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EMPRESA

e Razio social: ProVale Engenharia de Avaliagcdes LTDA-ME.;
e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREA/SP: 2099607;

e Responsavel técnico: André Nunes Oliveira;

e CREA/SP: 5069860640.

NORMAS TECNICAS

A empresa é amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas
resolugdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT?. A norma da
ABNT que contempla a avaliacao de iméveis € NBR3 14.653, que estd dividida em 7 partes.
As partes utilizadas para iméveis urbanos € a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR

14.653-3 (Im6veis Rurais).

! CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas;
3 NBR — Norma Brasileira.
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1 RESUMO DA AVALIACAO

VALOR DE MERCADO

R$ 1.148.000,00

(Hum Milhéo Cento e Quarenta e Oito Mil Reais)

Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Dados
Grau de Fundamentacio: Grau de Precisdo:
Grau I Grau III

2 PROFISSIONAL RESPONSAL;

Sao Paulo, 20 de Janeiro de 2026.

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsdvel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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3 VISTORIA

A vistoria do imével sobe avaliacdo foi realizada no dia 19 de Janeiro de 2026,
conforme NBR 14.653, com o objetivo de colher informag¢des do imével e da regido. O
memorial fotografico se encontra anexo ao laudo.

Em relacdo ao imdvel, a vistoria tem o intuito de verificar a localizacdo, a existéncia, as
condig¢des, o padrio de construcao, a situag¢ao, a vocagao e etc.

J4 na regido, a inspec¢do indicard a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos,

condi¢des de acesso, caracteristicas e ofertas de imdveis ao redor.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto publico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informagdes

do municipio onde se encontra o imdvel avaliando.

o Area: 1.200,330 km? (2023);

e Populagdo Estimada: 6.211.223 habitantes (2022);

e Densidade demografica: 5.174,60 habitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 53.078,23 (2021);

e IDH-M: 0,799 (2010)
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessdria para se ter uma satisfatéria qualidade de vida e
consequentemente de trabalho. A zona urbana em questdo contempla sistema vidrio com
vias de pavimentagdo asfaltica, transporte publico, coleta de residuos, rede de dgua, rede

elétrica, rede de esgoto e rede telefonica/Internet/TV.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servicos que auxiliam na comodidade e saude do cidaddo. A zona
urbana em questdo contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede
bancdria, shopping e comércio local), de saide (Clinicas e Postos), de lazer (Pracas e

Parques) e religioso (Igreja).

5 DOCUMENTACAO

Foi disponibilizado cépia da matricula n°. 351823 do 9° O. R. I. de Rio de Janeiro — RJ

e IPTU. Cépia dos referidos documentos encontram-se anexos ao laudo.
Cabe ressaltar que a documentacao € utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descricio do imodvel, ndo sendo de nossa responsabilidade a

verificacdo da situagdo legal do imével.
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL
6.1 LOCALIZACAO

O imével sobe avaliacdo esta localizado na Avenida Flamboyants da
Peninsula, n® 100, Condominio Peninsula Way Residencial — Rio de Janeiro - RJ.
A via coletora do avaliando possui fluxo intenso de pessoas e veiculos e recebe
pavimentagao de asfaltica.
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Engenharia de Avaliagdes

6.2 DESCRICAO DO IMOVEL

O avaliando trata-se de um apartamento residencial, localizada no Condominio
Peninsula Way Residencial, possui uma é&rea privativa de 79,00m2. O imdvel possui
idade aparente de 5 anos, padrao construtivo normal/alto, estado de conservacao de
regular/novo e boa distribuicao arquitetdnica.

6.2.1 Detalhes das Benfeitorias

DIVISAO INTERNA DO IMOVEL
Revestimento: Piso: Forro: Esquadrias:
Sala Massa Fina sob Porcelanato Massa Fina §ob Madeira,.AIuml’nio e
Pintura em Latex Pintura em Léatex Vidro
Revestimento: Piso: Forro: Esquadrias:
Dormitorio Massa Fina sob Massa Fina sob Madeira, Aluminio e
Pintura em Latex + Porcelanato Pintura em Latex Vidro
Papel de Parede
Revestimento: Piso: Forro: Esquadrias:
Cozinha Revestimento Coramico Massa Fina sob Madeira, Aluminio e
Ceramico Pintura em Latex Vidro
Revestimento: Piso: Forro: Esquadrias:
Lavanderia Revestimento Porcelanato Massa Fina sob Madeira, Aluminio e
Ceramico Pintura em Léatex Vidro
Revestimento: Piso: Forro: Esquadrias:
Banheiro Revestimento Porcelanato Massa Fina sob Madeira, Aluminio e
Ceramico Pintura em Latex Vidro
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7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imo6vel apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Possui
localizagdo estratégica em uma das principais vias de acesso/saida da cidade. Regido dotada de
infraestrutura completa, 6tima oferta de servicos e comércios, com fécil acesso. Dista 5,00 km
do polo central e comercial da cidade.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imdével apresenta estado de conservacao
regular/novo, seguindo os critérios de Ross-Heidecke, com idade aparente de 5 anos e padrao
construtivo normal/alto.

Observando o mercado e contatos com imobilidrias da regido, € possivel encontrar um

nimero médio de ofertas e transacdes de imdveis semelhantes ao avaliando na regido.

Portanto, o desempenho de mercado € tratado como normal, sendo absorvido pelo
mercado a médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas

caracteristicas do imével, o diagndstico de mercado torna-se favoravel.

8 NORMALIZACAO DE AVALIACAO
8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que € uma
metodologia de avaliacdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas
dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serdo

comparados com as caracteristicas do imével avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informag¢des pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneiza¢do). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de
fundamentacdo e precisdo, que sdo classificados de acordo com os requisitos propostos pela

norma.
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8.1.1 Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendacdes para a realizacdo de uma busca de
dados adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma andlise do mercado na
regido do imovel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve
coletar, na medida do possivel, o0 maior nimero de imdveis com caracteristicas similares as
do avaliando e selecionar as varidveis com maior influéncia na formacdo do valor de
mercado do imével avaliado.

As varidveis podem ser dependentes e independentes.
8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especificagdo correta da varidvel dependente, é necessdria uma
investigagdo no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo, preco
total ou unitdrio, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida”.
8.2.1.2.2 “Variaveis independentes: As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo, drea, frente), de localizacdo (como bairro, logradouro, distdncia ao polo de influéncia, entre outros)
e econdmicas (como oferta ou transagdo, época e condigdo do negdcio - a vista ou a prazo). As varidveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros
atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis consideradas no
planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do comportamento da varidvel

explicada e vice-versa”.

Assim, € possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na
regido do avaliando e realizar uma andlise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobilidrias, corretores, cidadaos da
regido e banco de dados interno sdo obtidas informacdes de imdveis ofertados ou
transacionados com caracteristicas semelhantes ao imodvel avaliando. Os dados dos

elementos amostrais se encontram anexo ao laudo.

www.provaleengenharia.com.br

Av. Mario Lopes Ledo, 660, Salal104

fls. 32997

Sto. Amaro, Sao Paulo —
4
(11) 5512-065§
N

~ s . . e}
ERgeniara s Awlictn comercial @provaleengenharia.com.bg

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOICE RUIZ BERNIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2026 as 15:30 , sob o nimero W.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1108283-38.2016.8.26.0100 e cédigo IBASMEdm.



Av. Mario Lopes Ledo, 660, Sala104
fls. 32998 w0
Sto. Amaro, Sao Paulo —

PROVALE (11) 5512-065§

~ s . . e}
ERgeniara s Awlictn comercial @provaleengenharia.com.bg

8.1.2 Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados € recomendado pela norma, a andlise dos dados de
mercado e a elaboracdo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas
as informacdes disponiveis, as relagdes das amostras de acordo com as varidveis de cada
uma.

Pelos graficos é possivel identificar a correlagdo das amostras, a variacdo das
caracteristicas de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo
grafico de Precos observados x Valores Estimados € possivel verificar um maior poder de
predicdo do modelo estatistico, que ocorre quando os pontos se encontrarem proximos da
bissetriz do primeiro quadrante.

Para o laudo em questdo, utilizamos o método de Tratamento Cientifico, que trata os
dados de mercado com o uso de metodologia cientifica, resultando em um modelo baseado
no comportamento do mercado, obtendo, por fim, o valor de mercado do imével avaliando.

O memorial de calculo se encontra anexo ao laudo.
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8.2

8.2.1

Grau de Fundamentacao
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FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO

Tabela 5 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear.

. Graus
Item Descricao
I 11 I
L] O
1 .Caliacterlza.g o do Completa quanto a todas Completa quanto as
imével avaliando. pead . varidveis utilizadas no Adogio de situago paradigma.
as variaveis analisadas.
modelo.
Quantidade ] ]
minima de dados
6(k+1),ondekéo . , P ,
2 de r_nercado, N ﬁ(mero )de varidveis 4 (k+ 1), onde k é o nimero | 3 (k + 1), onde k é o nimero de
efetivamente . de varidveis independentes. varidveis independentes.
utilizados. independentes.
L] O
Apresentacdo de
i 3 informacdes relativas a ~ - . ~
Identificacio dos ¢ 0 Apresentacio de Apresentacio de informacdes
3 dados de todos os dados e varidveis . - . . S
analisados na modelagem informacdes relativas a relativas aos dados e varidveis
mercado. . 57| todos os dados e varidveis efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas .
analisados na modelagem. modelo.
observadas no local pelo
autor do laudo.
U] U
Admitida para apenas uma
varidvel, desde que: Admitida, desde que:
a) as medidas das a) as medidas das caracteristicas
caracteristicas do imével do imével avaliando néo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do limite
superiores a 100 % do limite amostral superior, nem
4 Extrapolacdo amostral superior, nem inferiores a metade do limite
Nao admitida. inferiores metade do limite amostral inferior;
amostral inferior; b) o valor estimado nao
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da fronteira
calculado no limite da amostral, para as referidas
fronteira amostral, para a varidveis, de per si e
referida varidvel, em simultaneamente, e em mddulo.
médulo.
5 Nivel de ] ]
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significancia

(somatério do

valor das duas
caudas) maximo

para a rejeicao da

hipétese nula de

cada regressor
(teste bicaudal).

Nivel de U O
significancia
maximo admitido
para a rejeicao da
hipétese nula do 1% 2% 3%
modelo através do
teste F de
Snedecor.

10% 20% 30%

8.2.1.1 Grau atingido

e Pontos: 12

Graus 10 1 I
Pontos
minimos 16 12 6

[] L]

Itens
obrigatérios 2,4,5e 6 no graulll e os 2,4, 5 e 6 no minimo no grau II

. . . . Todos no minimo no grau I.
demais no minimo no grau II. | e os demais no minimo no grau I.

8.2.2 Grau de precisao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utilizagdo de inferéncia estatistica.

Graus
Descricao III 11 I
L] O
Amplitude do intervalo de
rcsimativade endncia <30% <40% =50%
central.
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2024 / 078971 REGISTREO DE IMOVEIS DO 9 OFICIO 448239 / TLS 3
AV MILO PECANHA, |2-6"ANDAR, -
5240907739230 e o
Vaakds el ™
e LfH)
REGISTRO GERAL 2]
P MATRICULA FIEHA = g* OFICI0 DE REGISTRO DE IMOVEIS o
CAPITAL DO ESTADOD DY RIO DE JANEL
351823 1 " AT -
04 deg outubrs de 2011 ;I
THOVEL Apartaments 1008 do Bloge 1 do prédic em construclo i ®
dltuade na Avenida Flamboyants da Peninsula n® 100,
com  numeragfio suplementar pela Avenida Jofa Cabral de
Ma&lla Nets =a &10, ot froguegia da Jacarepagul, o l
™ direito a 1 wvaga de garagem ooperta {ndistincamenze
%- situada np GRUFOD A, dentre a5 wvagas n®s 178 & 333 do !
'"g subsolo, vagas n®s 38 a 121, 123 a 130 e 132 a 142 do !
= pavimsnta de acessc & vagas n"3a 1 a 34, 36 a4 TO, 77T = 7% a
— 85 do pavimente jirau e correspondente fragio ideal de h
g 0,00219800 para © apartamente do  respectlve CeErreno
designadns por lote 4 da guadra 2 do PAL 45209, gue modo om i

#ua totalidade &0,06m de frente, 60,00m de fundo para Rua
de Servign, por onde cambém faz tLestads, 100,51m &4 direica
em trés gegmentos de 19,07m em surva lnterna suberdinada
a um zaio de 10,00m, concordando com o alinhamento da
Avenida C do FAL 36961, por onde mede 145,73m mais 15.71m
e CUurva interna subordinads & um rcaio de 13, 00m,
concordando com o allnhameato da Rua de Servigao &= 134, 00m
a4 eaguerda, confrontando com o laote 3 da quadra 2 de PAL
45208, nos fundos <com a4 Rua @& Servigs @ & direitsa com &
Avenlds @ do BAL 36551, INSCRIGAOD FIBCAL: 2H972%%-1[MFI,
CL 19647=-3, PROPRTRTARTA: CARVALHO HOSKEN S/A — BENGEMHARIA

B CONSTRUGOES, Lela ] sede nesta cldade, CNPd
33.342.023/0001-33, que adguiriv por incorporagias a Barea
da Tijuca TImekilisria 578, através da eacritura de

DE/11/595 de 18° Ofiels, lives 6350, 1. 151, rfegistrada em
0721/ 2000 ecom o n® 3 npas macriculag 1240840, 1249969,
125000, 125001 = 12500Z2. IMDICADOR REAL: N® ZO0ZB17 a fl1. 2
do blvegas 4-EU. de Janeles, 04 de outubrie d9 2010, -———-
o QEicial

AW = 1 OBRT Eﬂ:p,@{}n!ta averbades em 16/07/01 Sam & a® 2 na
matcicula 591983 gue CARVALHO HOEKEN S5/h - ENGENHARIA E
SONSTRUCOES, assumid as OBRIGAGOES perante o Municipio do
Ale de Janelrs, de urbanizar & pisca lateral adiacente aa

Seguae No Yarso
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o.ONr

Steamento no trecho da Via Pargue Marginal a Lagoa da

o

juca PA 10222, para acesso ao loteamento con 555,00m de
extensao, conforme requerimento de 15/01/01. Rio de
Janeiro, 04 de tubro de 2010.==cccmmrmmm e — - - —————
O Cficlal

AV - 2 m_u‘#!;_.m_ Consta regiatrada em 09/02/07
com o n* na matricula 259193 & PROMESSA DE COMPRA B

VEMDA <do imdvel felta por CARVALHO HOSKEN S/A - ENGENHARTIA
E CONSTRUCDES em favor de CYRELA BRAGA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, com secde em S350 FPaulo-S8Sr, CNPJ

08.241.402/0001~90, atraves da escritura de 11/12/06 do 6"
447, ri 3, pelo prego de R$24.300.000,00

Oficlio, liveo &
(neste valor incl do outros imdOvels). Ric do Janelro, O4
>

de outubro de
0 Oficial

AV - 3 : Conata reglstrado em 02/04/08

Na matricula 25919 0 MEMORIAL DE INCORPORAGAO

pelo requecimento ge 1LL/01/08, dela casstando que o prazo

com o n* @

de cardncla & cde 180 dles contados da data do arquivamento
do Memorial, podende a incorporadoza nesse praco deasistir
da incorporagiio caso néo comerclalize 70% das unldaden;
Que oF apt®as 1801 & 1810 doa Blocoa 1| o 2 tem dependénclas
na cobertuza ¢ & lo)a A tom Cependéncia no Yirau; que o
empresndimento tora 639 vagan de garagem, sendo 333 vagas
cobwertas slituadas re asubsnleo, 220 Vagas no pavimento de

acessc, sendo 147 vagas cobertans e 7) vagas descobeortlas w

fc Vages cobertas slituadan no pavimento Je Jizau,
diatribulans por QLupos, Caractarizados cono GRUPO
A vagas n®"s L a 333 situadas no subsolo; vagas n*s 1 a

13, 174 a 100 & 190 & 220 descobertae situadas no
Pavimento de acesso; vagas n*s 14 & 121, 123 4 130 e 132 a
i58 cobertan situadas noe pavimento de acessu; vagas n®a 1
a M, 28 @ 70, 77 @ 19 a B sltuadas no pavimento de

Segue na ticha 2

Valide este documento clicando no link a segur: https //assinador-web onr org br/docs/ JPFET-WG35Z-DML3L-4RBCF
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 MATRICULA FICHA ¢* OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS -
SR Tpa ’V & CAPITAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO 8
- continuacio da ficha 1 ; '-3
- 2
jirau; GRUPO B - vagas n®s 160 a 173 descobertas situadas °'

nc pavimento de acesse; vagas n®s 122, 131, 159 e 189
cobertas situadas no pavimente de acesso; vagas n®s 35, 71
a 76, 78 ¢ 86 situadasz no pavimento de jirau. As vagas ns
1 a 37, 143 a 158 e 174 a 188 do GRUPC A pituadas no
pavimenta de acesso, ndo se vinculam a qualgquer das
unidades e sg¢ destinam ao uso de vielitantes. CUMPRE
CERTIFICAR que das certiddes de AgBes Clivels e de Familia
e deo Executivos Fiscais, Municipaia e Estaduals da comarca
de SAo Paulo, conatam distribuigdes contra CYRELA BRAZIL
REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E PARTICLIPAGOES, distribui¢des
estas gue ndc se referem ao imével objeto da incorporagdo
nem s8o0 impeditives ao Registro do Memorial, conforme
declaragéc vonstante do mesmo;, Jue da cortidido certidaoc de
Sltuagleo Fiscal Imoklillaria constam déhitos referente aos
exerololos 2005 e 2006. Rlo de Janeliro, 04 de outubro do

2010, mmmmmreeerfdecensonsevsrnrnennennmonemw e e e -
O Oficial Dpp_ == ooy =
R - 4 gw;, Pela osorlitura de 22/06/710 do 15" oOriclo,
livro 2464, [1). 113, pronotada em 27/07/10 com o n"*
1310425 A 1) 151y do lilvro 1-GX, fica reylstrada a COMERA
! E VEMDA do imbvel rfelta por CARVALHO HOSKEN S/A ENGENHARIA
T CONSTRUQOES wem favor de CYRELA BRAGA EMPREENDIMENTOS
ﬂg IMOBILIARION LTOA, peloe prego de R$E24.300.000,00 '(neete
: valor inclulde outron imdvein). O imposto de transmissso
= fol pago pela gula n® 1474942 am 07/06/10. Rio de Janeliro,
A ‘de outubeo darsR0 10 e wasmurm o m s men oo e e e Sy e

Q Ofliciel

AV = 5 CONVENGAO DE-CONDOMINIO! Ffol huis registrada no legistro
Auxiliar ecom o n* 12362 o CONVENGAO DE CONDOMEINIO o

empreendimoento, Atravon do lnatrumanto pacrticular de
17/05/10. Rio de, nolre, U4 do outubro de 2010, ~reccmmma-
O offiecial
no-verso = !(l)-. |'m .
ROM1243) W) rY

Valide este documento chicando no link a seguir: htps //assinador-web onr org br/docs/JPFET-WG352-DML3L-4RBCF
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351823 I_ 2 | : )

VERSO- — o

= —

AV - 6 OBRIGACOES: Pelo requerimento de 20/09/10, prenotado em o ,8
20/09/10 com © n° 1320590 & f1. 217v do 1livro 1-GZ, °'

instruido pela ceztiddc n® 83440 de 156/07/10 da Secretaria
Municipal de Urbanismo, fica averbada as CBRIGAGOES
assumicas por CARVALHO HOSKEN S.A. ENGENMHARIA E CONSTRUGOES
e CYRELA ORAGA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, perante o
MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO, dJde efetuar © pagamento de
R$1.633.633,63, correspondente & parte proporcional da
cbrigagdo de construir uma escola padrdo, conforme osa
artigos 2® e 5% da Decreto “N" 18437 de 03/03/2000 com a
nova redagdoc dada pelo Decreto “N" 18484 de 27/03/2000,
aplicados sobre 340 unidcdades licenciadas. Rio de Janeiro,

10 de dezambro de 2010. ——————————=—— - eeeeee e ————— o
© Oficial -

AV - 7 AFETACAO: Foi hoje averbada com © n® 12, na matricula
259193, a constituigao do patrimdnio de AFETAGAO, para o
empreendimento. Rio de Janeire, 18 de marco de 2011, «=eees
0 Ooficial /(j > _

R -8 HIPOTECA: Pelo instrumento particular ce 14/11/0%,

prenotado em 15/12/10 com o n® 1336666 4 f1. 10%v do livreo
1-HB, <citado poxr outros de 25/05/10 prenctado em 15/12/10
com © n® 1336667 A f£i. 195y do livio 1-HB e de 03/11/10
5 prenotado em 15/12/10 com © n* 1336668 a f£1. 195v do livro
6 1-HB, fica registrada a HIFPOTECA BEM 1* GRAU do imdvel dada

por CYRELA BRAGA EMPREENDIMENTOS IMORILIARIOS LTDA em favor
de HaaC BANK BRASIL S/A BANCO MOLTIPLO, CNPJY
01.701.201/0001~839, com scde em Curitiba, para gatvantia da
divida no valor ce RS$HH.000.000,00 (neste valor incluidoe
outros imbveis), regendo -se ¢ contrato pelas demais

cliusulas @ condigles constantes do titulo. Ric de Janeiro,

10 do merco de 2011, —mem e e m—————— o -y

0 Ooricial - I
Segue na ficha 3
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AV.NILO PECANHA, 12-6°"ANDAR. i)
CERTIDAO c
o
Ve de wgye
N'.zlllm -8
REGISTRO GERAL U).
| ey | 9* OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS 8
l 351823 3 CAPITAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO o
continuacdo da ficha 2 - —
AV - 9 ADITAMENTO: De acorde com documentagio arquivada, fica ) ,£

averbado o ADITAMENTO & abertura da matricula, para constar ,.'

que o imbdvel @& foreiro a Unido. Rio de Janeiro, 01 de

l e B B - S BIEC:

O Oficial @W

| AV - 10 CANCELAMENTO: Ccm base no artigo 248 da Lel 6015/73, fica

avarbado ¢ CANCELAMENTO da averbagdo 9, por ter sido feits
inadvertidamente, conforme reguerimento da incorporadora

instruide por plantas. Rio de Janeiro, 20 de junho de

0 oficial W

| AV - 11 CONSTRUCAO: Foi hoje averbado com o n® 13 na matricula
2%9193, instruido pela certidac n® 24/0246/2011 de 27/05/11
| da Secretaria Muonicipal de Urbanismo e da Certicdloc Negativa

de Débito do Instituto Nacional do Seguro Social n®
D06702011=212200519 de 11/07/11, fica averbada a CONSTRUGAO
do imével, tende sido o “habite-ze” concedido em 27/05/11.
Rioc de Janeiro, 12 de agosto de 2011, «~cccccmmemmmmemen——=—
O offcial

AV = 13 CANCELAMENTO: Felo instrumento particular Jde 248/1131/1%,

prenotado em 28/12/11, y n® 1412381 A fl. 217v do 1
1-HL, fica averbado /
HIPOTECA EM 1" GR
dada pelo credoyx
Ric de Janeiro,
0 Oficial

Valide este documento clicando no knk a seguir: https://assinador-web onr org.br/docs/JPFET-WG35Z-DMLIL-4R8CF
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351823 3 o
VERSO- = i

.D 7))

CANCEIAMENTO: Pale requerimento de 22/08/11, prenotado em c~ @

04/10/11 com o© n® 1394049 A fl. 159, do livro 1-u1, fica
averbado o CANCELAMENTO da averbacgdo 2 na matricula 259193 de
OBRIGAGOES, constante da averbagdo 1, em virtude da concessio|
do “Yhabite-se”. Kio de Janciro, 08 de fevereiro de 2012, «=-- !
O Oficial

l

AV = 15 CANCELAMENTO ;- ném requerimento que serviu para a averbagao
14, fica averbado o CANCELAMENTO da averbacao L) de
OBRIGAGOES, em virtude da concessac do “habite-se”. Rio de
Janeiro, 08 de fevereiro de 2012, ===cc-ve-
© Oficial

R~ 16 PROMESSA DE COMPRA E VENDA: Pela escritura de 18/06/08 do
15* Oficio, livro 197%, fl. 133, prenotada em 30/0%/12 com o

n® 1441199 A& fl, 54 do livro 1-HP, rerratificada por
escritura de 03/04/12 do 15° Oficio, livro 2867, f1, 1048,
pranotada em 03/05/12 com o n* 1434603 & f1, 120 do livro

1-H0, fica registrada & PROMESSA DE COMPRA E VENDA do
imbvel, em cardter irrevogidvel o irretratavel, com imlssao
na possae, felta por CYRELA BRAGA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTOA wem (sPor de ANDREIA CRISTIANE TAVARES
BARICELLI, brasilei empresacia, fdent idade g3p/sp
14307778~8, CPF 12 casada com LUIZ
PECORANT DARICELL
bens, roesidenton
pAgaAvel nas coy
de 2012, ==~

.1 ato
RTIESSRT.

O Orialal
" 17 mn_g_’ym Pela escritura de UJIU‘IIXZ’:/H' Oficio,
livro 2867, fl. 108, prenotada em 03/0%/12 e o n" 1434681

a4 1. 120 do 1Livrio 1=-HO, Fica registrada s COMPRA B VENDA 9o
Segue na ficha 4

Valide este docurmnento cheando no bnk a seguir hitps //assmador-web o org be/docs/JPFET-WG35Z-DML3L-4RBCF
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é copia
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REGISTRO DE IMOVELS DO 9° OFICIO IS

AV.NILO PECANHA, 12-6"ANDAR. \g

CERTIDAO °

: o}

REGISTRO GERAL o—

Ao 1 9" OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS ™

351823 l_ 4 CAPITAT) DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO - o

continuacao da tficha 3 — —

— (%]

“ im6vel feita por CY - ©
LTDA em tavor de ANDREI °

pela guia n*
Julho de 2012.-

O Oficial
f gL &
- 18 Moﬂ_’:#g&;'?elo regquerimento de 0}/05/{2 prenctado
em 03/05/1 com 6 n® 1434684 a f1l. 120 do livro 1-HO, fica
averbado o PACTO ANTENUPCIAL celebrado entre ANDREIA
CRISTIANE TAVARES B, CELLT @ Lurz FERNANDO PECORARI
BARICELLI, em gue esyab
© casamento serd o
escritura de
Notas do 31°

GCeram gue O regime a4 vigorar apos

Rio de Janeir
O Oficial

R - 19 COMPRA K VENDA: Fala escritura de 17/08/12 do 15" Oficio,
liveo 2909, £1.04%, prenotada em 29/07/13 com o n*
1525281 4 £1.77 do livro 1-1IDh, fica regintrada a COMPRA &

¢—1 VENDA dJdo inmdvel teita por ANDREIA CRISTIANE TAVARES
"' BARICELLI, anteriormente quni‘lfirndn. anaincida de aecu
marido LuLs FERNANDO  PECORARY BARICELLI, brasileliro,
a!: ator, ldantidade H/DETHAN/RS 0211276%299, em favor de
) oy CLAUDIA MORITZ RADE STIVA, braslilelra, divorolada, do
é lacx, identida v 02756455%~9, cer 337.759.3
._ = J pelo de
guia

16708712,

emolumnentos! . s Janelr

Valide este docurmento clicando no ink a seguir htps //assnadorweb.onr org br/docs/JPFET-WG35Z-DML3L-ARECF

do original, assinado digitalmente por JOICE RUIZ BERNIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2026

é copia
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umero

15:30,sobon

~n

’ (%2}
R - 20 COMPRA E VENDA: Pela escritura de 25/07/14 do 10° Oficio, - / @
livro 7107, f1.088, prenotada 12/03/15 com © n® e
1627762 4 £1.164v do livro 1~-10, fica registrada a COMPRA
E VENDA do imdvel feita por CLAUDIA MORITZ ANDRADE SILVA,
anteriormante qualificada, de GISELE ALVES DA
SILVA, brasileira solteira, atriz, identidade
SS5P/SP 52699294 CPF  723.415.211-34, residente nesta
cidade, pelo de R$S835_000,00, imposto de
transmissdo fg ’ om 23/07/14,
Valor atribu emolumentos:
R$63%5.000,00. de 2018, -=~wr===
O Oficial BAUF116846 EUW
!
M MNRT.RJ
AV - 21 N RIC. parviu para o
registro 20, -9 CL 19849-9
de INSCRIGAO éfLos do imposto
prodial /torr e abril de 2015.-
O Oficial EAUF11847 TAU
AV ~ 22 CANCELAMENTO | U do  registro
20, fica rhagao 7 de
AFETAGAO . .- -
O Oflalal R EAUF11850 TRV
Oficiol
Mot neamner o\
n 23 COMPRA K _VENDA: Pola esoritura de do 9°* oOriclo
de S840 Paulo/ssp, livroe 35, prenctada  em
10/04/17 com o n* 1741018 A& £, livro 1-J8, editada
por outra de 09/05/17 do 97 Oficio de Sao Paulo/8P, livio
10,782, t) 33, prenotada em 31/05/17 com o n® 1748750 A
Segue na ficha ! ’

do original, assinado digitalmente por JOICE RUIZ BERNIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2026

é copia
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REGISTRO DE IMOVEIS DO 9" OFICIO Q

AV.NILO PECANHA, 12-6’ ANDAR E

CERTIDAO =

Vs ae a3 o
ooy -8
REGISTRO GERAL ]
VaIEGE====]] [ —— 9" OFICIO DE REGISTRO DE IMOVELS o
CAPITAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO e ™

351823 5 Te)
Continuacdo da ficha 4 —

fl. 23v do livro 1-JF, retificadas por outra de 13/0&/17 \-‘ ,£

do 9° Oficio de Sdo Paulo/SP, livro 10.782, £1. 249, o
prenotada em 19/06/17 com ¢ n°® 1751750 & fl. 131v do
livrzo 1-JF, fica registrada a COMPRA R VENDA do iméval

feita por GISELE ALVES DA SILVA, anteriormente
gualificada, em favor de THIAGO ZULATO MASCARO,
brasileiro, soltelro, empresario, identidade SSP/SP

43.938.837, 320,616.3186-66, residente om Sao
Paulo/SP, pelo : 00. © impostoc de
tranamissao fyg P BIB3IF9 em 22/02/17.

Valor atribu 8 emolumentos:
fufho de 2017, ~=====
o ECBWE5592 AzZw

R$1.400.000
0 Oficial

AV - 24 INDISFONIBILIDADE: Pela consulta de 11/10/168 a Central
Nacional de Indisponibilidade de Bens (CNIR), prenotads
or 17/10/18 com o n® 1830595 A £1.270 do livro 1=JP, fica
averbado a INDISPONIBILIDADE do imdvel, em face de THIAGO
ZULATO MASCARO, CPF 320.616,318-86, decldida nos autos da
agdo orlunda da 2" Oficio ncla e Recuperagbes
Judiciais = SPF - Procosso 100260100, rio de
Janeiro, 26 de ou T e - ————

™ ECTPS9048 YWU

o Comaliog?_se=
Eliseu da Silva

* Ofieinl Subatituto
CTPS: 54596/00%¢-R)

O Ooficial

CERTIFICO que o presente copla ¢ reprodughio auténtica do intelro teor da matricula n*
361823, extraida nos tarmos do art. 10, § 1° da Lel 6.015/73, dela constando a situagho juridica
¢ todos os eventuals 6nus o Indisponibilidades que recalam sobre o Imével, bem como a
eventual existéncia de agbes reals e p is relper Orlas, sobre os atuals proprietirios
ou sobre os detentores de direitos relativos ao mesmo, prenotados até o dia anterior,
= Rio de Janeiro, 30 de setembro de 2024

Valide este documento chcando no Ink a seguir: hitps //assinador-web ory org be/docs/JPFET-WG352-DML3L-4R8CF
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Poder Judciano - TIER)
Comegedorss Geral da Justga
Sefo do Fiscatzaclo Eetrdoce
EEUN25183 GLW

Consulte a vadace do sei em
n £ 2

Ll AZ0A200% FURDPER)) RS 2 80
L 112000 FUNPERJ) ]S 430
Lis £22172002 {F UNARPEN) RS 5.9
Law E3TOCDTAPIACUY] NS 1 96
L 69111954 (65) RS 528
Vaor Total: 1§ 14300
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@RI T ' :
: O prsriruna oa cioane 00 210 b saemo lP U 202A 1 S
| pPREFEITURA SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA E PLANEIAMENTO c
: ; o
; CADASTRO DO IMOVEL Q
]
nengae " e Oule D et %]
3.174.106-9 00 PP o
o P T Cotbave | Moy mca Povie ™
AVN FLANSOVANTS DA FENIEULA, 00990, 31001 2570 1008 e o . 3 FUNDCS i)
BARRA DA TLUUCA —— ' 1 = + —
»a APARTAMEINTO EESOENCAL n
«©
DADOS DO LANCAMENTO 20
Dados Territoriais ;
Arna 30 Terrena e [r—. TR e | TRas T e e B e R L L R s

TESTADA PICTICA X Ve por mato (35) X FATORES ( S8mcho ¢ Reatngdo gy 1 Aooesiagio x Dranagom) = VALOR VENAL (TERRITORIAL)

Dados Prediais )
Ave W [y Faner w—ce. [ . Towe Tomage
» 4327 « 200M01 o ns0 108
AREA X Valor por ' (B5) X FRACAD FISCAL X FATORES (aade x Pougio » Tpoogia) « VALOR VENAL PREDIAL)
Céicuios e Cobranca |
— Aae T e S e T e g 8 T, o Pege PE eiw v Conreon WE
27610300 *og0100 ¢ 276100 r 7600 ? 248500 35,00 3.12000

WALOR VENAL X ALIDUOTA = PTU CALCULADOD: FFTU CALCULADO - DESCONTO = IPFTUA PAGAR
PTUAPAGAR « TTLA PAGAR » TOTAL DO EXERCICID

Informag3es Complomentares ]

PARA VERFICAR SE HA DEBITOS PARA SEU MOVEL
ACESSE O PORTAL CARIOCA DIGITAL (CARIOCA RIO)
E EMITA A CERTIDAO DE SITUACAOD FISCAL

r COTA 01 PAGAMENTOS EM PARCELAS - COTA 01 |
COTA D - IPTU 2024 COTA O mIImIAD ] VENTWENTD VALDR & PAGAR IW IS
WECRCAC TUA e 2174.308-9 oPe20es4 nes
VENCMENTC: 57 U0

10031741061 8

VALOR DA COTA EM RS 31204 14 10000083 10240 ¢
AT AE0 wecAwca A

COONG0 PARA DERITD ATCoPARA o pancees: 3107317410694

do original, assinado digitalmente por JOICE RUIZ BERNIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2026
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9.3 DADOS DE MERCADO °
Pesquisa desenvolvida no més de Janeiro de 2026. E
5

Ele. Localizagio Bairro Area Privativa (m?) Valor (R$) V. Unit (R$) §
1 | Avenida Flamboyants da Peninsula Barra da Tijuca 90,00 RS 1.509.000,00 RS 16.766,67 §
—

2 | Avenida Flamboyants da Peninsula Barra da Tijuca 75,00 RS 1.190.000,00 RS 15.866,67 "E
AN

o

3 | Avenida Flamboyants da Peninsula Barra da Tijuca 75,00 RS 1.250.000,00 RS 16.666,67 %
=

S

4 | Avenida Flamboyants da Peninsula Barra da Tijuca 79,00 RS 1.300.000,00 RS 16.455,70 cg
)

5 | Avenida Flamboyants da Peninsula Barra da Tijuca 90,00 RS 1.390.000,00 RS 15.444,44 §
°

(&)

6 | Avenida Flamboyants da Peninsula Barra da Tijuca 90,00 RS 1.490.000,00 RS 16.555,56 %
S

7 | Avenida Flamboyants da Peninsula Barra da Tijuca 75,00 RS 1.360.000,00 RS 18.133,33 %
©

o

8 | Avenida Flamboyants da Peninsula Barra da Tijuca 76,00 RS 1.250.000,00 RS 16.447,37 §
[0}

9 | Avenida Flamboyants da Peninsula Barra da Tijuca 80,00 RS 1.249.000,00 RS 15.612,50 -g
©

]

10 | Avenida Flamboyants da Peninsula Barra da Tijuca 90,00 RS 1.400.000,00 RS 15.555,56 I:IIJ)
o

f

Ele. Padra(? SR d‘i Contato 2
Construtivo Conservacao o

©

1 Normal Regular AGENT GOLD IMOBILIARIA LTDA - (21) 97010-8507 ‘_%‘
o]

2 Normal Regular ARESIA - 21 96427-7581 s
[ad

L

3 Normal/Alto Novo LOPES - 2134349000 E
L

m

4 Normal/Alto Regular/Novo LOPES - 2134349000 %
a4

5 Normal/Alto Regular/Novo GUIMARAES - 21975709779 5
@]

Law]

6 Alto Novo KARINE IMOVEIS - (21)99924-5194 g_
)

c

7 Alto Novo JTAVARES - (21) 2494-5200 g
IS

8 Normal/Alto Regular/Novo LOPES - 2134349000 g
[e]

©

]

9 Normal Regular FWB NEGOCIOS - 21 34392527 §
©

10 Normal/Alto Regular/Novo CORRETOR GABRIEL - 11919550864 E“
2

5]

3

.©

&

www.provaleengenharia.com.br o
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9.4 MEMORIAL DE CALCULO
Amostra
N2 Am. | Valor Unitario R$/m? | Area (m?) | Atratividade

1 16.766,67 90,00 Muito Alta
2 15.866,67 75,00 Média
3 16.666,67 75,00 Alta

4 16.455,70 79,00 Alta

5 15.444,44 90,00 Média
6 16.555,56 90,00 Alta

7 18.133,33 75,00 Muito Alta
8 16.447,37 76,00 Média
9 15.612,50 80,00 Média
10 15.555,56 90,00 Média

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

« Valor Unitario R$/m2: Variavel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/m2..

Variaveis Independentes:
« Area (m?) : Variavel nimerica que define a area de cada imdvel expressa em (m?) .

+ Atratividade: Variavel qualitativa que determina a atratividade de cada imdvel com base no somatério
de caracteristicas como estado de conservacao, padrao construtivo, idade aparente e nimero de

vagas..
Classificacao:
Baixa = 1; Média = 2; Alta = 3; Muito Alta = 4;

Estatisticas Basicas

N? de elementos da amostra 210

N® de variaveis independentes 12

N? de graus de liberdade 17

Desvio padrdo da regressao :1,2073x10°®

Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variacao

1/Valor Unitario R$/m? 6,1287x105 2,8864x10% 4,71%
Area (m?) 82,00 7,0867 8,64%
Ln(Atratividade) 0,9534 0,2937 30,81%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.

www.provaleengenharia.com.br
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Dispersao em Torno da Média

Dispersio
(elementos da amostra)
EU:IZI:I:I;JI:I5
T EIADT - - -
Tﬂ]IdeIﬁ----
g =
E 68,10 - - -
Y
=
SO0 - - - —
£ =
~[T = [an]
= SSImLIO 4---
< @
=
= SO0 - - - e
g ¢SO0 - - -
T ymmint -
30T - - -
AT .
o 1 2 3 i ] T 3 a o 11 12
Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 16.766,67 16.975,80 209,13 1,2473 %
2 15.866,67 16.030,12 163,45 1,0302 %
3 16.666,67 16.947,51 280,84 1,6850 %
4 16.455,70 16.773,35 317,65 1,9303 %
5 15.444,44 15.460,71 16,27 0,1053 %
6 16.555,56 16.312,34 -243,22 -1,4691 %
7 18.133,33 17.664,78 -468,55 -2,5839 %
8 16.447,37 15.990,86 -456,51 -2,7756 %
9 15.612,50 15.835,71 223,21 1,4297 %

10 15.555,56 15.460,71 -94,85 -0,6098 %

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

As variacoes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser
usadas como elemento de comparacao entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario R $/m?

(elementos da amostra)

amm
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120mm +
1200m 13353 Hesss  600mM T3N3 15esss  JI0nm

“alor Observado

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

Modelo da Regressao

1/[Valor Unitario R$/m?] = 5,6668x10° + 1,5317x107 x [Area (m?) ] - 8,3283x10¢ x Ln([Atratividade])

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( 5,6668x10° + 1,5317x107 x [Area (m?) ] - 8,3283x10°® x Ln([Atratividade]))

Regressores do Modelo
Intervalo de confiangca de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area (m2?) b1 =1,5317x107 5,6792x108 7,2813x108 2,3352x107
Atratividade | b2 =-8,3282x10¢ 1,3700x10% -1,0266x105 -6,3898x106

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagéo (r) .......... 10,9295

Valor t calculado .......cooevveevviiieiinnnnnnn. : 6,666

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... 10,8639

Coeficiente r? ajustado .................... :0,8250

Classificacdo: Correlacdo Fortissima
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Engenharia de Avaliagdes

=

Tabela de Somatorios =

1 Valor Unitario R$/m2 | Area (m?) | Atratividade o

Valor Unitario R$/m? 6,1287x104 3,7636x108 0,0503 5,7783x104 §
Area (m?) 820,0000 0,0503 | 67692,0000 781,6834 iy

Atratividade 9,5341 5,7783x104 781,6834 9,8667 g

Analise da Variancia ©

S

S

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado 8
Reg ressao 6,4778x101 2 3,2389x101 22,22 I
Residual 1,0204x10-11 7 1,4578x10-12 g
Total 7,4982x10°" 9 8,3314x10"2 8
©

°

F Calculado  :22,22 8
F Tabelado : 4,737 (para o nivel de significancia de 5,000 %) 2
=)

Significancia do modelo igual a 0,09% E
o

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao. 3
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I. g
E

Correlacoes Parciais g

L

. 3

Valor Unitario R$/m?2 | Area (m?) | Atratividade 8

Valor Unitario R$/m? 1,0000 0,3814 -0,8500 b

Area (m?) 0,3814 1,0000 -0,0063 B

Atratividade -0,8500 -0,0063 1,0000 §

Teste t das Correlacoes Parciais 2

()

Valores calculados para as estatisticas t: ﬁ
=z

, o

Valor Unitario R$/m? Area (m?) Atratividade w

Valor Unitario R$/m? o0 1,092 -4,269 N

Area (m?) 1,092 © -1,663x102 z
Atratividade -4,269 -1,663x102 0 8

Valor t tabelado (t critico): 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %) %
o

o

Significancia dos Regressores (bicaudal) g

()

(Teste bicaudal - significancia 30,00%) %

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1192 g’
o

ya - - - =gu ~n - - -c

_ Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito EE

Area (m?) b1 2,697 3,1% | Sim @

Atratividade b2 -6,079 0,05% Sim =

[

Os coeficientes sao importantes na formagcao do modelo. 2
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero. 8
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressado Grau |. °
g

. 8
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Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5491

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area (m?) b1 2,697 1,5%
Atratividade b2 -6,079 2,5x102%
Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente 1/[Valor Unitario R$/m2].

N2 Am. | Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado
1 5,9642x105 5,8907x10-5 7,3476x107 0,6085 0,8481
2 6,3025x105 6,2382x105 6,4265x107 0,5322 0,6347
3 5,9999x105 5,9005x10-5 9,9427x107 0,8234 0,9414
4 6,0769x105 5,9618x10° 1,1508x106 0,9531 1,0318
5 6,4748x105 6,4680x105 6,8120x108 0,0564 0,0687
6 6,0402x105 6,1303x105 -9,0060x107 -0,7459 -0,8727
7 5,5147x105 5,6609x10-5 -1,4627x10-6 -1,2114 -1,6300
8 6,0799x10-5 6,2535x10°5 -1,7357x10°6 -1,4375 -1,6801
9 6,4051x10°5 6,3148x105 9,0284x107 0,7477 0,8341

10 6,4285x105 6,4680x105 -3,9440x107 -0,3266 -0,3983
N2 Am. Quadratico
1 5,3988x10-13
2 4,1300x10-13
3 9,8857x10-13
4 1,3243x10°12
5 4,6403x10-15
6 8,1108x10-13
7 2,1396x1012
8 3,0127x1012
9 8,1512x10-13
10 1,5555x10-13
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Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. 110

Graus de liberdade ................... 19

Valor MEdio ....vveveeeeeeeeeeeeeen, :-3,3087x10%
Variancia ...oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn, :1,0204x1012
Desvio padrao .......c.cceeeereenennen. :1,0101x10®

Desvio MEdIO ...uvveveeeeeeeeeeene. : 8,9869x107
Variancia (nao tendenciosa) ...... :1,4578x10712
Desvio padrédo (nédo tend.) ......... :1,2073x10°®
Valor minimo ......coeeeeeeeeeeeeen. :-1,7357x10°®

Valor Maximo .....oeeeeeveeeeeeeenenn. :1,1508x10®
AMpIitude ....ccooevveeeeeiiieeeee : 2,8865x10°
Numero de classes .................. 14

Intervalo de classes ................. 17,2163x107

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem :-3,3087x102*

Momento central de 22 ordem : 1,0204x10°'2

Momento central de 32 ordem : -5,2454x10°1®

Momento central de 42 ordem : -5,2454x10%0
Coeficiente | Amostral Normal | t de Student
Assimetria -0,5088 0 0
Curtose -50374,7485 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -1,7357x10-6 -1,0140x10-6 2 20,00 -1,5992x10-6
2 -1,0140x10°6 -2,9245x107 2 20,00 -6,4750x107
3 -2,9245x107 4,2918x107 1 10,00 6,8120x108
4 4,2918x107 1,1508x10-6 5 50,00 8,8507x107

www.provaleengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOICE RUIZ BERNIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/03/2026 as 15:30 , sob o nimero W.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1108283-38.2016.8.26.0100 e cédigo IBASMEdm.



‘Wp3NSYg| 061pod 8 00T0'9Z°'8'9T0Z 8E-£8280TT 0SSa20.d 0 awWIojUI ‘Op 0lUBWNI0RIdUBIBUODIIIge/Bd/relbipeised g snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘eulblo 0 Jlajuod vled
YOROZCIICAN 0JBWINU 0 oS ‘ OS:ST Se 9202/£0/0Z Wa ope|jodoloid ‘ojned 0eS ap opels3 op BaNSNC ap [eungll @ Y3INY3G ZINY 3210C Jod sluswienbip opeuisse ‘[eulbLio op eldod 9 ojuswndop a1s3
n L

E

= .
&S 1 8 £
S2S & ©
S&Ul&
28 0 S b
@ ~ © & .
60)3 m
- =
’~a1n (=}
e »nn - g ]
R . 50 e
® @ = =
25 2 5
S :
s < S o
= 3 5 0
=) =y =
e 7 5]
L @ 7l
- .n_l.a .ﬂ.va
= = ©
> & Infer® 32 Infer® 32 =
g &
< S _ o 2
b M @ m w
Lo - m
Voo - m "
Lo - -
= P < m _
B = 0 2 =
L= I T = | I R
s sl = | o LI @ <l | @ e
= 2 | b & = w 2| 001 5
=l =1 « 0 I = nam_____ u
3 “ o= = 3 o I I =
= @ | O = =1 I N =
@ oo [ 2l =] + v 0
S ® oo | o = | I R
- .ﬂm""""""" =] [«P] ﬂ.m_____ ™
= - - I A A <l lel 5|00
H Amm_______ < Sm""""""
T A = <] I I I R
o= _ 8ogc] .
&= Lo < £ AR
b (. z AR
- & b
L ————— 11 g
R L I B = B 2 B B 2 R A 2 °
Elauanhal g (%) eapeal elaugnbal 4

rad
-
=
Sk
~H
Bus




Av. Mario Lopes Ledo, 660, Sala104
fls. 33030 W©

Sto. Amaro, Sao Paulo —

PROVALE (§8)) 5512-065%

~ s . . e}
ERgeniara s Awlictn comercial @provaleengenharia.com.bg

Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 18,77 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
0,2259 | 0,4851 Sim
0,0566 | 0,2968 Sim
0,0906 | 0,2348 Sim
0,0610 | 0,1467 Sim

7,6797x104 | 0,3274 Sim
0,0936 | 0,2695 Sim
0,7177 | 0,4476 Sim
0,3443 | 0,2679 Sim
0,0566 | 0,1964 Sim
0,0257 | 0,3274 Sim

ole|o|Njo|a|a|w|n (=

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sao os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observacao para o conjunto das demais observacoes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?

(elermentos da amostra)

0g6{- - --

o4nd----

o4z ---

e

-8 T S R g Ry Uy Sy P N
b

0] - --

Hii

o204 - - -

.:-z_gf*’:__
ZE @uau|

04404 - - -

omod----

L R

(Residuo normalizada)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.
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Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no

LT Gauss Intervalo

-1; +1 68,3 % 80,00 %

-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %

-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N2 Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
8 -1,7357x106 | 0,0753 | 0,1000 0,0752 0,0247
7 -1,4627x106 | 0,1129 | 0,2000 0,0128 0,0871
6 -9,0060x107 | 0,2279 | 0,3000 0,0278 0,0721
10 -3,9440x107 0,372 | 0,4000 0,0719 0,0280
5 6,8120x108 0,522 | 0,5000 0,1224 0,0224
2 6,4265x107 0,703 | 0,6000 0,2027 0,1027
1 7,3476x107 0,729 | 0,7000 0,1285 0,0285
9 9,0284x107 0,773 | 0,8000 0,0726 0,0273
3 9,9427x107 0,795 | 0,9000 5,1157x103 0,1051
4 1,1508x10¢ 0,830 | 1,0000 0,0702 0,1702

Maior diferenca obtida: 0,2027
Valor critico: 0,3680 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, nao se rejeita a hipotese de que os
residuos possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipotese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau |.

Observacao:

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

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
Numero de sequéncias .................
Média da distribuicdo de sinais ....
Desvio padrao .......ccccceeeeveeereneennenn.

S I N NGYo

,581

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-0,9132
Limite superior . :-1,6156
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,6325
Valor z (Critico) ......ccceeeneen. 11,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade
Normalidade
(elementos da amostra)

2%1”6 1 1 1 1
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Estatistica de Durbin-Watson (DW)
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelac¢édo positiva (DW < DL)

Autocorrelacao negativa (DW > 4-DL)

Autocorrelacao

11,1076

:DL =0,95
:4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelacao (ou autorregressao) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um
critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser

considerado.

Grafico de Autocorrelacao

DU=1,54 4-DU=2,46
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de autocorrelagao.
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Verificagdo de multicolinearidade:




PROVALE

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével
) . . . Avaliand
Variavel Minimo Maximo o
Area (m?) 75,00 90,00 79,00
Atratividade Média | Muito Alta Baixa

Algumas das caracteristicas do Apartamento Residencial sob avaliagdo encontram-se fora do intervalo
da amostra.

Formacao dos Valores

Varidveis independentes:

+ Area (m?) ... =79,00
« Atratividade ...= Média

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Apartamento Residencial = R$/m? 14.541,66

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitdrio R$/m?] = 1/( 5,6668x10° + 1,5317x107 x [Area (m2) ] - 8,3283x10° x Ln([Atratividade]))

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

Minimo: R$/m2 14.142,28
Maximo: R$/m2 14.964,24

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau | de
extrapolacao em +100,0% do limite amostral superior e de -50,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m? 79, teremos:

Valor de Mercado obtido = R$ 1.148.790,85
Valor de Mercado minimo = R$ 1.117.240,28
Valor de Mercado maximo = R$ 1.182.175,17

Intervalos de Confianca

(Estabelecidos para os regressores e valor estimado)

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area (m?3) 14.490,86 | 14.592,81 101,95 0,70 %
Atratividade 14.161,07 | 14.943,26 782,19 5,38 %
Valor estimado | 14.142,28 | 14.964,24 821,96 5,65 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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