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Avaliacdo de Bens Tangiveis: Imoveis Urbanos
ABNT NBR: 14653/2:2011

PREMISSAS GERAIS DO LAUDO

Projeto n®: #1037 - Avaliagdo de Imovel

Solicitante/Proprietéario: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S.A.
CNPJ: 33.337.122/0001-27

Proponente: Amanda Rosario Goncalves Medeiros

Objetivo: Valor de mercado e liquidez forgcada

Finalidade: Garantia

Objeto/Tipologia: Casa | Quanto ao Uso: Residencial

Objeto Especifico: Casa Residencial de 2 pavimentos

e Matricula — Area Terreno (m?): 340,00 | Area Construida (m?): 262,70
¢ IPTU — Area Terreno (m?): 340,00 | Area Construida (m?): 395,53 (Utilizada para célculos)

Fachada:

Fonte: Wert Engenharia
Enderego: Rua dos Japoneses, 93, Parque Nova Suica, Valinhos - SP, CEP: 13271-440
Coordenadas: -22.9748213,-47.0094623
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Modalidade do Laudo de Avaliagao: Completa
Tipo de Vistoria: Somente Externa (Litigio)
Data(s) Vistoria: 04/05/2026

Vistoriador(a): Corretor(a): Claudia Lentos

1. VALORES DA AVALIACAO

Valor de Mercado: R$ 1.600.000,00 (um milhdo e seiscentos mil reais)

Valor de Liquidez Forgada: R$ 1.173.000,00 (um milhdo e cento e setenta e trés mil reais).
Considerou-se a liquidez inferida com hipdtese de absor¢cao pelo mercado imobiliario como:

(Baixa (13 a 18 meses)).

Os valores obtidos podem ser arredondados em até +-1% conforme NBR14.653/1 item 7.7.1
Valor de Mercado do Bem alinea A.

S30 Paulo/SP, 06/05/2026.

CRISTIAN Assinado de forma digital por
CRISTIAN CALVI:91878527053

CALVI:91878527053 Dados: 2026.05.06 10:28:07 -03'00"

Empresa: WERT ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS LTDA
CNPJ: 23.853.635/0001-37
CREA n® 159.778-2
Engenheiro Civil Cristian Calvi
CREA SP n° 50.699.364-60
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Prefacio

A Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) é o Foro Nacional de Normalizagao. As
Normas Brasileiras, cujo conteudo é de responsabilidade dos Comités Brasileiros (ABNT/CB),
dos Organismos de Normalizagao Setorial (ABNT/ONS) e das Comissdes de Estudo Especiais
(ABNT/CEE), séo elaboradas por Comissoes de Estudo (ABNT/CE), formadas por representantes
dos setores envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades,
laboratorios e outros).

Os documentos Técnicos ABNT sao elaborados conforme as regras das Diretivas ABNT,
Parte 2. Os Projetos de Norma Brasileira, elaborados no ambito dos ABNT/CB e ABNT/ONS,
circulam para Consulta Nacional entre os associados da ABNT e demais interessados. A ABNT
NBR 14653, sob o titulo geral “Avaliagao de bens”, tem previséo de conter as seguintes partes:

— Parte 1: Procedimentos gerais;

— Parte 2: Imdveis urbanos;

— Parte 3: Imoveis rurais;

— Parte 4: Empreendimentos;

— Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral;

— Parte 6: Avaliacao de bens;

— Parte 7: Bens de patrimdnios historicos e artisticos.

NBR 12.721 - Avaliagdo de Custos de Construcéo para Incorporacdo Imobiliaria e outras

disposicdes para Condominios Edilicios.

Introdugéo

A Empresa WERT ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS LTDA, CNPJ:
23.853.635/0001-37, CREA n° 159.778-2 ¢é especializada em avaliagcdes e pericias técnicas,
através de seu responsavel técnico Engenheiro Civil Cristian Calvi CREA SP n° 50.699.364-60,
em conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24/12/1966, que regulamenta o exercicio das
profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas
resolucdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, que atribui a emisséo e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatorios, Unica e
exclusivamente a esses profissionais ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos

mesmos, apresenta o Laudo que segue.
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Escopo

Esta parte da ABNT NBR 14653 fornece os procedimentos para a avaliacdo de imoéveis
urbanos, quanto a:

— Classificacdo Da Sua Natureza;

— Instituicado De Terminologia, Defini¢des, Simbolos E Abreviaturas;

— Descrigao Das Atividades Basicas;

— Definicdo Da Metodologia Basica;

— Especificacdo Das Avaliagoes;

— Requisitos Basicos De Laudos De Avaliagao.
Esta parte da ABNT NBR 14653 visa detalhar os procedimentos gerais da Norma de

avaliacao de bens — ABNT NBR 14653-1, no que diz respeito a avaliacdo de imdveis urbanos,

inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas.

Definigbes da Engenharia de Avaliagbes

Avaliacdo de Bem: Anélise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar

o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da

viabilidade de sua utilizacdo econdémica, para uma determinada finalidade, situacao e data.

Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual se negocia com conhecimento,

prudéncia e sem compulsdo um bem, numa data de referéncia, dentro das condicées de
mercado vigentes. A identificacdo do valor deve ser efetuada segundo a metodologia que melhor

se aplique ao mercado de insercdo do bem e a partir do tratamento dos dados de mercado.

Valor de Liguidagdo Forcada: Valor de liquidez forcada corresponde ao valor pelo qual,

provavelmente, o imdvel seria absorvido pelo mercado de forma instantdnea. A determinacdo
deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de mercado obtido, decorrente

dos custos financeiros gerados no tempo compreendido entre a oferta e a venda efetiva.

Valor Locativo:. Segundo o Meétodo da Renda, o valor do imovel é obtido através da

capitalizacdo da renda auferida por ele, ou seja, através da capitalizacdo do valor locativo mensal.
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2.PRESSUPOSTOS GERAIS
2.1. Normativo, Ressalvas e Fatores Limitantes

Metodologia - Comparativo Direto: Amostra representativa de dados de mercado
de imbveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do
avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel.

Nivel de confianca: 80%

Ressalva(s): As medidas das edificagdes nao puderam ser confirmadas in loco,

portanto foi adotado a metragem disposta na prefeitura através do espelho de IPTU.

Fator(es) limitante(s): Nao foi possivel realizar vistoria interna do imovel, por se tratar

de uma avaliagao em situagéo de litigio.

2.2. Pontos Positivos e Negativos

Séao atributos valorizantes e desvalorizantes, conforme pontos elencados a seguir:
Positivos Negativos

» Conservacao
* Topografia
* Formato

» Polo residencial

2.3. Justificativas

As informacdes apresentadas na documentacao correspondem as verificadas na
vistoria? Nao foi possivel atestar.

Condigdes de habitabilidade: Aparentemente sim.

Vicios de construgao: N&o foi possivel atestar.

Fatores ambientais: Nenhum.

Posse: Inquilino.

Ocupacéo do Imével: Ocupado.

O imdvel aparenta condigdes de estabilidade e solidez? Aparentemente sim.

Este im&vel pode ser aceito como garantia? Nao foi possivel vistoriar internamente,
fato crucial para atestar garantia.
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2.4. Resumo Memorial de Calculo:

v

Fundamentagao: | - 13 pontos
Precisao: Ill - amplitude de 14,57%
Dados comparativos efetivos: 19
Variaveis independentes: 4

Equacao de Regressao: 1/Y = 0,0008691252451436841 -
1,3234952942393785E-07 * X1 +4,996935375173856E-07 * X2 -
9,273356727261279E-05 * In(X3) -0,00015108942891790822 / X4

R ajustado (residuo): 0,807

2.4.1. Valores ltemizados

ITEM AREA (m?) R$/m? VALORES
Valor de Mercado 395,53 R$4.045,21 R$ 1.600.000,00
Valor de Liquidez Forgada 395,53 R$ 2.965,64 R$ 1.173.000,00

Fonte: Wert Engenharia

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Conforme caracteristicas intrinsecas e extrinsecas peculiares que foram ponderadas

— com analise de fundamentagao, preciséo, justificativas, ressalvas e possiveis fatores

limitantes, e, portanto, pelas razdes gerais explanadas neste Laudo, o bem avaliando

situado no setor Sudoeste(SO) desta cidade, apresenta o seguinte diagnéstico de

mercado, se ofertado pelos valores obtidos no item 1.1:

v Performance percebida: Normal

v Nivel de ofertas verificado: Aquecida

v' Liquidez inferida e Tempo de absorgao: Baixa (13 a 18 meses)

v" Parecer Final: Razoavel
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4. CARACTERIZACAO GERAL

4.1. Documentagéo Legal
Consideraremos que as medidas, confrontacdes, divisas e lindeiros, conforme
descrito na documentagao fornecida pelo contratante sao fidedignos, portanto, nao

foram aferidas in loco. Documentos que seguem nos anexos deste Laudo:

Documentagao / Metragens:
Matricula / Transcrigao: 33.409, Cartério: Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos de Valinhos/SP.
Area Terreno (m2): 340,00 | Area Construida (m?): 262,70
Inscricado Cadastral: 2103200
Area Terreno (m2): 340,00 | Area Construida (m?): 395,53 (Utilizadas para célculos)
Anotagao responsabilidade técnica (ART): 2620261337001

Cabe salientar que ndo é objeto do presente trabalho a analise da situagéo legal do
imovel, ou seja, quanto a titularidade, énus, encargos e restricbes. Os documentos de

titulagdo foram utilizados somente para fins descritivos do imovel.

4.2. Cenario Nacional

= Econdémico: Negativo
= Politico: Negativo
= Saude: Neutro

4.3. Dados Financeiros

= Moedas
Délar Venda (R$): 4,96
Euro Venda (R$): 5,80

» Taxa SELIC: 14,50

» |PCA-15: 4,36

* |GP-M: 0,61

* INCC-M: 6,29

= [bovespa: 185.600,00

» S&P 500: 7.200,75

= BitCoin (R$): 401.449,31

Fonte: IBRE-FGV, Yahoo Finance, Mercado BitCoin e BACEN.
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4.4. Cenario Municipal

= Populacao (habitantes): 126.373

= P|B/percapita: R$ 80.718,99

= |DH:

= Cenario social: Salario médio mensal dos trabalhadores formais € de 3.3
salarios-minimos

= Educacao: Alta taxa de escolarizacao

= Saude: Baixa taxa de 6bito infantil

= Territério e Ambiente: Apresenta 91.14% de domicilios com esgotamento
sanitario adequado, 92.61% de domicilios urbanos em vias publicas com
arborizagéo e 77.2% de domicilios urbanos em vias publicas com urbanizagao

adequada (presenca de bueiro, calgcada, pavimentagdo e meio-fio).

4.5. Caracteristicas da Regido

4.5.1. Aspectos gerais:

Andlise das condicdes econémicas, politicas e sociais:
= Regido contexto urbano: Nao central
= Uso predominante: Residencial
= \/ocacao: Residencial
= Ocupagao: Parcial
» Padrao econémico: Médio
= Padrao construtivo vizinhos: Médio

= Distribuigdo ocupagao: Horizontal

Transportes coletivos

* Rodoviario (6nibus)
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v/ WERT

Servigos e equipamentos existentes
« Agua potavel

* Coleta residuos solidos

» Comunicacao e televisdo

+ Correio domiciliar

* Drenagem pluvial

» Energia elétrica

» Esgotamento sanitario

* Rede cabeamento e fibra optica
* Sistema viario

* Telefone

* Transporte coletivo (Onibus)

Industria

» Pequeno porte (Oficinas até 5.000m?)

4.5.2. Infraestrutura Urbana

Os principais polos de influéncia (servigos publicos, comunitarios e privados)
oferecidos a coletividade, situados no entorno do bem avaliando estdo relacionados a
sequir:
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Fonte: Google Maps
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Agéncias bancarias: Banco do Brasil — Distancia: 1.80km
Agéncia Correios: Correios — Distancia: 2.00km

Cartério: Cartorio Valinhos — Distancia: 1.26km

Centro: Centro — Distancia: 2.41km

Concessionaria: Hyundai Andreta Valinhos — Distancia: 0.96km
Clube: Esporte Clube Castelo — Distancia: 0.99km

Cultura — museus, totens, casas/prédios: Centro Cultural Vicente Musselli —
Distancia: 0.60km

Educacao inicial e médio — escola: Colégio Carpe Diem — Distancia: 0.40km

Educacao superior — faculdades e universidades: Faculdade UNIS Valinhos —
Distancia: 2.10km

Forum: Forum de Valinhos — Distancia: 1.08km
Hipermercado/Supermercado: Dalben Supermercados — Distancia: 0.93km
Hotel/Pousada: Blue Tree Towers Valinhos — Distancia: 1.00km

Parque: Parque Monsenhor Bruno Nardini — Distancia: 1.10km
Prefeitura/Subprefeitura: Prefeitura Municipal Valinhos — Distancia: 2.20km
Posto de servigo e abastecimento: Posto Ipiranga — Distancia: 0.37km

Religiao (Igrejas / Mesquitas / Sinagogas): Igreja Santo Anténio — Distancia:
0.60km

Saude (Hospitais) (UPA/UBS): Santa Casa de Valinhos — Distancia: 1.90km

Segurancga publica (policia e guarda municipal): 42 Cia PM do 35° BPM/I —
Distancia: 1.64km

Segurancga publica (corpo de bombeiros): Corpo de Bombeiros — Distancia: 1.41km

Shopping: Shopping Valinhos — Distancia: 1.10km

Aeroporto: Aeroporto Internacional de Viracopos — Distancia: 23.80km

Capital: Sao Paulo, SP — Distancia: 91.66km
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4.5.3. Zoneamento

o Lei Complementar n°® 6.573, de 29 de dezembro de 2023

o Zoneamento: Zona Mista de Baixa Densidade (ZM)

o Taxa de Ocupacao: 70%

o Coef. Aprov. Basico: 1,0

o Coef. Aprov. Maximo: Nao se aplica (Adogdo de CAMax mediante aquisicdo de potencial

adicional através da Outorga Onerosa do Direito de Construir [OODC], conforme estabelece o

Plano Diretor)
o Recuo frontal: 4,00 metros
o Recuos laterais: 1,50 metros (Recuo exigido apenas na ocorréncia de abertura destinada a

iluminagéo e/ou ventilagdo natural)

Zona Mista de Baixa Densidade - ZM
LOGRADQURO: 13271-440 - Rua dos
Japoneses, 93

Quadra: G

Lote: 5

LOTE MINIMO (m?2): 300

LOTE MAXIMO (m2): N/A

TESTADA MINIMA (m): 10,00 [11]

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MININO- CAMIN: 0,1 (2]
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO - CAB: 1.0 (2]
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO - CAMAX: N/A (2]
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA (TO): 70%

TAXA DE PERMEABILIDADE MININA (TP): 15%

COEFICIENTE DE COBERTURA VEGETAL MINIMO - CCV: 7,5%
RECUOS MINIMOS - FRENTE (m): 4,00

RECUOS MIiNIMOS - LATERAL (m): 1,50 [3]

RECUOS MINIMOS - FUNDO (m): 1,50 [3]

GABARITO MAXIMO (GAB): 2 [5]

FRUICAO PUBLICA: N/A [1]

FACHADA ATIVA: N/A [1]

NUMERO MINIMO DE VAGAS INTERNAS AO LOTE: R [9] [10] I nR12/100m2 de area construida [9] [10] luRN/A [9] [10]

Fonte: Prefeitura Municipal
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4.6. Caracterizagao do Imdvel
4.6.1. Localizagao:
Situacao na regido e na via publica, com indicacao de limites e confrontacoes:

Yy /

“a # / 4

e
W

w

Fonte: Google Earth

» Objeto especifico/Tipologia: Casa Residencial de 2 pavimentos
= Pavimentagéao logradouro: Asfalto

* Via de acesso: Local

= Trafego de veiculos: Reduzido

» Trafego de pedestres: Reduzido

= Padrao construgdes locais: Normal

= Face do imovel (frente): Nordeste(NE)

| contato@wertengenharia.com.br
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4.6.2. Aspectos Fisicos Terreno:

O terreno possui as seguintes caracteristicas fisicas:

= Tipo de Implantagéo: Isolado

= Area de preservagao (APP): Nao
=  Problemas: Nenhum

= Restricdo: Nenhuma

= Solo: Consistente

= Nivel de escoamento: Regular

= Terreno em condominio: N&o

= Area de invasdo: Ndo

= Area de serviddo: Nao

= Formato: Regular

Medidas do Terreno, de quem da via principal olha para o imovel:

= Testada: 10,00 metros; Fundos: 10,00 metros; Lateral esquerda: 34,00 metros;
Lateral direita: 34,00 metros;

» Area - metragem adotada nos calculos: 340,00m2;
= N°de frentes: 1

= Cota do logradouro: Mesmo nivel

» Topografia: Plana

= Superficie: Seca

= Posi¢ao na quadra: Meio

4.6.3. Aspectos Fisicos da Construcao:

= Morfologia/estrutura: Concreto

» Fundagao: Rasa (Sapatas)

= Fechamento: Bloco ceramico

» Revestimentos externos: Tijolo a Vista (Litoceramica)

= Cercamento: Muro Alvenaria e Gradil Metalico

= Piso circulacao: Paver
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4.6.4. Area construida, Padrdo Construtivo e Estado de Conservacio:

= Area total construida (m2): 395,53

= Area nao edificavel (m2): Ndo

= Padréao construtivo: Normal

= CUB - custo unitério basico Sinduscon: R-1N
» Estado de conservagao: Regular

= |dade aparente: 10 anos

4.6.4.1. Instalacdes e Equipamentos

e Automacao Portado

e Garagem

4.6.4.2. Dependéncias/Cdmodos/Setores Internos

= Casa Residencial: Nao foi possivel acesso interno

Memorial fotografico do imével avaliando: Caderno anexo a este Laudo.
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5.PROCEDIMENTO AVALIATORIO - METODOLOGIA

5.1. Comparativo Direto

5.1.1. Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a composi¢cao de uma
amostra representativa de dados de mercado de imoveis 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
delimitacdao do mercado em analise, com 0 auxilio de teorias e conceitos existentes ou
hipdteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacao do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, sao relevantes para
explicar a formacao de valor e estabelecidas as supostas relacoes entre si e com a variavel
dependente.

Obtencédo de dados e informagdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de
negociagbes realizadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas principais
caracteristicas fisicas, econémicas e de localizacao e investigagao do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com
atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Ser&o considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condigbes econdmico-mercadologicas

equivalentes as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique 0 mais préximo possivel do
centroide amostral;

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, Salas etc.);

d) Emrelagcado ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

- Dimensées compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitdrios,
entre outros);

- Padréo construtivo semelhante;

- Estado de conservacéao e obsoletismo similares.

Além destas condi¢des de semelhanga, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas,
as informagdes devem ser cruzadas e averiguadas para utlizagdo da mais
confiavel;

f)  Asfontes de informacgdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no minimo,
nome e telefone para averiguagao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de

04 contato@wertengenharia.com.br www.wertengenharia.com.br

16



condigdes distintas para estudos ou fundamentagdes complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre
que possivel quantificadas pelo confronto com dados de transacoes;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de
exposicao no mercado.

i) Nao serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas por

agentes do mercado imobiliario.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selegdo e abordagem de fontes de
informacao, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboracao
dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas,
entre outros).”

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

apresentada na memoria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao Laudo.

5.1.2. Tratamento Cientifico

Conforme recomendacao da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,
preliminarmente procedeu-se a sumarizacao das informacdes obtidas sob a forma de
graficos que mostraram as distribuicdes 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, identificacdo de pontos atipicos, entre outros. Assim,
confrontaram-se as respostas obtidas no mercado com as hipéteses levantadas a priori
e formularam-se novas hipoteses. Foi dispensado a amostra o tratamento cientifico, isto
€, aguele em que as evidéncias empiricas sdo tratadas com o uso de metodologia
cientifica que leve a inducao de modelo validado para o comportamento do mercado. O
poder de predigdo do modelo foi verificado a partir do grafico de pregos observados na
abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada. Os pontos se apresentaram,
em sua maior, proximos a bissetriz do primeiro quadrante, na forma preconizada pela
NBR14653-2:2011.

04 contato@wertengenharia.com.br www.wertengenharia.com.br
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5.1.3. Determinacdo 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 céalculo do procedimento
avaliatério em anexo ao laudo. Na referida memoria de calculo constam as definicdes das
variaveis que se mostraram importantes na formacao do modelo matematico-estatistico
(explicam a formagdo dos valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela
NBR14653-2:2011 e, por fim, a interpolacéo dos atributos da Area no modelo, indicando

a determinacéao de seu valor unitario de mercado.

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado do(a)

Casa, em 06/05/2026, corresponde, por arredondamento, a:

Valor de Mercado: R$ 1.600.000,00 (um milhédo e seiscentos mil reais).

5.2. Determinagao do Valor de Liquidez

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

seria absorvido pelo mercado de forma instantanea.

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 Econémica, este desconto é representado pelo

fluxo de caixa a seguir:
V. Mercado

t1=oferta t2=venda

VlLiq Periodo de absorcéo = n

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao

Valor de Liquidez e € dado pela capitalizagao do Valor de Mercado, conforme segue:

Valor de Liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)

04 contato@wertengenharia.com.br www.wertengenharia.com.br
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Onde:

i = composicao da taxa de aplicagao de capitais e da taxa de risco. Caso n (periodo)
for mensal adotar taxa composta: i=((1+TMA)(1/12))-1;

n = periodo de absorgao, isto €, periodo compreendido entre a colocacao do imével

em oferta e (11) e da efetivacao da venda.

Para o imovel avaliando, considerou-se a hipodtese de absorgcdo pelo mercado
imobiliario local como Baixa (13 a 18 meses). Esta hipétese origina um custo financeiro
decorrente da imobilizacdo do capital durante este periodo, deixando de auferir os
rendimentos referentes a aplicacao deste capital no mercado de capitais. Além, disso,

acrescentou-se o risco advindo da negociagao.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneracao minima de 1,159% ao més e uma
taxa de risco de 0,58% , resultando uma taxa total de 1,74% com capitalizacado mensal.
Logo, o valor de liquidez para o imével avaliando, em 06/05/2026, por arredondamento,

equivale a:

R$ 1.173.000,00 (um milhdo e cento e setenta e trés mil reais)

04 contato@wertengenharia.com.br www.wertengenharia.com.br
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6. ANEXOS

A. Tabelas Auxiliares

B. Memorial Fotografico do Bem Avaliando

C. Memorial de Caélculo com Tratamento Cientifico de Valores, Graficos,
Fundamentacéo e Precisdo, Pesquisa de Mercado com Tabela de Elementos
Comparativos e suas Fontes e llustracdo dos Dados Comparativos

D. Documentacao Legal
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Tabela 1 - Referencial Vidas Uteis

CLASSE TIPO PADRAO

ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO
LUXO
RUSTICO
SIMPLES
RUSTICO
PROLETARIO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO
LUXO
RUSTICO
SIMPLES
MEDIO
INDUSTRIAL SUPERIOR
RUSTICO
COBERTURA SIMPLES
SUPERIOR
ECONOMICO

SIMPLES

MEDIO
SUPERIOR

FINO

LUXO

APARTAMENTO

BARRACO
RESIDENCIAL

CASA

GALPOES

COMERCIAL ESCRITORIO

VIDA REFERENCIAL
(ANOS)
60
60
60
60
50
50
5
10
60
60
70
70
70
70
60
60
60
60
80
80
20
20
30
70
70
60
60
50
50

Fonte: Ibape (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia)
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VALOR RESIDUAL
(%)
20
20
20
20
20
20

0
0
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
10
10
10
20
20
20
20
20
20
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Tabela 2 — Estado de Conservacgéao

O estado de conservacao da edificagao sera classificado segundo a graduagéo que

consta no quadro a seguir:

Caracteristicas das edificacdes para Ross-Heidecke FIKER (2005:54)

CONDICOES FISICAS

Coeficiente C

Caracteristicas

Novo

Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 2 anos, que

apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.

Novo e Regular

0,0032

Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 2 anos, que
apresente necessidade apenas de 1 demao leve de pintura para recompor a sua

aparéncia.

Regular

0,0252

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo
estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras

superficiais localizadas e /ou pintura externa e interna.

Regular e Reparos Simples

0,0809

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo
estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas e

superficiais e pintura externa e interna.

Reparos Simples

0,181

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagao

do sistema estrutural. Eventualmente, revisao do sistema hidraulico e elétrico.

Reparos Simples

e importantes

0,332

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
e externa, apos reparos de fissuras e trincas, e com estabilizagdo e/ou
recuperagao localizada do sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a revisao e com substituigdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituigao de telhas da

cobertura.

Reparos importantes

0,526

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
com substituigao de panos de regularizagéo da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagao e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a substituicdo das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necesséria. Substituicao ou

reparos importantes na impermeabilizagao ou no telhado.

Reparos importantes e sem valor

0,752

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com estabilizacéo e/ou
recuperagao do sistema estrutural. substituicao da regularizagéo da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicao da

impermeabilizagdo ou do telhado.

Sem valor

Edificagdo em estado de ruina.

Fonte: Ibape (Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia)
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Valor Unitario Edificagcbes e Benfeitorias

O valor unitario médio do metro quadrado de construcao estara vinculado ao preco

do R8-N - (CUB - Sinduscon).

Os valores médios, assim como 0s respectivos intervalos relativos a cada um dos

padrdes construtivos, corresponderao aos coeficientes agrupados na Tabela de Valores
Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS

-2019".
Tabela 3 - VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS
I:Igglé(TjSLlﬁnv A | PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Minimo entre Médio entre Maximo
1.3.1-Padrao Econémico 0,600 0,705| 0,810 0,915 1,020
1.3.2-Padrdo Simples Sem elevador 1,032 1,149 1,266 | 1,383 1,500
o Com elevador 1,260 1,365 1,470 1,675 1,680
2 % 1.3.3-Padréo Médio Sem elevador 1,512 1,629 | 1,746 | 1,863 1,980
% E Com elevador 1,692 1,809 | 1,926 | 2,043 2,160
og 1.3.4-Padréo Superior Sem elevador 1,992 2,109 | 2,226 | 2,343 2,460
< Com elevador 2172 2,289 2,406 | 2523 2,640
1.3.5-Padrao Fino 2,652 2,859 | 3,066 | 3,273 3,480
1.3.6-PadraO Luxo Acima de 3,49
2.1.1-Padrao Econdmico 0,600 0,690| 0,780 | 0,870 0,960
2.1.2-Padréo Simples Sem elevador 0,972 1,089 1,206 | 1,323 1,440
o Com elevador 1,200 1,305 1,410| 1,515 1,620
S‘ g 2.1.3-Padréo Médio Sem elevador 1,452 1,554 | 1,656 | 1,758 1,860
£ £ Com elevador 1,632 1,734 1,836 | 1,938 2,040
% § 2.1.4-Padr&o Superior Sem elevador 1,872 1,959 | 2,046 | 2,133 2,220
Com elevador 2,052 2169 | 2,286 2403 2,520
2.1.5-Padrao Fino 2,532 2,799 | 3,066| 3,333 3,600
2.1.6-Padrao Luxo Acima de 3,61
GRUPO 1.1
BARRACO 1.1.1-Padréo Rustico 0,060 0,075| 0,090| 0,105 0,120
BARRACO 1.1.2-Padrao Simples 0,132 0,144 0,156 | 0,168 0,180
GR(L:JESA1 2 [ 1:2:1-Pacrzo Rustco 0,360 0,390 | 0420| 0450 0,480
1.2.2-Padrdo Proletario 0,492 0,534| 0,576 | 0,618 0,660
1.2.3-Padrdo Econdmico 0,672 0,729| 0,786 | 0,843 0,900
1.2.4- Padrao Simples 0,912 0,984 1,056 | 1,128 1,200
CASA 1.2.5-Padrao Medio 1,212 1,299 1,386 | 1,473 1,560
1.2.6-Padrao Superior 1,572 1,674 1,776 | 1,878 1,980
1.2.7-Padrao Fino 1,992 2214 | 2,436 2,658 2,880
1.2.8 Padrdo Luxo Acima de 2,89
Gggf&éz 2:2.1-Padrao Economico 0,240 0,300| 0,360| 0420| 0,480
2.2.2-Padréo Simples 0,492 0,609 | 0,726 | 0,843 0,960
GALPAO 2.2.3-Padréo Médio 0,972 1,149 1,326 | 1,503 1,680
2.2.4-Padréo Superior Acima de 1,69
GRUPO 3.1 3.1.1-Padrédo Simples 0,060 0,090 0,120 | 0,150 0,180
COBERTURA 3.1.2-Padrao Médio 0,192 0219 0,246| 0,273 0,300
3.1.3-Padrao Superior 0,312 0,384 | 0,456 0,528 0,600

Fonte: IBAPE-SP. Coeficientes referenciados no CUB R8-N.
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#1 - Via de Acesso

Setor: Externo
Local: R. dos Japoneses
Sentido: Sudeste

#2

Setor: Externo
Local: R. dos Japoneses
Sentido: Sudeste

#3

Setor: Externo
Local: R. dos Japoneses
Sentido: Noroeste

#4

Setor: Externo
Local: R. dos Japoneses
Sentido: Noroeste



#5 - Imével Residencial
Fachada Nordeste

-

bt

#7 - Imével Residencial
Fachada Nordeste

#6 - Imével Residencial
Fachada Nordeste

3 - g L Al
#8 - Imdvel Residencial
Identificagdo Numérica



Memorial da Avaliacao

Tipologia Casa

1 Responsavel

Avaliador Atuacao Data
Cristian Calvi Engenheiro Civil (1582642) quarta-feira, 6 de maio de 2026

2 Caracterizagao

Caracterizacéo da Avaliag&o:
* |dentificagdo: Casas em Valinhos-SP

e Tipo de Valor a ser Inferido: Valor de Venda

3 Finalidade

A finalidade do presente estudo é a determinagéo do valor de mercado de venda do imével avaliando aqui apresentado.

Dentro da area de Avaliagdes de Imoveis, define-se "valor de mercado" como sendo a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.

4 Resultado

Valor atribuido a Casa:

Imédvel Avaliado Valor de Venda

Rua dos Japoneses, 93 R$ 1.593.962,17 — (R$ 1.600.000,00)

5 Diagndstico de Mercado

Para a tipologia "Casa", microrregido avaliatéria "Campinas"”, composta por dezesseis cidades, nos termos do imével aqui avaliado, para
venda, pode-se considerar o Mercado Imobiliario como tendo performance de Comportamento Normal, Nivel de Ofertas de Comportamento
Normal e Liquidez de Comportamento Normal.

6 Discussao Estatistica

6.1 Metodologia Utilizada

Aqui, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinagdo do valor levando-se em consideragéo as
diversas caracteristicas e comportamentos do Mercado Imobiliario regional.

Neste método, a determinagdo do valor do imovel avaliando resulta da comparagdo deste com amostra de natureza e caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas diversas, a partir de dados pesquisados no préprio mercado. Os atributos dos dados obtidos s&o trabalhados por
meio de técnicas de inferéncia estatistica, valendo-se de modelo matematico de regresséo linear.
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6.2 Regressédo Linear

Apos execucdo de todos os testes e calculos necessarios, utilizando-se de 4(QUATRO) variaveis independentes efetivas, que se mostraram as
mais representativas, em conjunto, nesta analise, elaborou-se modelo de regresséo linear e tratamento estatistico aplicavel, baseado na
amostra de 19(DEZENOVE) dados de mercado, cujos resultados elementares foram:

* Coeficiente de Determinagéo (R?): 0,8500710414255984(er) / 0,8445095990093069(fe)
* Coeficiente de Determinag&o Ajustado (R ajustado?): 0,8072341961186265(er) / 0,8000837701548231(fe)
* Coeficiente de Correlagao (R): 0,9219929725467534(er) / 0,9189720338559313(fe)

6.3 Coeficiente de Determinagéo

Medida de ajuste utilizada na inferéncia estatistica e que se pode obter da soma dos quadrados dos residuos (SQR), sendo, também, a
propor¢éo da melhoria que pode ser debitada ao nosso modelo em relagdo a Soma dos Quadrados Totais (SQT).

O coeficiente de determinag@o representa o poder de explicagdo das variaveis independentes, sobre a variavel dependente.

Na andlise de regresséo linear multipla, o coeficiente de determinagcdo R? na maioria das vezes, aumenta (e nunca diminui) quando é
adicionada nova variavel independente, exceto quando este estiver perfeitamente correlacionado com as demais variaveis independentes,
visto que, ao se acrescentar novas variaveis ao modelo, estas diminuem o SQR.

O modelo adotado responde por 85,01%(er) e por 84,45%(fe) da formagao dos pregos pertencentes a amostra.

6.4 Coeficiente de Correlagao
O coeficiente de correlagéo (ou R) é obtido do R? e nos fornece uma medida de forca de correlagéo entre as variaveis do modelo estatistico.

Para efeitos de classificagéo, quanto a intensidade de correlagéo entre as variaveis, utiliza-se a seguinte escala:

* Correlacao Perfeita: R = 1,00

* Correlacao Forte: 1,00 >R >=0,75

* Correlagao Média: 0,75 > R >= 0,50

e Correlagao Fraca: 0,50 >R > 0,00

* Correlagdo Inexistente: R =0

O modelo de regresséo, aqui ajustado, indica um coeficiente de correlagdo Forte para a Equagéo de Regressédo (92,2%) e também para a
Fungéo Estimativa (91,9%).

6.5 Anélise da Variancia

Uma parte importante da analise de variancia é a estatistica F (Fisher-Snedecor) e sua significancia estatistica, trata-se de uma medida da
qualidade de ajuste do modelo.

A estatistica F mede quanto o modelo matematico melhorou na previsdo dos valores, comparando-se com o seu nivel de ndo preciséo.
Testada a hipétese nula da nao representatividade do modelo, obteve-se:

 Equacédo de Regresséo: F calculado em 19,844389458045494, correspondendo ao nivel de significancia de 0,01% e confiabilidade minima
de 99,99%.

* Funcéo Estimativa: F calculado em 19,009428091380972, correspondendo ao nivel de significancia de 0,01% e confiabilidade minima de
99,99%.

6.6 Normalidade dos Residuos

A existéncia da normalidade dos residuos € uma suposicao essencial para que os resultados do ajuste do modelo de regresséo linear sejam
confidveis.

Em uma distribuicao normal de residuos, a probabilidade de o valor estar no intervalo que dista um desvio-padréo da média é cerca de 68%; a
probabilidade do estar no intervalo que dista 1,64 desvio padroes da média é de 90% e a probabilidade de estar no intervalo que dista dois
desvios-padréo da média é cerca de 95%.

Os valores, aqui obtidos, séo:

e -1dp a 1dp: 63%(er) / 84%(fe)

* -1,64dp a 1,64dp: 89%(er) / 89%(fe)
* -1,96dp a 1,96dp: 100%(er) / 95%(fe)
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Para a Equagéo de Regresséo, a sua representagdo pode ser notada no grafico abaixo, distribuidos em classes ao longo de sua abscissa. Em
tom avermelhado, a curva presente indica a Distribuigdo Normal.

Frequéncia (Qtde.)

whwvw.castlercomobr

Normalidade dos Residuos

6.7 Outliers
Séo os residuos extremos que apresentam alto afastamento dos restantes, sendo considerados, também, pontos atipicos a massa de dados.

Identifica-se, no presente modelo de regresséo estatistica, 0 (0%) outlier(s) acima de +/-2DP para a Equag&o de Regresséo e 1 (5,26%) para a

Fung&o Estimativa.

Para a Equacéo de Regressao, no grafico abaixo, referente ao contraponto dos Residuos Padronizados versus Valores Calculados, pode-se

identifica-los em vermelho.

Residuos Padronizados

waww castlercomobr

Residuos Padronizados versus Valores Calculados

1.5

0,5

-1,5-
(1]
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6.8 Andlise de Aderéncia

Visa testar a adequabilidade deste modelo probabilistico ao conjunto de dados imobiliarios observados. No grafico abaixo, nota-se a linha ideal
e a linha de regresséo obtida, cuja proximidade indica se as experiéncias adquiridas sao suficientemente préximas do esperado sob a hipétese
assumida, objetivando ter seus pontos aderentes a bissetriz no primeiro quadrante.

Andlise de Aderéncia (Mediana) TN R e

9.793,54 o
8.793,54 &
L

7.733,54

6.733,504

Precos Calculados

5.793,54

4,793,534

3.793,54 ¢ . . : . : ,
3.793.54 4.753,54 5.793,54 £.793,54 7.793,54 8.793,54 9.793,54

Precos Observados

6.9 Residuos Relativos

Os residuos relativos correspondem a diferenga, em termos percentuais, existente entre os precos calculados e os pregos observados. No
grafico, abaixo, demonstra-se para a Fungdo Estimativa e também para a Equagéo de Regressao:

Residuos Relativos PN R

20

1 7 12 iz

== Equacso de Regreasio == Fu@iﬁmm]

6.10 Variacao Residual

A Variagdo Residual corresponde & relacéo percentual entre os residuos do modelo estatistico e a Soma dos Quadrados dos Residuos (SQR),
perante a reta de regresséo calculada, sendo uma medida da contribui¢éo do residuo de cada dado na sua somatoria total.

Dessa forma, valores elevados de Variagdo Residual indicam alta contribui¢do junto a SQR e podem ajudar a identificar possiveis dados
influenciantes ou pontos de alavancagem dentro do modelo calculado.

O gréfico abaixo mostra os valores obtidos para cada dado:
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"u’ariagﬁo Residual v castlen comobr
35

20 -
25
20
15

10

e T . 1z 17
== Equagho de Regressio = Fun-phﬁnm]

6.11 Distancia de Cook

E uma medida tradicional para detectar pontos com grande poder de atuag&o no modelo estatistico, informando o quanto cada dado é capaz
de influenciar a estimativa da regress&o de minimos quadrados elaborada.

No gréfico, a seguir, vemos essas medidas para nossa amostra.

Distancia de Coolk wivw. castiescom.br

0.9
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2 rd 12 1F

6.12 Distancia de Mahalanobis

Disténcia de Cook

A alavancagem de Mahalanobis visa detectar valores discrepantes na amostra e se baseia nas correlagdes entre as variaveis habilitadas com
o intuito de se identificar padrées distintos intrinsecos.

Essa distancia é til para verificar a similaridade entre uma amostra desconhecida e uma conhecida e pode, também, determinar outliers
multivariados no modelo aplicado.

Para os dados habilitados, segue o gréafico correspondente:

Distancia de Mahalanobis bkt o SR
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6.13 Analise QQPlot

A andlise "quantile-quantile” relaciona a distribuicio empirica estabelecida versus os quantiles de uma distribuigdo teorica, possuindo o
objetivo de se identificar a normalidade nos residuos padronizados do modelo de regressao adotado.

Ao se comparar o conjunto de dados da amostra com um modelo tedrico, tem-se uma avaliagdo da qualidade do ajuste obtido.

No gréfico, abaixo, para a Equagdo de Regressdo, percebe-se essa qualidade mencionada na aproximagdo dos pontos a reta tedrica

desenhada.

1.51

1.01

0,51

0,01

-0.48

-0,93

Residuos Padronizados Tedricos

-1.459

-1,99 ‘
-1,31 -0,81

-A2:31

Residuos Padronizados Observados

AnéEiSE‘ qulﬂt WivierCastlexcombr
@

0,15 0,69 1,19 i.69

7 Variaveis

7.1 Aplicadas

Mostraram-se significativas e estdo presentes, no modelo estatistico, as seguintes variaveis:

Nome

Descri¢ao

Preco Unitario

Padrdo de Acabamento Automatico

Area Privativa Principal Construida

Area Privativa de Terreno da Unidade

Idade Real/Estimada

X1

X2

X3

X4

Preco de Venda / * Area Privativa (calculada)#

Qualitativa. De comportamento Proxy. Tem valor calculado automaticamente,
cruzando-se informagdes sobre as caracteristicas de acabamento do imével
com as tipologias padrdes atuais do SINAPI, para a unidade da federagéo
referente. Sao Paulo: Coleta SINAPI de janeiro de 2025 (minimo: R$ 1.384,13,
baixo: R$ 1.519,28, normal: R$ 2.120,40 e alto: R$ 2.249,64).

Quantitativa. Area da unidade autbnoma de uso exclusivo, destinada &
moradia, atividade ou uso principal da edificagéo, situada em determinado
andar ou em dois ou mais andares interligados por acesso também privativo.

Quantitativa. Area de terreno de uso comum destinada 4 utilizagéo privativa da
unidade.

Quantitativa. Aproximagdo da idade real do imoével, levando-se em
consideragao as suas caracteristicas construtivas.
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7.2 Parametros dos Regressores
As variaveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguintes caracteristicas:

unidade tipo coeficiente t significancia crescimento
Y 1y R$/m? Variavel dependente
X1 X R$ Continua -1,323495e-007 -2,999 0,95611% 3,19219%
X2 X m? Continua 4,996935e-007 5,837 0,01% -6,7343%
X3 In(x) m? Continua -9,3E-05 -4,652 0,03734% 6,51365%
X4 1/x anos Discreta -0,000151 -1,649 12,14162% -0,6559%

8 Analise da Sensibilidade do Modelo Estatistico

A analise da sensibilidade do modelo, mediante representacéo grafica individualizada do grau de responsividade da variavel dependente em
fungdo das variagdes de cada independente aplicada, permite a afericdo da coeréncia do comportamento estatistico em relagdo ao mercado,
de suas tendéncias de crescimentos e das adequabilidades em relagdo ao esperado pela modelagem, além da elasticidade em torno da
estimativa de tendéncia central (nivel de elasticidade da variavel dependente em fungéo de alteragdes arbitradas e aplicadas nas variaveis
independentes). Abaixo, mostram-se os graficos de sensibilidade obtidos e pardmetros representativos de cada variavel independente:

Sensibilidade Variaveis
- Sensibilidode: Varigyal xq WWw.castiercombe Padrao de Acabamento Automético
S Tipo: Continua
6.400 Transformagao: x
6.200 .
S Unidade: R$
5.800 Amplitude: 406 R$
:'EEE Desvio Padro: 135,12 R$
5.200 Crescimento Esperado/Obtido: (+)positivo / (+)positivo
5.000
&.800 . + + . -
1,786 1.836 1.886 1.036 1.8B6 2.036 2.086 2:135 2.186

10.000

9.000

B8.000

7.000

6.000

5.000

4.000

Sensibilidade: Varidwvel X2

W castierconbr

Area Privativa Principal Construida

Tipo: Continua
Transformacéo: x
Unidade: m?

Amplitude: 251 m?
Desvio Padréo: 57,82 m?

Crescimento Esperado/Obtido: (-)negativo / (-)negativo

Pagina7



Sensibilidade Variaveis

e Sancibilidade: Vanswal x5 Www.castierconbr Area Privativa de Terreno da Unidade
S Tipo: Continua
7.500 Transformagao: In(x)
pini Unidade: m?
i Amplitude: 400 m?
6.000
< g Desvio Padrédo: 94,84 m?
S.000 Crescimento Esperado/Obtido: (+)positivo / (+)positivo
---5']']1 Do 250 3-:.1} 350 -"«IIII!: dISI:I 5I£Iﬂ 5.5[!
— Sensibilidade: Variduel x4 WWW.osstlencomar |dade Real/Estimada
g Tipo: Discreta
B0 Transformag&o: 1/x
6.300
£.200 Unidade: anos
0o Amplitude: 20 anos
5.000
5.900 Desvio Padr&o: 6,86 anos
:332 Crescimento Esperado/Obtido: (-)negativo / (-)negativo
5.500 .
5 ia is 20
9 Equagoes
As fungdes de ajuste calculadas sdo as seguintes:
Tipo Fungao
Fungéo Estimativa Y = 1/(0,0008691252451436841 -1,3234952942393785E-07 * X1 +4,996935375173856E-07 * X2 -

9,273356727261279E-05 * In(X3) -0,00015108942891790822 / X4)

Equacéo de Regresséao 1Y = 0,0008691252451436841 -1,3234952942393785E-07 * X1 +4,996935375173856E-07 * X2 -
9,273356727261279E-05 * In(X3) -0,00015108942891790822 / X4

10 Multicolinearidade

Deve-se investigar se ha dependéncias entre os regressores, pois existem situagdes em que essas dependéncias sao significativas, causando
efeitos nocivos de multicolinearidade.

A multicolinearidade pode ser um problema no ajuste do modelo de regressdo, podendo causar sérios impactos nas estimativas dos
parametros e degeneragdes em seu comportamento.

A correlagéo prejudicial pode ocorrer da forma isolada ou de forma multipla.

Diagnostica-se a correlagdo multipla, de forma preliminar, por meio do FIV (Fator de Inflacdo de Variéncia), que é uma medida do grau em que
cada variavel independente ¢ explicada pelas demais variaveis também independentes.

Pode ocorrer a multicolinearidade nociva mesmo quando os coeficientes de correlagéo isolada s&o baixos, no momento em que existirem uma
ou mais variaveis independentes altamente correlacionadas entre si, de forma mdiltipla. Verifica-se este comportamento por intermédio de
regressoes auxiliares de cada Xi contra as demais X's, obtendo-se os respectivos coeficientes de correlagéo (r). Cada uma dessas regressoes
€ chamada de regressao auxiliar em relagdo a equacéo de regresséo principal, que tem Y como variavel dependente dos X's.

A seguir, mostram-se, para cada variavel independente, os parémetros das regressdes auxiliares realizadas e os graficos relativos as
correlagdes isoladas:
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Variavel em Analise r FIV F Significancia
Padrao de Acabamento Automatico X1 76,16% 2,3816 6,908 0,38%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Area Privativa Principal Construida X2 23,66% -0,013 -0,026 98%
Area Privativa de Terreno da Unidade X3 30,4% 135,477 1,218 24.22% +
Idade Real/Estimada X4 71,74% 1519,551 4,158 0,08%
Padrio de Acabamento Automatico BN T R
a0
&0
40 24% i
. IR—
-0
-20
-40
-50
_Sﬂ -
Y ¥1 ¥z X3 w4
Variavel em Analise r FIV F Significancia
Area Privativa Principal Construida X2 62,51% 1,6414 3,207 5,35%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Padrao de Acabamento Automatico X1 23,66% -0,003 -0,026 98%
Area Privativa de Terreno da Unidade X3 62,08% 137,83 2,845 1,23% +
Idade Real/Estimada X4 11,54% 73,442 0,266 79,36%
Area Privativa Principal Construida T T PR
70-
&0
50-
40
20 2305 24%
2 12%
10
|:| "
¥ ¥1 Xz
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Variavel em Analise r FIV F Significancia

Area Privativa de Terreno da Unidade X3 66,38% 1,7878 3,939 2,95%
Acessobria Isolada Coef. t Signif.
Padrao de Acabamento Automatico X1 30,4% 0,001 1,218 24,22% +
Area Privativa Principal Construida X2 62,08% 0,003 2,845 1,23% +
Idade Real/Estimada X4 6,8% -1,023 -0,884 39,07% +
Area Privativa de Terreno da Unidade AN E ) S
a0
62%
&0
40 30%
o= — &
-20 -230%
-40
Y ¥1 ¥z X3 w4
Variavel em Analise r FIV F Significancia
Idade Real/Estimada X4 73,6% 2,1816 5,908 0,72%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Padrao de Acabamento Automatico X1 71,74% 3,524e-004 4,158 0,08%
Area Privativa Principal Construida X2 11,54% 6,411e-005 0,266 79,36%
Area Privativa de Terreno da Unidade X3 6,8% -0,048 -0,884 39,07% +
Idade Real/Estimada PN D PR
a0
&0
40
20
-0
-20
-40
-60
Y X1 X2 X3 W4
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Gréfico de Coeficientes de Correlagao Multiplos (Variaveis Independentes)

Coeficientes de Correlacgdo Mditiplos RN S
0.8

0,7 56%
53%

2 x3
10.2 Fator de Inflagdo da Variancia

Uma forma eficaz para detecgéo da presenga de multicolinearidade € o calculo do Fator de Inflagéo de Variancia (FIV), que mede o quanto da
variancia de cada coeficiente de regress@o do modelo estatistico se encontra inflado em relagéo a situagdo de correlagdo em que as suas
variaveis preditoras se encontram.

0.6

0.5

0.4

0.3

0.2

0.1

0

X1

Representamos esta estatistica, que quantifica a gravidade da multicolinearidade, no grafico abaixo:

Fator de Inflagdo da Varidncia W CESt e com

3

2,28

2,18
= 1,79
1,64

1 - -
o

®1 Xz i x4

11 Tabelas ANOVA

A tabela ANOVA ¢ uma forma usual de se representar a Analise de Variancia de uma amostra populacional. Para o caso do modelo estatistico,
aqui descrito, tem-se as seguintes tabelas:

11.1 Equagao de Regressao

Variagéo Graus Soma dos Quadrados  Quadrado Médio F Calculado Significancia
Explicada 4 2,1E-08 5E-09 19,84439 0,01%

Nao Explicada 14 4E-09 2,686713833e-010

Total 18 2,5E-08

11.2 Fungao Estimativa
Variagdo Graus Soma dos Quadrados  Quadrado Médio F Calculado Significancia

Explicada 4 3,589494833e+007 8,973737082e+006 19,00943 0,01%
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Variagao Graus Soma dos Quadrados  Quadrado Médio F Calculado Significancia

N3o Explicada 14 6608947,86233604 472067,704452574
Total 18 4,250389619e+007
12 Avaliandos

Os parametros obtidos, para os avaliandos, séo os seguintes:

Rua dos Japoneses, 93
A Casa possui 396m? de area privativa principal construida e 4(QUATRO) vagas de garagem.

A unidade dispde da seguinte divisao interna residencial: Areas de Servigo(Qtd. 1), Banheiros Sociais(Qtd. 1), Closets(Qtd. 1), Cozinhas(Qtd.
1), Dormitérios(Qtd. 2), Sacadas/Varandas(Qtd. 2), Salas(Qtd. 2) e Suites(Qtd. 1).

O tipo de uso "Residencial Unifamiliar" € predominante no entorno do Imével Avaliando e a infraestrutura presente nesta regiao € a seguinte:
"lluminagdo Publica", "Guias e Sarjetas", "Rede Coletora de Esgoto Sanitario", "Rede Coletora Pluvial", "Rede de Abastecimento de Agua
Potavel", "Rede de cabeamento para TV", "Rede de Energia Elétrica" e "Rede de Transmissao de Dados".

Os servigos presentes na regido do entorno sdo: "Coleta de Lixo", "Comércio", "Esporte/Lazer", "Transporte Coletivo", "Unidade de Salde" e
"Unidade de Seguranga".

Atributos de Calculo do Avaliando: Padrdo de Acabamento Automatico(X1)=1987 , Area Privativa Principal Construida(X2)=395,53 , Area
Privativa de Terreno da Unidade(X3)=340 e Idade Real/Estimada(X4)=10.

Enderego completo: Rua dos Japoneses, 93. CEP: 13271-440. Bairro: Parque Nova Suica. Valinhos/Sao Paulo.
Foi extrapolada a seguinte variavel: 'Area Privativa Principal Construida’. Admitindo-se:

« Variavel 'Area Privativa Principal Construida'; Para o grau de fundamentagao |, a Variavel pode ser majorada em 8,364383561643834%, em
relagéo a amostra. Limite admitido: 100%. Atribuido: 395,53 m? / Fronteira amostral Superior: 365 m?.

« Variavel 'Area Privativa Principal Construida': Atribuido: 395,53 m? / Fronteira amostral Superior: 365 m2. Para o grau de fundamentagéo I, o
valor estimado do avaliando (R$ 4.029,94 / m?), afastou-se, de forma aceitavel, em 6,147932892915961%, do obtido pela projegdo no limite
desta fronteira amostral (R$ 4.293,93 / m?), sendo 0 maximo permitido: 20%.

Coordenadas (Sirgas2000 / WGS84) Latitude -y Longitude - x Fuso
UTM 7457857 m 293999 m 23K
Geodésica Decimal -22,974822° -47,009467°
Geodésica Sexagesimal 22°58'29,36" S 47°00'34,08" O

Inferido Nivel de Confianga Estimador Pontual Precisédo
Venda Valor 80% Mediana grau Il

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitario) R$4.029,94 / m? (0%)

Intervalo de Confianga (Unitario) R$ 3.757,69 / m? (-6,76%) a R$ 4.344,73 | m? (7,81%)
Campo de Arbitrio (Unitario) R$ 3.425,45/ m? (-15%) a R$ 4.634,43 / m? (15%)
Amplitude (Unitario) R$ 587,04 / m? (14,57%)

Valor Definido (Unitario) R$4.029,94 / m? (0%)

Avaliagao Intervalar (Unitario) R$ 3.757,69 / m? (-6,76%) a R$ 4.344,73 | m? (7,81%)
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Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total) R$ 1.593.962,17 (0%)

Intervalo de Confianga (Total) R$ 1.486.277,48 (-6,76%) a R$ 1.718.469,81 (7,81%)
Campo de Arbitrio (Total) R$ 1.354.867,85 (-15%) a R$ 1.833.056,50 (15%)
Amplitude (Total) R$ 232.192,33 (14,57%)

Valor Definido (Total) R$ 1.593.962,17 (0%) — (R$ 1.600.000,00)
Avaliagao Intervalar (Total) R$ 1.486.277,48 (-6,76%) a R$ 1.718.469,81 (7,81%)

Graficos de Pontos Extremos

wiverEastlescomhr

Valor Unitaric versus "Padrdo de Acabamento Automatico”

5.500-
R A
4,500 —
4,000 ==
2.500-
3,000~ | re— — . . h . . .

1.786 1.836 1.886 1.938 1.986 2.036 2,086 2,126 2.186

o = Estimador Porlual == |ntervalo de Confianga < = Campo de Arbitrio I
Valor Total versus "Padridc de Acabamento Automatico” PN SO D

2.100.000
2.000.000

1.900.000 - /
1.800.000 __// _—

1.700.000+
1.600.000

—

1.500.000

1.400.000

1.300.000+

1.200.600 — - . A - , ,
1.786 1.836 1.B86 1,336 1.586 2.026 2.0B6 2.136 2.1B6

o= Estimador Pontual == Intervalo de Conflanga < = Campo de Arbitrio

13 Fundamentacgao

O enquadramento de Fundamentagéo se trata da especificagéo da avaliagéo, sendo fungéo direta do nivel de aprofundamento do estudo,
englobando verificagdes quanto & qualidade estatistica, objetividade e empenho do avaliador, tipo da metodologia empregada, niveis de
confiabilidade do modelo matematico, qualidade dos dados amostrais utilizados, entre outros.

13.1 Parametros Obtidos
Grau: I.

Soma da pontuagéo para enquadramento global: 13 (treze).
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13.2 Tabela - Enquadramento Geral

Pontos minimos Grau lll (16) Grau Il (10) Grau | (6) Enquadramento
Itens obrigatorios 2,4 5e6n0Graullleos 2, 4,5e 6 nominimono Todos, no minimo, no Graul
demais no minimo no Grau Il e os demais no  Graul
Grau ll minimo no Grau |
13.3 Tabela - Pontuagao
Descri¢do Grau lll Grau ll Graul Ponto(s)
1 - Caracterizagdo do(s) Completa quanto a todas  Completa quanto as Adocdo de  situacdo 3 (trés)
imovel(eis) avaliando(s) as variaveis analisadas variaveis utilizadas no  paradigma
modelo
2 - Quantidade minima 6(K + 1), onde K € o 4(K + 1), onde K é o 3K + 1), onde K é o 1 (um)
de dados de mercado nUmero de varidveis numero de varidveis numero de  varidveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 - ldentificagdo dos  Apresentagéo de  Apresentagéo de  Apresentagéo de 2 (dois)
dados de mercado informagdes relativas a  informagdes relativas a  informagdes relativas aos
todos os dados e varidveis  todos os dados e variaveis  dados e variaveis
analisados na modelagem,  analisados na modelagem efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas modelo
observadas no local pelo
autor da avaliagéo
4 - Extrapolacao N&o admitida Admitida para apenas uma  Admitida, desde que: a)as 2 (dois)
variavel, desde que: a)as  medidas das
medidas das carateristicas  caracteristicas do(s)
do(s) imével(eis)  imdvel(eis)  avaliando(s)
avaliando(s) ndo sejam  ndo sejam superiores a
superiores a 100% do  100% do limite amostral
limite amostral superior,  superior, nem inferiores a
nem inferiores & metade  metade do limite amostral
do limite amostral inferior; inferior; b)o(s) valor(es)
b)o(s) valor(res)  estimado(s) néo
estimado(s) ndo  ultrapasse(m) 20% do
ultrapasse(m) 15% do  valor calculado no limite da
valor calculado no limite da  fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a  referidas variaveis, de per
referida  varidvel, em  si e simultaneamente, e
maédulo em modulo
5 - Nivel de significancia  10% 20% 30% 2 (dois)
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicio da
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 - Nivel de significincia 1% 2% 5% 3 (trés)

maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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14 Tabelas de Dados

As variaveis(habilitadas) e os dados, presentes no modelo estatistico, estdo dispostos em duas tabelas, apresentadas a seguir:

Tabela 1, Variaveis:

* "Situagéo", "Informante", "Contato do Informante", "Cidade", "Bairro", "Logradouro”, "Fuso", "Longitude", "Latitude", "Preco Unitario" e "Preco de Venda"

Dado Situacao Informante Contato do Cidade Bairro Logradouro Fuso Longitude Latitude Pre¢o Unitario Preco de Venda
Informante

2 habilitado Petrucci (19)98883-3000 Valinhos Loteamento Rua Anténio (23K 297054 7461754 R$ 6.929,82 / m? R$ 790.000,00
Nova Zanelatto, 170
Espirito (coD:
Santo 2840458686)

3 habilitado Davanti Imdveis (19)99738-7354 Valinhos Residencial Rua José Carlos 23K 294949 7461387 R$ 8.188,07 / m? R$ 1.785.000,00
Santa Maria Ferrari, 382

(COD: CA115797)

4 habilitado Davanti Imdveis (19)99738-7354 Valinhos Residencial Rua José Carlos 23K 294949 7461387 R$ 5.655,74 / m? R$ 1.380.000,00
Santa Maria Ferrari, 382
(COD: CA124609)

5 habilitado Davanti Iméveis (19)99738-7354 Valinhos Residencial Rua José Carlos 23K 294949 7461387 R$ 9.431,82 / m? R$ 2.075.000,00
Santa Maria Ferrari, 382
(COD: CA119095 )

6 habilitado Davanti Imdveis (19)99738-7354 Valinhos Residencial Rua José Carlos 23K 294949 7461387 R$ 6.767,86 / m? R$ 1.895.000,00
Santa Maria Ferrari, 382
(COD: CA119496)

8 habilitado Rede Provectum (19)3167-0627 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293847 7458438 R$ 6.071,43 / m? R$ 1.700.000,00
- Unidade Suiga Franceses, 476
Realize

9 habilitado Grupo Aguiar | (19)3829-9940 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293968 7458595 R$ 4.215,04 / m? R$ 1.100.000,00
Iméveis e Suiga Bolivianos, 739
Seguros
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Dado Situacao Informante Contato do Cidade Bairro Logradouro Fuso Longitude Latitude Pre¢o Unitario Preco de Venda
Informante
10 habilitado Grupo Aguiar = (19)3829-9940 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293807 7458203 R$ 4.800,00 / m2 R$ 960.000,00
Iméveis e Suica Portugueses,
Seguros 169
11 habilitado Grupo Aguiar | (19)3829-9940 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293856 7458197 R$ 4.886,88 / m2 R$ 1.080.000,00
Iméveis e Suiga Italianos, 350
Seguros
12 habilitado Petrucci (19)98883-3000 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293936 7458126 R$ 5.510,20 / m? R$ 1.350.000,00
Gestao Suica Noruegueses, 97
Imobiliaria
13 habilitado Grupo Aguiar | (19)3829-9940 Valinhos Parque Nova Avenida Joaquim 23K 294047 7457917 R$ 9.589,11 / m? R$ 1.930.000,00
Iméveis e Suiga Alves Corréa,
Seguros 4417
14 habilitado Davanti (19)99786-4118 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293883 7457911 R$ 5.173,91 / m? R$ 1.190.000,00
Negdécios Suica Argentinos, 42
Imobilidrios
15 habilitado Davanti (19)99786-4118 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293761 7458450 R$ 6.227,11 / m? R$ 1.700.000,00
Negdcios Suiga Irlandeses, 28
Imobiliarios
16 habilitado My Broker = (19)99161-8778 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293936 7458126 R$ 5.443,55 / m? R$ 1.350.000,00
Vinhedo Suiga Noruegueses, 97
17 habilitado Madia Iméveis (19)3869-3555 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293922 7458258 R$ 4.356,16 / m? R$ 1.590.000,00
Suiga Italianos, 255
18 habilitado Fibra Forte (19)3277-1585 Valinhos Parque Nova Avenida Joaquim 23K 294394 7457742 R$ 4.817,07 / m? R$ 790.000,00
Iméveis Suiga Alves Corréa,
4028
19 habilitado My Broker = (19)99161-8778 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293912 7458369 R$ 5.681,82 / m? R$ 1.250.000,00
Vinhedo Suiga Franceses, 386
20 habilitado Madia  Iméveis (19)3869-3555 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293768 7457942 R$ 5.560,75 / m? R$ 1.190.000,00
Ltda Suica Argentinos, 157
21 habilitado Madia Iméveis (19)3869-3555 Valinhos Parque Nova Rua dos 23K 293888 7457937 R$ 6.250,00 / m2 R$ 2.200.000,00
Ltda Suiga Japoneses, 229

Tabela 2, Variaveis:

« "Descritiva Evento", "Padrdo de Acabamento Automatico”, "Area Privativa Principal Construida", "Area Privativa de Terreno da Unidade" e "ldade Real/Estimada”
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Dado Descritiva Evento Padrdo de Acabamento Area Privativa Principal Area Idade Real/Estimada
Automatico Construida Terreno da Unidade
2 08 abr 2026 R$ 1.853,00 114 m? 320 m? 18 anos
3 23 set 2025 R$ 2.192,00 218 m? 330 m? 5 anos
4 23 set 2025 R$ 2.120,00 244 m? 300 m? 7 anos
5 23 set 2025 R$ 2.178,00 220 m? 330 m? 5 anos
6 23 set 2025 R$ 2.178,00 280 m? 340 m? 5 anos
8 05 mai 2026 R$ 2.149,00 280 m? 330 m? 15 anos
9 05 mai 2026 R$ 1.920,00 260,97 m? 300 m? 20 anos
10 05 mai 2026 R$ 1.853,00 200 m? 220 m? 18 anos
11 05 mai 2026 R$ 1.920,00 221 m? 240 m? 22 anos
12 05 mai 2026 R$ 1.987,00 245 m? 280 m? 25 anos
13 05 mai 2026 R$ 2.054,00 201,27 m? 450 m? 20 anos
14 05 mai 2026 R$ 2.054,00 230 m? 315 m? 12 anos
15 05 mai 2026 R$ 2.163,00 273 m? 300 m? 5 anos
16 05 mai 2026 R$ 1.987,00 248 m? 285 m? 15 anos
17 05 mai 2026 R$ 1.786,00 365 m? 500 m2 20 anos
18 05 mai 2026 R$ 1.786,00 164 m? 200 m? 25 anos
19 05 mai 2026 R$ 2.054,00 220 m? 300 m? 20 anos
20 05 mai 2026 R$ 2.054,00 214 m? 322 m? 18 anos
21 05 mai 2026 R$ 2.120,00 352 m? 600 m? 15 anos
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15 Localizagao dos Dados Comparativos e Avaliando
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16 Relatério Fotografico dos Dados

Abaixo, mostram-se as fotografias de identificagéo dos dados habilitados para célculo no modelo estatistico:

Foto de Identificagdo

Informagoes do Imdvel

DADO 2

Longitude: 46° 58' 45,01" O
Latitude: 22° 56' 24,05" S

Unidade: COD: 2840458686
Rua Antonio Zanelatto, 170
Cidade: Valinhos

DADO 3

Longitude: 46° 59' 59,05" O
Latitude: 22° 56' 35,05" S

Unidade: COD: CA115797
Rua José Carlos Ferrari, 382

Cidade: Valinhos
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Foto de Identificagdo

Informagoes do Imdvel

DADO 4

Longitude: 46° 59' 59,05" O
Latitude: 22° 56' 35,05" S

Unidade: COD: CA124609
Rua José Carlos Ferrari, 382

Cidade: Valinhos

DADO 5

Longitude: 46° 59' 59,05" O
Latitude: 22° 56' 35,05" S

Unidade: COD: CA119095
Rua José Carlos Ferrari, 382

Cidade: Valinhos
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Foto de Identificagdo

Informagoes do Imdvel

DADO 6

Longitude: 46° 59' 59,05" O
Latitude: 22° 56' 35,05" S

Unidade: COD: CA119496
Rua José Carlos Ferrari, 382

Cidade: Valinhos

DADO 8

Longitude: 47° 00' 39,14" O
Latitude: 22° 58' 10,41" S

Rua dos Franceses, 476

Cidade: Valinhos
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Foto de Identificagao Informagoes do Imdvel

DADO 9

Longitude: 47° 00' 34,81" O
Latitude: 22° 58' 05,36" S

Rua dos Bolivianos, 739

Cidade: Valinhos

il (AT AN A" M“ 'l
r’:ﬁﬂrmn'ururmmnn" il
"‘—-f-_.-q-

DADO 10

Longitude: 47° 00' 40,65" O
Latitude: 22° 58' 18,03" S

Rua dos Portugueses, 169
Cidade: Valinhos
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Foto de Identificagdo

Informagoes do Imdvel

DADO 11

Longitude: 47° 00' 38,94" O
Latitude: 22° 58' 18,25" S

Rua dos ltalianos, 350

Cidade: Valinhos

DADO 12

Longitude: 47° 00' 36,16" O
Latitude: 22° 58' 20,59" S

Rua dos Noruegueses, 97

Cidade: Valinhos
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Foto de Identificagao Informagoes do Imdvel

DADO 13

Longitude: 47° 00' 32,37" O
Latitude: 22° 58' 27,43" S

Avenida Joaquim Alves Corréa, 4417

A4 4

r ‘ Rk
--‘\‘A:_;u IAR

Cidade: Valinhos

DADO 14

Longitude: 47° 00' 38,13" O
Latitude: 22° 58' 27,55" S

Rua dos Argentinos, 42
Cidade: Valinhos
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Foto de Identificagdo

Informagoes do Imdvel

DADO 15

Longitude: 47° 00' 42,15" O
Latitude: 22° 58' 09,98" S

Rua dos Irlandeses, 28

Cidade: Valinhos

DADO 16

Longitude: 47° 00' 36,16" O
Latitude: 22° 58' 20,59" S

Rua dos Noruegueses, 97

Cidade: Valinhos
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Foto de Identificagdo

Informagoes do Imdvel

DADO 17

Longitude: 47° 00 36,59" O
Latitude: 22° 58' 16,29" S

Rua dos Italianos, 255

Cidade: Valinhos

DADO 18

Longitude: 47° 00' 20,27" O
Latitude: 22° 58' 33,27" S

Avenida Joaquim Alves Corréa, 4028

Cidade: Valinhos
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Foto de Identificagdo

Informagoes do Imdvel

=, '_"fﬁih‘i-

Voo (T CERTNRARIOY BRIy,

DADO 19

Longitude: 47° 00" 36,89" O
Latitude: 22° 58' 12,68" S

Rua dos Franceses, 386

Cidade: Valinhos

DADO 20

Longitude: 47° 00' 42,15" O
Latitude: 22° 58' 26,49" S

Rua dos Argentinos, 157
Cidade: Valinhos
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Foto de Identificagao Informagoes do Imdvel

DADO 21

Longitude: 47° 00" 37,94" O
Latitude: 22° 58' 26,71" S

Rua dos Japoneses, 229

Cidade: Valinhos

17 Conclusao

A avaliagdo levou em consideragdo a influéncia das tendéncias e das flutuagdes do mercado imobiliario da microrregido avaliatoria
"Campinas"(Microrregido IBGE pertencente a meso: Campinas).O IBGE considera os municipios, componentes desta microrregido, como
tendo certas similaridades socioeconémicas. S&o eles: Americana, Campinas, Cosmépolis, Elias Fausto, Holambra, Hortoléndia, Indaiatuba,
Jaguaritina, Monte Mor, Nova Odessa, Paulinia, Pedreira, Santa Barbara D'Oeste, Sumaré, Valinhos e Vinhedo.

Dessa forma e considerando-se todo o estudo estatistico e teérico aqui desenvolvido, conclui-se pelo seguinte Valor de Mercado:

R$ 1.600.000,00 (UM MILHAO E SEISCENTOS MIL REAIS), admitindo-se, pela avaliagdo intervalar estabelecida, a variagdo de
R$ 1.500.000,00 & R$ 1.720.000,00.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE VALINHOS
13270-005 - Rua Antonio Carlos, 301, Centro - Valinhos/SP

Divisdo da Divida Ativa - Divisao de Receitas Imobiliarias

Certidao Positiva de Débitos

Numero 6713 / 2026
Requerente  Ipiranga Produtos de Petréleo S/A
Finalidade
IdFisico 2103200 Inscricdo 5794-08-1-0072-0000

Matricula Valinhos/SP
Proprietario 20161 - Tranquilino Joaquim Sant'anna
Endereco  13271-440 - Rua dos Japoneses, 93
Bairro Invernada
Quadra G Lote 5 Quarteirdo 457

Loteamento = PARQUE NOVA SUICA

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE VALINHOS, ESTADO DE SAO PAULO, CERTIFICA, PARA OS
DEVIDOS FINS, QUE O CONTRIBUINTE POSSUI DEBITOS JUNTO A FAZENDA MUNICIPAL,
CUJOS VALORES ENCONTRAM-SE DISCRIMINADOS NA DESCRICAO ABAIXO.

Tributo Exercicio Qtde Parc VIr Original Vir Corrigido Ajuizamento

Imposto Predial e Territorial 2022 12 4630,00 8780,37
Urbano

A PRESENTE CERTIDAO TEM VALIDADE ATE  04/08/2026

S ra
Autenticidade
6ccab7ef-3e1b-4778-b3d6-6cdd080d5¢c33

Valinhos, 06 de Maio de 2026

CertidaoPositiva Emitido em: 06/05/2026 08:51:24 Pagina 1 de 1



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE VALINHOS
SECRETARIA DA FAZENDA

DIVISAO DE RECEITAS IMOBILIARIAS - DEPARTAMENTO DE ARRECADAGAO

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Numero 6714 / 2026

Requerente Ipiranga Produtos de Petréleo S/A

Finalidade

Inscricao 2103200 Setor 5794

Proprietario Tranquilino Joaquim Sant'anna

Endereco 13271-440 - Rua dos Japoneses, 93

Bairro Invernada
Quadra G Lote 5

Loteamento PARQUE NOVA SUICA

Valor Venal Territorial (R$) 151.601,92 i
E e
Valor Venal Predial (R$) 658.136,32 Autenticidade
Valor Venal Imével (R$) 809.738,24 a0868603-63bd-4c7a-9c4f-7ae87128d8b5

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE VALINHOS, CERTIFICA QUE, PARA FINS DE LANCAMENTO DE
IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE ACIMA DESCRITA, FOI ATRIBUIDO O REFERIDO VALOR VENAL,
PARA 0 EXERCICIO DE 2026.

POR SER A EXPRESSAO DA VERDADE, DAMOS FE E ASSINAMOS A PRESENTE CERTIDAO.

Valinhos, 06 de Maio de 2026

CertidaoValorVenal Emitido em: 06/05/2026 08:51:51 Pagina 1 de 1



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE VALINHOS

Secretaria da Fazenda - Departamento de Receitas e Fiscalizagao
www.valinhos.sp.gov.br |

Ficha Espelho Cadastro Resumida

z&\ ==

b il

FiSICO 5794-08-1-0072-0000 Inscrigao Municipal 2103200 Matricula Data Alteragcdo 16/07/2021
Situagao Fisico: Ativo

LOCAL DO IMOVEL

CEP / Logradouro 13271-440 - Rua dos Japoneses, 93

Bairro Invernada
Loteamento PARQUE NOVA SUICA Quadra G Lote(s) 5
CARACTERISTICAS DO TERRENO
Area do Terreno  340.00 M? Test. Principal 10.00 M Testada2 0,00M Testada3 0,00M Testada4 0,00M
Dimensodes
Frente M Fundo M Direita M Esquerda M
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO
Tipo da Area Situagao Ano Area
Principal Regularizada 229,70
Dependéncia Regularizada 33,00
Principal Irregular 2018 132,83
DADOS DOS PROPRIETARIOS
CRC Identificagao Nome CPF/CNPJ RG/IE
20161 Proprietario Tranquilino Joaquim Sant'anna 204.940.848-04 2.346.439
318954 Compromissario Ipiranga Produtos de Petréleo S/A 33.337.122/0001-27

ENDERECO DE ENTREGA

CEP / Logradouro 13271-440 - Rua dos Japoneses, 93

Bairro Pg. Nova Suiga Cidade Valinhos Estado sp
PROJETOS

Processo n°: / Natureza:

Tipo Projeto: Responsavel:

Data Inicio: Data Encerramento:

Habita-se n°: Data Habita-se:

Tipo Construcéo: Area Edificagao:
HISTORICO

Histérico Protocolo Data Assunto

Cadastro de Rosa Maria Forte Sant'anna como 16/07/2021 Cadastro de Compromissario (DRI/SPMA)

compromissaria do imével, mediante apresentagéo
da matricula desatualizada onde consta o nome
da mesma junto com o do marido falecido. PA:

3519/2021.

HISTORICO
Historico Protocolo Data Assunto
(C.67/2023 Receita) 4370 /2023 15/02/2023 Certidoes (SPMA)

FichaEspelhoCadastrolmobiliario quarta-feira, 6 de maio de 2026 Pagina 1 de 1



LIVRO N° 2 Cadigo Nacional de Matricula (CNWCNJ): 123687.2.0033409-95

REGISTRO GERAL Carrorio de Registro de ImOveis, e ANEXOS
. _ Rihsand

— matricula ~— ficha 1 5 OUTJNA]B ; . £
33.409 I 1 Valinhos Or?ﬁo
L Cédigo Nacional de Serventias (CNS/CNJ) 12.368-7 0 qu%/
il B 4

— Codigo Nacional de Matricula (CNM/CNJ): 123687.2.0033409-95 -

CADASTRO: 21032/00, setor 5794, da Municipalidade de Valinhos.

PREDIO RESIDENCIAL situado & Rua dos Japoneses, n® 93, nesta cidade e Comarca de
Valinhos, com a area construida de 262,70m? (pavimento térreo residencial com 175,30m?;
resid. inferior com 54,40m?; e edicula com 33,00m?3), edificado no lote de terreno n° 05", da
quadra "G", do loteamento denominado “PARQUE NOVA SUICA”, com as seguintes medidas,
confrontacdes e area: 10,00m de frente para a Rua 18; & direita (de quem olha de dentro do
lote para a Rua) por 34,00m, cofrontando o com o lote "06"; no fundo mede 10,00m, com o lote
"16"; e a esquerda, 34,00m, confrontando com o lote "04", com uma@exa total de 340,00m?. (A
presente matricula foi aberta de oficio, nos termos do item J‘Q 2’k

Nkt S5

Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica do ad

PROPRIETARIOS: TRANQUILINO JOAQUIM SANTA
cédula de identidade RG n°® 2.346.439 SSP/SP, 4
casado sob o regime da comunhé&o de bens, 2
ROSA MARIA FORTE SANT'ANNA, brasileira,
3.791.988 SSP/SP, residentes e domicili

QuaNarce
%.: endedor, portador da

Nilons ’3& F sob n° 204.940.848-04,
ePeN\Bevigéncia da Lei 6.515/77, com
{oravda cédula de identidade RG n°

111/1986, do 1° Oficial de Registro
5 de outubro de 2018. (BPA). O Oficial:

ammpinas -SP, datada de 16 de fevereiro de 2018
-u, idédo datada de 18 de maio de 2018, prenotada em]|
que, ROSA MARIA FORTE SANT'ANNA esta inscrita no

ea Y constantes da escritura publica lavrada nas|

(livro 2.647 ¢ fls. 177),
28/09/2018 sob n®

) *‘. o l6 ;'.

LSS TITEE %‘:ﬁ,ﬁi@& \{Brigida Abadia Pereira Alves).

TRANQUILINO JOAQUIM SANT'ANA e sua mulher ROSA|
A) ja qualificados, pelo presente registro, langado de acordo com 2
nas notas do 1° Tabelionato da Comarca de Campinas - SP, datada

IMOVEL a IPIGA PRODUTOS DE PETROLEO S$/A, inscrita no CNPJ/MF sob n°.
33.337.122/0001-27, com sede na cidade do Rio de Janeiro - RJ, a Rua Francisco Eugénio,
n®. 329, bairro Sao Cristovao, transferéncia essa feita a titulo de ALIENACAO FIDUCIARIA,
nos termos do artigo 22, da Lei Federal n° 9.514/97, para garantia do pagamento de u

crédito no valor limite de R$295.497,31, em cumprimento das obrigacdes legais e contratuais)
. na forma da presente escritura puablica, divida essa que deveri ser. paga pelo prazo de 80
meses, em qualquer caso de atraso os débitos serdo atualizados monetariamente pelo IGP-M,
acrescidos de juros de mora de 1% ao més, calculados dia a dia, ¢ demais encargos
moratérios, além de multa de 10%, ficando a posse direta do imével com os fiduciantes,
. JOAQUIM SANT'ANA e sua mulher ROSA MARIA FORTE SANT'ANNA, ja qualificados, € 4
posse indireta com o fiduciario, IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A, nos termos do
paragrafo Gnico do artigo 23, da Lei n°® 9.514, de 20/11/1997, ¢om todas as demais condicoes

CONTINUA NO VERSO

SOLICITADO POR: IPIRANGA S.A. - CPF/CNPJ: ***.371.220-** DATA: 24/04/2026 16:15:34



Codigo Nacional de Matricula (CNM/CNJ): 123687.2.0033409-95

—s mas'g*:: ﬁcT '
[7 Cadigo Nacional de Matricula (CNM/CNJ): 123687.2.0033409-95
~ VELSO

constantes da escritura publica mencjos
2018. (BPA). A Substituta do Oficial:

cla no presente registro, Valinhos, 15 de outubro deﬂ

U AL m Y )(Brigida Abadia Pereira Alves).

Prenotag¢io n° 97.900, de 24/08/2023.

Av.3: Na conformidade de consulta realizada junto ao site da Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens, e respectiva obtencdo da Ordem de Indisponibilidade, expedida aos
07/08/2023 as 14:32:39 (Protocolo de Indisponibilidade n°® 202308.0714.02852083-IA-830),
emitida pelo TST - Tribunal Superior do Trabalho - MG - Tribunal Regional do Trabalho da 3*
Regiao - 1° Vara do Trabalho de Pocos de Caldas - por Victor Emjl{Q>Eeital Soares - Processo

CPF. ‘ . O _Ofiecial:
Selo Digital = n°

04, Valinhos, 25 de agost
. S I (Antonio Hson da %
1236873E1000000025787323E. : @

Prenotacio n® 97.860, de 23/08/2023.

21/08/2023 as 09:41:36 (Protocolo de J deilidade” n° 202308.2109.02850737-1A-430),

emitida pelo TST - Tribunal Superior dQvPtapalf \:; - Tribunal Regional do Trabalho da 15%
Regido - 1* Vara do Trabalho de .ndiii 9QY Sgfse de Oliveira Fernandes - Processo n°
00116265020185150096), faco carstar gie ecretada a INDISPONIBILIDADE DOS BENS,
sobre os direitos e obrigacoes \ddodsremtsd. db) alienacio fiduciaria objeto do R.2, datado de
15/10/2018 desta matricolaxpertehbentss a TRANQUILINO JOA T'ANA, CPF.
204.940.848-04. Valinhog ¢ 2Xdevagosto 023. (VAO). O Oficial: i
(Antonio Ilson da Silva fal n° 1236873E10000000257871231.

Prenotacdo n° 9/2025.

Av.5: Na sulta realizada junto aoc site do Oficio Eletronico / ONR -
Operador N bema de Registro Eletrénico de Iméveis, e respectiva obtencdo da
Indisponibilidede Espeeifica = solicitada em  02/09/2025  (16:34:45),  Protocolo
202509.0216.0 86-IA-634, Numero do Processo - 00116186520215150097, emitida pelo

‘Trabalho da 15% Regional - 5* Vara do Trabalho de Jundiai-SP, por
Edinea Bianchin Basso, faco constar que, foi decretada a INDISPONIBILIDADE DOS BENS ¢

direitos pertencentes a TRANQUILINO JOAQUIM SANT ANN, n° 204.940.848-04.
Valinhos, 18 de setembro de 2023. (SRMB). O Oficial: : (Antonio
Ilson da Silva Mota). Selo Digital n® 1236873E10000000376368257." _

Prenotacio n° 105.307, de 15/08/2024,

Av.6: Nos termos de requerimentos constantes de instrumentos particulares passados na
cidade de Campinas/SP, datado de 27/08/2024 e assinado eletronicamente em 01/01/2026,
acompanhados de demais documentos, fago constar que, a propriedade do imével objeto desta
matricula FICA CONSOQOLIDADA, nos termos do artigo 26, § 7°, da Lei Federal n°® 9.514/97;, em
favor da credora, IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A, ja qualificada, a vista do
decurso do prazo sem a purgacdo da mora objeto do contrato registrado no R.2 desta
matricula, por parte dos devedores fiduciantes, tendo sido cumpridas as intimacoes

CONTINUA NA FICHA K° 2

SOLICITADO POR: IPIRANGA S.A. - CPF/CNPJ: ***.371.220-** DATA: 24/04/2026 16:15:34



" LIVRO N° 2 : Cédigo Nacional de Matricula (CNM/CNJ): 123687.2.0033409-95

REGISTRO GERAL Cartorio de Registro de ImOvkis, e ANEXOS
~— matricula ficha Co. 20y,
. ‘Cta,
33.409 l [_ 2 Valinhos % bf@
- Cébdigo Nacional de Serventias (CNS/CNJ) 12.368-7 A (S

Codigo Nacional de Matricula {(CNM/CNJ): 123687.2.0033409-95
requeridas, conforme certidao positiva datada de 14/10/2024, expedida por esta serventia,
tendo sido efetuadas as publicacées por editais publicados em 14/05/2025, 15/05/2025 e
16/05/2025 e publicagdes por editais publicados em 01/11/2025, 02/11/2025 e 03/11/2025,
com emissdo eletrénica da respectiva certiddo de transcurso de prazo sem purgacédo da mora
datada de 30/10/2025, por esta serventia, pelo valor de R$774.944,41. Valinhos, 19 de marco
de 2026. (VAO). O Oficial: ﬁ (Antonio llson da Silva Mota). Selo
Digital n° 123687331000000041

SOLICITADO POR: IPIRANGA S.A. - CPF/CNPJ: ***.371.220-"* DATA: 24/04/2026 16:15:34



Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620261337001

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responséavel Técnico

CRISTIAN CALVI

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNP: 2616177510
Registro: 5069936460-SP
Empresa Contratada: Registro:

2. Dados do Contrato

Contratante: Ipiranga Produtos de Petroleo S.A. CPF/CNPJ:33.337.122/0001-27
Endereco: Avenida Republica do Chile N°: 330

Complemento: BLC 2 SAL 2801 2901 E 3001 Bairro: Centro

Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20031-170

Contrato: Celebrado em: 29/04/2026 Vinculada a Art n°:

Valor: R$ 6850,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Privado

Acao Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Endereco: Estrada do Oratério N°: 1100
Complemento: Posto 149 Bairro: Jardim Sénia Maria
Cidade: Maua UF: SP CEP: 09380-240

Data de Inicio: 29/04/2026
Previsédo de Término: 07/05/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade: Outro Cadigo:
Enderego: Rua dos Japoneses N°: 93
Complemento: Casa Bairro: Parque Nova Suica

Cidade: Valinhos UF: SP CEP: 13271-440

Data de Inicio: 29/04/2026
Previsdo de Término: 06/05/2026

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Outro Cadigo:
Enderego: Avenida Luis Stamatis N°: 220
Complemento: Posto Bairro: Vila Constanga

Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 02260-000

Data de Inicio: 29/04/2026
Previsédo de Término: 08/05/2026

Coordenadas Geogréaficas:

Finalidade: Outro Cédigo:

4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade

Elaboracgao

1 Avaliagdo de imdveis parafins 55,00000 homem hora

comerciais

Apo6s a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART




Resolucéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

5. Observacbes

#1037 - Avaliacéo de Imével. Valinhos-SP - AUTO POSTO PRATENSE LTDA
#1041 - Avaliacéo de Imével. Sdo Paulo-SP - A P EDU LTDA (imével 69)
#1039 - Avaliacdo de Imdvel. Santo André-SP - CENTRO AUTOMOTIVO PAINEIRAS LTDA (imével 149)

6. Declaragdes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nédo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

7. Entidade de Classe 9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados

Nenhuma constantes no rodapé-versdo do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.

8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagfes acima - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

de de
Local data
Assinado de forma digital por CRISTIAN CALVI:91878527053

CRIST'AN CALV|:91 878527053 Dados: 2026.05.06 10:28:26 -03'00"
CRISTIAN CALVI - CPF: 918.785.270-53

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
. J Tel: 0800 017 18 11
Ipiranga Produtos de Petréleo S.A. - CPF/CNPJ: 33.337.122/0001-27 E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

CREA-SP
Cvmrelee | T  Agrowomby

T

Valor ART R$ 108,39 Registrada em: 06/05/2026 Valor Pago R$ 108,39 Nosso Numero: 2620261337001 Versédo do sistema
Impresso em: 06/05/2026 09:23:54

Autenticacdo de ART
2620261337001
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