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Solicitante: Banco BMG S.A.| CNPJ: 61.186.680/0001-74

Tipologia: Edificio Comercial | Area Construida: 1.320,00 m?| Area Terreno: 1.950,00 m?
Vocagao: Mista | Documentacao: Conf. descrito em capitulo especifico\ Vagas: 12
Enderego: QSF Pistao Sul, Kimberley Plain, Taguatinga (DF) | Complemento: Lojas 2 a 8

Idade Aparente: 12 anos| Coordenadas (Ponto Central): -15.865307, -48.034233

Objetivo: Valor Real de Mercado de Venda | Finalidade: Valor de Mercado
Metodologia(s): Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tratamento (MCDDM): Metodologia Cientifica — Inferéncia Estatistica

Liquidez: Normal| Desempenho do Mercado: Estavel

Enquadramento (NBR 14.653) - MCCDM: Grau de Fundamentacdo 2| Grau de Precisdo 3

Data Base da Avaliacdo: Fevereiro / 2023

O objeto do presente trabalho, se trata da avaliagao do real valor de mercado para venda, do
imovel descrito.

W larredio Meves, A53% 5L 2006, CEC Salvador Shoppireg, Torme Londnes, CeR: 471,820-0021
tel: 5571 -3034-2103 | =-mall: engenharia® personalengenharia.com | site: www. personalengenharia.com
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Resultado
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Valor de Mercado de Venda

VM = R$ 2.769.000,00 (dois milhdes, setecentos e sessenta e nove mil reais)

VMin = R$ 2.692.000,00 (dois milhdes, seiscentos e noventa e dois mil reais)
VMax = R$ 2.848.000,00 (dois milhdes, oitocentos e quarenta e oito mil reais)

Valor de Liquidagdo Forcada

VLF = R$ 2.100.000,00 (dois milhdes, e cem mil reais)

Loja
Loja 02
Loja 03
Loja 04
Loja 05
Loja 06
Loja 07
Loja 08

tel,: 5571 -

INCEY (D)
R$ 52,99
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69

Total
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Vr. Médio
Adotado
R$ 391.323,20
R$ 396.320,81
R$ 396.320,81
R$ 396.320,81
R$ 396.320,81
R$ 396.320,81
R$ 396.320,81

R$ 2.769.000,00
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Vr. Minimo
Adotado
R$ 380.405,28
R$ 385.263,46
R$ 385.263,46
R$ 385.263,46
R$ 385.263,46
R$ 385.263,46
R$ 385.263,46

R$ 2.692.000,00
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Vr. Maximo
Adotado
R$ 402.397,64
R$ 407.536,69
R$ 407.536,69
R$ 407.536,69
R$ 407.536,69
R$ 407.536,69
R$ 407.536,69

R$ 2.848.000,00
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I.  INTRODUCAO

A Personal Engenharia Ltda, inscrita no CNPJ sob n° 18.129.034/0001-46, com sede a Avenida
Tancredo Neves, n° 2539, CEO Salvador Shopping, Torre Londres, Sala 2016, Caminho das
Arvores, Salvador, Bahia, por solicitagio da empresa Banco BMG S.A., procedeu avaliagcdo do
valor provavel de mercado de imovel acima descrito, para as finalidades de Avaliacdo do Valor de
compra/ Venda.

Por premissa o imével foi considerado livre de quaisquer 6nus, litigios, desapropria¢ées, pois a
pesquisa sobre os titulos de posse ou dominio ndo foi realizada por ndo ser objeto e de
responsabilidade dos avaliadores.

O resultado da avaliagcdo, bem como a caracterizacdo do objeto, definicdo da metodologia utilizada
e 0 memorial de célculo estdo apresentados em capitulos especificos distribuidos no corpo deste
laudo.

O presente trabalho foi elaborado através dos padrdes estabelecidos pela Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT) e recomendacbes de associacfes de classe como IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de Engenharia.

DOCUMENTACAO, AREAS, FRACAO IDEAL

Para a elaboracédo deste trabalho, nos foram entregues copias das documentacfes dos imoveis
acima descrito, que sao, por premissa, consideradas boas, validas, e emitidas de boa fé.

Estas consistem em:

Escritura
- ____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
Matricula / Cartorio: Escritura — 3° Oficio do Registro de Imoveis do Distrito Federal

Proprietario:
Area de Terreno:

Area Construida; n/i
Area Privativa: n/i
Vagas: n/i

Ultimo ato praticado:
Data da ultima emisséo:

IPTU — N&o apresentada
- _____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
Inscricdo Cadastral: n/i
Proprietério:
Area de Terreno:
Area Construida:
Ano Exercicio:
Testada:
Observagoes:

fel,: 55 71 -3034-2103 | =-mall: engenharia@ personalengenharia.com | site; www. personalengenharia.com
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Vistoria — conforme verificado no local

Area Privativa: Loja 02 = 52,99 m2/ Lojas 03 a 08 = 53,69 m?
Area Construida:
Vagas: n/a

Nao foram efetuadas investigacdes quanto a correcdo dos documentos fornecidos; as observacdes
“in loco” foram feitas sem instrumentos de medicao; as informagdes obtidas foram tomadas como
de boa-fé.

Conforme medidas aproximadas retiradas no local, verificou-se as areas seguintes areas
privativas como sendo: Loja 02 = 52,99 m2/ Lojas 03 a 08 = 53,69 m2.

lll.  PRESSUPOSTO, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
Na formacéo do valor, considerou-se a area verificada no local.

O presente trabalho consiste na avaliacao do terreno pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, considerando assim o seu valor para fins de compra / venda.

Para a formacao dos valores, realizou-se na regido uma ampla pesquisa de mercado, porém, vale
ressaltar, que o valor do imével calculado no presente trabalho refere-se ao valor de mercado
definido como o valor que um bem consegue obter em dinheiro nesta data, na hip6tese das partes,
estarem desejosos em realizar o negdcio, mas ndo compelidos, estando, portanto, o valor obtido
vinculado as condi¢des atuais de mercado.

Presume—se que nado existam condi¢des obscuras ou ndo aparentes, com relacdo ao imével, que
o tornaria com mais ou menos liquidez. Nenhuma responsabilidade € assumida por estas condi¢cdes
ou pelos servicos que possam Vir a se tornar necessarios para a descoberta desses fatores.

Nao foram avaliados maquinas e equipamentos, moveis e utensilios, cultivos, semoventes ou
guaisquer outros bens moveis que possam existir na propriedade.

Os valores encontrados estéo fixados em moeda corrente Real (R$) e para a data base de seus
calculos.

N&o foi verificado na vistoria possivel passivo ambiental, fruto de contaminacao de solo, pois esta
verificagdo ndo faz parte do escopo deste laudo de avaliagéao.

O valor aqui atribuido se refere a finalidade especifica deste laudo, ou seja, Avaliagcdo do Real Valor
de Mercado para fins de venda, ndo podendo servir de base para outras finalidades, pois para tanto
os critérios de avaliacdo bem como os valores deveréo ser reanalisados.

Vale ressaltar, que as informacgdes prestadas junto ao Laudo de Avaliagdo ndo tém cunho definitivo
sobre a propriedade, litigios ou alienacGes dos referidos bens, sendo tdo somente uma analise
baseada nas documentacdes fornecidas e acima referidas. Considerou-se que o imével mostrado
seja 0 mesmo descrito na documentacéao fornecida.

fel,: 55 71 -3034-2103 | =-mall: engenharia@ personalengenharia.com | site; www. personalengenharia.com
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Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados, incorporadores, portanto, S&o premissas aceitas como corretas

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer énus ou problemas que prejudiquem o seu
bom uso ou comercializagéo.

A Personal Engenharia ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto
deste relatorio e ndo tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacdo as partes
envolvidas.

A Personal Engenharia garante nao ter controle ou participacéo, inclusive financeira, nas decisdes
relacionadas a investimentos no imovel, ressaltando que ndo existe qualquer garantia de que as
receitas, lucros e despesas projetadas serdo efetivamente realizados.

Nao foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte de 6rgéo
municipais, estaduais ou federais. Foi assumido que o imével cumpre os requisitos da legislacao
em vigor.

A remuneracéo da Personal Engenharia ndo estd condicionada a nenhuma agédo nem resulta das
analises, opinides, conclusdes contidas neste relatério ou de seu uso.

O laudo é considerado pela Personal Engenharia como documento sigiloso, absolutamente
confidencial ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que
nao seja as estabelecidas no termo de referéncia.

IV. METODOLOGIA
1. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia aplicavel é funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua
escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido na NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento
do valor.

Os procedimentos avaliatorios usuais, tem a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, seu o custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade.
Desta forma, o valor do imovel foi obtido com base no unitario definido considerando-se as devidas
corregBes especificas ponderadas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando. O unitario
adotado foi determinado apdés uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de
andncios nos jornais e contatos com corretores, imobiliarias atuantes, proprietarios e pessoas afins.
Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas”, devem possuir 0s
seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacdo: D&-se preferéncia a local da mesma situagdo geo sdocio-econémica,
da mesma regido e zoneamento.

fel,: 55 71 -3034-2103 | =-mall: engenharia@ personalengenharia.com | site; www. personalengenharia.com
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b) Equivaléncia de Tempo: Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacao.
c) Equivaléncia de Caracteristicas: Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imoével
objeto da avaliacdo no que tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas,
adequacao ao meio, utilizacao etc.

A metodologia aplicavel é funcdo basicamente da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. 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 suportem racionalmente
0 convencimento do valor.

Os procedimentos avaliatérios usuais tém a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, seu o custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade.

1.1METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO — MCDDM

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragcédo do valor de um imovel
por meio da andlise do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparacdo direta com outros imoveis similares, em oferta ou recentemente
transacionados, cujas caracteristicas, precos e condi¢cdes gerais sejam conhecidos no mercado,
sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias
de mercado que exercam influéncia na formacéo dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exercam influéncia na formacédo do
valor dos imoveis, séo tratados pela metodologia cientifica, Inferéncia Estatistica.

2. ESPECIFICACOES DA AVALIACAO

A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de
avaliacbes, como com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo a
determinacdo do empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance de
graus elevados de fundamentacgéo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nao € passivel de fixagao “a priori”.

2.1METODO COMPARATIVO — VENDA

O presente trabalho € classificado como Grau Il quanto a fundamentacdo e Grau Il quanto a
precisdo, conforme a pontuacdes atingidas na tabela anexa a este relatdrio, conforme a NBR
14.653 — Parte 2.

fel,: 55 71 -3034-2103 | =-mall: engenharia@ personalengenharia.com | site; www. personalengenharia.com
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V. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

1. CARACTERIZACAO DA REGIAQ

A regido em que se encontra o imével avaliando apresenta vocacdo predominantemente
residencial, de alto padréo construtivo, consolidada, com ocupacao vertical, e grande adensamento
da cidade. Este se encontra proximo a diversos polos atrativos, shoppings, agéncias bancarias,
centros comerciais, escolas, correios, dentre outros. Desta forma, o imoOvel encontra-se bem
inserido em ambito local.

A infraestrutura local pode ser considerada 6tima, com a presenca de, dentre outros equipamentos
e servigos, os seguintes:

Abastecimento de Agua Coleta de Lixo Parques

Esgoto Sanitario lluminacao Publica Atendimento Médico
Esgoto Pluvial Telefone Escolas

Vias Pavimentadas Transporte Publico

Shopping Center Posto policial

Energia Elétrica Correios

Descricao da regido, entorno e acessos

Uso Predominante Misto

Densidade de Ocupaciao Media / Alta

Padrido Econdmico Meédio

Nivel de Acesso Bom

Intesidade de Trafego Intenso

Area de Preservacio Mao

Polos Valorizantes Proximo de polos comerciais, residenciais
Polos Desvalorizantes

Vocacéao Mista

Valorizagao Imobiliaria Regular

2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL
2.1DESCRICAO

No dia 02/01/2023 realizou-se vistoria externa, na qual verificou-se tratar de edificagdo uso misto,
apresentando meédio padrédo de acabamento (sem revestimento, piso ou forro), estado de
conservagao classificado como novo.

e recdo Mesyes }oSl A6, CEC Salvador Shopping, Torr nicdres, CEP- a1 820-021
fel,: 55 71 -3034-2103 | =-mall: engenharia@ personalengenharia.com | site; www. personalengenharia.com
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2.2 CROQUI DE LOCALIZACAO

Sant’Anna V
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Mapa de Localizacdo do Imével
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2.3RELATORIO FOTOGRAFICO
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Loja 06 Loja 06

Ay Tancredo Neyves, 2539, 5L 2006, CEO Salvador Shopping, Torre Londres, CEP: 41.820-021
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Loja 07 Loja 07

Loja 08 Loja 08

Ay Tancredo Neyves, 2539 S 2006, CED Salvador shopping, Torre Londres, CEF; 41.820-0217
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V. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os fundamentos da economia brasileira vinham apresentando discreta recuperacéo, com tendéncia
de melhora geral dos seus indices, com a o retorno do movimento de reduc&o na taxa de juros, que
chegou a ser de 2,00% a.a. em Agosto / 2020, menor patamar historico, porém, invertendo esta
tendéncia, recentemente, em Marco de 2021, estando, atualmente, em 13,75% a.a., conforme
demonstrado abaixo:

Meta para a taxa Selic
% a.a., dados didrios

mai /12 mai /13 mai_/14 mai /15 mai /16 mai (17 mai /18 mai /19 mai /20 mai_ /21 mai_ [22

Fonte: https://www.bcb.gov.br/estatisticas/grafico/graficoestatistica/metaselic

Verifica-se abaixo, um gradativo aumento da taxa média de juros do financiamento imobiliario dos
principais bancos nos ultimos meses, visto que, este, tende em acompanhar a tendéncia taxa Selic,
porém, ndo € tao rapida e nem na mesma magnitude da subida da Selic:

@ Taxa Média @ Meta Selic

13,25

15,00
1275 1325

13,75

11,75

10,75

9,25 9,25 9,14 931 9,31

10,00 = 8,86.858 8,61
7.80 797
711 7,06 712 691 6,89 6,91 6,95 7.05 7:27

R DR 8,65 8,89

425 4,25

525 525

5,00 3,50
2,75
2,00 2,00 2,00

Fonte: https://imobles.com/guia-imoveis/taxa-selic-e-financiamento-imobiliario

Wolarredo Mesves, A53% S0 AUN6, OB Salvador Shcppimg, lorme Londres, CER: 41,820-021
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VEJA OS JUROS DO FINANCIAMENTO IMOBILIARIO
DOS PRINCIPAIS BANCOS DO PAIS

Levantamento aponta variagdo da taxa em 6 meses

Periodo Periodo

Dezembro de 2021 Julho de 2022

Taxa efetiva Tarifa de Taxa efetiva Tarifa de

(a.a+TR) avaliagcGo (a.a+ TR) avaliagdo

Itaa (Personnalité + Private) 8,30% R$ 3.420,00 9.50% R$ 1.950,00
Itad (Uniclass) 8,50% R$ 3.420,00 9,70% R$ 1.950,00
Itaa (Varejo e ndo correntistas) 8.80% R$ 3.420,00 9.909% R$ 1.950,00
Santander 8,99% R$ 3.300,00 9.49% R$ 1.850,00
Bradesco (Prime) 9,50% R$ 3100,00 9,50% R$ 2.115,00
Bradesco (Exclusive) 9,70% R$ 3100,00 970% R$ 2.115,00
Bradesco (Classic) 0,90% R$ 3100,00 0.90% R$ 2115,00
Caixa Econdmica (relacionamento Plus) 8.30% R$ 3100,00 870% R$ 1.893,00
Caixa econdémica (sem relacionamento) 8,99% R$ 3100,00 8.99% R$ 1.893,00
Banco do Brasil 0.47% R$ 3.100,00 10.52% R$ 1.9638,00

Fonte: https://investnews.com.br/economia/juros-do-financiamento-imobiliario/

Entre janeiro de 2021 e agosto de 2022, a taxa Selic saltou de 2% para 13,75%. No mesmo periodo,
a taxa média nominal dos financiamentos imobiliarios variou de forma consideravelmente inferior,
conforme demonstrado anteriormente.

Com o aumento da taxa de financiamento imobiliario, que tende em acompanhar a taxa de juros,
pode-se prever que, caso ndo ocorra nos anos a partir do ano de 2023, uma retracdo no consumo,
a capacidade de compra deve diminuir, ja que a parcela do financiamento ndo pode comprometer
mais do que 30% da renda, reduzindo assim o ticket médio do valor dos imoéveis financiados, nos
casos em que nao for possivel ofertar um valor maior de entrada.

Quanto ao valor de locacdo de imdveis comerciais e residenciais, que também tendem a
acompanhar a taxa de juros, assim como as aplicacdes financeiras de renda fixa, ha uma
expectativa de aumento gradual dos valores pagos pelos inquilinos. Verifica-se no mercado que
tais valores ainda ndo foram afetados de forma consideravel pelo aumento das taxas, estando os
valores locativos ainda apresentando retornos inferiores aqueles referentes as aplicacfes
financeiras de baixo risco como renda fixa, por exemplo. O tempo de resposta nos valores dos
aluguéis é bem inferior ao periodo de elevagéo da Selic, sendo assim, a previsdo, para um curto a
médio prazo, de provavel aumento nos valores locativos.

Desta forma, considera-se a liquidez do imovel como normal.
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VI. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

1. DETERMINACAO DOS VALORES - MCDDM

Utilizamos o tratamento cientifico para a definicdo do valor de mercado do imével avaliando, que
tem caracteristicas similares as unidades disponiveis no mercado para comparacéo direta.

Definido o objeto da avaliacdo e suas caracteristicas, partiu-se para a determinacédo de seu valor
de mercado com base no Método Comparativo de Dados de Mercado, utilizando-se dos critérios
de Inferéncia Estatistica para a analise e tratamento da amostra de mercado.

O referido critério consiste em determinar uma equacao de regressdo que demonstre e explique a
variacdo do valor de imdveis em funcdo das principais variaveis que o influenciam, determinando
uma equacao cujo formato basico € o seguinte:

Y =Bo +BL*X1j +B2* X2j + evvverrerrrerenn, + Bk * XKj + i

2. PESQUISA DE VALORES

Para a formacéo da base de dados que sera utilizada para os estudos de regressao, efetuamos
uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario, coletando-se elementos comparativos através
de andncios de jornais, contatos com corretores, imobiliarias atuantes, proprietarios e pessoas
afins.

A selecédo dos elementos que compordo a amostra do mercado a ser analisada foi definida de
acordo com as recomendacfes das Normas, devendo obedecer aos seguintes fatores de
equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagéo
Da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-socio-econémica, do mesmo bairro e
zoneamento.

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

c) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da avaliacdo no que tange a
situacao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao ao meio, utilizacao etc.

Apoés a coleta de dados (amostra da populacéo) sdo definidas as variaveis significativas para a

definicho do modelo de regressdo, sendo as macro variaveis ou aguelas menos expressivas
agregadas e unificadas.
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CALCULOS PARA O VALOR DE MERCADO - MCDDM

Para a avaliacdo foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, previsto no
subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no processo de inferéncia estatistica, com adocdo de
modelo de regressao linear maltipla.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 29 elementos, dos quais 16 efetivamente
aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e vendas efetivas de areas na regido do
avaliando, contemplando o periodo de Julho/2022.

Apés os tratamentos, homogeneizacdes e testes estatisticos, foi desenvolvido modelo de
regressao, onde as seguintes variaveis mostraram-se consistentes e significativas:

(X1) Area Privativa (m2): variavel independente quantitativa, que informa a area construida de cada
elemento. Amplitude da amostra: 67,00 m20 a 2.500,00 mz;
O crescimento dos valores é negativo em relagdo ao aumento de area construida.

(X2) Atratividade Local: variavel independente dicotdmica, que informa o atratividade local de cada
elemento, sendo: 0 = regido mista; 1 = regido predominantemente comercial; Amplitude da amostra:
0 a 1; Conforme verificado no mercado local, o crescimento dos valores é positivo em relacdo ao
aumento da atratividade local.

(X3) Padrdao (CUB) Depreciado (Ross-Heidecke): variavel independente proxy, que informa o
padréo construtivo de cada elemento, conforme tabela CUB do Sinduscon - F em Janeiro / 2023,
devidamente depreciado pela metodologia de Ross-Heidecke; Amplitude da amostra: 1.522,55 a
2.512,71; Conforme verificado no mercado local, o crescimento dos valores é positivo em relacao
ao aumento do padréo construtivo depreciado do imovel.

O padréao construtivo de cada elemento, foi classificado conforme semelhanca apresentada em
relacéo aos respectivos projetos padrao utilizados no calculo do CUB, sendo:

Caracterizagdo dos projetos-padréo conforme a ABNT NBR 12721:2006

Area Real Area Equivalente
sigla Nome e Descrigdo Dormitérios {m?) (m2)
R1-B Residéncia unifamiliar padrdo baixo: 1 pavimento, com 2 dormitérios, sala 2 58,64 51,94
banheiro, coZinha € area para lanque
R1-N Residéncia unifamiliar padrdo normal: 1 pavimento, 3 dormitéor 44 47
um su heiro, banheiro s Fa
e T aranda g
R1-A Residéncia unifamiliar padrdo alto: 4 224,82 210,44
suite com banheiro e closet, outro ¢
RP1Q Residéncia unifamiliar popular: 1 pavimento, 1 dormitdrio, sala. banheiro € 1 39,56 39,56
cozinha
PIS Residéncia multifamiliar - Projeto de interesse social: Térreo e 4 2 991,45 978,09
pavimentao
J Tancredo Meves }oSl A6, CEC Salvador Shopping, Torr ncdres, CEF: 41,82 o
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FP-B Residéncia multifamiliar - Prédio popular - padrdo baixo: térreo e 3 2 1.415,07 927,08
pavimentos-tipo
Pavimento férreo: Hall de entrada, escada e 4 apartamentos por andar com 2
dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area de servico. Na area externa estdo
localizados o comodo de lixo, guarita, central de gas, depdsito com banheiro
e 16 vagas descobertas.
Pavimento-tipo: Hall de circulagdo, escada e 4 apartamentos por andar, com
2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area de servico.

PP-N Residéncia mulitifamiliar - Prédio popular - padrdo nermal: Pilotis e 4 3 2.590,35 1.840,45
pavimentos-tipo
Filotis: Escada, elevador, 32 vagas de garagem cobertas, comodo de lixo,
deposito, hall de entrada, saldo de festas, copa, 3 banheiros, central de gas
e guarita.
Pavimento-tipo- Hall de circulacdo, escada, elevadores e quatro apartamentos
por andar, com trés dormitérios, sende um suite, sala de estar/jantar,
banheiro social, cozinha, area de servico com banheiro e varanda.

R8-B Residéncia multifamiliar padrdo baixo: Pavimento térreo e 7 pavimentos- 2 2.801,64 1.885,51
tipo
Pavimento térreo: Hall de entrada, elevador, escada e 4 apartamentos por
andar, com 2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e area para tanque. Na
area externa estdo localizados o cdmodo de lixo e 32 vagas descobertas.
Pavimento-tipo: Hall de circulacdo, escada e 4 apartamentos por andar, com
2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e drea para tanque.

RB-N Residéncia multifamiliar, padrde normal: Garagem, pilotis e oito 3 5998 73 4.135,22
pavimentos-tipo
Garagem: Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, cdmodo de
lixo depodsite e instalacdo sanitaria.
Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa, 2
banheiros, central de gas e guarita.
Pavimento-tipo: Hall de circulacdo, escada, elevadores e quatro apartamentos
por andar, com trés dormitorios, sende um suite, sala estar/jantar, banheiro
social, cozinha, area de servico com banheiro e varanda.

R8-A Residéncia multifamiliar, padrdo alte: Garagem, pilotis e oito pavimentos- 4 5.917.79 4.644.79
tipo.
Garagem: Escada, elevadores, 48 vagas de garagem cobertas, cdmodo de
lixo, depésito e instalacdo sanitaria.
Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo festas, saldo de jogos,
copa, 2 banheiros, central gas e guarita.
Pavimento-tipo: Halls de circulacdo, escada, elevadores e 2 apartamentos por
andar, com 4 dormitérios, sendo um suite com banheiro e closet, ouftro com
banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala intima,
circulacdo, cozinha, area de servico completa e varanda.

R16-N Residéncia multifamiliar, padrdo normal: Garagem, pilotis e 16 pavimentos- 3 10.562,07 8.224,50
tipo.
Garagem: Escada, elevadores, 128 vagas de garagem cobertas, comodo de
lixo depodsite e instalacdo sanitaria.
Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, copa, 2
banheiros, central de gas e guarita.
Pavimento-tipo: Hall de circulacdo, escada, elevadores e quatro apartamentos
por andar, com trés dormitéries, sende um suite, sala de estar/jantar,
banheiro social, cozinha e area de servico com banheiro e varanda.

R16-A Residéncia multifamiliar, padrdo alto: Garagem, pilotis e 16 pavimentos- 4 10.461,85 8.371.,40
tipo.
Garagem: Escada, elevadores, 96 vagas de garagem cobertas, comodo de
lixo, depdsito e instalacdo sanitaria.
Pilotis: Escada, elevadores, hall de entrada, saldo de festas, saldo de jogos,
copa, 2 banheiros, central de gas e guarita.
Pavimento-tipe: Halls de circulacdo, escada, elevadores e 2 apartamentos por
andar, com 4 dormitéries, sendo um suite com banheiro e closet, outro com
banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar e sala Intima,
circulacdo, cozinha, area de servico completa e varanda.

Ay Tancredo Meves, 2539, 5L 206, CEO Salvador Shopping, Torre Londres, CEP: 41.820-021
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CsSL-8 Edificio comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térrec e 8 - 5.942,94 3.921.55
pavimentos-tipo.
Escada, elevadores, 64 vagas de garagem cobertas, comodo de
instalacdo aria
o: Escada, elevadores, hall de entrada e lojas
0. Halls de circulacdo, escada, elevadores e oito salas com

sanitério privativo por andar.

CSL-18 Edificio comercial, com lojas e salas: Garagem, pavimento térreo e 16 - 9.140,57 5.734,46
pavimentos-tipo.
Ga Escada, elevadores, 128 vagas de garagem cobertas, comodo de

ixo, depés e instalacdo sanitaria

rreo. Escada, elevadores, hall de entrada e lojas

[ Halls de circulacdo, escada, elevadores e oito salas com
sanitario privativo por andar

CAL-8 Edificio Comercial Andares Livres: Geragam. pa'-.'in“an:-: térreo e oito 290,62 3.096,09
oo 4 vagas de garagem cobertas, comodo de
rreo” Escada vadores, hall de entrada e lojas
(4 Halls de c r-:UIa;é-: escada, elevadores e oito andares
corridos com sanitario privative por andar
Gl Galpéa industrial: .i.rea composta de um ga\;:-?‘.-i- com area administrativa, 2 - 1.000,00
banheiros, um vestiario e um (I-E[ZHZ":\I'Z‘.
VALORES EM R$/m*
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS
PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 1.878,46 R-1 2.330,64 R-1 2.904,75
PP-4 1.719,30 PP-4 2.168,30 R-8 2.336,88
R-8 1.638,47 R-8 1.909,34 R-16 2.404,64

PIS 1.290,02 R-16 1.842 58

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 2.179,12 CAL-8 2.361,72
CSL-8 1.884,35 CSL-8 2.090,88
CSL-16 251271 CSL-16 2.783,25

(Y) Unit (R$/m2): varidvel dependente, representando o valor unitério de cada elemento, ou seja, a
relacdo entre o valor venal total e sua respectiva area privativa. Amplitude da amostra aproveitada:
R$ 3.701,30 & R$ 7.758,06.

As variaveis Vagas, Area Térreo e Centro Comercial foram testadas e em seguida inabilitadas,
devido a alta correlcdo com as varareveis Area Privativa (m?2), e Local.

o Verificagcao dos Pressupostos do Modelo

Linearidade

A linearidade do modelo é realizada pela construcdo de graficos dos valores observados para a
variavel dependente versus cada variavel independente, analisando o comportamento grafico da
variavel dependente com cada variavel independente, ou seja, analisa o comportamento do
mercado com o comportamento atribuido para cada variavel.

O presente laudo atende a este pressuposto, verificado nos graficos gerados pelo programa.

Wolareredo Mesves, 25359 S0 AUN6, OB Balvador Shcppimg, 1orme clres, CEF: 47,8200
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Normalidade

A verificacdo da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:

a) Analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com 0s pontos dispostos
aleatoriamente.

b) Exame do gréfico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da distribuicdo normal
padronizada,

que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

O presente laudo atende a este pressuposto, verificado no grafico de residuos padronizados versus
valores ajustados, pela aproximacdo da reta dos residuos ordenados padronizados versus quantis
da distribuicdo normal padronizada, ambos constantes dos anexos e pela distribuicdo da
probabilidade normal do modelo se aproximando da distribuicdo normal padrao.

Homocedasticidade

A verificacdo da homocedasticidade € realizada pela analise gréafica dos residuos versus valores
ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padréo definido.
No presente laudo o diagrama de residuos constantes nos anexos ndo apresenta mancha definida,
indicando que o modelo € homocedastico.

Multicolinearidade

A verificacdo da multicolinearidade é realizada pela andlise da matriz das correlacées que retrata
as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes, com atencéo para
os resultados superiores a 0,80.

No presente laudo ndo h& resultados superiores a 0,80 na correlacdo entre as variaveis
independentes, indicando a auséncia de multicolinearidade.

Outliers e Pontos de Influéncia

Nao foram identificados no modelo elementos que apresentem DP, em modulo, superior a 2,00,
indicando a existéncia de outliers na modelagem final. Assim, ao analisar o Diagrama de Cook nao
foram notados pontos influenciantes.

° Modelo de Regressao

Dentro deste critério de andlise, obtivemos a equacéo de formacéo do valor conforme apresentado
abaixo e demonstrado em anexo, que foi aceita apds os testes exigidos pelas Normas da ABNT e
a interpretacdo de sua coeréncia na explicacdo da variacdo do valor de acordo com o
comportamento do mercado.

Valor Unitario (R$ / m?) = (+51,59183035-0,3946919969 * Area (m2)%+7,988183522 *
Local+6,088814211E-06 * Padrdo CUB Depreciado (Ross-Heidecke)?)?

° Formacdo dos Valores

Apos a determinagdo do valor unitario para a unidade em analise, calculamos o valor para esta,
objeto da avaliacdo, com base no modelo de regressao.

O critério foi baseado nas diferencas existentes entre os dados, considerando basicamente as
mesmas variaveis abordadas no modelo de regresséo.
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Para a formacao dos valores, consideramos a proje¢ao, conforme segue:

Depreciacao Padrdo CUB
) Padréo Idade Ross- Depreciado (Ross-
Loja Area (m2) Local CUB Aparente Conservacdo Heidecke Heidecke)
Loja02 R$52,99 0 2.513 1,00 Novo 1,00 2.512,71
Loja03 R$53,69 0 2.513 1,00 Novo 1,00 2.512,71
Loja04 R$53,69 0 2.513 1,00 Novo 1,00 2.512,71
Loja05 R$53,69 0 2.513 1,00 Novo 1,00 2.512,71
Loja06 R$ 53,69 0 2.513 1,00 Novo 1,00 2.512,71
Loja07 R$53,69 0 2.513 1,00 Novo 1,00 2.512,71
Loja08 R$ 53,69 0 2.513 1,00 Novo 1,00 2.512,71

Para a formacéo do valor, foram considerados os valores unitarios médios fornecidos pelo modelo,
conforme segue:

Vr. Médio Vr. Minimo  Vr. Maximo C. Arb. Inferior C. Arb. Superior
Loja 02 R$ 52,99 R$ 7.597,16 R$7.384,85 R$7.812,49 R$ 6.457,59 R$ 8.736,74
Loja 03 R$ 53,69 R$ 7.593,87 R$7.381,65 R$ 7.809,09 R$ 6.454,79 R$ 8.732,95
Loja 04 R$ 53,69 R$ 7.593,87 R$7.381,65 R$ 7.809,09 R$ 6.454,79 R$ 8.732,95
Loja 05 R$ 53,69 R$ 7.593,87 R$7.381,65 R$ 7.809,09 R$ 6.454,79 R$ 8.732,95
Loja 06 R$ 53,69 R$ 7.593,87 R$7.381,65 R$ 7.809,09 R$ 6.454,79 R$ 8.732,95
Loja 07 R$ 53,69 R$ 7.593,87 R$7.381,65 R$ 7.809,09 R$ 6.454,79 R$ 8.732,95
Loja 08 R$ 53,69 R$ 7.593,87 R$7.381,65 R$ 7.809,09 R$ 6.454,79 R$ 8.732,95

Na formacéo do valor, adotou-se os valores unitarios fornecidos pelo intervalo de confianca inferior,
visto que nao se considerou no modelo a elasticidade da oferta.

Para avaliacdo intervalar, quando utilizado valor arbitrado, conforme Anexo A.10.1.2 da NBR

14.653 — Parte 2, o intervalo de valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente a: Ao
intervalo em torno do valor arbitrado com amplitude igual a do intervalo de confianca (se o objetivo
€ valor de mercado) de 80% da estimativa de tendéncia central; Ao campo de arbitrio em torno da
estimativa de tendéncia central.
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A.10.1.2 Quando for adotado o valor arbitrado, o intervaio de valores admissiveis deve estar limiiado
simultaneamente (ver Figura A.2):

a} ao intervalo em torno do valor arbitrade com amplitude igual a do intervzlo de predi¢gac ou ao
intervalo de confianga ") de 80% para a estimativa de tendéncia central;

b) aocampo de arbitric em torno da estimativa de tendéncia central.
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Figura A.2 — Valores admissiveis quando for adotado o valor arbitrado

Desta forma, tem-se o seguinte:

Vr. Médio

Unitarios

Vr. Minimo

Vr. Maximo

R$ 52,99
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69

Adotado
R$ 7.384,85
R$ 7.381,65
R$ 7.381,65
R$ 7.381,65
R$ 7.381,65
R$ 7.381,65
R$ 7.381,65

Vr. Médio

Adotado
R$ 7.178,81
R$ 7.175,70
R$ 7.175,70
R$ 7.175,70
R$ 7.175,70
R$ 7.175,70
R$ 7.175,70

Vr. Minimo

Adotado
R$ 7.593,84
R$ 7.590,55
R$ 7.590,55
R$ 7.590,55
R$ 7.590,55
R$ 7.590,55
R$ 7.590,55

Vr. Maximo

Loja 02
Loja 03
Loja 04
Loja 05
Loja 06
Loja 07
Loja 08

el 5571 -3034-2103 | =

R$ 52,99
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69
R$ 53,69

Total

Ay |

TR M0

Adotado
R$ 391.323,20
R$ 396.320,81
R$ 396.320,81
R$ 396.320,81
R$ 396.320,81
R$ 396.320,81
R$ 396.320,81

R$ 2.769.000,00

Neves, 2539

Adotado
R$ 380.405,28
R$ 385.263,46
R$ 385.263,46
R$ 385.263,46
R$ 385.263,46
R$ 385.263,46
R$ 385.263,46

R$ 2.692.000,00

S AUNE, O ECY Salvador

e 94

Adotado
R$ 402.397,64
R$ 407.536,69
R$ 407.536,69
R$ 407.536,69
R$ 407.536,69
R$ 407.536,69
R$ 407.536,69

R$ 2.848.000,00
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| A

Admitindo-se a liquidagao imediata de um imdvel, aqui conceituada como a de sua rapida e imediata
comercializagao, nos termos da NBR 14653, deve ser considerada a redugéo do valor de mercado
de forma a compensar as partes envolvidas na transagao, vendedor e comprador, respectivamente,
0 ganho e a perda de juros e corre¢ao monetaria vigentes no mercado financeiro durante o periodo
de absorcao pelo mercado imobiliario local, periodo este, denominado como sendo tempo de
exposicao, expresso pela velocidade de venda de imoveis analogos ao avaliando.

Para o céalculo do valor de liquidacdo imediata, consideramos um periodo de exposicdo de 18
meses, conforme conjuntura atual do mercado imobiliario na microrregido, com uma taxa de
desconto de 13,75% a.a. ou 1,08% a.m., esta, composta por 1,00% a.a. (Selic em Fevereiro / 2023),

adicionada a juma taxa de risco de 1,00% a.a., conforme tabela abaixo:

Taxa de Desconto
Taxa Selic
taxa selic 13,75% a.a.
taxa selic 1,08% a.m.
Taxa de risco adotada
taxa de risco 1,00% a.a.
taxa de risco 0,08% a.m.
Taxa de Desconto Adotada
Taxa de Desconto 14,89% a.a.
Taxa de Desconto 1,16% a.m.

Vale ressaltar que iméveis a venda, em geral, oneram seus proprietarios em custos fixos como
IPTU, energia, taxas, custos de manutencao, custos de vigilancia, etc, além de outros custos como
depreciacdo do imdvel, desvalorizagdo monetaria no tempo do valor imobilizado, dentre outros.
Desta forma, consideramos no fluxo de caixa abaixo, 0s principais custos, além da taxa de desconto

adotada:
Periodo
(Meses)
0 1 18

Receita da Venda - R$ 0,00 R$ 2.769.000,00
Condominio - (R$ 4.500,00) (R$ 4.500,00)
IPTU - (R$ 4.666,67) (R$ 4.666,67)
Resultado Liquido R$ 0,00 (R$ 9.166,67) R$ 2.759.833,33
VPL R$ 0,00 (R$ 9.061,26) R$ 2.241.164,25

VPL (Somatério)

R$ 2.100.510,08

Valor de Liguidacdo Imediata = R$ 2.100.000,00

el 5571 -3034-2703 |«
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VII. CONCLUSAO

De acordo com os estudos efetuados, concluimos os seguintes valores para o imével avaliando,
considerados neste trabalho para a data base de Fevereiro de 2023:

Valor de Mercado de Venda

VM = R$ 2.769.000,00 (dois milhdes, setecentos e sessenta e nove mil reais)

VMin = R$ 2.692.000,00 (dois milhdes, seiscentos e noventa e dois mil reais)
VMéx = R$ 2.848.000,00 (dois milh&es, oitocentos e quarenta e oito mil reais)

Valor de Liquidagdo Forcada

VLF = R$ 2.100.000,00 (dois milhdes, e cem mil reais)

E importante ressaltar que o valor definido para o imoével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes nao representa um nimero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdével, numa data de
referéncia, dentro das condi¢cdes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociagdes efetivas
ndo possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

Anexos:

1) Documentagéo;

2) Relatorios do Modelo Cientifico;

3) Tabela demonstrativa da pontuagéo atingida para os Graus de Fundamentacéo e para o Grau
de Precisao.

Pelo Departamento Técnico da Personal Engenharia

Assinado de forma digital por
DANILO FERNANDES ' paniLo FernANDES
. RIBEIRO:79721524549
RIBEIRO79721 524549 Dados: 2023.02.13 14:17:13 -03'00'
Danilo Fernandes Ribeiro
Engf Civil - CREA N° 40.591 / D

IBAPE / BA N° 0258
Engenheiro Certificado pelo Instituto Brasileiro
de Avaliagoes e Pericias como Avaliador Nivel “AAA”

Salvador, 10 de Fevereiro de 2023
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Anexo 1 — Documentacao do Imoével

Ay Tancredo Meves, A53% 51 A006, CEC Salvador Shoppindg, Torre Londres, CEF: 41,8200
tel: 5571 -3034-2103 | =-mall: engenharia® personalengenharia.com | site: www. personalengenharia.com
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Anexo 2 — Relatérios do Modelo Cientifico (software Sisdea

1) IN FORMACGES BASICAS:

Autor: Danilo F. Ribeiro

Modelo: Loja Taguatinga DF

Data do modelo: sexta-feira, 10 de fevereiro de 2023
Tipologia: Lojas

2) INFORMAC@ES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 10
Varidveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 29
Dados utilizados no modelo: 16

3) DESCRIC/T\O DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descricdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
RS Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante  Sim
Area (m?) Numérica Quantitativa Sim
Area Térreo (m?) Numérica Quantitativa Nao
Vagas Numeérica Quantitativa Nao
Centro Comercial Numérica Dicotomica Nao
Local Numérica Dicotomica Sim
Padrdo CUB Numeérica Proxy Nao
Idade Aparente Numeérica Quantitativa Nao
Conservagao Texto Sim
Depreciagdo Ross- Numeérica Proxy Nao
Heidecke
Padrdo CUB Numeérica Proxy Sim
Depreciado (Ross-
Heidecke)
Valor Unitario (RS/ Numérica Dependente Sim
m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area (m?) 53,69 730,00 676,31 182,09
Local 0,00 1,00 1,00 0,44
Padrdo CUB Depreciado (Ross- 1.522,55 2.512,71 990,16 2.119,06
Heidecke)
Valor Unitario (RS / m?) 3.701,30 7.758,06 4.056,76 6.193,47

5)

el 5571 -3034-2703 |«
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Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9712825 / 0,9655528
Coeficiente de determinacdo: 0,9433898
Fisher - Snedecor: 66,66
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 10 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 93%
Residuos situados entre -1,96: e + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1057,128 3 352,376 66,659
Ndo Explicada 63,435 12 5,286
Total 1120,563 15

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor Unitario (RS / m?)% = +51,59183035 -0,3946919969 * Area (m?)% +7,988183522 * Local +6,088814211E-06 * Padrdo CUB

Depreciado (Ross-Heidecke)?

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area (m?) X% -2,11 5,70
Local X 4,36 0,09
Padrdo CUB Depreciado (Ross-Heidecke) x? 10,58 0,00
Valor Unitario (RS / m?) A 12,34 0,00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

=l: 5571 -3034-2103 | engenhana@ personalengenharia.com | 5t wiww, personalengenhana.com

27



Variavel Alias x1 X2 x3 y
Area (m?) x1 000 | 0,77 | -0,70 | -0,62
Local x2 0,77 0,00 -0,61 -0,36
Padrdo CUB Depreciado (Ross- x3 -0,70 | -0,61 0,00 0,92
Heidecke)

Valor Unitario (RS / m?) y -0,62 | -0,36 | 0,92 0,00
12) CORRELACGES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel Alias x1 X2 x3 y
Area (m?) x1 000 | 0,72 | 0,37 | 0,52
Local X2 0,72 0,00 0,78 0,78
Padrdo CUB Depreciado (Ross- x3 0,37 0,78 0,00 0,95
Heidecke)

Valor Unitario (RS / m?) y 0,52 0,78 0,95 0,00

PERSONAL

EMCENHARIA

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
3 69,39 69,14 0,25 0,3569% 0,107724 0,00387600
6 88,08 83,91 4,17 4,7307% 1,812285 0,12884300
7 84,84 83,47 1,37 1,6144% 0,595696 0,01462900
8 84,90 82,86 2,03 2,3944% 0,884119 0,04418800
12 84,58 87,13 -2,56 -3,0248% -1,112678 0,06697100
13 84,98 86,29 -1,31 -1,5377% -0,568384 0,02213800
16 77,27 77,96 -0,70 -0,9034% -0,303609 0,01675000
17 84,30 81,81 2,49 2,9570% 1,084229 0,16488800
18 78,59 76,27 2,33 2,9584% 1,011226 0,06320500
19 60,84 60,81 0,03 0,0487% 0,012893 0,00013400
21 79,72 79,22 0,50 0,6293% 0,218224 0,00283200
22 70,45 73,50 -3,05 -4,3257% -1,325408 0,09365100
24 69,69 71,17 -1,47 -2,1132% -0,640564 0,02352800
25 64,11 64,21 -0,10 -0,1582% -0,044099 0,00307400
28 85,15 87,14 -1,99 -2,3378% -0,865827 0,04056000
29 85,15 87,14 -1,99 -2,3378% -0,865827 0,04056000

F
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item [Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 3
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacgdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 2
de mercado informacdes relativas |informagdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo Ndo admitida Admitida para apenas [Admitida, desde que: |3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

[.: 5571 -3034-2103

mall: engenharia® personalengenharia.com
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GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO
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Estimativa p/Padrdo CUB Depreciado (Ross-Heidecke)
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varidveis Texto:
ID Desabil Enderego Informante RS Conservagao
itado
1 * QNA, Lotes 16 e 17, Welington RS 4.280.000,00 Regular
Taguatinga Norte Albuquerque / (61)
98339-8903
2 * Quadra C 1, Lote 06, Getulio Romdo / (61) RS 10.000.000,00 Regular
Loja 1, Taguatinga 3352-2060
Centro
3 Quadra CSB 10, Cond. |Mara (61)/98265- RS 260.000,00 Regular
Practice Home, 0404
Taguatinga Sul
4 * CNB 06, Le Quartier Leandro Santos / (61) |RS 276.500,00 Regular
Boulevard, Taguatinga |99658-7484
Norte
5 * CNB 06, Le Quartier Leandro Santos / (61) |RS$ 412.000,00 Regular
Boulevard, Taguatinga | 99658-7484
Norte
6 CNB 06, Le Quartier Leandro Santos / (61) |RS 481.000,00 Regular
Boulevard, Taguatinga |99658-7484
Norte
7 CNB 06, Le Quartier Leandro Santos / (61) | RS 583.000,00 Regular
Boulevard, Taguatinga |99658-7484
Norte
8 CNB 06, Le Quartier Leandro Santos / (61) | RS 800.000,00 Regular
Boulevard, Taguatinga |99658-7484
Norte
9 e CNB 06, Le Quartier Leandro Santos / (61) |RS$ 933.000,00 Regular
Boulevard, Taguatinga |99658-7484
Norte
10 < Centro Médico Prime, |Klebert Almeida/ (61) |RS 900.000,00 Regular
Taguatinga Norte 98172-0123
11 < Avenida Samdu Sul, Marcio Azevedo / (61) |RS 3.150.000,00 Regular
QSB 7 lote 02, 99987-8415
Taguatinga Sul
12 Setor SIG, Conjunto F, | Unique Iméveis/(61) |RS 386.200,00 Novo
Kimberley Plain 99808-2145
Residence e Mall,
Taguatinga
13 Setor SIG, Conjunto F, | Unique Iméveis/(61) |RS 650.000,00 Novo
Kimberley Plain 99808-2145
Residence e Mall,
Taguatinga
14 = Rua 4C, Vicente 61 Imoveis / (61) 3686- | RS 215.000,00 Novo
Pires,Taguatinga 2420
15 & Avenida Central, Getulio Romdo / (61) RS 1.700.000,00 Novo
Quadra C 6, Edif. 3352-2060
Novitd, Taguatinga
Centro

el 5571 -3034-2703 |«
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16 CSB 08, Edif Rio de Paulo Octévio / (61) RS 800.000,00 Regular

Janeiro 3326-1717
17 Quadra CSD 2, Freitas / (61) 98427- RS 995.000,00 Regular

Taguatinga Sul 0771
18 QNE 27, Taguatinga Beira Mar Imoveis / RS 2.100.000,00 Regular

Norte (61) 3262-1001
19 Via Liberté, Edif Eixo W / (61 )99810- RS 570.000,00 Regular

Liberté, Taguatinga Sul | 2000
20 * Quadra QNL 15 Casa do Imével / (61) |RS 500.000,00 Regular

Conjunto |, Taguatinga |3562-9791

Norte
21 CSB 3 1, Taguatinga Sul | Arbo / (11) 99929- RS 1.500.000,00 Regular

3012

22 QuadraC5, Beira Mar Imoveis / RS 1.340.000,00 Regular

Taguatinga Centro (61) 3262-1001
23 * Quadra C 02, Imobilidria Brasilia / RS 1.700.000,00 Regular

Taguatinga Centro (61) 3443-6074
24 Quadra C 10, lote 16, |Getulio Romao/ (61) RS 1.700.000,00 Regular

Loja 1,, Taguatinga 3352-2060

Centro
25 Quadra C 10, Loja 1, Getulio Rom3o / (61) |RS 3.000.000,00 Regular

Taguatinga Centro 3352-2060
26 * Quadra CNB 12, Getulio Rom3o / (61) |RS 4.498.000,00 Novo

Taguatinga Norte 3352-2060
27 & Quadra C 11 Lote 02, |Epaceimob /(61) RS$ 250.000,00 Regular

Taguatinga 99121-0101
28 Setor SIG, Conjunto F, |André/(61)99142- RS$ 389.300,00 Novo

Kimberley Plain 0431

Residence e Mall,

Taguatinga
29 Setor SIG, Conjunto F, |André /(61) 99142- RS 389.300,00 Novo

Kimberley Plain 0431

Residence e Mall,

Taguatinga

Varidaveis Numéricas:
ID Desabil| Area (m?) | Area Térreo Vagas Centro Local Padrdo CUB Idade
itado (m?) Comercial Aparente
1 « 735,00 735,00 5,00 0,00 1,00 2.179,12 12,00
2 « 1.630,00 750,00 0,00 0,00 1,00 2.361,72 15,00
3 54,00 54,00 0,00 1,00 0,00 2.179,12 15,00
4 « 27,00 27,00 0,00 1,00 0,00 2.512,71 2,00
5 « 48,00 48,00 0,00 1,00 0,00 2.512,71 2,00
6 62,00 62,00 0,00 1,00 0,00 2.512,71 2,00
7 81,00 81,00 0,00 1,00 0,00 2.512,71 2,00
8 111,00 111,00 0,00 1,00 0,00 2.512,71 2,00
9 < 121,00 121,00 0,00 1,00 0,00 2.512,71 2,00
10 < 56,00 56,00 0,00 0,00 1,00 2.783,25 5,00
11 < 448,53 448,53 0,00 1,00 1,00 2.361,72 10,00
=l: 5571 -3034-2103 engenhana® personalengenharia.com WL personalengenhana.com
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12 53,99 53,99 0,00 1,00 0,00 2.512,71 1,00
13 90,00 53,69 0,00 1,00 0,00 2.512,71 1,00
14 * 20,00 20,00 0,00 0,00 1,00 2.783,25 1,00
15 * 142,09 142,09 0,00 1,00 1,00 2.783,25 1,00
16 134,00 134,00 0,00 0,00 1,00 2.179,12 10,00
17 140,00 140,00 0,00 0,00 1,00 2.361,72 10,00
18 340,00 340,00 0,00 0,00 1,00 2.361,72 15,00
19 154,00 154,00 0,00 0,00 0,00 1.884,35 18,00
20 * 250,00 250,00 0,00 0,00 0,00 1.878,46 25,00
21 236,00 236,00 0,00 0,00 1,00 2.361,72 12,00
22 270,00 270,00 0,00 0,00 1,00 2.179,12 15,00
23 * 225,00 225,00 0,00 0,00 1,00 2.512,71 2,00
24 350,00 300,00 0,00 0,00 1,00 2.179,12 18,00
25 730,00 430,00 0,00 0,00 1,00 1.884,35 15,00
26 * 406,00 406,00 11,00 1,00 1,00 2.783,25 1,00
27 * 90,00 90,00 0,00 0,00 0,00 1.878,46 20,00
28 53,69 53,69 0,00 1,00 0,00 2.512,71 1,00
29 53,69 53,69 0,00 1,00 0,00 2.512,71 1,00

ID Desabil | Depreciagdo | Padrdao CUB Valor

itado Ross- Depreciado | Unitério (RS
Heidecke (Ross- / m?)
Heidecke)
1 * 0,87 1.898,01 5.823,13
2 * 0,84 1.983,84 6.134,97
3 0,84 1.832,64 4.814,81
4 * 0,96 2.412,20 10.240,74
5 * 0,96 2.412,20 8.583,33
6 0,96 2.412,20 7.758,06
7 0,96 2.412,20 7.197,53
8 0,96 2.412,20 7.207,21
9 i 0,96 2.412,20 7.710,74
10 i 0,94 2.605,12 16.071,43
11 w 0,89 2.101,93 7.022,94
12 1,00 2.512,71 7.153,18
13 1,00 2.512,71 7.222,22
14 = 1,00 2.783,25 10.750,00
15 © 1,00 2.783,25 11.964,25
16 0,89 1.941,60 5.970,15
17 0,89 2.101,93 7.107,14
18 0,84 1.983,84 6.176,47
19 0,81 1.522,55 3.701,30
20 © 0,72 1.352,49 2.000,00
21 0,87 2.054,70 6.355,93
22 0,84 1.830,46 4.962,96
23 w 0,96 2.412,20 7.555,56
24 0,81 1.765,09 4.857,14
25 0,84 1.584,74 4.109,59
26 i 1,00 2.783,25 11.078,82
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27 & 0,79 1.474,59 2.777,78
28 1,00 2.512,71 7.250,88
29 1,00 2.512,71 7.250,88
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
e|moével avaliando 1:
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 7.384,85 2,79%
Valor Médio 7.597,16 - 1]
Valor Maximo 7.812,49 2,83%
Dados do imével avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo
Endereco Loja 02 -
Informante -
RS -
Area (m?) 52,99 Sim
Local 0,00 N3do
Conservagao Novo -
Padrdo CUB Depreciado (Ross- 2.512,71 N3do
Heidecke)
elmodvel avaliando 2:
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisado
Valor Minimo 7.381,65 2,79%
Valor Médio 7.593,87 - 1]
Valor Maximo 7.809,09 2,83%
Dados do imével avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo
Endereco Loja 03 -
Informante -
RS -
Area (m?) 53,69 N3o
Local 0,00 N3o
Conservagao Novo -
Padrdo CUB Depreciado (Ross- 2.512,71 Nao

Heidecke)

eImovel avaliando 3:

el 5571 -3034-2703 |«
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Estimativa

Média

Amplitude

Grau de Precisdo

Valor Minimo

7.381,65 2,79%

Valor Médio

7.593,87 -

Valor Maximo

7.809,09 2,83%

Dados do imovel avaliando:

Variavel

Conteudo

Extrapolagdo

Endereco

Loja 04

Informante

RS

Area (m?)

53,69

Local

0,00

Conservagao

Novo

Padrdo CUB Depreciado (Ross-
Heidecke)

2.512,71

eImovel avaliando 4:

Estimativa

Média

Amplitude

Grau de Precisao

Valor Minimo

7.381,65 2,79%

Valor Médio

7.593,87 =

Valor Maximo

7.809,09

2,83%

Dados do imodvel avaliando

Variavel

Conteudo

Extrapolagdo

Endereco Loja 05 -
Informante -
RS -
Area (m?) 53,69
Local 0,00
Conservagdo Novo -
Padrdo CUB Depreciado (Ross- 2.512,71
Heidecke)

eImovel avaliando 5:

Estimativa Grau de Precisdo
Valor Minimo
Valor Médio

Valor Maximo

Média Amplitude
7.381,65 2,79%
7.593,87 - 1]
7.809,09 2,83%

Dados do imovel avaliando:
Variavel

Conteudo Extrapolagdo
Enderego Loja 06 -
Informante -

RS -

J Tancredo Meves }oSl A6, CEC Salvador Shopping, Torr ncdres, CEF: 47,820-021
=l: 5571 -3034-2103 |« site: www, personalengenharia.com
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Area (m?)

53,69

Local

0,00

Conservagao Novo

Padrdo CUB Depreciado (Ross-
Heidecke)

2.512,71

eIlmovel avaliando 6:

Estimativa Média

Amplitude Grau de Precisao

Valor Minimo 7.381,65

2,79%

Valor Médio 7.593,87

Valor Maximo 7.809,09

2,83%

Dados do imovel avaliando:

Variavel

Conteudo

Extrapolagdo

Endereco Loja 07

Informante

RS

Area (m?)

53,69

Local

0,00 Nado

Conservagdo Novo

Padrdo CUB Depreciado (Ross-
Heidecke)

2.512,71

eImovel avaliando 7:

Estimativa Média

Amplitude Grau de Precisdo

Valor Minimo 7.381,65

2,79%

Valor Médio 7.593,87

Valor Maximo 7.809,09

2,83%

Dados do imovel avaliando:

Variavel

Conteudo

Extrapolagdo

Enderego Loja 08

Informante

RS

Area (m?)

53,69

Local

0,00 Nado

Conservagao Novo

Padrdo CUB Depreciado (Ross-
Heidecke)

2.512,71
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pontuacao atingida para o Grau de

Anexo 3 - Tabelas demonstrativas da

Fundamentacao e para o Grau de Precisao

A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagcdes, como
com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do
grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixacao “a priori”.

O presente trabalho é classificado como Grau Il quanto a fundamentacdo e Grau Il quanto a precisao,
conforme a pontuagdes atingidas na tabela abaixo, conforme a norma NBR 14.653 — Parte 2:

Grau de Fundamentacéo:

Grau
Item Descricao Pontuacao Il ] I
(3 pontos) | (2 pontos) | (1 ponto)
1 | Caracterizacdo do imovel avaliando 3 X
Quantidade minima de dados de mercado X
2 | efetivamente utilizados 2
3 | ldentificacdo dos dados de mercado 2 X
4 | Extrapolacéo 3 X
Nivel de significancia (somatorio do valor das
duas caudas) m&ximo para a rejeicao da X
5 | hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal) 3
Nivel de significancia maximo admitido nos X
6 | demais testes estatisticos realizados 3
Total pontuacéo atingida 16
Graus I I |
Pontosminimos 16 10 6
2,4,5e6,comos Todos, no
Itens obrigatorios no grau 2,4,5e6,comos demais | demais no minimo minimo no grau
correspondente no minimo no grau |l no grau Il |
Grau de Fundamentacao: 2
Grau de Precisdo:
Descricéo Grau
i 1 I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa <=30% <=40% <=50%

Grau de Precisao: 3

e recio N eses
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