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PROVALE

EMPRESA

e Razio social: ProVale Engenharia de Avaliagdes LTDA-ME.;
e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREA/SP: 2099607;

o Responsavel técnico: André Nunes Oliveira;

e CREA/SP: 5069860640.

NORMAS TECNICAS

A empresa é amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas
resolugdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da
ABNT que contempla a avaliagdo de iméveis € NBR3 14.653, que estd dividida em 7 partes.
As partes utilizadas para iméveis urbanos € a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR

14.653-2 (Imé6veis Urbanos).

! CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas;
3 NBR — Norma Brasileira.
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VALOR DE MERCADO AREA AVERBADA

R$ 2.621.000,00

(Dois Milhoes Seiscentos e Vinte e Um Mil Reais)

VALOR DE MERCADO AREA NAO AVERBADA

R$ 1.624.000,00

(Um Milhdo Seiscentos e Vinte e Quatro Mil Reais)

VALOR DE MERCADO

R$ 4.245.000,00

(Quatro Milhdes Duzentos e Quarenta e Cinco Mil Reais)

Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Dados
Grau de Fundamentaco: Grau de Precisdo:
Grau I Grau III

2 PROFISSIONAL RESPONSAL;

Sao Paulo, 15 de Outubro de 2025.

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsdvel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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3 VISTORIA

A vistoria do im6vel sob avaliacdo foi realizada em 08 de outubro de 2025, conforme
diretrizes da NBR 14.653, com o objetivo de coletar informagdes técnicas sobre o imével e
seu entorno.

Cabe destacar que foi realizada apenas a vistoria externa, uma vez que nao foi possivel
obter autorizag¢ao para acesso ao interior do imével no momento da visita.

Durante a inspec¢ao, foram observados aspectos como: localizacdo, existéncia, condi¢cdes
aparentes, padrao construtivo, estado de conservacao, situacdo e vocagdo do imével.

No entorno, foram analisadas as condi¢Oes de infraestrutura urbana, presenca de
equipamentos publicos, acessibilidade, caracteristicas da vizinhanga e a oferta de imdveis
similares na regido.

O memorial fotogrifico encontra-se anexo ao presente laudo, documentando os

elementos observados in loco.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto publico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informacgdes

do municipio onde se encontra o imdvel avaliando.

- Area Territorial: 1.521 ,202 km?

- Populagao residente (Censo 2022): 11.451.999 habitantes
- Densidade demografica (2022): 7.528,26 hab/km?

- Populagdo estimada (2024): 11.895.578 habitantes

- PIB per capita (2021): R$ 66.872,84

- IDH-M (2010): 0,805
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessdria para se ter uma satisfatoria qualidade de vida e
consequentemente de trabalho. A zona urbana em questdo contempla sistema vidrio com
vias de pavimentagdo asfaltica, transporte publico, coleta de residuos, rede de dgua, rede

elétrica, rede de esgoto e rede telefonica/Internet/TV.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servicos que auxiliam na comodidade e satde do cidaddo. A zona
urbana em questdo contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede
bancdria, shopping e comércio local), de saide (Clinicas e Postos), de lazer (Pracas e

Parques) e religioso (Igreja).

5 DOCUMENTACAO

Foi disponibilizado cdpia da matricula n°. 251.053 do 11° O. R. I. de Sdo Paulo — SP e
projeto executivo de ampliacdo de drea construida. Cépia dos referidos documentos
encontram-se anexos ao laudo.

Cabe ressaltar que a documentacao ¢é utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descricio do imdvel, ndo sendo de nossa responsabilidade a

verificacdo da situacdo legal do imédvel.
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL
6.1 LOCALIZACAO
O 1movel sobe avaliacdo estd localizado na Avenida Jangadeiro, n° 735 no Bairro

Cidade Dutra — S@o Paulo - SP. A via coletora do avaliando possui fluxo intenso de

pessoas e veiculos e recebe pavimentacao de asféltica.

i

DETALHES DA VIA DE LOCALIZACAO

9
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6.2 DESCRICAO DO IMOVEL

O avaliando trata-se de um prédio comercial localizado na Avenida Jangadeiro,
n°® 735 no Bairro Cidade Dutra na Cidade de Sao Paulo, possui area total construida
de 597,00m2. O imovel possui idade aparente de 10 anos, padrdo construtivo

normal, estado de conservacao de regular, conforme os critérios de vistoria externa.

DETALHE DA AREA CONSTRUIDA
TERREO 149,25 M2
12 PAVTO 149,25 M2
22 PAVTO 149,25 M?
32 PAVTO 149,25 M?
42 PAVTO 149,25 M2
AREA TOTAL: 597,00 M?
AREA AVERBADA 353,63 M?
AREA NAO AVERBADA 243,37 M2

O presente laudo de avaliacdo considera um fator redutor de 10,00% sobre o
valor por metros quadrado da area nao averbada, considerando as despesas de
regularizacao dessa area construida junto aos 6rgaos publicos.

www.provaleengenharia.com.br
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7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imodvel apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Possui
localizagdo estratégica em uma das principais vias de acesso/saida da cidade. Regido dotada de
infraestrutura completa, 6tima oferta de servigos e comércios, com facil acesso. Dista 5,00 km
do polo central e comercial da cidade.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imdvel apresenta estado de conservacao
regular/novo, seguindo os critérios de Ross-Heidecke, com idade aparente de 8 anos e padrao
construtivo normal/alto.

Observando o mercado e contatos com imobilidrias da regido, € possivel encontrar um

nimero médio de ofertas e transacdes de imdveis semelhantes ao avaliando na regido.

Portanto, o desempenho de mercado € tratado como normal, sendo absorvido pelo
mercado a médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas

caracteristicas do imével, o diagndstico de mercado torna-se favoravel.

8 NORMALIZACAO DE AVALIAGCAO
8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é uma
metodologia de avaliacdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas
dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serdo

comparados com as caracteristicas do imével avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informag¢des pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizacdo). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de
fundamentacdo e precisdo, que sio classificados de acordo com os requisitos propostos pela

norma.
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Engenharia de Avaliagées

8.1.1 Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendacdes para a realizacdo de uma busca de
dados adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma andlise do mercado na
regido do imdvel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve
coletar, na medida do possivel, o maior nimero de imdveis com caracteristicas similares as
do avaliando e selecionar as varidveis com maior influéncia na formacdo do valor de
mercado do imével avaliado.

As varidveis podem ser dependentes e independentes.

8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especificagdo correta da variavel dependente, é necessaria uma
investigagdo no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressdo dos pregos (por exemplo, preco
total ou unitdrio, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida”.

8.2.1.2.2 “Variaveis independentes: As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo, drea, frente), de localizacdo (como bairro, logradouro, distdncia ao polo de influéncia, entre outros)
e econdmicas (como oferta ou transagdo, época e condigcdo do negdcio - a vista ou a prazo). As varidveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros
atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis consideradas no
planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do comportamento da varidvel

explicada e vice-versa”.

Assim, € possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na
regido do avaliando e realizar uma andlise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobilidrias, corretores, cidaddos da
regido e banco de dados interno sdo obtidas informacdes de imoveis ofertados ou
transacionados com caracteristicas semelhantes ao imdvel avaliando. Os dados dos

elementos amostrais se encontram anexo ao laudo.

www.provaleengenharia.com.br

o
=
&
H
e
o
S
—
®

=
ﬂ
S
2
&
—
&
o
=

(1))
&
=
=
o
H
o
S

Rua Florida, 1703, CJ 6

fls. 232

Brooklin, Sao Paulo — Sié

PROVALE . (1) 5.512-065§

5

(o)
S
=

=3
wamd

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2025 as 15:49 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0031271-81.2024.8.26.0100 e cddigo 5sRfw4pw.



8.1.2 Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados € recomendado pela norma, a andlise dos dados de
mercado e a elaboracdo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas
as informacdes disponiveis, as relagdes das amostras de acordo com as varidveis de cada
uma.

Pelos graficos é possivel identificar a correlagdo das amostras, a variacdo das
caracteristicas de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo
grafico de Precos observados x Valores Estimados € possivel verificar um maior poder de
predicao do modelo estatistico, que ocorre quando os pontos se encontrarem proximos da
bissetriz do primeiro quadrante.

Para o laudo em questdo, utilizamos o método de Tratamento Cientifico, que trata os
dados de mercado com o uso de metodologia cientifica, resultando em um modelo baseado

no comportamento do mercado, obtendo, por fim, o valor de mercado do imével avaliando.

O memorial de célculo se encontra anexo ao laudo.

www.provaleengenharia.com.br

Rua Florida, 1703, CJ 6

fls. 233
Brooklin, Sao Paulo — S®
11) 5512-065
PROVALE (n g
I e Ao comercial @provaleengenharla.com.bg,

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/10/2025 as 15:49 , sob o nimero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0031271-81.2024.8.26.0100 e cddigo 5sRfw4pw.



PROVALE

Engenharia de Avaliagées

8.2

8.2.1

Grau de Fundamentacao

Rua Florida, 1703, CJ 6

fls. 234

Brooklin, Sao Paulo — Sié

(11) 5512-065§

o
=
&
H
e
o
S
—
®

=
ﬂ
S
2
&
—
&
o
=

(1))
&
=
=
o
H
o
S

FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO

Tabela 5 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear.

Graus
Item Descricao
I II I
L] O
1 .Caliacterlza.(; o do Completa quanto a todas Completa quanto as
imével avaliando. piead . varidveis utilizadas no Adogio de situagdo paradigma.
as varidveis analisadas.
modelo.
Quantidade ] ]
minima de dados
6(k+1),ondekéo . . . .
2 de mercado, N 1’1(mer0 )de variaveis 4 (k + 1), onde k é o niimero | 3 (k + 1), onde k é o niimero de
efetivamente . de varidveis independentes. varidveis independentes.
utilizados. independentes.
L] O
Apresentacdo de
i 3 informagdes relativas a ~ ~ . <
Identificacao dos ¢ 0 C Apresentacio de Apresentacio de informagdes
3 dados de todos os dados e varidveis . - . . A
analisados na modelagem informacdes relativas a relativas aos dados e varidveis
mercado. . o’ | todos os dados e varidveis efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas .
analisados na modelagem. modelo.
observadas no local pelo
autor do laudo.
] O
Admitida para apenas uma
varidvel, desde que: Admitida, desde que:
a) as medidas das a) as medidas das caracteristicas
caracteristicas do imdvel do imével avaliando néo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do limite
superiores a 100 % do limite amostral superior, nem
4 Extrapolacio amostral superior, nem inferiores a metade do limite
Nao admitida. inferiores metade do limite amostral inferior;
amostral inferior; b) o valor estimado nao
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da fronteira
calculado no limite da amostral, para as referidas
fronteira amostral, para a varidveis, de per si e
referida varidvel, em simultaneamente, e em médulo.
modulo.
5 Nivel de O []
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significincia

(somatério do

valor das duas
caudas) maximo

para a rejeicio da

hipétese nula de

cada regressor
(teste bicaudal).

10%

20% 30%

Nivel de

significancia
maximo admitido
para a rejeicao da
hipétese nula do 1%
modelo através do
teste F de
Snedecor.

2% 3%

8.2.1.1 Grau atingido

e Pontos: 12

Graus 101

1I I

Pontos
minimos 16

12 6

[]

0

Itens

obrigatérios 2,4,5e6no graulll e os

demais no minimo no grau II.

2,4, 5 e 6 no minimo no grau II
e os demais no minimo no grau I.

Todos no minimo no grau I.

8.2.2 Grau de precisao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utilizagcdo de inferéncia estatistica.

Graus
Descricao 101 1L I
O O
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em tomo <30% <40% <50%
da estimativa de tendéncia
central.
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9.2 DOCUMENTACAO

e Dn[ et . 112 CARTORNO DOREGISTRO DE IMOVELS

S ERA] il Sdio Pagdo

L atl ol :..H_.' 2 Al F s

= = = =

IMEVEL = PREDIOD situsds na Avenida Jangadeirsa, 58 7331, no L09-
Sobdletrito - Capela do Socorro, o sewn terreno medinds 10,07m
de frente, por 20, 00a da frente acs fundos de ambos oo lodos-—-
tendo Y, 4Hm na ].thn dos Fundos, medidas esma=s mals oo meno ot
epcerrands a Avea da 194,50m2, confrontando de ambos oS '.:
com proprisedade do Instituto Nacional de Previdéncia Boc ial
o2 [ndos oom propriedade da Auto Fetrada SrA.
Contribointe:- 1&2,.0%L.0100-8.

S,
s

FRAOPRIETARIA:- BOMINWVEST - COMERCIAL E REPRESENTRCOEE LTDA, --—
LGl nw 49.509,611/0001=19, com sede A Rua %g'bulr} F. Albfs=-

guarque,; nd 1.501, nesta Capital.

|

L
R.1/251.0583:-Por escritura Tabsa iy
pato do 3% Bubdistrito I 1l p 1S
vro 189, fls. 122, o I3 DE & FHA-=
PADTLHA, RG. 2, EH- BT, < b=
te,: casads com GLEYSESR 1 D1 LHEA, 2,511, 377=-1~E58/~
SP, CPF n9 077, 2 KLTjAES "3 L o8, 80 O [Eglne =
da comonhag de K - ‘.l“.l', residentes = Aomkl
ciliados & A --';‘ neats Capledl,

pelo prego de

AASE do Tobobonahs oo 29" Subdetmo - Eardo
fa. 81 e ge conformedade com o ¢ |~r|—.-r--'|[
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l"' 251.053 —"'I E"—El-w'-r--m-"l

Av AGIST D055 - Pala esdriiura ralends na Aw 2 e de comormidade com o reckhs O
HTpOEIng expeddo para o exercicio de 1595 pela PMEF, procede-ee & presen|e pan
fcar conelando que o phédio objelo desta matricula poesul 8 drea conslrulds de
100,00 . Esla averbagda & leila por ndo conslar mos sssendos regisirdnos, a8 a
prressiesie data, & dnss conslridda do pridio

Ceata- 23 de janero de 1 597
ﬁ ————
- — - |

L]
| U QLECARNT 5. SANTOR
Aeerwrrssa

Jangedeim, ' 748, Cidade Dulra, inecita o CECME sob .' D
peio prego de B5 34 000,00, o '\*

Diata - 23 de jarero de 1967 —\ ,ﬂh

Se g
o A el Mo i
a fim de constar o _prédic -':.1.'}‘}#:. !:-‘:I}ht- & ﬁl NG RCHRITE),
.JII-I'-IJL| fa B~ H L ‘Fﬂ ‘m““mh' - r‘ (FHETIEA o = e e

I.-J: .'..-JI]. 1 LAl 1T L L :--‘i :"Trrﬂ TLT' | i |r| I nim
4 15 N t = g al g’ | - -l:n-rll:ulh
S de Municiplo 86 580 Paulo,
20 "'1.., | n* 21,905, 1970079, emitida

x Continua na ficha 02
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v, L:-:li L ol e 11" REGISTRO DE _|Er_r_--_|_|}_r“-r SAD PAULO
=PI
Lo i i

doe BI281 063 PENHORA (Prenntscha 1,133,657 - 24112015}
Bala certidic de 24 de nowernbra de 2015, do Juizo de Direto da B* Vama 2 respactie
Cfico Cheel do Foro Regional de Sanhs Aman. cesla Capial, Tebunal de Jushiga do |

Estads da 550 Pauly, axiraida dos autcs (processs n® 0003123-78.2015) de @50 oo
EEecisgaa chil movida por JOEEA EQ_HEEELQ E INDUSTRIA LTDA, CHNPJME o |

30503 157/0001-42, pm fage de MAGOSAN CONSTRUTORA LTDA CHEISME o

62 325 00S0001-22, © M% para parantia da divida O
REE 522533 56, lerds scda nernaach de LAERC|ID GONMGALNVES DI0F
Comata da cerlido que evaniual necossidade da infimacio de clnoge seri |

analisada ros subd palo Mag sraco

Dwia: 23 de dezembro de 2018
Eare &t fod werlfloads, conferido & o o AR Py
ELOER HAGA: 1875471584505, |
Fdih: CRIECT TR 1 1570408 2ea T ET 0 ¥
iMabricula & S ;
Ay, Ti254.053: INDISPOMNIBILIDADE DE : - 17-M02i = "l1H|
Frocede-se a presenie para ficar can : -I"Eh I pu:llurlda Pk S |
&% ‘“ara do Trabalho da Comana da e HI HE;,I ingl g
: n-:ia:rm dace- |
ISPONIB: LI e |
A, CNPJIWF o |

NOISPONIBILIDADE DE BENS (Preaciagio

it I ek it unqnpctd:dslunﬂfﬁidapch.l-:"'
5 ".l'ar!l ct, Pl 11 d-u 5#:! Josd des Campos — Tnbunal Sups I
Tr-ﬂbliuh-!d Regional do Trabalhe da 15" Regido - Eslado d& S8e Pauic -
K OID0SERI0T 45150432, conferme Protocslo de CANCELAMENTO DA
'SEHTF'.J’-L RACIOM AL DE INDISPORIRILICSGE OE BEN- 13
SPE0T,. FE 1 O0EE T - TA-500 T drcraiado a] CAMCELAMENT. A
INMEPONIBILIDADE DOS BENS E DIREITOS ce MAGOSAN COMWSTFUTRA

= Combnua no verso -
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LTDA, CHPJMF p®. 62.335,0050001-22, avarbada sob o n®, 7.
Data: 011 de fevercing de 2079,

Fure ot fal verflends, confieridn o mrifrads dlaftelmente oo
SANTHA APRECADA DO SANTOS: 14654512887
Flendy: A0 RERA 1041 A REBRS40ADCOAR0ED 1 OE
fdatriculo pm Servicos Oniioe - wwew, | In com b

R.9/284.083: HIPOTECA JUDICIAL [PrenctagBo n” 1.273.976 - 01/08/2019)
hos termos do artgo 187, nceo |, da Lel Federsl n® 601573 -t-mguquamw
de Processo Chwil Ernqum:fﬂn-dtmduqum-ﬁblﬂm LI
ALMEIDA RG n® 16.348 TAT-5-SS5P/SP, CPFMF n" 0BB 8268 228-1
regime da comunbdio pancial de bens, ni siglncs o b 451577,
ALMEIDA RG n° 20037 028-7-SSP/SP, CPFMF o
bwasileinos, comeniaries, residentes & domicilipdos nesta
Aroucs, 1”583 aplo. T4, Vila Farmosa, que moveu 8 acic i
{procegan n® D1Q0E05-57 2005, 626, 0006] do Julre da Dise
Ragonal Vil - Tatusps, desta Gaptal. comira MAGOS
solichou o regisire da hipotecs judicial scbre o imy
o cuilfan, para garantia &9 pagamanla da qu J\
21T, noa termas da r senbanca profenda em O o
em 15§ o juthe de 20718
Data: 12 de agosto de 2018,

q.__. = Tribunal de Justica da Estano e
4 hr,-f* 7. conferme Protocolo da Central
2ud }08. 171801 7808 32-1A-840, fai decratada

T .
Eabe ara foi werificodn, cenfierido » assinods a¥gitalmente por
RaApiDia APARTCIDG DOS SANTONE: rad545 12085
Hash: S IF T IO AN TR D TADSEJBAES | 2500
(M riceda em Sendgos Onling « www. 1061, ot |
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9.3 DADOS DE MERCADO 2
Pesquisa desenvolvida no més de Outubro de 2025. §
S

” w

Ele. Localizacao Bairro Area Construida (m?) Valor (R$) V. Unit (RY) |o
<

1 | Avenida Senador Teotonio Vilela | Cidade Dutra 465,00 RS 2.000.000,00 RS 4.301,08 “‘—;
-0

2 | Avenida Senador Teotdnio Vilela Cidade Dutra 693,00 RS 3.640.000,00 RS 5.252,53 §
N

3 | Av professor panini Cidade Dutra 560,00 RS 2.300.000,00 R$4.107,14 |E
[ee)

N

4 | Avenida Interlagos Cidade Dutra 239,00 RS 2.490.000,00 RS 10.418,41 £
o

5 | Av. Jair Ribeiro da Silva Cidade Dutra 450,00 RS 1.500.000,00 R$3.333,33 |8
o

(&1

6 | Av. Pascoal da Rocha Falcdo Cidade Dutra 350,00 RS 3.500.000,00 RS 10.000,00 *8
[o%

7 | Avenida Senador Teotdnio Vilela Cidade Dutra 500,00 RS 3.500.000,00 RS 7.000,00 g
©

o

8 | Avenida Senador Teoténio Vilela Cidade Dutra 462,00 RS$ 2.900.000,00 R$6.277,06 |Q
9]

9 | Rua Guailba Cidade Dutra 200,00 RS 1.950.000,00 RS$ 9.750,00 %
he]

10 | Avenida Senador Teotonio Vilela Cidade Dutra 491,00 RS 3.500.000,00 RS 7.128,31 é
3

S

Ele. Padra(? Estado dci Contato _%:
Construtivo Conservacao o

o

1 Normal Reparos Simples Prohabitar Imdveis - 1156697944 [
=3

)

2 Normal Regular Beg imdveis - 11 25929010 S
<

3 Normal Regular Luis imoveis - (11) 97473-4831 %
o

L

4 Normal Regular/Novo B&G IMOVEIS - (11) 94756-8523 3)
L

>

5 Normal Regular Madeiros imoveis - (11) 4171-6004 E,;')
=

6 Normal Novo Ronaldo Farias imdveis - (11) 59298989 S
®)

-

7 Normal Regular Prohabitar Imoéveis - 1156697944 E
L

8 Normal Regular Exp Brasil - 01138482090 8
n

@)

9 Normal Novo Prohabitar Imdveis - 1156697944 8
a

=

10 Normal Regular Ronaldo Farias Imdveis - (11) 59298989 <
i

[N

g

2

c

[

£

<

=)

o

3

2

on

&

2

=)

5]

o

©

. ©
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9.4 MEMORIAL DE CALCULO
Amostra
N2 Am. | Valor Unitario R$/m? | Area (m?) | Atratividade

1 RS 4.301,08 465,00 Baixa

2 RS$ 5.252,53 693,00 Média
3 RS 4.107,14 560,00 Média
4 RS 10.418,41 239,00 Muito Alta
5 RS 3.333,33 450,00 Baixa

6 R$ 10.000,00 350,00 Muito Alto
7 RS 7.000,00 500,00 Alta

8 RS 6.277,06 462,00 Média
9 RS 9.750,00 200,00 Alto
10 RS 7.128,31 491,00 Alto

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

« Valor Unitario R$/m2: Variavel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/mz..

Variaveis Independentes:
« Area (m?) : Variavel numérica que define a area de cada imével expressa em (m?) .

+ Atratividade: Variavel independente (explicativa), qualitativa, que expressa o melhor ou pior
posicionamento dos imoéveis relacionados entre si (potencial imobilidrio) e a polos de atratividade; é o
que comumente se denomina de desejabilidade (maior ou menor, que os imoéveis tém quando
comparados entre si), levando em consideragdo a via de localizagdo, padrdo construtivo e
conservacao. A escala adotada de classificagdo: Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3; Muito Alto = 4, com
conceitos dentro dos intervalos.

Essas variaveis sao passiveis de testes estatisticos para averiguagao de sua real influéncia, ou seja,
quando injetadas no modelo e sujeitas aos testes de hipdteses, caso oferecam confiabilidade aos
niveis de significAncia maximos exigidos pela Norma, através da andlise de seus regressdes, ndo mais
passam a ser "opinidao" do avaliador, simplesmente significa dizer que foi encontrada a lei de formagao
dos padrdes com a sua devida influéncia no valor procurado.
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Estatisticas Basicas

N® de elementos da amostra :10

N¢ de variaveis independentes 12

N¢ de graus de liberdade 17

Desvio padrédo da regressao : 803,6930

Variavel Média | Desvio Padrdo | Coef. Variacao

Valor Unitario R$/m? 050,12 1329,0620 8,83%
1/Area (m?) 0,0130 2,8053x10 2,16%
1/Atratividade 0,6000 0,2854 47,57%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.

Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variacio

(elermentos da amostra)

1ieiatudade

1ibrea e

Wariav eis
CE @Waju|

walkr Uytar Rpm*

Yariagdo (%)
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 3.636,36 7.025,11 388,75 2,8508 %
2 4.473,68 8.453,05 -20,63 -0,1425 %
3 5.584,42 7.640,19 55,77 0,3578 %
4 10.924,05 6.413,03 488,98 3,5118 %
5 10.935,06 9.236,42 301,36 2,0178 %
6 7.133,33 7.507,48 -1.625,85 -8,9661 %
7 6.000,00 8.507,48 507,48 3,1718 %
8 5.556,96 9.413,03 -143,93 -0,9887 %
9 7.924,05 9.201,73 -722,32 -5,1876 %

10 8.333,33 10.103,71 770,38 5,0242 %

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

As variacoes percentuais sao normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser
usadas como elemento de comparacao entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario R $/m?

(elementos da amostra)
1a0mnm

13.1Mmm4- - -

iTammA---

R 19 1 1] 1 [ A VA S,

1SAMM - - - 2= - -5 ---F - -a-- -7
T R

waEom-- -4 -1 -¢

CE EHa|

135mmA-- -

“Yalor Estimado

__Q_:

jeymmd-- oo

NADm - -

i 1111 A e et LRt TEECEEE S PSSR PP RS

inmom
11Dnm 1230M HInm 155300 1O 13500 Ja0mm

“Yalor Observado

Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

[Valor Unitario R$/m?] = -16076 + 2504317 /[Area (m2) ] - 2422,6 /[Atratividade]
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Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R§/m?] = -16076 + 2504317 /[Area (m2) ] - 2422,6 /[Atratividade]

Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
\[ariéveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area (m?) b1 = 2,5043x106 1,0012x108 1,0875x108 3,9210x108
Atratividade | b2 = -2422,6139 984,0639 -3814,9895 -1030,2383

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) .......... :0,8459

Valor t calculado .......cooevvevieiieeiiinnnnn. 14,197

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... :0,7156

Coeficiente r2 ajustado .................... 10,6343

Classificacao: Correlacao Forte

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitario R$/m2 | Area (m?) | Atratividade

Valor Unitario R$/m? 1,5050x105 2,2809x10° 1960,2240 87981,3733
Area (m?) 0,1300 1960,2240 1,6931x103 0,0778
Atratividade 6,0000 87981,3733 0,0778 4,3333

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 1,1376x107 2 5,6880x108 8,806
Residual 4,5214x108 7 6,4592x105

Total 1,5897x107 9 1,7664x10°6

F Calculado : 8,806
F Tabelado : 4,737 (para o nivel de significaAncia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,2%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressado Grau |.
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Valor Unitario R$/m2 | Area (m2?) | Atratividade

\{alor Unitario R$/m? 1,0000 0,6851 -0,6793

Area (m?) 0,6851 1,0000 -0,3007

Atratividade -0,6793 -0,3007 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor Unitario R$/m2? | Area (m?) Atratividade

Valor Unitario R$/m? © 2,488 -2,449
Area (m?) 2,488 0 -0,834
Atratividade -2,449 -0,834 )

Valor t tabelado (t critico): 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significAncia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1192

_Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area (m?) b1 2,622 3,4% Sim
Atratividade b2 -2,581 3,6% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagcao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5491

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area (m?) b1 2,501 2,0%
Atratividade b2 -2,462 2,2%
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente [Valor Unitario R$/m?2].
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Este grafico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do modelo.
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N2 Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico E
1 13636,3600 14025,1100 -388,7500 -0,4837 -0,5920 1,56112x10° @
2 14473,6800 14453,0522 20,6277 0,0256 0,0339 425,5050 9Q
3 15584,4200 15640,1860 -55,7660 -0,0693 -0,0782 3109,8526 §
4 13924,0500 14413,0347 -488,9847 -0,6084 -0,7481 2,3910x10° 5
5 14935,0600 15236,4170 -301,3570 -0,3749 -0,3992 90816,0795 2
6 18133,3300 16507,4821 1625,8478 2,0229 2,4012 2,6433x106 g
7 16000,0000 16507,4821 -507,4821 -0,6314 -0,7495 2,5753x105 Zg
8 14556,9600 | 14413,0347 143,9252 0,1790 0,2201 20714,4819 3
9 13924,0500 | 13201,7277 722,3222 0,8987 1,1625 5,2174x105 2
10 15333,3300 16103,7131 -770,3831 -0,9585 -1,1055 5,9349x10° g
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Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 32 ordem
Momento central de 42 ordem
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Momentos Centrais

:2,4868x1071°
:4,5214x10°
: 3,8864x108
: 3,8864x107

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student

Assimetria 1,2783 0 0

Curtose -2,9998 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
1 -770,3831 -171,3253 5 50,00 -491,3914
2 -171,3253 427,7323 3 30,00 36,2623
3 427,7323 | 1026,7901 1 10,00 722,3222
4 1026,7901 1625,8478 1 10,00 | 1625,8478
Histograma
Frequéncias Absolutas
(elementos da amostra)
T
=
1
s _
2 =3
[ m
z B
[a1] (3]
u‘: ]
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Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

(elementos da amostra)

Frequéncia relativa (%)
CE @vaju]

Classe

Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 18,77 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0581 0,3324 Sim
2 2,8830x104 0,4286 Sim
3 5,5132x104 0,2128 Sim
4 0,0955 0,3385 Sim
5 7,0950x103 0,1178 Sim
6 0,7860 0,2902 Sim
7 0,0765 0,2902 Sim
8 8,2734x103 0,3385 Sim
9 0,3033 0,4023 Sim

10 0,1344 0,2481 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variacao maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Nao 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.
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?

(elementos da amostra)
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(Residuo normalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers"”.
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
el Gaugs Intervalo

-1; +1 68,3 % 90,00 %

-1,64; +1,64 89,9 % 90,00 %

-1,96; +1,96 95,0 % 90,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N2 Am. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
10 -770,3831 | 0,1689 | 0,1000 0,1688 0,0688
7 -507,4821 | 0,2639 | 0,2000 0,1638 0,0638
4 -488,9847 | 0,2715 | 0,3000 0,0714 0,0285
1 -388,7500 0,314 | 0,4000 0,0142 0,0857
5 -301,3570 0,354 | 0,5000 0,0461 0,1461
3 -55,7660 0,472 | 0,6000 0,0276 0,1276
2 20,6277 0,510 | 0,7000 0,0897 0,1897
8 143,9252 0,571 | 0,8000 0,1289 0,2289
9 722,3222 0,816 | 0,9000 0,0156 0,0843
6 1625,8478 0,978 | 1,0000 0,0784 0,0215

Maior diferenca obtida: 0,2289
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Valor critico: 0,3680 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, nao se rejeita a hipotese de que os
residuos possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipotese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau I.

Observagao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacao cuja distribuicdo é
desconhecida como é o caso das avaliacées pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elermentas da amostra)

CE EWa|

4% 45 4% 0 0% 05 02 143 142 170 15 2=

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
NUmero de sequéncias .................
Média da distribuicdo de sinais ....
Desvio padrao ......ccoocceeeeeeeeceineeeenn.

— OITNO B

,581

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior ... 21,1941
Limite superior . 10,4917
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) ........... 10,6325
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Valor z (critico) -..c..cceeenneen. 11,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da média

segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)

F04- - - 4

S404- - -

Prob(z)

- - - 4

CE EHa|

-S04 - - 4

S104- - -

u} ozt 0.3 ogs o0&

Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,5763
(nivel de significAncia de 5,0%)

Autocorrelacédo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Autocorrelagédo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=2,46

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelacao (ou autorregressao) 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.
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Grafico de Autocorrelacao
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de autocorrelagéo.

4

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

Residuos x 1/Area (m?)

(elementos da amostra)
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Formacao dos Valores — Para area averbada

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... = 353,63
« Atratividade ...= Média/Alto

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Prédio Comercial = R$/m2 7.413,03

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitdrio R$/m?] = -16076 + 2504317 /[Area (m?) ] - 2422,6 /[Atratividade]

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m2 6.751,34
Maximo: R$/m2 8.174,73

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau | de
extrapolacdao em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de 597,00 m2, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 2.621.469,80
Valor de Mercado minimo = R$ 2.387.476,36
Valor de Mercado maximo = R$ 2.890.829,77
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Formacao dos Valores — Para area nao averbada

Variaveis independentes:

« Area (m?) ..... = 243,37
* Atratividade ...= Média/Alto
* Fator redutor de 10,00% sobre o valor por m?

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Prédio Comercial = R$/m2 6.671,73

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitério R$/m?] = -16076 + 2504317 /[Area (m?) ] - 2422,6 /[Atratividade]

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m2 6.076,21
Maximo: R$/m2 7.357,26

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau | de
extrapolacao em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de 243,37 m2, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 1.623.698,20
Valor de Mercado minimo = R$ 1.478.766,25
Valor de Mercado méaximo = R$ 1.790.535,64

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area (m?) 9.915,57 9.910,50 294,94 16,90 %
Atratividade 7.273,80 8.552,27 878,48 10,93 %
E(Valor Unitario R$/m?) | 5.097,37 6.728,70 931,33 12,26 %
Valor estimado 4.751,34 5.074,73 323,39 9,18 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisdo): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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Razao Social/Contratante:
MEGA LEILOES GESTOR JUDICIAL;

CNPJ:
10.915.046/0001-94;

Finalidade:

Parecer Técnico de Esclarecimento;
Objeto:

Prédio Comercial;
Localizacao:

Avenida Jangadeiro, n°® 735 — Cidade Dutra — Sao Paulo — SP;
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11) 5512-065
PROVALE (1) g

Engenharia de Avaliagées

comercial@provaleengenharia.com.bg,

EMPRESA

e Razio social: ProVale Engenharia de Avaliagdes LTDA-ME.;
e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREA/SP: 2099607;

o Responsavel técnico: André Nunes Oliveira;

e CREA/SP: 5069860640.

NORMAS TECNICAS

A empresa é amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas
resolugdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da
ABNT que contempla a avaliagdo de iméveis € NBR3 14.653, que estd dividida em 7 partes.
As partes utilizadas para iméveis urbanos € a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR

14.653-2 (Imé6veis Urbanos).

! CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas;
3 NBR — Norma Brasileira.
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PARECER TECNICO DE ESCLARECIMENTO A IMPUGNACAO DE LAUDO
AVALIATORIO

Em atencéo a impugnacao apresentada pela parte requerida, referente ao laudo
de avaliacao elaborado pela Provale Engenharia de Avaliagdes, cumpre esclarecer e
fundamentar tecnicamente os pontos levantados, demonstrando a consisténcia,
imparcialidade e aderéncia normativa do trabalho desenvolvido.

Inicialmente, destaca-se que o laudo avaliativo foi elaborado em estrita
conformidade com as diretrizes da ABNT NBR 14.653 (Avaliacdo de Bens),
especialmente no que tange a metodologia, critérios técnicos e procedimentos de

vistoria.

A vistoria in loco do imovel foi realizada em 08/10/2025, garantindo a adequada
verificagdo das caracteristicas fisicas, construtivas e de conservagao do bem avaliando.
O laudo foi concluido em 15/10/2025, refletindo, portanto, um retrato atualizado das
condi¢oes do imével e do mercado a época da avaliacao.

DA METODOLOGIA APLICADA

O trabalho foi desenvolvido com base no Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, considerado o mais adequado e recomendado pela norma para avaliacdo

de imdveis urbanos.

Diferentemente do alegado, o laudo nao apenas segue metodologia equivalente
a de outros profissionais, como também apresenta maior robustez técnica, uma vez

que:

Foram utilizados 10 elementos comparativos de mercado, ampliando a base
amostral e aumentando a confiabilidade estatistica do resultado;

Foi aplicada inferéncia estatistica, técnica que permite tratamento mais preciso

dos dados, com eliminacao de distorcées e melhor ajuste a realidade de mercado;
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O tratamento estatistico adotado confere maior rigor cientifico, reduzindo
subjetividades.

Por outro lado, o laudo apresentado pela parte contraria, datado de agosto de
2025, utilizou apenas 6 elementos comparativos e se baseou predominantemente no
método de fatores, abordagem esta que, embora ainda utilizada, é considerada menos
precisa e tecnicamente mais limitada, por ndo conseguir corrigir adequadamente

distor¢cdes oriundas de ofertas discrepantes ou fora da média de mercado.
DA ATUALIDADE DOS DADOS

Outro ponto relevante refere-se a temporalidade das avaliacées. O laudo da
Provale é mais recente, refletindo com maior fidelidade as condicbes de mercado
vigentes. Ja o laudo apresentado pela parte impugnante foi elaborado anteriormente,
estando, portanto, mais suscetivel a defasagens frente as dindmicas do mercado

imobiliario.
DA SUPOSTA SUBAVALIACAO

A alegacéao de subavaliacao nao encontra respaldo técnico. Importante destacar
que a impugnacdo apresentada ndo aponta qualquer inconsisténcia técnica,
metodologica ou descumprimento normativo no laudo da Provale, limitando-se a

questionar exclusivamente o valor final apurado, sem a devida fundamentagéao técnica.

Adicionalmente, cumpre ressaltar que os proprios laudos apresentados pela
parte impugnante indicam valores proximos ao apurado pela Provale, sendo:

R$ 4.822.190,00 (laudo Gadom Engenharia);

R$ 5.000.000,00 (laudo Tadelli Engenharia);

Tais valores ndo se mostram discrepantes de forma relevante em relagéo ao
montante de R$ 4.245.000,00 apurado, estando todos inseridos dentro de uma faixa
de variacao aceitavel de mercado, especialmente considerando diferencas
metodoldgicas, amostrais e temporais entre os trabalhos.
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Ressalta-se ainda que foi aplicado fator redutor de 10% exclusivamente sobre a
area nao averbada, medida prudente e tecnicamente justificavel, considerando os
custos e riscos inerentes a regularizagdo do imovel, sem, contudo, comprometer de
forma excessiva o valor global da avaliagcao.

DA IMPARCIALIDADE

No que se refere a alegacao de parcialidade, tal argumento nao procede. A
Provale Engenharia de Avaliacdes atua como empresa técnica especializada, seguindo
normas e principios éticos da engenharia de avaliagcoes.

A eventual vinculacdo da empresa responsavel pelo leilao nao interfere na
independéncia técnica do laudo, que é elaborado com base em critérios normativos,

dados de mercado e responsabilidade profissional do engenheiro avaliador.
CONCLUSAO
Diante do exposto, conclui-se que:

e O laudo da Provale foi elaborado em total conformidade com a ABNT NBR
14.653;

« Utiliza metodologia mais robusta e atualizada, com tratamento por inferéncia
estatistica;

« Apresenta base amostral superior, garantindo maior confiabilidade;

 E mais atual em relagdo aos demais laudos apresentados;

« Aimpugnacao nédo apresenta fundamentagéo técnica, limitando-se a
discordancia quanto ao valor;

o Os valores apresentados pelas demais avaliacées encontram-se préximos,

dentro de uma faixa compativel de mercado.

www.provaleengenharia.com.br
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Engenharia de Avaliagées

Dessa forma, entende-se que o laudo impugnado deve ser mantido em sua

integralidade, por atender plenamente aos requisitos técnicos e normativos aplicaveis.

Sao Paulo, 18 de Marc¢o de 2026.

et

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsdvel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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