EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) )
DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIRETO DA 10* VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO CAPITAL

Processo: 1126795-69.2016.8.26.0100

Classe Assunto: Execuc¢do de Titulo Extrajudicial - Condominio em Edificio
Requerente: Condominio Edificio Clemente de Faria

Requerido: Cevekol S/A Industria e Comércio de Produtos Quimicos

Guilherme Augusto de Souza Nigro, arquiteto, CAU n° A30597-9, portador do CPF
275.502.728-24 e do RG 23.783.601-4, nomeado por V. Exa. como Perito do Juizo na acao
supra referida, vem, mui respeitosamente apresentar as conclusdes do trabalho pericial, cujo

laudo segue anexo, composto de vinte e uma péaginas.
LAUDO DE AVALIACAO

1 - Objetivo:

Apurar o valor de mercado do imével, consistente na sala n° 514 localizada no 5° andar do
Edificio Clemente de Faria, situado na Rua Boa Vista n°s 254 e 274, no 01° Subdistrito Sé,
assim descrito na matricula imobilidria n® 3.563, juntada aos autos: “drea construida de
52,54m?, 4rea util de 37,84m?, drea comum de 14,70m?, quota ideal de terreno de 0

,001724%”. Contribuinte n® 001.075.0041.

2 - Informacoes preliminares:

A vistoria no imével foi realizada as 14:30h do dia 15 de marco de 2019. Nessa data foi
informado pela recepcionista do edificio, a senhora Carina, portadora do RG n°® 26.360.001-
7, de que a sala encontrava-se desocupada e a chave na posse do condominio, o que, com a
devida autorizacgdo, possibilitou a avaliagdo “in loco” do imovel, na companhia do Sr.
Danilo Santana, funcionario do condominio.

A metodologia adotada para a apuracdo do valor do imdvel foi o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, em funcdo da existéncia na regido de amostras semelhantes a

do imdvel objeto da avaliagdo.
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3- Vistoria:
A vistoria buscou apurar o estado de conservacdo e as caracteristicas do imovel, além de
terem sido realizadas outras diligéncias necessdrias para se alcancar o valor de mercado das

amostras dos imdveis da regiao.

4 — Caracteristicas do imével e localizacao:

Com dito, o imével localiza-se no 5° andar do Edificio Clemente de Faria, situado na Rua
Boa Vista, n°s 254 e 274, consistente na sala 514, descrito na matricula imobilidria n°
3.563, como tendo area util de 37,84m?2.

O conjunto comercial, conforme informag@o obtida no local, ndo possui vaga de garagem.
Pdde-se constatar na vistoria que o conjunto, composto de uma sala e um banheiro,
necessita de reparos.

O edificio foi construido hd aproximadamente 35 anos em padrao médio de construg¢do. O
imovel estd localizado na regido central de Sao Paulo, a qual possui escola,
estabelecimentos comerciais, transporte, entre outros servicos.

Caracteristicas do Imével:

Area Util | Nimero de vagas

Estado do imoével

Padrao da construgao andar

00

37,84 m?

Reparos simples

médio

52 andar (baixo)

Setor 001 — Quadra 075 — Zoneamento : ZC — indice Fiscal: 6.412,00 / 2019
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Sala/ entrada conjunto

Banheiro Conjunto Sala/ vista janela
5 — Avaliacao:
A avaliagdo do valor do imdvel contou com dezesseis amostras de imdveis em oferta para
venda na regido, conforme documentos anexos (fls. 04/06), de modo a fornecer parametros
comparativos, além das seguintes varidveis:

Area itil - Estado de conservaciio - Andar
O parametro comparativo andar foi dividido em: baixo (até o 5°andar); Intermediario (do 6° ao 10°)
e alto (a partir do 11°ndar). Para os calculos, os valores foram corrigidos com uma redugao
de 10%, o que, por se tratar de oferta, € utilizada na negociacdo em mercado imobilidrio. A
variavel “padrdo da constru¢do” ndo foi utilizada, em virtude de todas as amostras

comparativas apresentarem as mesmas caracteristicas do avaliando.
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6 — Amostra de iméveis a venda na regiao:

Amostra 01 — Rua Boa Vista, 254 — andar intermedidrio — margo de 2019 — IF 6.412,00

- Area dtil 47,00m?2

- Estado do imével regular

- Padrio da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: R$ 225.000,00

Fonte de informacao: Sr. Leonardo
Scalziti & Auerbach imobilidria — 32580563

Amostra 02 — Rua Boa Vista, 254 — 18° andar — mar¢o de 2019 IF 6.412,00

- Area util 42,00m?2

- Estado do imével regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: RS 170.000,00

Fonte de informacdo: Sr. Marcilho
Proprietdrio — 98409-3718

Amostra 03 — Rua Senador Feijo, 131 — 6° and

ar — margo de 2019 - IF4 811,00

- Area itil 60,00m?

- Estado do im¢vel Regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: R$ 250.000,00

Fonte de informacao: Sra. Méarcia
Corretora Autdnoma — 99840 2380

- Area ut11 180 OOm2

- Estado do imével Regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: RS 580.000,00

Fonte de informagdo: Sr. Anténio
Zelador — 97032-0564

Amostra 05 — Rua Boa Vista, 133 — 8° andar — margo de 2019 —IF 6. 416 00

- Area iitil 180.00m?

- Estado do imdvel Regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: RS 650.000,00

Fonte de informagdo: Sr. Antonio
Zelador — 97032- 0564

- Area ut11 100,00m?

- Estado do imével Regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: R$ 400.000,00

Fonte de informacao: Sr. Marcos
Wimar Iméveis —3107-0137
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Amostra 07 — Rua Quinze de Novembro, 184 — 4° andar — margo de 2019 — IF 6.390,00

- Area util 67,00m?2

- Estado do imével Regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: R$ 350.000,00

Fonte de informagdo: Sr. Daniel
Proprietdrio — 3241-0259

Amostra 08 — Rua Libero Badard, 300 — 5° and

- Area ttil 144,00m?

- Estado do imével Regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: R$ 800.000,00

Fonte de informacao: Sra. Helena
J. Nicolau Empr. Imobilidrios — 3259-7099

e

Amostra 09 — Rua Sao Bento, 365 — andar alto — margo de 209 —1IF 6.421,00

- Area il 50,00m?

- Estado do imdvel Regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: RS 190.000,00

Fonte de informacao: Sr. Leonardo
Scalziti & Auerbach imobilidria — 32580563

Amostra 10 — Rua S8o Bento, 365 — 5° andar — marco de 2019 — IF 6.421,00

- Area il 200,00m?

- Estado do imével Regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: R$ 750.000,00

Fonte de informacgdo: Sr. Leonardo
Corretor Autdbnomo —96793-9143

Amostra 11 — Rua Libero Badarg, 182 — 7° and

- Area dtil 35,00m?

- Estado do imdvel Reparos simples
- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: R$ 120.000,00

Fonte de informagdo: Sr. Luis Augusto
Proprietdrio — 99275-5266

Amostra 12 — Rua Libero Badar¢, 182 — 6° and

- Area il 120,00m?2

- Estado do imdvel Reparos simples
- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: R$ 300.000,00

Fonte de informagdo: Sr. Luis Augusto
Proprietdrio — 99275-5266
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Amostra 13 — Rua Sao Bento, 59 — andar intermedidrio — marco de 2019 — IF 6.331,00

- Area ttil 60,00m? - ;ﬁ’;i;;
- Estado do imével Regular =t
- Padrio da Construcdo | Médio :

-Valor anunciado: R$ 215.000,00

Fonte de informacdo: Sra. Elisabeth

SP Centro Iméveis —3107-2129 o

Amostra 14 — Rua Benjamin Cosntant, 77 — 7° andar — marco de 2019 — IF 6.284,00
14 - =

- Area iitil 45,00m?

- Estado do imével Regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: RS 198.000,00

Fonte de informacao: Sra. Linete
Castro Negocms 1m0b111ar10s — 3826- 7908

- Area titil 61,00m?

- Estado do imdvel Reparos simples
- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: R$ 280.000,00

Fonte de informacao: Sr. José Mario
Zelador do Edificio — 99278-5369

- Area ut11 96,00m?

- Estado do imével Regular

- Padrdo da Constru¢do | Médio

-Valor anunciado: R$ 350.000,00

Fonte de informagdo: Sr. Sérgio
Silver Iméveis — 3115-3399
Mapa de localizagao das amostras levantadas
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7 — Calculos Matematicos

Amostra
Ne Am. Valor Area Util Estado Andar

1 202.500,00 47,00 Regular intermediario
2 153.000,00 42,00 Regular alto

3 225.000,00 60,00 Regular intermediario
4 522.000,00 180,00 Regular intermediario
5 585.000,00 180,00 Regular intermediario
6 360.000,00 100,00 Regular intermediario
7 315.000,00 67,00 Regular baixo

8 720.000,00 144,00 Regular baixo

9 171.000,00 50,00 Regular alto

10 675.000,00 200,00 Regular baixo

11 108.000,00 35,00 | necessita reparos | intermediario
12 270.000,00 120,00 | necessita reparos intermediario
13 193.500,00 60,00 Regular intermediario
14 178.200,00 45,00 Regular intermediario
15 252.000,00 61,00 | necessita reparos baixo

16 315.000,00 96,00 Regular alto

Variavel Dependente :

* Valor

Variaveis Independentes :
* Area Util

» Estado

Descricao das Variaveis

Classificacdo :

Novo = 1; Reformado = 2; Regular = 3; necessita reparos = 4;

« Andar

Classificacao :

baixo = 1; intermedidrio = 2; alto = 3;

Estatisticas Basicas

N de elementos da amostra 116

N¢ de variaveis independentes .3

N° de graus de liberdade 112

Desvio padrdo da regressao 10,1041
Variavel Média | Desvio Padrdao | Coef. Variacao
Ln(Valor) 12,5497 0,5603 4,46%
Ln(Area Util) | 4,3735 0,5744 13,14%
Ln(Estado) 1,1525 0,1159 10,06%
Ln(Andar) 0,5958 0,3884 65,19%

Numero minimo de amostragens para 3 varidveis independentes : 16.
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Distribuicao das Variaveis

Varifileis

Coeficientes de Variacio
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Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao Minimo Maximo total de variacao
Valor 327825,00 1,9301x10% | 108000,00 | 720000,00 612000,00 58,8775
Area Util 92,94 55,4297 35,00 200,00 165,00 59,6420
Estado 3,1875 0,4031 3,0000 4,0000 1,0000 12,6466
Andar 1,9375 0,6800 1,0000 3,0000 2,0000 35,1005

Distribuicao das Variaveis nao Transformadas

Wariflais

Coeficientes de Variacio

o B

wWariagdo (%)
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o5 EdEyu
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Dispersao dos elementos

Dispersao em Torno da Média

Dispersio Dispersio
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Tabela de valores estimados e observados
N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %

1 202.500,00 190.441,11 -12.058,89 -5,9550 %
2 153.000,00 148.370,72 -4.629,28 -3,0257 %
3 225.000,00 230.771,83 5.771,83 2,5653 %
4 522.000,00 547.631,73 25.631,73 49103 %
5 585.000,00 547.631,73 -37.368,27 -6,3877 %
6 360.000,00 344.897,51 -15.102,49 -4,1951 %
7 315.000,00 331.531,61 16.531,61 5,2481 %
8 720.000,00 605.207,07 | -114.792,93 -15,9435 %
9 171.000,00 170.180,76 -819,24 -0,4791 %
10 675.000,00 783.658,63 108.658,63 16,0976 %
11 108.000,00 110.989,24 2.989,24 2,7678 %
12 270.000,00 292.552,23 22.552,23 8,3527 %
13 193.500,00 230.771,83 37.271,83 19,2619 %
14 178.200,00 184.037,11 5.837,11 3,2756 %
15 252.000,00 226.310,02 -25.689,98 -10,1944 %
16 315.000,00 284.286,70 -30.713,30 -9,7503 %
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Valores Estimados x Valores Observados
Valor
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“alor Observado

Modelo da Regressao
Ln([Valor]) = 10,580 + 0,7866 x Ln([Area Util]) - 1,0707 x Ln([Estado]) - 0,3975 x Ln([Andar])

Modelo para a Variavel Dependente
[Valor] = Exp( 10,580 + 0,7866 x Ln([Area Util]) - 1,0707 x Ln([Estado]) - 0,3975 x Ln([Andar]))

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis | Coeficiente | D. Padrao | Minimo [ Maximo
Area Util | b1 =0,7866 0,0516 | 0,7166 0,8565
Estado b2 =-1,0706 0,2444 -1,4021 -0,7392
Andar b3 =-0,3974 0,0760 -0,5005 -0,2943

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) .......... :0,9861

Valortcalculado .........ovvueeeeeeeeiiinnen. : 20,54

Valor t tabelado (t critico) .........c....... : 2,179 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... :0,9723

Coeficiente r2 ajustado .................... :0,9654

Tabela de Somatorios
1 Valor Area Util | Estado | Andar
Valor | 200,7956 | 2524,6409 882,7402 | 231,1065 | 117,9919
Area Util 69,9771 882,7402 311,0007 80,4604 40,5756
Estado | 18,4408 | 231,1065| 80,4604 | 21,4557 | 10,8731
Andar 9,5341 117,9919 40,5756 10,8731 7,9449

10
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Analise da Variancia

Fonte de erro

Soma dos quadrados

Graus de liberdade

Quadrado

s médios

F calculado

Regresséo

4,5789

3

1,5263

140,6

Residual

0,1302

12

0,01

08

Total

4,7092

15

0,3139

F Calculado
F Tabelado

:140,6

: 4,814 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,3x107%
Aceita-se a hipdtese de existéncia da regressao.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012).

Valores calculados para as estatisticas t :

Correlacoes Parciais

Valor

Area Util

Estado | Andar

Valor

1,0000

0,9415

-0,3294 | -0,5082

Area Util

0,9415

1,0000

-0,1920 [ -0,3354

Estado

-0,3294

-0,1920

1,0000 [ -0,1709

Andar

-0,5082

-0,3354

-0,1709 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais

Valor

Area Util

Estado

Andar

Valor

o0

9,676

-1,208

-2,044

Area Util

9,676

0

-0,678

-1,233

Estado

-1,208

-0,678

o]

-0,601

Andar

-2,044

-1,233

-0,601

Valor t tabelado (t critico) : 2,179 (para o nivel de significancia de 5,00 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significAncia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3562

Variavel

Coeficiente

t Calculado

Significancia

Aceito

Area Util

b1

16,80

1,1x107%

Sim

Estado

b2

-4,616

0,06%

Sim

Andar

b3

-5,739

9,3x10%%

Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipdtese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il (IBAPE/SP 2012).

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,8726

Variavel

Coeficiente

t Calculado

Significancia

Area Util

b1

15,24

1,6x107%

Estado

b2

-4,381

0,04%

Andar

b3

-5,229

1,1x102%

Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente Ln([Valor]).

N2 Am.

Observado

Estimado

Residuo

Normalizado

Studentizado

Quadratico

1

12,2184

12,1570

0,0613

0,5892

0,6390

3,7695x103

11,9381

11,9074

0,0307

0,2948

0,3343

9,4395x10

12,3238

12,3491

-0,0253

-0,2431

-0,2562

6,4156x10

2
3
4

13,1654

13,2133

-0,0479

-0,4600

-0,5270

2,2978x103

11
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5 13,2793 13,2133 0,0660 0,6335 0,7257 4,3571x103
6 12,7938 12,7510 0,0428 0,4113 0,4313 1,8366x103
7 12,6603 12,7114 -0,0511 -0,4909 -0,6024 2,6163x103
8 13,4870 13,3133 0,1736 1,6669 1,9441 0,0301
9 12,0494 12,0446 4,8023x103 0,0460 0,0513 2,3062x10°
10 13,4224 13,5717 -0,1492 -1,4325 -1,7404 0,0222
11 11,5898 11,6171 -0,0273 -0,2620 -0,3414 7,4539x10*
12 12,5061 12,5863 -0,0802 -0,7699 -1,0905 6,4354x103
13 12,1730 12,3491 -0,1761 -1,6906 -1,7821 0,0310
14 12,0906 12,1228 -0,0322 -0,3093 -0,3378 1,0388x103
15 12,4371 12,3296 0,1075 1,0319 1,3947 0,0115
16 12,6603 12,5577 0,1025 0,9846 1,1136 0,0105

Residuos x Valor Estimado

Grafico de Residuos Quadraticos

Residuos Residuos Quadraticos
nam opim
01am o0/m
oFEm 1fn==i)
e e o opam
EIE:I omm % DI.:D% 1fj=] ! : : : I : %
EE'J opim o EE% L R EEET EEE CEET PR PEPT e P =
opm smm,10”
4120 omm
0.15m smm,0”
00im
a0 1000m 120m 13000 14,000 1500m S@m 100m 1,000 12mm 120m 14mm 1200
Ln{alar) Ln(%alor)
Tabela de Residuos Deletados
Residuos deletados da variavel dependente Ln([Valor]).

N2 Am. Deletado Variancia Normalizado | Studentizado

1 0,0722 0,0114 0,5740 0,6225

2 0,0394 0,0117 0,2836 0,3215

3 -0,0281 0,0117 -0,2333 -0,2460

4 -0,0629 0,0115 -0,4456 -0,5105

5 0,0866 0,0113 0,6203 0,7106

6 0,0471 0,0116 0,3969 0,4161

7 -0,0770 0,0114 -0,4773 -0,5856

8 0,2362 8,1120x103 1,9283 2,2490

9 5,9534x108 0,0118 0,0441 0,0491

10 -0,2203 8,8528x103 -1,5863 -1,9272

11 -0,0463 0,0117 -0,2521 -0,3284

12 -0,1609 0,0106 -0,7766 -1,1000

13 -0,1957 8,7078x103 -1,8876 -1,9898

14 -0,0384 0,0117 -0,2975 -0,3250

15 0,1963 9,9225x103 1,0794 1,4588

16 0,1312 0,0106 0,9955 1,1260

12
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Residuos Deletados Normalizados
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Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem :2,1684x101°

Momento central de 22 ordem :8,1415x103

Momento central de 32 ordem :-8,9551x10°

Momento central de 42 ordem : -5,5969x10-6
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,1219 0 0
Curtose -3,0844 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
1 -0,1761 -0,1061 2 12,50 -0,1627
2 -0,1061 -0,0362 3 18,75 -0,0597
3 -0,0362 0,0337 5 31,25 -9,8671x108
4 0,0337 0,1037 4 25,00 0,0682
5 0,1037 0,1736 2 12,50 0,1406

Histograma

Frequéncias Absolutas

Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

# . g
& i B
Classe Classe
Amostragens eliminadas
Todas as amostragens foram utilizadas.
Presenca de Outliers
Critério de identificagao de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
14
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Grafico de Indicacao de Outliers
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1

Efeitos de cada Observacio na Regressao

F tabelado : 9,633 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) [ Hii(**) | Aceito
1 0,0179 | 0,1497 Sim
2 7,9754x10° | 0,2220 Sim
3 1,8247x10° | 0,1000 Sim
4 0,0216 | 0,2380 Sim
5 0,0411 | 0,2380 Sim
6 4,6299x10° | 0,0905 Sim
7 0,0458 | 0,3358 Sim
8 0,3404 | 0,2648 Sim
9 1,5782x10* | 0,1933 Sim

10 0,3604 | 0,3224 Sim
11 0,0203 | 0,4109 Sim
12 0,2990 | 0,5014 Sim
13 0,0882 | 0,1000 Sim
14 5,5061x10% | 0,1617 Sim
15 0,4019 | 0,4525 Sim
16 0,0865 | 0,2182 Sim

15
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico
Hii x (Residuo normalizade)?

056

[1E]

042 Jo5 - -

0 {-

0F - -

Hii
oE BdaL

ozo4-2 -
[}
01404 - - -

oma

o

AT oo

0 027 09 0A 1M 138 1/ 1F 243 240 267 298 3@

(Residuo normalizado)®

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicéo de % de Residuos no
il Gaugs Intervalo
-1; +1 68,3 % 75,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 87,50 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
Amostr. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita

13 -0,1761 0,0454 | 0,0625 0,0454 0,0170

10 -0,1492 | 0,0760 [ 0,1250 0,0134 0,0490

12 -0,0802 | 0,2207 [ 0,1875 0,0956 0,0331
7 -0,0511 0,312 | 0,2500 0,1242 0,0617
4 -0,0479 0,323 [ 0,3125 0,0727 0,0102

14 -0,0322 0,379 | 0,3750 0,0660 3,5279x108

11 -0,0273 0,397 | 0,4375 0,0216 0,0408
3 -0,0253 0,404 | 0,5000 0,0335 0,0960
9 4,8023x103 0,518 | 0,5625 0,0183 0,0441
2 0,0307 0,616 | 0,6250 0,0534 9,0406x103
6 0,0428 0,660 | 0,6875 0,0345 0,0279
1 0,0613 0,722 | 0,7500 0,0346 0,0278
5 0,0660 0,737 | 0,8125 0,0131 0,0756

16 0,1025 0,838 | 0,8750 0,0251 0,0373

15 0,1075 0,849 | 0,9375 0,0260 0,0885
8 0,1736 0,952 | 1,0000 0,0147 0,0477

Maior diferenca obtida : 0,1242
Valor critico :0,3280 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5 %, aceita-se a hipdtese alternativa de que
ha normalidade.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012).

Observacéo:

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

16

fls. 277

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GUILHERME AUGUSTO DE SOUZA NIGRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/04/2019 as 17:28 , sob o nimero WJMJ19404471240

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1126795-69.2016.8.26.0100 e cédigo 6B28126.



'9218299 061poo 8 001L0°92'8'9102'69-G6/921 | 0SS8004d 0 8WIOUI ‘Op°ojuswnooeloualajuonluge/Bd/enbipeised g snl-dshy fess;/:sdpy 8)is 0 8ssooe ‘|eulBLIO O JLIBJUOD Bled
0¥Z1Lbb0OVBLINFM 0J8WNU 0 os * §Z:/) SB 610Z/70/20 We Opejodojoid ‘ojned Oeg op Opejs3 op ealsn 8p [eunguL 8 OYOIN YZNOS 3A 0LSNONY JNYIHTIND Jod sjuswienbip opeuisse ‘eulflio op eidod § ojuswnaop sis3

fls. 278

17

0
I
. o
8, 2
(2]
S =
= '© @© —
© g 2
DD'n Yo}
> Infera 32 2 9 28 9 Infera 32
o=
m ] 3 o IX= ©
172 =] - D 'O
= B =5 .o i 2 1a
m - amu RIS <
................................... o] n o] = o © we
99 : - o] © S csle = 5 =T
il = By % | » R ko) [} R c & &
>| 2 : - Zles G 2.Zge 2=
o Tl B RC gl ©'= = =
o 5 ; 2 ot L . © () s B 8
: [elke) 0] o = [~} i
e £ |- B Sl =252 Mm O
& @ 5 e Sles Jecze = © :
Sl & = W|ET oles s c o = = o
= & m u,ufe rppevﬁlu = e _m - g
gl g ¢ ;s 5Z2= Ve s==2 < 5 "
[l =2 = o [<P] o A 1= ON m..l
=] SR o E 0 = -
sl £ E wn S V| =o S o = s
- 5 5 S =3 8 < | 4 s 2
El = L i o > doee g 8 =
PR (I [ e e 13 sleNNRloS -2 S z
_ . : i ' =] SWL - > -
ol = ottt Ll i L Pl 28y © : =
= I EEEEE N =] T®5d04R bk
] SR R S R R b T s : = 3 ~ 3 © HE B E 2 g8 HE
= EERERE R et ) S
\ 1 I I ' I \ . | ke - o~
= 5 9 B EE g 28 8 ¢ 8 g i Q=
<C . N (2ped
= i -
‘@ i n.v.w I
o : : O Do
Q¢ = :
0 g i I
25 i £ P
c Cc o —
Q<O c o :
mU" H 0 -
¢ g o - =)
T »® mm 3.8
® 0T = =E
ST ® Qo 85
o c O ~ —
oo £
= = 0 © N N
eew ..alu.V [ G-
EEQ = 55
S350 E2 T ©
ZzZz0O < > >



'9218299 061poo 8 001L0°92'8'9102'69-G6/921 | 0SS8004d 0 8WIOUI ‘Op°ojuswnooeloualajuonluge/Bd/enbipeised g snl-dshy fess;/:sdpy 8)is 0 8ssooe ‘|eulBLIO O JLIBJUOD Bled
0¥Z1Lbb0OVBLINFM 0J8WNU 0 os * §Z:/) SB 610Z/70/20 We Opejodojoid ‘ojned Oeg op Opejs3 op ealsn 8p [eunguL 8 OYOIN YZNOS 3A 0LSNONY JNYIHTIND Jod sjuswienbip opeuisse ‘eulflio op eidod § ojuswnaop sis3

fls. 279

%)
Infers 52 —
§
=]
=
el : -
wl @ .m
g s !
[ - W
w Moo ]
Infers 32 ] 2 oE -
m [= = £
2| 5 B
O L=} e . o =
=] e o —
] S ) ]
— [=]
—~Ql ) 1 =1
11 O« =l o = 18 =}
v =) = 1 = [=]
(5 < 1 mw. = _ =
m <W P.u = E = w
o a o o =] o
= gs823 ol g = 1o B o
=) Y =l 3| = g >
b Yo O 2| 8 ®
Sl "Loe ol & |f 1 §=
Sl u02—  Zl g 5| B s g
Au1, O< o | ol = = | e > &
. .....waw S m m X g
© o b=
_ = | B : @ -
— Dm A+ g o =] m
2z F338 < Zle | B o :
i e —
SosvAg HERE B E
c =2 (Hong=ed ol|lo M =) g &
OO!W © Rv|l .rl.m z 3
20nl 0 o g = L
= © [0 = =
S o [ c - o N =,
e = | s 2 5
c3E8w2 S | gz :
—
2539 = B 22 | B
qupnu = =1 G I I 2
OZfoo® o i :
0 c QT o 3 | & _ :
COoOggad s AR B "
asadp @ o o
L o=-rs-o 3
2530 g
memmw = onEsay
n=552 ] B
wexg< £ >



Residuos x Ln(Andar)

(elernentos da amostra)

& B
omm 0zi3 0456 o0rom 0533 11666
LhAndar)
Estimativa x Amostra
Nome da | Valor Valor Imével
Variavel | Minimo Maximo Avaliando
Area Util 35,00 200,00 37,84
Estado Regular necessita reparos necessita reparos
Andar baixo alto baixo

Nenhuma caracteristica do objeto sob avaliacdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Va;riévejs i
« Area Util

ndependentes :
= 37,84

= baixor

Formacao dos Valores

= necessita reparos

| Estima-se Valor = R$ 155.445,70 |

O modelo utilizado foi : i i
[Valor] = Exp( 10,580 + 0,7866 x Ln([Area Util]) - 1,0707 x Ln([Estado]) - 0,3975 x Ln([Andar]))

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :
Minimo : 139.604,24
Maximo : 173.084,76

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau Il
(IBAPE/SP 2012)

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacao dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

. Limite Limite Valor no ponto Variagao em .
Ul inferior superior de avaliggéo relagéogao limite etk ()
Area Util 35,00 200,00 37,84 Dentro do intervalo Aprovada
Estado Regular necessita reparos necessita reparos Dentro do intervalo Aprovada
Andar baixo alto baixo Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressédo Grau Il (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variacdo de 100,0% além do limite
amostral superior e de 50,0% além do limite inferior para as varidveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.
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Extrapolacao para o valor estimado nos limites amostrais
oz Valor estimado no | Valor estimado no | Valor estimado no . f o o
\’larlav’el limite inferior limite superior ponto de avaliagao LR TEHECED | SRR ()
Area Util 146.192,85 575.911,75 155.445,70 | Dentro do intervalo Aprovada
Estado 211.519,15 155.445,70 155.445,70 | Dentro do intervalo Aprovada
Andar 155.445,70 100.448,97 155.445,70 | Dentro do intervalo Aprovada

** E admitida uma variacédo de 15,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma
varidavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])
Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior Superior Total (%)

Area Util 147.598,21 163.710,42 16.112,21 10,35
Estado 143.856,32 | 167.968,74 24.112,42 15,47
Andar 146.184,50 | 165.293,62 19.109,12 12,27
E(Valor) 130.159,25 | 185.644,62 55.485,37 35,14
Valor Estimado | 139.604,24 | 173.084,76 33.480,52 21,41

Amplitude do intervalo de confianca : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variagcao da variavel dependente (Valor) em funcao das variaveis independentes, tomada no ponto
de estimativa.

Variavel | dy/dx (*) dy % (**)
Area Util | 3231,3508 0,7866%
Estado -41608,6397 | -1,0707%
Andar -61782,3490 -0,3975%

(*) derivada parcial da variavel dependente em funcéo das independentes.
(**) variacao percentual da variavel dependente correspondente a uma variacdo de 1% na variavel independente.

Griaficos da Regressiao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :

+ Area Util = 79,3265
« Estado = 3,1662
* Andar =1,8146

Valor x Area Util

Fnommo

' ' ' ' ' ' '
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8 — Valor do Imével:
Os cdlculos matemdticos, seguindo os critérios acima, foram elaborados com base na
amostragem levantada em imdveis na regido, razdo pela qual fazemos remissdo ao anexo

(fls. 04/06).

9 — Conclusao:
O valor mercadolégico do imével € de, aproximadamente, RS 155.445,70 (cento e

cinquenta e cinco mil, quatrocentos e quarenta e cinco reais e setenta centavos), para marco

de 2019.

CONSIDERACOES FINAIS

O presente Laudo Técnico se compde de 21 (vinte e uma) paginas, incluindo os anexos com
célculos.

Coloco-me a disposicdo de Vossa Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se
fizerem necessdrios a correta conclusdo do presente laudo, requerendo, nesta oportunidade,

o levantamento do valor da verba honordria depositada nos autos.

Termos em que,
P. deferimento

Sao Paulo, 30 de mar¢o de 2.019.

ey 4 -

[ =)

Arquiteto Guilherme A. de Souza Nigro
CPF- 275.502.728-24
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