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IMOVEL AVALIANDO

Apartamento 2606, localizado no 262 pavimento do Edificio STAYBRIDGE SUITES CENTURY PLAZA — BLOCO A
Condominio Brascan Century Plaza. Endereco: Rua Joaquim Floriano, 466 — Jardim Paulista. Sdo Paulo — SP.
Matricula 165478 do 42 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdo Paulo - SP.

‘ VALOR VENAL DE MERCADO

RS 428.200,00 (Quatrocentos e Vinte e Oito Mil e Duzentos Reais)

| IMOVEL AVALIANDO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Normas Técnicas: NBR 14653-1 e 14653-2

Método: Comparativo Direto de Dados de Mercado - Tratamento Dados: Estatistica Inferencial
Grau de Fundamentagao: Il - Grau de Precisao: ll|

Avaliador: Francisco Zani - CREA/SP 0601058902
ART: 28027230220249650

Estrada Particular para Jarinu 2845 - Bairro Caxambu - Jundiai/SP (11) 4584-2010 98193-1228
CEP:13215-970  Caixa Postal 3067 zanifrancisco@gmail. com



mailto:zanifrancisco@gmail.com

F Z ENGENHARIA — ME

| 1. Solicitante |

Nome: Murilo Paes Lopes Lourenco

CPF n2: 369.351.968-41.

Enderego: Av. Gaspar Vaz da Cunha, 258 — sala 04.
Municipio/Estado: S3o Paulo — SP. CEP: 02559-010.
Telefone: (11) 3965-0000. E-mail: murilo@leilaobrasil.com.br

‘ 2. Finalidade do laudo ‘

Leildo

\ 3. Objetivo da avaliagao

Determinacgao de Valor Venal de Mercado.

4. Imdvel avaliando

Enderego e Matricula:
Apartamento 2606, localizado no 262 pavimento do Edificio STAYBRIDGE SUITES CENTURY PLAZA -
BLOCO A Condominio Brascan Century Plaza. Endereco: Rua Joaquim Floriano, 466 — Jardim
Paulista. S3o Paulo — SP. Matricula 165478 do 42 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo - SP.
Coordenadas geograficas: 23°35'04.9"S 46°40'30.5"W (Portaria do condominio)
Area Privativa do Imével (m2): 37,0777 m2
Area Comum do Imével (m2): 19,8342 m2
Fracao Ideal: 0,06292%

5. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

O imdével avaliando esta ocupado atualmente, ndo sendo possivel a realizagdo de vistoria interna.
Da mesma forma, nao foi possivel a vistoria das dreas comuns do condominio onde estd localizado o
imovel avaliando. Entretanto, foi possivel realizar a avaliacdo tomando-se como base imdveis em
situacdo paradigma: piso com revestimento ceramico comercial, caixilhos em aluminio, pintura em
latex, 2 vagas de garagem coberta, portaria, elevador, saldo de festas, churrasqueira, play ground.

Para a exata localizagdo do imdvel avaliando utilizou-se informacdes de endereco de matricula:
logradouro, numerag¢do do condominio, nimero e andar do apartamento residencial.

Entende-se por valor venal de mercado de um bem, a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do
mercado vigente. Ja o valor de liquidagao for¢ada, consiste no valor do bem, na hipétese de uma
venda compulsdria ou em espago de tempo menor do que o normalmente observado no mercado.

O Laudo tem como base os critérios e requisitos estabelecidos nas normas técnicas da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), NBR 14653 - Avaliacoes de Bens - Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos).
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Utilizou-se para os calculos a pesquisa de valores realizada por este profissional durante a execucao
dos trabalhos. Os dados obtidos no mercado imobilidrio regional foram fornecidos por ofertas
publicas ou dados de transa¢do concretizada, portanto, sao premissas aceitas como corretas.

As dareas informadas como sendo relativas ao imdvel avaliando foram obtidas por meio de consulta
as documentacdes fornecidas, sendo que, por questdo de escopo do trabalho contratado, este
Avaliador ndo executou medicdes in loco com a finalidade de ratificar as grandezas especificadas no
titulo dominial. Entretanto, restou comprovado a inexisténcia de averbagbes adicionais de area
construida bem como a compatibilidade das grandezas com a situagao fatica do local.

Este laudo considerou a ndo existéncia de dividas, 6nus ou gravames sobre os titulos de propriedade
apresentados. Ndo foram consultados os 6rgdos publicos de ambito Estadual ou Federal, quanto a
situacdo legal e fiscal do imdvel.

Segundo o que consta no subitem 8.2.1.3.2 da NBR 14.653-2: “O levantamento de dados tem como
objetivo a obtengdo de uma amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no
qual o imdvel avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatorio. Nesta etapa o
engenheiro de avaliagbes investiga o mercado, coleta dados e informag¢des confidveis
preferentemente a respeito de negociacbes realizadas e ofertas, contempordneas a data de
referéncia da avaliagGo, com suas principais caracteristicas econémicas, fisicas e de localizagdo.” .

Ja o subitem 8.2.13.5, da mesma norma técnica, nos ensina que: “Os dados de oferta sdo indica¢oes
importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral
acompanham esses precos e, sempre que possivel, quantificd-las pelo confronto com dados de
transagdes.” (sublinhados acrescentados).

De acordo com a Norma de Avaliacdo de Imédveis Urbanos do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo), em sua versdo de 2011:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) deverd ser descontada do valor
total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagdo,
pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido).”.

Ainda nesse sentido, o subitem 8.2.1.4.3 da NBR: “Quaisquer que sejam os modelos utilizados para
inferir o comportamento do mercado e formagdo de valores, seus pressupostos devem ser
devidamente explicitados e testados. Quando necessdrio, devem ser intentadas medidas corretivas,
com repercussdo na classificagdo dos graus de fundamentagdo e precisédo.”.

Se considerarmos a amostra empregada nos cdalculos avaliatérios, verifica-se que se trata de ofertas
de mercado, anunciadas por corretores de imdveis ou imobilidrias. Os honordrios cobrados por
dignos profissionais do ramo de intermedia¢do imobilidria, como se verifica nos regulamentos de
classe, estao compreendidos entre 5% e 10%.

Dessa forma, tem-se claramente que o desconto de 10%, seja pela remuneracdo de honorarios,
isoladamente, ou cumulada com algum desconto sobre o preco de oferta (que ndo é
necessariamente igual ao transacionado), plenamente justificdvel um abatimento da ordem de 10%
sobre os precos em oferta.

Este laudo e os valores aqui identificados foram elaborados exclusivamente para o Solicitante e/ou
Interessados por ele indicado. Sua distribuicdo a outras partes que ndo o Solicitante e Interessados,
somente serdo autorizados mediante notificacdao e aprovacao prévia deste responsavel técnico.
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Esta avaliacdo é independente, e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das pessoas que
realizaram os servicos, sendo que este Avaliador ndo detém nenhum grau de parentesco com o
interessado, assim como ndo possui nenhum interesse na transagao comercial envolvendo o bem
avaliando.

\ 6. Caracterizagdo do Imével Avaliando ’
A regido é formada por constru¢des de padrdao médio a superior e possui intensidade de trafego de
veiculos e pedestres de normal a intensa, com atividades de comércio com influéncia regional e boa
atratividade.

O imoével avaliando é servido por sistema vidrio com pavimentacdo asfaltica; possui sistema de
transporte coletivo; sistema de coleta de residuos sdélidos; sistema de distribuicdo de dgua potavel;
sistema de distribuicdo de energia elétrica; sistema de iluminacdo publica; sistema de telefone;
sistema de redes de cabeamento para transmissdo de dados; sistema de comunicacdo e televisao;
sistema de drenagem de dguas pluviais e sistema de esgotamento sanitario.

2303 3 Laa 2 )
Vista aérea do Edificio STAYBRIDGE SUITES CENTURY PLAZA
Apartamento 2606, localizado no 262 pavimento —BLOCO A
Condominio Brascan Century Plaza. Endereco: Rua Joaquim Floriano, 466

Vista aérea do Edificio STAYBRIDGE SUITES CENTURY PLAZA
Apartamento 2606, localizado no 26° pavimento — BLOCO A
Condominio Brascan Century Plaza. Endereco: Rua Joaguim Floriano, 466

No local esta construido um condominio torre de apartamentos denominado Edificio STAYBRIDGE
SUITES CENTURY PLAZA. O imdvel avaliando, apartamento 2606, esta localizado no 262 pavimento —
BLOCO A.

Acabamentos internos: piso com revestimento ceramico comercial, caixilhos em aluminio e pintura
interna em latex.
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Quadro de areas:

Privativa 37,0777 m2
Comum 19,8342 m2
Fracdo ideal 0,06292 %

Tipo: apartamento residencial

Divisdo interna: quartos, banheiro social, cozinha, area de servigo, sala e sacada.

Garagem: 0 vagas de garagem.

Padrao de Acabamento: normal.

Estado de conservagao: bom.

Acabamentos internos: n3o foi possivel acessar o interior do apartamento. Imével esta ocupado.
Usado imoével paradigma: piso com revestimento ceramico comercial, caixilhos em aluminio e
pintura interna em latex.

Areas comuns: Portaria, equipamentos de seguranca, saldo de festas, playground, churrasqueira,
elevador e saldo de jogos.

Pode-se constatar durante a avaliacdo que o condominio possui edificacdes claramente projetadas,
construidas por especialistas apresentando bom estado de conservacdo e, com base nos
acabamentos visiveis, classificada como padrao normal.

Fachada do Edificio STAYBRIDGE SUITES CENTURY PLAZA
Condominio Brascan Century Plaza
Endereco: Rua Joaquim Floriano, 466

No Anexo lll deste Laudo, consta apresentado o registro fotografico da vistoria.
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7. Diagnéstico de mercado

Com fundamento nos resultados obtidos em pesquisas realizadas junto a corretores de imdveis e
particulares, verifica-se que existem amostras de imdveis em quantidade e oferta na regido de
interesse.

O imdvel situa-se em bairro com utiliza¢gdo residencial/comercial, inserido dentro do perimetro
urbano, apresentando valorizacdo ja estabilizadas.

Considerando as caracteristicas do imovel avaliando no contexto estudado, com padrdo construtivo
de qualidade normal, excetuando que a origem dominial e recente ocupacdo do bem é remetida
possivelmente a integrantes de negdcios envolvendo lavagem de dinheiro, o que pode passar
inseguranca a potenciais arrematantes do bem em leildo, especialmente aqueles que pretenderiam
habitar no local, dito imovel passa a ter sua atratividade reduzida, sendo que em condi¢des normais
seria entre média e alta, contudo, no caso em questdo, entende-se que passa a ser média.

\ 8. Indicagdo dos métodos e procedimentos utilizados

Para a avaliacdo foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, previsto no
subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no processo de Inferéncia Estatistica, com adogao de
modelo de regressao linear.

Na pesquisa efetuada no mercado local foram obtidos 45 elementos amostrais, dos quais 38 foram
efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas de imdéveis semelhantes na
data base da avaliacdo. As informacgdes gerais sobre a pesquisa de dados efetuada encontram-se no
Anexo l.

Os calculos, homogeneiza¢cbes, modelos, equacgdes, resultados, tratamentos estatisticos e graficos
estdo detalhados no Anexo Il. Apds os tratamentos, homogeneizacbes e testes estatisticos, foi
desenvolvido modelo de regressdo, onde as seguintes varidveis mostraram-se consistentes e
significativas:

(X1) Area privativa: variavel independente quantitativa, que informa a 4rea em m? de cada elemento
amostral; Amplitude da amostra: 37,07 m? a 140,00 m?; Sensibilidade: negativa, quanto maior a drea
menor o valor unitario

(X2) Padrdo de acabamento: varidvel independente qualitativa, que informa o padrdo de
acabamento de cada elemento amostral, sendo: Normal baixo =1; Normal = 2 e Normal alto = 3.
Amplitude da amostra; 1 a 3; Sensibilidade: positiva, quanto maior a area maior o valor unitario

(X3) Estado de Conservagdo: varidvel independente qualitativa, que informa o estado de
conserva¢do de cada elemento amostral, sendo: Regular = 1 e Bom / Novo = 2; Amplitude da
amostra: 1 a 2; Sensibilidade: positiva, quanto maior a drea maior o valor unitario
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(X4) Nivel: varidvel independente dicotdmica, que informa o nivel do prédio de cada elemento
amostral, sendo : Nivel Baixo = 1 e Nivel alto = 2; Amplitude da amostra: 1 a 2; Sensibilidade:
positiva, quanto maior a drea menor o valor unitario

(X5) N2 banheiros: variavel independente quantitativa, que informa o nimero de banheiros social e
privativo de cada elemento amostral; Amplitude da amostra: 1 a 2; Sensibilidade: positiva, quanto
maior a drea maior o valor unitario

(X6) Piscina: variavel independente dicotomica, que informa se o prédio possui piscina coletiva na de
lazer de cada elemento amostral, sendo :Ndo = 1 e Sim = 2; Amplitude da amostra: 1 a 2;
Sensibilidade: positiva, quanto maior a drea menor o valor unitario

(X7) Tipologia: varidvel independente qualitativa, que informa a tipologia de cada elemento
amostral, sendo: Apto convencional =1; Apto Loft, Kitinet = 2 e Apto Duplex = 3. Amplitude da
amostra; 1 a 3; Sensibilidade: positiva, quanto maior a drea maior o valor unitario

(Y) Unit (RS/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada elemento amostral,

ou seja, a relacdo entre o valor de locagao e sua respectiva area privativa. Amplitude da amostra
aproveitada: RS 4.363,63 a RS 25.641,03

9. Determinagao do valor

Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Minimo Unitério Calculado (R$/m?) Maximo

-4,59% 13.362,83 + 5,05%

R$ 472.625,79 R$ 495.360,18 R$ 520.392,25

Campo de Arbitrio:

Unitario (R$/m?2) Total (R$) Amplitude
Minimo 11.358,41 428.212,06 -15%
Calculado 13.362,83 495.360,18
Maximo 15.367,26 579.345,70 +15%
Valor adotado: R$ 428.200,00

Equacdo de regressao:

Funcdo Estimativa: Valor Unitario/R$ m2 = 1/(+0,0002520834161+3,1 90121778E-007 * Area

Privativa+2,753627053E-005 / Padrdo de acabamento-1,481815305E-005 * Estado de Conservagao-
7,494509792E-006 * Nivel -1,241388422E-005 * N° Banheiros-2,356924177E-005 * Piscina-
4,703791229E-005 * Tipologia)
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Justificativa para ndo adocdo do valor médio calculado:

Devido modelo estatistico ndo ter variavel oferta e venda, e a vistoria interna inviabilizada, para
projecao do valor de avaliagdo, atribuido ao imével avaliando o valor inferior do campo arbitrio (-
15%).

Tendo em vista a finalidade da avaliagdo, no que se refere a apuragdao do seu valor venal de
mercado, considerando arredondamentos permitidos pela norma (até +1%), como resultado da
avaliacdo, infere-se ser esta quantia em R$ 428.200,00 (Quatrocentos e Vinte e Oito Mil e Duzentos
Reais).

Ressalta-se que os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do
mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos imdveis, suas
caracteristicas fisicas, sua localizacdo e a oferta de imdveis assemelhados no mercado imobiliario,
sob condi¢bes normais de venda.

10. Especificagao da avaliagao

A pontuacdo atingida considerando a Tabela 1 da NBR 14.653-2 foi de 14 pontos, sendo que nos
itens 3, 4 e 5 foram atingidos Grau lll, nos itens 2 e 3 Grau Il e no item 1 Grau |. Portanto, este
trabalho apresenta Grau de Fundamentagao Il.

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa é de 9,64%.
Logo, este trabalho apresenta Grau de Precisdo lll.

A tabela de fundamentacdo pode ser consultada no Anexo VI - Tabela de Fundamentagdo (1 folhas)

11. Termo de encerramento

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo de avaliacdo, que é composto de 21
folhas digitadas apenas no anverso, incluindo a presente, a ultima datada e assinada, e apresenta
ainda os seguintes anexos:

Anexo | - Tabelas de dados amostrais (1 folhas);

Anexo Il - Relatério de calculos inferenciais a partir do software SisDea (3 folhas);

Anexo lll - Relatdrio de Registros Fotograficos (1 folhas);

Anexo IV - Registro de Responsabilidade Técnica (2 folhas)

Anexo V — Matricula (3 folhas)

Anexo VI —Tabela de Fundamentacdo (1 folhas);

Sao Paulo, 15 de agosto de 2022.

FRANCISCO Assinado de forma digital por
FRANCISCO ZANI:02495438857

/ANI:02495438857 Dados: 2022.08.15 14:12:21 -03'00"

: Francisco Zani - Engenheiro Civil CREA/SP 0601058902
CPF: 024.954.388 — 57

ART: 28027230220249650
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Anexo | - Tabelas de dados amostrais (1 folhas);

Area Padrio Esta

Complemento

Enderego

Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Rua Nelson Frank, Condominio dos Edific Butanta
Rua Nelson Frank, Condominio dos Edific Butanta
Rua Pantaledo Bra: Condominio Residenc Butanta
Avenida Marechal F Residencial Cosmos Butanta
Rua Conrado Mazz Condominio llhas Mar Butantd

Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,

Rua Eugene Carier Villes de France Butanta
Avenida Otacilio To/NOVITA FIORE Butanta
Avenida Otacilio Tol Vila Polopoli Butantd

Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Condominio dos Edific Butanta
Rua Nelson Frank, Condominio dos Edific Butanta
Rua Nelson Frank, Condominio dos Edific Butanta
Av. Eng. Heitor Ant Condominio Plano & fButanta

Avenida Engenheiro Heitor Antdnio Eiras 'Butanté

Av. Eng. Heitor Ant Condominio Plano & fButanté

Avenida Engenheirc Condominio Residenc Butantd

Avenida Engenheirc Condominio Residenc Butantéd

Avenida Engenheirc Candominio Residenc Butant&

Rua Bandeira Pauli: Condominio Loft Sao /ltaim Bibi
Rua Bandeira Pauli: Condominio Loft Sao /ltaim Bibi
Rua Bandeira Pauli Condominio Loft Sao |ltaim Bibi
Rua Bandeira Pauli Condominio Loft S&o |ltaim Bibi
Rua Bandeira Pauli: Condominio Loft Sao ltaim Bibi
Rua Bandeira Pauli: Condominio Loft Sao ltaim Bibi
Rua Bandeira Pauli: Condominio Loft Sao /ltaim Bibi
Rua Bandeira Pauli: Condominio Loft Sao ltaim Bibi
Rua Koaguim Floriz Condominio Staybridg ltaim Bibi
Rua Koaguim Floriz Condominio Staybridg Itaim Bibi
Rua Koaguim Floriz Condominio Staybridg Itaim Bibi
Rua Koaguim Floriz Condominio Staybridg Itaim Bibi
Rua Koaquim Floriz Condominio Staybridg Itaim Bibi
Rua Koaquim Floriz Condominio Staybridg Itaim Bibi

Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,
Rua Nelson Frank,

Bairro

Informante Telefone  Privat

GREGORIO 1(11) 378249z
GREGORIO [(11) 3782-49:
GREGORIO (1) 3782-49¢
GREGORIO (1) 3782-49¢
Next Homes (11) 99396-01
LIGUE IMOVI(11) 2284-77¢
LOPES ONE (11) 96555-24
GREGORIO 1(11) 378249z
GREGORIO 1(11) 378249z
GREGORIO [(11) 3782-49:
GREGORIO (1) 3782-49?
Quinto Andar (11) 4020-19¢
PAULO ROBI(11) 2372-95¢
GREGORIO 1(11) 378249z
LIGUE IMOVI(11) 3785-60C
GREGORIO 1(11) 378249z
Fatima Varele(11) 99535-8¢
Rede Virtua Ir(11) 98887-2¢
GREGORIO [(11) 3782-49?
GREGORIO (1) 3782-49¢
GREGORIO (1) 378249?
GREGORIO 1(11) 378249z
GREGORIO 1(11) 378249z
GREGORIO 1(11) 378249z
GREGORIO 1(11) 378249z
Quinto Andar (11) 4020-19
GREGORIO (1) 3782-49?
Quinto Andar (11) 4020-19
Alcance Imov(11) 99647-9¢
GREGORIO 1(11) 378249z
GREGORIO 1(11) 378249z
Loft (11) 4950-57€
Loft (11) 4950-57¢
Loft (11) 4950-57¢
Npi Imdveis (1) 2614-441
Npi Imdveis (1) 2614-441
ARC Adminis (11) 5561-10¢
Kaza Boutiqu (11) 3846411
Kaza Boutiqu (11) 3846411
Prime Flets (11) 99365-72
Prime Flets (11) 99365-72
SoFlats (1) 3059-084
Prime Flets (11) 99365-72
Prime Flets (11) 99365-72
Prime Flets (11) 99365-72
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Valor
Unitario/RS
mZ

6521,74
57971
5507,25
5507,25
5000
5428,57
5000
5652,17
572464
5217,39
5289,86
59375
6128,57
6428,57
5217,39
449275
544118
6071,43
5689,66
5217,39
5652,17
4027,54
5128,57
5217,39
5257 14
4363,63
282352
4363,64
4807,69
4553,57
4814,81
25641,03
22016,13
20571,43
25641,03
24193,55
23076,92
21500
25641,03
11154 57
13730,78
13437,04
14297,28
10871,32
11437,82
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Anexo Il - Relatério de calculos inferenciais a partir do software SisDEA (3 folhas)

1)Modelo:

eApartamento Matricula 165478 do 42 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdao Paulo — SP.

2)Data de referéncia:
eSegunda-feira, 15 de agosto de 2022

3)Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 14
Variaveis utilizadas no modelo: 8
Total de dados: 45
Dados utilizados no modelo: 38
4 Estatisticas:
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlacdo: 0,9964037 / 0,9966318
Coeficiente de determinacao: 0,9928204
Fisher - Snedecor: 592,64
Significancia do modelo (%): 0,01
5 Normalidade dos residuos:
Distribuicdo dos residuos Curva Modelo
Normal
Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 73%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 89%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 97%
6 Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
7 Analise da variancia:
Fonte de variacao Soma dos]Graus de]Quadrado F
Quadrados |]Liberdade Médio
Explicada 0,000 7 0,000 592,644
Nao Explicada 0,000 30 0,000
Total 0,000 37
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8 Equacdo de regressao:

1/Valor Unitario/RS m? = +0,0002520834161 +3,190121778E-007 * Area Privativa +2,753627053E-
005 / Padrdo de acabamento -1,481815305E-005 * Estado de Conservagdo -7,494509792E-006 *
Nivel -1,241388422E-005 * N2 Banheiros -2,356924177E-005 * Piscina -4,703791229E-005 *
Tipologia

9)Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Privativa X 5,10 0,01
Padrdo de acabamento 1/x 3,37 0,21
Estado de Conservacao X -4,61 0,01
Nivel X -2,45 2,05
N¢ Banheiros X -4,61 0,01
Piscina X -6,26 0,01
Tipologia X -40,37 0,01
Valor Unitario/RS m? 1/y 17,48 0,01

10)CorrelagGes Parciais:

Correlacdes parciais para Area Privativa Isoladas Influéncia
Padrao de acabamento -0,34 0,36
Estado de Conservacéo 0,16 0,45
Nivel 0,24 0,23

N° Banheiros 0,44 0,72
Piscina 0,13 0,51
Tipologia 0,44 0,72
Valor Unitario/R$ m2 -0,40 0,68
CorrelagGes parciais para Padrdo de]lsoladas Influéncia
acabamento

Estado de Conservacéo -0,47 0,19
Nivel -0,63 0,10

N° Banheiros -0,18 0,22
Piscina -0,40 0,17
Tipologia -0,59 0,48
Valor Unitario/R$ m2 0,71 0,52
CorrelagGes parciais para Estado de]lsoladas Influéncia
Conservacao

Nivel 0,52 0,05

N° Banheiros 0,03 0,46
Piscina 0,06 0,54
Tipologia 0,32 0,64
Valor Unitario/R$ m? -0,43 0,64

11
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Correlac@es parciais para Nivel Isoladas Influéncia
N° Banheiros 0,13 0,20
Piscina 0,11 0,40
Tipologia 0,48 0,38
Valor Unitario/R$ m?2 -0,58 0,41
Correlac@es parciais para N° Banheiros Isoladas Influéncia
Piscina 0,05 0,50
Tipologia -0,05 0,68
Valor Unitario/R$ m2 -0,03 0,64
Correlacdes parciais para Piscina Isoladas Influéncia
Tipologia 0,23 0,74
Valor Unitario/R$ m? -0,35 0,75
Correlacdes parciais para Tipologia Isoladas Influéncia
Valor Unitario/R$ m2 -0,97 0,99
Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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Grafico de residuos - Regressao Linear
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Valores estimados

0
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Anexo lll - Relatdrio de Registros Fotograficos (1 folhas);

Logradouro. Rua Joaquim Floriano, 466.
Fachada do Edificio STAYBRIDGE SUITES CENTURY
PLAZA

Apartamento 2606, localizado no 26° pavimento — BLOCO A
Condominio Brascan Century Plaza.

=3
———
S

A

S & kB

A ‘”@EE%N&\EA =
A

&

-
>
2

R

Logradouro. Rua Profesor Tamandaré Toledo.
Fachada do Edificio STAYBRIDGE SUITES CENTURY PLAZA.
Apartamento 2606, localizado no 26° pavimento — BLOCO A
Condominio Brascan Century Plaza. Endereco:

4L

- L=

e -

=¥

Fachada do Edificio STAYBRIDGE SUITES CENTURY PLAZA
Apartamento 2606, localizado no 26° pavimento — BLOCO A
Condominio Brascan Century Plaza.

Enderego: Esquina Rua Bandeira Paulista com Rua Profesor
Tamandaré Toledo.

Fachada do Edificio STAYBRIGE SUITS CENTURY PLAZ
Condominio Brascan Century Plaza.
Endere¢o: Rua Joaquim Floriano, 466
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Anexo IV - Registro de Responsabilidade Técnica (2 folhas)

Resolugio n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 12

Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou SENiQD
Lei n? 6.496, de 7 de dezambro de 1977

nselhu Regicnal de Engenharia & Agronomia do Estado de 530 Paulo 2302?230220249650

1. Responsavel Tecnlos
FRAMCISCO ZANI

Thuly Profisslonal:  Engenheirg Mecinlico, Engenhalne Civl, Engenhslro de Seguranga do Trabalho RHP: 2604317532
Regstr: 0601058502-5P
Empresa Contatada FRAMCISCO ZANI ENGENHARIA- ME Registro: 2016817-5P

2. Dados do Confrato

Conratarie: Murilo Paes Lopes Lourengo CPFICNPJ: 369351 _968-41
Endereco: Awenida GASPAR WVAZ DA CUNHA W™ 258

Complemenio: Sala 04 Baimo: VILA PRADO

Cigade: Sao Paulo UF: 5P CEP: (2339010

Contrata: Ceisbrado am:  03/02/2022 Winculada a Art ™

Valor RS 9.600,00 Tlpo ge Contratants: Pessoa Fislca

Agdo Institucional:

3. Dados da Obra 5

Erderego; Avenlda GASPAR VAZ DA CUNHA N 258
Complementoc Sala 04 Ealmo: VILA PRADO
Cidade: 230 Paulo UF: 5P CEP:p2553-010

Data te Inizio: 03022022

Previs3a oe Teming: 300042022

Coomenadas Geograncas:

Finalidage: Cadige:
CPFICHP:

4. atividade Técnica

Cuantidade Unidade
Elaboragio
1 Avaliagio Edificagdo 8,00000 unidade
Apds a conclus3o das atividades tecnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
5. Observages

Elaboragdc de 3 audos de avaliagdo de Imdvels urbanos  rurale: Matrioula 4400 temene em TU; Matricula 353 cRio sm 330 Aogque; Mairouk 111471 AFTD 64 Soroeaba;
Matrioula 13327 fereno Mﬁﬂ:\lﬂl#m; Mairiculs 18239 termenn Porto Fellz; Mabrioula: 23682 termeno Campo Limgo Paulicts; Matrioula 85,373 apartaments 580 Paulko;
Eatricula: 38 711 oaca 380 k.

— & Doclaraghes

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas tecnicas da ABNT, na legislagio especifica e no
Decreto n® 3.296, de 2 de dezembro de 2004,

7. Entidads de Classs 3. Informagdes
- & precants ART snoonira-ce devidaments guitada conforms dados
ASS[X:IAI;ADDOS ENGENHEIROS DE JUNDIAI wonctantsc no redapé-vercio do clotema, serifloada pslo Nosso Momaro.
8. Assinaturas
Daclaro sersm verdadelras as Informagdes acima - A autent dacie o nto pode Ger vertfioada no ciis
WWW.OrSaT.ong.br ou www. oo nfea.org br
de de
Lszal daata - & guarda da via accinada da ART cerd de recponcabdlidade do profissiconal

& do oontratants com o objetivo de dosumentar o vinoulo sontratual

FRANCIZCO ZANI - CPF: 024.334.388-5T

WWW CTERTD.aNg b
Tet 0800 047 1811 nl‘-ﬂ
Murile Pass Lqﬁﬂ- Lﬂ.ll'ﬂwﬂ' - CPFICHPJ: 36335156841 E-mal- acszsar link Fale Conosoo do sEs sca -:—.w
Valor ART RS B8,78 Regisiada em: 16022022 Valor Pago RS 88,78 Mosso Mumero:  2B027230220245650 \ersdo do sistema

Impragso em: 17022022 0736217
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Resoclugio n® 1.025/22009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 22

Assinado de forma digital por FRANCISCO

FRANCISCO ZANI:02495438857 ZAN:02495438857

Dadaos: 2022.02.17 07:39:14 -02°00°
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Anexo V: MATRICULA (3 folhas)

LIVRO N® 2 - REGISTRO 42 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo
g mAatricula ficha
: 23 margo 2004
165.478 j [_ 01 S&o Paulo, de s de

[MOVEL: APARTAMENTO n° 2606, localizado no 26° pavimento do
EDIFICIO STAYBRIDGE SUITES CENTURY PLAZA - BLOCO “A",
integrante do Condeminio “Brascan Century Plaza”, situado na Rua Joaguim
I Floriano 1n° 466, no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, com a érea privativa de
37,0777m?, 2 4rea comum de 19,8342m?, perfazendo a drea total de 56,9119m?,
correspondendo-lhe a fragio ideal de 0,06292% ne terreno € nas demais partes ¢
coisas comuns do condominie.

CONTRIBUINTE: 016.103.0281-8 (maior drea).

PROPRIETARIO: MIKE NIGGLI, de nacionalidade Suiga, capaz,
empresdrio, solteiro, CPF/MF n° 057.103.257-59, domiciliado na Rua
Raimundo Corréa n° 41, ap. 504, Copacabana, Rio de Janeiro-RJ.

REGISTRO ANTERIOR: R.0l, feito em 27 de novembro de 2003, na

matricula n® 165.438, neste Registro.

5 éi/ﬁ//
Morin Bosa 5. (. dod

Oficiale

ROV Data: 23/ MARCO/2005
De Oficio n® OSE.0042.000074-8/2005, expedido em 14 de janeiro de 2005, pela 5* Vara
Criminal Federal, Segéio Judiciéria do Rio de Janeiro, Justiga Federal subscrito pelo Juiz
Federal Substituto, Dr. Cassio Murilo Monteiro Granzinoli, extraido dos autos da ac#io de
Medida Cautelar, Processo n® 2004.5101.530168-3, [oi procedido o seqilestro do imdvel
desta matricula, de propriedade de MIKE NIGGLI, nzscido em 30 de agosto de 1970,
RNE n® V322051-P, RG n® 13.458.011-7, CPF/MF n® 057.102.257-5

Escravente Habilitado

——

R.02/ Data: 31/MMAIO/2005

Pelo Oficio n® 932/2005/CP-234, expedido em 20 de maio de 2005 pelo MM, Juiz de
Direito da 1* Vara de Registros Publicos desta Capital — Proc. n® 000.05.046229-6 —
Pedido de Providéncias, ¢ Oficio n® 757/SATSL/DEGE 2.2, expedido em 28 de abril de

continua no verso
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——matricula ficha

165.418_] [— (138
verso

2005 pela Corregedoria Geral da Justiga ~ Prot. CG. n° 10.591/2005, foi procedido o

sequestro do imével desta matricula, de propriedade de MIKE NIGGLI, brasileiro

naturaiizado, RG n® 13.458.011-7-RJ, CPF/MF n° 057.103.257-59, por decisdo proferida

pelo Juizo da 5* Vara Criminal Federal do Estade do Rio de Janeiro, nos autos n°

2005.5101501095-4. W
Edgan Jmge Feriarces | d/ ik uwaﬁ ;"cﬂ
- Eacrevente-HaritRery

R.03/ Data:15/04/2010 Protocoio: 414,510
Pelo Comunicado n® 481/2010, disponibilizado no Portal do Extrejudicial do Tribunal
de Justica do Estado de S&o Paulo em 10 de abril de 2010, foi procedido o sequestro do
imovel desta matricula, de propriedade de MIKE NIGGLI, consoante determinaciio da
5* Vara Criminal do Rio de Janciro - Poder Judicidrio Federal, nos autos da A¢&o Penal
- Oferecida pelo Ministério Publico Federal, Processo n® 2004.51.01.542380-6,

' MHaria Rese 5. (. do Saatad

Oriclain
R.04/ Data: 15/04/2010 Protocolo: 414.510
Pelo Comunicado n® 482/2010, disponibilizado no Portal do Extrajudicial do Tribunal
de Justica do Estado de S#o Paulo em 10 de abril de 2010, foi procedido o sequestro dp
imovel desta matricula, de propriedade de MIKE NIGGLI, consoante determinaciio da
5* Vara Federal Criminal - Poder Judicidrio Federzl, nos autos da Ac¢fio Penal -
requerida pela Confederagio Suiga - Juizo de InstrugZo do Canto de Schwyz, Processo

n°2009.51.01.814140-8.
o APEGTICLE Yerta B 5. €. des Swins

Dtciain

&=

continua na ficha 02
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LIVRON22 - REGIg; EO 4* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
pematricufa FION S m— de Sao Paulo
165.4‘78_] [—
Av.05/ Data: 26/NOVEMBRO/2010 PROT. 425.786

Fica cancelado o R.02, referente 4 indisponibilidade dos bens de MIKE NIGGLI, jé
qualificado, nos termos do Comunicado n® 1708/2010, disponibilizado no Portal do
Extrajudicizl do Tribunal de Justiga do Estado de S#o Paulo em 13 de novembro de 2010,
referente ao Processo CG 2009/86268, consoante determinagiio da 5* Vara Criminal
Federal - Segio Judiciéria do Rio de Janeiro, nos autos da A¢ao Cautelar de Sequestro,
processo n° 2005 51015010954 (Carta Rogatéria 2009.51.01.808730-0). Prot. 425.786

em 16 de novembro de 2010,

ST totStnt s See

Av.06/ Data: (7/ABRIL/2011 PROT. 432,444

Fica cancelado o R.04, referenic o sequestro dos bens d¢ MIKE NIGGLIE, RG n®
13.458.011-7/RJ, CPF/MF n°® 057.103,257-59, nos termos do Comunicado n® 377/2011,

disponibilizado no Portal do Extrajudicial do Tribunal de Justica do Estado de Sdo
Paulo expedido em 3] de margo de 2011, referente ao Processo CG 2009/86268,
consoante determina¢do da 5° Vara Federal Criminal do Rio de Janeiro - RJ, nos autos
da Ag¢Zo Penal - requerida pela Confederagéo Suiga - Jufzo de Instrugdo do Canto de
Schwyz, processo n° 2009.51.01.814140-8.

mg‘&usa-e s Seat

7, R S

L ——

Estrada Particular para Jarinu 2845 - Bairro Caxambu - Jundiai/SP (11) 4584-2010 98193-1228
CEP:13215-970  Caixa Postal 3067 zanifrancisco@gmai|. com



mailto:zanifrancisco@gmail.com

F Z ENGENHARIA — ME

Anexo VI —Tabela de Fundamentacdo (1 folhas);

TABELA DEMONSTRATIVA DA PONTUAGAO ATINGIDA PARA O GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Caracterizacdo do imaovel

Completa quanto a

Completa quanto as

Adoc3o de situacdo

. todas as variaveis variaveis utilizadas no . 1
avaliando i paradigma
analisadas model o
Quantidade minima de 6 (k+1), ondek éo 4 (k+1), ondek é o 3 (k+1),ondek éo
dados de mercado, namero de variaveis namero de variaveis namero de variaveis 2
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informacdes relativas a
¢ Apresentacdo de Apresentacdo de
todos os dados e . e . . e .
. N o A informagdes relativas a |informacg&es relativas
Identificacdo dos dados de|varidveis analisados na .
todos os dados e aos dados e variaveis 2
mercado modelagem, com foto e P, - . .
. variaveis analisados na |efetivamente utilizados
caracteristicas
model agem no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
. a) as medidas das
Admitida para apenas ) o
L caracteristicas do
uma variavel, desde o . N
. imoével avaliando ndo
que: a) as medidas das . .
.. sejam superiores a
caracteristicas do .
L, . ~ 100 % do limite
imével avaliando ndo .
. . amostral superior, nem
sejam superiores a . . .
- inferiores & metade do
100% do limite amostral| . ) .
N i . ) ) . limite amostral inferior
Extrapolacdo Nido admitida superior, nem inferiores . X 3
. - b) owvalor estimado ndo
a metade do limite
. . ultrapasse 20 % do
amostral inferior, b) o
. - valor calculado no
valor estimado n3o . .
limite da fronteira
ultrapasse 15% do valor
L. amostral, para as
calculado no limite da . L.
. referidas variaveis, de
fronteira amostral, para .
. L. er si e
a referida variavel p,
simultaneamente, e em
médulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
a )m 10% 20% 30% 3
para a rejei¢cdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeic3o da hipdtese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do teste
F de Snedecor
16 10 6 14
2,4,5e6 nograulll e 2,4,5 e 6 no minimo no -
i ) g . e X Todos, no minimo no
os demais no minimo no (grau Il e os demais no |
rau
graull minimo no grau | 5
Grau de Fundam entacdo do Laudo 2
item Grau de Preciséo
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor 1 Il |
central da estatistica = 30% = 40% = 50%
X
Grau de Prescisdo do Laudo 3
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