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LAUDO: BRL - 01_VIANA V1.0 DATA-BASE: 04 de Abril de 2022
BRL Commercial Properties Empreendimentos e Participacdes Ltda.,
SOLICITANTE: . .
inscrita no CNPJ sob o n° 11.435.197/0001-08.
Terreno nao edificado, de destinacao logistica/industrial.
QLIS D Rua Projetada 57, S/N°, Parque Industrial — Viana — ES
AVALIACAO: ) ’ ' '
Area: 58.472,88 mz.
OBJETIVO: Apuracéo do valor de mercado.
FINALIDADE: Fundamentar operacao entre partes interessadas.
GRAU DE . . . .
FUNDAMENTACAO: Grau | através do Método Comparativo Direto.

GRAU DE PRECISAO:

Grau lll através do Método Comparativo Direto.
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1 - INTRODUCAO

A LOTT CONSULTORIA EM AVALIACOES E PERICIAS foi nomeada pela BRL Commercial Properties
para executar o Laudo Técnico de Avaliacao de seu terreno, localizado no Bairro Parque
Industrial, em Viana - ES.

O valor de mercado é definido da seguinte forma pela NBR 14.653-1:

“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente”.

Os procedimentos técnicos empregados no presente laudo estdo de acordo com o0s critérios
estabelecidos pela NBR 14.653 da ABNT - Associacgao Brasileira de Normas Técnicas.

Os célculos avaliatérios para determinacdo do valor de mercado para alienagcdo foram
elaborados através do Método Comparativo Direto. A homogeneizacdo dos elementos da
pesquisa foi realizada através de Inferéncia Estatistica.

O quadro a seguir apresenta os resultados apurados:

VALOR DE MERCADO E INTERVALO ADMISSIVEL

; , INTERVALO VALOR DE MERCADO
AREA (m2) METODO UTILIZADO ADMISSIVEL ] T
MiN R$ 16.290.000,00 R$ 278,53/m?
58.472,88 COMPARATIVO DIRETO MED R$ 17.040.000,00 R$ 291,44/m?2
MAX R$ 17.830.000,00 R$ 304,94/m?2

VALOR MEDIO DE MERCADO: DEZESSETE MILHOES E QUARENTA MIL REAIS.
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2 — PRINCIPIOS E RESSALVAS

As informacdes a seguir sdo importantes e devem ser cuidadosa e integralmente lidas:

A LOTT Consultoria em AvaliagcOes e Pericias nao tem interesse, direto ou indireto, no(s)
objeto(s) envolvido(s) neste estudo, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia
relevante que possa caracterizar conflito de interesse.

Os honorarios profissionais ndo estdo, de forma alguma, condicionados as conclusées
deste trabalho, ou seja, esta avaliacdo € independente e livre de quaisquer vantagens ou
envolvimento dos profissionais que participaram dos servicos.

Por fugir a finalidade deste trabalho, ndo foram realizadas analises concernentes a titulos,
documentos, regularidades fiscais, dentre outros, providéncias estas consideradas de
ordem juridico-legal.

O imovel foi avaliado na suposicao de que esteja livie e desembaracado de quaisquer
onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar seu valor,
pressupondo que as medidas do terreno e das edificacdes estejam corretas e que a
documentacéo enviada para consulta seja a vigente.

O presente Relatério atende as especificacdes e critérios estabelecidos pela Norma de
Avaliacdo NBR 14.653 da ABNT e suas partes constituintes.

Existe pequena divergéncia (1,24%) entre as areas documentais: A Matricula 11.580 aponta
57.755,17 m2; O Contrato de Compra e Venda e o Boletim de Cadastro Imobiliario (de
responsabilidade municipal) apontam 58.472,88 m2. Para fins avaliatorios adotamos a area
recorrente (58.472,88 m2).
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3 - LOCALIZACAO
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Localizacgao e vista aérea - Imoével localizado no Bairro Parque Industrial - Viana - ES.

3.1 - INFRAESTRUTURA URBANA (EM UM ALCANCE DE APROXIMADAMENTE 2 KM)
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Abastecimento de agua
Cisterna / Poco Artesiano
Esgoto pluvial

Esgoto sanitario

Fossa

Gas canalizado

Coleta de lixo

Pavimentacao

AN

Energia elétrica
lluminagao publica
Telefone

Fibra otica
Arborizacao
Transporte publico
Aeroporto

Rodoviaria

4

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreacéo e lazer
Comeércio local
Agéncias Bancarias

Shopping Center
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4 — O TERRENO

CARACTERISTICAS DO TERRENO

MATRICULA: N° 11.580 do 12 Oficio de Registro de Imdéveis de Viana - ES
IDENTIFICACAO: Area 01-A
AREA TOTAL: 57.755,17 m2 (Matricula) ou 58.472,88 m2 (Cadastro Municipal)
FORMATO: Poligonal
POSICAO: N/A
TESTADA PRINCIPAL: 344,77 m para a Rua Projetada 57
TOPOGRAFIA: Imoével terraplenado
VISTA AEREA
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4.1 - PLANO DIRETOR E ZONEAMENTO

Segundo o Plano Diretor Municipal de Viana (Lei N° 2.829/2016), o imovel em avaliagao é

classificado como ZEIE-02, conforme pode ser observado abaixo:

™

Viana

J

'/'

Convengoes Cartogrificas

Hidrografia
Trecho Rodoviario
/" Trecho Ferroviario
Arruamento
Corpo D'agua
Zona Especial de Interesse Ambiental-01 I Zona Especial de Interesse Social-03
I Zona Especial de Interesse Ambiental-02

' Zona Especial de Interesse Social-04

Zona Especial de Interesse Econdmico-01 d§® Zona Penitenciaria

! Zona Especial de Interesse Econdmico-02 L:r-] Zona Urbana Consolidada

I Zona Especial de Interesse Econdmico-03 £ Zona de Expanséo e Integragdo Urbana
Zona Especial de Interesse Paisagistico L‘_] Zona de Transig&o

BT £0Nd ESpeCl 02 Ineresse >oc-uL [‘ Ir“ Zona ge Us0 Agropecuarnoc Kesumo

D Limite de outros Municipios
D Limite do Municipio de Viana

%

Anexo 07 do Plano Diretor de Viana - ES - Zoneamento

Art. 180: A Zona de Especial Interesse Econémico 02 (ZEIE 02) € composta por areas lindeiras as
grandes estruturas de circulagcdo, notadamente as rodovias federais, que estdo afastadas dos
bairros, com atividades incompativeis com as dindmicas urbanas de bairro, concentrando
principalmente atividades de Comércio e Servico Especial, Industria dos Tipos 01, 02 e 03 e

Industria Especial.

Art. 184: Os indices de uso e ocupacédo do solo da Zona de Especial Interesse Econémico 02
(ZEIE 02) séo os constantes do Anexo 01 desta Lei.

4.1.1 - PARAMETROS URBANISTICOS

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.P - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 16)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 02 (ZEIE 02)
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA ;
i 3 i i i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA

PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX. MAX. m) (m) m) MINIMA (m) | MINIMA (m?)
Comércio e
Servigos Especial 00

e : 70,00 15,00 5,00 15,00 5,00 5,00 5,00 50,00 5000,00
e des: Bipas Industria Especial | 2,00
01,02 e 03 B :
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5 — REGISTROS FOTOGRAFICOS

REGISTRO FOTOGRAFICO 01

Vista geral da area.
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REGISTRO FOTOGRAFICO 02

Vista geral da area.
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REGISTRO FOTOGRAFICO 03

Vista geral da area.
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6 — METODOLOGIA DE AVALIACAO

De acordo com a NBR 14.653-1, a escolha da metodologia a ser adotada depende da
natureza do imovel, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade
de informacdes levantadas no mercado.

Entendemos como adequado para o presente trabalho o seguinte método:

6.1 - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Este método define o valor do terreno através da comparacdo com dados de mercado
de iméveis localizados na regido de abrangéncia. E primeiramente realizada uma pesquisa de
mercado buscando a composicdo de uma amostra representativa de imodveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a
evidéncia disponivel.

Uma vez selecionados os elementos de pesquisa, sao supostas as variaveis
influenciadoras na formacéo do valor. Das pesquisas desenvolvidas sobre o comportamento
das variaveis, identifica-se o modelo mais adequado. Se o modelo inferido se mostrar
altamente representativo (alta correlagcéo), respondendo por grande parcela da formacéao do
valor, é feita a analise do modelo, permitindo, assim, verificar sua compatibiidade com as
condicdes de mercado.

Aplicando-se ha equacao obtida os parametros do imével em estudo, é definido o
intervalo de confianca, faixa de valores na qual se encontra o seu valor de mercado. Ja o
campo de arbitrio é definido como a semi-amplitude de = 15 % em torno da estimativa da
tendéncia central. O resultado final da avaliagéo deve estar limitado, simultaneamente, pelo
intervalo de confianca e pelo campo de arbitrio, ou seja, deve representar a intersecao desses
dois limites.

12
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7 - AVALIACAO

Realizamos uma pesquisa com 16 elementos onde foram observados os seguintes atributos:

7.1 - PESQUISA DE MERCADO

DESCRIGAO

INFORMAGOES TECNICAS DO TERRENO

LUGS

CA

CA
n

TX.

(%)

TX.

OCUP.| PERM

. (%)

AREA
TERRENO
(m?)

(m)

Area, Localizacéo, Topografia e Parametros urbanisticos.

VALOR

ERENTE PRECO (R$) |UNITARIO| DATA
(R$/m2)

FONTE DE
CONSULTA

Area ¢/143.000 m2, sendo aprox BR-262. P ZEEQL Michel Moreira
1 |70milterraplenada, frente p/ BR- ehe a.rque oo 1,0/30| 70 15 |143.000,00 | 300,00 |43.000.000,00| 300,70 |[ABR/22| Imoveis.(27)3100- | 583
R - Industrial. ZEIU-01
262,80cmacima da via. 5050.
Area ¢/100.000 m2, ) I
2 | terraplenada,em02platos,ao | _ ESUAEINNA ape s 100 130] 70 | 15 |100.000,00 | 260,00 |30.000.00000| 300,00 |ABR/22| M€ IMObilidria.(27) | AREA
L ) Parque Industrial. 99577-5549. 009
lado doimével avaliando.
Area c/79.000m2,em 02 platés |BR-262 e R. Carlos M. FRB
3 | terraplenados, c/25 mile 54 mil | Pimentel. Marcilio | ZEIE-01 [1,03,0| 70 15 | 79.000,00 | 250,00 |23.700.000,00| 300,00 |ABR/22| Empreendimentos. | 153
m2. de Noronha. (51)98118-1891.
BR-101, altura doB. P
4 Area plana c¢/120.000 m2. Jucue4kmdaBR- | ZEIE-02 [2,0/3,0| 70 15 |120.000,00 | 400,00 | 24.000.000,00| 200,00 |ABR/22 Flex Imobilidria. (27) | AREA
262, 99577-5549. 007
< BR-262, 1,5km antes Conecta. Neg. Imob.
5 Areaplana, c/46.626 m2. 1 Volvo, ZEIE01 |1,0(30| 70 | 15 | 46.626,00 | 200,00 |14.000.000,00| 300,26 |ABR/22 (27)99784-9797.
Area plana c¢/18.000 m2, ao lado BR-262. Parque Flex Imobiliaria. (27) | AREA
ZEIE-02 ABR/22
@ da Empresa Vitéria Service. Industrial. 02 120130 70 15 | 18.000,00 | 95,00 12.600.000,00| 700,00 / 99577-5549. 0029
Area plana, ¢/50.000 m2, frente | BR-262.Em frente a Flex Imobiliaria. (27) | AREA
ZEIA-02 ABR/22
v p/BR-262, formato poligonal. Jadlog. 10]10] 30 | 30 | 5000000 2500 |12.500.000,00 250,00 99577-5549. 0045
BR-101, altura doB. Flex Imobiliaria. (27) | AREA
8 Area plana, ¢/38.000 m2. Jucue 4kmdaBR- | ZEIL-02 [2,0 (30| 70 | 10 | 3800000 | 80,00 | 7.600.00000 | 200,00 |ABR/22| FlEXIMebiliaria.(27)
262 99577-5549. 0046
9 Area ¢/27.193 m2. BR-262,a0ladoda | 00y |y o130| 70 | 15 | 27.103.00 | 130,00 | 7.500.000,00 | 27581 |ABR/22|  AnceimoDias. BR-2
LISALogistica.
BR-101, altura doB. -
10 Area ¢/30.000 m2. Jucue4kmdaBR- | ZEE02 [2,0(30| 70 | 15 | 3000000 | 14000 | 7.500.00000 | 250,00 |ABR22| FIeX!mobilidria. (27) | AREA
262 99577-5549. 0017
‘ ES-476, a0 lado da Flex Imobiliaria. (27) | AREA
Al | 22. 2. ZEIE-01 ABR/22
11 rea plana, ¢/22.500 m CTF. 01 |1,0|30| 70 15 | 22.500,00 | 140,00 | 6.750.000,00 | 300,00 /: 09577-5549. 0004
< Trevoda BR-101 ¢/ y Flex Imobiliaria. (27) | AREA
12 Area plana, ¢/28.000 m2. BR-262. ZEIE02 |2,0|3,0| 70 15 | 28.000,00 | 140,00 | 5.320.000,00 | 190,00 |ABR/22 095775549, 0024
13 | Arcainnatura,c/40000mz. | S00MAaBR262. o 0o fools0| 70 | 15 | 4000000 | - | 630000000 157,50 |ABR/22|WAIMOrZamboni.G)f ;¢
Parque Industrial. 99505-5577.
P BR-262,em frente a Flex Imobiliaria. (27) | AREA
Al 13. 2. ZEIE-02 ABR/22
14 reac/13.980m PRE. B. Ribeira. 02 2,030/ 70 15 | 13.980,00 | 75,00 | 4.194.000,00 | 300,00 /. 09577.5549. 0016
. . R.Machado de Assis. -
15 Area c/34.000 m2, murada, in Marcilio de 2uc04 |2060]| 70 10 | 34.000,00 ) 5.780.000,00 | 170,00 |ABR/22 Flex Imobiliaria. (27) | AREA
natura. 99577-5549. 0026
Noronha.
< R.Santa Helena. Christo Iméveis. (27) | TE
A 7. 2, pl . ZUc-07 ABR/22
16 rea c/7.000 m2, plana CampoVerde. uc-07 {2,050 70 10 7.000,00 | 110,00 | 1.400.000,00 | 200,00 /. 09242-0535. 008

13
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7.2 — LOCALIZAGCAO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA E DO IMOVEL OBJETO DE AVALIACAO

7.3 - RESULTADO DO METODO COMPARATIVO

O resultado do método comparativo € dado pelo intervalo de confianca desenvolvido
através da distribuicao t student (80% de probabilidade).

O campo de arbitrio € definido como a semi-amplitude de + 15 % em torno da estimativa
da tendéncia central.

O resultado final da avaliacdo deve estar limitado, simultaneamente, pelo intervalo de
confianca e pelo campo de arbitrio, ou seja, deve representar a intersecao desses dois
limites, conforme quadro abaixo:

VALORES ADMISSIVEIS (R$/m2) - COMPRA/VENDA

INTERVALOS : : :
MINIMO MEDIO MAXIMO
Intervalo de Confianca 278,53 304,94
291,44
Campo de Arbitrio 247,72 335,16
Resultado Final 278,53 291,44 304,94
VALOR DE MERCADO E INTERVALO ADMISSIVEL
P . INTERVALO VALOR DE MERCADO
AREA (m? METODO UTILIZADO " p
iy ADMISSIVEL TOTAL UNITARIO

MIN R$ 16.290.000,00 R$ 278,53/m?
58.472,88 COMPARATIVO DIRETO MED R$ 17.040.000,00 R$ 291,44/m?
MAX R$ 17.830.000,00 R$ 304,94/mz2

VALOR MEDIO DE MERCADO: DEZESSETE MILHOES E QUARENTA MIL REAIS.

14
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8 — ANALISE DO MERCADO

8.1 — DESCRICAO DO MERCADO IMOBILIARIO PARA IMOVEIS DE TIPOLOGIA SEMELHANTE

Nivel de oferta: Existe boa oferta de areas no entorno (conforme pode ser observado nos
itens 7.1 e 7.2), o que garante competitividade no mercado local.

Nivel de demanda: Segundo corretor consultado (Flex Imobiliaria), a demanda para este
perfil de area esta estritamente atrelada ao valor. Estando dentro do praticado na regiao,
h& boa perspectiva de absorgcdo em um horizonte estimado entre 06 a 18 meses.

8.2 - FATORES CHAVE DE AVALIACAO

POSITIVOS

Regiao de forte apelo logistico.

Localizacao estratégica, com facil acesso as rodovias BR-101 e BR-262.

Area terraplenada.

Regido de ocupacéo industrial consolidada e zoneamento urbano adequado ao

fim pretendido.

NEGATIVOS

Formato poligonal do terreno requerendo maior expertise arquitetbnica para
implantacéo de empreendimentos.

Existéncia de torre de linha de transmissédo dentro do terreno, podendo causar
restricbes de construcdo no local (ndo observamos nenhuma averbacado
retratando a existéncia de serviddo na Matricula do imdvel).

Ainda que esteja a menos de 400 metros da BR-262, a area nao possui frente para
esta via, perdendo sua visibilidade.

15
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9 — CONCLUSAO E ENCERRAMENTO

Através da andlise criteriosa de todos os fatores significativos e influenciaveis no resultado do
presente trabalho, foi possivel obter as seguintes conclusdes, apresentadas a seguir:

VALOR DE MERCADO E INTERVALO ADMISSIVEL

; , INTERVALO VALOR DE MERCADO

AREA (m2) METODO UTILIZADO ADMISSIVEL —] NG
MiN R$ 16.290.000,00 R$ 278,53/m?

58.472,88 COMPARATIVO DIRETO MED R$ 17.040.000,00 R$ 291,44/mz2
MAX R$ 17.830.000,00 R$ 304,94/m?

VALOR MEDIO DE MERCADO: DEZESSETE MILHOES E QUARENTA MIL REAIS.

O Laudo de Avaliacdo BRL_01 VIANA V1.0 é composto por 16 (dezesseis) paginas e 04 (quatro)

N

anexos. Colocamo-nos inteiramente a disposicdo para quaisquer esclarecimentos que se
facam necessarios.

Belo Horizonte, 04 de Abril de 2022.

Assinado de forma digital por
GUILHERME DE CARVALHO
I I I LOTT:05899255633
Dados: 2022.05.23 16:13:36
-03'00'

Guilherme de Carvalho Lott

ENGENHEIRO CIVIL E ENGENHEIRO ELETRICISTA
ESPECIALISTA EM AVALIAQOES E PERICIAS

CREA: MG 102.448/D - IBAPE/MG: 736 — CPF: 058.992.556-33

LOTT ENGENHARIA DE AVALIACOES E CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA
CREA: 079.966 — CNPJ: 29.527.540/0001-00
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ANEXO 1

AVALIACAO DO TERRENO

HOMOGENEIZACAO ATRAVES DE
INFERENCIA ESTATISTICA

17
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Amostra
Ne " To «Fator de «Preco VIr. Unit.
Am. ATEE) — ogp U oferta» ajusta(éo» (R$/m2)
1 143.000,00 135 2 43.000.000,00 0,900 38.700.000,00 270,63
2 100.000,00 197 3 30.000.000,00 0,950 28.500.000,00 285,00
& 79.000,00 175 2 23.700.000,00 0,900 21.330.000,00 270,00
4 120.000,00 175 1 24.000.000,00 0,900 21.600.000,00 180,00
5 46.626,00 166 2 14.000.000,00 0,850 11.900.000,00 255,22
«6» 18.000,00 197 3 12.600.000,00 0,800 10.080.000,00 560,00
7 50.000,00 135 2 12.500.000,00 0,900 11.250.000,00 225,00
8 38.000,00 212 1 7.600.000,00 0,900 6.840.000,00 180,00
9 27.193,00 175 2 7.500.000,00 0,850 6.375.000,00 234,44
10 30.000,00 180 3 7.500.000,00 0,950 7.125.000,00 237,50
11 22.500,00 166 3 6.750.000,00 0,900 6.075.000,00 270,00
12 28.000,00 210 1 5.320.000,00 0,900 4.788.000,00 171,00
13 40.000,00 135 1 6.300.000,00 0,900 5.670.000,00 141,75
14 13.980,00 210 2 4.194.000,00 0,850 3.564.900,00 255,00
15 34.000,00 160 1 5.780.000,00 0,900 5.202.000,00 153,00
16 7.000,00 136 2 1.400.000,00 0,950 1.330.000,00 190,00

Variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serao usadas nos calculos.

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

= Valor Unitario: Valor unitario (R$/m?), depois de aplicado o Fator de oferta.

Importante: Via de regra aplicou-se FO = 0,90. Para 03 elementos de carater especulativo adotou-
se FO = 0,85. Para 03 elementos de valores unitarios competitivos adotou-se FO = 0,95.

Variaveis Independentes utilizadas no modelo:
= Area: Tamanho dos terrenos, em m2.

= PGV: Valores fiscais (R$/m2) para o local pesquvsado conforme Lei Municipal N° 3.135/2020.

generica- de valores-de- terrenos -e-a- tabela de precos -de- construcao de-imoveis-para- determlnacao do valor- venal

base-de-calculo-do-iptu-e-da-outras-providencias

= Topografia: Variavel numérica tipo cédigo alocado, onde:

1: Topografias irregulares/Terrenos “in natura”.
2: Terrenos parcialmente terraplenados ou em platos.
3: Terrenos terraplenados.

- Fator de oferta: Utllizado para tratar a elasticidade comum das negociacdes imobiliarias.
Consultamos o departamento de vendas do condominio que nos transmitiu informacdes sobre o
desagio médio e maximo aplicado sobre a tabela.

18
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Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra .15
N° de variaveis independentes 03
N° de graus de liberdade 211
Desvio padrédo da regressao :0,0677
Variavel Média | Desvio Padrdo | Coef. Variacdo
Ln(VIr. Unit. (R$/m2)) | 5,3757 0,2289 4,26%
Area 51953,27 40223,4870 77,42%
PGV 171,13 27,7896 16,24%
1/Topog 0,6333 0,2760 43,58%
Numero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes: 12.
Numero de amostragens se enquadra em NBR 14653-2.
Distribuicdo das Variaveis Dispersdo em Torno da Média
Coeficientes de Variacdio Dispersdio
saam
SHOm-
T sl
" g =y
o a‘ E; sAm
E 1] 't' 5,100M4-
S
5

LugIr. Unit (Rpm))

O 7 13 30 F W @ 3 &0 &6 13 3

variagdo (%)

& B m u 13

Amostragem

% 16 1

78 EdEyLy

Tabela de valores estimados e observados

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 270,63 259,45 -11,18 -4,1311 %
2 285,00 314,54 29,54 10,3645 %
3 270,00 253,47 -16,53 -6,1218 %
4 180,00 186,37 6,37 3,5370 %
5 255,22 234,17 -21,05 -8,2494 %
7 225,00 219,34 -5,66 -2,5158 %
8 180,00 175,03 -4,97 -2,7592 %
9 234,44 230,83 -3,61 -1,5385 %
10 237,50 266,53 29,03 12,2233 %
11 270,00 254,59 -15,41 -5,7076 %
12 171,00 171,11 0,11 0,0643 %
13 141,75 147,08 5,33 3,7613 %
14 255,00 244,34 -10,66 -4,1803 %
15 153,00 154,13 1,13 0,7405 %
16 190,00 203,42 13,42 7,0635 %

19



LOTT

CONSULTORIA EM AVALIACOES E PERICIAS

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

As variagOes percentuais s&o normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas
como elemento de comparaGao entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

¥Ir. Unit. (RS/m2

2135

Walor Estirmado
25 Edayuy

12571

15288

1nm
110m 1éom 17o0m anm Zom ¥m  2=0m Inm

walor Chservado

Uma melhor adequacgéao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo para a Variavel Dependente

[VIr. Unit. (R$/m2)] = Exp( 5,3705 + 1,8058x10 x [Area] + 2,3065x10-% x [PGV] - 0,7631 /[Topog])

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area b1l =1,8058x10-¢ 4,5586x107 1,1843x10°6 2,4273x106
PGV b2 = 2,3065x102 6,6489x10* 1,3999x103 3,2130x102
Topog b3 =-0,7631 0,0660 -0,8532 -0,6730

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlacao (r) .......... . 0,9650

Valort calculado ........ccccccceeeiiiiinnnnn. 112,21

Valor t tabelado (t critico) .................: 2,201 (para o nivel de significAncia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagéao (r?) ... : 0,9313

Coeficiente r2 ajustado .................... 10,9125

Classificagéo: Correlagéao Fortissima
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Tabela de Somatoérios

1 VIr. Unit. (R$/m?2) Area PGV Topog
VIr. Unit. (R$/m2) 80,6360 434,2120 4,2239x10° 13809,8635 50,2872
Area 7,7929x10% 4,2239x108 6,3138x1010 1,3087x108 4,9423x10°
PGV 2567,0000 13809,8635 1,3087x108 4,5011x10° 1639,0000
Topog 9,5000 50,2872 4,9423x10° 1639,0000 7,0833
Andlise da Variadncia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséao 0,6834 3 0,2278 49,68
Residual 0,0504 11 4,5856x102
Total 0,7338 14 0,0524
F Calculado :49,68
F Tabelado : 4,993 (para o nivel de significAncia de 2,000 %)
Significancia do modelo igual a 1,1x10-4%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2.
Correlacdes Parciais
VIr. Unit. (R$/m2) | Area PGV | Topog
VIr. Unit. (R$/m2) 1,0000 0,2688 0,1162 -0,8842
Area 0,2688 1,0000 | -0,1589 | 0,0044
PGV 0,1162 -0,1589 1,0000 0,1232
Topog -0,8842 0,0044 0,1232 1,0000
Teste t das Correlacdes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
VIr. Unit. (R$/m?2) Area PGV Topog
Vir. Unit. (R$/m2) ¥ 0,925 0,388 -6,277
Area 0,925 ¥ -0,534 1,444x1072
PGV 0,388 -0,534 ¥ 0,412
Topog -6,277 1,444x102 0,412 ¥

Valor t tabelado (t critico): 2,201 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
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Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0877

Variavel | Coeficiente | t Calculado | SignificAncia | Aceito
Area bl 4,014 0,20% Sim
PGV b2 3,542 0,5% Sim
Topog b3 -11,64 1,6x105% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formag&o do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,8755

Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area bl 3,961 0,11%
PGV b2 3,469 0,26%
Topog b3 -11,55 8,6x105%

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem . -2,6020x10-19
Momento central de 22 ordem : 3,3627x103

Momento central de 32 ordem :-1,0766x10-4
Momento central de 42 ordem 0 -7,1777x10-6

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student

Assimetria -0,5521 0 0
Curtose -3,6347 0 Indefinido

Distribuic&o assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média

1 -0,1153 -0,0649 3 20,00 -0,0940
-0,0649 -0,0146 13,33 -0,0358
-0,0146 0,0357 33,33 0,0121
0,0357 0,0860 33,33 0,0585

AN
arlo1N
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Histograma Ogiva de Frequéncias
Frequéncias Absolutas Frequéncias Relativas Acumuladas

Frequicia
o Edap

Frequcia relativa (%)

Classe Classe

Amostragens eliminadas

N° Am. | Vir. Unit. (R$/m2) e

6 560,0000 -82,7415

Presenca de Outliers

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.

Grafico de Indicacao de Outliers

"Outliers’

FF o 1 [ SRR,
-
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Efeitos de cada Observacdo na Regressao

F tabelado : 10,35 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) [ Hii(**) [ Aceito
1 0,2031 0,5075 Sim
2 0,4977 0,3712 Sim
3 0,0347 0,1228 Sim
4 0,0732 0,4001 Sim
5 0,0416 0,0861 Sim
7 0,0110 0,1994 Sim
8 0,0291 0,3180 Sim
9 1,8401x10°3 0,1109 Sim
10 0,1971 0,1819 Sim
11 0,0549 0,1909 Sim
12 1,5113x10° 0,3151 Sim
13 0,0690 0,3695 Sim
14 0,0517 0,2740 Sim
15 1,2119x10°3 0,2374 Sim
16 0,1700 0,3145 Sim

(*) A distdncia de Cook corresponde a variacdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento
da amostra. Nao deve ser maior que F tabelado. Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii s&o os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distdncia da observacéao para o conjunto das demais observagoes.

Hii X Residuo Normalizado Quadréatico

Hii

o

Hii x (Residuo normalizado)®

28 EdayLy

oo

0 02 053 0/ 1M 13 1/ 15 243 240 25 259 3

[Residuo normalizadso)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

24



LOTT

CONSULTORIA EM AVALIACOES E PERICIAS

Distribuicdo dos Residuos Normalizados

Distribuicdo de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 73,33 %
-1,64; +1,64 89,9 % 93,33 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
Amostr. Residuo F(2) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
10 -0,1153 0,0443 | 0,0667 0,0442 0,0223
2 -0,0986 0,0727 | 0,1333 5,9851x103 0,0606
16 -0,0682 0,1568 | 0,2000 0,0234 0,0432
13 -0,0369 0,293 0,2667 0,0927 0,0261
4 -0,0347 0,304 | 0,3333 0,0372 0,0294
15 -7,3778x103 0,457 | 0,4000 0,1232 0,0566
12 -6,4236x10 0,496 | 0,4667 0,0962 0,0295
9 0,0155 0,591 | 0,5333 0,1238 0,0572
7 0,0254 0,647 | 0,6000 0,1133 0,0466
8 0,0279 0,660 | 0,6667 0,0602 6,4035x103
1 0,0421 0,733 | 0,7333 0,0666 2,8528x10°®
14 0,0427 0,736 | 0,8000 2,5118x10%3 0,0641
11 0,0587 0,807 | 0,8667 7,2651x10%3 0,0594
3 0,0631 0,825 | 0,9333 0,0421 0,1087
5 0,0860 0,898 | 1,0000 0,0351 0,1017

Maior diferenca obtida: 0,1238
: 0,3380 (para o nivel de significancia de 5 %)

Valor critico

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5 %, aceita-se a hipotese alternativa de que ha

normalidade.

Gréafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smimov

[elementos da amostra)

28 EdayLy
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos..  : 8
Numero de elementos negativos. :7
Numero de sequéncias ................. 10
Média da distribuicdo de sinais .... :7,5
Desvio padrao .......cccccceeevieiiiiiiennnnn, - 1,936

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média)

Limite inferior .... 11,0949
Limite superior . : 0,5564
Intervalo para a normalidade : [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,2582
Valor z (critico) .................. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Nomalidade

[elementos da amostra)

] =

) i

-8 -0ped u

& 8
0ma

1] oz 03 ogs oar 1m

Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) :2,7528
(nivel de significancia de 5,0%)
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Autocorrelacéo positiva (DW <DL) :DL =0,82
Autocorrelacado negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,18

Intervalo para auséncia de autocorrelacéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,75 4-DU=2,25

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelagao (ou auto-regressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacao

Auto-Correlacéio

[elementos da amostra)

RezBuoli)
20 By

1M 015m -0,10m apm omm op=m 0,i0m

Residuo(i-1)

Se 0s pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados,
pode-se suspeitar da existéncia de auto-correlacéo.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel
Variavel | Minimo Maximo Avaliando
Area 7.000,00 | 143.000,00 57.755,17
PGV 135 212 197
Topog 1 3 3

Nenhuma caracteristica da area sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacéao dos Valores

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

Valor Minimo: R$ 278,53/m?
Valor Médio: R$ 291,44/m2
Valor Maximo: R$ 304,94/m?2
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ANEXO 2

ESPECIFICACAO DO LAUDO
EM ATENDIMENTO A NBR 14.653-2
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‘ U DE FUNDAMENTA H

Descricao | Pontos
¢ obtidos
Caracterizagcao do Completa qu;}ntq a Co_rpplgta quanto EE Adocéao de situacao
1 . : todas as variaveis variaveis utilizadas no . 2
imoével avaliando . paradigma
analisadas modelo
) L . . + .
Quantidade minima de §(k 1), onde I_<,e o 4'(k 1), onde I‘('e o 3 (k+1), onde k & o nimero
2 dados de mercado, numero de variaveis nimero de variaveis A 1
. . . . de variaveis independentes
efetivamente utilizados independentes independentes
Apresentacao de
informacges relativas a Apresentacao de Apresentacao de
todos os dados e . ~ . . ~ -
- ~ L : informacdes relativas a informacdes relativas aos
Identificagdo dos dados | variaveis analisados na PR
3 todos os dados e dados e variaveis 2
de mercado modelagem, com foto D . . .
o variaveis analisados na efetivamente utilizados no
e caracteristicas
modelagem modelo
observadas no local
pelo autor do laudo
Admitida para apenas Admitida, desde que:
uma variavel, desde que:
a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
avaliando nao sejam superiores a 100 % do limite
superiores a 100 % do amostral superior, nem
~ ~ o limite amostral superior, | inferiores a metade do limite
Extrapolacéo Nao admitida ; . . . -
4 nem inferiores & metade amostral inferior; 3
do limite amostral inferior;
b) o valor estimado nao
b) o valor estimado néao ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a | referidas variaveis, de per si
referida variavel, em e simultaneamente, e em
modulo modulo
Nivel de significancia a
(somatadrio do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicao da 10 % 20 % 30 % 3
hipotese nula de cada
regressor
(teste_bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipotese nula 1% 2% 5% 2
do modelo através do
teste F de Snedecor
TOTAL DE PONTOS OBTIDOS 14
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ENQUADRAMENTO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO

Pontos minimos 16 10 6

2,4,5e 6 no minimo no Grau
Il e os demais no minimo no Todos, no minimo no Grau |
Grau |

2,4,5e 6 no Graulll, e os

Itens obrigatorios ; o
demais no minimo no Grau |l

RESULTADO: GRAU | DE FUNDAMENTACAO

GRAU DE PRECISAO — AVALIACAO DO TERRENO

Grau

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca de 80%

< 0 < 0 < 0
em torno da estimativa de tendéncia central = el =40% = 50%

Min: 278,53/m2 Med: 291,44/m? Max: 304,94/m?

A amplitude do intervalo de confianca € de 9,06%

RESULTADO: GRAU Ill DE PRECISAO
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ANEXO 3

DOCUMENTOS

MATRICULA DO IMOVEL
CONTRATO DE COMPRA E VENDA
CADASTRO IMOBILIARIO MUNICIPAL
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

Luiz Claudio da Rocha - Oficial Interino.

CERTIDAO

1
S0

ESADODQ EREIRIQ SAVT e

_

11580

|

Y

CARTI:J-HI:CI DO 1= ﬂFlﬂﬂ DE REGISTRO DE IMI:I\I’EIS

E ANEXOS DA COMARCA DE VIANA - ES
LIVRCG 2 - REEIETH:"D GCERAL

EM SEIS SEGMENTOS DE 15,96M, 107 sru, 1or,szm, 53,510,
14,:&:&! E 4588M, TOTALIZANDC 344,77, FUNDO COM A AREA 02-A, EM CINCO
SEGMENTOS DE 20,740, 202,300, 32,130, 43 810 E 134,890, TOTALIZANDO 501,550,
LADD DIREITO COM A FAZENDA COTIA E AREA REMANESCENTE DE DALTON
CARLOS HERIMGER EM 250,78M E LADO ESQUERDO COM AREA 02-A EM UM
SEGMENTO DE RETA, MEDINDO 106,51M, PERFAZENDO © PERIMETRO DE 1.203,42M,
COM A SEQUINTE DESCRIGAD GEGD!SIGA: oo

|DesTANGIA |5 momTE Jo esve"
1ZA"334= k3 v a
| R | 345 7.74E.003 148
oo reTa Fam, 1
el F.TAS 31T
[ Sy [ESHERO0LE L
ITHENTH .-.-..F‘.‘t’l&ﬂ-ﬁ_.___
o |EEntaE A - TAR A58 35
100" 290 [r.ras. 458 nan
150734'307 ATS Fal
183 3T2T AL Lo
il 7. 746,001,676
gz_ [=1E] |2 10737 25" LT 150, 0TS
T z T8, 1 S0, D
PERIMETRO TOTAL: 1. wh fa ﬂﬂma nn.tm'

 EROPRIETARIA: IMMQBH.E LOCAGOES E mlwm I:IE IMOVEIS LTDA, Inscrita

ma CHNPLMF sob o na® 13, MWWU‘J—W. astabalecida na Rodmia BE 262, KM 10, Sala
".A" Ehnlrm. qua Indualrlai fcipio de Wanarss,

prenstado sob o .9 "?d-marnbroﬁﬁzuz‘[ CFB.
Selo; 0R3I101.IMK2105. 01412 Emolumentos: RS 26,83, Funepl RS 2,56, Farpen: RB (‘-'..I:ID,
Fadespes: RS 1.28, 158 R$ 0,00, Funemp: RS 1,28, Furmﬂd. RE 1,26,

AV.O0T — 11.580 — Em 08/03/202%. Hﬁmmnm 2143, I, "B e "o, e 178, 11, 3, "bA,

da Lal nf 6015735, Procedese a .esta averbagaio com base no  Boletim de l::-:dnslrn
Imobiliagrio - BCI, emitida pola Searctara de Finangas Geatio de Tributos da Prefeitura .

Municipal de Viana/ES, para constar que o mavel objata presonte matelcula confrenta-se

pala FRENTE COM A RUA PROJETADA BT, Imowed m!ld:&h-uﬂu na municipalidade sob a

i RIC IMOBILIARIA  H.°  01.03.004.1203.000. DOoOU  FE SUBSTITUTA:
Eliane  Jardim Fnrmlm Rangel. Titulo prenotads sab o n®

20 dd 18 de fevarsiro de 2022, CFB.

Selo: iizﬂ']ﬂ"‘l IMHEZ2 105026680, Emalumantos: RS 53,11 Funep): RS &, 31 Farpen: Hs- Q, 00,
FMGHWE RE 346, 158 RS 1.28, Funamp: R$ 3,18, F'unr:-d RE 3AS,

= - Em mwznﬁ?-&ﬂ:ﬂfi&ﬁ&m&ﬁmnmwﬁuuzm. ", daLein”
G0 B3}, Proceda-ae a eala averbacio Sfom base no requerimeantn das partes interessadas,

Protocole n® - 2118

Cunhr'lm no WEIED.

78718

Data Ass: . CPF Assinants: HNoma Assinanka;

Consulte a auterticidade em www &8s jus br - Selg: P2IT0N.IMKZ 10502700
Av, Guarsperi, 23 - Sala 201 - Arfindo Angelo Villaschi, Wiana - ES, 29136-176.
; E-mail: rgi@ i i
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Fiha: 01y .

i L Matricula
TORIO DO 12 uﬁqb_ns REGISTRO DE IMOVEIS 11.580
E ANEXOS DA COMARCA DE VIANA - ES .

] Y Ficha
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL l 01V

-~ T "
datado em 18 de feversiro de 2022, acompanhade de Certidas de Area e Confrontacio n®
0012020, datado em 09 de feversiro de 2022, emitida pela Secretaria Municipal dao
Desenvolvimento Urbano & Habitagio - SEMDUH - Geréncia de Aprovacio de Projetos -
GAP, da Prefeitura Municipal de Viana/ES, que exibiram Memorial Descritivo e Plants de
Situacan, elaboradas peio responsavel técnico Paulp Roberte Morandi, inscrito no CALVES
sob o n.® A-14842-0, comprovante de recolhimento do Registro de Responsablliade Tacnisa -
RRT n.? 11087781, para constar que em vifude da levantaments téenico realizado restou
provado que o imdvel objeto desta malricula, possui & seguinte drea, medidas e
confrontagies: AREA 01-A, MEDINDC 58472 88M° (CINQUENTA E OITO ML,

QUATROGENTOS E SETENTA E DOIS METROS E OITENTA E OITO DECIMETROS
QUADRADOS), SITUADO NO BAIRRO PARQUE INDUSTRIAL, MUNICIFIO DE
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PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL

PROMITENTE VENDEDORA:

IMMOBILE LOCACAO E ADMINISTRAGAO DE IMOVEIS LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ sob o n° 13.966.993/0001-00, com sede social na Rodovia BR 262,
s/n, KM 10, sala A, Parque Industrial, em Viana/ES, CEP 29.136-522, neste ato representada
por seus socios administradores Valmir Roberto Rocom e Ivanildo Antbnio Corteletti,
doravante denominada “"IMMOBILE";

PROMISSARIA COMPRADORA:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — BRL PROP II, constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, regido pela Lei n° 8.668, de 25
de junho de 1993, pela Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM") n® 472, de 31
de outubro de 2008 (“Instrugao CVM 472/08") e por seu regulamento datado de 22 de julho
de 2020, inscrito no CNPJ/MF sob o n© 35.652.278/0001-28 (“Fundo”), neste ato
devidamente representado por seu administrador, BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicao financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, localizada a Praia de Botafogo, n.° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, Brasil, e inscrita no CNPJ/ME sob o nimero 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciado na CVM como administradora de carteira, de acordo com o Ato
Declaratério CVM nimero 8.695, de 20 de marco de 2006;

CONSIDERANDO

(i) que a PROMITENTE VENDEDORA declara, sob as penas da lei e responsabilidade civil e
criminal, que é a Unica proprietaria do imdvel situado em Viana Es, com area de
58.472,88m?2, situado no lugar denominado Cotia, Bairro Parque Industrial, devidamente
identificado como area 01-A, com limites e confrontagdes constante da matricula 11.580 do
19 CRI/Viana;

(ii) que a PROMITENTE VENDEDORA declara, que o imoével acima referido estd cadastrado
em seu nome na Prefeitura Municipal de Viana/ES com a inscricdo municipal de n°
010300446000000;

(iii) que a PROMITENTE VENDEDORA declara que o imével jamais abrigou qualquer
atividade que possa ter gerado contaminagao por materiais nocivos ou cuja presenca
pudesse constituir em risco o uso do Imdvel ou passivel de risco ao meio ambiente e/ou a
salde publica, tais como: aterro sanitario, depdsito de materiais radioativos, areas de
manuseio de produtos quimicos, depdsito de material proveniente de industria quimica,
cemitérios, mineracOes, hospitais, ndo sendo de seu conhecimento a existéncia de qualquer
contaminagao existente no imdvel;
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(iv) que o imdvel objeto do presente contrato ndo esta afetado por qualquer projeto de
desapropriacao ou declaracao de utilidade publica para fins de desapropriacao, objetivando,
total ou parcialmente e que nao existe processo de tombamento iniciado, ou tombamento
definitivo que objetive, total ou parcialmente, o Imdvel, e que ele ndo se localiza em area
que a lei conceitua como no entorno de outro bem tombado;

(v) que o imével ndo se encontra arrolado e/ou indicado em eventual processo
administrativo decorrente de passivos relativos a tributos ou contribuicdes de qualquer
espécie;

(vi) que é interesse da PROMITENTE VENDEDORA alienar o imével a PROMISSARIA
COMPRADORA, mediante o cumprimento de clausulas contratuais mutuamente acordadas
entre eles.

(vii) que é de interesse da PROMISSARIA COMPRADORA adquirir referido imével para
construcao de galpao, destinado a locagdao BTS para a EXTRAFRUTI S/A — COMERCIO
DE HORTIFRUTIGRANJEIROS, cujo projeto ainda sera submetido a aprovacao junto a
Prefeitura Municipal de Viana/ES.

RESOLVEM, de comum acordo, celebrar o presente contrato de promessa de compra e
venda, mediante as seguintes clausulas e condicoes:

12 - OBJETO

1.1 — O objeto deste contrato é imovel situado em situado em Viana Es, com area de
58.472,88m2, situado no lugar denominado Cotia, Bairro Parque Industrial, devidamente
identificado como area 01-A, com limites e confrontagdes constante da matricula 11.580 do
19 CRI/Viana.

1.1.1 — Declara a PROMITENTE VENDEDORA que o imével acima referido esta cadastrado
em seu nome na Prefeitura Municipal de Viana/ES com a inscricao municipal de n©
010300446000000, estando situado no perimetro urbano do referido municipio;

1.2 - Conforme declarado pela PROMITENTE VENDEDORA nos considerandos acima, ela é
a Unica e legal proprietaria do referido imdvel, estando na sua posse, declarando ainda a
PROMITENTE VENDEDORA, que o imdvel objeto deste instrumento encontra-se
absolutamente livre e desembaragado de quaisquer 6nus, gravames, restrigdes e impostos,
nao existindo impedimento para a sua livre e desembaracada transferéncia a PROMISSARIA
COMPRADORA.

1.3 — Que o imdvel objeto deste instrumento encontra-se totalmente desocupado, portanto,
livre de pessoas e bens, nao existindo qualquer contrato, quer verbal ou escrito, de sua
locagao, arrendamento ou qualquer outro tipo de cessao ou impedimento para sua utilizagao
pela PROMISSARIA COMPRADORA para os fins mencionados no considerando “vii”.
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1.4 - A PROMITENTE VENDEDORA se compromete a entregar um projeto arquitetonico de
um CENTRO LOGISTICO, aprovado e licenciado, cabendo a PROMITENTE COMPRADORA
providenciar, a suas expensas, junto a Prefeitura Municipal de Viana, a aprovagao do projeto
modificativo, e licenciamentos, para implantacao de Centro de Distribuicao do Extrafruti.

23 — PRECO

2.1 - A PROMITENTE VENDEDORA, através do presente instrumento e na melhor forma de
direito, promete vender, como vendido tém, a PROMISSARIA COMPRADORA o imdvel
descrito na clausula primeira, pelo preco e quantia certa de R$285,00 (duzentos e oitenta e
cinco reais) por metro quadrado ou R$16.664.770,80 (dezesseis milhGes seiscentos e
sessenta e quatro mil e setecentos e setenta reais e oitenta centavos).

2.2 — A PROMISSARIA COMPRADORA estaré isenta de participar dos custos da construcdo
da estrada “Regiane x Furnas”, devendo a PROMITENTE VENDEDORA arcar com todos os
custos que seriam atribuidos ao Imével para a construcao da referida estrada.

32 — FORMA DE PAGAMENTO

3.1 — O valor supra serd pago pela PROMISSARIA COMPRADORA a PROMITENTE
VENDEDORA em quatro parcelas mensais de R$4.166.192,50 (quatro milhdes cento e
sessenta e seis mil cento e noventa e dois reais e cinquenta centavos), sendo a primeira na
data de assinatura da Escritura Publica prevista na Clausula 43, abaixo e as restantes no
mesmo dia dos meses subsequentes.

3.2 — Desde j&4 a PROMITENTE VENDEDORA autoriza a PROMISSARIA COMPRADORA a
efetuar o pagamento das parcelas estabelecidas na clausula 3.1 em conta bancaria de sua
titularidade de n° 94.169-7, mantida na agéncia 3010 do Banco SICOOB (756), valendo o
documento fornecido pelo banco como quitagdao de cada parcela.

42 — ESCRITURA PUBLICA DEFINITIVA DE COMPRA E VENDA

4.1 - A escritura publica definitiva de compra e venda seré providenciada pela PROMISSARIA
COMPRADORA para ser assinada pelas partes, logo apds a superacdo das condiges
suspensivas constantes das alineas “a” a “d” da clausula 9.1 deste instrumento.

4.2 - Os custos relativos ao ITBI, emolumentos de escritura e seu registro sao de
responsabilidade da PROMISSARIA COMPRADORA, sendo que o ITBI sera recolhido pela
PROMISSARIA COMPRADORA.

4.3 — A PROMITENTE VENDEDORA devera disponibilizar a PROMISSARIA COMPRADORA
todos os documentos listados no anexo I.

4.4 — Quando da outorga da referida escritura pl]b[ica de compra e venda a PROMITENTE
VENDEDORA devera ceder e transferir a PROMISSARIA COMPRADORA todos os direitos e
obrigacdes dos projetos aprovados em conformidade com as clausulas 1.4.
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52 — POSSE
5.1 — A posse definitiva do imdvel se dara no ato da assinatura deste contrato.

5.2 — Desde a celebracdo deste contrato, até a escritura acima referida, a PROMISSARIA
COMPRADORA se obriga a manter o imdvel exatamente no estado em que foi empossada,
todo cercado, sem ocupantes/moradores/arrendatarios/ parceiros, a qualquer titulo,
obrigando-se ainda a zelar pela guarda e vigilancia do imdvel para prevenir eventuais
invasoes, atos de esbulho possessorio e etc.

62 — IPTU DO IMOVEL

6.1 — O IPTU incidente sobre o imovel objeto deste instrumento, até a data da outorga da
escritura publica de compra e venda referida na clausula 4, é obrigacdo a cargo da
PROMITENTE VENDEDORA, devendo comprovar este pagamento antes da lavratura da
escritura definitiva de compra e venda.

72 — CORRETAGEM

7.1 — As partes declaram, para os devidos fins de direito, que nao houve intermediacao na
presente compra e venda, sendo certo que na eventualidade de haver cobranga de comissao
de corretagem, esta sera de responsabilidade exclusiva da PROMITENTE VENDEDORA.

82 - DECLARACOES — GARANTIAS — INDENIZAGAO

8.1 — A PROMITENTE VENDEDORA declara que € a legitima proprietaria do imdvel objeto
deste instrumento, estando ele absolutamente livre e desembaragado de quaisquer 6nus,
reivindicacOes, direitos de garantia e demais gravames, livres de obrigagbes, dividas,
passivos de natureza tributaria, trabalhista e/ou ambiental, e nao estando sujeito a qualquer
servidao, direito de passagem, licenga de uso, restrigdes de utilizagao, exceto pela linha de
alta tensao da TEVISA.

8.2 — A PROMITENTE VENDEDORA garante que, nesta data, ndao ha qualquer litigio, acdo,
processo, arbitragem ou outro procedimento judicial ou administrativo ou inquérito
governamental pendente ou iminente movido pela ou contra ela, que possa resultar a
impossibilidade da absoluta e livre desembaragada,transferéncia da propriedade e posse do
imovel, objeto deste contrato a favor da PROMISSARIA COMPRADORA.

8.3 — A partir da presente data, a PROMITENTE VENDEDORA n3ao mais podera celebrar
qualquer ato, contrato, acordo ou qualquer outro tipo de documento, que envolvam, quer
diretamente ou mesmo indiretamente, o imovel objeto deste contrato. Esta obrigacdao
perdurara até o término dos prazos estabelecidos na clausula 9.1.1, caso ndo confirmada a
presente compra e venda.

Pagina 4 de 10



Int

8.3.1 — As declaragdes e garantias prestadas nas clausulas 8.1, 8.2 e 8.3 deverao prevalecer
na sua integralidade até a outorga da escritura publica de compra e venda referida na
clausula 4.

8.4 — A PROMITENTE VENDEDORA obriga-se a indenizar, defender e manter a
PROMISSARIA COMPRADORA isenta de todas e quaisquer perdas, custos, multas,
penalidades, danos, despesas e responsabilidades de qualquer espécie ou natureza, sofridos
ou incorridos pela PROMISSARIA COMPRADORA, inclusive juros, multas, corregao monetaria
e honordrios advocaticios, decorrente de qualquer violacdo de qualquer declaragao ou
garantia prestada pela PROMITENTE VENDEDORA, inclusive nos considerandos, no presente
instrumento, comprometendo manter a PROMISSARIA COMPRADORA isenta de quaisquer
obrigacdes, inclusive trabalhistas, tributarias, previdenciarias, civis ou comerciais,
ambientais, ocorridas por fatos geradores até a data da lavratura da escritura publica de
compra e venda, envolvendo os imoveis ja relacionados.

92 — CONDICOES SUSPENSIVAS - RESCISAO — PENALIDADES

9.1 — O presente contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, nao dando
direito ao arrependimento, obrigando ndo s6 as Partes, como também seus eventuais
sucessores, estando sujeito, todavia, as seguintes Condicdes Suspensivas instituidas em
favor da PROMISSARIA COMPRADORA:

a) Aprovacao dos projetos de edificacao de galpao para instalacago de um Centro de
Logistico;

b) Entrega @ PROMISSARIA COMPRADORA a documentacio completa e satisfatoria prevista
no anexo I, com respectiva emissao de parecer juridico favoravel da due diligence do imdvel
objeto deste instrumento e seu respectivo proprietario;

b) Celebragao de contrato definitivo de locagao BTS entre a PROMISSARIA COMPRADORA e
a EXTRAFRUTI S/A — COMERCIO DE HORTIFRUTIGRANJEIROS;

d) Captacao de recursos junto a investidores, no montante de R$50.000.000,00 (cinquenta
milhGes de reais) pelo Fundo aprovacgao da realizagao do investimento pelo Fundo, mediante
realizacao de assembleia de cotistas.

9.1.1 — O prazo para cumprimento das condigdes suspensivas € de 60 (sessenta) dias a
contar da presente data. Ultrapassado referido prazo, a Parte em favor de quem a Condigao
Suspensiva tenha sido estabelecida podera solicitar a prorrogacao do prazo por mais 30
(trinta) dias ou podera optar pela rescisdo do presente instrumento, sem aplicacdo de
quaisquer penalidades, voltando as partes ao status quo.

9.2 - No entanto, na hipdtese de alguma das partes ndo cumprir 0 que se obrigaram neste

instrumento, podera a parte prejudicada optar pela rescisdao deste contrato, sem aplicagao
de quaisquer penalidades, voltando as partes ao status quo.
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9.2.1 — Optando a parte prejudicada pela rescisdo deste contrato, devera previamente
notificar a outra parte, para sanar a falta, no prazo de 15 dias. Sendo sanado a falta o
contrato se mantera inalterado. Nao sendo, fica entdo facultado a parte prejudicada optar
pela imediata rescisdo contratual, ensejando na obrigacdo da parte infratora em pagar a
penalidade prevista na clausula 9.3 em favor da parte prejudicada.

9.3 — Na hipdtese de qualquer das condicdes ndo ser implementada por culpa ou dolo de
uma das Partes, ou de haver infracao as demais clausulas deste Contrato, a Parte culpada
suportara multa ndo compensatdria no valor equivalente a 10% (dez por cento) do valor
descrito na Clausula 2.1. a ser paga a parte prejudicada em até 10 (dias) contados da
rescisdo. A aplicacao e pagamento da multa ndo importara na obrigagao da parte infratora
em cumprir sua obrigacao, podendo a parte prejudicada requerer o cumprimento da
obrigacdo em juizo. A multa ndo sera aplicada caso fique comprovado que o nao
cumprimento da condicao se deveu a fato de terceiros a este contrato, incluindo como
autoridades governamentais e cartdrios, sendo que a Parte responsavel pelo cumprimento
da condigao devera comprovar ter tomado todas as providéncias Uteis ou necessarias que
lhe cabiam para o cumprimento das obrigagdes e implementagao das condigoes.

102 — DEMAIS CONDICOES

10.1 - Se na vigéncia do presente contrato qualquer das Partes, direta ou indiretamente,
tolerar qualquer descumprimento de obrigacao contratual, esses fatos nao poderao ser
considerados como novagao ou modificacao das condicdes deste instrumento, as quais
permanecerao em vigor, como se nenhum favor ou concessao houvesse sido feito.

10.2 - As alteragdes do presente instrumento somente serao validas quando celebradas por
escrito e aceitas por todas as Partes.

10.3 - O presente instrumento constitui o Unico e integral acordo entre as Partes no tocante
ao negdcio que constitui seu objeto, subsistindo e superando quaisquer documentos ou
ajustes anteriores, cartas de intencao ou outros instrumentos celebrados anteriormente a
esta data.

10.4 - A nulidade ou invalidade de qualquer das clausulas contratuais ndo prejudicara a
validade e eficacia das demais clausulas e/ou do préprio instrumento contratual.

10.5 — Todas as notificagdes e avisos relacionados com o presente instrumento deverao ser
feitos por escrito, através de carta registrada ou protocolada, com comprovacao de
recebimento, por cartéorio de titulos e documentos, obrigatoriamente dirigidos e/ou
entregues as Partes nos enderecos constantes no preambulo ou em qualquer outro enderego
que uma das Partes venha a comunicar, formalmente, a outra na vigéncia deste contrato.

10.6 — Se qualquer clausula, termo, disposigao ou condigao isolada do presente instrumento
for considerada invalida, ilegal ou inexequivel em qualquer aspecto, a mesma sera
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examinada / avaliada / interpretada separadamente, ndo invalidando as demais clausulas na
medida em que o presente instrumento nao venha a ser substancialmente prejudicado.

10.7 - Este contrato foi redigido dentro dos principios de boa-fé e probidade, sem nenhum
vicio de consentimento, declarando as Partes para todos os efeitos legais que: (a) as
prestagdes, obrigagdes e riscos aqui assumidos estdao dentro de suas condigoes
econdmico/financeiras; (b) estao habilitados para o tipo de operacdo correspondente ao
objeto da presente contratagao; (c) o presente contrato espelha fielmente as condigdes
previamente ajustadas; (d) tiveram conhecimento prévio do conteudo do presente
instrumento e entenderam perfeitamente as obrigagOes e riscos nele contidos.

10.8 — Na forma dos artigos 447 e seguintes do Cddigo Civil (lei 10406 de 10/01/2002), a
PROMITENTE VENDEDORA responde pela evicgao.

10.9 - Fica assegurado a PROMISSARIA COMPRADORA o direito de ceder a terceiros,
inclusive fundo de investimento imobilidrio, os direitos e obrigacdes constantes deste
instrumento, bastando efetuar simples comunicacao aos PROMITENTE VENDEDORA.

113 — RESOLUCAO DE CONTROVERSIAS:

11.1 - As Partes tentarao se compor amigavelmente em todas e quaisquer reivindicagoes
surgidas segundo ou com relacao a este instrumento, envidando esforcos de boa-fé para
chegar a uma composigao justa e equitativa para ambas as Partes. A fim de efetuar tal
composicao, as Partes poderdo, a qualquer momento, entregar a outra Parte uma notificacao
solicitando a realizagdo de uma reunidao, com uma antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias
Uteis.

11.2 - Fica eleito o Foro da cidade de Viana/ES, com expressa renuncia de qualquer outro,
por mais privilegiado que seja, para dirimir as questOes oriundas da interpretagao e execugao
do presente contrato.

E, por estarem de acordo, assinam o presente contrato, em duas vias de igual teor e forma,
na presenca de duas testemunhas.
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N s
Viana/ES, 20 de abril de 2022.
PROMITENTE VENDEDORA
IMMOBILE LOCAGAO E ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA
Valmir Roberto Rocom Ivanildo Antonio Corteletti
PROMISSARIA COMPRADORA:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — BRL PROP II
por seu administrador BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
CPF: CPF:
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ANEXO I

DOCUMENTOS A SEREM ENTREGUES PELA PROMITENTE VENDEDORA A PROMISSARIA
COMPRADORA:

I — RELATIVAMENTE A PROMITENTE VENDEDORA E SEUS ANTECESSORES (EX
PROPRIETARIOS) NOS ULTIMOS 20 ANOS

a) Ultima alteracdao do contrato social, acompanhada da respectiva certiddao simplificada
expedida pela JUCEES.

b) Certidao negativa expedida pela Receita Federal do Brasil / PGFN, com data de validade
posterior a data prevista para lavratura/assinatura da escritura publica de compra e venda em
nome da PROMITENTE VENDEDORA e dos seus antecessores;

c) Certidao negativa de distribuigdes de agdes civeis e criminais expedida pelo TRF da 12 regido
e ainda da Justica Federal, seccao judiciaria do Espirito Santo, cuja validade seja compativel com
a data prevista para lavratura/assinatura da escritura publica de compra e venda, a ser expedida
em nome da PROMITENTE VENDEDORA e dos seus antecessores;

d) Certiddo negativa de débitos junto a SEFAZ/ES e da SEFAZ do domicilio da PROMITENTE
VENDEDORA e dos seus antecessores, cuja validade seja compativel com a data prevista para
lavratura/assinatura da escritura publica de compra e venda, a ser expedida em nome da
PROMITENTE VENDEDORA e dos seus antecessores;

e) Certiddo negativa de débitos expedidas junto ao TST, cuja validade seja compativel com a
data prevista para lavratura/assinatura da escritura publica de compra e venda, a ser expedida
em nome da PROMITENTE VENDEDORA e dos seus antecessores;

f) Certidao negativa de distribuicdo de acgdes trabalhistas junto ao TRT da 172 regido, cuja
validade seja compativel com a data prevista para lavratura/assinatura da escritura publica de
compra e venda, a ser expedida em nome da PROMITENTE VENDEDORA e dos seus
antecessores;

g) Certidao negativa de distribuicdes de acdes civeis, executivos fiscais, criminais, expedida pelo
distribuidor da comarca de situacdo do imdvel (Viana/ES) e do domicilio da PROMITENTE
VENDEDORA e dos seus antecessores, cuja validade seja compativel com a data prevista para
lavratura/assinatura da escritura publica de compra e venda.;

h) Certidao negativa de existéncia de procedimentos, inquéritos, TACs, bem como quaisquer
tipos de outros procedimentos, expedida pelo Ministério Publico Federal e Ministério Publico do
Estado do Espirito Santo a ser expedida em nome da PROMITENTE VENDEDORA e dos seus
antecessores.

II — RELATIVAMENTE AO IMOVEL

a) Matricula atualizada do imdvel expedida ha menos de 15(quinze) dias da data da escritura;

Pagina 9 de 10



Int

b) Certiddo negativa de 6nus e agdes do imdvel expedida ha menos de 15 (quinze) dias da data
da escritura.

c) Certiddes relativas as matriculas anteriores a de n°® 11.580 do 1° CRI/Viana para comprovar
a cadeia dominial do imédvel nos Ultimos 20(vinte) anos.

d) Certiddo negativa de quitacdo expedida pela Prefeitura Municipal de Viana em nome da
PROMITENTE VENDEDORA.

e) Certiddo emitida pela Prefeitura Municipal de Viana certificando que o imdvel objeto da
matricula 11.580 do 1° CRI/Viana ndo esta afetado por qualquer projeto de desapropriagao
ou declaracao de utilidade publica para fins de desapropriagdo, objetivando, total ou
parcialmente e que nao existe processo de tombamento iniciado, ou tombamento definitivo
que objetive, total ou parcialmente, o Imovel, e que ele nao se localiza em area que a lei
conceitua como no entorno de outro bem tombado.

OBSERVACAQ -> Na hipdtese de algum dos antecessores da PROMITENTE VENDEDORA for
pessoa fisica ou juridica residente em comarca distinta da situacdo do imovel objeto do
presente instrumento, também devera apresentar certidoes da comarca de seu domicilio.
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Valmir Roberto Rocom
CPF: 832.258.387-72

Assinou como parte vendedora em 27 abr 2022 as 08:26:24

Emitido por Clicksign Gestdo de Documentos S.A.

Ivanildo Antonio Corteletti
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Assinou como parte vendedora em 27 abr 2022 as 08:22:30

Emitido por Clicksign Gestdo de Documentos S.A.
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Emitido por Clicksign Gestdo de Documentos S.A.

Paloma do Nascimento Alves
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Emitido por Clicksign Gestdo de Documentos S.A.
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Assinou como procurador em 25 abr 2022 as 12:11:21
Emitido por AC VALID RFB v5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 21 mai 2022
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Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
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Operador com email Renata.ribeiro@btgpactual.com na Conta 7c542f02-c631-49d0-bbc4-
cfebd4943670 criou este documento nimero 204ed702-d88e-422a-93db-ba84947272b0. Data
limite para assinatura do documento: 25 de maio de 2022 (11:49). Finalizacdo automatica apos a
Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

Operador com email Renata.ribeiro@btgpactual.com na Conta 7c542f02-c631-49d0-bbc4-
cfebd4943670 adicionou a Lista de Assinatura:

valmirrocom@virc.com.br, para assinar como parte vendedora, com os pontos de autenticac¢do:
email (via token); Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo Valmir Roberto Rocom .

Operador com email Renata.ribeiro@btgpactual.com na Conta 7c542f02-c631-49d0-bbc4-
cfebd4943670 adicionou a Lista de Assinatura:

corteletti.nildo@gmail.com, para assinar como parte vendedora, com os pontos de
autenticacao: email (via token); Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo
Operador para validagdo do signatario: nome completo Ivanildo Antonio Corteletti .

Operador com email Renata.ribeiro@btgpactual.com na Conta 7c542f02-c631-49d0-bbc4-
cfebd4943670 adicionou a Lista de Assinatura:

taina.zucaia@btgpactual.com, para assinar como testemunha, com os pontos de autenticagdo:
email (via token); Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo Taind Zucaia Pali e CPF 429.625.388-35.

Operador com email Renata.ribeiro@btgpactual.com na Conta 7c542f02-c631-49d0-bbc4-
cfebd4943670 adicionou a Lista de Assinatura:

paloma.alves@btgpactual.com, para assinar como testemunha, com os pontos de autenticacdo:
email (via token); Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo Paloma do Nascimento Alves.

Operador com email Renata.ribeiro@btgpactual.com na Conta 7c542f02-c631-49d0-bbc4-
cfebd4943670 adicionou a Lista de Assinatura:

rodrigo.ferrari@btgpactual.com, para assinar como procurador, com os pontos de autenticagdo:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; enderec¢o de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo RODRIGO NATIVIDADE CRUZ FERRARI e CPF
165.733.988-23.

Operador com email Renata.ribeiro@btgpactual.com na Conta 7c542f02-c631-49d0-bbc4-
cfebd4943670 adicionou a Lista de Assinatura:

renata.ribeiro@btgpactual.com, para assinar como procurador, com os pontos de autenticagdo:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo RENATA KELLY RIBEIRO e CPF 285.045.578-47.

RENATA KELLY RIBEIRO assinou como procurador. Pontos de autenticacao: certificado digital,
tipo A1 e-cpf. CPF informado: 285.045.578-47. IP: 177.66.196.254. Componente de assinatura
versdo 1.252.1 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Paloma do Nascimento Alves assinou como testemunha. Pontos de autentica¢do: email
paloma.alves@btgpactual.com (via token). CPF informado: 376.202.428-64. IP: 177.66.196.254.
Componente de assinatura versao 1.252.1 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

RODRIGO NATIVIDADE CRUZ FERRARI assinou como procurador. Pontos de autenticagdo:
certificado digital, tipo A1 e-cpf. CPF informado: 165.733.988-23. IP: 177.66.196.254.
Componente de assinatura versao 1.252.1 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Ivanildo Antonio Corteletti assinou como parte vendedora. Pontos de autentica¢do: email
corteletti.nildo@gmail.com (via token). CPF informado: 015.316.737-83. IP: 177.197.8.75.
Componente de assinatura versao 1.253.1 disponibilizado em https://app.clicksign.com.
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27 abr 2022, 08:26:24 Valmir Roberto Rocom assinou como parte vendedora. Pontos de autentica¢do: email
valmirrocom@virc.com.br (via token). CPF informado: 832.258.387-72. |P: 177.137.232.81.
Componente de assinatura versao 1.253.1 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

27 abr 2022, 10:24:49 Taind Zucaia Pali assinou como testemunha. Pontos de autentica¢do: email
taina.zucaia@btgpactual.com (via token). CPF informado: 429.625.388-35. IP: 177.66.196.254.
Componente de assinatura versao 1.253.1 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

27 abr 2022, 10:24:50 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
204ed702-d88e-422a-93db-ba84947272b0.

Icp Documento assinado com validade juridica.
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23/05/2022 15:32 Consulta BCI

.- PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
GESTAOQO DE TRIBUTOS

E-MAIL : financas@viana.es.gov.br TELEFONE :
07 - Boletim de Cadastro Imobiliario

Inscrigao Imobiliaria: 01030041203000
Valor do terreno: 10.409.730,59
Valor Venal Excedente: 0,00

Valor da edificagao: 0,00

Situagao Cadastral: Ativo
Valor venal: 10.409.730,59

PROPRIETARIO

Nome: IMMOBILE LOCACAO E ADMINISTRACAO DE
IMOVEIS LTDA

CPF/CNPJ: 13.966.993/0001-00

LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE

Bairro: PARQUE INDUSTRIAL
Numero: S/N
Quadra: 000

Logradouro: RUA PROJETADA 57
Municipio: VIANA
Complemento: AREA 01A

Zona: 34
Lote: 01A

IDENTIFICAGAO DO RESPONSAVEL TRIBUTARIO

Nome CPFI/CNPJ

INFORMAGSES GERAIS DO TERRENO

Situagao do Terreno: Uma Frente
Limitagao: Inexistente
Calgada: Nao

Ocupacgao: Nao Construido - sem uso
Topografia: Plano
Uso do Imével: Proprio

Pedologia: Normal
Patrimoénio: Particular
Nivel: Ao nivel

INFORMAGSES GERAIS DA EDIFICA¢aO

Ultilizagao do Imdvel: Terreno s/ Uso Ano de Construcao:

SERVIcOS URBANOS NO LOGRADOURO

lluminagao Publica: Nao

Rede de Telefone: Nao

Rede Elétrica: Sim

Bueiro: Nao

Placa de Logredouro: N&o Existe

Rede de Agua: Nao
Rede de Drenagem: Nao
Coleta de Lixo: Nao
Ponto de Onibus: Nao
Pavimentagao: Asfalto
Tipo de Via: Local

Limpeza Publica: Nao

Meio Fio: Nao

Hidrante: Nao

Mao de Direg¢ao: Mao Dupla
Condigao do Pavimento: Bom

SERVIcOS URBANOS NA UNIDADE

Telefone: LIXO:

Fossa:

DIMENSGES DA UNIDADE

Area Total da Unidade: 0,00
Demais Testadas: 0,00
Area Edicula: 0,00

Area Terrago: 0,00

Area Anterior: 0,00

Area Terreno: 58472,88
Testada Principal: 341,88

N° de Testada: 1,00

Area Cobertura: 0,00

Area Comum: 0,00

Area Nio Edificante: 14354,21

ws.viana.es.gov.br/services/consulta_bci_impresso.php?cd=INEFLFE&tpc=FE

Area Construida do Lote: 0,00
Area Total do Terreno:

Area Garagem: 0,00

Area Piscina: 0,00

Area de Patio: 0,00

m
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ANEXO 4

GLOSSARIO
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Glossario

ABL

ABNT

AMOSTRA

APROVEITAMENTO
EFICIENTE

AREA EQUIVALENTE DE
CONSTRUCAO

AREA
HOMOGENEIZADA

AREA PRIVATIVA

AREA TOTAL DE
CONSTRUCAO

AREA UTIL

ATIVO

ATIVO IMOBILIZADO

BDI

BENFEITORIAS NAO
REPRODUTIVAS

BENFEITORIAS
REPRODUTIVAS

Area Bruta Locavel.
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Conjunto de dados de mercado de uma

populacéo.

representativos

Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, em
uma data de referéncia, entre os diversos usos permitidos pela
legislacdo pertinente.

Area construida sobre a qual é aplicada a equivaléncia de custo
unitario.

Area (til, privativa ou construida, com tratamentos matematicos,
para fins de avaliacdo, segundo critérios baseados no mercado
imobiliario.

Area util acrescida de elementos construtivos (tais como paredes,
pilares, etc.).

Resultante do somatério da area real privativa e da area comum
atribuidas a uma unidade autbnoma, definidas conforme a ABNT.

Area real privativa subtraida & area ocupada pelas paredes e
outros elementos construtivos que impecam ou dificultem sua
utilizacao.

Recurso controlado pela entidade como resultado de eventos
passados dos quais se esperam beneficios econémicos futuros.

Ativos tangiveis disponibiizados para uso na producdo ou
fornecimento de bens e servicos, esperando-se que sejam usados
por mais de um periodo contabill.

Beneficios e Despesas Indiretas. Percentual incidente sobre o custo
direto de construcao.

Melhoramentos permanentes que incorporam ao solo e cuja
remocdo implica destruicdo, alteragdo, fratura ou dano,
compreendendo edificacgdes, instalacdes de abastecimento de
agua, de energia elétrica, de irrigacado e outras que, por sua
natureza e funcédo e por se acharem aderidas ao chdo, ndo sao
negociaveis nem rentaveis separadamente das terras.

Culturas comerciais, implantadas no terreno, cuja remocao implica
perda total ou parcial, compreendendo culturas permanentes,
florestas e pastagens cultivadas.
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CAMPO DE ARBITRIO

CODIGOS ALOCADOS

COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO

CUSTO

CUSTO DE REEDICAO

CUSTO DE
REPRODUCAO

DADO DE MERCADO

DATA-BASE

DATA DE EMISSAO
DCF

DEPRECIACAO
EMPREENDIMENTO
ESTADO DE
CONSERVACAO
FC - FATOR DE

COMERCIALIZACAO

GLEBA URBANIZAVEL

HOMOGENEIZACAO

Intervalo de variagcdo no entorno do estimador pontual adotado
na avaliacédo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem
desde que justificado pela existéncia de caracteristicas proprias
ndo contempladas no modelo.

Ordenacdo numeral (notas ou pesos) para diferenciar as
caracteristicas qualitativas dos imoéveis.

E a relacdo entre a area privativa edificada e a area do lote ou
gleba.

Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a producéao,
manutencao ou aquisicdo de um bem.

Custo de reproducéo, descontada a depreciacdo do bem, tendo
em vista o estado em que se encontra.

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual
depreciacéao.

Conjunto de informacdes coletadas no mercado, relacionadas a
um determinado bem.

Data especifica (dia, més e ano) de aplicacdo do valor da
avaliacao.

Data de encerramento do laudo de avaliagcéo, quando as
conclusdes da avaliacdo sao transmitidas ao cliente.

Discounted Cash Flow — Fluxo de caixa descontado.

Alocacdao sistematica do valor depreciavel de ativo durante sua
vida util.

Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de
comercializagdo ou exploracdo econdmica. Ex.. loteamento,
edificios, hotel, shopping center, parques tematicos.

Situacao fisica de um bem em decorréncia de sua manutencao.

Razdo entre o valor de mercado de um bem e seu custo de
reedicao ou substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1,0.

Terreno passivel de receber obras de infraestrutura urbana, visando
O seu aproveitamento eficiente, por meio de loteamento,
desmembramento ou implantacdo de empreendimento.

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformacdes matematicas que expressem, em termos relativos,
as diferencas entre os atributos dos dados de mercado e os do
bem avaliando.
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IDADE APARENTE

IMPAIRMENT

INDICE DE AREA
VEGETADA

INFERENCIA ESTATISTICA

INFRAESTRUTURA
BASICA

INSTALACOES

LEI DE USO E
OCUPACAO DO SOLO

LIQUIDACAO FORGCADA

LOTE MINIMO

LUVAS

METODOLOGIA DE
AVALIACAO

OUTORGA ONEROSA

PADRAO CONSTRUTIVO

PARECER TECNICO

Idade estimada de um bem em funcdo de suas caracteristicas e
estado de conservagcédo no momento da vistoria.

Também citado como “Teste de Recuperabilidade”. Quando o
valor contabil de um ativo excede seu valor liquido de venda ou
valor em uso.

Relacao entre a area com vegetacao, arbérea ou arbustiva, e a
area do terreno, definida de acordo com a area de intervencgao.

Método de tratamento de dados utiizado em Engenharia de
Avaliacdes, que permite extrair conclusdes sobre a populacdo a
partir da amostra.

Equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais,
iluminacado publica, redes de esgoto sanitario, abastecimento de
agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar, vias de acesso,
guias e sarjetas.

Conjunto de materiais, sistemas, redes, equipamentos e servigos
para apoio operacional a uma maquina isolada, linha de
producéo ou edificacao.

Complemento do Plano Diretor municipal, divide o municipio em
zonas (categorias de espacos), e para cada uma delas define os
principais parametros urbanisticos (coeficiente de aproveitamento,
taxa de ocupacdo, recuos, tamanhos minimos de lotes e gabarito
de altura) e os usos permitidos e proibidos.

Condicao relativa a hipotese de uma venda compulséria ou em
prazo menor que a média de absorcao pelo mercado.

Area minima de terreno que podera resultar de loteamento,
desmembramento ou desdobro.

Quantia paga pelo futuro inquilino para assinatura ou transferéncia
do contrato de locacdo, a titulo de remuneragcdo do ponto
comercial.

Uma ou mais abordagens utilizadas na elaboracdo de célculos
avaliatérios para a indicacédo de valor de um ativo.

E uma concessdo, pelo Poder Publico, de potencial construtivo
acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico, ou de alteragao
de uso mediante pagamento de contrapartida pelo interessado.

Qualidade das benfeitorias em funcdo das especificacbes dos
projetos, de materiais, execucdo e mado de obra efetivamente
utilizados na construcao.

Esclarecimento técnico, emitido por um profissional capacitado e
legalmente habilitado, sobre assunto de sua especificidade.
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PLANO DIRETOR

PERICIA

PLANTA DE VALORES

TAXA DE OCUPACAO

TAXA DE
PERMEABILIDADE

TESTADA
VALOR CONTABIL

VALOR DEPRECIAVEL

VALOR JUSTO

VALOR PRESENTE

VALOR ESPECIAL

VARIAVEIS
INDEPENDENTES

VARIAVEL DEPENDENTE
VIDA REMANESCENTE

VIDA UTIL ECONOMICA

VOCACAO DO IMOVEL

Lei municipal assegurada pelo Estatuto das Cidades, obrigatéria
para todos os municipios com mais de 20 mil habitantes. Orienta o
desenvolvimento urbano, para que 0 municipio cumpra sua
funcédo social, garantindo que o interesse geral esteja sempre
acima dos interesses particulares. Deve ser revisto, no minimo, a
cada dez anos e estar integrado ao Plano Plurianual e ao
Orcamento, além de obedecer as regras federais e estaduais de
ocupacado do territério e ao planejamento da regido
metropolitana ou microrregido de que o municipio faca parte.

Atividade técnica realizada por profissional com qualificagcao
especifica para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de
um bem, apurar as causas que motivaram determinado evento,
avaliar bens, seus custos, frutos e direitos.

Representagdo grafica ou listagem de valores genéricos de metro
quadrado de terreno.

E a relacdo entre a area da projecao horizontal da edificacéo ou
edificacdes e a area do lote ou gleba.

E arelagéo entre a parte do lote ou gleba que permite a infitracdo
de agua no solo, livre de qualquer edificacao, e sua area total.

Medida de frente de um imével.

Valor em que um ativo ou passivo € reconhecido no balanco
patrimonial.

Custo do ativo menos o seu valor residual.

Valor pelo qual um ativo pode ser trocado de propriedade entre
um potencial vendedor e um potencial comprador, quando
ambas as partes possuem conhecimento dos fatos relevantes e

nenhuma esta sob pressao para realiza-lo.

Ou VPL - Fluxos de caixas trazidos a valor presente, descontados a
determinada taxa que represente o risco/atratividade do negécio.

Valor que considera atributos particulares de um bem ou direito,
que teriam valor somente para um comprador especial ou sob as
condi¢cBes de uma premissa especial.

Variaveis que ddo conteudo l6gico a formacao do valor do imdvel
objeto da avaliacéo.

Variavel que se pretende explicar pelas independentes.
Vida atil que resta a um bem.

Periodo no qual se espera que um ativo esteja disponivel para uso.

Uso economicamente mais adequado de determinado imoével em fungédo
das caracteristicas proprias e do entorno, respeitadas as limitacgdes legais.
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