PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.17 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGAO DA PARTE. Arg: Laudo de avaliagio de ativos

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

a Or Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793

contato@avalor.com.br
Engenharia de Avaliagdes www.avalor.com.br

LAUDO DE AVALIACAO

‘ \

TERRENOS URBANOS

Rua Nair Bueno de Moraes

Jardim Iraci

QUATIGUA/PR

Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | Curitiba | PR

Brasilia| DF  (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862  (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 SC  (041) 4063-8939
(061) 4063-9218 (048) 4052-8238

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Recife | PE

(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439  (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 Fortaleza| CE ~ (081) 4062-9863

(085) 4062-9371

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJYHR DRENC VYEQC XLZZK




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.17 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

a O r Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793

contato@avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes www.avalor.com.br

Sumario
1. PRELIMINARES ..ottt ettt n et en et en e n e, 3
2. DIAGNOSTICO DE MERCADO..........oouiuieeieteeeeeeee et n s ieseas 3
3. RESUMO DA AVALIACAO ......coieeeeeeeeeeeeeee et 4
4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL ........ooviuieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 4
4.1. TITULAGCAO DO IMOVEIS........ocuoeieeieieteeeeeeeee et 4
4.2. TERRENOS URBANOS .....coooviietieeeeeeeeeeteee et es e n et en st nene e 5
4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO ..o 5
4.3.1. SITUACAO, LOCALIZACAO E CONDICOES DE ACESSO.....c.cccoceeeerereeennee. 5
4.3.2. INFRAESTRUTURA URBANA ......cooiiiiieeteeeeeetee et es e n s 7
4.3.3. CARACTERISTICAS DE OCUPACAO DO SOLO, PADRAO CONSTRUTIVO DA
REGIAO E NIVEL SOCIOECONOMICO DA POPULAGAO. .....ccoeveveveeeeeeeeeeeeeean, 7
4.3.4. OFERTA DE SERVICOS PUBLICOS, PRIVADOS E COMUNITARIOS. .............. 8
4.4, METODOLOGIA APLICADA........cooeeeeeeeeeee e es e ee e en et n s 9
4.5. AVALIACAO DE MERCADO .......cooeieieteeeeeeeeteeeeee e es e en e s ena s 9
4.5.1 METODOLOGIA APLICADA........cooviieteeeeeeeeeeeeeeeee e eeee e ee e n e 9
4.5.2 PESQUISA DE MERCADO .....cocooiietieeeeeteeeeee e 10
4.6. TRATAMENTO DE DADOS.......cociioietieeeeeeeeee et 12
4.7. DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE MERCADO.........cccoovevereeeerererenerene. 13
5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO.........cuiiiceeeeeeeeeeeeeeeeeee e 14
B. ANEXOS ...ttt e ettt en et en et n et n e en e, 16
2

Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC

Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238
(061) 4063-9218

Macei6 | AL~ Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE

(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371

Curitiba | PR
(041) 4063-8939

Recife | PE
(081) 4062-9863

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJYHR DRENC VYEQC XLZZK




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.17 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

a O r Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br

www.avalor.com.br
1. PRELIMINARES

Laudo: 745517

Solicitante: GP DISTRIBUIDORA DE COMBUSTIVEIS S.A.
Objeto: Terrenos urbanos

Objetivo: Avaliacdo Patrimonial

Enderec¢o: Rua Nair Bueno de Moraes, Jardim Iraci - Quatigud/PR

Data: Fevereiro de 2017

vV vV ¥V VY VY VY V

Finalidade: Determinag&o do Valor de Mercado.

2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os iméveis avaliados possuem algumas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

peculiares que devem ser ponderadas.

Os lotes estdo préximos ao centro da cidade, portanto possui facil acesso a toda

cidade.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, os imoveis tém superficie seca, com semi plana

e estao localizados em via coletora.

Assim, pelas razbes acima explanadas, o diagnéstico de mercado para o imével
avaliando é favoravel, estimando-se uma absorcdo em médio prazo, se ofertado pelo valor

obtido neste laudo de avaliacao.

Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
(061) 4063-9218

Maceid | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371 (081) 4062-9863

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJYHR DRENC VYEQC XLZZK




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.17 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

a O r Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br

www.avalor.com.br
3. RESUMO DA AVALIACAO

ITENS VALORES DE MERCADO

R$ 60.500,00

(Sessenta mil e quinhentos reais)

Matricula 9.230

R$ 60.500,00

(Sessenta mil e quinhentos reais)

Matricula 9.231

R$ 121.000,00

(Cento e vinte e um mil reais)

Total

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULACAO DO IMOVEIS

Para a elaboragdo do presente laudo avaliatério o contratante forneceu copia das
matriculas n° 9.230 e n°® 9.231, expedidas pelo Servico de Registro de Iméveis da Comarca

de Joaquim Tavora-PR. Copia dos referidos documentos encontram-se anexo ao laudo.

E importante observar que n&o é objeto do presente trabalho a analise da situacéo
legal do imével, ou seja, o documento de titulacdo foi utilizado somente para fins descritivos

do imoével.
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4.2. TERRENOS URBANOS

Os imoveis avaliando tratam-se de dois terrenos, localizados na Rua Nair Bueno de
Moraes. A matricula 9.230, fica no nimero 620 e possui superficie de 161,00 m2. A

matricula 9.231, fica no nimero 610 e possui superficie de 161,00 m2.

4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.3.1. Situacao, Localizagdo e Condicdes de Acesso.

Os imoveis em questao estao localizados na Rua Nair Bueno de Moraes, Jardim Iraci
- Quatigué/PR.
As caracteristicas séo as seguintes:

o Gabarito viario: O logradouro de situacdo se constitui em via arterial que recebe

pavimentagdo asfaltica;
o Tréafego: A intensidade de trafego é baixa no logradouro de situacéo;

e Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo nas imediacdes.
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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;

Pavimentac¢des dos logradouros;

lluminagéo publica;

Seguranca publica;

Coleta de lixo;

YV Vv VY YV VYV V V V

Etc.

4.3.3. Caracteristicas de Ocupac¢do do Solo, Padrdo Construtivo da Regido e

Nivel Socioecondmico da Populacéo.

A regido onde se situa o imoOvel avaliando, apresenta caracteristica de ocupacdo
residencial.

O padrao construtivo dos imdveis na vizinhanca é normal devido ao nivel

socioecondémico médio da regido.
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4.3.4. Oferta de Servicos Publicos, Privados e Comunitarios.

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

um raio de 2 km em torno do local, sdo os seguintes:

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

>

YV ¥V YV VY VY Y VYV V

Transporte coletivo

Escolas;

Comércio;

Rede bancéria privada e estatal;
Templos religiosos;

Servigcos de saude;

Seguranca publica;
Supermercados;

Etc;
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4.4, METODOLOGIA APLICADA

Foi empregado na presente avaliacdo o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, definido conforme segue:

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

extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos 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 aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de

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

4.5. AVALIACAO DE MERCADO

4.5.1 Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através da
comparacgdo 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 precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados
por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentacéo
preconizados pela NBR 14.653-2:2011. E condicdo fundamental para aplicacdo deste
método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobiliario.

Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
(061) 4063-9218

Maceid | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371 (081) 4062-9863

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJYHR DRENC VYEQC XLZZK




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.17 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

a O r Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793

contato@avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes www.avalor.com.br

4.5.2 Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a composi¢cdo de uma
amostra representativa de dados de mercado de imdveis 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 caracterizacao
e delimitacdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou

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

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

Obtencdo de dados e informagdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de
negociacdes realizadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas principais

caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizac¢éo e investigacdo do mercado.

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

Serédo considerados semelhantes elementos que:

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

equivalentes as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando figue o mais proximo possivel do

centréide amostral;

¢) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);

10
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d) Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensdes compativeis;

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

- Padrao construtivo semelhante;
- Estado de conservacéo e obsoletismo similares.
Além destas condi¢cbes de semelhanca, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas,

as informacgdes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizagdo da mais confiavel,

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

nome e telefone para averiguacéo;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de
condi¢des distintas para estudos ou fundamentagdes complementares;

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

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

exposicao no mercado.

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

agentes do mercado imobiliario.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selegéo e abordagem de fontes
de informagdo, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboracéo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros

de entrevistas, entre outros).
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Na presente avaliagdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de mercado
relativos a im@veis similares. Nesta amostra foi efetuada uma andlise das caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os atributos
responsaveis pela formacdo dos valores de mercado. A pesquisa de mercado esta

apresentada ha memoéria de célculo do procedimento avaliatério em anexo ao laudo.

4.6. TRATAMENTO DE DADOS

Conforme recomendacdo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,
preliminarmente procedeu-se a sumarizacdo das informacgfes obtidas sob a forma de
gréficos que mostraram as distribuic6es de frequéncia para cada uma das variaveis, bem
como as relagbes entre elas. Nesta etapa, verificaram-se o equilibrio da amostra, a
influéncia das possiveis varidveis-chave sobre os precos e a forma de variacdo das
dependéncias entre elas, identificacdo de pontos atipicos, entre outros.  Assim,
confrontaram-se as respostas obtidas no mercado com as hipéteses levantadas a priori e
formularam-se novas hipéteses. Foi dispensado a amostra o tratamento cientifico, isto é,
aguele em gue as evidéncias empiricas séo tratadas com o uso de metodologia cientifica
que leve a inducdo de modelo validado para o comportamento do mercado. O poder de
predicdo do modelo foi verificado a partir do grafico de precos observados na abcissa
versus valores estimados pelo modelo na ordenada. Os pontos se apresentaram, em sua
maior, préximos a bissetriz do primeiro quadrante, na forma preconizada pela NBR14653-
2:2011.
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4.7. DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE MERCADO

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as
diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memodria de célculo do procedimento

avaliatério em anexo ao laudo.

Na referida memoria de calculo constam as definicdes das variaveis que se mostraram
importantes na formagdo do modelo mateméatico-estatistico (explicam a formagédo dos
valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR14653-2:2011 e, por fim, a
interpolacdo dos atributos da area no modelo, indicando a determinacdo de seu valor
unitario de mercado. Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor justo
de mercado do im6vel avaliando, em Fevereiro de 2017, corresponde, por arredondamento,

a:

ITENS VALORES DE MERCADO

R$ 60.500,00

(Sessenta mil e quinhentos reais)

Matricula 9.230

R$ 60.500,00

(Sessenta mil e quinhentos reais)

Matricula 9.231
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5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacdo das avaliacdes, subitem 9.1.1:

“A especificacdo de uma avaliagdo esté relacionada tanto com o empenho do engenheiro
de avaliagcdes, como com o mercado e as informacdes 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 fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente
das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagéo a

priori.”

Graus de fundamentacéo no caso de utilizagcdo de modelos de regressao linear:

Tabela 5 — Grau de fundamenta¢&o no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear
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Item Descrig&o Graus
1] Il |
1 Caracterizagdo do Completa quanto a todas \(/:;'rigsztsau?illjizziggoazsno Adogao de situacédo
imével avaliando as variaveis analisadas ot paradigma
Quantidade minima de 6 (k+1),ondek éo . . 3(k+1),ondekéo
2 dados de mercado, namero de variaveis 3;5@%\‘/;2‘:&2:%3;2;0 nlimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes P independentes
Apresentacéo de
informacdes relativas a 5
todos os dados e Apresentacao de ﬁ?éfaean?g:cr)e?;ivas a0s
3 Identificacéo dos dados varidveis analisados na informacdes relativas a todos os dados egvariéveis
de mercado modelaqern, com foto e dadqs e variaveis efetivamente utilizados
caracteristicas analisados na modelagem no modelo —
observadas no local pelo —
autor do laudo
Admitida para apenas uma :F?;t:gga%zssdsaiue' —
variavel, desde que: caracteristicas do imoével —
a) as medidas das ol i . - —
caracteristicas do imével avalianclo nao Sejam Superiores a —
] = . . 100 % do limite amostral —
avaliando ndo sejam superiores a superior, nem inferiores & metade —
100 % do limite amostral superior, pertor, —
x = " AP \ A do limite amostral —
4 Extrapolagéo N&o admitida nem inferiores & metade do limite b ertor —
z;n g\slgﬁ:r";f;ﬂg; do ndo b) o valor estimado nédo —
ultrapasse 20 % do valor —
ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da fronteira —
calculado no limite da fronteira amostral, para —
amo_stral, para a . as referidas variaveis, de per si e ——
referida variavel, em médulo " . —
simultaneamente, e em moédulo —
—
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—
—
—
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Nivel de significancia
(somatério do valor das

duas caudas) maximo

para a rejeigéo da hipétese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)

10%

20%

30%

Nivel de significancia
méaximo admitido para a
rejeicéo da hipétese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

1%

2%

3%

8 pontos
Graus 1l 1l |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6nograu 2, 4,5 e 6 nominimo
11l e os demais no no grau Il e os demais 1 Todos, no

Itens obrigatérios

minimo no grau Il

no minimo no grau |

minimo no grau |

Segundo as tabelas acima o modelo de regresséo atingiu o Grau de Fundamentacéo | com

8 pontos.

Graus de precisdo no caso da utilizacdo de inferéncia estatistica.

Seréo enquadrados na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de preciséo no caso de utilizacdo de inferéncia estatistica

em torno da estimativa de
tendéncia central

Descrigéo Graus
11l 1 |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% <30% <40% <50%

Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo h& classificagdo do

resultado quanto a precisao e é necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Natal | RN Belo Horizonte | MG
(084) 3034-9160 (031) 4062-7254
Maceié | AL~ Campo Grande | MS

(082) 3029-9291

(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Porto Alegre | RS

(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

Florianépolis | SC

15

Curitiba | PR
(048) 4052-8238 (041) 4063-8939

Recife | PE
(081) 4062-9863

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJYHR DRENC VYEQC XLZZK




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.17 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

a O r Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793

contato@avalor.com.br

Engenharia de Avaliagdes www.avalor.com.br

6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Meméria de Calculo do Procedimento Avaliatorio;

Anexo 2: Documentacao Legal.

Sao Paulo, 17 de Fevereiro de 2017.

Breno Jardim Kuhn

Eng. Civil - CREA 156.856
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ANEXO 1:

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Brasilia | DF
(061) 4063-9218
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(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217
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PESQUISA DE MERCADO

Ele Endereco Municipio Area (m?) Valor (R$)

1| Rua Fernando Toledo Quatigua 150,00 RS 40.000,00

2 | Rua Antonio Rodrigues Saes Quatigua 240,00 RS 50.000,00

3 | Loteamento Camilo Quatigua 210,00 RS 45.000,00

4 | Loteamento Camilo Quatigua 210,00 RS 42.000,00

5| Rua Joaquim Zanini Quatigua 260,00 RS 85.000,00

6 | Loteamento Neri Quatigua 154,00 RS 45.000,00

7 | Loteamento Neri Quatigua 133,86 RS 30.000,00

8| Rua José S. Nazaret Quatigua 300,00 RS 70.000,00

9| Rua Jodo Ambrdésio Quatigud 250,00 RS 90.000,00

V. Unit (R$) Posicdo Situacdo Formato Contato
RS 266,67 Meio 1 frente Regular (43) 9658-8496
RS 208,33 Meio 1 frente Regular (43) 3564-1812
RS 214,29 Esquina 2 frentes Regular (43) 99990-0435
RS 200,00 Meio 1 frente Regular (43) 99990-0435
RS 326,92 Meio 1 frente Regular (43) 99695-6308
RS 292,21 Meio 1 frente Regular (43) 9977-0339

RS 224,11 Meio 1 frente Regular (43) 3534-4504
RS 233,33 Meio 1 frente Regular (43) 3564-1812

RS 360,00 Meio 1 frente Regular (43) 99604-2846
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TRATAMENTO ESTATISTICO
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Amostra
N° Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area Privativa (m?) | Atratividade

1 266,67 150,00 Alta

2 208,33 240,00 Média
3 214,29 210,00 Média
4 200,00 210,00 Média
5 326,92 260,00 Muito Alta
6 292,21 154,00 Alta

7 224,11 133,86 Média
8 233,33 300,00 Alta

9 360,00 250,00 Muito Alta

Variavel Dependente :

Descricao das Variaveis

+ Valor Unitério R$/m2: Varidvel numérica dependente que define o valor unitario do imoével, expresso em

R$/m2..

Variaveis Independentes :

» Area Privativa (m?) : Variavel numérica independete que define a area privativa da sala comercial..

» Atratividade : Variavel independente qualitativa que define a atratividade do imoével no mercado imobiliario,
baseada na topografia, posicao, fluxo da via, situagédo do imével. Sendo:.

Classificagéo :

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

N° de elementos da amostra
N° de variaveis independentes
N° de graus de liberdade
Desvio padrdo da regresséo

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Estatisticas Basicas

= OoON O

,9460x104

Variavel Média | Desvio Padréo | Coef. Variagdo

1/Valor Unitario R$/m?2 4,0248x1073 8,0234x10* 19,93%

1/Area Privativa (m?2) 5,0556x10°3 1,4577x10° 28,83%

Atratividade 2,78 0,8333 30,00%

Nimero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes : 9.
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Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variacio

1iirea PristiE qn

Wariffleis
A=

Thiaior Uniark REm®

“ariagdo (%)

Estatisticas das VVariaveis Nao Transformadas

Nome da Valor | Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente

Variavel médio | Padrdo | Minimo [ Maximo total de variagao

Valor Unitario R$/m? 258,43 | 56,8953 200,00 360,00 160,00 22,0158

Area Privativa (m?2) 211,98 | 56,5661 133,86 300,00 166,14 26,6841

Atratividade 2,7777 0,8333 2,0000 4,0000 2,0000 30,0000
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Distribuicao das Variaveis nao Transformadas

Varifleis

k! U tark Rgme

Coeficientes de Variaciio
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Yariagdo (%)

Dispersdo dos elementos

Yalor UnitifEio REAmd

Dispersio

8 B4Rl

Arnostragem
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Dispersdo em Torno da Média
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/mz2.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 266,67 280,88 14,21 5,3270 %
2 208,33 202,72 -5,61 -2,6920 %
3 214,29 206,49 -7,80 -3,6413 %
4 200,00 206,49 6,49 3,2435 %
5 326,92 334,26 7,34 2,2437 %
6 292,21 278,83 -13,38 -4,5802 %
7 224,11 225,55 1,44 0,6423 %
8 233,33 246,06 12,73 5,4568 %
9 360,00 336,87 -23,13 -6,4242 %

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

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

usadas como elemento de comparagdo entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados

YWalor Estirmado

Valor Unitario R $/m?

212md- - - -- -

191 my- - - --
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Y R [

150 000 1580, AT 2020 <260 O 260 O 250 A0 100 2200, 3 40,10 30 330 [0 i 0

Yalor Observado

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

Modelo da Regressao

1/[Valor Unitario R$/m?] = 7,5521x102 - 0,15111 /[Area Privativa (m?)] - 9,9479x10- x [Atratividade]

Modelo para a VVariavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( 7,5521x102 - 0,15111 /[Area Privativa (m?)] - 9,9479x10- x [Atratividade])
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Reqgressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.
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Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area Privativa (m?) | b1 =-0,1511 0,0499 -0,2230 -0,0791
Atratividade b2 =-9,9478x10* 8,7451x10° -1,1206x103 -8,6887x10*

Coeficiente de correlacéo (r)
Valor t calculado .................

Valor t tabelado (t critico)

Coeficiente de determinagéo (r?) ...
Coeficiente r2 ajustado .......

Correlacdo do Modelo

10,9777
111,40

: 0,9559
10,9412

Classificagéo : Correlagdo Fortissima

Correlacoes Parciais

: 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Valor Unitario R$/m2 | Area Privativa (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m?2 1,0000 0,0660 -0,9427
Area Privativa (m?2) 0,0660 1,0000 -0,3296
Atratividade -0,9427 -0,3296 1,0000

Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

Valor Unitario R$/m2 | Area Privativa (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? © 0,1621 -6,921
Area Privativa (m?) 0,1621 © -0,855
Atratividade -6,921 -0,855 o

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

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

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

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area Privativa (m?) bl -3,202 1,9% | Sim
Atratividade b2 -12,05 2,0x10%% | Sim

Os coeficientes s&o importantes na formagao do modelo.

Aceita-se a hip6tese de B3 diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau | (IBAPE/SP 2012).

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,5534

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area Privativa (m?) -3,023 1,2%
Atratividade -11,38 1,4x103%

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 32 ordem
Momento central de 42 ordem

Momentos Centrais

10,0000

1 2,56247x108
: 3,0403x1013
1 3,3782x1014
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Coeficiente | Amostral | Normal |t de Student
Assimetria 0,0757 0 0
Curtose 49,9988 0 Indefinido
Distribuic&o assimétrica a direita e leptocurtica.
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Intervalos de Classes
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Classe Minimo Méaximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -1,9070x10* -8,7584x10° 4 44,44 -1,6602x10*
2 -8,7584x10° 1,5532x10> 0 0,00 0,0000
3 1,5532x105 1,1864x10* 2 22,22 4,7801x10°%
4 1,1864x10* 2,2176x10* 3 33,33 1,8950x10*
Histograma

Frequéncias Absolutas

Frequ¥tcia

Classe

o5 8L

Presenca de Outliers

Critério de identificacéo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
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Grafico de Indicacado de Outliers
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Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,3031
(nivel de significancia de 5,0%)

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

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

Pelo teste de Durbin-Watson, néo existe autocorrelagéo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressé&o Grau | (IBAPE/SP 2012).

A autocorrelagédo (ou auto-regressdo) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) n&o pode ser considerado.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area Privativa (m?) 133,86 300,00 161,00
Atratividade Média Muito Alta | Muito Alta

Nenhuma caracteristica do Terreno urbano sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

+ Area Privativa (m?) ..... =161,00
« Atratividade ............... = Muito Alta

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno urbano =
R$/m2 379,60

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario R$/m? = 1/( 7,5521x10% - 0,15111 /[Area Privativa (m?)] - 9,9479x10* x [Atratividade])

.com.br

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

Minimo : R$/m2 350,52
Maximo : R$/m2 413,94

(IBAPE/SP 2012)

Para uma area de 161 m2, teremos :
Valor de mercado do imével avaliando obtido = R$ 61.115,86
Valor de mercado do imével avaliando minimo = R$ 56.434,20
Valor de mercado do imével avaliando maximo = R$ 66.644,56

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressédo Grau |

Avaliacdo da Extrapolacao

Extrapolacéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

Ve _Limi_te Limit.e Valor nolpoNnto Varjagéo em Aprovada (¥)
inferior | superior | de avaliagao relacao ao limite

Area Privativa (m?) 133,86 300,00 161,00 Dentro do intervalo Aprovada

Atratividade Média | Muito Alta Muito Alta | Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variagcdo de 100,0% além do
superior e de 50,0% além do limite inferior para as variaveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

limite amostral

Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC

Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390
(061) 4063-9218

Macei6 | AL~ Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT

(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635

(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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L, Valor estimado no | Valor estimado no | Valor estimado no . L
Variavel L . L . L Maior variagao
limite inferior limite superior ponto de avaliagdo
Area Privativa (m?) 409,16 325,82 379,60 | Dentro do intervalo
Atratividade 216,27 379,60 379,60 | Dentro do intervalo
Variavel Aprovada (**)
Area Privativa (m?) Aprovada
Atratividade Aprovada

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

Nenhuma variavel 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 % :

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

Natal | RN
(084) 3034-9160

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Macei6 | AL
(082) 3029-9291

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

Area Privativa (m2) 367,98 391,98 23,99 6,31
Atratividade 358,65 403,15 44,50 11,68
E(Valor Unitario R$/m?) 334,48 438,79 104,30 26,98
Valor Estimado 350,52 413,94 63,42 16,59
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ANEXO 2:

DOCUMENTACAO LEGAL
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Brasilia | DF
(061) 4063-9218

RUN DR UNCOLN GRACA 320 TERRED - CENTRO « JOACUIM TAVORA - PR

8455000

Natal | RN
(084) 3034-9160

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Macei6 | AL
(082) 3029-9291

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Porto Alegre | RS
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Florianépolis | SC
(048) 4052-8238

Curitiba | PR
(051) 4063-9390 (041) 4063-8939

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

Recife | PE
(081) 4062-9863

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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