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Rua Maria Rufino dos Santos Medeiros, n°® 201
Distrito Industrial - Jodo Pessoa - PB

e Imdvel : Copobras - PB

e Documentacéo : Matricula n® 175.634 - 1° Oficio e
Registro Imobiliério da Zona Sul -
Jodo Pessoa - PB

e Objeto : Imével Urbano - Uso Comercial

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

e Liquidez : Média 35

o Data da Avaliagéo - Junho de 2.020 M Tautlos
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR DO IMOVEL = R$ 44.740.000,00

LYALOR DO IMOVEL —Rs i 7000000 )}

(quarenta e quatro milhdes setecentos e quarenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JUNHO DE 2.020
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Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista

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

1.1. LOCALIZACAO

O imbvel objeto do presente trabalho esta situado a Rua Maria

Rufino dos Santos Medeiros, n°® 201 - Distrito Industrial - Jodo Pessoa - PB.

A regido apresenta acesso facilitado através da propria Rua Maria
Rufino dos Santos Medeiros que a interliga aos diversos bairros as diversas

regides da cidade de Jodo Pessoa.

1.2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Jodo Pessoa € um municipio brasileiro, capital e principal centro
financeiro e econdmico do estado da Paraiba. Com populacéo, estimada em
2018, de 800.323 habitantes, a capital paraibana é a oitava cidade mais
populosa da Regido Nordeste e a 23% do Brasil, sendo, no seu estado, o
municipio mais populoso. Pertence a Regido Geografica Imediata de Jodo
Pessoa e a Regido Geogréafica Intermediaria de Jodo Pessoa. A Regido
Metropolitana de Jodo Pessoa, formada por Jodo Pessoa e mais onze
municipios, tem uma populacdo estimada em 2018 de 1.099.360 pessoas, a

23.2 mais populosa do Brasil.

Jodo Pessoa é cidade com maior economia do Estado da Paraiba,
representando 30,7% das riquezas produzidas na Paraiba e tendo um
produto interno bruto duas vezes maior que Campina Grande, a 22 cidade

mais populosa do estado. Com dois distritos industriais em

desenvolvimento, um na BR-101 Sul e outro no bairro de Mangabeira.
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O turismo é um grande produtor de renda e gerador de empregos,
aléem do comércio, que também possui grande participacdo econémica na

cidade.

O terreno referente ao imovel avaliando esta situado na Rua Maria
Rufino dos Santos Medeiros, uma das principais vias de acesso a regio, por

onde trafega grande quantidade de veiculos.

A regido apresenta ocupacgdo heterogénea composta por residéncias
unifamiliares de padrdo médio, estabelecimentos comerciais, institucionais e

alguns terrenos livres.

Quanto ao imovel avaliando, trata-se de instalacbes de uma
industria dotada de padrdo construtivo médio e regular estado de

conservacao.

Desta forma considerando os fatos supramencionados, acredita-se
que o imovel deverd apresentar liquidez média em eventual transacdo no

mercado imobiliario local.
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Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4580-
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br



o~

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

Rua Maria Rufino dos Santos Medeiros
Local do Imével Avaliando.

Rua Maria Rufino dos Santos Medeiros
Local do Imével Avaliando.
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2. DESCRICAO DO IMOVEL

2.1. DO TERRENO

2.1.1. Dimensodes do Terreno

O terreno referente ao imdvel é de conformacdo geométrica regular,
encerrando &rea de 44.061,77m? (Vide Anexo 3 - Documentagdo

Compulsada).

Obs.1: A area de terreno referente ao imovel em estudo foi obtida através da
Matricula n.°. 175.634, emitida pelo 1° Oficial e Registro Imobiliario da
Zona Sul - Jodo Pessoa - PB, ndo tendo sido efetuadas medi¢oes “in
loco”.

Obs.o: Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliacdo, ndo foram
efetuadas investigacdes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e
penhores, considerando-se o0s bens livres de quaisquer 6nus ou problemas
que recaiam sobre 0s mesmos, obstem o seu uso e depreciem o seu valor
de mercado.

Obs.3: Sob 0 mesmo aspecto, de ndo se integrar ao objeto desta avaliacéo, deve-
se ressaltar que ndo foram efetuados levantamentos de Passivos
Ambientais, Topogréficos, Planimétricos e Cadastrais.

2.1.2. Legislagao e Posturas Municipais

O imdvel encontra-se devidamente cadastrado junto a Prefeitura do

Municipio de Jodo Pessoa, sob os n°® 35.04609.13.000.00001.

Obs.: E aconselhavel que antes de eventual operacdo de compra e venda,
garantia ou dagdo em pagamento, seja providenciada junto aos 6rgaos
competentes a Certiddo de Uso e Ocupacéo do Solo referente ao i Ol

avaliando.
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2.1.3. Infraestrutura Basica

O local é dotado de diversos melhoramentos urbanos, tais como:
pavimentacdo (em asfalto), com sistemas de guias e sarjetas, redes de agua,
captacdo de esgoto, energia elétrica, telefonia e iluminacdo publica, e,

servico de coleta de lixo.

2.1.4. Topografia e Caracteristicas do Solo

O terreno referente ao imdvel avaliando possui frente ao nivel do
logradouro para o qual entesta frente principal, desenvolvendo topografia
plana ao longo de toda extensdo. O solo é aparentemente seco e de boa

consisténcia, proprio para o embasamento de edificagdes.

2.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno encontra-se erigida 01 (uma) edificacé@o que totaliza
uma area construida de aproximadamente 22.360,06m2, apresentando as

seguintes e principais caracteristicas:

2.2.1. Galp&o 01 - Industrial / Outras Areas
Cunho - Industrial

Area Construida

Galpéo 01 - Industrial ~ : 14.385,98m?

Outras Areas : 7.974,08m?
Idade Aparente : 10 (dez) anos
Estado de Conservacao : Regular (c)

Caracteristicas Construtivas:

Estrutura : Concreto

Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 45%0-
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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Fechamento : Alvenaria
Cobertura . Metélica
Fachada - Pintura
Vida Referencial : 80 (oitenta) anos
Vida Util : 50 (cinquenta) anos
Vida Util Remanescente - 40 (quarenta) anos

2.2.2. Outras Benfeitorias

O imdvel avaliando apresenta ainda benfeitorias e construgcdes
acessorias que ndo sdo dotadas de valor comercial isolado, porém

necessarias ao conjunto de instalacdes, quais sejam:
e Patio;
e Sistema de Escoamento de Aguas Pluviais;

e etcC.

Vida Referencial : 80 (oitenta) anos
Vida Util : 50 (cinquenta) anos

Vida Util Remanescente  : 40 (quarenta) anos

Obs.1: As areas construidas utilizadas para fins do presente estudo foram obtidas
através do Contrato de Locacgdo, fornecido pelo consulente. Ndo foram
efetuadas afericoes “in loco”.

Obs.,: Vale ressaltar que da Matricula n.° 175.634, emitida pelo 1° Oficio e
Registro Imobiliario da Zona Sul - Jodo Pessoa - PB, ndo apresenta
averbada as areas construidas utilizadas no presente estudo, recomenda-
se a averbacdo das edificacOes antes da efetivacdo de operagdes de
crédito ou de dacdo em pagamento.
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Caracteristicas Internas do Imdvel Avaliando. Caracteristicas Internas do Imdével Avaliando.

Caracteristicas Internas do Imdvel Avaliando.
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3. AVALIACAO DO IMOVEL

3.1. METODOLOGIA

3.1.1. Métodos de Avaliacdo

A metodologia aplicavel para identificar o valor de um bem ¢é
funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes

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, armazens,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

3.1.1.2. Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucdo e comercializacdo

do produto.

Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhanges

).

ao avaliando.
s&o Paulo - SP Rio eiro - R
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3.1.1.3. Método Evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado,
deve ser considerado o fator de comercializag&o.

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 Capitalizacédo de Renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagcdo presente da

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais como

shopping-centers, hotéis.

3.1.2. Metodologia Adotada

Em fungdo das caracteristicas do imdvel avaliando, bem como da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade de dados de mercado, serdo
analisados no presente estudo dois métodos distintos para a determinacéo

valores de mercado para venda.

No primeiro estudo o valor de mercado referente ao imével sera
determinado através do METODO EVOLUTIVO, no qual o valor do
terreno foi obtido através da utilizagdo do METODO COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO e o valor das benfeitorias atraves do
METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE REPRODUCAO
DAS BENFEITORIAS. O valor locativo de mercado referente ao imdvel
serd determinado através do METODO DA REMUNERACAO DE

CAPITAL no qual é aplicada uma taxa de rendimento sobre o valor,de

$&o Paulo - SP Rio '

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar -
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O segundo estudo determinara o valor referente ao imdvel pela
aplicacio do METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA, tendo por
premissa o valor locativo constante do contrato de locagédo, 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 imobiliario, adotardo, devidamente
fundamentada uma “fair opinon” do Valor de Mercado do imdvel

avaliando.

Importante salientar que para a realizagcdo deste trabalho foram
seguidas em sua integra as recomendacGes da NBR 14.653-1 e NBR
14.653-2 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, atendendo

ao Grau Il de Fundamentacéo e ao Grau |1l de Preciséo.

3.2. METODO EVOLUTIVO

3.2.1. Do Terreno

3.2.1.1. Valor Unitario Bésico

E preciso definir, o denominador comum ou a situacéo paradigma,
Otica sob a qual todos os elementos comparativos serdo analisados, levando-

se em conta os atributos ou variaveis que influenciam na variacdo do valor

dos imdveis.
e Indice Fiscal (IF) =90,00
e Area =1,00 \
$&o Paulo - SP Rio -RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 45
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Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral,
através de fatores de fonte, transposicao e area, obteve-se, para a situacéo
paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo 1 - Valor Unitario

Basico):

Vu =R$ 96,15/m?

3.2.1.2. Valor Unitario Homogeneizado

O valor unitario homogeneizado foi obtido através da seguinte

equacao:
VuH=Vux(1+XZFi-n)
onde:
VUH = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitéario Basico
Fi = Fatores Utilizados
n = Numero de Fatores Utilizados

Substituindo, temos:

Vun = R$ 96,15/m? x (1 + 2,00 - 2)

Vun = R$ 96,15/m?

$&o Paulo - SP Rio eiro - R

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep
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3.2.1.3. Valor do Capital -Terreno

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area de

terreno do Imével Avaliando, temos, para Junho de 2.020:
Valor do Capital-Terreno = R$ 96,15/m2 x 44.061,77m?

arredondando:

V1 =R$ 4.240.000,00

3.2.2. Das Benfeitorias

3.2.2.1. Metodologia

Para a determinacdo do valor da edificacdo sera aplicado, sobre a
area construida equivalente, o custo de construcdo, considerando-se ainda
sua depreciagao.

Desta forma teremos:

CTc =2 (CUB x ACE x dep)

onde:

CTc = Custo da Construcéo

CUB = Custo Unitario Béasico Estimado
ACE = Area Construida Equivalente

dep = Depreciacdo do Imovel

3.2.2.2. Custo Unitario de Construcao

Quanto ao custo unitario do metro quadrado da referida edificacdo
utilizaremos aqueles divulgados pelo Sindicato da Industria da Construcédo

Civil do Estado de S&o Paulo (SindusCon-SP) - Custo Unitario Bésico da

Construcéo Civil, com as devidas correcdes para o0 caso em analise.

$&o Paulo - SP Rio

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep
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EDIFICIO COMERCIAL - ANDARES LIVRES - PADRAO NORMAL

CUB - CAL 8N (Sinduscon-SP - Marco/20): |  1.659,51

Atualizagéo 1,5% 24,89
1.684,40

Transposicdo 0,85

Aj de Padréo 0,75

indice 0,64

Custo Global/m2 (Transposigao - Atualizado): 1.073,81

1) CUSTOS ADICIONAIS

Fundagdes 5,0% 53,69
Dificuldade de Obra 5,0% 53,69
Acabamentos Especiais 5,0% 53,69
Projeto 5,0% 53,69
Instalagbes Especiais 10,0% 107,38
Total 322,14
Subtotal 1 1.395,95
2) DESPESAS INDIRETAS

Proporcao 4,0% 55,84
Subtotal 2 1.451,79

3) TAXA DE ADMINISTRACAO
Proporcéo 12,0% 174,21

CUSTO UNITARIO (R$/m2) 1.626,00

3.2.2.3. Area Construida Equivalente

N° |Descricéo Area (m2) Peso Area Equival. (m2)
1 |Galpdo 01 - Industrial 14.385,98 1,25 17.982,48
1 |Outras Areas 7.974,08 0,95 7.575,38
Total 22.360,06 25.557,85
AREA CONSTRUIDA (m2) 22.360,06 m2
AREA EQUIVALENTE (m2) 25.557,85 m2
= S h
Sao Paulo - SP Rio aheiro - RJ
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar C
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3.2.2.4. Critério de Depreciacao

Para a determinacdo da depreciagdo relativa a idade, serd adotado o
Método Combinado de Ross-Heidecke. Além de considerar o estado de
conservacdo em que se apresenta a edificacdo, tambem sdo observados
fatores importantes como a vida util e idade.

Neste método, o fator de depreciacdo fisica k € obtido através de
uma tabela de dupla entrada, na qual se encontra na primeira coluna a idade
em percentual da vida util provavel (1/V) e, na primeira linha, o estado de
conservacdo do imovel. Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-

Heidecke, o percentual da depreciacéo fisica a ser aplicada €:

CALCULO DA DEPRECIACAOQ:

IDADE DO IMOVEL: 10,00  anos
VIDA REFERENCIAL: 80,00  anos

IV: 12,50

ESTADO DE CONSERVACAO: ¢ (Regular)
K= 9,07
DEPRECIACAO = 0,909

3.2.2.5. Custo Total de Construgdo

Considerando-se que o valor da edificacdo equivale ao produto
entre sua area construida equivalente, o custo unitario de construcédo,

considerando-se ainda sua depreciacgéo, temos:

Valor da Construcéo = 25.557,85m2 x R$ 1.626,00/m2 x 0,909

arredondando:
Fal
Vcs = R$ 37.790.000,00 [/
1
- . S - ¢l
Sao Paulo - SP Rio apeiro - RJ
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3.2.2.6. Outras Benfeitorias

Considerando-se as benfeitorias acessérias existentes no imovel,
temos que a verba referente as outras benfeitorias ja depreciadas, em Junho
de 2.020 é de:

Vos = R$ 940.000,00

3.2.3. Fator de Comercializacao

O Fator de Comercializacdo € obtido através da relacdo entre o
Valor de Venda do imdvel avaliando, considerando-o como pronto e o seu
Custo de Reposicao.

Para o presente caso, o fator de comercializacdo foi obtido atraves
de um Fluxo de Caixa (Vide Anexo 3 - Fator de Comercializagdo) 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 0 presente caso considerou-se a aquisi¢cao do
terreno em 12 (doze) parcelas mensais iguais.

e Construcdo Principal: para o presente caso, considerou-se a construcéo
da benfeitoria principal ao longo de 12 (doze) meses, com 0s seguintes
percentuais executados em cada més:

| Meses | Porcentagem |
| 1a0?2 | 8,75 |
| 3a04 | 11,25 |
| 5206 | 30,00 |
| 7208 | 30,00 |
| 9 a0 10 | 11,25 |
| 11 a0 12 | 8,75 | :
s&o Paulo - SP Rio iro - R
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep
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e Construcbes Acessorias: para 0 presente caso considerou-se a

construcdo das benfeitorias acessorias no ultimo més de obra.

Considerando-se os valores anteriormente calculados e todas as

premissas acima explanadas, o Fator de Comercializacdo correspondera ao

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

0 Valor Total (terreno + construcdo + outras benfeitorias). Para o presente

estudo o Fator de Comercializacéo seria de:

FC =2,56%

3.2.4. Valor de Mercado para Venda

Computados os valores anteriormente calculados, temos que o valor

de mercado para venda do imovel, para Junho de 2.020 é de:

VI=(VT+VB+VOB) x FC

sendo:
VT = Valor do Capital - Terreno =R$ 4.240.000,00
VB = Valor do Capital - Benfeitorias =R$ 37.790.000,00
VOB = Valor das Outras Benfeitorias =R$ 940.000,00
FC = Fator de Comercializacéo = 1,0256
portanto:

VI = (R$ 4.240.000,00 + R$ 37.790.000,00 + R$ 940.000,00) x 1,0256

arredondando:

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br

CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4580-
contato@amaraldavila.com.br
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VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR DO IMOVEL = R$ 44.070.000,00

| ALORDOIMOVEL ZRs 4407000000 |

(quarenta e quatro milhdes e setenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JUNHO DE 2.020

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista

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

Rio i
Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep

CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4580-
contato@amaraldavila.com.br
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3.2.5. Valor Locativo de Mercado

Utilizando-se o Método da Renda, com taxa de renda verificada
junto ao mercado imobiliario em que esté inserido o imovel avaliando, ou
seja, 10,0% (dez por cento) ao ano para imdveis comerciais com contratos
de locacdo na modalidade Sale & Leaseback, temos que o valor locativo

mensal do imdvel, para Junho de 2.020, é de:

VL= (VM X i!
12
Onde:
VL = Valor Locativo Mensal do Imével

Vm = Valor de Mercado do Imovel
i = Taxa de Rendimento = 10,0 % ao ano

Portanto, temos:

VL = (R$ 44.070.000,00 x 0,10)
12

sendo assim:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR LOCATIVO DE MERCADO:

‘ VALOR LOCATIVO = R$ 367.000,00/més I

(trezentos e sessenta e sete mil reais mensais)

VALOR VALIDO PARA JUNHO DE 2.020

S&o Paulo - SP Rio irc

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4580-
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.3. METODO DA CAPITALIZACAO DE RENDA

3.3.1. Preliminares

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

matematica o “Fluxo de Caixa Descontado”.

A determinagéo do valor econdmico do empreendimento resulta da
aplicacdo de premissas que sdo embasadas em informac0es, estimativas e
pesquisas advindas do mercado imobilidrio e de contatos com agentes e
operadores do mercado.

3.3.2. Custo de Oportunidade

Para a determinagdo do valor econémico a partir do emprego do
Fluxo de Caixa Descontado, foi adotada uma taxa de atratividade de
4,957% ao ano, equivalente a Taxa Selic, considerou-se ainda para o
periodo de analise uma inflacdo de 3,198% ao ano e uma taxa de risco
Brasil de 3,970% e uma taxa de risco Negdcio de 1,00% ao ano, que

resultou numa Taxa de Desconto de 0,5497% ao més.

3.3.3. Premissas

3.3.3.1. Receitas

3.3.3.1.1. Valor Locativo

Sera considerado o Valor Locativo definido no contrato de locacéo
do imovel, atualizado para a data-base da avaliacdo, Junho de 2.020, dessa
forma, temos:

VL =R$ 345.763,68/més

e Periodo de Locacéo: 15 (quinze) anos.

Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4580-
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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3.3.3.1.2. Valor Residual

Aplicado apos término do contrato de locagéo, lancando-se mao do

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

3.3.3.2. Despesas
3.3.3.2.1. Administracéo de Portifélio

Por premissa, a administracdo sera feita atraves de empresa

contratada e a despesa sera equivalente a 2,50% da receita mensal.

3.3.3.2.2. Custas Processuais

Por estar locado, 0 empreendimento sera passivel da ocorréncia de

acdes revisionais e renovatorias.

3.3.3.2.3. Acdo Renovatoria

Na ocorréncia de acles renovatdrias, que sdo 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 seréo
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 acdo renovatéria no

67° e no 127° meses da analise.

$&o Paulo - SP Rio eiro - R

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 45%0-
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3.3.3.2.4. Retrofit

O retrofit € um processo de atualizacdo das instalacbes de um
edificio com vistas a dota-lo de condicGes 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
imével/retrofit para o 120° més do fluxo projetado, sendo o custo com a
execucdo do retrofit equivalente a 06 (seis) aluguéis em 03 (trés) parcelas
mensais. Portanto, no cenario em questdo tais investimentos ocorrerdo do

120° a0 122° més da andlise.
3.3.3.2.5. Corretagem

Considerando-se a venda do imovel no 181° - valor residual do
empreendimento, a despesa com corretagem sera equivalente a 5% desse

valor.

3.3.3.2.6. Outras Despesas

Para o presente estudo foi considerada uma despesa equivalente a
0,50% do valor locativo mensal para a execucdo de eventuais obras de
reparo e manutencdo do imovel que sejam de responsabilidade do

proprietario.
3.3.3.2.7. Imposto de Renda e Contribuic¢éo Social

Tendo em vista a finalidade do presente estudo, que é a
determinacdo do valor do empreendimento para a comercializagdo do

imdvel/terreno, para fins do presente estudo ndo serd considerado o

recolhimento do Imposto de Renda e da Contribuicédo Social.

$&o Paulo - SP Rio

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) -
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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Considerando-se as premissas adotadas no presente estudo e

mencionadas nos itens acima o Valor de Mercado do Imodvel através do

Método da Capitalizacdo da Renda, utilizando a ferramenta do Fluxo de

Caixa Descontado, que podera ser observado no fluxo apresentado no

Anexo 4, sera de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO - CAPITALIZACAO DA RENDA:

VALOR DO IMOVEL = R$ 45.070.000,00

L ALORDOIMOVEL ZRs 4507000000 |

(quarenta e cinco milhdes e setenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JUNHO DE 2.020

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br

Rio i
Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep

CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4580-
contato@amaraldavila.com.br
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Para a determinacdo do valor de mercado foram efetuadas duas

andlises, a partir dos métodos: evolutivo e capitalizacdo 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 sera obtido

através da média ponderada dos valores encontrados, com pequeno Viés

para 0 método da Capitalizacdo da Renda.

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

para Junho de 2.020, ¢ de:

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA:

VALOR DO IMOVEL = R$ 44.740.000,00

| ALORDOIMOVEL ZRs 4474000000 |

(quarenta e quatro milhdes setecentos e quarenta mil reais)

VALOR VALIDO PARA JUNHO DE 2.020

Sao Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista
CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br

,L
Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep
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4. LIMITACOES DO ESCOPO

O escopo técnico deste Laudo é limitado pelas seguintes premissas

relacionadas a seguir:

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

confirma-los;

2. Informac0es de terceiros séo colhidas com cuidado e por premissa sdo
consideradas boas e wvalidas, porém, os signatarios ndo se

responsabilizam pela sua veracidade;

3. Realizou-se o trabalho com base nas informacdes fornecidas pelo

consulente, gue se assumem como corretas e completas;

4. Nao foram tomadas medidas no imdvel, tanto do terreno/gleba como
das edificacOes e demais benfeitorias existentes que somente poderdo
ser confirmadas fielmente com o fornecimento do quadro de areas mais

recente.

5. N&o 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. N&o foram realizados estudos para averiguar ou ndo a presenca 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 avaliacdo, caso venha

a
identificado algo que afete o valor de venda do imovel, , .

$&o Paulo - SP Rio

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep
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7. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. Projecdes sdo premissas na data da avaliagcdo e 0s
signatarios ndo assumem responsabilidade por mudangas de

comportamento do mercado.

8. Nao se considerou quaisquer despesas de venda nem de tributacdo 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. Néo 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 legislacdo em vigor
quanto a saude, seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade

civil;

10. Na falta de qualquer informacdo em contrario, assumiu-se que:

(@) Ndo existem condicdes do solo anormais nem vestigios
arqueologicos presentes que possam afetar adversamente a

ocupacdo, atual ou futura, e consequentemente o valor do imdvel;

(b) Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares,
estdo em perfeita ordem e livres de defeitos. Todas as edificacdes
cumprem 0s requisitos estatutarios e de autoridades legais,

incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéngio,

salubridade e seguranca;

$&o Paulo - SP Rio

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista Av. Presidente Wilson, 231 - 9° Andar - Cep

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) -
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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(c) Todas as edificagbes descritas na matricula do imdvel possuem
licengas de construcdo, permanente ou direitos de uso existentes
para a sua utilizagdo corrente, ndo sendo afetado por propostas de

planejamento;

11.A localizacdo do imoOvel somente poderd ser confirmada apds

fornecimento pelo contratante do levantamento georreferenciado.

12.Ndo se realizou levantamento topografico ou avaliagdo ambiental, ndo
sendo investigado dados histéricos que pudessem determinar se 0
terreno/gleba esta ou esteve contaminado. Na falta de qualquer

informacdo em contrario, assumiu-se que:

(@) O imovel é livre de contaminacdo e ndo é adversamente afetado
por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

(b) Qualquer atividade realizada no imovel é regulada pela legislacéo
ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades competentes;

(c) A eventual existéncia de areas de preservacao 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 avaliacdo, deste modo o0s signatarios se reservam no direito de

retificar o valor da avaliacao.

13.Né&o foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situacdo financeira
dos ocupantes do imovel, sendo considerado que as empresas/usuarios
ali estabelecidos cumprem com suas obrigacdes financeiras e que nédo

héa atraso ou inadimpléncia na quitacdo de suas obrigacfes ou quaisquer

descumprimentos contratuais.

$&o Paulo - SP Rio
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14. 0 relatério é dirigido ao cliente nomeado na capa e 0s signatarios nao
devem responsabilidades a terceiros que assumam posi¢cOes e decisdes
com base neste trabalho. Este relatrio ndo podera ser publicado em
todo ou em parte. A cdpia xerox deste laudo mesmo que autenticada
ndo tem validade alguma sem as assinaturas dos signatarios. Nao é
permitida a reproducéo integral ou parcial deste laudo, ou divulgagéo

publica sem a expressa autorizagdo dos autores.

15.Sugerimos que seja providenciada antes de eventual operacdo de
compra e venda, garantia hipotecaria, dacdo em pagamento, a
elaboragdo 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 situacéo
diferente da adotada, os signatarios se reservam no direito de retificar os

valores determinados.

$&o Paulo - SP Rio eiro - R
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Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este LAUDO, que

se compde de 30 (trinta) folhas escritas de um s6 lado, contendo rubricas

impressas, menos nesta Ultima, que vai datada e assinada.

Acompanham 06 (seis) anexos:

1. Valor Unitario Bésico

2. Elementos Comparativos

3. Fator de Comercializacédo

4. Fluxo de Caixa Descontado

5. Documentagdo Compulsada

6. Anotacdo de Responsabilidade Técnica

Sao Paulo, 27 de Abril de 2.020.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES

b

ELSO DE SAMPAXIO AMARAL NETO
CREA n° ¥33.052/D
Engenheiro Civil

Sao Paulo - SP
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contato@amaraldavila.com.br

YEIRE D'AVILA NETO
A n° 90.899/D
genheiro Civil
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ANEXO 1

VALOR UNITARIO BASICO
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ANEXO 2

ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Comparativono.  1:  Av. Chesf, n° 500 O/T: [e)

Fonte: Comdal Investimentos - Tel. (85) 3031 1800 - Sr. Marcelo VIL: V

Municipio: Jodo Pessoa-PB:Fator Transposicao: 0,643

Bairro: Distrito Industrial: Fator Topografia: 1,000

Avrea de Terreno (m2): 15.204,54: Fator Area: 0,880

indice Fiscal: 140,00: Outros ( )

Topografia: 1,00

Preco a Vista: R$ 2.860.000,00 Més:6  Ano: 2020

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 188,10

Observagdes: Valor Total do Imdvel: R$ 18.000.000,00 OFERTA
Valor das Construcdes: R$ 13.340.000,00 VENDA

Comparativono.  2: BR-101, Km11 OfT: (0]

Fonte: Jalio Chaves - Tel. (83) 9.8715 2275 3506 6020 - Sr. Jilio VIL : V|

Municipio: Jodo Pessoa-PB:Fator Transposicao: 1,500

Bairro: Distrito Industrial: Fator Topografia: 1,000

Area de Terreno (m2): 200.000,00:Fator Area: 1,210

indice Fiscal: 60,00:Outros ( )

Topografia: 1,00

Prego a Vista: R$ 10.290.000,00 Més: 6 Ano: 2020

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 51,45

Observagdes: Valor Total do Imével: R$ 18.000.000,00 OFERTA
Valor das Construgdes: R$ 5.910.000,00 VENDA

Comparativono.  3:  BR-101, 400, Km6 O/T: [¢)

Fonte: Jodo Luiz Simdes - Tel. (11) 9.9659 5618 - Sr. Jodo VIL: V

Municipio: Jodo Pessoa-PB; Fator Transposicao: 0,900

Bairro: Distrito Industrial: Fator Topografia: 1,000

Avrea de Terreno (m2): 61.200,00; Fator Area: 1,040

indice Fiscal: 100,00:Outros ( )

Topografia: 1,00

Preco a Vista: R$ 6.110.000,00 Més:6  Ano: 2020

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 99,84

Observagdes: Valor Total do Imdvel: R$ 18.000.000,00 OFERTA
Valor das Construcdes: R$ 10.090.000,00 VENDA

Comparativono.  4:  Av. Valter Belan X Rua B11 O/T:

Fonte: Mega Leildes - Tel. (11) 3149-4600 VIL :

Municipio: Jodo Pessoa-PB:Fator Transposicao: 1,000

Bairro: Distrito Industrial: Fator Topografia: 1,000

Area de Terreno (m2): 11.869,00: Fator Area: 0,850

indice Fiscal: 90,00:Outros ( )

Topografia: 1,00

Prego a Vista: R$ 1.060.000,00 Més: 6 Ano: 2020

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 89,31

Observagdes: Casa TRANSACAO

VENDA

Sdo Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572
contato@amaraldavila.com.br
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CEP: 20031-021 - TEL: (21) 45
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Comparativono.  5:  Rua Maria Presotto Pucci, ao lado N 187 OfT: [e]

Fonte: Julio Chaves - Tel. (83) 9.8715 2275 3506 6020 - Sr. Julio VIL: Vi

Municipio: Jodo Pessoa-PB;Fator Transposi¢do: 0,750

Bairro: Distrito Industrial; Fator Topografia: 1,000

Avrea de Terreno (m2): 35.750,00: Fator Area: 0,950

Indice Fiscal: 120,00:Outros ( )

Topografia: 1

Preco a Vista: R$ 5.210.000,00 Més:6  Ano: 2020

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 145,73

Observagdes: Valor Total do Imdvel: R$ 9.000.000,00 OFERTA
Valor das Construcdes: R$ 2.890.000,00 VENDA

Comparativono. 6 :  Rua Vicente Jasem, ao lado da (Emp. Nassau Cimentos) OfT: [¢)

Fonte: Julio Chaves - Tel. (83) 9.8715 2275 3506 6020 - Sr. Julio VIL: V|

Municipio: Jodo Pessoa-PB Fator Transposicdo: 0,900

Bairro: Distrito Industrial; Fator Topografia: 1,000

Avrea de Terreno (m2): 5.000,00:Fator Area: 0,760

indice Fiscal: 100,00:Outros ( )

Topografia: 1,00

Preco a Vista: R$ 1.000.000,00 Més:6  Ano: 2020

Preco por m2 de Area de Terreno, abatido em 10%: R$ 180,00

Observagdes: Terreno OFERTA

VENDA

Sdo Paulo - SP

Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista

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

CEP: 20031-021 - TEL: (21) 45
contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 3

FATOR DE COMERCIALIZACAO

Sao Paulo - SP
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CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21) 4580- 3
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 4

FLUXO DE CAIXA

Sao Paulo - SP
Av. Paulista, 1.159 - 7° Andar - Conjunto. 713 - Jardim Paulista

CEP: 01311-921 - PABX/FAX: (11) 5904- 7572 CEP: 20031-021 - TEL: (21)
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br
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ANEXO 6

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE
TECNICA
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ART de Obra @ewigo

Localizador: 717557

—————— 1. Responsavel TECNICO —— K@}
JOAO FREIRE D AVILA NETO
Titulo Profissional:  Engenheiro Civil RNp: 2603662535

600908991-SP

Empresa Contratada: AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA Redis

- 0388093-SP
?j‘l‘
— 2. Dados do Contrato tﬁ’
Contratante: GGR COPEVI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO \@CPF!DNPJ:25.614.291!0001-00
Endereto:  Rua GOMES DE CARVALHO N°: 1195
Complemento: 4° ANDAR Bairro: VIL 1A
Cidade: Sao Paulo UF: 8P CEP: 04547-004
Contrato: 27056 Celebrado em:  20/04/2020 Vincul
Valor: RS 33.000,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direil@do

Acdo Institucional:

(n>
— 3. Dados da Obra Ser\ri%o — Q‘J
Endereco: Avenida AVENIDA PAULISTA 1159 N® 1159
Complemento: CJ 713 Bairro: BELA VISTA

Cidade: Sdo Paulo @ UF: SP CEP: 01311921

Data de Inicio: 20/04/2020
Previsdo de Término: 04/05/2020

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Comercial Codigo:
CPFICNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Coordenagao
1 Avaliagdo Alvenaria 6,00000 unidade
Apds a conclusdo @-, dades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

——— 5. Observagoes \gb

LAUDOS DIVERSOS 38.316 A 38321 ;;@

— 6. Declaragies @

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

—_. Enlida@:lasse
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