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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avaliagdes Ltda, registrada no CREA/SP N° 1697050 especializado em Engenharia
de AvaliagOes, através de seu Responsavel Legal, Engenheiro Civil Breno Jardim, em conformidade com a Lei
Federal n° 5.194 de 24 de Junho de 1966, que regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros, Arquitetos
e Engenheiros Agronomos, complementada pelas resolugbes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissdo 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.

NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia sdo elaborados seguindo as exigéncias e
procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas € reconhecida como uUnico Foro Nacional de
Normalizagao através da Resolugdo n,” 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relagdo das Normas
consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Imoveis Urbanos

NBR 14.653-3 - Imoveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliagédo de Custos de Construgdo para Incorporagao Imobiliaria e outras disposigdes para
Condominios Edificios.
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1. PRELIMINARES

» Projeto: 1002419;

> Contratante: LOGOS COMERCIO EMPREENDIMENTOS E REPRESENTACOES
LTDA;

» Objeto: Apartamento Residencial;
> Objetivo: Avaliagao Patrimonial,

> Enderego: Rua Barao de Santa Eulalia, n°® 450 - AP. n° 61— Real Parque — Séao Paulo /
SP

»> Data: Fevereiro de 2019;

» Finalidade: Determinacao do Valor Mercado.

2. RESUMO DA AVALIACAO

ITEM VALOR

R$ 5.300.000,00

(Cinco milhdes e trezentos mil reais)

VALOR DE MERCADO

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba |
Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8
(061) 4063-9218
Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiabi | MT Fortaleza | CE Recife |
(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027)4062-9439  (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085)4062-9371  (081) 4062-9

Este doguiEentd F copia do original, assinado digitalmente por DANILO COLLAVINI COELHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 &s 17:46 , sob o nimero WJMJ19403550481

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1106519-17.2016.8.26.0100 e codigo 69E1A7D.




fls. 310

Sao Paulo I SP

i Av. Ver. José Diniz, 3720112 and
I Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152

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

Engenharia de Avaliagoe

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imével avaliando, possui algumas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas peculiares

que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, a regidao onde se situa o imovel apresenta 6tima

localizagao, proxima das Avenidas Magalhdes de Castro, Morumbi, Marginal Pinheiros,

Giovanni Gronchi, dos bandeirantes, facilitando o acesso as demais regides da cidade

centro.

e do

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imoével apresenta boa distribuicao arquiteténica,

considerado estado de conservagdo como regular, o padrao construtivo alto e idade aparente

de 25 anos.

Assim, pelas razdes acima explanadas, o diagnostico de mercado para o imovel avali

é favoravel, se ofertado pelo valor obtido neste laudo de avaliagao.

ando

4, MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULACAO DO IMOVEL

OELHO e[Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 as 17:46 , sob o nimero WJMJ19403550481

~
M

Para a elaboracdo do presente laudo avaliatorio, o contratante nos concedeu copia do

espelho do IPTU e da matricula numero 110.028, expedida pelo 15° cartério de Registro de

Imoéveis da cidade de Sao Paulo - SP. A cépia dos referidos documentos se encontram anexos

ao final do laudo.

E importante observar que n&o é objeto do presente trabalho a andlise da situago

do imovel.
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

O imoével avaliando trata-se de um apartamento residencial de alto padrao de
acabamento, o estado de conservagdo pode ser considerado como regular e encontra-se

desocupado. Possui 515,73m? de area privativa e 1.106,78m2 de area total, com direito a quatro

vagas de garagem cobertas. Abaixo fotos gerais do imével.

/.lgé. ‘\ v :‘.’“:‘ Ao
Detalhes Gerais
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4.3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

4.3.1. Situagao, Localizagao e Condicoes de Acesso.

O imo6vel avaliando esta localizado em posicéo de meio de quadra da Rua Barao de Santa

Eulalia no bairro denominado Real Parque da cidade de Sao Paulo / SP.

As caracteristicas sao as seguintes:
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e Gabarito viario: O logradouro de situagéo se constitui em via local e recebe
pavimentagao asfaltica;

o Trafego: A intensidade de trafego é baixa no logradouro do imével,

e Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo de 6nibus nas
imediagoes.

Detalhes do Acesso — Travessa de ltalina

(ZONA OESTE)
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Detalhe do Mapa de localizagao — Google Maps
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Detalhe do Satélite — Google Earth

4.3.2. Infraestrutura Urbana

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

Rede de telefones;

Rede de agua potavel;

Rede de esgotos;

Pavimentagdes dos logradouros;

lluminacgao publica;

Seguranga publica;

Coleta de lixo;

Y VYV Vv Y VY VY V V

Etc;
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4.3.3. Caracteristicas de Ocupacgao do Solo, Padrdao Construtivo da Regiao e Nivel
Socioeconémico da Populagao.

A regidao onde se situa o imdvel avaliando, apresenta caracteristica de ocupagao
residencial, com 6tima localizagao no bairro Real Parque em Sao Paulo — SP.

O padrao construtivo dos prédios na vizinhanca € normal e o nivel socioeconémico da

regiao € alto.
4.3.4. Oferta de Servigos Publicos, Privados e Comunitarios.

Os Servigos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade, situados em um
raio de 5 km em torno do local, s&o os seguintes:

» Transporte coletivo;

Comércio;

Escolas;

Rede bancaria privada e estatal;
Seguranga publica;
Restaurantes;

Centros religiosos;

Hospitais;

Academia;

Orgaos Publicos;

vV VYV Vv ¥V ¥V VY VYV V¥V V VY

Etc;
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5. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

5.1. AVALIACAO DE MERCADO

5.1.1 Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através da
comparagao com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia
na formacao dos pregcos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentacgéo
preconizados pela NBR 14.653-2:2011. E condicdo fundamental para aplicagdo deste método
a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra

do mercado imobiliario.
5.1.2 Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o0 que se pretende € a composigao de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoéveis 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 caracterizagéo e delimitagédo do mercado
em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de

experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagéo do valor.

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

dependente.

Obtencdo de dados e informagbes confiaveis de ofertas e preferencialmente de
negociagdes realizadas, contemporéneos a data de referéncia, com suas principais

caracteristicas fisicas, econémicas e de localizagéo e investigagdo do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e
com atributos comparaveis aos do bem avaliando. 12
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Serao considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condigdes econdmico-mercadologicas equivalentes

as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fiqgue o mais préximo possivel do centréide

amostral;
c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
d) Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensdes compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitérios, entre

outros);
- Padrao 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 utilizagao da mais confiavel;

f) As fontes de informagdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no minimo,

nome e telefone para averiguagéo;

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

condiges distintas para estudos ou fundamentagdes complementares;

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

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de

exposi¢cado no mercado.

j) Nao serdao 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 selegéo e abordagem de fontes de informagao,
bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboragéo dos
respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de 13

entrevistas, entre outros).
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Na presente avaliagdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de mercado relativos a andares
comerciais similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos
elementos, objetivando detectar quais os atributos responsaveis pela formagdo dos valores de mercado. A

pesquisa de mercado esta apresentada na memoria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao laudo.

5.2. TRATAMENTO DE DADOS

Conforme recomendagdo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,
preliminarmente procedeu-se a sumarizagao das informagdes obtidas sob a forma de graficos
gue mostraram as distribuicbes de frequéncia para cada uma das variaveis, bem como as

relagdes 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, identificacao 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 €, aquele em que as evidéncias
empiricas séo tratadas com o uso de metodologia cientifica que leve a indugédo de modelo
validado para o comportamento do mercado.

O poder de predi¢ao 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.

14
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5.3. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as diretrizes

preconizadas pela NBR 14.653, conta da memodria de calculo do procedimento avaliatério anexo

ao laudo.

Na referida memoria de calculo constam as definicbes das variaveis que se mostraram

importantes na formagao do modelo matematico-estatistico (explicam a formagéao dos valores),

todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR14653-1e3: 2011 e, por fim, a interpolagéao

dos atributos do imdével no modelo, indicando a determinagao de seu valor unitario de mercado.

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor justo de mercado do

imével avaliando, em Fevereiro de 2019, corresponde, por arredondamento, a:

ITEM

VALOR

VALOR DE MERCADO

R$ 5.300.000,00

(Cinco milhdes e trezentos mil reais)

5.4. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO

Segundo item 9 — Especificagao das avaliagbes, subitem 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagado esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro

de avaliagcbes, como com o mercado e as informagbes que possam ser dele extraidas. O

estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagéo desejado tem por objetivo a

determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de

graus elevados de fundamentagao. Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente

das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixacdo a

priori.”
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Graus de fundamentagao no caso de utilizagao de modelos de regressao linear:

Tabela 5 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao de modelos de regressao linear.

imével avaliando

as variaveis analisadas

modelo

i Graus
Item Descricao M M i
o Completa quanto as ~ . ~
1 Caracterizagéo do Completa quanto a todas variaveis utilizadas no Adocéo de situagao

paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado,
efetivamente utilizados

6(k+1),ondek éo
nimero de variaveis
independentes

4 (k + 1), onde k € o numero
de variaveis independentes

3(k+1),ondekéo
nimero de variaveis
independentes

em 18/03/2019 as 17:48 , sob o nimero WJMJ19403550481

Apresentacéo de
informagoes relativas a
todos os dados e

Apresentagéo de

Apresentacéo de
informagoes relativas aos

Paulo, prnfnrnlndn

nula do modelo através
do teste F de Snedecor

s |Gortfcacgodos dados | vandies salsadosns | famasoce eaes 216658 | Gaos o variver
gem, : efetivamente utilizados
caracteristicas analisados na modelagem
no modelo
observadas no local pelo
autor do laudo
Admitida, desde que: i
Admitida para apenas uma a) as medidas das g
variavel, desde que: caracteristicas do imovel S
a) as medidas das avaliando n&o sejam q
caracteristicas do imovel superiores a 100 % do limite ]
avaliando n&o sejam amostral superior, nem S
superiores a 100 % do limite inferiores a metade a
= = - amostral superior, nem do limite amostral &
“ Extrapolaggo LGzl inferiores a metade do limite inferior; 3
amostral inferior, b) o valor estimado n&o g
b) o valor estimado no ultrapasse 20 % do valor o
ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da fronteira S
calculado no limite da fronteira | amostral, para E
amostral, para a as referidas variaveis, de per si g
referida variavel, em moédulo e simultaneamente, e em g
maddulo -
Nivel de significancia e
(somatério do valor das 9
duas caudas) maximo 2
5 para a rejeigao da 10% 20% 30% >
hipétese nula de cada -
regressor (teste E
bicaudal) Aq
Nivel de significancia Z
méximo admitido para a g
6 rejeicao da hipotese 1% 2% 3% g

-

12 pontos
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ndmero WJMJ19403550481

Graus 1] 1l |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6nograu 2,4,5 e 6 nominimo
lll e os demais no no grau Il e os demais 1 Todos, no
Itens obrigatorios minimo no grau Il no minimo no grau | minimo no grau |

Segundo as tabelas acima o modelo de regressao atingiu o Grau de Fundamentagéo Il
com 12 pontos.

Graus de precisao no caso da utilizagcao de inferéncia estatistica.
Seréo enquadrados na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utilizacao de inferéncia estatistica

Descrigao Graus
1] Il [

Amplitude do intervalo de
confianga de 80%
em torno da estimativa de
tendéncia central

<30% <40% <80%

p—
~
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6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoria de Calculo do Procedimento Avaliatoério;

Anexo 2: Documentagao Legal.

Sao Paulo, 19 de Fevereiro de 2019.

AVALOR ENGENHARIA
CNPJ 13.016.939/0001-96

CREA/SP N° 1697050
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ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO

p—
O
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PESQUISA DE MERCADO

Area privativa (m?)

(R$)

Valor de mercado

1 | Rua Bardo de Santa Euldlia Real Parque 280,00 R$ 2.000.000,00
2 | Rua Bardo de Santa Eulalia Real Parque 540,00 R$ 7.500.000,00
3 | Rua Bardo de Santa Eulalia Real Parque 305,00 R$ 2.500.000,00
4 | Rua Bar3o de Santa Euldlia Real Parque 458,00 RS 2.490.000,00
5 | Rua Bardo de Santa Eulalia Real Parque 412,00 RS 2.700.000,00
6 | Rua Bardo de Santa Euldlia Real Parque 380,00 R$ 2.100.000,00
7 | Rua Bardo de Santa Euldlia Real Parque 534,00 R$ 7.102.000,00
8 | Rua Bardo de Santa Euldlia Real Parque 458,00 RS 2.600.000,00
9 | Rua Bardo de Santa Eulalia Real Parque 515,00 R$ 7.500.000,00
10 | Rua Bario de Santa Euldlia Real Parque 540,00 R$ 4.500.000,00
11 | Rua Bardo de Santa Euldlia Real Parque 515,00 R$ 7.500.000,00
12 | Rua Bardo de Santa Euldlia Real Parque 458,00 R$ 3.100.000,00

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

(084) 3034-9160

Maceio | AL
(082) 3029-9291

(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

(021) 4063-7862

(027) 4062-9439

Vitoria | ES

(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

(051) 4063-9390

Cuiabd | MT
(065) 4052-9635

(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

Valor Unit. (R$) Conservacao Padrao N° de vagas SN:ifees Contato
1 RS$ 7.142,86 Regular Normal/Alto 2 3 (11) 3758-7000
2 RS 13.888,89 Novo Normal/Alto 4 4 (11) 3740-5591
3 RS 8.196,72 Regular Normal/Alto 2 3 (11) 97382-6567
4 RS 5.436,68 Reparos Simples Normal 3 3 (11) 98824-0200
5 RS 6.553,40 Regular Normal/Alto 3 3 (11) 4302-7563
6 RS 5.526,32 Reparos Simples Normal 3 3 (11) 99901-4858
7 RS 13.299,63 Regular Normal/Alto 4 4 (11) 2936-8111
8 RS$ 5.676,86 Reparos Simples Normal 3 3 (11) 4302-7908
9 RS 14.563,11 Novo Alto 3 4 (11) 4302-7967
10 RS 8.333,33 Regular Normal/Alto 4 4 (11) 4302-7967
11 RS 14.563,11 Novo Alto 4 4 (11) 3065-0555
12 RS 6.768,56 Regular Normal/Alto 3 3 (11) 2222-1818
20
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Link

https://www.zapimoveis.com.br/superdestague/venda+apartamento+4-quartos+real-parque+zona-

326

sul+sao-paulo+sp+280m2/1D-21148133/? zt=ad:1

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+3-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+540m2/ID-17280404/?paginaoferta=11? zt=ad:1

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+2-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+305m2/ID-21284147/?paginaoferta=11? zt=ad:1

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+4-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+458m2/ID-19625161/?paginaoferta=13? zt=ad:1

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+4-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+412m2/ID-17576950/?paginaoferta=13? zt=ad:1

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+5-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+380m2/ID-17325362/?paginaoferta=14? zt=ad:1

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+4-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+534m2/ID-21141784/?paginaoferta=1? zt=ad:1

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+4-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+458m2/ID-19724405/?paginaoferta=6? zt=ad:1

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+3-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+515m2/ID-16762171/?paginaoferta=10? zt=ad:1

10

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+4-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+540m2/ID-16700648/?paginaoferta=9? zt=ad:1

11

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+4-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+515m2/ID-20794908/?paginaoferta=11? zt=ad:1

12

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+apartamento+4-quartos+real-pargue+zona-sul+sao-
paulo+sp+458m2/ID-20383013/?paginaoferta=15? zt=ad:1
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Engenharia de Ave

TRATAMENTO ESTATISTICO

N
\S]
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N° Am. | Valor Unitario R§/mz | Are2 C(‘r’n'lft’“'da Atratividade
1 7.142,86 280,00 Média
2 13.686,89 540,00 Alta
3 8.196,72 305,00 Média
4 5.436,63 456,00 Baixa
5 6.553,40 412,00 Média
6 5.526,32 380,00 Baixa
7 13.299,63 534,00 Média
8 5.676,86 458,00 Baixa
9 14.563,11 515,00 Alta
10 8.333 33 540,00 Média
11 14.563,11 515,00 Alta
12 6.768,56 458,00 Média

Descriciao das Variaveis

Variavel Dependente :

* Valor Unitario R$/m?: Variavel dependente que define o valor unitario do imoével, expresso em R$/m?2..

Variaveis Independentes :

+ Area Construida (m?) : Variavel quantitativa que define a area construida do imével, expressa em (m2)..

fls. 328

« Atratividade : Variavel qualitativa que define a atratividade do imoével com base em outras variaveis, tais como:
Localizagéo, numero de vagas, padrdao de acabamento, nimero de suites, padrdao de construgao, entre outros..

Classificagao :

Baixa = 1; Média = 2; Alta = 3; Muito Alto = 4;

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 112

N° de variaveis independentes 12

N° de graus de liberdade 19

Desvio padrdo da regressao 10,2197
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variagao
Ln(Valor Unitario R$/m?) 9,0491 0,3955 4,37%
1/Area Construida (m?) 2,3265x103 5,6998x10 24,50%
1/Atratividade 0,5833 0,2611 44,76%

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes : 9.

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ
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Salvador | BA
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(062) 4053-9217
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Fortaleza | CE
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Distribuicio das Variaveis
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Variffleis

Coeficientes de Variacio

{elementos da amostra)

1istratidac:

16 rea Corstrida %)

Lygvaior Un ko REMS)

26 B3

Variagdo (%)

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao | Minimo | Maximo total de variagao
Valor Unitario R$/m? | 9162,46 | 3757,1575 | 5436,68 | 14563,11 9126,43 41,0060
?':‘f)a Sopstnid 44958 | 895264 | 280,00 | 540,00 260,00 19,9132
Atratividade 2,0000 0,7385 1,0000 3,0000 2,0000 36,9274
24
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Dispersio em Torno da Média
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{elementos da amostra)
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26 B3

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagao %
1 7.142,86 6.960,13 -182,73 -2,5582 %
2 13.888,89 12.656,67 -1.232,22 -8,8720 %
3 8.196,72 7.461,66 -735,06 -8,9678 %
4 5.436,68 5.486,48 49,80 0,9160 %
5 6.553,40 9.135,47 2.582,07 39,4005 %
6 5.526,32 4.932,10 -594 .22 -10,7526 %
7 13.299,63 10.422,49 -2.877,14 -21,6333 %
8 5.676,86 5.486,48 -190,38 -3,3536 %
9 14.563,11 12.389,11 -2.174,00 -14,9282 %
10 8.333,33 10.474,16 2.140,83 25,6899 %
11 14.563,11 12.389,11 -2.174,00 -14,9282 %
12 6.768,56 9.680,43 2.911,87 43,0205 %

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

As variag6es percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas

como elemento de comparacgao entre as amostragens.
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Salvador | BA
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Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario R$/m?
{elementos da amostra)
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Uma melhor adequagao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Ln([Valor Unitario R$/m?]) = 10,265 - 237,68 [Area Construida (m?)] - 1,1356 /[Atratividade]

Modelo da Regressao

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m2] = Exp( 10,265 - 237,68 [Area Construida (m?)] - 1,1356 /[Atratividade])

Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo | Maximo
a"f)a Construida | 1 _ 5376802 | 117,2837 | -309,8890 | -75,4754
Atratividade b2 =-1,1356 0,2560 -1,4897 -0,7815
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Coeficiente de correlagio (r)
Valor t calculado
Valor t tabelado (1 critico)

Coeficiente de determinagao (r?) ...

Coeficiente r? ajustado

Classificagdo : Correlagao Forte

Sao Paulo | SP
Av. Ver. José Diniz, 37201 12 and
Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Correlacio do Modelo

:0,8645
: 5,160

: 1,833 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
10,7474
:0,6913

Tabela de Somatorios

fls. 333

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

Valor Unitario R$/m? | 108,5903 984,3760 0,2515 62,4411
Area Constrida (m?) 0,0279 0,2515 6,8529x10° 0,0165
Atratividade 7,0000 62,4411 0,0165 4,8333

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 1,2861 2 0,6430 13,31
Residual 0,4346 9 0,0482
Total 1,7208 11 0,1564
F Calculado 013,31
F Tabelado : 4,256 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 0,20%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).
Correlacoes Parciais
Valor Unitario R$/m? | Area Constrida (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? 1,0000 -0,4418 -0,7951
Area Constrida (m?) -0,4418 1,0000 0,1324
Atratividade -0,7951 0,1324 1,0000
28
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Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

Valor Unitario R$/m? | Area Constrida (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? © -1,477 -3,933
Area Constrida (m?) 1,477 o 0,401
Atratividade -3,933 0,401 ©
Valor t tabelado (t critico) : 1,833 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0997
_ Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area Constrida (m?) b1 -2,045 71% | Sim
Atratividade b2 -4,475 0,15% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significadncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséao Grau | (IBAPE/SP 2012).

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,5435

_ Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area Constrida (m?) b1 -2,027 3,7%
Atratividade b2 -4,436 0,08%

29

Natal | RN
(084)3034-9160

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

Florianépolis | SC
(048) 4052-8238

Curitiba |

Brasilia | DF (041) 4063-8
(061) 4063-9218

Maceio | AL

(082) 3029-9291

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Recife |

Goiania | GO
(081) 4062-9

(062) 4053-9217

Cuiabd | MT
(065) 4052-9635

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

Este doguiEentd F copia do original, assinado digitalmente por DANILO COLLAVINI COELHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/03/2019 &s 17:46 , sob o nimero WJMJ19403550481

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1106519-17.2016.8.26.0100 e codigo 69E1A7D.



fls. 335 §

Sao Paulo | SP 3

Av. Ver. José Diniz, 37201 12 and S

: ] r Campo Belo CEP 04604-007 g

Fone: +55 (11) 2476-5152 =

Fax: +55 (11) 5041-6793 E

Engenharia de Avaliagdes contato@avalor.com.br =

= www.avalor.com.br g

1S

r 2

Tabela de Residuos <

Qo

[*]

Residuos da variavel dependente Ln([Valor Unitario R$/m?]). @

o

-

N° Am. | Observado | Estimado Residuo Normalizado | Studentizado | Quadratico =

1 8,8738 8,8479 0,0259 0,1179 0,1760 6,7159x10* 3

2 9,5388 9,4459 0,0929 0,4227 0,4764 8,6313x103 g

3 9,0114 8,9175 0,0939 0,4275 0,5360 8,8278x103 S

4 8,6009 8,6100 -9,1183x103 -0,0414 -0,0508 8,3143x10° S

5 8,7877 9,1199 -0,3321 -1,5115 -1,5906 0,1103 ‘;

6 8,6172 8,5035 0,1137 0,5176 0,6298 0,0129 [}

7 9,4954 9,2517 0,2437 1,1092 1,1997 0,0594 §

8 8,6441 8,6100 0,0341 0,1552 0,1902 1,1635x103 3

9 9,5862 9,4245 0,1616 0,7356 0,8196 0,0261 *8

10 9,0280 9,2566 -0,2286 -1,0404 -1,1287 0,0522 o

11 9,5862 9,4245 0,1616 0,7356 0,8196 0,0261 2

12 8,8200 9,1778 -0,3578 -1,6281 -1,7130 0,1280 o

3

Residuos x Valor Estimado S

8

it

Residuos 3

(]

{elementos da amostra) é
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Grafico de Residuos Quadraticos

Residuos Quadraticos

{elementos da amostra)
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Ln{valor Unitario R$/m?)

Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente Ln([Valor Unitario R$/m?)).

N° Am. | Deletado | Variancia | Normalizado | Studentizado
1 0,0577 0,0541 0,1113 0,1662
2 0,1180 0,0529 0,4036 0,4549
3 0,1477 0,0525 0,4096 0,5136
4 -0,0137 0,0543 -0,0391 -0,0479
5 -0,3678 0,0390 -1,6807 -1,7687
6 0,1684 0,0519 0,4991 0,6073
7 0,2851 0,0456 1,1410 1,2341
8 0,0512 0,0541 0,1466 0,1797
9 0,2007 0,0502 0,7210 0,8033
10 -0,2691 0,0466 -1,0587 -1,1486
11 0,2007 0,0502 0,7210 0,8033
12 -0,3960 0,0366 -1,8698 -1,9673
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Residuos Deletados Studentizados
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As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.

Numero de elementos ...

12

Estatistica dos Residuos

Graus de liberdade ................... S
Valor MEIO ..cvveeeeeeeeeeeeaeens :-3,6140x101°
Variancia 10,0362
Desvio padrao .....cccccoeeeieecnnnnns 10,1903
Desvio Médio .....ccoeeveviveeniiiinenns 10,1546
Variancia (ndo tendenciosa) ...... 10,0482
Desvio padrao (nao tend.) ......... 10,2197
Valor minimo .....ccceveveiiiiinenes :-0,3578
Valor maximo .... 10,2437
Amplitude .....oooveviiieiiieee, 10,6015
Numero de classes .................. 14
Intervalo de classes ................. 10,1503
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Momentos Centrais

:-3,6140x10°"®
10,0362

:-5,6935x10®
1 -4,7446x10™

Coeficiente

Amostral

Normal

t de Student

Assimetria

-0,8258

0

0

Curtose

-3,3616

0

Indefinido

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -0,3578 -0,2074 3 25,00 [ -0,3062
2 -0,2074 -0,0570 0 0,00 [ 0,0000
3 -0,0570 0,0933 4 33,33 [ 0,0359
4 0,0933 0,2437 5 41,67 | 0,1549

Natal | RN Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Brasilia | DF (084) 3034-9160
(061) 4063-9218

Histograma

FrequZcia

Frequéncias Absolutas

{elementos da amostra)

3 i

Classe

28 B3y

Macei6 | AL Campo Grande | MS

(082) 3029-9291

(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ

(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador

(071) 4062-7062

Goiania |
(062) 4053-9217

| BA  Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

GO Cuiabd | MT
(065) 4052-9635

Florianépolis | SC
(048) 4052-8238

Fortaleza | CE

(085) 4062-9371
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Frequéncias Relativas Acumuladas

{elementos da amostra)

FrequZcia relativa (%)

Classe

26 B3

Efeitos de cada Observacio na Regressao

F tabelado : 13,90 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) [ Hii(**) | Aceito
1 0,0126 [ 0,5511 Sim
2 0,0204 | 0,2128 Sim
3 0,0548 [ 0,3639 Sim
4 4,3365x10* | 0,3346 Sim
5 0,0906 [ 0,0970 Sim
6 0,0635 [ 0,3245 Sim
7 0,0815 | 0,1452 Sim
8 6,0689x10° | 0,3346 Sim
9 0,0540 | 0,1944 Sim

10 0,0752 | 0,1504 Sim
11 0,0540 | 0,1944 Sim
12 0,1046 | 0,0966 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variacdo 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. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observagao para o conjunto das demais observagoées.
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico

{elementos da amostra)

Hii x (Residuo normalizado)?
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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.

Distribuicio dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 66,67 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
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Amostr. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
12 -0,3578 | 0,0517 [ 0,0833 0,0517 0,0315
5 -0,3321 | 0,0653 | 0,1667 0,0180 0,1013
10 -0,2286 | 0,1491 [ 0,2500 0,0175 0,1009
4 -9,1183x10° | 0,483 | 0,3333 0,2334 0,1501
1 0,0259 | 0,547 | 0,4167 0,2136 0,1302
8 0,0341 0,562 | 0,5000 0,1450 0,0616
2 0,0929 | 0,664 [ 0,5833 0,1637 0,0804
3 0,0939 | 0,666 | 0,6667 0,0821 1,1635x10-®
6 0,1137 | 0,698 [ 0,7500 0,0309 0,0523
11 0,1616 | 0,769 | 0,8333 0,0190 0,0643
9 0,1616 | 0,769 | 0,9167 0,0643 0,1476
7 0,2437 | 0,866 [ 1,0000 0,0503 0,1336

Maior diferenca obtida : 0,2334

Valor critico : 0,3380 (para o nivel de significancia de 10 %)
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hipétese alternativa de que ha

normalidade.

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

Observacgao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando € realizado sobre uma populagao cuja distribuicao é desconhecida,
como é o caso das avaliagées pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

{elementos da amostra)

-155 128 -1\ 478

ZE B3
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Engenharia de Avaliagdes

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 18

Numero de elementos negativos . 14

NuUmero de sequéncias ................. )

Média da distribuicdo de sinais .... 16

Desvio padrao ....cc.cccceeeeccnvviveneennnnn, 11,732

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... 10,1150

Limite superior . :-0,5749

Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)
Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 11,1547

Valor z (critico) .....ccccveeennn. : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)
Pelo teste de sinais, aceita-se a hip6tese 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)
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Engenharia de Avaliagoe

Formacio dos Valores

Varidveis independentes :

+ Area Construida (m?) ... =515,73
* Atratividade ............... = Média

Estima-se Valor Unitario R$/m? do Apartamento
Residencial = R$/m? 10.259,43

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitério R$/m?] = Exp( 10,265 - 237,68 [Area Construida (m?)] - 1,1356 /[Atratividade])

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

Minimo : R$/m?2 9.193,66
Maximo : R$/m? 11.448,75

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

Para uma area de 515,73 m?, teremos :
Valor de Mercado obtido = R$ 5.291.097,90
Valor de Mercado minimo = R$ 4.741.447 64
Valor de Mercado maximo = R$ 5.904.466,14

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0 % :

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

Area Construida (m?) 9.634,30 | 10.925,13 1.290,83 12,56
Atratividade 9.961,13 | 10.566,67 605,53 5,90
E(Valor Unitario R$/m?) | 7.426,60 [ 14.172,83 6.746,22 62,47
Valor Estimado 9.193,66 | 11.448,75 2.255,09 21,85

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

ANEXO 02

DOCUMENTAGAO LEGAL
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Federativa do Brasil, etc.

Certifica, a pedidc verbal de parte interessada, que revendo os
livros do Registro a seu cargo, deles consta a matricula do

teor seguinte:

LIVRO N 2 - REGISTRO 15.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Séo Paulo b

[—u-tﬂuu ncn.—]
110.028 ' (- 01 3} Séo Pavlo. 5 de Ffaverairo de19 08

IMOVEL: O apartamento n® 61, localizede no 69 ander ou 109 pa
vimento oo £dificio Honfleur, situado a rus Barso de Santa Eu

lelia n? 450, 30° Suboistrito Ibirapuera, contendo a area u--
til de 515,73 metros QGuadrados, na Guai gsta incluids & de ..
16,50 metros guadrados, cOrrespoOndente ans Lerragos do respec
tive andar, area comum de 551,05 metros guadrados, na cual es
ta incluide e de 228,24 metros guadrados, de divisao nao pro-
porcional, correspondente a 4 vagas Na geragem dos subsolos -
que tocam 8 unidade ® a area tota]l construida de 1.106,78 me-
tros guadrados, com a participsgac da fragac ideal de 5,9265%
no terreno, & demais® partes e coisas de propriedade e uso CO-
muns dc edificioc, sende es vagas de garagem sob nPs 26,27,47,
e 48, Contribuinte nP 300.044,0256-9,

PROPRIETARINS: (DO _TCRREND): CONSTRUTORA DUMEZ S5/A, com sede-

e
das matriculas n®s $.887, 9.888; R.5 des matriculas n%s 9.889

e 68.154; R.9 das matriculas n¢s 9.850, 9.891 e 9.892; Matri-

>lde 1987, pele Regiao Fiscal Santo Amaru desta Capital, mencig

nada no titulo).

culado sob n® 56,566; e Av.3 e R.4 da matriculs n? B6.418, tg

R,] - 1]0,078 - S30 Paulo, 5 de Fovereirc de 1968.
TRANSMITENTE: CONSTRUTORA DUMEZ S/A, ja qualificada como pro-
[TRANSMITENTL

prietaris (CND do IAPAS n® 783.668, expedide em 16 de outudbro

nesta Capital a avenids Alfredo Egidio de Scuza Aranha n@ 45,
CGC n® 61.340.915/0001-30, (DAS BENFEITCRIAS): POLIPAR S/A PAR
TICIPACDES £ EMPREENDIMENTOS, com sede nesta Capital a rua R
beiro de Lima n? 475, 29 andar, CGC n® 61,149,621/0001-26.

TITULD AQUISITIVD: R,5 das matriculas n@s 9.885 e 9.886; R.7-

0E€ ente habilitado., « « ¢« ¢« o « o «»
(José Odival Figueiredo Malhei-
(Nelson Amoroso).
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