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EMPRESA

e Razao social: ProVale Engenharia de Avaliagdes 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 Fevereiro 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 s&o executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT?. A norma da ABNT
que contempla a avaliacdo de imdveis € NBR? 14.653, que esta dividida em 7 partes. As partes
utilizadas para imodveis urbanos ¢ a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2

(Imoveis Urbanos).

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

ITEM AVALIADO VALOR DE MERCADO

R$ 630.000,00

(Seiscentos e Trinta Mil Reais)

APARTAMENTO RESIDENCIAL

Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Dados
Grau de Fundamentagso: Grau de Preciso:
Grau 1l Grau Il

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL;

Sao Paulo, 23 de Julho de 2026.

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsdvel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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3 VISTORIA

N&o foi possivel fazer a vistoria interna do imével, adotando uma situacéo paradigma.
J& na regido, a inspecdo indicara a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos, condi¢des de

acesso, caracteristicas e ofertas de iméveis 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 informacgdes do

municipio onde se encontra o imovel avaliando.

e Area: 1.522,683 km? (2025);

e Populacdo Estimada: 11.904.961 habitantes (2025);

e Densidade demografica: 7.528,26 habitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 93.156,23 (2023);

e IDH-M: 0,805 (2010)
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessaria para se ter uma satisfatoria qualidade de vida e
consequentemente de trabalho. A zona urbana em questdo contempla sistema viario com vias de
pavimentacdo asfaltica, transporte publico, coleta de residuos, rede de agua, rede elétrica, rede de

esgoto e rede telefénica/Internet/TV.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servicos que auxiliam na comodidade e saide do cidaddo. A zona urbana em
questdo contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede bancaria, shopping e

comércio local), de satde (Clinicas e Postos), de lazer (Pracas e Parques) e religioso (Igreja).

5 DOCUMENTACAO

Foi disponibilizado cdpia da matricula numero 273.452, expedida pelo décimo primeiro 13°
R.G.l. da cidade de Sdo Paulo, SP. Copia do referido documento encontra-se anexo no final do

laudo.

Cabe ressaltar que a documentacéo é utilizada apenas para complemento da vistoria realizada,
auxiliando na descricdo do imovel, ndo sendo de nossa responsabilidade a verificacdo da situacao
legal do imdvel.
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

6.1

LOCALIZACAO

O imdvel sob avaliacéo esta localizado na Avenida Giovanni Gronchi, n® 5190, apartamento n°
51 - Vila Andrade, Séo Paulo - SP
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6.2 DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel avaliando trata-se do Apartamento n° 51, localizado no 5° pavimento do Condominio
Edificio Alexandria, situado na Avenida Giovanni Gronchi, n® 5.190, esquina com a Rua Abdo
Ambuba, Vila Andrade, Sdo Paulo/SP.

Conforme consta na matricula imobiliaria, a unidade possui area privativa de 111,30 m?, j&
incluida a area correspondente a vaga dupla de garagem para automdveis n°® 25/26, localizada no 1°
subsolo, perfazendo area total de 203,69 m2 e fracdo ideal de 2,3275% no terreno condominial.

O empreendimento é constituido por edificio residencial multifamiliar vertical, implantado em
condominio edilicio, apresentando caracteristicas compativeis com empreendimentos destinados ao
uso habitacional.

Né&o foi possivel realizar a vistoria interna da unidade, em razdo da impossibilidade de acesso
ao imovel. Dessa forma, para fins da presente avaliacdo, foi adotada situacdo paradigma, em
conformidade com os procedimentos previstos na ABNT NBR 14.653-2, considerando-se as

informacdes constantes da documentacao disponivel, as caracteristicas externas observadas durante a
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vistoria, bem como o padrdo predominante de unidades similares existentes no mesmo
empreendimento e na regiéo.

Para efeito da avaliagcdo, foram consideradas caracteristicas compativeis com apartamentos de
padrdo construtivo normal, apresentando idade aparente compativel com o empreendimento e estado
de conservacdo presumido regular, compativel com a situacdo paradigma adotada.

A unidade foi considerada composta por ambientes destinados aos setores social, intimo e de
servico, com distribuicdo arquitetnica funcional e acabamentos compativeis com sua tipologia
construtiva, adotando-se como premissa condi¢des normais de utilizacdo e manutencdo, sem a
consideracdo de reformas, benfeitorias extraordinarias ou patologias construtivas ndo passiveis de
verificacdo em razdo da auséncia de acesso ao interior do imovel.

Para a presente avaliacdo, todas as premissas adotadas decorreram da documentagdo analisada,
das caracteristicas externas observadas e da metodologia estabelecida pela ABNT NBR 14.653-2,
devendo eventuais divergéncias constatadas em futura vistoria interna ser consideradas para eventual

revisdo do presente trabalho.

www.provaleengenharia.com.br
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7 DIAGNOSTICO DE MERCADO
Caracteristicas Intrinsecas

O apartamento apresenta configuragdo compativel com sua destinagéo residencial, dispondo de
ambientes distribuidos de forma funcional, proporcionando adequado aproveitamento da area
privativa e boa circulacdo interna. Sua concepcdo arquitetonica atende as necessidades de uso

residencial, permitindo conforto e funcionalidade aos ocupantes.

As caracteristicas construtivas sdo compativeis com empreendimentos residenciais
multifamiliares de padrdo semelhante, apresentando padréo construtivo condizente com a tipologia
do edificio. A avaliacdo do estado de conservacdo, da idade aparente e das condicdes das instalacdes
deve ser realizada com base nas informagdes obtidas durante a vistoria e classificada conforme os
critérios do método de Ross-Heidecke, em conformidade com a ABNT NBR 14.653-2.

Caracteristicas Extrinsecas

O imdvel esta localizado no Apartamento n® 51, no 5° pavimento do Condominio Edificio
Alexandria, situado na Avenida Giovanni Gronchi, n°® 5.190, esquina com a Rua Abdo Ambuba,
Vila Andrade, municipio de S&o Paulo/SP, em regido urbana consolidada, caracterizada pela
predominancia de empreendimentos residenciais verticais de médio e alto padréo, aléem de ampla

oferta de comércio e servigos.

A localizacdo é privilegiada pela proximidade da Avenida Giovanni Gronchi, um dos principais
corredores viarios da Zona Sul de Sao Paulo, proporcionando ligagdo com a Marginal Pinheiros,
Avenida Professor Francisco Morato e Avenida Jodo Dias. Destaca-se também a proximidade da
Estacdo Giovanni Gronchi (Linha 5 — Lilds do Metrd) e do Shopping Jardim Sul e Shopping

Morumbi Town, que ampliam a oferta de comércio, lazer, servicos e transporte pablico.

O entorno dispde de infraestrutura urbana completa, incluindo pavimentacdo, redes de
abastecimento de agua, coleta de esgoto, energia elétrica, iluminacdo publica, drenagem, telefonia,
transporte coletivo, instituicbes de ensino, hospitais, supermercados, centros comerciais e demais
equipamentos urbanos. Sob o aspecto mercadoldgico, a regido apresenta elevada valorizagcéo
imobiliaria e boa liquidez para imdveis residenciais, sendo reconhecida como uma das principais

areas de expanséo e consolidacao da Vila Andrade.

www.provaleengenharia.com.br
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Portanto, o desempenho de mercado é tratado como normal, sendo absorvido pelo mercado a
médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas caracteristicas do

imdvel, o diagnostico de mercado torna-se favoravel.

8 NORMALIZACAO DE AVALIACAO
8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método utilizado € o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é 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 imdvel avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informaces pode ser realizado de duas formas,
por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizacdo). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentagéo e

precisdo, que sao classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
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
imdvel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve coletar, na medida
do possivel, 0 maior nimero de imdveis com caracteristicas similares as do avaliando e selecionar
as variaveis com maior influéncia na formacao do valor de mercado do imovel avaliado.

As variaveis podem ser dependentes e independentes.
8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especificacdo correta da variavel dependente, é necessaria uma investigacdo
no mercado em relacdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo, preco total ou unitario, moeda
de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas unidades de medida”.
8.2.1.2.2 “Varidaveis independentes: As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo,
area, frente), de localizagdo (como bairro, logradouro, distdncia ao polo de influéncia, entre outros) e econdmicas

(como oferta ou transagéo, época e condi¢ao do negdcio - a vista ou a prazo). As variaveis devem ser escolhidas com

www.provaleengenharia.com.br
(11) 5512-0658


mailto:comercial@provaleengenharia.com.br

Rua Flérida, 1703, CJ 62

Brooklin, Sdo Paulo

PROVALE

Engentionta. de Avcliogees comercial@provaleengenharia.com.br
12

base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no
decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco
relevantes na explicacéo do comportamento da variavel explicada e vice-versa ”.

Assim, é possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na regiao
do avaliando e realizar uma analise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobiliérias, corretores, cidadaos da regido
e banco de dados interno sdo obtidas informagdes de imoveis ofertados ou transacionados com
caracteristicas semelhantes ao imovel avaliando. Os dados dos elementos amostrais se encontram

anexo ao laudo.
8.1.2 Tratamento de Dados

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

Pelos graficos é possivel identificar a correlacdo das amostras, a variacdo das caracteristicas de
cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo grafico de Precos
observados x Valores Estimados é possivel verificar um maior poder de predicdo do modelo
estatistico, que ocorre quando 0s pontos se encontrarem préximos da bissetriz do primeiro
quadrante.

Para o laudo em questéo, 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 célculo se

encontra anexo ao laudo.
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Tabela 5 - Grau de fundamentacéo no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear.

) Graus
Item Descricéao
1l 1 1
L] L]
1 C_:an:acterizagéo do Completa quanto a todas Completa quanto as
imével avaliando. pietag . variaveis utilizadas no Adoco de situago paradigma.
as varidveis analisadas.
modelo.
Quantidade ] ]
minima de dados -
+ A P
2 de mercado, gé;erg)éscgfi:v;: 4 (k + 1), onde k é o nimero | 3 (k + 1), onde k é o niimero de
efetivamente : de variaveis independentes. variaveis independentes.
utilizados. independentes.
L] O
Apresentacéo de
Identificagio dos | informagGes relativas a Apresentacéo de Apresentacéo de informagdes
3 dados de todos os dados e varidveis . ~ . : A
analisados na modelagem informagdes relatlv_gs a relatl\{as aos dado_s_e variaveis
mercado. com foto e caracteristicas | 1040s 0s dados e variaveis efetivamente utilizados no
analisados na modelagem. modelo.
observadas no local pelo
autor do laudo.
L L
Admitida para apenas uma
variavel, desde que: Admitida, desde que:
a) as medidas das a) as medidas das caracteristicas
caracteristicas do imovel do imovel avaliando nédo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do limite
superiores a 100 % do limite amostral superior, nem
4 Extrapolagéo amostral superior, nem inferiores a metade do limite
Né&o admitida. inferiores metade do limite amostral inferior;
amostral inferior; b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado nédo 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 variaveis, de per si e
referida variavel, em simultaneamente, e em maédulo.
madulo.
5 ] (]
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Nivel de
significAncia

(somatério do
valor das duas
caudas) maximo 10% 20% 30%
para a rejei¢do da
hipotese nula de
cada regressor
(teste bicaudal).

Nivel de O] O
significancia
maximo admitido
para a rejeicao da
hipotese nula} do 1% 204 3%
modelo através do
teste F de
Snedecor.

8.2.1.1 Grau atingido

e Pontos: 13

Graus I I [

Pontos

minimos 16 12 6

L] 0
Itens .
obrigatorios 2,4,5¢e6 no grau Illeos 2,4,5e6no0 minimo no grau Il Todos no minimo no grau I.
demais no minimo no grau Il. | e os demais no minimo no grau I.

8.2.2  Grau de precisédo

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

Graus
Descrigdo i 1 |
O O
Amplitude do intervalo de
i 0,
i estirmativa de tondéncis <30% 4% 5%
central.
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9 ANEXOS

9.1 DOCUMENTACAO
®

LIVRO NO2 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMCGVEIS
el de Sio Paulo

malricula ficha
[- 273,452 ' ( 0l 540 Paulo. 18“ margo = T

IMOVEL: APARTAMENTO WNe 51, localizade no 52 andar do
TOONDOMINIO EDTIFICIO ALEXANDRIA"™, situado &4 Avenida Giovanni
Aronchi, n@ 5.190, & Rua Abdos Ambuba, na Vila Andrade, 299
Jubdistrite - Sante Amaroc, com a drea  privativa de
111,30m2., nesta j4 incluida a Area correspondente A vaga
dupla para automdvels n@ 25/26 - 12 88, & a Area comum da
22,3%mzZ. . perfazendo a area total de 203,69m2. ,
correspondendo-lhe uma fracio ideal de 2,3275% no terreno
condominial, Referide edificio foi submetido ao regime de
condeminio conforme o registro nd 16, ieitg na matricula n@

196,517, Contribuinte nC 171, 206 0600-9 @&

\Vy\ .

PROPRIRTARIA: UNILOY S/A. CONSTRPCKS.R/ GGRERGJO, com sede
nesta Capital, na Rua Bernardino Q¢ = . Brooklin,

to em 29 de margo de
de Jjunho de 1878,
de 1974, a

(M.196.617)

BEGISTROE ANTERIORES:
1978, R.4/M.14.642,
R.3/M.29.564, feito
R.3/M.30. 856, feito
todaes deste Eegis.f\

@.éﬂy Subunime

nforme o registro n@ 11, feito em 16 de

. matricula nQ 196.617, verifica-se que
particular de +29 de owtubro de 1993, com
ra piblica, o imével, juntamente com outros,
RCADC ao- BANCO BAMERINDUS DO BRASIL B/A., com
ggsa Oliveira Belo, n2 11-B, 49 andar, Curitiba-
to no CEC/MF scbh o nQ 76.543.115/0001-94, para
da divida de CR¥ 346.687.000,00, pagdvel no prazo
meses, com juros & taxa nominal de 12,28% ao ano @
afativa de 13,00% ao- anc, reajustdveis monetariamente na
: forma do titulo, no . qual estd prevista a multa de 10%,
| figurando como fiadoree, RUI VALDIR LEOTO, RG n@ 1.673.330-
8P & CPF/MF nQ 395.434.478-53, engenheiro civil, e sua

= CcORtinua no verso - B
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matricula ticha
[ 2?3.452' o l

mulher ELDA HOFFMANK FERREIRA LEOTO, RG n2 5.004, 996-SF e
CPF/MF ne 089.843.148-46, secretiria, brasileircs, casados
sob o regime da comunhic de bens, antes da Lei ng 6.515/77,
residentes e domiciliados na Rua Jesuino Arruda, n® 122,
apartamento 201-B, nesta Capital; ARNALDO ANTONIO CERSOSSIMO
FILHO, RG n@ 3.864.698-8P = CPF/MF nQ 468.412.538-68,
administrador de empresas, e sua mulher LEANIRA DO ROSARIO
MARCHETTI CERSOS3IMO, RG n@ 6.809,333-5F e CPF/MF n@
054.244.028-87, szecretdria, brasileiros, casados sob o
regime da comunhdc de bens, antes da Lei §.515/77,
residentes e domlciliados na Rua Madre Cabrini i 332,
apartamente nQ 114-B, nesta Capital. Construtors: ]
S/A. CONSTRUGAO E COMERCIO, jd4 gualificada’ W8
imével:- CR$ 587.465.302,00; b) Conforme a aw
feita am 18 de novembro de 1994 na matr{
verifica-se gque por instrumento particular. e
de 1994, com forga de escritura !
RETIFICARAM o instrumento particular gde

1993, com forga de escritura piblica;TTeg StEaNo n¢ 11
na matricula ng¢ 196.617, para ficar .l.’::\ 25 uE>a devedora
confessa dever ao credor a import b 1. 911,731,455,
raferente as parcelas nQsz 01 a \ k) ., sendo que

as parce]as ramanescantaes em
373.525,10, serdo liberadas &
novembro de 1994, 30 de dezel
14485, ficando também alte
da divida serd apurada n <g,a
s& a primeira prestacgi

de 1995, no prazo de %
demais cliusulas,
contrato; e, ¢} ©
18 de setembro de

o de

e "Jo de 1994, 30 de
e '3-" e 30 de janeiro de
\ obra, e que o valor

D :‘? ho de 1995, vencendo-

pdda no dia 30 de agosta
dAnde ratificadas todas as

d obrigagdes do referido
bagio n@ 13, feita aem data de
fcula n2 196.817, verifica-se
que por instru ar de 30 de julho de 1995, com
forga de ica, as partes RETIFICARAM o
instrument e 29 de outubro de 19983, com forga
de ascrit i
196.8617;
1994, o

cado por outro de 30 de setembro de
soritura ptblica, averbado sob n® 12 na
matricula 7, para ficar constando gue tendo sido
concedida suplementagdo de mituc no valor ds R$
929,711,195, devedora confessa dever ao credor a
import&ncia e R§ 4.024.061,02, resultado da soma das
parcelas liberadas até a data do titulo, de n0s 1 4 16, de
acorda com o cronograma fisico-financeiro, no valer de R§

- continua na ficha 2 -
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LIVRO NO2 ~REGISTRO 11: CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo

matricula ticha
) 0
[- 273.452 1 [ 4 | Continuagdo

1.094.349,07, com o wvalor da referida suplementagidoc da
mituo, fileandos pactuadas gue a liberagio das  parcelas
restantes sera efetivads da seguinte forma: a 172 parcela,
no valor de RE 444.681,81, serd liberada no dia 30 de agoszto
de 1%%5, a 1B& parcela, no valor de RE 250.895,07, =era
liberada no dia 30 de setembro de 1995 & 2 194 parcela, no
valor de Rf 334.135,27, serd liberada no dia 30 de cutubro
de 1985, desde gue atendidaz as condigfes do contrato
original, ficando estabelecide gue o wvalor da divida sera
apurado em 30 de abril de 1996, vencendog-se a primeira
prestagic em 30 de maioc de 1996, e gue o p da obra fica
alterado para 19 meszez, contados da data -
do R.11 da matricula n2 196.817, fica‘\

ags damais clausulas, condigfezs & ohrigaeses
referidos contratosg.
Data da matricula.

Av.2/273.452 Matricula ab interezze do

servicgo. )
Data da matricula. % ) ;‘ :3"
\iig\\izf“\ Bificid

L
T to particular de 02 de maio de
itura piblica, de um ladc BANCO
., nha qualidade de credor e UNILOY

AV.3/273.452: <
1.996, comn -5

S/A. CONSTRULRD & CIO, na gualidade de devedora, e RUI
VALDIR LED ‘\-,-? mulbar BLDA HOFFMANN FERREIRA LEOTO:
ARNALDR CERSOSSIMO FILHO e sua mulher LEANIRA DO

CERSOSSIMO, na qualidade de fiadores,
A ados, aditaram o instrumento particular de
© de 1,933, reti-ratificados por outre de 30 de
984, 30 de julho de 1.995, todos com forga de
piblica e mencionados na av.1l, desta matricula,
ar constando que o prazc de caréncia gque venceu em
e ril de 1.996, fica prorrogado por mais 180 dias,
venceldo-se em 30 de outubroe de 1,996, iniciando-ze o
bPagamente em 30 de novembro de 1,996, apds a devida
consolidagde da divida, ficando ratificadas todas as demais

- = continua ne verso - =
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matricula ticha
[ 273.452 l (UE ]
Werso

cliusulas, can&iqﬁes @ obrigagdes resultantes dos referidos

contrato.
Data:- 20 de agosto de 1%96.

Ay 4273 452 - Por instrumento particular de 30 de cutubvo de 1 998 oo
escrilura pobiica, BANGO BAMERINDUS DO BRASIL S/A ., |2 qualifiyis
gualidade de credor UNILOY S/A CONSTRUGAO E COMERCIO, j 4
qualidade de devedora, e RU VALDIR LEOTO e sua mulher
FERREIRA LEOTO, ¢ ARNALDO ANTONIO CERSOSSIMO

qualidade de fiadores, retificaram o instrumento particular
pc' Dutrﬂs de 30/0%/24 e 30/07/B5, Iodﬂﬁ Com |-..-

publlc.a averbado sc-b o n® 3 para ficar constahen
empréstima original & consolidado na data de tU
anwversano do Dontralo na importdnca de R -p &5 T3 .

ba,
da divida do
906, data de
lfante da iteragao
encargos devidos
cortratuaimente, o gual serd amur‘trza B {5aP - eses, com pres!aqﬁes

Frice, na taxa de jures nominal (" a0, raajuatados mansaimente,
nchusive a primera, com vends e

titulo, ficanda ratficadas toda
referidos contraios. N
Data:- 07 de janaeino de 1597
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Ele. Localizacao Bairro Area Construida (m?) Valor (R$) V. Unit (R$)
1 | Avenida Giovanni Gronchi, 5190 Vila Andrade 98,00 RS 690.000,00 RS 7.040,82
2 | Avenida Giovanni Gronchi, 5190 Vila Andrade 100,00 RS 699.000,00 RS 6.990,00
3 | Avenida Giovanni Gronchi, 5190 Vila Andrade 210,00 RS 1.500.000,00 RS 7.142,86
4 | Avenida Giovanni Gronchi, 5190 Vila Andrade 100,00 RS 600.000,00 RS 6.000,00
5 | Avenida Giovanni Gronchi, 5190 Vila Andrade 211,00 RS 999.000,00 RS 4.734,60
6 | Avenida Giovanni Gronchi, 5190 Vila Andrade 250,00 RS 1.499.000,00 RS 5.996,00
7 | Avenida Giovanni Gronchi, 6829 Vila Andrade 95,00 RS 830.000,00 RS 8.736,84
8 | Avenida Giovanni Gronchi, 6829 Vila Andrade 95,00 RS 999.000,00 RS 10.515,79
9 | Avenida Giovanni Gronchi, 6635 Vila Andrade 96,00 RS 898.000,00 R$9.354,17
10 | Avenida Giovanni Gronchi, 6890 Vila Andrade 96,00 RS 1.064.950,00 | RS 11.093,23
11 | Avenida Giovanni Gronchi, 100 Vila Andrade 96,00 RS 1.079.650,00 | RS 11.246,35
12 | Avenida Giovanni Gronchi, 4297 Vila Andrade 95,00 RS 509.900,00 R$5.367,37
13 | Avenida Giovanni Gronchi, 6829 Vila Andrade 95,00 RS 925.000,00 R$9.736,84
14 | Avenida Giovanni Gronchi, 6939 Vila Andrade 95,00 RS 954.000,00 RS 10.042,11

Ele. | Padrio Construtivo | Estado de Conservacao Contato
1 Normal Regular/Novo Rosane Freire - (11) 96881-4442
2 Normal Regular/Novo Loretta bruno imdveis - (11) 98308-0909
3 Normal Regular/Novo Rase Imdveis - (11) 99970-7771
4 Normal Regular E7 Imdveis - (11) 3132-7895
5 Normal Regular Imobz - Imdveis No Panamby - (11) 96358-8888
6 Normal Regular Luzmar Consultoria De Iméveis - (11) 94729-4298
7 Normal Regular/Novo Rodrigo Gianinni Braga - (11) 95071-7973
8 Normal/Alto Novo Zimmermann Imoveis - (11) 5555-0367
9 Normal/Alto Regular/Novo Flauzino Imdveis - (11) 5513-8000
10 Normal/Alto Novo 2Ap Imoveis - (11) 2384-2491
11 Normal/Alto Novo Newcore - (11) 95819-6257
12 Normal Regular Union Sp - (11) 94739-6262
13 Normal/Alto Regular/Novo Tranquilidade Imdveis - (11) 97772-8014
14 Normal/Alto Regular/Novo Zimmermann Imoveis - (11) 5555-0367
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9.3 MEMORIAL DE CALCULO

Amostra
N° Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area de Construida (m?) | Atratividade

1 7.040,82 98,00 Média
2 6.990,00 100,00 Média
3 7.142,86 210,00 Média
4 6.000,00 100,00 Baixa

5 4.734,60 211,00 Baixa

6 5.996,00 250,00 Baixa

7 8.736,84 95,00 Média
8 10.515,79 95,00 Alta

9 9.354,17 96,00 Alta
10 11.093,23 96,00 Muito alta
11 11.246,35 96,00 Muito alta
12 5.367,37 95,00 Baixa
13 9.736,84 95,00 Alta
14 10.042,11 95,00 Alta

Descricao das VVariaveis

Variavel Dependente:

+ Valor Unitario R$/m2: Variavel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/m?2..

Variaveis Independentes:

« Area de Construida (m?): Variavel independente numérica que determina a area Construida do imével,
expressa em (m?2)..

« Atratividade: A variavel Atratividade consiste em uma variavel independente (explicativa), de natureza
qualitativa, estruturada como uma variavel sintética (composta), desenvolvida para representar, de maneira
objetiva, o conjunto de atributos intrinsecos que exercem influéncia significativa sobre o valor de mercado dos
imoéveis avaliados, em conformidade com os preceitos estabelecidos pela ABNT NBR 14.653.
Sua utilizagdo tem por finalidade traduzir, em uma Unica variavel, o nivel de desejabilidade mercadoldgica dos
imodveis da amostra, permitindo mensurar diferengas qualitativas entre unidades que ndo podem ser
adequadamente representadas apenas por variaveis quantitativas, como a area construida ou a area do
terreno.
Para a composi¢éo da variavel foram considerados, de forma integrada, os seguintes atributos técnicos:
e Padrao construtivo, refletindo a qualidade dos materiais empregados, o nivel de acabamento, as
solucdes arquitetdnicas e os sistemas construtivos adotados;
¢ Estado de conservacao, representando as condic¢des fisicas aparentes da edificagdo, considerando o
grau de manutencao, desgaste e necessidade de reparos;
e |dade aparente, expressando o nivel de depreciacao fisica e funcional observado durante a vistoria,
independentemente da idade cronoldgica do imével.
A classificacdo da variavel resulta da analise conjunta desses atributos, permitindo representar o melhor ou
pior posicionamento relativo dos iméveis da amostra sob a 6tica do mercado, traduzindo sua maior ou menor
atratividade imobiliaria.
Embora sua composicéo tenha origem em critérios técnicos de classificacéo, sua permanéncia no modelo
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estatistico nao decorre de julgamento subjetivo do avaliador. Nos termos da ABNT NBR 14.653, a variavel
somente € mantida na equacéo de regressdo quando submetida aos testes estatisticos de significancia,
demonstrando influéncia efetiva na formacéo dos valores observados na amostra.
Dessa forma, apos sua validagdo por meio dos testes de hipéteses, anélise dos coeficientes de regresséo e
demais verificagdes estatisticas previstas na Norma, a variavel passa a representar um fator
guantitativamente mensuravel na formagédo do valor de mercado, refletindo a influéncia conjunta do padréo
construtivo, da idade aparente e do estado de conservacao sobre a precificacdo dos imoveis avaliados.

Classificacéo:

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

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 114

N° de variaveis independentes 12

N° de graus de liberdade (11
Desvio padrado da regressao : 631,0694

Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variacdo
Valor Unitario R$/m?2 8142,64 2218,7860 27,25%
1/Area de Construida (m?) 9,1133x10-? 2,5123x1073 27,57%
Atratividade 2,29 1,0690 46,77%

Ndmero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.

Distribuicdo das VVariaveis

Coeficientes de Variacio

(elementos da amostra)

Atratuiiade

1ihrea de Constrnda qnty

Yariav eis
CE @uaju|

wakr Ustaro Rpm*

Yariagdo (%)
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Dispersao dos elementos
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/mz.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 7.040,82 7.690,38 649,56 9,2257 %
2 6.990,00 7.673,59 683,59 9,7796 %
3 7.142,86 7.242,68 99,82 1,3975 %
4 6.000,00 5.776,63 -223,37 -3,7228 %
5 4.734,60 5.343,86 609,26 12,8683 %
6 5.996,00 5.283,04 -712,96 -11,8906 %
7 8.736,84 7.716,89 -1.019,95 -11,6741 %
8 10.515,79 9.613,85 -901,94 -8,5770 %
9 9.354,17 9.604,83 250,66 2,6797 %
10 11.093,23 11.501,79 408,56 3,6830 %
11 11.246,35 11.501,79 255,44 2,2713 %
12 5.367,37 5.819,93 452,56 8,4317 %
13 9.736,84 9.613,85 -122,99 -1,2631 %
14 10.042,11 9.613,85 -428,26 -4,2646 %

A variacéo (%) 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, ndo devendo ser usadas como
elemento de comparag&o entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario R $/m?

(elementos da amostra)
130mm

2onm+- -

11mnm+- -

inmnm4- -

amnm+- -

50m, 4

CE Eua |

Tomnm+- -

“alor Estimado

& 0,10

somnm-

010 4

omm
omm L 5e5 57 63013 8D ageesT NIHRA 130Dm

“Yalor Observado

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

[Valor Unitario R$/m?] = 3057,0 + 82265 /[Area de Construida (m2)] + 1897,0 x [Atratividade]

Modelo para a VVariavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = 3057,0 + 82265 /[Area de Construida (m2)] + 1897,0 x [Atratividade]

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area de Construida (m?) | bl =82265,3733 81211,7074 | -28461,1306 1,9299x10°
Atratividade b2 = 1896,9614 190,8534 1636,7461 2157,1768

Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlagéo (r) .......... :0,9652

Valor tcalculado .......cccoooevvvvveevneiennnns 112,24

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,796 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagéo (r?) ... 10,9316

Coeficiente r2 ajustado .................... :0,9191

Classificacéo: Correlagéo Fortissima

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitario R$/m2 | Area de Construida (m?)
Valor Unitario R$/m? 1,1399x10° 9,9223x108 1079,6821
Area de Construida (m?) 0,1275 1079,6821 1,2447x103
Atratividade 32,0000 2,9022x10° 0,3095
Atratividade
Valor Unitario R$/m? 2,9022x10°
Area de Construida (m?) 0,3095
Atratividade 88,0000

www.provaleengenharia.com.br
(11) 5512-0658


mailto:comercial@provaleengenharia.com.br

Rua Flérida, 1703, CJ 62

Brooklin, Sdo Paulo

PROVALE

Engenharia de Avaliagdes

comercial@provaleengenharia.com.br
25

Analise da VVariancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 5,9618x107 2 2,9809x107 74,85
Residual 4,3807x106 11 3,9824x10°
Total 6,3999x 10’ 13 4,9230x10°

F Calculado  : 74,85

F Tabelado : 3,982 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 3,9x10°%

Aceita-se a hip6tese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressé&o Grau |.

Correlacdes Parciais

Valor Unitario R$/m2 | Area de Construida (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? 1,0000 0,5629 0,9619
Area de Construida (m?) 0,5629 1,0000 0,5139
Atratividade 0,9619 0,5139 1,0000

Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Valor Unitario R$/m2 | Area de Construida (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m2 o 2,258 11,66
Area de Construida (m?) 2,258 % 1,987
Atratividade 11,66 1,987 o

Valor t tabelado (t critico): 1,796 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

As variaveis independentes Area de Construida (m?) e Atratividade s&o fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar
multicolinearidade.

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0877

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area de Construida (m?) b1 1,013 33% | Nao
Atratividade b2 9,939 7,9x105% Sim

Um dos regressores ndo é importante na formac&o do modelo.
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Significancia dos Reqgressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5399

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area de Construida (m?) bl 1,013 17%
Atratividade b2 9,939 3,9x105%

Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente [Valor Unitario R$/m2.

N° Am. | Observado | Estimado Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 7040,8200 7690,3818 -649,5618 -1,0293 -1,0917 4,2193x105
2 6990,0000 7673,5930 -683,5930 -1,0832 -1,1431 4,6729x10°
3 7142,8600 7242,6791 -99,8191 -0,1581 -0,1951 9963,8630
4 6000,0000 5776,6315 223,3684 0,3539 0,4174 49893,4796
5 4734,6000 5343,8610 -609,2610 -0,9654 -1,1660 3,7119x10°
6 5996,0000 5283,0392 712,9607 1,1297 1,4496 5,0831x105
7 8736,8400 7716,8905 | 1019,9494 1,6162 1,7308 1,0402x106
8 10515,7900 9613,8520 901,9379 1,4292 1,5156 8,1349x105
9 9354,1700 9604,8317 | -250,6617 -0,3972 -0,4207 62831,3115

10 11093,2300 | 11501,7932 -408,5632 -0,6474 -0,7624 1,6692x10°
11 11246,3500 | 11501,7932 | -255,4432 -0,4047 -0,4766 65251,2506
12 5367,3700 5819,9290 -452,5590 -0,7171 -0,8750 2,0480x105
13 9736,8400 9613,8520 122,9879 0,1948 0,2066 15126,0301
14 10042,1100 9613,8520 428,2579 0,6786 0,7196 1,8340x105
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NuUmero de elementos .............. :
Graus de liberdade ................... :
1 -6,3441x1016
: 3,1290x10°

Valor médio .......coovveveeveeeeneens
Varancia .....cceeeeevvvveeveieerenennn

Desvio padréo ........c.ccccveeeennnen :
: 487,0660

Desvio MEdio .......ceveevviveveenennnns
Variancia (ndo tendenciosa) ......
Desvio padréo (ndo tend.) .........
Valor minimo ......ccoocevvvvvevnnnnnen.
Valor maximo ........ccceeeeveevennnn.
Amplitude ......ccccviieieeieeees
NUmero de classes ..................
Intervalo de classes .................

Momento central de 12 ordem

Estatistica dos Residuos

14
13
559,3832

: 3,9824x10°
:631,0694

: -683,5930
: 1019,9494
: 1703,5424
14

: 425,8856

Momentos Centrais

1 -6,3441x10°16

Rua Flérida, 1703, CJ 62

Brooklin, Sdo Paulo

comercial@provaleengenharia.com.br

Momento central de 22 ordem : 3,1290x10°
Momento central de 32 ordem : 8,8196x10’
Momento central de 42 ordem : 6,2997x10°
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,5038 0 0
Curtose -2,9999 0 Indefinido
Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.
Intervalos de Classes
Classe | Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -683,5930 -257,7074 5 35,71 -560,7076
2 -257,7074 168,1782 4 28,57 -120,7340
3 168,1782 594,0638 2 14,29 325,8132
4 594,0638 1019,9494 3 21,43 878,2826
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Histograma

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostra)
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Efeitos de cada Observacdo na Regressao
F tabelado: 11,56 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0496 | 0,1110 Sim
2 0,0495 | 0,1020 | Sim
3 6,6168x103 | 0,3427 Sim
4 0,0227 | 0,2812 Sim
5 0,2079 | 0,3145 Sim
6
7
8
9

0,4528 | 0,3926 Sim
0,1467 | 0,1281 Sim
0,0953 | 0,1107 Sim
7,2193x102 | 0,1089 Sim

10 0,0749 | 0,2789 Sim
11 0,0293 | 0,2789 Sim
12 0,1247 | 0,3283 Sim
13 1,7738x10° | 0,1107 Sim
14 0,0215 | 0,1107 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variacdo méaxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da
amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

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

Hii x Residuo Normalizado Quadratico
Hii x (Residuo normalizado)?

(elementos da amostra)

L R e A T
L EOGULEE LT SR DEFEECT ERFCEEEEPE EE
1 1 1 1 [T 1 1 1 1 1
ulx._-_.l__ [REQUUREY EESN UI [UI I NI U U R | I I I I——
P N
a1 [F SO PRI iy i gy i I T
T
T [ g S g s Qi =
= S S S S S S @
T 3Rt 1 S i s s S - |
|”| 1 |1 1 1 1 IS 1 [ I (W]
L L e NS rhhi b it e Rty
TN IS SO S SO S S SO SN S
] S S S S S S S S
) SRR SO S PSP S SN R O S
T e . . S B

0 0242 043 073 057 121 145 189 153 218 242 256 250

(Residuo normalizado)®

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

Gauss Intervalo

-1 +1 68,3 % 64,29 %

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

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

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N° Am. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
2 -683,5930 | 0,1394 | 0,0714 0,1393 0,0679
1 -649,5618 | 0,1517 | 0,1429 0,0802 8,8114x103
5 -609,2610 | 0,1672 | 0,2143 0,0243 0,0471
12 -452,5590 | 0,2366 | 0,2857 0,0223 0,0490
10 -408,5632 | 0,2587 | 0,3571 0,0270 0,0984
11 -255,4432 0,343 | 0,4286 0,0143 0,0857
9 -250,6617 0,346 | 0,5000 0,0829 0,1543
3 -99,8191 0,437 | 0,5714 0,0628 0,1342
13 122,9879 0,577 | 0,6429 5,8311x103 0,0655
4 223,3684 0,638 | 0,7143 4,5445x103 0,0759
14 428,2579 0,751 | 0,7857 0,0370 0,0344
6 712,9607 0,871 | 0,8571 0,0849 0,0135
8 901,9379 0,924 | 0,9286 0,0663 5,0417x103
7 1019,9494 0,947 | 1,0000 0,0184 0,0530

Maior diferenca obtida: 0,1543
Valor critico: 0,3140 (para o nivel de significancia de 10 %)

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

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amastra)
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 6
Numero de elementos negativos . : 8
NUmero de sequéncias ................. 16
Média da distribuicdo de sinais .... 27
Desvio padréio ......ccccccvveeeiiinieeenine 1

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-0,7721
Limite superior . :-1,3410
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... : 0,5345
Valor z (Critico) .......ccveeene : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hip6tese nula, podendo ser afirmado que a distribuigdo dos desvios em torno da média segue a
curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade
(elementos da amostra)
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Autocorrelacdo

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 21,1040
(nivel de significancia de 5,0%)

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

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=154 4-DU=2,46

Grafico de Autocorrelacao
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de autocorrelagéo.
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Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

I3

Residuos x 1/Area de Consiruida (m?)
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Estimativa X Amostra
Nome da Valor Valor Imovel
Variavel Minimo | Maximo Avaliando
Area de Construida (m?) 95,00 250,00 111,30
Atratividade Baixa | Muito alta Baixa

Nenhuma caracteristica do Apartamento Residencial sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos VValores

Variaveis independentes:

« Area de Construida (m?) ......... =111,30
* Atratividade ......ccccccceeeeenn, = Média

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Apartamento Residencial = R$/m? 5.693,11

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m? = 3057,0 + 82265 /[Area de Construida (m2)] + 1897,0 x [Atratividade]

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

Minimo: R$/m2 5.292,96
Maximo: R$/m2 6.093,26

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

Para uma area de 111,3 m?, teremos:
Valor de Mercado do imével avaliando obtido = R$ 633.643,10
Valor de Mercado do im6vel avaliando minimo = R$ 589.106,73
Valor de Mercado do imével avaliando maximo = R$ 678.179,47

Intervalos de Confianca

(Estabelecidos para os regressores e valor estimado)

Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Preciséo -
Area de Construida (m?) | 5.678,87 | 5.707,35 28,48 0,50 %
Atratividade 5.358,55 6.027,67 669,13 11,75 %
Valor estimado 5.292,96 6.093,26 800,29 14,06 %

Amplitude do intervalo de confianga (precis&o): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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