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SUMARIO EXECUTIVO

Avalor Engenharia de Avaliagbes Ltda., através de seu Responsavel Técnico, Engenheiro
Civil Breno Jardim Kuhn, em conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de Janeiro de
1966, que regulamenta o exercicio das profissbes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros
Agrénomos, complementada pelas resolugdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissdao 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 sao elaborados seguindo as exigéncias e

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas € reconhecida como unico Foro
Nacional de Normalizagéo através da Resolugao n,” 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue

abaixo a relagao das Normas consultadas:
NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos
NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais
NBR 14.653-4 - Empreendimentos
NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliagdo de Custos de Construgdo para Incorporagdo Imobilidria e outras

disposigdes para Condominios em Edificios
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Engenharia de Avaliagoes

1. PRELIMINARES

Laudo: 371215

Solicitante: Nova York Cia de Seguros em Liquidagao Extrajudicial
Objeto: Salas Comerciais

Objetivo: Avaliagcéo Patrimonial

Enderec¢o: Avenida Jerénimo Monteiro, n® 124; Centro; Vitéria/ES.

Data: Janeiro de 2015

YV V. V V ¥V V VY

Finalidade: Determinacao do Valor Justo de Mercado e Locacao.

2. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

O imodvel avaliado possui algumas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

peculiares que devem ser ponderadas.

A Imovel avaliando esta localizado no Centro em Vitéria com diversas vias de
grande circulagao e alto fluxo, por exemplo as Avenidas Marechal Mascarenhas de

Moraes, Princesa Isabel, Elias Miguel, que liga as demais regides da cidade.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imével tem idade aparente de 30 anos,
necessitando de reparos e esta localizado em via coletora e seu padrao construtivo é

normal.

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 avaliagao.
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3. RESUMO DA AVALIACAO

ITEM VALORES

R$ 100.000,00

(Cem Mil Reais)

Valor Justo de Mercado

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULAGAO DO IMOVEL

Para a elaboracdo do presente laudo avaliatério o contratante forneceu as
copias dos espelhos dos IPTU’s e matricula n® 13.357 expedida pelo Cartério de
Registro de Imoveis de Vitéria. Copias do referido documento encontra-se anexas ao

laudo.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a anélise da
situagao legal do imovel, ou seja, o documento de titulagado foi utilizado somente para

fins descritivos do imodvel.

4.2. IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando trata-se de um Sala Comercial localizado na Avenida
Jerbnimo Monteiro, n°® 124, Centro, na Cidade do Vitéria/ES.Cada sala possui

aproximadamente 19,50 m?, totalizando 78,05 m2.
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4.3. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Abaixo estdo descritos 0 memorial da edificacao.

IDENTIFICAGAO CONDOMINIO
. Area Area Comum ~ Idade Padrio
Tipo/uso Construida 2 Estado Conservagao -
(m?) (m?2) aparente construtivo
Sala/
. 78,05 - Reparos Importantes 30 anos Normal
Comercial
Estrutura Fechamento Revestimentos Esquadrias Cobertura Obs.
externos
. Reboco misto + Aluminio + vidro Laje
Concreto armado Alvenaria . o . .
pintura acrilica temperado impermeavel -
SALA COMERCIAL
Distribuicao Arquitetonica e Revestimentos Internos
Dependéncia Pisos Revestimento Paredes Esquadrias Forros Obs.
SALAS
TACOS MASSA CORRIDA + PINTURA i
ADMIN'IASSTRATIV MADEIRA ACRILICA ALUMINIO +VIDRO LAJE
BANHEIROS CERAMICO CERAMICA ALUMINIO +VIDRO LAJE -
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Engenharia de Avaliagoes

Detalhes Gerais

4.4. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

4.4.1. Situagao, Localizagado e Condigoes de Acesso.

O imével em questdo esta localizado a Avenida Jerbnimo Monteiro, n° 124,
Centro, na Cidade do Vitoria/ES.

As caracteristicas sao as seguintes:

* Gabarito viario: O logradouro de situagcdo se constitui em via coletora que

recebe pavimentagao asfaltica;
* Trafego: A intensidade de trafego é alta no logradouro do imével;

* Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo nas

imediagdes;
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Detalhe Satélite

4.4.2. Infraestrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infraestrutura:

» Rede de energia elétrica;
» Rede de telefones;
» Rede de agua potavel;
9
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Rede de esgotos;
Pavimentagdes dos logradouros;
lluminagao publica;

Segurancga publica;

vV V VYV VY V¥V

Coleta de lixo;
> Etc.;

4.4.3. Caracteristicas de Ocupac¢ao do Solo, Padrao Construtivo da Regiao

e Nivel Socioeconémico da Populagao.

A regiao onde se situa os imdveis avaliando, apresenta caracteristica de
ocupacao mista (residencial e comercial) com localizagao privilegiada na Cidade do
Vitoria/ES.

O padrao construtivo das casas na vizinhanga € normal devido e o nivel

socioeconémico normal da regiao.
4.4.4. Oferta de Servigos Publicos, Privados e Comunitarios.

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

em um raio de 1 km em torno do local, sdo os seguintes:
» Transporte coletivo

Escolas;

Comércio;

Rede bancaria privada e estatal;

Servigos de saude;

Segurancga publica;

Supermercados;

vV V VvV VY V V VY

Etc;
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Engenharia de Avaliagoes

4.5. METODOLOGIA APLICADA

Foi empregado na presente avaliagdo 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 formacao dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de

Fundamentacao 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.

4.6. AVALIAGAO DE MERCADO

4.6.1 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. As caracteristicas e os atributos dos dados
pesquisados que exercem influéncia na formacédo dos pregos e, consequentemente,
no valor, devem ser ponderados por homogeneizagao ou por inferéncia estatistica,
respeitados os Graus de Fundamentacdo preconizados pela NBR 14.653-2:2011. E
condigdo fundamental para aplicagao deste método a existéncia de um conjunto de

dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.
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4.6.2 Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“‘No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a composi¢gao 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 caracterizagdo e delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio de
teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas

pelo avaliador sobre a formagao do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, séo
relevantes para explicar a formagao de valor e estabelecidas as supostas relagdes

entre si e com a variavel dependente.

Obtencao de dados e informagdes confiaveis de ofertas e preferencialmente
de negociagbes realizadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas
principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizagdo e investigagdo do

mercado.

E recomendéavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e

com atributos comparaveis aos do bem avaliando.
Serao considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condi¢des econdmico-mercadolégicas

equivalentes as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique 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 conservagao e obsoletismo similares.
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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 utilizagdo 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 condig¢des distintas para estudos ou fundamentagées complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas,

sempre que possivel quantificadas pelo confronto com dados de transagoes;

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

de exposi¢géo no mercado.

j) Nao serdo admitidos como dados de mercado opinidbes, 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 selegédo e
abordagem de fontes de informagdo, 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 avaliagdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de

mercado relativos a salas comerciais 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 na memdria de calculo do procedimento

avaliatério em anexo ao laudo.

4.7. TRATAMENTO DE DADOS

Conforme recomendacado da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,

preliminarmente procedeu-se a sumarizagao das informacdes obtidas sob a forma de

graficos que mostraram as distribuicbes de frequéncia para cada uma das variaveis,

New York | NY
1347559893
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Engenharia de Avaliagoes

bem como as relacdes entre elas.

Nesta etapa, verificaram-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis
variaveis-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 hipoteses

levantadas a priori e formularam-se novas hipoteses.

Foi dispensado a amostra o tratamento cientifico, isto €, aquele em que as
evidéncias empiricas sédo tratadas com o uso de metodologia cientifica que leve a

indugao de modelo validado para o comportamento do mercado.

O poder de predigdo 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.

4.8. 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 em anexo ao laudo.

Na referida memoria de calculo constam as definicbes das variaveis que se
mostraram importantes na formagdo do modelo matematico-estatistico (explicam a
formagao dos valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR14653-
2:2011 e, por fim, a interpolagdo dos atributos da Area no modelo, indicando a
determinagdo de seu valor unitario de mercado. Segundo desenvolvimento do
procedimento avaliatério, o valor de mercado do imdvel avaliando, em Janeiro de

2015, corresponde, por arredondamento, a:
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iTEM

VALORES

Valor Justo de Mercado

R$ 100.000,00

(Cem Mil Reais)

5. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO

Segundo item 9 — Especificagdo das avaliagdes, subitem 9.1.1:

“A especificagcdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do

engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele

extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagédo desejado

tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa

garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisao,

este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e,

por isso, nao é passivel de fixagao a priori.”

Graus de fundamentagao no caso de utilizagao de modelos de regressao linear:

Tabela 5 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Item Descrigdo Graus
i I} |
Caracterizagdo do Completa quanto a todas Cor_'r)ple_ta q_u_anto as Adogéo de situagéo
1 o ) e ; variaveis utilizadas no .
imovel avaliando as variaveis analisadas modelo paradigma
Quantidade minima de 6(k+1),ondekéo . . 3(k+1),ondekéo
A o 4 (k + 1), onde k é o niUmero A o
2 dados de mercado, numero de variaveis AR numero de variaveis
. - . de variaveis independentes :
efetivamente utilizados independentes independentes
Apresentacéo de
informagdes relativas a =
= Apresentacao de
todos os dados e Apresentacao de : - .
e e : : ~ . informagdes relativas aos
Identificagcdo dos dados variaveis analisados na informagdes relativas a todos e
3 e dados e variaveis
de mercado modelagem, com foto e os dados e variaveis . o
Al ) efetivamente utilizados
caracteristicas analisados na modelagem
no modelo
observadas no local pelo
autor do laudo
Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
variavel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel avaliando n&o sejam superiores
avaliando n&o sejam a 100 % do limite amostral
4 Extrapolacdo N&o admitida superiores a 100 % do limite | superior, nem inferiores a
amostral superior, nem metade
inferiores & metade do limite | do limite amostral
amostral inferior; inferior;
b) o valor estimado ndo b) o valor estimado ndo
ultrapasse 15 % do valor ultrapasse 20 % do valor
15
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calculado no limite da calculado no limite da fronteira
fronteira amostral, para a amostral, para

referida variavel, em moédulo | as referidas variaveis, de per si
e simultaneamente, e em
modulo

Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo 10% 20% 30%
para a rejeicao da hipotese
nula de cada regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido para a

6 rejeicdo da hipdtese 1% 2% 3%
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

6 pontos
Graus 1] 1l |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6nograu 2,4,5e 6 nominimo
Il 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 regressao atingiu o Grau de

Fundamentacao | com 6 pontos.
Graus de precisao no caso da utilizagao de inferéncia estatistica.
Serao enquadrados na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de precisao no caso de utilizagao de inferéncia estatistica

Graus

Descrigao
1] Il I

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% <30% <40% <50%
em torno da estimativa de - - -
tendéncia central

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao ha
classificagao do resultado quanto a precisao e € necessaria justificativa com base no

diagndstico do mercado.
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6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoria de Calculo do Procedimento Avaliatorio

Anexo 2: Documentagao Legal

Sao Paulo, 30 de Janeiro de 2015.

Breno Jardim Kuhn

Eng. Civil - CREA 156.856
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ANEXO 1:

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO
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PESQUISA DE MERCADO
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Item Endereco Bairro Venda Area util (m?)
1 Rua Graciano Neves Centro R$ 60.000,00 45,00
2 Rua Gama Rosa Centro R$ 40.000,00 26,00
3 | Av. Jerdbnimo Monteiro Centro R$ 33.000,00 30,00
4 | Av. Jerbnimo Monteiro Centro R$ 35.000,00 30,00
5 | Avenida Princesa Isabel Centro R$ 70.000,00 50,00
6 Praca Costa Pereira Centro R$ 60.000,00 50,00
7 Rua Graciano Neves Centro R$ 59.000,00 59,00
8 Rua Duque de Caxias Centro R$ 49.000,00 28,00
9 | Av. Jerdbnimo Monteiro Centro R$ 40.000,00 37,00
Valor/m? Vagas Padrao Conservagao Telefone
R$ 1.333,33 0 Normal Regular (27) 3261-3026
R$ 1.538,46 0 Normal Novo (27) 3026-0606
R$ 1.100,00 0 Normal Regular (27) 99772-6762
R$ 1.166,67 0 Normal Regular (27) 3026-0606
R$ 1.400,00 1 Normal Novo (27) 3315-7182
R$ 1.200,00 0 Normal Regular (27) 3261-3026
R$ 1.000,00 0 Normal Regular (27) 2125-4100
R$ 1.750,00 1 Normal Novo (27) 2125-4100
R$ 1.081,08 0 Normal Regular (27) 99965-7538
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TRATAMENTO ESTATISTICO
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Amostra

N° Am. | Valor Unitario R$/m? | Area de Util (m?) | Atrat.
1 1.333,33 45,00 2,00
2 1.538,46 26,00 3,00
3 1.100,00 30,00 1,00
4 1.166,67 30,00 1,00
5 1.400,00 50,00 2,00
6 1.200,00 50,00 1,00
7 1.000,00 59,00 1,00
8 1.750,00 28,00 3,00
9 1.081,08 37,00 1,00

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente :

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

Variaveis Independentes :

« Area de Util (m?) : Variavel quantitativa que define a area util do imével, expressa em (m?2)..

* Atrat. : Variavel que define a atratividade da sala, quanto a sua localizagdo, numero de vagas, padrao
construtivo, estado de conservagao, etc. Sendo 1 = Baixa, 2 = Normal e 3 = Alta. .

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 19
N° de variaveis independentes 12
N° de graus de liberdade 16

: 0,

Desvio padrao da regresséao 0702
Variavel Média | Desvio Padrdao | Coef. Variagao
Ln(Valor Unitario R$/m?) | 7,1437 0,1821 2,55%
Area de Util (m?) 39,44 11,8965 30,16%
1/Atrat. 0,7407 0,3130 42,26%

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes : 9.
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Dispersao em Torno da Média
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m>.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variagao %
1 1.333,33 1.406,76 73,43 5,5070 %
2 1.538,46 1.618,99 80,53 5,2345 %
3 1.100,00 1.142,17 42,17 3,8338 %
4 1.166,67 1.142,17 -24,50 -2,0998 %
5 1.400,00 1.386,08 -13,92 -0,9940 %
6 1.200,00 1.076,50 -123,50 -10,2920 %
7 1.000,00 1.048,19 48,19 4,8187 %
8 1.750,00 1.609,43 -140,57 -8,0325 %
9 1.081,08 1.118,74 37,66 3,4837 %

A variagao (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.
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Valores Estimados x Valores Observados
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Uma melhor adequacgao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

Ln([Valor Unitario R$/m?]) = 7,6351 - 2,9610x10° x [Area de Util (m2)] - 0,5055 /[Atrat.]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 7,6351 - 2,9610x10 x [Area de Util (m?)] - 0,5055 /[Atrat.])

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitario R$/m? | Area de Util (m?) | Atrat.

Valor Unitario R$/m? 64,2940 459,5688 2528,3764 47,2036

Area de Util (m?) | 355,0000 2528,3764 15135,0000 | 271,5000

Atrat. 6,6666 47,2036 271,5000 5,7222
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Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 0,2358 2 0,1179 23,87
Residual 0,0296 6 4,9396x10°
Total 0,2654 8 0,0331
F Calculado : 23,87
F Tabelado : 5,143 (para o nivel de significAncia de 5,000 %)
SignificAncia do modelo igual a 0,14%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).
Correlacoes Parciais
Valor Unitario R$/m? | Area de Util (m?) | Atrat.
Valor Unitario R$/m? 1,0000 -0,4423 | -0,9241
Area de Util (m?) -0,4423 1,0000 [ 0,2865
Atrat. -0,9241 0,2865 1,0000
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
Valor Unitario R$/m? | Area de Util (m?) Atrat.
Valor Unitario R$/m? o0 -1,208 -5,925
Area de Util (m?) -1,208 ® 0,733
Atrat. -5,925 0,733 o
Valor t tabelado (t critico) : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significincia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,1342
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area de Util (m?) b1 -1,418 21% | Sim
Atrat. b2 -6,369 0,07% Sim

Os coeficientes sao importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).
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Tabela de Residuos

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

N° Am. | Observado | Estimado Residuo Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 7,1954 7,2490 -0,0536 -0,7627 -0,8803 2,8737x1 0
2 7,3385 7,3895 -0,0510 -0,7259 -0,9379 2,6031x10'3
3 7,0030 7,0406 -0,0376 -0,56352 -0,6597 1,4153x1 0
4 7,0619 7,0406 0,0212 0,3019 0,3721 4,5036x10'4
5 7,2442 7,2342 9,9901x10'3 0,1421 0,1765 9,9803x10'5
6 7,0900 6,9814 0,1086 1,5453 1,7896 0,0117
7 6,9077 6,9548 -0,0470 -0,6696 -0,9165 2,2148x10'3
8 7,4673 7,3836 0,0837 1,1914 1,5011 7,0114x10'3
9 6,9857 7,0199 -0,0342 -0,4872 -0,5529 1,1726x1 0

Residuos x Valor Estimado

Residuos
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Ln{valor Unitario R$/m?)

Este grafico deve ser usado para verificagao de homocedasticidade do modelo.
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Grafico de Residuos Quadraticos

Residuos Quadraticos
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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 -0,0714 5,1618x10'3 -0,7461 -0,8612
2 -0,0851 5,0584x10'3 -0,7173 -0,9268
3 -0,0571 5,4975x10'3 -0,5074 -0,6253
4 0,0322 5,7907x10'3 0,2788 0,3437
5 0,0154 5,8967x10'3 0,1300 0,1616
6 0,1456 2,7634x10'3 2,0660 2,3927
7 -0,0881 5,0976x10'3 -0,6591 -0,9022
8 0,1329 3,7013x10'3 1,3763 1,7341
9 -0,0441 5,6254x10'3 -0,4565 -0,5181
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Estatistica dos Residuos
Numero de elementos .............. 19
Graus de liberdade ................... :8
Valor médio .........cccoovveveennnne. £ 7,2280x10™*°
Variancia .........ccooovevveereennenn. : 3,2930x107
Desvio padrao ............ccceeeeenn. 10,0573
Desvio médio .......ccceeevvvvvneenns 10,0496
Variancia (ndo tendenciosa) ...... : 4,9396x10°
Desvio padrao (ndo tend.) ......... :0,0702
Valor minimo ...........ccoovvvnnnnnn... :-0,0536
Valor maximo ........ccccceeeeereenne. 10,1086
Amplitude ...........oooooe 10,1622
Ndmero de classes .................. 14
Intervalo de classes ................. 10,0405
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Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem 7,2280x10'19
Momento central de 22 ordem 3,2930x']0"3
Momento central de 32 ordem 1,5492x10'4
Momento central de 42 ordem 1,7213x10'5

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,8198 0 0
Curtose -1,4126 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a direita e platicurtica.

Presenca de Outliers

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacao de Outliers
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico
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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.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area de Util (m?) | 26,00 59,00 78,05
Atrat. 1,00 3,00 2,00

Uma das caracteristicas da Sala Comercial sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area de Util (m?) ........ = 78,05
s Atrat. ... =2,00

Estima-se Valor Unitario R$/m? da Sala Comercial =
R$/m2 1.275,61

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitdrio R$/m? = Exp( 7,6351 - 2,9610x10° x [Area de Util (m?] - 0,5055 /[Atrat.])

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

Minimo : R$/m21.112,82
Maximo : R$/m? 1.462,22

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

Para uma area de 78,05 m?, teremos :
Valor de mercado do imovel avaliando obtido = R$ 99.561,46
Valor de mercado do imével avaliando minimo = R$ 86.855,32
Valor de mercado do imovel avaliando maximo = R$ 114.126,39

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 de Util (m?) 1.130,03 | 1.439,94 309,91 24,12
Atrat. 1.239,50 1.312,77 73,27 5,74
E(Valor Unitario R$/m?) | 1.076,25 1.511,90 435,65 33,66
Valor Estimado 1.112,82 1.462,22 349,41 27,14

Amplitude do intervalo de confianga : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.
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ANEXO 2:

DOCUMENTAGAO LEGAL
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Marly Caldaira de Souza
OFCIAL
LIVRO N® 2-A7 REGISTRO GERAL

HATRICULA: Un Conjunto de sSelse de nt 702, 704, 706 & 7068, sltuado no ?'3-N
Favicentc do Edificio Santa Monica, & Rua Jeroninmo Monteiro nd

rlﬂ A Ry [" VNN CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

de 3,302/100,000 dvos Go terrenc acrescide de pardoha com & &res fo
tal de 232,0802, com &s seguintss dinenades e confrontagdea: Prente com a
Avenida Jerdnimo Monteirc, onde mede 2,85m, fremte pare 2 Av, Getilis Var
gas, mede B,78m; por un lado, com térreno ocupado pelo Sanco do Comérein-
e Indistria de Mina= Geraisz, onds meds 25,90n e Tinaluents pelo cutro la-
do, confrontando-ze com terrenw otupado pelo Uoverno do Egtads do Esp.Ban
to, orde mede 24,80m, FROFRIETARIA: ALTANCA DE 001{S COMEAKHIA DE SESURDS
con sede an Golania, Egtady de Goids e Sucrusal pasts Capital, CSC ni
D1.55£€.539/008, REGESTROS ANTERICRES: Livro 3=CD 80D o n? 45.0%6 ¢ Livro=-
4N s0% o ri® 5,152 da ordem, O refeptte £ verdade do que dou fé. Vitdris,
11 de abril de 20035, A OFICIAL, T e T e T L e ™

v

0= imoveis constantes da presonte matriculs estdo onerados, atraves
do O2{clo da Superintendéncia da Segutus Privados-SUSEP, pip podende ser
alienados, pronetideos alienmar ou de gualguer forma gravados sen previa @
expremlgutorzzaqio ds SIBEF, em 12 de fovereiro de 1974, A OFICTAY,

ot

W

Una sala do Edificlo Santa Monics de n¢ 7, 79 andar, constente da
vresante mtriculs, satd phenada por uma Penhors, Executado: Alianga de
Goids Cla, de Segunros; Exequente: Eduardo de Aguino Carneirc, conforme =
Anserigis 5074 de ordem do Livro 4-0, 2n 28 de maio da 297%, & OFICIAL,

[ =

Uma sele do Edificio Senth Monica estd onersda por ums penhorw, vel
¢le a¥ 3028, onpedido polo MM: Juir de Direito dm Duumica d= ¥ils Yelhu,=
eate Estado, ew 22 de Junho de 1978, requerids por MAATA ROGA (ONBS CAETA
W, conforme Matricule-421 de ordem do Livro 2-&, em 12 de novenbro de 2
1576, A OFICIAL, S B S e L o P PP

A-C1-12,537: Nosx termoa do Of, n® 1L7/20C3, expedicdo pela Primeirs Varm -
Civel de Vila Yelha, neste Hstade, en Vils Velhs, 04 de shril
de 2003, Proc. n@ 3026, AgSo da Imdenizaglo por Atc Ilicito: Requerente:-
Miria Aoss Romes CReteno; requerida: Alisnga de Doifs Comganhia de Segu-'
res, assinade pela Escrivd Judicisris que Sssina por ordem de Jufzo, Amns
iaria de Rezends Silve Neto, procedo so registro da Fenhors gobre &
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— MATRI FOLHA mmmy,  CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
[' s ] [' 133 S PONA 3

COMARCA D CAPITAL « VITORIA - RS2 SANTO
Marly Caldeirs de Souza
OFICIAL

LVRON®  AZREGISTRO GERAL

VEM DE FOLHAS 139 DO LIVRO 2-AZ

ARRESTO

R-02-13357: 20 de agosto deo 2013, Protocolo 1.Q n* 65643, Nos termes da Loi 6.01573
procedo ac Meaistro do Armesto cujoe requisilos seguem aciante transcritoe. Exeqlente:
MUNICIPIO DE VITORIA ES Executado: ALANGA DE GOIAS COMPANHIA DE
SEGUROS. Forma do Titulo: Mandado de Amesto, Autos de Execuglde Fiscal n,
024.070.000.848, expadido pale 129 Vara Civel — Julzo Privativo das Execugbes Fiscais
Municioss. assinado pala Anadsta Saticiénin Fapacsal, Mads Ramsctats 0 de S5 Dl Col, een
24/01/2013 & Auto de Arresto 8 Depdsito, 3seinado pelo Oficial de Justica & Depositinio, em
153M0W2013, no qual foi Arrestado a Sala T0B constanta da peesents malricids. Valor da

Exocucéo: Nao C lor da Avaliagio: Nao consta.. O rafardo & verdade do que dou
fh, PJOFICIALA, -gﬁ' Sk na— . Sek Digital: 024653 SMS1306.00252

Penhora — Taldo 021148 — 2¢ Vara do Trabatho - Salvador P 55473 - Expedido Oficlo
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