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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de AvaliagGes Ltda, registrada no CREA/SP N° 1697050 especializada em
Engenharia de Avaliacdes, através de seu Responséavel Técnico, Engenheiro Civil Breno Jardim, em
conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das
profiss6es de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas resolucdes n.°s
218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a
emissdo e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses
profissionais ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que

segue.
NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia sao elaborados seguindo as exigéncias e

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas € reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizagdo através da Resolugdo n,° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relacdo das
Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Im6veis Urbanos

NBR 14.653-3 - ImOveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

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

NBR 12.721 - Avaliacdo de Custos de Construgdo para Incorporagcdo Imobilidria e outras

disposicdes para Condominios Edilicios
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1. PRELIMINARES

» Laudo: 745517

> Solicitante: GP DISTRIBUIDORA DE COMBUSTIVEIS S.A

» Objeto: Imével comercial

> Objetivo: Avaliagdo Patrimonial

> Endere¢o: Rua Dario Borges de Lis, 1562, S&o Cristévdo — Guarapuava-PR

» Data: Marcgo de 2017

> Finalidade: Determinacdo do Valor de Mercado, vida Util remanescente e taxa de depreciacéo.

2. RESUMO DA AVALIACAO

ITENS

VALORES

a)

VALOR DO TERRENO

R$ 2.020.000,00

(Dois milhdes e vinte mil reais)

b)

VALOR DENEDIFICAQ(N)ES,
INSTALACOES E
BENFEITORIAS

R$ 250.000,00

(Duzentos e cinquenta mil reais)

c)

VALOR DE MERCADO (A+B)

R$ 2.270.000,00

(Dois milhdes duzentos e setenta mil reais)

Identificacdo

Vida Util remanescente

Taxa
De Depreciacéo

EdificacOes e demais
benfeitorias

62 anos

(1,61 % a.a)
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3. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

3.1. TITULACAO DO IMOVEL

Para a elaboracdo do presente laudo avaliatorio ndo foi fornecido copia da

Matricula do imével.

s

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a andlise da

situacédo legal do imovel.

3.2. TERRENO

O terreno perfaz uma superficie total de 5.600,00 m2.
As caracteristicas fisicas do terreno sado as seguintes:

Forma: Regular;

Cota: No nivel do logradouro de situacao;

Topografia: Plana;

Situacéao: Duas Frentes;

YV Vv YV V V

Superficie: Seca.
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3.3. EDIFICACOES, INSTALACOES E BENFEITORIAS

O imével avaliando trata-se de uma distribuidora de combustivel, composta por
uma cobertura de bombas e duas casas de apoio, totalizando uma &rea construida de,

aproximadamente, 410,00 m2. Abaixo memorial fotogréfico.
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Detalhes Gerais
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Detalhes Gerais

3.4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.4.1. Situacéo, Localizacdo e Condicdes de Acesso

O imével avaliando esta localizado na Rua Dario Borges de Lis, 1562, Sao

Cristovdo — Guarapuava-PR. As condicbes de acesso sao favoraveis.
As caracteristicas séo as seguintes:

Gabarito viario: O logradouro de situacdo se constitui em uma via coletora que

recebe pavimentacao asfaltica.
Trafego: A intensidade de trafego € moderada no logradouro do imével.

Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo nas imediacdes.
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Detalhes Satélite
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Mapa de Localizagéo
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3.4.2. Infraestrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infraestrutura:

>

vV ¥V YV VY Y Y VYV V

Rede de energia elétrica;

Rede de telefones;

Rede de agua potavel;

Rede de esgotos;

Pavimentac6es dos logradouros;

lluminagédo publica;

Seguranca publica;

Coleta de lixo;

Etc.;
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3.4.3. Caracteristicas de Ocupacéo do Solo, Padrdo Construtivo da Regido e

Nivel Socioecondémico da Populacéo.

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

mista, sendo residencial e comercial.

O padrdo construtivo dos prédios e casas nha vizinhanca € normal e o nivel

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

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

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

Escolas;

Comércio de pequeno porte;

Rede bancéria privada e estatal;

Parques e locais de lazer;

Templos religiosos;

Servigcos de saude;

Segurancga publica;

Supermercados;

V ¥V ¥V ¥V V¥V ¥V V VYV V

Etc.
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4, PROCEDIMENTO AVALIATORIO

4.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imével avaliando apresenta algumas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, a regido onde se situa o imével apresenta

predominancia industrial e possui facil acesso as demais regides.

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

dimenséao, topografia plana e a superficie seca.

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

valor obtido neste laudo de avaliacéo.

4.2. METODOLOGIA AVALIATORIA

Foi empregado na presente avaliacdo o Método Evolutivo definido pela NBR

14.653 conforme segue:
8.2.4 Método evolutivo

8.2.4.1 A composigdo do valor total do imovel avaliando pode ser obtida atravées
da conjugacdo de métodos, a partir do valor da Area, considerados o custo de
reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo, ou

seja:

VI = (VT+ VB).FC
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Onde:

VI e o valor do imével;

VT é o valor do Terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializacgéo.

8.2.4.2 A aplicagdo do método evolutivo exige que:

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

mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

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

pelo método da quantificacdo de custo;

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

avaliacéo.

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

superaproveitamento da Area e explicitar os célculos correspondentes.

8.2.4.4 Quando puder ser empregado, o0 método evolutivo pode ser considerado
como método eletivo para a avaliacdo de imOveis cujas caracteristicas sui generis
impliguem a inexisténcia de dados de mercado em namero suficiente para a aplicacao

do método comparativo direto de dados de mercado.
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4.3. AVALIACAO DO TERRENO

4.3.1 Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através
da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas

intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia
na formacdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de
Fundamentacéo preconizados pela NBR 14.653-2/2011.

E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto
de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado

imobiliario.

4.3.2 Pesquisa de Mercado
Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composigdo de uma
amostra representativa de dados de mercado de imOveis com caracteristicas, tanto
quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia
disponivel”. Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se
pela caracterizacdo e delimitagcdo do mercado em andlise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador

sobre a formagéo do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sdo
relevantes para explicar a formacgéo de valor e estabelecidas as supostas relacdes

entre si e com a variavel dependente.

13
Natal |RN  Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR
Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
(061) 4063-9218 )
Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371 (081) 4062-9863

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXYD UUVRR LSU62 7KEDU




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.24 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Séo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

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

contato@avalor.com.br

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

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas

a serem utilizadas na coleta e andlise dos dados, como a selegdo e abordagem de

fontes de informacdo, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou

qualitativa) e a elaboracdo dos respectivos instrumentos para a coleta de dados

(fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

Na presente avaliacdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de

mercado relativos a Terrenos similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os

atributos responsaveis pela formacao dos valores de mercado. A pesquisa de mercado

esta apresentada na memdéria de calculo do procedimento avaliatério em anexo ao

laudo.

4.3.3 Tratamento de Dados

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

preliminarmente procedeu-se a sumarizacdo das informagfes obtidas sob a forma de

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

bem como as relacbes entre elas. Nesta etapa, verificaram-se o equilibrio da amostra,

a influéncia das possiveis variaveis-chave sobre os precos e a forma de variacdo das

dependéncias entre elas, identificacdo de pontos atipicos, entre outros. Assim,

confrontaram-se as respostas obtidas no mercado com as hipéteses levantadas a priori

e formularam-se novas hip6teses. Foi dispensado a amostra o tratamento cientifico,

isto é, aquele em que as evidéncias empiricas sdo tratadas com o uso de metodologia

cientifica que leve a inducdo de modelo validado para o comportamento do mercado. O

poder de predicdo do modelo foi verificado a partir do grafico de precos observados na

abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada. Os pontos se

apresentaram, em sua maior, préximos a bissetriz do primeiro quadrante, na forma

preconizada pela NBR 14653.

Natal |RN  Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC
Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238

(061) 4063-9218

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE
(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371

14

Curitiba | PR
(041) 4063-8939

Recife | PE
(081) 4062-9863

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXYD UUVRR LSU62 7KEDU




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.24 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Séo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

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

contato@avalor.com.br

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

4.3.4 DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO

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

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

R$ 2.020.000,00

(DOIS MILHOES E VINTE MIL REAIS)

4.4 AVALIACAO DE EDIFICACOES, INSTALACOES E BENFEITORIAS

4.4.1 Metodologia Aplicada

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

Custo, assim definido pelo item 8.3.1 da referida norma:

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

construgdo ou por orcamento, com citagao das fontes consultadas”.
4.4.2 Identificacdo de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR 12721)
Para a estimacéo do custo de construcdo, pode-se aplicar o modelo a seguir:

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

S
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Onde:

C é o custo unitario de construcdo por metro quadrado de area equivalente de
construcao;

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

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

urbanizacéo, projetos etc.;
OFe é o orcamento de fundacdes especiais;
OFd é o orcamento de fundacdes diretas;
S é a area equivalente de construcao, de acordo com a ABNT NBR 12721,
A é a taxa de administracdo da obra;
F € o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcao;
L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneracéo da construtora.

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

[(A+A)XA+F)x(1+L)]-1
A taxa de administracdo adotada foi de 10%;

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

estimado em 8 meses, resulta em um custo financeiro total de 8,29%;
A taxa de lucro adotada foi de 5%;
Portanto, o BDI calculado é de:

[(1+0,10) x (1 + 0,829) x (1 + 0,05) ] -1 = 25,07%
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4.4.3 Depreciacgao Fisica

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o célculo da depreciacao fisica pode ser
realizado de forma analitica — por meio de orgcamento necessério a recomposicao do
imovel na condi¢do de novo — ou por meio da aplicacdo de coeficiente de depreciacao,
que leve em conta a idade e o estado de conservacdo. Esse coeficiente deve ser

aplicado sobre o valor depreciavel.

Na presente avaliacdo, a depreciacdo das edificacfes, benfeitorias e instalacdes
civis foram determinadas pela aplicacdo do Método de Ross-Heidecke, onde o
coeficiente de depreciacao € um fator “K” extraido de uma tabela de dupla entrada, em
gue na coluna entra-se com a relagdo entre idade aparente e vida util e na linha com o
estado de conservacao.

4.4.4 Custo de reedicéo de Edificacdes, Benfeitorias e Instalagdes

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

subtragdo do custo de reproducdo da parcela relativa & depreciacéo.

Os custos de reedicdo de edificacbes, benfeitorias e instalacbes estdo

apresentados em planilha anexa ao laudo.

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o custo de reedi¢do de
edificacbes, benfeitorias e instalacdes, do imével avaliando, em Marco de 2017,

corresponde, por arredondamento, a:

R$ 250.000,00

(DUZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)
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4.5. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

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

depreciado e o fator de comercializagao, conforme férmula abaixo:

VI= (VT +VB) x FC

Onde:

VI é o valor do imoével;

VT é o valor do Terreno;

VB ¢é o valor das edificacBes e benfeitorias;

FC é o fator de comercializacdo = 1,00 — Utilizou-se um fator de comercializacéo
de 1,00 considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imovel.
VI = (2.020.000,00 + 250.000,00) x 1,0 = R$ 2.270.000,00

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado do

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

R$ 2.270.000,00

(DOIS MILHOES DUZENTOS E SETENTA MIL REAIS)

4.6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacdo das avaliacdes, subitem 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagBes, como com o mercado e as informac¢des que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacédo desejado
tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas nédo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentac¢do. Quanto ao grau de preciséo,
este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
isso, ndo é passivel de fixacéo a priori.”
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a) Graus de fundamentacdo no caso de utilizagdo de modelos de regresséo

linear:

Tabela 1 pagina 16 da NBR 14.653-2

Item

Descricéo

Grau

Caracterizacéo do imével
avaliando

Completa quanto a todas as
variaveis analisadas

Completa quanto as variaveis
utilizadas no modelo

Adogéo de situagédo
paradigma

Coleta de dados de mercado

Caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo

Caracteristicas conferidas por
profissional credenciado pelo autor
do laudo

Podem ser utilizadas
caracteristicas fornecidas
por terceiros

Quantidade minima de dados de
mercado efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k € o nimero
de variaveis independentes

4 (k+1), onde k é o nimero de
variaveis independentes

3 (k+1), onde k é o nimero
de variaveis independentes

Identificac@o dos dados de

Apresentacéo de
informacdes relativas a
todos os dados e variaveis

Apresentacéo de informacdes
relativas aos dados e variaveis

Apresentacéo de
Informagdes relativas aos
dados e variaveis

mercado analisados na modelagem, |efetivamente utilizados no modelo |efetivamente utilizados no
com foto modelo
Ad@hda para apen.as uma Admitida, desde que:
variavel, desde que:
a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas |caracteristicas do imével
do imével avaliando ndo sejam avaliando néo sejam
superiores a 100% do limite superiores a 100% do limite
amostral superior, nem inferiores a |amostral superior, nem
metade do limite amostral inferior |inferiores a metade do limite
amostral inferior
b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado néo ultrapasse |ultrapasse 10% do valor
= . - 10% do valor calculado no limite  |calculado no limite da
Extrapolagc&o N&o admitida

da fronteira amostral, para a
referida variavel

fronteira amostrai, para as
referidas variaveis
simultaneamente

Nivel de significancia a
(somatério do valor das duas

caudas) maximo para a rejeicdo |10% 20% 30%
da hip6tese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo
admitido nos demais testes 1% 5% 10%
estatisticos realizados
Pontuacédo alcancada: 8 pontos
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(084) 3034-9160 (031) 4062-7254

Maceid | AL
(082) 3029-9291

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
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(081) 4062-9863
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Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXYD UUVRR LSU62 7KEDU




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.24 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Avalor

Engenharia de Avaliacdes

Tabela 2 pagina 18 da NBR 14.653-2 - Enquadramento

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

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

Graus

Pontos minimos

18

11

7

Itens obrigatdrios no
correspondente

grau

3,5, 6e7,comos
demais no minimo no

grau Il

3,5, 6 e 7 no minimo no Todos, no minimo no

grau ll

grau |

Segundo as tabelas acima o modelo de regresséo atingiu 0 Grau de Fundamentagéo |.

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

regressao linear

Brasilia | DF (084) 3034-9160
(061) 4063-9218

Descrigcéo Grau
Ml 1l
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em
P nfiane °eM < 300 30% - 50% > 50%
torno do valor central da estimativa
NOTA Observar subsecéo 9.1 .
O Grau de Preciséo alcancado é l.
20
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Séo Paulo - SP

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Avalor

Engenharia de Avaliacdes

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

b) Graus de fundamentacdo no caso da utilizagdo do método da

quantificacdo de custo de benfeitorias

Tabela 7 pagina 20 da NBR 14.653-2

item |Descricdo

Graus

Estimativa do custo

Pela elaboracgéo de
or¢camento, no minimo

Pela utilizagc&o de custo
unitario basico para

Pela utilizagdo de custo
unitario basico para
projeto diferente do

para deixa-lo no estado
de novo

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

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

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

vida util e estado de
conservacgao

Tabela 8 pagina 21 da NBR 14.653-2 - Enquadramento

Graus

Pontos minimos

7

5

3

Itens obrigatoérios no grau
correspondente

1, com os demais no
minimo no grau Il

1 e 2, no minimo no
grau ll

todos, no minimo no
grau |

NOTA

Observar subsecéo 9.1.

Pontuacédo alcancada: 6 pontos, enquadrado como Grau de Fundamentacéo |

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

Fundamentacao |.
Natal |RN  Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ
(084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862
Maceid | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES

(082) 3029-9291

(067) 4063-9170

(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635
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Florianépolis | SC
(048) 4052-8238

Curitiba | PR
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Recife | PE
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Avalor

Engenharia de Avaliacdes

c) Graus de fundamentacdo no caso da utilizacdo do método evolutivo

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Tabela 11 pagina 22 da NBR 14.653-2

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

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

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

Itens obrigatorios no grau
correspondente

1 e2 como3no
minimo grau I

1 e 2, no minimo no
grau ll

todos, no minimo no
grau |
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NOTA

Observar subsec¢é&o 9.1.

Pontuacéo alcancada: 4 pontos

Segundo as tabelas acima o método evolutivo alcancou o Grau de Fundamentacéo |.

Natal |RN  Belo Horizonte | MG
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Maceié | AL Campo Grande | MS

(082) 3029-9291

(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635
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Recife | PE
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Séo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

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

contato@avalor.com.br

5. ANEXOS

Foi anexado ao presente laudo:

Anexo 1: Memoéria de Calculo do Procedimento Avaliatdrio.

S&o Paulo, 03 de Marco de 2017.

Breno Jardim Kuhn

Eng. Civil

Responsavel Técnico
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Avalor

Engenharia de Avaliacdes

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

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

ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceid | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA
(021) 4063-7862 (071) 4062-7062

Vitoria | ES Goiania | GO
(027) 4062-9439 (062) 4053-9217
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Avalor

QUADRO DE ELEMENTOS PESQUISADOS

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br
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Am. Endereco Bairro | Valor R$ Area terreno (m2)
1 |BR 277, km 438 Jardim das Américas | R$ 5.000.000,00 10.000,00
2 |BR 277 Conradinho R$ 2.990.000,00 21.000,00
3 |Rua Guaira Batel R$ 10.000.000,00 20.000,00
4 |BR 277 Conradinho R$ 1.700.000,00 8.000,00
5 |Rua XV de Novembro Alto da XV R$ 2.500.000,00 10.000,00
6 | Rua XV de Novembro Alto da XV R$ 1.150.000,00 6.400,00
7 |BR277 Vila Carli R$ 2.200.000,00 17.150,00
8 |Rua Guaiciara esguina com Irapuru Conradinho R$ 3.500.000,00 11.000,00
9 |Rua Rio Grande do Norte Estados R$ 5.000.000,00 26.164,50
10 |Rua Doze de Qutubro Industrial R$ 3.600.000,00 25.224,00
V. Unit R$/m? Fluxo Topografia ‘ Forma ‘ Contato
R$ 500,00 Intenso Plana Regular (42) 99940-5125
R$ 142,38 Intenso Aclive acentuado Irregular (42) 3304-3301
R$ 500,00 Moderado Plana Regular (42) 3622-5241
R$ 212,50 Intenso Aclive Irregular (42) 3622-5241
R$ 250,00 Moderado Aclive Regular (42) 99132-3318
R$ 179,69 Moderado Aclive Irregular (42) 99132-3318
R$ 128,28 Intenso Aclive Irregular (42) 3304-7007
R$ 318,18 Moderado Semi plana Irregular (42) 99132-3318
R$ 191,10 Moderado Aclive Regular (42) 3627-2009
R$ 142,72 Moderado Aclive Regular (42) 3627-2009
25
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Avalor

Engenharia de Avaliacdes

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceid | AL
(082) 3029-9291

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

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

TRATAMENTO ESTATISTICO

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Goiania | GO
(062) 4053-9217
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Avalor

Engenharia de Avaliacdes

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Amostra

Sédo Paulo - SP
Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152
Fax: +55 (11) 5041-6793
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N° Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno (m?) | Atratividade
1 500,00 10.000,00 Muito Alto
2 142,38 21.000,00 Média
3 500,00 20.000,00 Muito Alto
4 212,50 8.000,00 Média
5 250,00 10.000,00 Média
6 179,69 6.400,00 Média
7 128,28 17.150,00 Baixa
8 318,18 11.000,00 Alta
9 191,10 26.164,50 Média
10 142,72 25.224,00 Média

Variavel Dependente :

Descricao das Variaveis

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

Variaveis Independentes :

» Area de Terreno (m?) : Variavel quantitativa que define a area do terreno, expressa em (m2)..

« Atratividade : Variavel independente qualitativa que define a atrativdade do imével no mercado

imobiliario, sendo; .
Classificagao :

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

N° de elementos da amostra

N° de graus de liberdade

Estatisticas Basicas

110
N° de variaveis independentes 12
07
Desvio padrdo da regresséo 10,1771
Variavel Média | Desvio Padrédo | Coef. Variagdo
Ln(Valor Unitario R$/m?2) 5,4289 0,4963 9,14%
1/Area de Terreno (m?) 8,0595x107 4,0204x107 49,88%
Atratividade 2,40 0,9660 40,25%

NUmero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes : 9.
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Salvador | BA
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(048) 4052-8238
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(085) 4062-9371
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Curitiba | PR
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Recife | PE
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Avalor

Engenharia de Avaliacdes

Distribuicao das Variaveis

Sédo Paulo - SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 - 1° andar
Campo Belo CEP 04604-007
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Coeficientes de Variacio

Stratuidad:

156rea & Terme o me)

Yarifileis

Luiwakr Unhars REms)

75 B4R

“ariagdo (%)

Estatisticas das VVariaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrédo Minimo [ Maximo total de variacdo
Valor Unitario R$/m2 256,49 140,2195 128,28 500,00 371,72 54,6696
Area de Terreno (m?) 15493,85 | 7313,0010 | 6400,00 | 26164,50 19764,50 47,1993
Atratividade 2,4000 0,9660 1,0000 4,0000 3,0000 40,2538
28
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/mz2,

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

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 500,00 508,30 8,30 1,6593 %
2 142,38 177,57 35,19 24,7153 %
3 500,00 465,81 -34,19 -6,8389 %
4 212,50 203,26 -9,24 -4,3502 %
5 250,00 194,57 -55,43 -22,1701 %
6 179,69 214,65 34,96 19,4577 %
7 128,28 111,93 -16,35 -12,7431 %
8 318,18 309,53 -8,65 -2,7173 %
9 191,10 174,68 -16,42 -8,5927 %

10 142,72 175,11 32,39 22,6979 %

As variagbes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser
usadas como elemento de comparag&o entre as amostragens.
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Uma melhor adequagédo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

Ln([Valor Unitario R$/m2]) = 4,1360 + 1745,9 /[Area de Terreno (m2)] + 0,4801 x [Atratividade]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 4,1360 + 1745,9 /[Area de Terreno (m2)] + 0,4801 x [Atratividade])

Reqgressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 3034-9160
(061) 4063-9218

Maceid | AL

(082) 3029-9291

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area de Terreno (mz) bl =1745,9384 1469,5690 -333,3901 3825,2671
Atratividade b2 =0,4801 0,0611 0,3935 0,5666
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Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlacéo (r) .......... :0,9492

Valor t calculado .........cccooevveviiiiiinnnnns 17,978

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagéo (r?) ... :0,9009

Coeficiente r2 ajustado .................... 10,8726

Classificagdo : Correlagao Fortissima

Correlacoes Parciais

Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? 1,0000 0,1687 0,9386
Area de Terreno (m2) 0,1687 1,0000 0,0292
Atratividade 0,9386 0,0292 1,0000

Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? 0 0,453 7,197
Area de Terreno (m?) 0,453 o 0,0774
Atratividade 7,197 0,0774 0
Valor t tabelado (t critico) : 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,1192
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area de Terreno (m?) b1 1,189 27% | Sim
Atratividade b2 7,854 1,0x10°% | Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagédo do modelo.
Aceita-se a hipotese de R diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau | (IBAPE/SP 2012).
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Significancia dos Reqgressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significaAncia 30,00%)

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

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area de Terreno (m?) b1 1,188 14%
Atratividade b2 7,851 5,1x107%
Momentos Centrais
Momento central de 12 ordem : -1,3010x10™°
Momento central de 22 ordem : 0,0219
Momento central de 32 ordem : -5,4888x10™
Momento central de 42 ordem : -5,4888x10°
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,1685 0 0
Curtose -3,1136 0 Indefinido
Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.
Intervalos de Classes
Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -0,2208 -0,1029 3 30,00 | -0,2010
2 -0,1029 0,0148 1 10,00 | -0,0164
3 0,0148 0,1327 4 40,00 0,0581
4 0,1327 0,2506 2 20,00 0,1934
33
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Histograma

FrequBtcia

Frequéncias Absolutas
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Classe

Presenca de Outliers

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

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

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,5243

(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelacéo positiva (DW < DL) :DL =0,95

Autocorrelagéo negativa (DW > 4-DL) :4-DL =

3,05

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

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.
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A autocorrelagdo (ou auto-regresséo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério

conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo)

considerado.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area de Terreno (m?) | 6.400,00 | 26.164,50 5.600,00
Atratividade Baixa Muito Alto Alta

Uma das caracteristicas do Terreno Urbano sob avaliagédo encontra-se fora do intervalo da amostra.
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ndo pode ser
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area de Terreno (m?) .. =5.600,00
* Atratividade ............... = Alta

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano =
R$/m2 360,73

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario R$/m? = Exp(4,1360 + 1745,9 /[Area de Terreno (m?)] + 0,4801 x [Atratividade])

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

Minimo : R$/m2 288,53
Maximo : R$/m2 450,98

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

Para uma Area de 5600 m2, teremos :
Valor de mercado do imével obtido = R$ 2.020.071,92
Valor de mercado do imével minimo = R$ 1.615.795,28
Valor de mercado do imével maximo = R$ 2.525.499,75

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

Area de Terreno (m?) 294,24 442,24 148,00 40,19
Atratividade 342,48 379,95 37,47 10,37
E(Valor Unitario R$/m?) 257,86 504,64 246,78 64,73
Valor Estimado 288,53 450,98 162,45 43,93

Amplitude do intervalo de confianga : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.
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EDIFICACOES, INSTALACOES E BENFEITORIAS

5 BDI =[(1+A)x(1+F)x(1+L)]-1 5 Vida
Item EDIFICACAO/BENFEITORIAS item 8.3.1.1.3 Area (m?) il Idade % vida
A B NBR 14653-2 D E F G=E/D
C
1 | Casas de apoio 25,07% 270,00 67 5 7%
2 | Cobertura de bombas 25,07% 140,00 30 5 17%
TOTAL GERAL 410,00
Vida atil remanescente | Estado de Conservacéo Val Novo(R$) DEPREC. % Val. Aval.(R$)
H I M N O=Mx(1-N)
62 Regular R$ 266.578,34 6,73% 248.637,62
25 Regular R$ 30.642,14 12,90% 26.689,30
R$ 266.578,34 248.637,62
Adotado: R$ 250.000,00

Custo Unitario Basico Utilizado: CUB padrdo Sinduscon PR CAL 8N = R$1.578,84 /m2

Estimagédo Custo Unitario de Construgao
C=[CUB + OE+OQOI+(Ofe-0Ofd)]
S

(1+A) (1+F) (1+L)

Onde:
OE (or¢gamento de elevadores) =
Ol (orcamento de instalagdes) = 0

Ofe-Ofd (orcam. de fundagGes especiais -

or¢cam. de fundacgdes diretas) = 0
A (Taxa de administragdo) = 10%
F (Custo Financeiro) més 1%
Prazo de obra 8
F (Custo Financeiro) 8 meses obra 8,29%
L (Lucro da Construtora) = 5%
(1+A) x (1+F) x (1+L) = 0,250699495 25,07%
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Natal |RN  Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC Curitiba | PR
Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
(061) 4063-9218 _
Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371 (081) 4062-9863
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