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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avaliagbes Ltda, registrada no CREA/SP N¢ 1697050 especializado em
Engenharia de Avaliagbes, através de seu Responsavel Técnico, Engenheiro Civil Breno Jardim, em
conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das
profissbes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas resolugbes n.°s
218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a
emissao e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses profissionais
ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que segue.

NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia sédo elaborados seguindo as exigéncias e

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizacdo através da Resolucdo n° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relacdo das
Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos

NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 14.653-5 - M&quinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliagdo de Custos de Construgéo para Incorporagéo Imobiliaria e outras disposi¢des

para Condominios Edilicios
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1. PRELIMINARES

> Laudo: 1345221;

» Solicitante: Anténio Carlos de Campos Machado ;

» Objeto: Sala Comercial;

» Endereco: Rua Alfredo Guedes, N° 1949 — Sala 1009 — Bairro Alto, Piracicaba - SP;

> Data: Dezembro de 2021;

» Finalidade: Determinagdo do Valor de Mercado e Liquidez.

2. RESUMO DA AVALIACAO

ITEM (R$)

R$ 173.000,00
VALOR DE MERCADO
(Cento e setenta e trés mil Reais)

R$ 153.000,00
VALOR DE LIQUIDEZ
(Cento e cinquenta e trés mil Reais)
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3. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

3.1. TITULACAO DOS IMOVEIS

Para a elaboragéo do presente laudo avaliatorio o contratante nos forneceu copia da
matricula n® 950, expedida pelo 2° Oficio do Registro de Imoveis de Piracicaba — SP e do
espelho do IPTU. As copias dos referidos documentos encontram-se anexadas ao final do
laudo.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a analise da situagao
legal do imovel, ou seja, os documentos de titulacdo foram utilizados somente para fins

descritivos do imével.

3.2. SALA COMERCIAL

O imével em questéao trata-se de uma sala comercial nimero 1009 da qual possui uma
area privativa de 42,05m? localizada na Rua Alfredo Guedes, N° 1949 — Sala 1009 — Bairro Alto,
Piracicaba - SP.

SALA COMERCIAL
Caracteristicas Construtivas
= Idade Estado Padrao
DL — FETEE aparente Conservacao construtivo ol
. Regular/Reparos )
Sala Comercial Regular 25 anos simples Normal
Estrutura Fechamento Revgi:leT::tos Esquadrias Cobertura Cerca Obs.
Concreto armado Alvenaria Massa corrida + Aluminio + Telhas - -
Pintura Vidro
Distribuicdo Arquitetonica e Revestimentos Internos
Dependéncia Pisos Paredes Teto Esquadrias Observacoes
Tacos de Massa Corrida + Aluminio +
SALA PRINCIPAL Madeira Pintura Gesso Vidro )
R LAJE / ALUMINIO +
BANHEIRO CERAMICA AZULEJO GESSO VIDRO -
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Segue memoria fotografico abaixo:
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3.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.3.1. Situacao, Localizacao e Condicoes de Acesso

O imével avaliando situa-se na Rua Alfredo Guedes, N2 1949 — Sala 1009 — Centro,
Piracicaba - SP. As condigdes de acesso sdo favoraveis.

As caracteristicas sao as seguintes:

Gabarito viario: O logradouro de situagao se constitui em via arterial que recebe
pavimentagao asfaltica;

Trafego: A intensidade de trafego é moderada no logradouro do imoével;

Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo nas imediagdes;

-y - 1

Detalhes do Acesso: Rua Alfredo Guedes

12
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3.3.2. Infraestrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infraestrutura:
» Rede de energia elétrica;

Rede de telefones;

Rede de agua potavel;

Pavimentacdes dos logradouros;

lluminacéo publica;

YV VvV V VY V

Seguranca publica;
» Etc.;

3.3.3. Caracteristicas de Ocupacao do Solo, Padrao Construtivo da Regiao e
Nivel Socioeconémico da Populacao.

A regidao onde se situa o imével avaliando, apresenta caracteristica de ocupacao

comercial e residencial.

O padrao construtivo dos empreendimentos na vizinhanga é normal e o nivel

socioeconémico da regido é médio.
3.3.4. Oferta de Servicos Publicos, Privados e Comunitarios.

Os Servicos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade, situados em

um raio de 3,0 km em torno do local, sdo os seguintes:
» Transporte coletivo
» Comércio;
> Restaurantes;

> Escola;
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> Hotel;
» Supermercados;
» Postos de Combustiveis;

» Seguranca publica;

4. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

4.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imével avaliando apresenta algumas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, a regiao onde se situa o imovel apresenta boa
localizagdo, ficando préximo das Avenidas Independéncia, Doutor Paulo de Moraes,
Comendador Luciano Guidotti, José Micheletti, assim facilitando o acesso aos demais
bairros da cidade.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imével é favorecido pela sua boa distribuicao
arquiteténica, estado de conservacgao considerados entre regular e reparos simples, padrao
construtivo normal e idade aparente de 25 anos.

Assim, pelas razbées acima explanadas, o diagnéstico de mercado para o imovel
avaliando sao favoraveis, estimando-se uma absorcdo em médio prazo, se ofertado pelo

valor obtido neste laudo de avaliacao.
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4.2. METODOLOGIA AVALIATORIA

4.3. AVALIACAO DO IMOVEL

4.3.1 Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através da
comparacao com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagcédo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentacéo
preconizados pela NBR 14.653-2/2019.

E condicdo fundamental para aplicacédo deste método a existéncia de um conjunto de

dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

4.3.2 Pesquisa de Mercado
Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composi¢cdo de uma
amostra representativa de dados de mercado de imo6veis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel”. Esta etapa
que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela caracterizagao e
delimitacdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou

hipéteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacéo do valor.

Na estrutura da pesquisa séo eleitas as varidveis que, em principio, sdo relevantes
para explicar a formacao de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a

variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecdo e abordagem de fontes

de informagéo, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a
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elaboracao dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros
de entrevistas, entre outros).

Na presente avaliagdo foram obtidos junto a imobilidrias locais, eventos de mercado
relativos a iméveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os atributos
responsaveis pela formacdo dos valores de mercado. A pesquisa de mercado esta

apresentada na memoria de célculo do procedimento avaliatério em anexo ao laudo.
4.3.3 Tratamento de Dados

Conforme recomendacdo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,
preliminarmente procedeu-se a sumarizagdo das informagdes obtidas sob a forma de
graficos que mostraram as distribuicées de frequéncia para cada uma das variaveis, bem
como as relacdes entre elas.

Nesta etapa, verificaram-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis
variaveis-chave sobre os precos e a forma de variagdo das dependéncias entre elas,
identificagdo de pontos atipicos, entre outros. Assim, confrontaram-se as respostas obtidas
no mercado com as hipoéteses levantadas a priori e formularam-se novas hipoteses.

Foi utilizado a amostra o tratamento cientifico, isto é, aquele em que as evidéncias
empiricas sao tratadas com o uso de metodologia cientifica que leve a indugédo de modelo
validado para o comportamento do mercado.

O poder de predicao do modelo foi verificado a partir do grafico de precos observados
na abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada.

Os pontos se apresentaram, em sua maior, préximos a bissetriz do primeiro
quadrante, na forma preconizada pela NBR 14653.

4.4. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as
diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memoria de calculo do procedimento
avaliatorio em anexo ao laudo. Na referida memoria de calculo constam as definicoes das

variaveis que se mostraram importantes na formagdo do modelo matematico-estatistico
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(explicam a formacao dos valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR-
14.653/2019 e, por fim, a interpolagdo dos atributos do imovel no modelo, indicando a

determinacdo de seu valor unitario de mercado.

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado dos
imoveis, em Dezembro de 2021, corresponde, por arredondamento, a:

ITEM VALOR (R$)

R$ 173.000,00
VALOR DE MERCADO
(Cento e setenta e trés mil Reais)

4.5. DETERMINAGAO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Valor de liquidez forcada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imovel

seria absorvido pelo mercado de forma instanténea.

A determinacao deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de
mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo compreendido

entre a oferta e a venda efetiva.

Do ponto de vista da Engenharia Econdmica, este desconto é representado pelo fluxo

de caixa a seguir:
V. Mercado

t1=oferta t2=venda

V.Liq Periodo de absorgao = n

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao
Valor de Liquidez e é dado pela capitalizagédo do Valor de Mercado, conforme segue:

(061) 4063-9218
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Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + )"

Onde:
i = composi¢cao da taxa de aplicagao de capitais e da taxa de risco;

n = periodo de absorcao, isto €, periodo compreendido entre a colocagédo do imével
em oferta e (11) e da efetivacdo da venda.

Para o imoével avaliando, considerou-se a hipbétese de absorcdo pelo mercado
imobiliario local em seis (6) meses. Esta hipotese origina um custo financeiro decorrente da
imobilizacdo do capital durante este periodo, deixando de auferir os rendimentos referentes
a aplicacédo deste capital no mercado de capitais. Além, disso, acrescentou-se 0 risco
advindo da negociagéo.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneracao minima de 1,00% ao més e uma taxa
de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalizacdao mensal. Logo, o
valor de liquidez para o imével avaliando, em Novembro de 2021, por arredondamento,

equivale a:

ITEM VALOR (R$)

R$ 153.000,00
VALOR DE LIQUIDEZ
(Cento e cinquenta e trés mil Reais)

4.6. ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacao das avaliagdes, subitem 9.1.1:

“A especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento
inicial pelo contratante do grau de fundamentagéo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho
no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagao.
Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao a priori.”
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a) Graus de fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear:
Tabela 1 pagina 16 da NBR 14.653-2

Item Descricao Grau
1] 1]
1 Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto a todas as | EEUEEEEIEICEERIENIIEE Adogao de situagao paradigma
¢ variaveis analisadas utilizadas no modelo ¢ ¢aop 9
Caracteristicas conferidas Caracteristicas conferidas por Podem ser utilizadas
2 Coleta de dados de mercado elo autor do laudo profissional credenciado pelo caracteristicas fornecidas por
P autor do laudo terceiros
3 Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k é o nimero |4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero de
mercado efetivamente utilizados de variaveis independentes |variaveis independentes variaveis independentes
Apresentagao de Apresentagao de informagoes
informagoes relativas a pre ¢ c0es Apresentacéo de . informagoes
e a P relativas aos dados e variaveis . A
4 Identificagdo dos dados de mercado |todos os dados e variaveis efetivamente utilizados no relativas aos dados e variaveis
analisados na modelagem, efetivamente utilizados no modelo
modelo
com foto
Admitida para apenas uma - .
variavel, desde que: Admitida, desde que:
a) as medidas das caracteristicas |a) as medidas das caracteristicas
do imével avaliando ndo sejam  |do imével avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite superiores a 100% do limite
amostral superior, nem inferiores |amostral superior, nem inferiores a
a metade do limite amostral metade do limite amostral inferior
inferior
b) o valor estimado néo b) o valor estimado nao ultrapasse
ultrapasse 10% do valor 10% do valor calculado no limite
5 Extrapolagao Nao admitida calculado no limite da fronteira da} frpntelra a_lmostral, para as
amostral, para a referida variavel re eridas variaveis
’ simultaneamente
Nivel de significancia a (somatério
do valor das duas caudas) maximo 5 o o
6 para a rejeicdo da hipétese nula de IR 20% 30%
cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo
7 admitido nos demais testes 1% 5% 10%
estatisticos realizados

Pontuacao alcancada: 15 pontos

Brasilia | DF
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Natal | RN
(084) 3034-9160
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(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador | BA

Porto Alegre | RS
(071) 4062-7062 (051) 4063-9390
Goiania | GO
(062) 4053-9217

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635
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Graus

Pontos minimos

18

11

7

Itens obrigatérios no grau
correspondente

3,5,6e7,comos
demais no minimo no
grau ll

3,5, 6 € 7 no minimo no grau

Todos, no minimo no
grau |

Segundo as tabelas acima o modelo de regressao atingiu o Grau de Fundamentagéo I.

Grau de precisao da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Descrigao Grau
Il
11
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em 5 o EMo o
torno do valor central da estimativa S0 30% - 50% > 50%

NOTA

Observar subsecéo 9.1.

O Grau de Preciséo alcangado é .
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Foram anexados ao presente laudo:
Anexo 1: Memoria de Calculo do Procedimento Avaliatério
Anexo 2: Documentacéao Legal
Sao Paulo, 14 de Dezembro de 2021.
Avalor Engenharia
CREA 1697050
CNPJ 13016939/0001-96
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ANEXO 01
MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO
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Endereco Area privativa (m2) Valor (R$)
1 | Rua Alfredo Guedes Alto 85m? RS 153.000,00
2 | Rua Alfredo Guedes Alto 42,05m? RS 175.000,00
3 |Rua Alfredo Guedes Alto 42m? RS 170.000,00
4 | Rua Alfredo Guedes Alto 85m? RS 173.000,00
5 |Rua Alfredo Guedes Alto 51m? RS 190.000,00
6 | Avenida Cezira Giovanoni Moretti Santa Rosa 100m? RS 290.000,00
7 | Rua Sdo José Centro 35m? RS 120.000,00
8 | Praga José Bonifacio Centro 34m? RS 120.000,00
9 | Rua XV de Novembro Centro 68m? RS 110.000,00
Ele Valor Unit. (R$) Conservacao Padrao Contato
1 RS 2.352,94 Regular Normal (19) 3372-5000
2 RS 4.161,71 Novo Normal/Alto (19) 3433-9473
3 RS 4.047,62 Novo Normal (19) 3422-2168
4 RS 2.588,24 Regular Normal (19) 2105-4444
5 RS 3.725,49 Novo Normal (19) 2106-9700
6 RS 2.900,00 Regular/Novo Normal (19) 99540-2222
7 RS 3.428,57 Regular/Novo Normal (19) 2534-0844
8 RS 3.529,41 Regular/Novo Normal (19) 98358-0545
9 RS 1.617,65 Regular Normal (19) 98129-2999
El Link
(]
1 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-alto-bairros-piracicaba-com-garagem-85m2-venda-RS200000-id-
2533171174/
2 | https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-alto-bairros-piracicaba-92m2-venda-RS180000-id-2479203473/
3 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-alto-bairros-piracicaba-com-garagem-87m2-venda-RS170000-id-
2515561885/
4 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-alto-bairros-piracicaba-com-garagem-85m2-venda-RS220000-id-
2497532640/
5 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-alto-bairros-piracicaba-com-garagem-51m2-venda-RS190000-id-
2503602703/
6 | https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-piracicaba-100m2-venda-R$290000-id-2525822474/
7 | https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-piracicaba-35m2-venda-R$120000-id-2540959375/
8 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-2-quartos-centro-bairros-piracicaba-34m2-venda-RS120000-id-
2538051984/
9 https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-1-quartos-centro-bairros-piracicaba-com-garagem-68m2-venda-
RS110000-id-2487790584/
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Amostra
N2 Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area (m2) | Atratividade
1 2.352,94 85,00 Baixo
2 4.161,71 42,05 Alto
3 4.047,62 42,00 Alto
4 2.588,24 85,00 Baixo
5 3.725,49 51,00 Alto
6 2.900,00 100,00 Médio
7 3.428,57 35,00 Médio
8 3.529,41 34,00 Médio
9 1.617,65 68,00 Baixo
Descricao das Variaveis
Variavel Dependente :
« Valor Unitario R$/m?2: Variavel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/m2..
Variaveis Independentes :
« Area (m?) : Variavel numérica que define a 4rea do imével expressa em (m?) .
« Atratividade : Variavel qualitativa que determina a atratividade do imoével com base em outras variaveis,
tais como Idade Aparente, Conservagao, N° de Vagas, entre outros;.
Classificacao :
Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3;
Estatisticas Basicas
N¢ de elementos da amostra 19
N? de variaveis independentes 12
N¢ de graus de liberdade 16
Desvio padrao da regressao 0,1588
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
Ln(Valor Unitario R$/m?) | 8,0171 0,3062 3,82%
1/Area (m?) 0,0192 7,4988x10°3 38,92%
Atratividade 2,00 0,8660 43,30%
Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes : 9
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/mz2.

A variacado (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 2.352,94 2.171,81 -181,13 -7,6980 %
2 4.161,71 4.116,76 -44,95 -1,0802 %
3 4.047,62 4.117,86 70,24 1,7353 %
4 2.588,24 2.171,81 -416,43 -16,0893 %
5 3.725,49 3.957,76 232,27 6,2346 %
6 2.900,00 2.778,62 -121,38 -4,1856 %
7 3.428,57 3.310,92 -117,65 -3,4314 %
8 3.529,41 3.337,29 -192,12 -5,4435 %
9 1.617,65 2.232,94 615,29 38,0361 %

fls. 4736

As variacoes percentuais sao normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser usadas
como elemento de comparacao entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados
Valor Unitario R $/m?
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“Yalor Observado
Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
Modelo da Regressao
Ln([Valor Unitario R$/m2]) = 7,3092 + 9,4378 /[Area (m?) ] + 0,26305 x [Atratividade]
Modelo para a Variavel Dependente
[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 7,3092 + 9,4378 /[Area (m?)] + 0,26305 x [Atratividade])
30
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Valor t calculado

Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
Variaveis Coeficiente | D. Padrdo | Minimo | Maximo
Area (m?) b1 =9,4377 9,0196 -3,5483 22,4238
Atratividade | b2 =0,2630 0,0781 0,1506 0,3754
Correlacio do Modelo
Coeficiente de correlagao (r) .......... 10,8935
................................ 14,873
Valor t tabelado (t critico) ................. 11,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... :0,7983
Coeficiente r? ajustado .......cccccueeee. 10,7311
Classificacdo : Correlacao Forte
Tabela de Somatorios
1 Valor Unitario R$/m? | Area (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m2 | 72,1546 579,2275 1,4021 146,1609
Area (m?) 0,1734 1,4021 3,7913x10°3 0,3757
Atratividade | 18,0000 146,1609 0,3757 42,0000

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 0,5990 2 0,2995 11,87
Residual 0,1513 6 0,0252
Total 0,7503 8 0,0937

F Calculado 011,87

F Tabelado : 5,143 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
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Analise da Variancia

Significancia do modelo igual a 0,8%

Aceita-se a hipédtese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).
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Correlacoes Parciais

Valor Unitario R$/m? | Area (m?) | Atratividade

Valor Unitario R$/m? 1,0000 0,6457 0,8726

Area (m?) 0,6457 1,0000 0,5575

Atratividade 0,8726 0,5575 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
Valor Unitario R$/m? | Area (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? © 2,072 4,377
Area (m?) 2,072 © 1,645
Atratividade 4,377 1,645 ©

Valor t tabelado (t critico) : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,1342

Os coeficientes sdo importantes na formacao do modelo.

_Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area (m?) b1 1,260 25% | Sim
Atratividade b2 4,057 0,7% | Sim

Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).
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Momentos Centrais
Momento central de 12 ordem : 3,3730x101°
Momento central de 22 ordem :0,0168
Momento central de 32 ordem :-3,0567x103
Momento central de 42 ordem :-3,3963x104
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -1,4017 0
Curtose -4,2010 0 Indefinido
Distribuicao assimétrica a esquerda e platicurtica.
Intervalos de Classes
Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
1 -0,3223 -0,1979 1 11,11 -0,3223
2 -0,1979 -0,0734 0 0,00 0,0000
3 -0,0734 0,0509 5 55,56 2,1700x103
4 0,0509 0,1754 3 33,33 0,1038
Histograma
Frequéncias Absolutas
£ T
- i
o n
o g
[
o 1 3 [
Classe
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Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado : 23,70 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
0,0522 | 0,3008 Sim

8,3175x10* | 0,2780 Sim

2,0863x10° | 0,2780 Sim
0,2503 | 0,3008 Sim
0,0383 | 0,3427 Sim
0,0250 | 0,3881 Sim
0,0169 | 0,3902 Sim
0,0590 | 0,4429 Sim
0,7322 | 0,2780 Sim

O[NNI H[W(N|=—

(*) A distancia de Cook corresponde a variagao maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da
amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distancia
da observacao para o conjunto das demais observacoes.

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos 16
Numero de elementos negativos :3
Numero de sequéncias ........... :6

Média da distribuicao de sinais : 4,5
Desvio padréo ........ccceevveenen. 11,500

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior . :1,2247
Limite superior : 0,4082
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.
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Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ...... :1,0000
Valor z (critico) ........... : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da média segue
a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade
Normalidade
o - - - E
04 4-- - ;
0o - - - E
; :
ara. -~
T : =
‘“_Té 01304--- : E
o a1:4--- : %
az04--- E
aA4--- :
O361--- i 1 T i ] ; b 1 b E
o o2 0. ogs oAt 1JZIB
i
Autocorrelacao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,6692
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagéo positiva (DW < DL) :DL =0,95

Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=2/46
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Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelacao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).

fls. 4743

Sao Paulo I SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 | 12 andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

A autocorrelagao (ou auto-regressao) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacao
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de auto-
correlacdo.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area (m?) 34,00 100,00 42,05
Atratividade Baixo Alto Alto

Nenhuma caracteristica da Sala Comercial sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ

(061) 4063-9218

Brasilia |[DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862
Macei6 | AL~ Campo Grande | MS Vitoria | ES
(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

36
Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR
(051) 4063-9390 (048) 4052-8238  (041) 4063-8939
Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE
(065) 4052-9635 (085) 4062-9371 (081) 4062-9863

WPLL22700013247

umero

10:32, sob o nu

do original, assinado digitalmente por IRACI SANCHEZ OPICE BLUM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/02/2022 as

€ copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000822-55.1999.8.26.0444 e codigo 3MKJIBS45.

Este documento



Brasilia | DF
(061) 4063-9218

fls. 4744
Sao Paulo I SP
Av. Ver. José Diniz, 3720 | 12 andar
Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793
R e e A S e contato@avalor.com.br
ngenharia de Avaliagdes www.avalor.com.br
Formacao dos Valores
Variaveis independentes :
* Area (m?) ..... = 42,05
* Atratividade ...= Alto
Estima-se Valor Unitario R$/m2 da Sala Comercial =
R$/m24.116,76
O modelo utilizado foi :
[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 7,3092 + 9,4378 /[Area (m?) ] + 0,26305 x [Atratividade])
Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :
Minimo : R$/m2 3.649,10
Maximo : R$/m2 4.644,35
O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau |
(IBAPE/SP 2012)
Para uma Area de m? 42,0499, teremos :
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 173.109,61
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 153.444,51
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 195.294,94
Avaliacio da Extrapolacio
Extrapolacéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando
.. Limite Limite | Valor no ponto Variacao em
Variavel . . . o = . Aprov *
ariave inferior | superior | de avaliacao relacao ao limite provada (f)
Area (m?) 34,00 100,00 42,05 Dentro do intervalo Aprovada
Atratividade Baixo Alto Alto Dentro do intervalo Aprovada
* Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variagao de 100,0% além do limite amostral
superior e de 50,0% além do limite inferior para as varidaveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.
Extrapolagéo para o valor estimado nos limites amostrais
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Variavel

Valor estimado no
limite inferior

Valor estimado no
limite superior

Valor estimado no
ponto de avaliagéo

Maior variacao

Area (m?)

4.341,44

3.614,67

4.116,76

Dentro do intervalo

Atratividade

2.432,62

4.116,76

4.116,76

Dentro do intervalo

Variavel

Aprovada (**)

Area (m?)

Aprovada

Atratividade

Aprovada

** Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variacdo de 20,0% além dos limites amostrais
para o valor estimado. No modelo, nenhuma variavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da
variavel

Limite
Superior

Limite
Inferior

Amplitude
Total

Amplitude/média
(%)

Area (m?)

3.882,44 4.365,21

482,77

11,71

Atratividade

3.678,92 4.606,70

927,78

22,39

E(Valor Unitario R$/m?)

3.178,96 5.331,21

2.152,25

30,58

Valor Estimado

3.649,10 4.644,35

995,25

24,00

Amplitude do intervalo de confianca : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.
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ANEXO 02
DOCUMENTACAO LEGAL
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do original, assinado digitalmente por IRACI SANCHEZ OPICE BLUM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/02/2022
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000822-55.1999.8.26.0444 e codigo 3MKJBS45.
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contato@avalor.com.br
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE PILAR DO SUL
FORO DE PILAR DO SUL
VARA UNICA
) OE PEVERLING DE 1434 Praga Padre Luiz Trentini, 330, Centro - CEP 18185-000, Fone: (15)
34148759, Pilar do Sul-SP - E-mail: pilardosul@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRIBUNAL DE JUNTICA

CARTA PRECATORIA — PROCESSO DIGITAL ‘

Processo Digital n°: 0000822-55.1999.8.26.0444

Classe — Assunto: Acdo Civil Publica - Propriedade

Requerente: Ministerio Publico do Estado de Sao Paulo

Requerido: Accm Administracao e Participacoes Sc Ltda e outros
Prazo para Cumprimento: * dias

Valor da Causa: R$ 10.000,00

Carta Precatdria expedida por interesse do Ministério Publico

DEPRECANTE: JUiZO DE DIREITO DA VARA UNICA DO FORO DE PILAR DO SUL DA
COMARCA DE PILAR DO SUL
DEPRECADO: JUIZO DE DIREITO DA COMARCA DE PIRACICABA

O(A) Exmo(a). Sr(a). Dr(a). DAIANE VALIATI BALLOTTIN RONSANI, MM. Juiz(a) de
Direito da Vara Unica do Foro de Pilar do Sul, Estado de Sao Paulo, na forma da lei etc.

FAZ SABER ao(2) Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da Comarca deprecada a qual esta
for distribuida que, perante este Juizo e respectivo Cartorio, se processam os termos da a¢do em
epigrafe.

FINALIDADE: CONSTATE as condigdes do imdvel (Sala Comercial) localizado na Rua
Alfredo Guedes, n° 1949 — Sala 1009 — Bairro Alto, Piracicaba-SP, de acordo com o seguinte
despacho transcrito: "Vistos. F. 4752: Expeca-se mandado de constatacio do bem ofertado
para substituicio da garantia, devidamente instruido com o laudo de fls. 4708/4748, a fim de
que o Sr. Oficial de Justica certifique nos autos quais as condicdes do imovel e se é 0 mesmo
apresentado no referido laudo de avaliaciio. A seguir, vista as partes, em quinze dias. Por fim,
voltem-me. Intime-se. Pilar do Sul, 18 de marco de 2022".

ADVERTENCIA: Este processo tramita eletronicamente. A integra do processo (peticdo
inicial, documentos e decisdes) podera ser visualizada na internet, sendo considerada vista pessoal
(art. 9°, § 1°, da Lei Federal n° 11.419/2006) que desobriga a anexagdo. Para visualizagdo, acesse o
site www.tjsp.jus.br, informe o nimero do processo e a senha [x6ewl4] ou senha anexa. Peti¢des,
procuracdes, defesas etc, devem ser trazidos ao Juizo por peticionamento eletronico.

PROCURADOR(ES): Dr(a). Nome do Advogado da Parte Ativa Principal << Informagio

indisponivel >>, OAB n° OAB do Advogado da Parte Ativa Principal << Informagéo indisponivel
>>,

TERMO DE ENCERRAMENTO

Assim, pelo que dos autos consta, expediu-se a presente, pela qual depreca a Vossa Exceléncia
que, apos exarar o seu respeitivel CUMPRA-SE, se digne determinar as diligéncias para seu
integral cumprimento, com o que estard prestando relevantes servigos a Justiga. Pilar do Sul, 08 de
agosto de 2022. Erasmo de Gois Vieira, Escrivdo Judicial II.

0000822-55.1999.8.26.0444

fls.

Este documento é copia do original assinado digitalmente por DAIANE VALIATI BALLOTTIN RONSANI e ERASMO DE GOIS VIEIRA. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 0000822-55.1999.8.26.0444 e o codigo AE24037.

] fls. 4782

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por JOAO BATISTA MENDONCA. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

0007796-81.2022.8.26.0451 e o c6digo D3CAC9I6.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FAB G RRIRANDIA DANKD ORK [BieNdolihesaddorerallt B8R X520 20204s 13:08 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000228-8%.20992.8.26.0484 e c6digo DAKBBR:.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE PIRACICABA

FORO DE PIRACICABA

12VARA DA FAZENDA PUBLICA

Rua Moraes Barros, 468, ., Centro - CEP 13400-353, Fone: (19)
3372-3351, Piracicaba-SP - E-mail: piracicabafaz@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

CERTIDAO

Processo Digita n°:
Classe - Assunto:
Requerente:
Requerido:

0007796-81.2022.8.26.0451

Carta Precatéria Civel - Diligéncias
Ministério Pablico do Estado de Sdo Paulo
ACCM Administracéo e Participagdo SC Ltda

Situag@o do Mandado Cumprido - Ato positivo

Oficial de Justica

Julio Cesar Gabriel (25425)

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficia de Justica, que em cumprimento ao mandado n°
451.2022/031819-7 dirigi-me ao endereco indicado, Rua Alfredo Guedes,
n° 1949, sala 1009 — Alto, e |4 estando, PROCEDI A CONSTATACAO do
bem indicado no presente. O imoével trata-se do mesmo apresentado no
laudo de avaliacdo, sendo que encontra-se em regular estado estado de
conservacao, trata-se uma sala comercial, com um banheiro, piso em taco,
uma divisoria, janelas em aluminio, conforme fotos feitas do local e anexas
a0 Processo.

O referido é verdade e dou fé.

Piracicaba, 29 de agosto de 2022.

NUmero de Cotas: 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000828-8%.2099.8.26.0484 e cdigo DEMBRNE..

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por IRIAJ-ERNARABRIEDUIBAr &iio\fosliberasle maa3A0802022 26/09/2022 as 13:08 .



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAQ PAULO

AL P JLETHCA

'S 577 1> b COMARCA DE PIRACICABA
-

= FORO DE PIRACICABA ‘
e et Rua Bernardino de Campos, 55, ., Dos Alemges - CEP 13417-100, Fone: (19) 2-1.433-4177, Piracicaba-SP -

AUTO DE PENHORA E AVALIACAO

Processo n? 0006519-25.2025.8.26.0451

22 VARA FAZENDA PUBLICA

Aos 25 dias do més de NOVEMBRO do ano de 2025, nesta cidade
de Piracicaba, eu, Oficial de Justica infra-assinado, a fim de dar
cumprimento ao Respeitavel mandado junto, expedido na agdo de
CARTA PECATORIA CIVEL — PENHORA/DEPOSITO/AVALIACAO que
MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO move a ACCM -
ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES S/C LTDA, pelo qual procedi a
PENHORA E AVALIACAO do(s) bem(ns) abaixo descritos:

“IMOVEL LOCALIZADO NA RUA ALFREDO GUEDES, 1949, SALA 1009
— BAIRRO ALTO, PIRACICABA - SP, MATRICULADO SOB N2 950 DO
22 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE PIRACICABA/SP, SENDO
QUE O IMOVEL ENCONTRA-SE FECHADO E DESO’_CUPADO E AVALIO
PELO VALOR MEDIO DE MERCADO E POR ESTIMATIVA, E
CONSULTANDO SITES E IMOBILIARIAS ESPECIALIZADAS POR RS
150.000,00 ( CENTO E CINQUENTA MIL REAIS).”

Em seguida lavrei este auto, que lido e achado conforme, é
assinado por mim, Oficial de Justiga.

O OFICIAL DE JUSTICA

fls.

fls. 5144
24

Este documento é copia do original assinado digitalmente por JACOB ISRAEL CONES JUNIOR. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo

0006519-25.2025.8.26.0451 e o codigo RLD4gH94.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Ana Maria Da Silva, liberado nos autos em 02/12/2025 as 13:42 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000822-55.1999.8.26.0444 e cddigo fD6v5yda.



