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e Imével : Ambeyv Itajai
e Objeto : Imovel Urbano - Uso Logistico
e Documentacao : Matriculas n°® 19.803 — 2° Cartorio de

Registro de Imoveis de Itajai - SC, Contrato
de Locagdo, Projeto e Notificacao do IPTU.

¢ Finalidade : Determinacdo do Valor de Mercado para
Venda e Valor Locativo de Mercado

e Liquidez : Média-Baixa
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 31.970.000,00 |

(trinta e um milhées, novecentos e setenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JUNHO DE 2.020

Sido Paulo - SP Rio.de J&
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 - 12° andarg
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21)
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1. ASPECTOS DE LOCALIZACAO

1.1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente trabalho esta situado a Rua Fermino Vieira

Cordeiro, n° 472 - Fundos - Espinheiros - Itajai - SC.

A regido apresenta acesso facilitado através da Rodovia Méario Covas, via
que interliga as diversas regides do municipio de Itajai, bem como aos municipios

vizinhos.

1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Itajai ¢ um municipio do estado de Santa Catarina, na Regido Sul do
Brasil, distando 94 km da capital catarinense, localizado no litoral centro norte
catarinense e faz parte da Mesorregiao do Vale do Itajai, na margem direita da
foz do rio Itajai-Acu. Segundo estimativa realizada pelo o IBGE em 2.019, o
municipio possui uma populacdo de 219.536 habitantes, com uma area territorial

de 289.255 km?, sendo uma cidade média.

Itajai apresenta uma economia solida e um padrdao de qualidade de vida
relativamente alto. Sua localizagdo condiciona o desenvolvimento da atividade
pesqueira, portudria e industrial, impulsionando o setor de servigos. A cidade

possui o0 2° maior produto interno bruto e a maior renda per capita do estado.

Sido Paulo - SP Rio.de J&
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O Porto de Itajai ¢ responsavel pela maior parte das exportagdes da
Regido Sul do Brasil e ¢ segundo colocado no ranking nacional de movimentagao
de contéineres, atras somente do Porto de Santos. Itajai ¢ considerada referéncia
nacional em infraestrutura voltada a instalagdo de empresas. Polo da industria
naval, j4 conquistou a vinda de empresas exportadoras da area de montagem

automobilistica e também de vestuario.

Em matéria de expansdo, os setores da economia que mais se expandem
sdo, respectivamente: logistica, armazenagem de contéineres e turismo. Grande
parte da capacitagao da mao-de-obra lotada em Itajai advém da Universidade do

Vale de Itajai, que ¢ a maior universidade de Santa Catarina.

O terreno referente ao imovel avaliando encontra-se localizado na Rua
Fermino Vieira Cordeiro, via de fluxo baixo de veiculos. A regido possui
ocupacdo heterogénea composta por residéncias uni e multifamiliares de padrao
simples, galpdes para fins industriais e de armazenamento, e estabelecimentos

comerciais.

Quanto ao imovel avaliando, trata-se de um galpao logistico, dotado de

padrao construtivo médio e estado de conservagdo entre nova e regular.

Cabe salientar que o imovel descrito pela matricula fornecida pelo
consulente possui frente para a Rua Fermino Vieira Cordeiro, porém no Contrato
de Locagdo fornecido pelo consulente informa que o imdvel ocupa parte do
terreno total da matricula, ocupando os fundos do terreno, possuindo acesso por
um imovel terceiro, que por sua vez possui acesso pela Rodovia Governador

Mario Covas.

Considerando os fatos supramencionados, os signatarios acreditam que o

avaliando possuira liquidez média-baixa junto ao mercado imobiliario lggal.
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Rodovia Governador Mario Covas — Via de Acesso pelo
Imovel Terceiro.

Vista Aérea do Imdvel Avaliando.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. DO TERRENO
2.1.1. Dimensaées do Terreno

O terreno referente ao imovel avaliando, ¢ de conformagdo geométrica

irregular, encerrando area de 33.568,00m> (Vide Anexo 5 - Documentacio

Compulsada).

Obs.;: A drea de terreno referente ao imovel em andlise foi obtida através do Contrato
de Locagdo fornecido pelo consulente. Nao foram efetuadas medig¢oes “in loco”.

Obs.,: Cabe salientar que o imovel avaliando que o imovel é parte integrante do imovel
descrito na Matricula n° 19.803, emitido pelo 2° Cartorio de Registro de
Imoveis de Itajai - SC, fornecido pelo consulente.

Obs.;: Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliagdo, ndo foram efetuadas
investigagoes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e penhores,
considerando-se os bens livres de quaisquer onus ou problemas que recaiam
sobre os mesmos, obstem o seu uso e depreciem o seu valor de mercado.

Obs.,: Sob o mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avalia¢do, deve-se
ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos Ambientais,
Topogrdficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Interferéncias

2.1.2.1. Divisa com Cdorrego

Segundo andlise da documentag¢ao fornecida, bem como em vistoria “in
loco”, foi identificado que o imdvel em analise possui limites que fazem divisa
com um corrego. Segundo legislagdes vigentes € necessario um recuo de
aproximadamente 15 metros de darea "non aedificanfi", perfazendo uma

interferéncia de 3.000,00m2.

Sido Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12° _ :
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21) 2588:8
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2.1.2.2. Homogeneizacio da Area

Tendo em vista que o imdvel avaliando apresenta as interferéncias acima
mencionadas, procedemos a homogeneizacdo de sua area, que sera resultante da

seguinte equacao:

A.T.H.= A+ (Apc X Fypc)

onde:
Ap = Area Livre de Terreno
Apc = Area de Interferéncia — Divisa com o Cérrego =3.000,00m?
Faipc = Fator de Depreciacdo devido Divisa com o Corrego = 0,20
sendo
AL =Ar-Apc

onde:

Ar = Area de Terreno = 33.568,00m?
temos:

A =33.568,00m? - 3.000,00m?

A =30.568,00m?

Substituindo as variaveis pelos valores correspondentes, temos que a area

homogeneizada do imovel em estudo ¢ de:

A.T.H.=30.568,00 m* + (3.000,00m* x 0,20)

A.T.H. = 31.168,00 m*

Sido Paulo - SP Rio.de J&
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 - 12° andarg
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2.1.3. Legislacdo e Posturas Municipais

E aconselhdavel que antes da eventual operagdo de compra e venda,
garantia ou dacdo em pagamento, seja providenciada junto aos Orgaos
competentes a Certiddo de Uso e Ocupagdo do Solo referente ao imovel

avaliando.

2.1.4. Infraestrutura Basica

O local é dotado de diversos melhoramentos urbanos, tais como:
pavimentacdo (em paralelepipedo), energia elétrica, telefonia e servico de coleta

de lixo.

2.1.5. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno referente ao imodvel avaliando possui frente no nivel do
logradouro para o qual entesta, desenvolvendo topografia plana ao longo de sua
extensdo. O solo ¢ aparentemente seco e de boa consisténcia, proprio para o

embasamento de edificacoes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontram-se erigidas diversas edificagdes que totalizam
uma drea construida de 9.048,27m?, apresentando as seguintes e principais

caracteristicas:

2.2.1. Centro de Distribuicdo

Cunho : Logistico

Area Construida:

Galpao :6.219,85m?
Marquise : 1.111,15m?
Sido Paulo - SP Rio.de Jp
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Idade Aparente : 05 (cinco) anos
Estado de Conservagao : Entre Nova e Regular (b)
Caracteristicas Construtivas
Estrutura : Concreto Armado e Metalica
Fechamento : Alvenaria e Placas Metalicas
Cobertura : Telhas Metalicas
Fachada : Pintura sobre Placas Metalicas e Alvenaria
Aparente
Vida Referencial : 80 (oitenta) anos
Vida Util : 50 (cinquenta) anos
Vida Util Remanescente : 45 (quarenta e cinco) anos

2.2.2. Administracdo

Cunho : Escritorio

Area Construida : 1.301,80m?

Idade Aparente : 05 (cinco) anos

Estado de Conservagao : Entre Nova e Regular (b)

Caracteristicas Construtivas

Estrutura : Concreto Armado
Fechamento : Alvenaria
Cobertura : Telhas Metalicas
Fachada : Pintura sobre Alvenaria
Vida Referencial : 70 (setenta) anos
Vida Util : 50 (cinquenta) anos
Vida Util Remanescente : 45 (quarenta e cinco) anos
Sio Paulo - SP ‘!Q
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 - 12° andarg
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Cunho : Apoio

Area Construida:
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Manutengao : 168,48m?
Portarias : 246,99 m?
Idade Aparente : 05 (cinco) anos
Estado de Conservagao : Entre Nova e Regular (b)

Caracteristicas Construtivas

Estrutura : Concreto Armado
Fechamento : Alvenaria
Cobertura : Telhas Metalicas

Vida Referencial : 70 (setenta) anos

Vida Util : 50 (cinquenta) anos

Vida Util Remanescente : 45 (quarenta e cinco) anos

2.2.4. Outras Benfeitorias

O imovel avaliando apresenta ainda benfeitorias e construgdes acessorias

que nao sao dotadas de valor comercial isolado, porém necessarias ao conjunto de

instalagdes, quais sejam:

Av

. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista

Sede Social com 75,18m?;

Pit Stop de Gas com 49,00m?;

Caixa D'agua;

Bicicletas com 63,33m?;

Cat Oficina Empilhadeiras com 618,26m?;
Gerador;

Estacionamento Moto Coberta com 125,30m?;
Sdo Paulo-SP

CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br

Av. Rio Branco, 1-12° andag

CEP 20090-003 - Tel.: (21)
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e Estacionamento Moto Descoberta com 175,15m?;
e Estacionamento Carreta com 430,23m?;
e Estacionamento Carros com 1.548,32m?;
e Estacionamento Caminhdes com 6.350,01m?;
e Campo de Futebol com 967,78m?;
e Area Concretada com 8.007,76m>;
o Area Asfaltada com 18.014,17m?;
e Patio Britado com 870,35m?;
e (Calcadas com 2.003,73m?;

e Muros de Divisas;

e ctc.
Vida Referencial : 30 (trinta) anos
Vida Util : 30 (trinta) anos
Vida Util Remanescente : 25 (vinte e cinco) anos

Obs.: As Areas Construidas utilizadas para fins do presente estudo foram obtidas através
do Projeto fornecido pelo consulente. Ndo foram efetuadas medigoes “in loco”.

Sido Paulo - SP Rio.de J&
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Caracteristicas Externas do Centro de Distribuicdo. Caracteristicas Internas do Centro de Distribuicdo.

Caracteristicas Internas da Administragao.

Sdo Paulo-SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12°
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA

3.1.1. Métodos de Avaliacao

A metodologia aplicavel para identificar o valor de um bem ¢ funcao,
basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da

disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado.

Podem ser utilizados os seguintes métodos:

3.1.1.1. 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.

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

3.1.1.2. Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdOmica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e
com as condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios

vidveis para execucao e comercializacdo do produto.

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao

avaliando.
Sido Paulo - SP Riode Jb
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 - 12° andarg
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3.1.1.3. Método Evolutivo

Identifica o wvalor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de mercado, deve

ser considerado o fator de comercializagao.

Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de
dados amostrais semelhantes ao avaliando. E o caso de residéncias de alto

padrdo, galpdes, entre outros.

3.1.1.4. Método da Capitalizagdo da Renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua

renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

Recomendado para empreendimentos de base imobilidria, tais como

shopping-centers, hotéis.
3.1.2. Metodologia Adotada

Em fun¢do das caracteristicas do imoével avaliando, bem como da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade de dados de mercado, serdo
analisados no presente estudo dois métodos distintos para a determinacdo do

valor de mercado para venda.

No primeiro estudo o valor de mercado referente ao imovel serd
determinado através do METODO EVOLUTIVO, no qual o valor do terreno foi
obtido através da utilizagio do METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO e¢ o valor das benfeitorias através do METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO DE REPRODUCAO
BENFEITORIAS. O valor locativo de mercado referente ao i

Sido Paulo - SP Rio.de Jp

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12° anda
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 - Tel.: ) 8
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determinado através do METODO DA REMUNERACAO DE CAPITAL no

qual ¢ aplicada uma taxa de rendimento sobre o valor de mercado do imovel.

O segundo estudo determinara o valor referente ao imével pela aplicacao
do METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA, tendo por premissa o

valor locativo constante do contrato de locagdo, informado pelo consulente.

Ao final os signatarios realizardo analise sobre os valores encontrados
pelos dois métodos, e através de ponderacdo, lastreada no comportamento do
mercado imobilidrio, adotardo, devidamente fundamentada uma “fair opinon” do

Valor de Mercado do imdvel avaliando.

Importante salientar que para a realizagao deste trabalho foram seguidas
em sua integra as recomendagdes da NBR 14.653-1 ¢ NBR 14.653-2 da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau II de

Fundamentagao e ao Grau III de Precisao.

3.2. METODO EVOLUTIVO

3.2.1. Do Terreno

3.2.1.1. Valor Unitario Basico

E preciso definir, o denominador comum ou a situagdo paradigma, otica
sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-se em

conta os atributos ou variaveis que influenciam na variagao do valor dos

Sido Paulo - SP Rio.de J&
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 - 12° andarg
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e Indice Fiscal (IF) =100,00

o Area =1,00

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral, através
de fatores de fonte, transposi¢do e area, obteve-se para a situacdo paradigma, o

seguinte valor unitario basico (Vide Anexo 1 - Valor Unitario Basico):

Vu = RS 274,40/m*

3.2.1.2. Valor Unitario Homogeneizado
O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte equagao:

Vug=Vux(1+ZFi-n)

onde:

Vuy = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitério Basico

Fi = Fatores Utilizados

n = Numero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vuy = R$ 274,40/m” x (1 + 2,00 - 2)

Vuy = RS 274,40/m?

3.2.1.3. Valor do Capital -Terreno

Multiplicando-se o valor unitdrio homogeneizado pela area de terreno

homogeneizada do Imoével Avaliando, temos para Junho de 2.020:

Sido Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12° _
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21)
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Valor do Capital-Terreno = R$ 274,40/m? x 31.168,00 m?

arredondando:

V1 =RS$ 8.550.000,00

3.2.2. Das Benfeitorias
3.2.2.1. Metodologia

Para a determinacao do valor da edificacdo serd aplicado, sobre a area
construida equivalente, o custo de constru¢do, considerando-se ainda sua

depreciagao.

Desta forma teremos:

CTc=2(CUB x ACE x dep)
onde:
CTc = Custo da Construgao
CUB = Custo Unitario Basico Estimado
ACE = Area Construida Equivalente

dep = Depreciagao do Imdvel
3.2.2.2. Custo Unitario de Construcdo

Quanto ao custo unitario do metro quadrado da referida edificacao
utilizaremos aqueles divulgados pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil
do Estado de Sao Paulo (SindusCon-SP) - Custo Unitario Basico da Construgdo

Civil, com as devidas corregdes para o caso em analise.

Sido Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12° _
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EDIFICIO COMERCIAL - ANDARES LIVRES - PADRAO NORMAL

Custo Global/m2 (SINDUSCONY/SP - Marc¢o -20): | 1.659,51

Atualizacdo 1,5% 24 89
1.684,40

Transposicao 0,81

Aj de Padrdo 0,90

Indice 0,73

Custo Global/m2 (Transposicao - Atualizado): 1.227,93

1) CUSTOS ADICIONAIS

Fundacdes 5,0% 6140

Dificuldade de Obra 5,0% 61,40

Acabamentos Especi: 5,0% 61,40

Projeto 5,0% 6140

Paisagismo 2,5% 30,70

Instalacdes Especiais 10,0% 122,79

Total 399,08

Subtotal 1 1.627,01

2) DESPESAS INDIRETAS

Proporgao 4,0% 65,08

Subtotal 2 1.692,09

3) TAXA DE ADMINISTRACAO

Proporgao 12,0% 203,05

CUSTO UNITARIO (R$/m2) 1.895,14

3.2.2.3. Area Construida Equivalente

N° |Descricao Area (m2) Peso Area Equival. (m2)
1 |Centro de Distribuicdo 6.219,85 1,25 7.774.81
1 |Marquise 1.111,15 0,30 33335
2 |Administracdo 1.301,80 1,10 1.431,98
3 |Manutengao 168,48 0,55 92,66
4 |Portarias 246,99 0,70 172,89
Total 9.048,27 9.805,69
AREA CONSTRUIDA (m2) 9.048,27 m2
AREA EQUIVALENTE (m2) 9.805,69 m2
Sdo Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
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Para a determinacdo da depreciagcdo relativa a idade, sera adotado o

Método Combinado de Ross-Heidecke. Além de considerar o estado de

conservacao em que se apresenta a edificacdo, também sdo observados fatores

importantes como a vida util e idade.

Neste método, o fator de depreciacao fisica k ¢ obtido através de uma

tabela de dupla entrada, na qual se encontra na primeira coluna a idade em

percentual da vida 1til provavel (I/V) e, na primeira linha, o estado de

conservagao do imovel. Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-Heidecke, o

percentual da depreciacao fisica a ser aplicada é:

CALCULO DA DEPRECIACAO:

IDADE DO IMOVEL: 5,00
VIDA REFERENCIAL: 80,00
I/V: 6,25
ESTADO DE CONSERVACAO: b
K= 321
DEPRECIACAO =

anos

anos

(Entre Nova e
Regular)

0,968

CALCULO DA DEPRECIACAO:

IDADE DO IMOVEL: 5,00

anos
VIDA REFERENCIAL: 70,00 anos
I/V: 7,14
ESTADO DE CONSERVACAO: b (Entre Nova e
Regular)
K= 3,78
DEPRECIACAO = 0,962
Sido Paulo - SP Rio.de Jp
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 - 12° andarg
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3.2.2.5. Custo Total de Construcdo

Considerando-se que o valor da edificagdo equivale ao produto entre sua
area construida equivalente, o custo unitidrio de construgdo, considerando-se

ainda sua depreciagdo, temos:

Valor da Construgdo = (8.108,16m? x R$ 1.895,14/m? x 0,968) +
(1.604,87m? x R$ 1.895,14/m? x 0,962)

arredondando:

Ve =RS$ 17.970.000,00

3.2.3. Outras Benfeitorias

Considerando-se as benfeitorias acessorias existentes no imoével, temos

que a verba referente as outras benfeitorias ja depreciadas, em Junho de 2.020 ¢
de:

Vo = RS$ 2.700.000,00

3.2.4. Fator de Comercializacdo

O Fator de Comercializacdo ¢ obtido através da relacdo entre o Valor de
Venda do imovel avaliando, considerando-o como pronto e o seu Custo de

Reposicao.

Para o presente caso, o fator de comercializagdo foi obtido através de um
Fluxo de Caixa (Vide Anexo 3 - Fator de Comercializacdo) onde foram

consideradas as seguintes premissas:
e Taxa de Desconto de 0,4688% a.m.

e Horizonte da Analise: 12 (doze) meses.

e Compra do Terreno: para o presente caso considerou-se a aquificao do
terreno em 12 (doze) parcelas mensais iguais.

Sido Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12° _
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21)
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e Constru¢do Principal: para o presente caso, considerou-se a constru¢ao da
benfeitoria principal ao longo de 12 (doze) meses, com os seguintes

percentuais executados em cada més:

| Meses | Porcentagem |
| 1 a0?2 | 8,75 |
| 304 | 11,25 |
| 5206 | 30,00 |
| 7 a0 8 | 30,00 |
| 9 a0 10 | 11,25 |
| 11 a0 12 | 8,75 |

e Construgdes Acessorias: para o presente caso considerou-se a construcao das

benfeitorias acessorias no ultimo més de obra.

Considerando-se os valores anteriormente calculados e todas as

premissas acima explanadas, o Fator de Comercializagdo correspondera ao

quociente encontrado entre o Valor Futuro calculado pelo Fluxo de Caixa e o

Valor Total (terreno + construgdo + outras benfeitorias). Para o presente estudo o

Fator de Comercializacao seria de:

FC=2,37%

3.2.5. Valor de Mercado para Venda

Computados os valores anteriormente calculados, temos que o valor de

mercado para venda do imével, para Junho de 2.020 ¢ de:

VI= (VT + VB + VOB) x FC

sendo:
VT = Valor do Capital - Terreno
VB = Valor do Capital - Benfeitorias
VOB = Valor das Outras Benfeitorias

Sido Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br

CEP 20090-003 - Tel.: (21)
contato@amaraldavi
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FC = Fator de Comercializagao = 1,0237

portanto:

VI = (R$ 8.550.000,00 + R$ 17.970.000,00 + RS 2.700.000,00) x 1,0237

arredondando:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 29.910.000,00 |

(vinte e nove milhées, novecentos e dez mil reais)

VALOR VALIDO PARA JUNHO DE 2.020

3.2.6. Valor Locativo de Mercado

Utilizando-se o Método da Renda, com taxa de renda verificada junto ao
mercado imobilidrio em que estd inserido o imovel avaliando, ou seja, 10,0%
(dez por cento) ao ano para imoveis com contratos de locagdo na modalidade

Built to Suit, temos que o valor locativo mensal do imoével, para Junho de 2.020,

¢ de:
V.= (X& X i)
12
Onde:
V. = Valor Locativo Mensal do Imoével
Vum = Valor de Mercado do Imovel
1 = Taxa de Rendimento = 10,0 % ao ano
Portanto, temos:
Sdo Paulo-SP Rio.de Jp
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 - 12° andarg
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Vi =(R$ 29.910.000,00 x 0.10)
12

sendo assim:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR LOCATIVO DE MERCADO:

‘ VALOR LOCATIVO = R$ 249.000,00/més I

(duzentos e quarenta e nove mil reais mensais)

VALOR VALIDO PARA JUNHO DE 2.020

3.3. METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

3.3.1. Preliminares

O valor de mercado, sob a Otica econOmica, serd expresso pela
capacidade do imovel em gerar renda, ou seja, sera obtido com base na
capitalizacdo presente da sua renda prevista, adotando-se como ferramenta

matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.

A determinagdao do valor econdomico do empreendimento resulta da
aplicagdo de premissas que sdo embasadas em informagdes, estimativas e
pesquisas advindas do mercado imobiliario e de contatos com agentes e

operadores do mercado.
3.3.2. Custo de Oportunidade

Para a determinacao do valor econdmico a partir do emprego do Fluxo de

Caixa Descontado, foi adotada uma taxa de atratividade de 4,957%

Sao Paulo - SP Rio E

Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12° anda
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: ) 8
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldaw 5 .com.br
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equivalente a Taxa Selic, considerou-se ainda para o periodo de andlise uma
inflagao de 3,198% ao ano e uma taxa de risco Brasil de 3,97% e uma taxa de
risco Negocio de 3,0% ao ano, que resultou numa Taxa de Desconto de 0,5497%

a0 meEs.
3.3.3. Premissas

3.3.3.1. Receitas
3.3.3.1.1. Valor Locativo

Sera considerado o Valor Locativo que sera cobrado em Junho de 2020,

conforme informagao fornecida pelo consulente, que montara em:

V1. -RS$ 253.154,33/més

e Periodo de Locagdo: 15 (quinze) anos.

3.3.3.1.2. Valor Residual

Aplicado apds término do contrato de locagdo, langando-se mao do

conceito da perpetuidade, ou seja, no 181° més da analise.

3.3.3.2. Despesas

3.3.3.2.1. Administragdo do Portfolio

Por premissa, a administragdo serd feita através de empresa contratada e

a despesa serd equivalente a 2,50% da receita mensal.

Sido Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12° _
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 — Tel.: (21) 2588:8
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3.3.3.2.2. Custas Processuais
3.3.3.2.2.1. Acdo Renovatoria

Na ocorréncia de agdes renovatorias, que sao propostas pelo locatario, as
custas processuais serdo limitadas ao pagamento dos honorarios do Assistente

Técnico e do Advogado.

Os honorarios do Advogado e outras despesas correlatas serdo

equivalentes a 120% do valor locativo praticado na época da ocorréncia da acao.

Quanto aos honorarios do Assistente Técnico serdo equivalentes a 67%

do valor locativo mensal.

Nesse cenario considerou-se a ocorréncia de agao renovatoria no 67° € no

127° meses da analise.
3.3.3.2.3. Retroft

O retrofit € um processo de atualizagdo das instalagdes de um edificio
com vistas a dotd-lo de condicdes para receber equipamentos modernos e ser
utilizado de forma mais racional, sob a responsabilidade do proprietario,

reduzindo os custos condominiais.

Dessa forma, considerou-se como previsdo da recuperacdo do
imovel/retrofit para o 120° més do fluxo projetado, sendo o custo com a execucao
do retrofit equivalente a 06 (seis) aluguéis em 03 (trés) parcelas mensais.

Portanto, no cenario em questao tais investimentos ocorrerdo do 120° ao 122° més

da analise.
Sido Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12° _
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3.3.3.2.4. Corretagem

Considerando-se a venda do imoOvel no 181° - wvalor residual do

empreendimento, a despesa com corretagem sera equivalente a 5% desse valor.
3.3.3.2.5. Outras Despesas

Para o presente estudo foi considerada uma despesa equivalente a 0,5%
do valor locativo mensal para a execug¢do de eventuais obras de reparo e

manuten¢do do imovel que sejam de responsabilidade do proprietario.
3.3.3.2.6. Imposto de Renda e Contribui¢do Social

Tendo em vista a finalidade do presente estudo, que ¢ a determinagdo do
valor do empreendimento para a comercializagdo do imovel/terreno, para fins do
presente estudo ndo sera considerado o recolhimento do Imposto de Renda e da

Contribuigao Social.
3.3.4. Valor Economico do Imovel

Considerando-se as premissas adotadas no presente estudo e
mencionadas nos itens acima o Valor de Mercado do Imdvel através do Método
da Capitalizagdo da Renda, utilizando a ferramenta do Fluxo de Caixa

Descontado, que podera ser observado no fluxo apresentado no Anexo 4, sera de:

/

Sido Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12° _
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 33.000.000,00 |

(trinta e trés milhées de reais)

VALOR VALIDO PARA JUNHO DE 2.020

3.4. FAIR OPINION

Para a determinagao do valor de mercado foram efetuadas duas analises,
a partir dos métodos: evolutivo e capitalizagdao da renda, e em virtude do imovel
exibir contrato de locacdo em vigor, os signatarios acreditam que o valor mais
justo (“fair opinion”) para o imovel serd obtido através da média ponderada dos

valores encontrados, com pequeno viés para o método da Capitalizacao da Renda.

Dessa forma, temos que o valor de mercado para venda do imovel, para

Junho de 2.020, é de:
VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

\ VALOR DO IMOVEL = R$ 31.970.000,00 |

(trinta e um milhées, novecentos e setenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JUNHO DE 2.020

Sido Paulo - SP R
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo ¢ limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a seguir:

1. Presume-se que os titulos de propriedade sejam bons e validos, sem 6nus,
sendo importante ressaltar que a avaliacdo nao tem a finalidade de confirma-

los;

2. Informagdes de terceiros sao colhidas com cuidado e por premissa sdo
consideradas boas e validas, porém, os signatdrios ndo se responsabilizam

pela sua veracidade;

3. Realizou-se o trabalho com base nas informagdes fornecidas pelo consulente,

que se assumem como corretas e completas;

4. Nao foram tomadas medidas no imovel, tanto do terreno/gleba como das
edificacdes e demais benfeitorias existentes que somente poderdo ser

confirmadas fielmente com o fornecimento do quadro de areas mais recente.

5. Nao se realizou estudos de engenharia no solo, que ¢ presumido como bom
ou similar aos comparativos de mercado, a ndo ser onde se menciona o

contrario;

6. Nao foram realizados estudos para averiguar ou ndo a presenga de
substancias prejudiciais a saude, a estrutura dos imoveis ou aos impactos ao
meio ambiente e os valores reportados ignoram estes aspectos. Reserva-se o

direito de rever a avaliagdo, caso venha a ser identificado algo que afete o

valor de venda do imoével,;

Sido Paulo - SP Rio.de J&
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 - 12° andarg
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de sucessos
futuros. Projecdes sdo premissas na data da avaliagdo e os signatarios nao

assumem responsabilidade por mudangas de comportamento do mercado.

8. Nao se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributagdo que
possam surgir em caso de alienacdo ou em eventual aquisicdo, assim como
qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer outras

dividas e acordos empresariais que recaiam sobre o bem avaliando;

9. Nao foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por
parte dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Assumiu-se que o imovel
cumpre os requisitos da legislagdo em vigor quanto a saude, seguranga,

encargos trabalhistas e responsabilidade civil;
10. Na falta de qualquer informagdo em contrario, assumiu-se que:

(a) Nao existem condi¢des do solo anormais nem vestigios arqueologicos
presentes que possam afetar adversamente a ocupacao, atual ou futura, e

consequentemente o valor do imével;

(b) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares, estdo
em perfeita ordem e livres de defeitos. Todas as edificagdes cumprem os
requisitos estatutarios e de autoridades legais, incluindo normas

construtivas, de seguranga contra incéndio, salubridade e seguranca;

(c) Todas as edificagdes descritas na matricula do imével possuem licengas

de construgcdo, permanente ou direitos de uso existentes para a sua

Sido Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1-12° _
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11. A localizagdo do imével somente poderd ser confirmada apos fornecimento

pelo contratante do levantamento georreferenciado.

12.Nao se realizou levantamento topografico ou avaliagdo ambiental, nao sendo
investigado dados histéricos que pudessem determinar se o terreno/gleba esta
ou esteve contaminado. Na falta de qualquer informacdo em contrario,

assumiu-se que:

(a) O imovel ¢ livre de contaminag¢dao e ndo ¢ adversamente afetado por

qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

(b) Qualquer atividade realizada no imovel ¢ regulada pela legislagao

ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades competentes;

(c) A eventual existéncia de areas de preservacdo permanente somente
podera ser fielmente considerada caso seja fornecido pelo contratante
levantamento topografico especifico, neste caso, poderdo ser obtidos
resultados diferentes das premissas adotadas na avaliagdo, deste modo os

signatarios se reservam no direito de retificar o valor da avaliacdo.

13.Nao foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situa¢dao financeira dos
ocupantes do imovel, sendo considerado que as empresas/usudrios ali
estabelecidos cumprem com suas obrigagdes financeiras € que ndo ha atraso
ou inadimpléncia na quitacdo de suas obrigacdes ou quaisquer

descumprimentos contratuais.
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14. O relatdrio € dirigido ao cliente nomeado na capa e os signatarios ndo devem
responsabilidades a terceiros que assumam posi¢oes e decisdes com base
neste trabalho. Este relatério nao podera ser publicado em todo ou em parte.
A copia xerox deste laudo mesmo que autenticada nao tem validade alguma
sem as assinaturas dos signatarios. Nao ¢ permitida a reproducao integral ou
parcial deste laudo, ou divulgagdo publica sem a expressa autorizagao dos

autores.

15. Sugerimos que seja providenciada antes de eventual operagdo de compra e
venda, garantia hipotecaria, dacdo em pagamento, a elaboracdo de
levantamento planialtimétrico com a finalidade de constatar a area de terreno,
bem como, das edificagdes e demais benfeitorias soerguidas no imovel em
tela. Caso se constate situagdo diferente da adotada, os signatarios se

reservam no direito de retificar os valores determinados.
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5. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que se
compOe de 32 (trinta e duas) folhas escritas de um s6 lado, contendo rubricas
impressas, menos nesta tltima, que vai datada e assinada.

Acompanham 06 (seis) anexos:

1. Valor Unitério Bésico

2. Elementos Comparativos

3. Fator de Comercializagao
4. Fluxo de Caixa Descontado
5. Documentagdao Compulsada

6. Anotagdo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 04 de Abril de 2.020.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

CELSO DE SAMPATY AMARAL NETO JOAOF D'AVILA NETO
CREA n° 153.052/D EA n° 90.899/D
Engenhgfro Civil Engenheiro Civil
Sido Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista Av. Rio Branco, 1 - 12° andar — Sala 1.201
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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engenharia de avaliacoes

ELEMENTOS COMPARATIVOS

Compararivono. 1 :  Rod. Jorge Lacerda. 1001 OT: 0

Fonte: Las Imoveis - Tel. (47) 99911-4590 - Sy. Luiz VIL: Vv

Municipio: 1tajai/SC |Fator Trausposigdo: 0.833

Bairro: Espinheiros |Fator Topografia: 1.000

Aren de Terreno (m2): 33.722.00|Fator Area: 1.000

[ndice Fiseal: 120.00|0utros ( )

Topografia: 1.00

Prego a Vista: RS 11.130.000.00 Més: 4 Ano: 2020

Prego por m2 de Area de Terreno. abarido em 10%: R§ 207.05

Observagdes: Terreno OFERTA
VENDA

Comparativono. 2 :  Rod. Jorge Lacerda X Rua Inspetor Francisco Vechani OT: 0|

Fonte: I3 Iméveis - (47) 3045-6200 - Sr. Joaquim VIL V]

Municipio: Trajai’SC |Fator Transposigio: 1.000

Bairro: Espinheiros |Fator Topografia: 1.000

Area de Terreno (m2): 19.480.00| Fator Area: 0.930

Indice Fiscal; 100.00{Outros ( )

Topografia: 1.00

Preco 4 Vista: RS 5.500.000.00 Meés: 4 Ano: 2020

Prego por m2 de Aren de Terreno. abarido em 10%: R$ 254,11

Observagdes; Terreno Livie OFERTA
VENDA

Cowparativono. 3 :  Rod. Jorge Lacerda. ao lado do n® 1600 O/T; 1| i

Fonte: Imob. Tradigao - (47) 3348-6315 / 99987-3837 - Sra. Marta VL Vi

Municipio: Ttajai/SC |Fator Transposicio: 0.833

Bairo: Espinheiros |Fator Topografia: 1.000

Arca de Terreno (12): 2.700.00|Fator Area: 0.730

Indice Fiscal: 120.00|Outros ( )

Topografia: 1.00]

Prego 4 Vista: RS 1.600.000,00 Meés: 4 Ano: 2020

Prego por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: RY 592.59

Obscrvagdes: Terreno Livre TRANSACAO
VENDA

Comparativono, 4: BR-101 -KM-114 (ac lado RPI Recapagem) OT: 8]

Fonte: Iméveis Barreto - (47) 98435-6565 - Sr. Flavio VIL: Vi

Munieipio: Itajai’'SC |Fator Transposiglo: 0,769

Bauro: Salsciros | Fator Topografia: 1.000

Arca de Terreno (m2): 40.000.00|Fator Arca: 1.040

Indice Fiscal: 130.00{Outros ( )

Topografia: 1

Prego @ Vista: RS 13.000.000.00 Mes: 4 Ano: 2020

Prego por m2 de Arca de Terreno, abatido em 10%: R$ 292.50

Observagdes! Terveno Livre OFERTA
VENDA

Sao Paulo - SP
Av, Paulista, 1.159 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572 CEP 20090-003 - Tel.: (21) 258

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavi



Conparativono. 5 :  Rua Fermine Vicira Cordeiro. 2040 OT; o

Fonte: Iméveis Barreto - (47) 98435-6565 - Sr. Flavio V/L: vV

Municipio: Itajai’SC [Fator Transposicdo: 1.111

Banro: Espinheiros |Fator Topografia: 1.000

Arca de Terreno (m2), 3.135.00|Fator Arca: 0.740

indice Fiscal: 90.00| Ourros ( )

Topogafia: 1.00

Prego a Vista: RS 1.300.000.00 Mss: 4 Ano: 2020

Prego por m2 de Area de Terreno. abatido em 10%: RS 373.20

Observacées: Terreno Livre OFERTA
VENDA

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.158 - 7° andar - Conj. 713 - Bela Vista
CEP 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904-7572
contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 3

FATOR DE COMERCIALIZACAO
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ANEXO 4

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Sao Paulo - SP Rio-g ifo - RJ
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ANEXO 6

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA
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oy
ART de Obra @ewigo
Localizador: 717557

1. Responsavel Técnico

JOAO FREIRE D AVILA NETO

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil

Empresa Contratada: AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA

2. Dados do Contrato
Confratante: GGR COPEVI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PFICNPJ:26.614.291.-‘0001 =00
Endereco: Rua GOMES DE CARVALHO N2 1195
Complemento: 4° ANDAR Bairro: VI 1A

Cidade: Sao Paulo UF: §p CEP: 04547-004
Contrato: 27056 Celebrado em:  20/04/2020 Vincul
Valor: R$ 33.000,00 Tipo de Confratante: Pessoa Juridica de Direito@do
Acéo Institucional: (\b
3. .DadosdaObraServigp — k{f—e‘
Endereco: Avenida AVENIDA PAULISTA 1159 N°:- 1159
Complemento: CJ 713 Baimro: BELA VISTA

Cidade: Sao Paulo @ UF: SP CEP: 01311-921
Data de Inicio: 20/04/2020

Previsdo de Término: 04/05/2020 @
7

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Comercial @ Codigo:
Q CPFICNPJ-
@S

&

"33.1 Quantidade Unidade

Edificagdo Alvenaria 6,00000 unidade

4. Atividade Técnica

Coordenacao
1

Avaliagéo

Apos a concluséo dag ety dades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

T
— N
LAUDOS DIVERSOS 38.316 A 38.321 g@

—— 6. Declaragbes @

Acessibilidade: Declargmiie-as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezemb k5. 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

_ Entida@lasse
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