PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.26 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGAO DA PARTE. Arg: Laudo de avaliagio de ativos

Séo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 9° 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

IMOVEL COMERCIAL - POSTO DE ABASTECIMENTO
AUTO POSTO

Rodovia BR 364, Km 210

RONDONOPOLIS - MT

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

1
Natal |RN  Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR
(084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
Macei6 | 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® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI8XS FERAY LFSNZ VAPL3




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.26 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Avalor

Engenharia de Avaliacdes

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 9° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

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

Sumario
1. PRELIMINARES 4
2. RESUMO DA AVALIACAO 4
3. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL 5
3.1. TITULACAO DO IMOVEL 5
3.2. TERRENO 5
3.3. EDIFICACOES, INSTALACOES E BENFEITORIAS 6
3.4. CARACTERIZACAO DA REGIAO 7
3.4.1. SITUACAO, LOCALIZAGAO E CONDICOES DE ACESSO 7
3.4.2. INFRAESTRUTURA URBANA 9
3.4.3. CARACTERISTICAS DE OCUPAGAO DO SOLO, PADRAO CONSTRUTIVO DA REGIAO E
NIVEL SOCIOECONOMICO DA POPULACAO. 10
3.4.4. OFERTA DE SERVICOS PUBLICOS, PRIVADOS E COMUNITARIOS. 10
4. PROCEDIMENTO AVALIATORIO 11
4.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO 11
4.2. METODOLOGIA AVALIATORIA 11
4.3. AVALIACAO DO TERRENO 12
4.3.1 METODOLOGIA APLICADA 12
4.3.2 PESQUISA DE MERCADO 13
4.3.3 TRATAMENTO DE DADOS 14
4.3.4 DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO 14
4.4 AVALIACAO DE EDIFICACOES, INSTALACOES E BENFEITORIAS 15
4.4.1 METODOLOGIA APLICADA 15
4.4.2 IDENTIFICACAO DE CUSTO PELO CUSTO UNITARIO BASICO (ABNT NBR 12721) 15
4.4.3 DEPRECIACAO FiSICA 16
4.4.4 CUSTO DE REEDICAO DE EDIFICACOES, BENFEITORIAS E INSTALACOES 17
4.5. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO 17
4.6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO 18
5. ANEXOS 22

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Natal |RN  Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA

(084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062
Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO
(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217

Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR
(051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939

Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE
(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: PI8XS FERAY LFSNZ VAPL3




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.26 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Séo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 9° andar
Campo Belo CEP 04604-007

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

contato@avalor.com.br

- T www.avalor.com.br
Engenharia de Avaliacdes

SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avalia¢g8es Ltda, registrada no CREA/SP N° 1697050 especializada em
Engenharia de Avaliacdes, através de seu Responsével Técnico, Engenheiro Civil Breno Jardim, em
conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das
profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agronomos, complementada pelas resolugées 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 Avaliatérios, 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 - Associacéo Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizagdo através da Resolugdo n,° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a rela¢éo das
Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Im6veis Urbanos

NBR 14.653-3 - ImQveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

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

NBR 12.721 - Avaliacdo de Custos de Construgdo para Incorporacdo Imobiliaria e outras
disposi¢Bes para Condominios Edilicios
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1. PRELIMINARES

Laudo: 745517

Solicitante: GP COMBUSTIVEIS

Objetivo: Avaliagdo Patrimonial

Endereco: Rodovia BR 364, Km 210 - Rondonépolis — MT.

Data: Marco de 2017

Finalidade: Determinacdo dos Valores de Mercado.

2. RESUMO DA AVALIACAO

ITENS

VALORES

a) TERRENO

R$ 8.300.000,00

(Oito milhdes e trezentos mil reais)

b) VALOR DE EDIFICAGOES,
INSTALACOES E
BENFEITORIAS

R$ 4.8000.000,00

(Quatro milhdes e oitocentos mil reais)

¢) VALOR DE MERCADO (A+B)

R$ 13.300.000,00

(Treze milhGes e trezentos mil reais)

(084) 3034-9160

Maceid | AL
(082) 3029-9291

(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

e . Taxa
Identificagéo Vida Util remanescente L
De Depreciacao
Edificacdes e demais
-aGo 30 anos (3,32% a.a)
benfeitorias
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New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

3. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

3.1. TITULACAO DO IMOVEL

Para a elaboracdo do presente laudo avaliatério foi fornecido, copia da Matricula
n°® 36.106 do imodvel expedida pelo Oficial de Registro de Iméveis e Anexos de
Rondonépolis - MT. Cépia do referido documento encontra-se atualizado e anexo ao

laudo.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a andlise da
situacédo legal do imdvel, ou seja, os documentos de titulacédo foram utilizados somente

para fins descritivos do imoével.

3.2. TERRENO

O terreno pertencente ao Posto de abastecimento, perfaz uma superficie total de
73.500,00 m?, com frente para a Rodovia BR 364, na Cidade de Rondondpolis - MT.

As caracteristicas fisicas do terreno sdo as seguintes:
» Forma: Irregular;
» Cota: No nivel do logradouro de situacgao;
» Topografia: Plana,;
» Situagcado: Uma Frente;

» Superficie: Seca, urbanizada, parcialmente edificada e pavimentada.
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3.3. EDIFICACOES, INSTALACOES E BENFEITORIAS

O imével avaliando trata-se de um Posto de Combustivel, com as seguintes
benfeitorias: Posto de abastecimento, Conveniéncia, Loja e Troca de 6leo, totalizando
uma é&rea construida de aproximadamente 4.317,00 m2, com idade aparente de 25

anos. Abaixo memorial fotogréfico.

&
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Detalhes Gerais

3.4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.4.1. Situacéo, Localizacéo e CondicOes de Acesso

O imdével avaliando estd localizado na Rodovia BR 364, Km 210 -

Rondonépolis/MT. As condi¢des de acesso sdo favoraveis.
As caracteristicas sédo as seguintes:

Gabarito viério: O logradouro de situacdo se constitui em uma via rapida que

recebe pavimentagdo asfaltica;

Trafego: A intensidade de trafego é alta no logradouro do imével,
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Detalhes do acesso

PostoiGP. Combustivgi's/
~‘Rondonopolis/MT#

PORTAL|DO
RAD

Detalhes Satélite
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?Posto GP Combustiveis

- Rondonopolis/MT

=)

Mapa de Localizagéo

3.4.2. Infraestrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infraestrutura:

>

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceid | AL
(082) 3029-9291

vV VYV ¥V VY V VYV V

Rede de energia elétrica;

Rede de telefones;

Rede de agua potavel;

Rede de esgotos;

Pavimentacdes dos logradouros;

lluminagéao publica;

Seguranca publica;

Coleta de lixo;

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(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

Sédo Paulo - SP
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Fone: +55 (11) 2476-5152
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(364] .;,,(-:

LOT. ZE
SOBRINHO
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> Etc.;

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

Nivel Socioecondmico da Populagao.

A regido onde se situa o imével avaliando, apresenta caracteristica de ocupacado

rural.

O padrdo construtivo dos prédios e casas na vizinhanca é normal e o nivel

socioecondmico da regido € médio.
3.4.4. Oferta de Servigos Publicos, Privados e Comunitérios.

Os Servigos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade, situados

em um raio de 3,0 km em torno do local, sdo os seguintes:
» Transporte coletivo

Escolas;

Comércio de pequeno porte;

Rede bancéria privada e estatal;

Parques e locais de lazer;

Templos religiosos;

Servigcos de saude;

Seguranca publica;

Supermercados;

YV Vv ¥V Vv ¥V V¥V V V V

Etc.
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4, PROCEDIMENTO AVALIATORIO

4.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel avaliando, trata-se das instalagcbes do posto de abastecimento de
combustiveis, localizado na cidade de Rondonépolis/MT, apresenta algumas

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, a regido onde se situa o imével apresenta
boa oferta de servi¢os, esta localizado em uma grande via de Rondondpolis, possuindo

facil acesso as demais regides da cidade.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o terreno é favorecido pela sua posicéo,

dimensao, topografia plana e a superficie seca.

Assim, pelas raz6es acima explanadas, o diagnéstico de mercado para o imével
avaliando é favoravel, estimando-se uma absor¢cdo em médio prazo, se ofertado pelo

valor obtido neste laudo de avaliagéo.

4.2. METODOLOGIA AVALIATORIA

Foi empregado na presente avaliagdo o Método Evolutivo definido pela NBR

14.653 conforme segue:
8.2.4 Método evolutivo

8.2.4.1 A composicdo do valor total do imoével avaliando pode ser obtida através
da conjugacdo de métodos, a partir do valor da Area, considerados o custo de

reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializa¢édo, ou

seja:
VI = (VT+ VB).FC
Onde:
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VI e o valor do imével;

VT é o valor do Terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializacéo.

8.2.4.2 A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a) o valor da Area seja determinado pelo método comparativo de dados de

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou

pelo método da quantificacdo de custo;

c) o fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em func¢do da conjuntura do mercado na época da

avaliagéo.

8.2.4.3 Quando o imoével estiver situado em zona de alta densidade urbana, onde
0 aproveitamento eficiente é preponderante, o engenheiro de avaliacdes deve analisar
a adequacdo das benfeitorias, ressaltar o sub-aproveitamento ou o

superaproveitamento da Area e explicitar os célculos correspondentes.

8.2.4.4 Quando puder ser empregado, 0 método evolutivo pode ser considerado
como método eletivo para a avaliacdo de imoveis cujas caracteristicas sui generis
impliqguem a inexisténcia de dados de mercado em namero suficiente para a aplicacao

do método comparativo direto de dados de mercado.

4.3. AVALIACAO DO TERRENO

4.3.1 Metodologia Aplicada

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.
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As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia
na formacdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de

Fundamentacgdo 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
imobiliério.

4.3.2 Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composigdo 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 caracterizacdo e delimitagdo do mercado em andlise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador
sobre a formacéo do valor.

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

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

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

estd apresentada na memoria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao
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laudo.
4.3.3 Tratamento de Dados

Conforme recomendacdo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,
preliminarmente procedeu-se a sumarizacdo das informacdes obtidas sob a forma de
gréficos que mostraram as distribuicdes de frequéncia para cada uma das variaveis,
bem como as relacbes entre elas. Nesta etapa, verificaram-se o equilibrio da amostra,
a influéncia das possiveis variaveis-chave sobre os precos e a forma de variacao 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 hipo6teses. Foi dispensado a amostra o tratamento cientifico,
isto €, aquele em que as evidéncias empiricas sdo tratadas com o uso de metodologia
cientifica que leve a inducao de modelo validado para o comportamento do mercado. O
poder de 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, proximos a bissetriz do primeiro quadrante, na forma
preconizada pela NBR 14653.

4.3.4 DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as
diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memoria de calculo do
procedimento avaliatério em anexo ao laudo. Na referida memoria de calculo constam
as definicdes das variaveis que se mostraram importantes na formacdo do modelo
matematico-estatistico (explicam a formacdo dos valores), todos o0s parametros
estatisticos exigidos pela NBR-14.653/2004 e, por fim, a interpolacdo dos atributos da
Area no modelo, indicando a determinacao de seu valor unitario de mercado. Segundo
desenvolvimento do procedimento avaliatorio, o valor de mercado do terreno avaliando,

em Marc¢o de 2017, corresponde, por arredondamento, a:

14
New York | NY Natal |RN  Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR
1347559893 (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939

Brasilia | DF Maceié | AL~ Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE
(061) 4063-9218  (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: PI8XS FERAY LFSNZ VAPL3




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.26 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Séo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 9° andar
Campo Belo CEP 04604-007

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

contato@avalor.com.br

: on www.avalor.com.br
Engenharia de Avaliacdes

R$ 8.300.000,00

(OITO MILHOES E TREZENTOS MIL REAIS)

4.4 AVALIACAO DE EDIFICACOES, INSTALACOES E BENFEITORIAS

4.4.1 Metodologia Aplicada

Conforme indicado pela NBR 14.653, utilizou-se o Método da Quantificagdo do

Custo, assim definido pelo item 8.3.1 da referida norma:

8.3.1 Método da quantificagcdo do custo: “Utilizado para identificar o custo de
reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario béasico de

construgdo ou por orgamento, com citagao das fontes consultadas”.

4.4.2 |dentificacdo de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721)

Para a estimacéo do custo de construcdo, pode-se aplicar o modelo a seguir:

C =(CUB + OE + Ol + (OFe — OFd) (1+ A)(1+ F)(1+ L)

S

Onde:

C é o custo unitario de construgdo por metro quadrado de area equivalente de

construcéo;
CUB é o custo unitario basico;
OE é o orcamento de elevadores;

Ol é o orcamento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas,

urbanizacéo, projetos etc.;

OFe é o orcamento de fundagdes especialis;
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OFd é o orcamento de fundacdes diretas;

S é a area equivalente de construcao, de acordo com a ABNT NBR 12721,

A é a taxa de administracdo da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;
L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneracao da construtora.

O BDI — Beneficios e Despesas Indiretas, segundo a férmula acima apresentada
—item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 é dada pela expressao:

[A+A)x@QA+F)x@+L)]-1
A taxa de administracéo adotada foi de 10%;

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am., que, para um prazo de obras

estimado em 18 meses, resulta em um custo financeiro total de 12,68%;
A taxa de lucro adotada foi de 5%;
Portanto, o BDI calculado é de:
[ (1+0,10) x (1 + 0,1268) x (1 + 0,05) ] -1 = 30,15%
4.4.3 Depreciagéo Fisica

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o célculo da depreciacao fisica pode ser
realizado de forma analitica — por meio de orgamento necessario a recomposi¢cdo do
imovel na condicdo de novo — ou por meio da aplicacdo de coeficiente de depreciagéo,
que leve em conta a idade e o0 estado de conservacdo. Esse coeficiente deve ser

aplicado sobre o valor depreciavel.

Na presente avaliacdo, a depreciacdo das edificagcdes, benfeitorias e instalacdes
civis foram determinadas pela aplicacdo do Método de Ross-Heidecke, onde o
coeficiente de depreciacao é um fator “K” extraido de uma tabela de dupla entrada, em

gue na coluna entra-se com a relacdo entre idade aparente e vida util e na linha com o
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estado de conservacao.
4.4.4 Custo de reedicao de Edificacdes, Benfeitorias e Instalacdes

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedicdo é o resultado da

subtracdo do custo de reproducao da parcela relativa a depreciacao.

Os custos de reedicdo de edificagbes, benfeitorias e instalacbes estdo

apresentados em planilha anexa ao laudo.

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatorio, o custo de reedicdo de
edificacbes, benfeitorias e instalagbes, do imdvel avaliando, em Marco de 2017,

corresponde, por arredondamento, a:

R$ 4.8000.000,00

(QUATRO MILHOES E OITOCENTOS MIL REAIS)

4.5. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

Conforme definicdo retro apresentada o valor de mercado do imoével é obtido a
partir do valor do terreno mais o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente

depreciado e o fator de comercializagédo, conforme formula abaixo:
VI = (VT +VB) x FC
Onde:
VI é o valor do imoével;
VT é o valor do Terreno= R$ 8.300.000,00;
VB é o valor das edificacBes e benfeitorias = R$ 4.8000.000,00

FC é o fator de comercializacdo = 1,00 — Utilizou-se um fator de comercializacéo

de 1,00 considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imdvel.
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VI = (8.300.000,00+ 4.8000.000,00) x 1,0 = R$ 13.300.000,00

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatorio, o valor de mercado do

imovel avaliando, em Marco de 2017, corresponde, por arredondamento, a:

R$ 13.300.000,00

(TREZE MILHOES E TREZENTOS MIL REAIS)

4.6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacdo das avalia¢des, subitem 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as informacgdes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacédo desejado
tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisao,
este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
isso, néo é passivel de fixacéo a priori.”

a) Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséao

linear:

Tabela 1 pagina 16 da NBR 14.653-2
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Item Descricéo Grau —
1 1 | —

1 Caracterizacéo do imével Completa quanto a todas as [Completa quanto as variaveis Adocéao de situacéo —
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma —_—

g : Caracteristicas conferidas por Podem ser utilizadas —_—

Caracteristicas conferidas - ) o - —

2 Coleta de dados de mercado profissional credenciado pelo autor |caracteristicas fornecidas —_—
pelo autor do laudo : ——

do laudo por terceiros —

3 Quantidade minima de dados de |6 (k+1), onde k é o nimero |4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero —
mercado efetivamente utilizados |de variaveis independentes |varidveis independentes de variaveis independentes —
Apresentacéo de Apresentacéo de . [—

Identificacéo dos dados de informacdes relatlva§ a Aprgsentagao de |nformagoes_ |nforma(_;oes_ ,rele}tlvas aos —

4 todos os dados e varidveis |relativas aos dados e variaveis dados e variaveis —
mercado ) . - h - —
analisados na modelagem, |efetivamente utilizados no modelo |efetivamente utilizados no —

com foto modelo e

Adrnmda para apen.as uma Admitida, desde que: —

variavel, desde que: —_—
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a) as medidas das

a) as medidas das caracteristicas |caracteristicas do imével
do imével avaliando ndo sejam avaliando néo sejam
superiores a 100% do limite superiores a 100% do limite
amostral superior, nem inferiores a |amostral superior, nem
metade do limite amostral inferior |inferiores a metade do limite
amostral inferior

b) o valor estimado nédo

b) o valor estimado néo ultrapasse |ultrapasse 10% do valor
10% do valor calculado no limite  |calculado no limite da

da fronteira amostral, para a fronteira amostrai, para as
referida variavel referidas variaveis
simultaneamente

5 Extrapolagédo N&o admitida

Nivel de significancia a

(somatério do valor das duas
6 caudas) maximo para a rejeicdo |10% 20% 30%
da hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

Nivel de significancia maximo
7 admitido nos demais testes 1% 5% 10%
estatisticos realizados

Pontuacédo alcancada: 7 pontos

Tabela 2 pagina 18 da NBR 14.653-2 - Enquadramento

Graus 1 Il I
Pontos minimos 18 11 7
Itens obrigatérios no grau 3,5,6e7,comos 3,5,6e7nominimono | Todos, no minimo no
correspondente demais no minimo no grau Il grau |
grau Il

Segundo as tabelas acima o modelo de regresséo atingiu o Grau de Fundamentagéo I.

Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizacdo de modelos de

regressao linear

Descrigéo Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

. . < 30% 30% - 50% > 50%
torno do valor central da estimativa
NOTA Observar subsegao 9.1 .
O Grau de Precisao alcangado € I.
19
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b) Graus de fundamentacdo no caso da utilizagdo do método da

New York | NY
1347559893
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Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 9° andar
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quantificacdo de custo de benfeitorias

Tabela 7 pagina 20 da NBR 14.653-2

item |Descricdo

Graus

Estimativa do custo

Pela elaboracgéo de
or¢camento, no minimo

Pela utilizagc&o de custo
unitario basico para

Pela utilizagdo de custo
unitario basico para
projeto diferente do

direto X projeto semelhante ao : ~
sintético : ~ projeto padréo, com os
projeto padréo . .
devidos ajustes

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por métodos
levantamento do custo | técnicos consagrados,

3 Depreciagéo fisica | de recuperacé@o do bem, | considerando-se idade, Arbitrada

para deixa-lo no estado
de novo

vida util e estado de
conservacgao

Tabela 8 pagina 21 da NBR 14.653-2 - Enquadramento

Graus

Pontos minimos

7

5

3

Itens obrigatoérios no grau
correspondente

1, com os demais no
minimo no grau Il

1 e 2, no minimo no
grau Il

todos, no minimo no
grau |

NOTA

Observar subsecéo 9.1.

Pontuacédo alcancada: 5 pontos, enquadrado como Grau de Fundamentacéo Il

Segundo as tabelas acima o método da quantificacdo de custo de benfeitorias alcangcou o Grau de

Fundamentacao II.
Natal |RN  Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ
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Maceid | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES
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(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
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Porto Alegre | RS
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Cuiaba | MT
(065) 4052-9635
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Avalor
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c) Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método evolutivo

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Tabela 11 pagina 22 da NBR 14.653-2

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 9° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 5041-6793
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Grau
Item Descricédo m T
Grau lll de Grau Il de Grau | de
1 Estimativa do fundamentagé&o no fundamentacgéo no fundamentagédo no
valor do terreno  |método comparativo ou |método comparativo |método comparativo
no involutivo ou no involutivo ou no involutivo
Grau Il de Grau | de
N Grau lll de x =
Estimativa dos . fundamentacgéo no fundamentagéo no
fundamentagé&o no . ;
2 custos de método da aquantificacio método da método da
reedicao d q ¢ guantificacdo do, quantificacdo do
o0 custo
custo custo
3 Fator de_: o Inferido em mercado Justificado Arbitrado
comercializacdo |semelhante
Tabela 12 pagina 23 da NBR 14.653-2 - Enquadramento
Graus 1l Il I
Pontos minimos 8 5 3

Itens obrigatorios no grau
correspondente

1 e2 como3no
minimo grau I

1 e 2, no minimo no
grau ll

todos, no minimo no
grau |
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NOTA

Observar subsec¢é&o 9.1.

Pontuacéo alcancada: 4 pontos

Segundo as tabelas acima o método evolutivo alcancou o Grau de Fundamentacéo |.
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(065) 4052-9635
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5. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoria de Célculo do Procedimento Avaliatdrio

Anexo 2: Documentacéo Legal

S&o Paulo, 6 de Marco de 2017.

Breno Jardim Kuhn

Eng. Civil

Responséavel Técnico
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Avalor
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ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO
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(027) 4062-9439 (062) 4053-9217
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Avalor
QUADRO DE ELEMENTOS PESQUISADOS
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. Endereco Municipio Valor R$ \ Area terreno (m?)
1 |Vila Aurora Rondonépolis | R$ 1.200.000,00 10000,00
2 |BR 364 Rondondpolis R$ 3.600.000,00 31250,00
3 | Avenida Contorno Norte Rondondpolis | R$ 6.000.000,00 52500,00
4 |Rua Bardo de Rio Branco Rondondpolis | R$ 8.400.000,00 73750,00
5 |Rua Fernando Correa da Costa | Rondonépolis | R$ 10.000.000,00 95000,00
6 |Acesso Br 364 Rondonépolis | R$ 7.000.000,00 116250,00
7 | Acesso Br 364 Rondondpolis | R$ 9.600.000,00 137500,00
8 |Acesso Br 364 Rondondpolis | R$ 15.000.000,00 158750,00
9 |Acesso Br 364 Rondondpolis | R$ 18.000.000,00 180000,00
Am. V. Unit R$/m?2 Fluxo Topografia Forma Contato
1 R$ 120,00 Alto Plano Regular (12) 3835-1510
2 R$ 115,20 Médio Semiplano Regular (66) 9635-1491
3 R$ 114,29 Médio Semiplano Regular (66) 3421-7766
4 R$ 113,90 Médio Declive Regular (66) 3421-7766
5 R$ 105,26 Médio Declive Regular (65)99989-8646
6 R$ 60,22 Baixo Aclive Irregular (12) 3835-1510
7 R$ 69,82 Baixo Aclive Irregular (66) 9635-1491
8 R$ 94,49 Baixo Aclive Irregular (66) 9635-1491
9 R$ 100,00 Baixo Declive Regular (66) 3421-7766
24
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TRATAMENTO ESTATISTICO
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N° Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area do Terreno (m?) | Atratividade

1 120,00 10.000,00 Alto

2 115,20 31.250,00 Alto

3 114,29 52.500,00 Médio
4 113,90 73.750,00 Médio
5 105,26 95.000,00 Médio
6 60,22 116.250,00 Baixo
7 69,82 137.500,00 Baixo
8 94,49 158.750,00 Baixo
9 100,00 180.000,00 Baixo

Variavel Dependente :

Descricao das Variaveis

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

R$/m2..

Variaveis Independentes :

+ Area do Terreno (m2) : Variavel numérica independete que define a area do imovel..

« Atratividade : Variavel qualitativa independente que define a atratividade do imével.

Classificagéo :

Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3; Muito Alto = 4;

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

Estatisticas Basicas

19

12

16

10,8967
Variavel Média | Desvio Padrédo | Coef. Variacao
Valor Unitario R$/m? 99,24 21,1382 21,30%
Area do Terreno (m?) | 95000,00 58195,5217 61,26%
1/Atratividade 0,6851 0,3055 44,59%

Nimero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes : 9.
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is

Coeficientes de Variacio

(elementos da amostra)

1iniratuidade

Bired do Te rmend (m)

Yarifileis

“wakr Uilaris REm®

25 BB

“ariagio (%)

Estatisticas das VVariaveis Nao Transformadas

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: PI8XS FERAY LFSNZ VAPL3

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padréo Minimo Méximo total de variagao
Valor Unitario R$/m? 99,24 21,1382 60,22 120,00 59,78 21,2996
Area do Terreno (m2) | 95000,00 | 58195,5217 | 10000,00 [ 180000,00 170000,00 61,2584
Atratividade 1,7777 0,8333 1,0000 3,0000 2,0000 46,8750
27
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Avalor

28
Curitiba | PR
(041) 4063-8939

Recife | PE
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(048) 4052-8238
Fortaleza | CE
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Dispersdo em Torno da Média

Dispersio
(elementos da amostra)
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Amostragem
Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/mz2,

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 120,00 111,38 -8,62 -7,1858 %
2 115,20 118,51 3,31 2,8725 %
3 114,29 106,38 -7,91 -6,9212 %
4 113,90 113,51 -0,39 -0,3409 %
5 105,26 120,64 15,38 14,6149 %
6 60,22 69,99 9,77 16,2267 %
7 69,82 77,12 7,30 10,4607 %
8 94,49 84,26 -10,23 -10,8311 %
9 100,00 91,39 -8,61 -8,6123 %

A variacdo (%) 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 comparacédo entre as amostragens.
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Valores Estimados x VValores Observados

Valor Unitario R $/m?
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Uma melhor adequagédo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

Modelo para a Variavel Dependente

Reqgressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

[Valor Unitario R$/m?] = 146,54 - 3,3562x10™ x [Area do Terreno (m2)] - 115,57 /[Atratividade]

[Valor Unitario R$/m2] = 146,54 - 3,3562x10™ x [Area do Terreno (m?)] - 115,57 /[Atratividade]

Variaveis Coeficiente D. Padréo Minimo Maximo
Area do Terreno (m?) | bl =3,3562x10" 1,7011x10™ 9,0704x10” 5,8054x10™
Atratividade b2 = -115,5679 32,3989 -162,2145 -68,9213
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Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlacgéo (r) .......... :0,8948

Valor tcalculado .........cccceevvvvveeennnnnn, 14,910

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagéo (r?) ... : 0,8007

Coeficiente r2 ajustado .................... 10,7343

Classificagdo : Correlagado Forte

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitario R$/m2 | Area do Terreno (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? 893,1800 92215,7626 7,8801x10’ 569,6550
Area do Terreno (m?) 8,5500x10° 7,8801x10’ 1,0831x10™ 7,1687x10°
Atratividade 6,1666 569,6550 7,1687x10° 4,9722
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 2862,1646 2 1431,0823 12,05
Residual 712,4298 6 118,7383
Total 3574,5945 8 446,8243
F Calculado 112,05
F Tabelado : 5,143 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,8%

Aceita-se a hip6tese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau | (IBAPE/SP 2012).

Correlacoes Parciais
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Valor Unitario R$/m2 | Area do Terreno (m?) | Atratividade

Valor Unitario R$/m? 1,0000 -0,6149 -0,8194
Area do Terreno (m?) -0,6149 1,0000 0,9212
Atratividade -0,8194 0,9212 1,0000
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Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

Valor Unitario R$/m2 | Area do Terreno (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? 0 -1,910 -3,501
Area do Terreno (m2) -1,910 o 5,798
Atratividade -3,501 5,798 ©

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

As variaveis independentes Area do Terreno (m2) e Atratividade s&o fortemente correlacionadas. O modelo pode
apresentar multicolinearidade.

Significancia dos Reqgressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

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

Variavel Coeficiente | t Calculado | SignificAncia | Aceito
Area do Terreno (m2) b1 5,070 0,23% | Sim
Atratividade b2 -9,166 9,5x10°%% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipo6tese de 3 diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressé&o Grau | (IBAPE/SP 2012).

Significancia dos Reqgressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

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

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia

Area do Terreno (m?) bl 1,973 4,8%

Atratividade b2 -3,567 0,6%
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente [Valor Unitario R$/m?2).
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N° Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 120,0000 111,3770 8,6229 0,7913 1,0291 74,3546
2 115,2000 118,5090 -3,3090 -0,3036 -0,3573 10,9499
3 114,2900 106,3797 7,9102 0,7259 0,8023 62,5724
4 113,9000 113,5117 0,3882 0,0356 0,0395 0,1507
5 105,2600 120,6436 -15,3836 -1,4117 -1,8446 236,6579
6 60,2200 69,9917 -9,7717 -0,8967 -1,3014 95,4862
7 69,8200 77,1236 -7,3036 -0,6702 -0,7917 53,3438
8 94,4900 84,2556 10,2343 0,9392 1,0929 104,7414
9 100,0000 91,3876 8,6123 0,7903 1,0753 74,1725
Momentos Centrais
Momento central de 12 ordem : -2,0816x10™"
Momento central de 22 ordem : 79,1588
Momento central de 32 ordem :-239,1824
Momento central de 42 ordem :-26,5758
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,3396 0 0
Curtose -3,0042 0 Indefinido
Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.
Intervalos de Classes
Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -15,3836 -8,9791 2 22,22 | -12,5776
2 -8,9791 -2,5746 2 22,22 -5,3063
3 -2,5746 3,8298 1 11,11 0,3882
4 3,8298 10,2343 4 44,44 8,8449
33
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Histograma

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostra)

FrequEtcia
ZE EuaLg

Clagse

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.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribui¢céo de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1 +1 68,3 % 88,89 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
34
New York | NY Natal |RN  Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR
1347559893 (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
Brasilia | DF Maceié | AL~ Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(061) 4063-9218 (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: PI8XS FERAY LFSNZ VAPL3




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.26 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno

09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Avalor

Engenharia de Avaliacdes

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Sédo Paulo - SP
Av. Ver. José Diniz, 3720 - 9° andar
Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
5[ -15,3836 | 0,0790 | 0,1111 0,0790 0,0321
6 -9,7717 | 0,1849 | 0,2222 0,0738 0,0372
7 -7,3036 | 0,2513 | 0,3333 0,0291 0,0819
2 -3,3090 0,381 | 0,4444 0,0473 0,0637
4 0,3882 0,514 | 0,5556 0,0697 0,0413
3 7,9102 0,766 | 0,6667 0,2105 0,0993
9 8,6123 0,785 | 0,7778 0,1186 7,5641x10°
1 8,6229 0,786 | 0,8889 7,8471x10° 0,1032
8 10,2343 0,826 | 1,0000 0,0626 0,1738

Maior diferenca obtida : 0,2105
: 0,3880 (para o nivel de significancia de 10 %)

Valor critico

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hip6tese alternativa de que ha

normalidade.

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

Observagéo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéo cuja distribuicédo é

desconhecida, como é o caso das avaliac6es pelo método comparativo.
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. :5
NUmero de elementos negativos . 14
NUmero de sequéncias ................. :5
Média da distribuicao de sinais .... 4.5
Desvio padréo .......cccovveeeiiiiieenen. 1,500

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior ....
Limite superior .

:0,0402
:-0,6827

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 9° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

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

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)
:0,3333

Valor z (calculado) ...........
Valor z (Critico) ........cceenee.

:1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hip6tese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média

segue a curva normal (curva de Gauss).

Grafico de Auto-Correlacao
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Se o0s pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de auto-

correlagéo.
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Verificacdo de multicolinearidade :
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Variaveis independentes :

+ Area do Terreno (m?) ..

* Atratividade ............... = Médio

O modelo uti

Formacao dos Valores

=73.500,00
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113,43

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno = R$/m2

lizado foi :

[Valor Unitario R$/m? = 146,54 - 3,3562x10™ x [Area do Terreno (m?)] - 115,57 /[Atratividade]

Minimo : R$/m2 106,65
Méaximo : R$/m2 120,20

Para uma area de 73500 m2, teremos :

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

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

Valor de mercado do imével avaliando obtido = R$ 8.336.943,61
Valor de mercado do imével avaliando minimo = R$ 7.839.020,30
Valor de mercado do imével avaliando maximo = R$ 8.834.866,92

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 do Terreno (m?) 108,16 118,69 10,53 9,28
Atratividade 104,79 122,07 17,28 15,23
E(Valor Unitario R$/m?) 96,34 130,52 34,18 30,13
Valor Estimado 106,65 120,20 13,55 11,94
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Amplitude do intervalo de confianga : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.
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EDIFICACOES, INSTALACOES E BENFEITORIAS

Custo Unitéario Basico Utilizado: CUB padréo Sinduscon MT CAL 8A =
Estimagédo Custo Unitario de Construgdo

C=[CUB + OE+OIl+(Ofe-Ofd)] (1+L)
Onde:
OE (or¢gamento de elevadores) =
Ol (orgamento de instalagbes) = 0
Ofe-Ofd (orgam. de fundacdes especiais -
orcam. de fundagdes diretas) = 0
A (Taxa de administragao) = 10%
F (Custo Financeiro) més 1%
Prazo de obra 9
F (Custo Financeiro) 12 meses obra 9,37%
L (Lucro da Construtora) = 5%
(1+A) x (1+F) x (1+L) = 0,26320649 26,32%
New York | NY Natal |RN  Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA
1347559893 (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062
Brasilia | DF Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO

(061) 4063-9218 (082) 3029-9291

(067) 4063-9170

y BDI =[(1+A)x(L+F)x(1+L)]- Idade
Item EDIFICACAO/BENFEITORIAS 1 item 8.3.1.1.3 Area (m?) _Vida TG % vida
A B NBR 14653-2 util E p E G=E/D
C
1 | Adm, troca de 6leo, restaurante, etc 26,32% 2692,00 67 30 45%
5 Posto de Abastecimento/ Cobertura de 26,32% 1625,00 30 20 67%
Bombas
4 | PavimentagOes e demais Benfeitorias 26,32% Vb 67 30 45%
TOTAL GERAL 4.317,00
Vida util remanescente | Estado de Conservagao Val Novo(R$) DEPREC. % Val. Aval.(R$) O=Mx(1-
H I M N N)
37 Regular R$ 4.043.926,08 6,73% 3.771.769,86
10 Regular R$ 1.084.923,21 12,90% 944.968,12
37 Regular R$ 150.000,00 6,73% 139.905,00
R$ 5.278.849,29 4.856.642,97
Adotado: R$ 4.800.000,00

R$1.578,84 /m2

(1+A) (1+F)
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ANEXO 2

DOCUMENTOS
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PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.26 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGAO DA PARTE. Arg: Laudo de avaliagio de ativos

Avalor

Engenharia de Avaliacdes

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Séo Paulo - SP

www.avalor.com.br

!""’

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceid | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
(031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238

Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371
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aria celta Federal G0 Brasiy com base ma Pfrtaris Cosjunca |
ne 01 de 20/01/2010, velids 31702004610 8 Certidde

Canjunts Posltiva com Efeitce de Wegntiva dw—oefitos Relatives aoe
TIidg fMderale e A Divida Ativa da Unildo = cédigo
AT64.0DEF. 0090, enitlda &8 14:82:%0 do dis 13/08/201¢ pela
scretarie da Mecelita Feceral du Bzasil oon base na Portacia Cenjunts
"t . 3 ce 02/03/2007, valicw até 15/02/2013, em nowe dw Condscio
Comtrostivess Pastorello 8.2, ONAT 73.064.177/0041-568, werificsda &
autenticidece das c pes Jme” 19/00/3014. Dnolumentos R 3,255,90. A
o Jerasentada 41 fel0 A CELIA LINA BOTRRD,

Ry 6/3€.106, em LU/03/205. Faenotagho n, 203,634, en 30/0173013.
IFTCACAD: Pede .,.“ datedo de 16/0L/2015, faz-se & presents
Fbaclo para constar ue ne imdvel cbiete dests metricula fol
dificade uma cass comercial oee 2.819,008%, oom frente para 4 fodovia
364, com lnscrices sunicipal n, TSL901, conferme prova ¢ Hablte-ze
- 1995000133, passsdc acs 28/04/198%, Pols Secretazia Mmlcipgal -
de Andliee o Mpzovesdo de Trojeton da Prefeitsre Menicipad
widede, estando 4 sema om situacls rejular com o Imatitote
gz Seguro Social - INSS, conscante fax prove & Ceztidic
stive de DéDitos Relativos 43 Previdencidrize e 43 de
. 0POIJ2015-B090BTES - 2T o, 31,226.99700/74, esdtida en
13/057202%, pels Becretasis da Baceitn Feceral oo Hrasll, com bease na
Conjunta PGRN/RFE =. 01, de 20/01/2010, cem walidede até
/2015, wverificads & autenticidade de cert om 14/02/2015.
R$ 577,30. A Escrevents Jurasentaca 3. MARTA CELIA
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