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FAIR OPINION

|. PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

Nenhuma responsabilidade ser4d assumida em questbes de natureza legal, e nenhuma
investigacdo foi feita sobre o direito de propriedade ou quaisquer dividas referentes as
propriedades avaliadas. Admitiu-se nesta avaliacdo, a menos que indicado de outra forma, que a
alegacéo de propriedade é valida, os direitos de propriedade sdo bons e comercializaveis e que

ndo h& gravames que ndo possam ser removidos através dos processos normais.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatério sdo verdadeiros e
acurados. Embora tirados de fontes confiaveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir
gualquer responsabilidade legal pela precisdo de quaisquer dados, opinides ou estimativas

fornecidas por terceiros e utilizadas na formulagdo desta analise.

Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediéncia as leis e
regulamentos ambientais de ambito federal, estadual e municipal foi assumida, definida e

considerada no relatério, a menos que declarado em contrario.

Também assumiu-se que todas as licencas, anuéncias ou outras autorizacdes administrativas ou
legislativas exigidas pelo governo municipal, estadual, federal ou entidade privada foram ou

poderdo ser obtidas ou renovadas para todos os itens cobertos pelo relatério.

O valor ou valores aqui apresentados, baseiam-se nos pressupostos mencionados e sao validos

somente para os propdsitos declarados.

Os dados de valor, aos quais se aplicam as conclusfes e opinides aqui expressas, estdo descritos
neste relatorio. A opinido aqui declarada baseou-se na situacdo da economia nacional e no poder

de compra da moeda local na data base do laudo.

O testemunho ou comparecimento a um tribunal ou qualquer outra audiéncia ndo sdo necessarios
em razdo desta avaliacdo, a menos que sejam feitos arranjos prévios para isso, com razoavel

antecedéncia.
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FAIR OPINION
Il. NOSSA QUALIFICACAO

A YPC | York Partners Consultoria Ltda. — www.ypc.com.br - esti sediada & Rua XV de Novembro
n® 200, 20° andar, Centro, na Cidade e Estado de Sao Paulo e esta registrada no CREA — SP -

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia sob o n°® 0722510 e no CAU - SP - Conselho de

Arquitetura e Urbanismo sob o n°® 35750-2.

Esta avaliagdo estd sob a responsabilidade técnica da Arquiteta e Urbanista Camila Cristhiana
Batetucci - CAU n° A49557-3

Nossa Grupo Empresarial existe ha dez anos e nossos partners possuem experiéncia de mais de

25 anos, no Brasil e no exterior.

Mencionamos a seguir alguns ativos congéneres — terrenos urbanos e areas rurais por nés ja

avaliados.

Conjunto comercial no Sudoeste Shopping em Brasilia - DF com 140,46 m?2
Conjunto comercial no Brasilia Shopping em Brasilia - DF com 41,52 m2
Conjunto comercial no Terraco Shopping em Brasilia - DF com 121,60 m?
Conjunto comercial no Edificio Advance em Brasilia - DF com 225,73 m2
Loja no Edificio Via Brasil em Brasilia - DF com 176,04 m2

Loja em condominio horizontal em Aguas Claras - DF com 124,98 m?

Mix de Lojas — Strip Center em santa Barbara D’Oeste - SP com ABL de 18.124,91 m?2
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lll. CONDICOES GERAIS DO SERVICO

Nosso trabalho foi realizado de acordo com as normas profissionais e nossa remuneracdo ndo
esteve de forma alguma condicionada as nossas conclus@es de valor. Assumimos, sem verificacao
independente, a precisdo de todos os dados a nds fornecidos. Atuamos como contratado

independente e nos reservamos o direito de sub-contratar.

Nosso relatorio devera ser utilizado somente para os propoésitos especificos aqui estipulados e
qualquer outro uso sera invalido. Nenhuma afirmacéo podera ser feita por terceiros sem 0 nosso

prévio consentimento por escrito.

Os senhores poderdo mostrar este relatorio para aqueles que precisem rever as informacdes

contidas nele, mas ninguém devera considera-lo um substituto para sua proépria diligéncia.

Nenhuma referéncia podera ser feita ao nosso home ou nosso relatério, no todo ou em parte, em
gualquer documento preparado e/ou distribuido para terceiros sem 0 nosso consentimento prévio

por escrito.

Os senhores concordam em nos indenizar e proteger de toda e qualquer perda, reclamacéo, agao,
dano, despesa ou encargo, incluindo os honoréarios advocaticios, aos quais possamos ficar sujeitos

em decorréncia deste servico.

Vocé ndo sera responséavel por nossa negligéncia. Sua obrigacdo de indenizacdo e reembolso se
estendera a qualquer pessoa de controle da YPC, incluindo qualquer diretor, funcionario, sub-

contratado, afiliado ou agente.

NGs nos reservamos o direito de incluir o nome da sua companhia em nossa lista de clientes, mas
manteremos a confidencialidade de todas as conversagfes, documentos fornecidos e contetdo de

nossos relatorios, sujeitos a processo administrativo ou legal.

Estas condi¢cdes s6 poderdo ser modificadas por meio de documentos escritos, assinados por

ambas partes.
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FAIR OPINION
IV. DECLARACAO
Conforme nosso melhor entendimento, certificamos que:
As declaracdes contidas neste relatério sao verdadeiras e corretas.

As andlises, opinibes e conclusfes relatadas estdo limitadas somente pelos pressupostos e
condi¢des limitantes e representam andlises profissionais imparciais, opinibes e conclusdes da
YPC.

A YPC nédo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério

e ndo tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagcao as partes envolvidas.

A remuneragdo da YPC ndo esta condicionada a nenhuma acdo e nem resulta das andlises,

opinides, conclusdes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

As analises, opinibes e conclusdes foram desenvolvidas e este relatorio foi preparado em
conformidade com as normas profissionais e o cAdigo de ética do IBAPE — Instituto Brasileiro de

AvaliagOes e Pericias de Engenharia.

Este Relatorio foi elaborado de acordo com as exigéncia do Anexo 12 da Instrucdo CVM n°
472

Os encargos de manutencédo do imével/lempreendimento sdo os seguintes:

- IPTU;
- taxas condominais;
- eventuais despesas de reformas internas ou manutengao preventiva.
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FAIR OPINION

V. SOLICITANTE

Este laudo foi solicitado por:
REAG RENDA IMOBILIARIA — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll

REAG RENDA IMOBILIARIA — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, fundo de

investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, devidamente constituido e

em funcionamento nos termos da Instrucdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 17.374.696/0001-1 e representado por sua
administradora, CAIXA ECONOMICA FEDERAL , instituicdo financeira constituida sob a forma de

empresa publica, regendo-se pelo estatuto aprovado pelo Decreto n° 7.973, de 28 de margo de
2013, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM n.° 3.241, de 04 de janeiro
de 1995, com sede em Brasilia, Distrito Federal, por meio de sua Vice-Presidéncia de Gestao de
Ativos de Terceiros, domiciliada na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n® 2.300, 11° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.360.305/0001-04.
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FAIR OPINION
VI. OBJETIVO E OBJETO DO RELATORIO

O objetivo do presente trabalho € a determinacdo do Valor de Mercado para Venda, do imdvel
localizado na Rua José Versolato, 101, Centro, Cidade de S&o Bernardo do Campo, Estado de Séo
Paulo.

O resultado da avaliagdo, bem como as etapas e informacfes necessarias a execugdo e
fundamentacgdo do trabalho estdo apresentados em capitulos especificos, distribuidos no corpo do

laudo e em seus anexos.

Declaramos que ndo temos nenhuma participacdo e nem interesse nas cotas do Fundo em

questao.
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FAIR OPINION
VIl. METODOLOGIA
VII.1. NORMAS TECNICAS

Para a presente avaliacdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que
detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz
respeito a avaliacdo de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e

serviddes urbanas, cancelando e substituindo as normas:

NBR 5676: 1990 (antiga NB502) — Avaliacdo de Imoveis Urbanos

NBR 8951: 1985 (antiga NB 899) - Avaliacdo de Glebas Urbanizaveis

NBR 8976: 1985 (antiga NB 900) — Avaliacdo de Unidades Padronizadas

NBR 13820: 1997 — Avaliacdo de Serviddes (no que diz respeito a imoveis urbanos, para imoveis

rurais deve ser consultada a NBR 14653-3).
VI.2. FUNDAMENTACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia aplicavel é funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informac8es colhidas no mercado e séo

baseadas nos seguintes métodos:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Método da Renda
Apropria-se o valor do imovel ou de suas partes constitutivas, com base na capitalizagéo presente

da sua renda liquida, real ou prevista.

Método Involutivo
Baseia-se em modelo de estudo de viabilidade técnica e econdmica para apropriacao do valor do

terreno, alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético mpreendimentoimobiliario,
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compativel com as caracteristicas do imével e com as condi¢des do mercado.

Método Evolutivo
Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade

seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéo.

Método do Custo de Reproducédo de Benfeitorias
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir

das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

Método Residual
Define-se o valor do terreno por diferenca entre o valor total do imoével e o das benfeitorias ou vice-

versa. Deve ser considerado, também, quando for o caso, o fator de comercializag&o.
A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 2 da NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que supertem

racionalmente o convencimento do valor.

Entendemos que, neste caso, preferencialmente deve-se buscar a fundamentacéo dos valores pelo

Método Comparativo de dados de Mercado.

O motivo da escolha deste método é o fato de haverem no mercado amostras validas para o seu

emprego.

Assim diante das amostras coletadas no mercado, encaminhamos uma pesquisa pelo critério de

fatores para a definicdo do valor do imével, em busca de uma melhor representatividade
Entendemos nédo serem aplicaveis, neste caso os demais métodos retro-descritos.

VI1.3. DEFINICAO TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com a necessidade do solicitante, no presente laudo definimos o Valor de Mercado de
Compra e Venda e o Valor de Liquidacdo Forcada do imével cujas definicbes técnica sdo as
seguintes:
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FAIR OPINION

Valor de Mercado de compra e venda: é a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem , numa data de referéncia, dentro das condi¢cbes de
mercado vigente para venda/compra.

Valor de Liguidac8o Forcada: é o preco que uma propriedade tera na condigéo relativa a hipotese

de uma venda compulséria ou em um prazo menor que o médio de absorcao pelo mercado.

VIl.4. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de uma avaliacdo estd relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagbes, como com o0 mercado e as informacBes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo a
determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de
graus elevados de fundamentac&o. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das

caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao “a priori”.

A avaliag&o do presente trabalho baseou-se no método comparativo direto de dados de mercado.

Atribuindo 1 ponto para os itens em grau 1, 2 pontos para os itens em grau Il e 3 pontos para 0s
itens em grau Ill. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos para o

conjunto dos itens, atendendo a tabela a seguir.

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de
utilizagdo de tratamento por fatores

Graus i /] )
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau Ill, com |lItens 2 e 4 no minimo no L.
L . , . . todos, no minimo no
Itens obrigatdrios os demais no minimo no Grau Il e os demais no Grau |
Grau ll minimo no Grau |

Para atingir o grau Ill, & obrigatdria a apresentacdo do laudo na modalidade completa.

Pagina 10
Elaborado por YPC exclusivamente para REAG Renda Imobilidria Fundo de Investimento Imobiliario Fl1
N&o pode ser enviado a terceiros, sem nosso conhecimento e autorizacao prévios.
Sua reproducdo € proibida, em parte ou em todo.



£YPC

FAIR OPINION
Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentacgéo para o presente laudo:

Tabela 4 — Graus de fundamentacio no caso de utilizacdo do tratamento por fatores
Item | Pontos Comentarios

1 3 A caracterizacdo do imovel avaliando foi completa quanto a todas as
variaveis analisadas

As caracteristicas dos dados de mercado coletados foram conferidas por
profissional credenciado pelo autor do laudo
3 2 Foi atendida a quantidade minima para o Grau Il
Foram apresentadas informacdes relativas a todas as caracteristicas dos

4 2 .
dados analisados, sem foto
5 ) Apenas uma caracteristica do imovel avaliando esta fora do intervalo
permitido, quanto aos limites amostrais
6 1 Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites permitidos no Grau
I
Total 12 Laudo engquadrado no Grau |

A amplitude do intervalo de confianca do presente trabalho é de 14%, portanto é classificado

como“Grau llI” quanto a precisao.

Assim o presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto a fundamentacao do laudo e “Grau
III” quanto a precisao do valor terreno, conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011 e

apresentadas anteriormente.
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FAIR OPINION

VIIl. CARACTERIZACAO DA REGIAO
VIIl. 1. CENTRO — SAO BERNARDO DO CAMPO

Séao Bernardo do Campo, € um municipio pertencente a regido do ABC, integrando a Grande Sao
Paulo. Seu principal acesso se da pela Rodovia Anchieta. A regido € composta por grandes

empresas, fabricas e faculdades.

Distancias Rodoviarias (em km):

Centro de Sao Paulo: 22,7
Porto de Santos: 49,4
Aeroporto de Congonhas: 20,8
Aeroporto Internacional Guarulhos: 42,2
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FAIR OPINION
VIIl.2. REGIAO CIRCUNVIZINHA

A) Melhoramentos Publicos Locais

X | Coleta de residuos solidos | X | Energia elétrica

X | Agua potavel X | Telefone

X | Aguas pluviais X | Gas canalizado

B) Vizinhanca

Ocupacéo Predominante: Comercial e servicos

Densidade de ocupacao: x |Alta Média/Alta | | Média Média/Baixa Baixa

Padrdo Econémico: Alto | X| Médio/Alto Médio Médio/Baixo Baixo

Distribuicdo da Ocupacdo: | Comercial e servicos
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IX. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

IX.1. DOCUMENTACAO
A caracterizagdo do imovel se deu através de vistoria efetuada no local e analise da seguinte

documentacao:
e Quadro de areas.
Cabe ressaltar que nado foram efetuadas medicBes no imével, sendo que a avaliagdo baseou-se

nos dados obtidos diretamente da documentacéo fornecida, isentando o avaliador no caso em que

os valores oscilarem devido a discordancia entre a realidade fisica e a documental.

IX.2. LOCALIZACAO
O imovel localiza-se na Rua José Versolato, 101, Centro, Cidade de Sdo Bernardo do Campo,

1

Estado de S&o Paulo.
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FAIR OPINION
IX.3. LOGRADOUROS DE SITUAGCAO
A) Rua José Versolato
Tipo de via: Principal Pavimentacao: Asfalto
Perfil (no trecho): | Plano Trafego: Médio/alto
Pista: Dupla Nivel Comercial: Médio/alto
Maos de Direcéo: Dupla lluminagdo Publica: | Luminarias comuns

Vista geral do logradouro
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IX.4. DESCRICAO DO CONDOMINIO E UNIDADE AVALIANDA

Situagdao: Construido

Padrdo Construtivo: Comercial fino
Posicionamento no Terreno: isolado e com recuo frontal
Estrutura: concreto armado

Fechamento Lateral: Alvenaria e vidros

Tipo de Cobertura: laje impermeabilizada
Revestimento Externo: Pele de vidro e granito flameado
Vagas de Garagem: 960 vagas rotativas

Obs: Cada Conjunto possui direito de uso de 10 vagas rotativas de garagem que totaliza 940
vagas. Além disso o Fundo adquiriu 20 vagas autonomas, representadas pelas matriculas n°

129.705 a 129.724, totalizando 960 vagas, cujos valores ja estdo incluidos nos valores do
quadro do Item XI CONCLUSAO na pagina 23 deste laudo.

Conjuntos comerciais:

TIPO: Conjunto Comercial
DEPENDENCIAS: saldao comercial com 3 sanitarios
PE DIREITO: 2,70 m

ACABAMENTOS INTERNOS OBSERVADOS:

- PISOS: Piso Elevado
- PAREDES: massa com pintura a base de latex, gesso e
azulejos
- ESQUADRIAS: Aluminio
- FORROS: Termo acustico
ESTADO DE CONSERVACAO: Novo
IDADE APARENTE: 05 anos
CIRCULACAO VERTICAL 11 elevadores ( 1.650Kg) — ThyssenKrupp
AREA CONSTRUIDA: 30.603,24 m2 (total privativa)
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Vista Fachada Condominio. Vista Fachada Condominio.

Vista Fachada Condominio. Vista Fachada Condominio.

Vista Recepgao Vista Acesso Elevadores
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Vista Hall Social Vista Varanda

Vista Sala (Pavimento Tipo) Vista Sala (Pavimento Tipo)

T
=

-

Vista Gerador Vista Geral Exaustores
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Vista Heliponto
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Vista Area Comum Vista Estacionamento

tERLRRNNY

||

o1 T B AT

TG -
- 5 =

e —

Vista Entrada Estacionamento Vista Saida Estacionamento
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X. AVALIACAO DO IMOVEL
X.1. VALOR DE MERCADO DE VENDA / COMPRA DA UNIDADE

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a composicédo de
uma amostra representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto

possivel, semelhantes as do avaliando e que devem possuir 0s seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagéo
Déa-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-soécio-econdmica, do mesmo bairro e

zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a

avaliacdo.
¢) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da avaliacdo no que tange a

situacédo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequac¢éo ao meio, utilizacéo etc.

Como nédo existe uma metodologia especifica para determinar uma data para a comercializacdo de
um imével, pois a mesma esté vinculada as leis de mercado. Adotamos uma estimativa do prazo de
absorcao com base em opinides dos profissionais do mercado local, considerando um prazo médio
do imével exposto ao mercado aberto, sem nenhuma operacao financeira ou contrato de locacao

vinculado, estando totalmente desocupado para ser oferecido ao mercado.
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X.2. VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

Para a determinacdo do valor de liquidacdo forcada, foi determinado um desagio a titulo de
comercializacdo a curto prazo conforme fundamentos econdmicos, considerando a seguinte taxa
de desconto:

Fd= _ 1
(L+1i)"n
Onde:
Fd = fator Desagio
| = taxa de remuneracéo do capital

n = estimativa do prazo de absor¢éo do imovel

Considerando uma taxa de remuneracdo do capital em 14,25 % a.a e uma estimativa de
comercializacdo do imével em um prazo de 24 meses, obtemos um fator de desagio de 0,7661
sobre o valor de mercado.

Como néo existe uma metodologia especifica para determinar uma data para a comercializacdo de
um imaovel, pois a mesma esté vinculada as leis de mercado. Adotamos uma estimativa do prazo de
absorcao com base em opinides dos profissionais do mercado local, considerando um prazo médio
do imovel exposto ao mercado aberto, sem nenhuma operacao financeira ou contrato de locagéo

vinculado, estando totalmente desocupado para ser oferecido ao mercado.
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XI. CONCLUSAO

De acordo com os estudos efetuados e com os elementos comparativos coletados, conclui-se que
os valores de mercado e de liquidacao forcada do imével avaliado é razoavelmente representado —
apo6s arredondamento previsto em Norma - pelas quantias abaixo para a data base de dezembro
de 2017.

UNIDADES AREA UNIDADE (m?) UNITARIO VALOR VALOR TOTAL
(R$/M2) UNIDADE (R$) (R$)

Andares 3 e 4
2 unidades final 1 308,88 5.771,37 1.782.660,77 3.565.321,53
2 unidades final 2 330,52 5.771,37 1.907.553,21 3.815.106,42
2 unidades final 3 336,26 5.771,37 1.940.680,88 3.881.361,75
Andares 5ao 12 e do 14 ao 27 5.630.894,85 11.261.789,71
22 unidades final 1 350,52 5.771,37 2.022.980,61 44.505.573,47
22 unidades final 2 330,52 5.771,37 1.907.553,21 41.966.170,67
22 unidades final 3 320,66 5.771,37 1.850.647,50 40.714.245,09
22 unidades final 4 320,66 5.771,37 1.850.647,50 40.714.245,09
TOTAL UNIDADES 30.603,24 7.631.828,83 | 167.900.234,33
VALOR DE MERCADO TOTAL Fator comercializagdo 1,0000 179.162.024,04

VALOR DE MERCADO

VM =R$ 179.162.000,00 (cento e setenta e nove milhdes cento e sessenta e dois mil reais)

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos
usuais da Engenharia de Avaliagbes ndo representa um ndmero exato e sSim uma expressao
monetaria teérica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um imovel, numa data de referéncia, dentro das condicbes de mercado vigente.
Isto ndo significa que eventuais negociacdes efetivas ndo possam ser feitas por valores diferentes
destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos especificos relacionados aos interesses

das partes envolvidas.

Pagina 23
Elaborado por YPC exclusivamente para REAG Renda Imobilidria Fundo de Investimento Imobiliario Fl1
N&o pode ser enviado a terceiros, sem nosso conhecimento e autorizacao prévios.
Sua reproducdo € proibida, em parte ou em todo.



£YPC

FAIR OPINION
Xll. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo, sendo esta datada e

assinada.
Sao Paulo, 21 de dezembro de 2017.
,
Ca rsthia Batetucci
Arquiteta e Urbanista
CAU N° A49557-3
Em Anexo:

ANEXO 1 - TRATAMENTO DE DADOS
ANEXO 2 — TRATAMENTO ESTATISTICO
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ANEXO 1 - TRATAMENTO DE DADOS
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No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a

validade da existéncia de rela¢des fixas entre os atributos especificos e 0s respectivos precos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utlizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos
maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual sdo apliciveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde

gue o estudo de mercado especifico que Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizacéo.
Analisamos o coeficiente de variacdo antes e depois da aplicacdo de cada variavel isoladamente,
visando a sua reducdo. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram

publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducéo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-

se a elasticidade da negocia¢do ocorrida no fechamento.

ATUALIZACAO: nao foi necessaria visto que os elementos comparativos s30 contemporaneos a

avaliacdo.

FATOR TESTADA: a influéncia da frente é levada em conta, através da funcdo exponencial da

propor¢ao entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:
F.Test. = (Fp/Fr), dentro dos limites: Fr/2 <= Fp <= 2Fr

O expoente f e a frente de referéncia (Fr) estdo definidos nas tabelas 1 e 2 da norma para

avaliacdo de iméveis urbanos Ibape/SP —2005.

FATOR PROFUNDIDADE: a influéncia da profundidade € levada em conta, através da funcao
exponencial da proporcdao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites

indicadas para as zonas (Pmi e Pma), através da seguinte expressao:
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- se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2Pmi
<= Pe <= Pmi), devera ser empregada a seguinte férmula:
F.Prof. = (Pe/Pmi)®

- se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma <= Pe <=
3Pma), o fator somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a formula
a ser empregada é a seguinte:

F.Prof. = (Pma/Pe) + [(1-(Pma/Pe)) . (Pma/Pe)P]

O expoente p e o intervalo dos limites de influéncia da profundidade estéo definidos nas tabelas 1

e 2 da norma para avaliacdo de imdveis urbanos Ibape/SP —2005.

FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de
sua area, tendo em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensao
do terreno, sendo os de maior extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a

parcela com que 0s mesmos contribuem na composicao do valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a férmula constante da publicacdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de

Avaliagdes”, autor Sérgio Antonio Abunahman, 2°. Edicéo, Editora Pini:

1

( Areacomparativo

n
_ _ —>quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for
AreaAvaliando

inferior a 30%

Areacomparativo
AreaAvaliando

1
8 ) ) ) )
j —>quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for

superior a 30%

FATOR LOCAL: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de
lancamento tributario, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario
local. A transposicdo que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia

de 0 a 10 (notas atribuidas ao local), devidamente aferida para o local avaliando. O fator deve ser
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limitado apenas a parcela de influéncia que a localizacdo contribui na composic¢ao do valor final do

imovel.

FATOR DETERMINACAO DO FATOR VAGAS DE GARAGEM: a interferéncia da quantidade de
vagas de garagem no preco final das unidades foi definida através da ponderacdo do valor unitario
das vagas e das unidades, estabelecendo um peso médio para o metro quadrado de garagem em
relacdo ao da unidade. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a quantidade
de vagas contribui na composicao do valor final do imével.

Dada pela férmula:

FV = (4rea comp./(area comp.+12*n%agas aval./n°vagas comp.))
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Amostra [Endereco Bairro Preco (R$) SituacdoV |Area privativa [Vagas [NotaPadrdo |ldade |Consenvacéo [NotalLocal |Imobiliaria Telefone
1 Rua Frei Gaspar ila Santa Rita de Cassia 310.000 [oferta 43,00 1 9,0 5[b 8,0 [Casari ImOweis (11) 4122-7777
2 Rua José Monteiro Filho Jardim do Mar 320.000 [oferta 40,00 1 9,0 5lb 8,0 [Guaira Iméweis (11) 4302-7463
3 Rua Jurubatuba Centro 300.000 [oferta 44,00 1 9,0 5/b 8,0 |Guaira Imbéweis (11) 4302-7463
4 Avenida Senador Vergueiro Centro 350.000 |oferta 46,00 1 9,0 5[b 9,0 [Leardi SBC Centro (11) 4317-1030
Avaliando [Rua José Veresolato, 101 [Baeta Newes [ [transacio [ 32500 10] 80l sl [ 8o [
HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS
Amostra Unitario Fator Fator Fator Fator Fator Unitério Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitario
ID Puro avista |Reajuste| Renda | Atualiz. | Oferta Venda Vagas | Padréo | Deprec. |Prop.Areg Local | Homog. | Homogeneizado
1 7.209,30 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 6.848,84 1,07 0,89 1,00 0,90 1,00 0,86 5.890,00
2 8.000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 7.600,00 1,05 0,89 1,00 0,90 1,00 0,84 6.384,00
3 6.818,18 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 6.477,27 1,08 0,89 1,00 0,90 1,00 0,87 5.635,22
4 7.608,70 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 7.228,27 1,09 0,89 1,00 0,90 0,89 0,77 5.565,77
Limite Inferior 3.814,69
Média Aritmética 5.868,75
Limite Superior 7.922,81
Numero de Elementos 4
Elementos "dentro" 4
Elementos "fora" 0
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ANEXO 2 - TRATAMENTO ESTATISTICO
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A analise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma faixa de 30% em

torno da média, descartando-se os elementos discordantes.
Nesta explanacao adotaremos a seguinte notacao:

M = média aritmética

g = média saneada

O intervalo de confian¢ca com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado

da seguinte maneira, segundo a distribuicéo t de Student:
S
n®

Onde:
n = n° de elementos
a =20% (100 - 80) (incerteza)

S = desvio padréo

Onde:
t (n-1, 10%) € a ordenada de distribuicao de Student, com (n-1) graus de
liberdade.
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O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:
IC=M=zEQO
"g" somente sera rejeitado se jt(n-1)! >t(n-1, a/2)

Para o teste de hipétese:

(M -q)

S
noT
Onde:

n = n° elementos

t(in-1) =

M = média aritmética
g = média saneada

S = desvio padréo

O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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Numero de Elementos
Média Aritmética
Desvio Padréao

Coeficiente de Variacdo

Limite Inferior
Limite Superior

Elementos saneados
Média Saneada

t de Student
Intervalo de Confiabilidade
Inferior

Superior

Hipotese de rejeicédo

Aceito a Média Saneada

4
5.868,75
370,71
6%

3.814,69
7.922,81

4
5.868,75

1,6380

5.565,14
6.172,36

-5%
5%

AVALIACAO

[Area

325,00 |

Valor de Mercado para Venda

Unitario Saneado 5.868,75

Valor do iméwel 1.907.344
Intervalo de Confiabilidade

Inferior 1.808.671

Superior 2.006.017

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores

estimados pelo modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de

residuos do modelo adotado.

15.000.00

Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)

12.000.00

e

9.000.00

6.000.00

Unitarios Observados (R$/m?)

3.000.00

3.000.00

6.000.00 9.000.00

Unitarios Estimados pelo Modelo (RS/m?)

12.000.00 15.000.00
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Analise dos Coeficientes de Variacao

Unitario Puro 7%| |Unitério Homog. 6%

Resultados da influéncia integral das variaveis

V. Padrao 7%|  |V. Prop. Area 79%|
|V. Depreciacéo 7%|  |V. Frentes 7%|
V. Localizagao 8%| |V. NaoUsado 79%|
V. vagas 6%| |Vv. NaoUsado 79%|
V. Testada 7%| V. NaoUsado 7%|
V. Profundidade 79%|

Resultados da influéncia ajustada das variaveis

V. Padréo 7%| |V. Prop. Area 7%
Peso 100% Peso 100%
V. Depreciacdo 7% V. Frentes 7%
Peso 100% Utilizado nao
V. Localizagdo 8% V. NaoUsado 7%
Peso 100% Peso 0%
V. Vagas 6% V. NaoUsado 7%
Peso 100% Peso 0%
V. Testada 7% V. NaoUsado 7%
Fator - Peso 0%
V. Profundidade 7%

Fator -
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