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Referéncia: Laudo de Avaliagdo de um projeto residencial.

Endereco: Estrada Municipal BTV-250, s/n° — Pau D’alho — Boituva — SP.

De acordo com a proposta n° 5.348/2017, a Colliers visitou o imével mencionado acima, na data
de 26 de setembro de 2017, e realizou uma analise do imdvel a fim de estimar o valor de mercado
do projeto considerando o desenvolvimento de um condominio residencial horizontal. Com base
nas analises realizadas, o valor de mercado para aquisicdo do projeto em outubro de 2017 foi
estimado em:
Valor de mercado do projeto:
R$ 8.400.000,00

(Oito milhdes e quatrocentos mil reais)

Este relatério apresenta 0 método adotado para estimativa do valor de mercado e contém os

dados mercadoldgicos que o suportam.

Caso haja eventuais dividas em relacdo ao presente relatério, a Colliers se coloca a disposicéo

para esclarecé-las.

Atenciosamente,
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Colliers

INTERNATIONAL

Propriedade localizada na Estrada Municipal BTV-250, s/n° — Pau D’alho - Boituva — SP

Metodologia(s) utilizada(s)
Proposito da avaliacdo
Tipologia

Solicitante

PROJETOS
Principais caracteristicas
Area total de terreno (m2)

: Método Involutivo
. Estimativa do valor de mercado para venda
. Projeto

© Mérito Investimentos

. 187.233,58

Nota: Informag&o segundo matricula n° 17.743, do Registro de Iméveis de Boituva - SP

Area de lotes (m?)
Numero de lotes
Area média das unidades (m?)
Receitas
Data de langcamento
Valor unitario de venda (R$ / m? de area privativa)
Valor geral de venda - VGV (R$)
Construcéo
Inicio da construcao
Término da construgéo
Custo unitario de construgdo (R$/ m2 de lotes)
Custo total de construgdo (R$)
Custo unitario de urbanizacéo (R$/ m2 de lotes)
Custo total de urbanizagéo (R$)

Taxa de desconto

RESULTADOS
Area total de terreno (m2)
Valor de venda do Projeto (R$)
Valor unitario de venda (R$ / m?)

Data da inspec¢éo

Data-base

1 38.749,34
. 644
60,39

;. abril-18
. 3.324,47
1 128.821.018,35

. outubro-18

: julho-20

. 1.581,05

: 61.488.868,52

69,96

: 6.835.145,87

. 20,00% a.a.

. 187.233,58
: 8.400.000,00
1 44,86

. 26-set-17

. outubro-17

Nota: As area consideradas nesta avaliagdo correspondem ao projeto fornecido pelo contratante.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide.

Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
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2. CONDICOES E TERMOS DE CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n° 5.348/2017, a Colliers International do Brasil (“Colliers”) realizou a
avaliacdo do imoével localizado na Estrada Municipal BTV-250, s/n° — Pau D’alho — Boituva — SP,

para a data-base de outubro de 2017 para a Mérito Investimentos, doravante chamada “Cliente”.

A Colliers entendeu que a Cliente necessitava de uma avaliacdo de um projeto de condominio a

ser desenvolvido em Boituva - SP.

A avaliacéo do projeto foi realizada de acordo com o escopo estabelecido na supramencionada

proposta aceita pela Cliente.

Foram consideradas na avaliacdo as préaticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com
a Norma Brasileira de Avaliacdes NBR 14.653 da ABNT — Associagdo Brasileira e Normas
Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrbes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS”) e nas normas do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos

seus pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

Este laudo de avaliagéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que s&o relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido
geografica, assumindo-se que sao independentes, especialistas e que possuem bom

conhecimento sobre o mercado.

O trabalho baseia-se na andlise dos documentos enviados pela Cliente a Colliers, entrevista com
a Cliente, visita ao imdvel e a regido onde se localiza 0 mesmo, pesquisas e entrevistas com
participantes do mercado, realizagdo de céalculos e elaboracdo deste relatério contendo toda a

informacao verificada e os célculos realizados.

A Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzird sua prépria andlise e
tomara a sua deciséo, quanto a prosseguir ou hdo com a transacgéo de forma independente, ndo

imputando responsabilidade a Colliers.

A Cliente concorda com os termos dispostos nos capitulos referentes aos “Pressupostos,

Ressalvas e Fatores Limitantes” e também “Condigdes e Termos de Contratagcao”.

O valor constante neste Laudo representa o valor para o projeto apresentado pela Cliente. A
Colliers nédo realizou nenhum estudo de vocacéo ou de viabilidade para concluir que este seja o
highest and best use para o terreno, posto que essa analise ndo esta contemplada no escopo do
trabalho conforme a mencionada proposta aceita e assinada pela Cliente. O fato de avaliar o
projeto apresentado de forma alguma significa que a Colliers endosse a opc¢do submetida pela

Cliente para avaliacéo.
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3. CARACTERIZACAO DAS PROPRIEDADES

3.1 ASPECTO DE LOCALIZAGCAO

O projeto avaliado esta localizado na zona de expansédo da cidade de Boituva e é facilmente

acessado pela Rodovia Presidente Castelo Branco.

A cidade tem como principal forca econdmica, de acordo com informacdes do IBGE — Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, em sua Ultima publicacéo de 2014, o setor de servicos com
cerca de 43% da movimentagcdo de recursos, seguido pelo setor industrial com 41% e a

administracdo publica com 14%.

MAPA 1 — VISTA AEREA DA REGIAO — FONTE: GOOGLE EARTH

4. DESCRICAO DO TERRENO

Dimensdes e Principais Caracteristicas do Terreno

Areado Terreno : 187.233,58 m2

Configuragédo do Terreno . Poligono irregular

Topografia . Plana

Uso Urbano (Zoneamento) . Zona Mista

Principais acessos . Rodovia Presidente Castelo Branco e Rua Zélia de Lima Rosa

Nota: A érea de terreno considerada nesta avaliagdo corresponde ao projeto fornecido pelo contratante.
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TABELA 1 — DESCRICAO DO TERRENO
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MAPA 2 — PLANTA DO EMPREENDIMENTO — FONTE: CLIENTE

4.1 DESCRICAO DA REGIAO

A tabela a seguir mostra a disponibilidade ou ndo dos melhoramentos publicos no local:

Melhoramentos Publicos

Rede de agua potavel : Sim
Rede de esgoto sanitario : Sim
Rede de esgotamento de aguas pluviais : Sim
Rede de telefonia © Sim
Rede de cabeamento para comunicacdo e transmissao de dados : Sim
Rede de energia elétrica : Sim
lluminacao publica © Sim
Pavimentacao : Sim
Guias e sarjetas : Sim
Coletade lixo © Sim

TABELA 2 — MELHORAMENTOS PUBLICOS
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MAPA 2 — MAPA DE LOCALIZACAO NO BAIRRO — FONTE: BING MAPS

Os seguintes equipamentos de transporte publico estao disponiveis:

Transporte Publico

Linhas de 6nibus : amais de 500m do imével

TABELA 3 - TRANSPORTE PUBLICO

Usos nas redondezas das propriedades:

Uso e Ocupacéo do Solo

Residencial Predominante

Comercial Inexpressiva

Servicos Inexpressiva

Industrial . Inexistente

Logistica . Inexistente

TABELA4-USOE OCUPA(;AO DO SOLO
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4.2 ZONEAMENTO

De acordo com o Zoneamento de Boituva (lei n° 1.781/2007), o imovel avaliando enquadra-se

na Zona Mista.

Os indices urbanisticos previstos para a Zona Mista sao:
e Coeficiente de Aproveitamento = 3 vezes a area do terreno
e Taxa de Ocupacao = 80% da area do terreno

e Taxa de Permeabilidade = 10% da area do terreno

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO— FONTE: PREFEITURA DE BOITuvA — SP

Legenda:
- Zona estritamente residencial

V777 Zona industrial
- Zona industinal especial

Zana mista
- Corredor de Comeércio e industria
. Corredor de Comércio e Servigos

=== wmm Perimetro urbane === === Perimetro urbano nove

Limite de Municipio

Curso d’agua
7772 hgua represada | lagoas
Vias ndo pavimentadas

— Redovias
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Boituva situa-se a, aproximadamente, 120 km da Capital e a cerca de 40 km de Sorocaba, que
é responsavel pelo 24° maior PIB do Brasil, tendo a terceira maior concentracdo de industrias do

estado de S&o Paulo.

A posicéo estratégica de Sorocaba, aliada a diversidade encontrada na industria e no comércio,
além da qualidade e desenvolvimento no setor de servicos e completa infraestrutura de
transporte e telecomunicacdes, Ihe conferem uma posicao de destaque no cenario estadual que,
como consequéncia, ocasiona uma forte influéncia sobre seu entorno. Sorocaba também oferece

uma excelente oferta de profissionais qualificados.

A cidade de Boituva é conhecida por concentrar grande parte do turismo de aventura do interior
do estado de S&o Paulo. A economia baseada no setor de turismo é potencializada pelas
riqguezas naturais da cidade, além de atrair habitantes que migraram de Sorocaba, com intuito de
morar em uma cidade mais tranquila, porém muito préxima e com facilidade de acesso tanto a

Capital quanto a Sorocaba.

O cenério econdbmico recente foi de queda do crescimento real do poder de compra da massa
salarial, de elevagédo do endividamento das familias e do aumento do nivel de desemprego. O
mercado imobilidrio ndo ficou alheio a essa conjuntura econémica e também foi afetado pelo

cenario negativo, com impacto nos precos praticados e na liquidez dos ativos.

O mercado de iméveis para venda, hoje, é caracterizado por uma maior disponibilidade de ofertas,
com reducdo dos valores ofertados, em que os proprietarios dos iméveis precisam de uma maior

flexibilidade para negocia¢cdo no momento da venda.

Em relacdo ao terreno onde seréa desenvolvido o projeto avaliado, sua localizagdo favorece a
incorporacgdo residencial, a exemplo do que ja ocorre na regido. O projeto avaliado esta proximo
as principais rodovias de ligacado a Sorocaba e se encontra proximo ao centro da cidade, tendo
acesso facil por transporte publico. Além disso, grande parte dos condominios residenciais
préximos ao terreno onde sera desenvolvido o projeto esta localizada em regides dentro do

perimetro urbano da cidade e tem localiza¢bes similares ao avaliando.

Os condominios residenciais proximos ao terreno estudado séo, em sua maioria, de residéncias
de aproximadamente 180,00m2 e possuem padrao médio-alto. O projeto em analise € para a
implantagdo de um condominio residencial de padrdo médio com 644 residéncias de

aproximadamente 60,16 m2 de area util.

A regido proxima ao imével tem, atualmente, grande oferta de residéncias a venda. As casas
pesquisadas possuem areas privativas que variam entre 124,00m2 e 240,00m2 com valores
pedidos entre R$ 510.000,00 e R$ 800.000,00.
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A regido onde se situa o imdvel é ocupada principalmente por residéncias de padrdo médio. O

facil acesso a regido central torna o bairro atrativo para este uso.

6. AVALIACAO

6.1 REFERENCIA NORMATIVA

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 — 2011 - Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em

suas partes 1: Procedimentos Gerais, 2: Imoéveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos — versdo 2011, publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, Departamento de S&ao Paulo.

Foram respeitados dos padrées de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicédo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of

Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

6.2 AVALIACAO DO PROJETO
6.2.1 METODOLOGIA

Para se estimar o valor do projeto foi aplicado o Método Involutivo, o qual identifica o valor 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 de mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis

para a execuc¢do e comercializacdo do produto.

6.2.2 PREMISSAS

Para a elaboracéo do estudo de avaliagcao foram projetadas as seguintes premissas:

6.2.2.1 PROJETO

O projeto considerado nesta avaliacdo corresponde a um projeto residencial horizontal

apresentado pela Cliente e que ainda nao foi aprovado pela Prefeitura de Boituva.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants, 8

an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br



Laudo de Avaliacéo

Colliers

Mérito Investimentos INTERNATIONAL

Por ndo fazer parte do escopo deste trabalho, a Colliers ndo efetuou estudos com o objetivo de

verificar a possibilidade ou ndo da aprovacao do projeto apresentado.

A fase do projeto a ser executado apresenta a seguinte caracteristica:

Residencial
Descricéo Area (m?)
Area ocupada pelas residéncias 97.700,77
Sistema viario interno 41.574,81
Area de Lazer do Condominio 19.614,10
Areas verdes (interno e externo) 28.343,90
Area de terreno total 187.233,58

TABELA 5 - QUADRO DE AREA DO PROJETO

6.2.2.2 DATAS

As tabelas abaixo mostram as datas consideradas para execucdo da obra, bem como a data
estimada para o lancamento de cada fase do projeto:

Residencial

Etapa Inicio Prazo (meses) Término
Lancamento jan-18 6 jun-18
 Constugdo k8 36 jun2l
 Habitese 21 T w21
 Repasse ago-21 T ago-21

TABELA 6 — DATAS

6.2.2.3 DESPESAS PROJETADAS

As despesas para o desenvolvimento do empreendimento foram langadas em um fluxo de caixa,

considerando as premissas a seguir:

6.2.2.3.1 CUSTO UNITARIO DE CONSTRUCAO

O Custo Unitario de Construcao foi obtido a partir do levantamento de mercado efetuado pela
Editora Pini publicado na Revista Guia da Construcdo, que apresenta um custo unitario basico
de construgdo para diversos tipos e imovel de diferentes padrdes construtivos, referidos a uma

determinada data-base.
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ESTIMATIVA DO CUSTO

indice Utilizado: Residencial térrea padrao popular

R$ 1.305,31 /m?2
Data do indice: set-17
Data Base: out-17
Ajuste de Localizacao: -5,00%
indice Atualizado: R$ 1.240,04 /m?

¥ de Custos Adicionais sobre o indice

Projeto R$ 24,80/n
BDI - 20,00% R$ 316,21/m?2
Custo Unitario de Construcéo R$ 1.581,05/m2

TABELA 8 - CUSTO UNITARIO DE CONSTRUGAO

O ajuste de localizacéo considerou a relacéo de custos entre uma construcao na cidade de Séo

Paulo e uma construcdo em Boituva. Com isso 0 ajuste de localizacéo resultante foi -5,00%.
O valor da construcao é dado pelo produto entre o custo unitario e a area construida, ou seja:
Custo total de construgéo = Custo unitario de construgédo X Area Construida
Custo total de construgédo = R$ 1.581,05/m? X 38.743,04m?2
Custo total de construcédo = R$ 61.254.683,39

Projetou-se que o desembolso de caixa referente ao custo total de construgédo ocorrerd em 36

parcelas iguais, com seu inicio no més de julho de 2018.

6.2.2.3.1 CUSTO UNITARIO DE URBANIZACAO

O custo de implantacdo do condominio advém das despesas necessarias para urbanizagdo da
gleba. Estimou-se que o custo total de urbanizacdo serd R$ 6.835.145,87 ou R$ 69,96/m2 de

area de lotes.

O custo unitario de urbanizagéo foi obtido a partir do levantamento de mercado efetuado pela

Editora PINI e publicado pela Construcdo Mercado, que fornece o custo de urbanizagcédo para

cada etapa.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL

member firm of Colliers International Property Consultants, 10

an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br



Laudo de Avaliacéo

Mérito Investimentos

Colliers

INTERNATIONAL

Custo de urbanizacgdo por 1.000m? de area util (lotes)

Etapa Custo
Servigos de topografia R$ 1.757,84
Terraplanagem - Média R$ 3.177,63
'Rede de agua potavel R$ 7.392,06
'Rede de esgoto R$ 15.752,63
Drenagem R$ 11.530,72
Pavimentacéo R$ 13.918,91
Rede de iluminacé&o publica R$ 2.441,22

Total R$ 55.971,01

TABELA 5 - CUSTO DE URBANIZAGAO

Além das despesas apresentadas acima foram considerados outros custos que ndo séo

contemplados pela editora PINI na composicao dos custos. A tabela abaixo ilustra tais custos:

ESTIMATIVA DO CUSTO

indice Utilizado:

Urbanizagéo de Glebas

R$ 55,97 /m?

Data do indice:

ago-17

Data Base:

out-17

indice Atualizado:

¥ de Custos Adicionais sobre o indice

R$ 55,97 /m?

BDI - 20,00%

R$ 13,99/m?

Custo Unitario de Construcéo

R$ 69,96/m?

TABELA 6 - CUSTO UNITARIO DE URBANIZACAO

O valor total para urbanizacao da gleba é dado pelo produto entre o custo unitario e a area total

dos lotes, ou seja:

Custo total de urbanizagdo = Custo unitario X Area total dos lotes

Custo total de urbanizacéo = R$ 69,96/m2 X 97.700,77 m?

Custo total de urbanizagdo = R$ 6.835.145,86

6.2.2.3.1 FINANCIAMENTO DA OBRA

Durante a etapa de construgédo da obra, considerou-se um financiamento da construtora com

uma instituicdo financeira. A liberacdo do recurso foi considerada como ocorrendo em julho de

2018 e representa 80% do custo total da obra, com juros de 0,66% ao més.
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6.2.2.3.2 OUTRAS DESPESAS

Considerou-se a existéncia de outras despesas conforme abaixo:
a. Incorporacédo - 5,00% do custo total de obras

b. Gestéo de obra —5,00% do custo total de obras

c. Marketing — 5,00% do Valor Geral de Vendas

6.2.2.4 RECEITAS PROJETADAS

As receitas do empreendimento foram estimadas conforme abaixo:

6.2.2.4.1 VALOR DE VENDA DAS UNIDADES

Para as caracteristicas dos empreendimentos projetados, considerou-se o valor unitario de
venda de R$ 3.312,08/m2 ou R$ 200.000,00 por residéncia, considerando a média de 60,39m?
de area privativa por casa, conforme item 6.3 VALOR DE VENDA DAS RESIDENCIAS verificado
adiante.

Considerando-se a existéncia de 644 residéncias, estima-se o VGV — Valor Geral de Vendas do
empreendimento em R$ 128.821.018,35.

Considerou-se a venda das unidades conforme tabela abaixo:

. Entrada:
o 5% do valor da unidade
o 1 parcela

. Mensais:
o 30% do valor da unidade
o 38 parcelas

. Chaves:
o 65% do valor da unidade

o 1 parcela

6.2.2.4.2 VELOCIDADE DE VENDA DAS RESIDENCIAS

Com base no que foi apurado na pesquisa de mercado estimou-se que 193 unidades serdo
vendidas na etapa de lancamento, que ocorrera em 6 meses. Estimou-se ainda a venda de mais

451 unidades durante os 36 meses de construcao.
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6.2.2.5 COMISSAO DE VENDA

Considerou-se o pagamento de comissdo ao agente imobiliario responsavel pela

comercializacdo das unidades a razao de 4,00% do valor de venda da unidade.

6.2.2.6 INADIMPLENCIA

Considerou-se a existéncia de inadimpléncia a razdo de 5,00% da receita liquida de comisséo.
Estimou-se que a recuperacéo desta inadimpléncia se dara ao final do fluxo de recebimento das

unidades.

6.2.2.7 IMPOSTOS

Considerou-se também pagamento de impostos a razéo de 6,73% do valor de venda dos lotes,

conforme informado pela Cliente.

6.2.2.8 TAXA DE DESCONTO

Para a determinacao do valor do projeto, o fluxo de caixa foi descontado a uma taxa de 20% a.a.
que hipoteticamente se igualara a TIR (taxa interna de retorno) do investimento, o custo de

oportunidade e os riscos envolvidos.

6.2.3 VALOR DO PROJETO

O valor do projeto corresponde ao Valor Presente Liquido — VPL do fluxo de caixa apresentado

no anexo V a este relatério e foi estimado em:

Valor de mercado do projeto:
R$ 8.400.000,00

(Oito milhdes e quatrocentos mil reais)

6.3 VALOR DE VENDA DAS RESIDENCIAS
6.3.1 METODOLOGIA

Para o calculo do valor do valor unitario de venda das residéncias foi aplicado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante o qual o valor das casas é obtido pela

comparacao direta com outras casas semelhantes situadas na mesma regido geoecondémica.
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6.3.2 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta o imovel em analise, com a finalidade de

investigar casas disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 7 (sete) elementos

comparativos que compdem o Anexo Il — Elementos Comparativos.

Os imdveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizacdo e é&rea, que
impossibilitam uma comparacéo direta apenas de seus precos unitarios, motivo pelo qual foi

empregado o Tratamento por Fatores para a determinacédo do valor unitario.

6.3.3 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizacao:

Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitérios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior

consideragéo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposicéo

Para a transposig¢éo de valores do local onde se encontram 0s elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacao do imével, foram utilizados indices determinados e

aferidos no local.

Os indices utilizados foram baseados na seguinte escala de valores:
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. Equipamentos Urbanos

.......... Variaveis Sim No
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 11 0
Luz Publica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0

Distancia ao Transporte

Largura da Via

Pavimentagao

Coletivo
Asfalto: 17 Até 100m: 15 Pracas: 5
Paralelepipedo: 16 De 100 a 300m: 10 Acima de 20m: 5
Cascalho ou
. 8 De 300 a 500m: 5 De 10 a 20m: 3
Pedra:
Terra: 5 Acima de 500m: 0 Até 10m: 1

Il Caracteristicas da Regiao

Densidade de

= Nivel Econémico Fator Comercial
Ocupagao
Classe Alta: 1,50 a 2,00 Alto: 1,00
De 100% a 70%: 1,00
Classe Médio-Alta: 1,25 a1,50 Médio-Alto: 0,95
De 70% a 40%: 0,95 Classe Média 1,00 a 1,25 Médio: 0,90

Classe Médio-Baixa: 0,85 a1,00 Médio-Baixo: 0,85

Abaixo de 40%: 0,90

Classe Baixa: 0,70 a 0,85 Baixo: 0,80
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Os Indices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | — Equipamentos

Urbanos multiplicada pelos fatores constantes na tabela do Grupo Il — Caracteristicas da Regiao.

Como o fator transposicao refere-se a variagdo do preco dos imoéveis em funcdo da localizacéo,
sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e serd considerado de

acordo com a seguinte formula:
Ftransp = 1 + (((ILAVA — ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)

Onde:

Ftransp: Fator Transposicéo

ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participacdo do valor do terreno no valor total dos imoéveis

Fator Padrao Construtivo

Para a transformacédo do padréo construtivo de todos os elementos em uma situacdo comum,
eleita como a do imdvel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de EdificacBes de Imoéveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2002, concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comisséo de Peritos homeada pelo Provimento n° 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas

da Fazenda Municipal da Capital de Séo Paulo.

Padrio Valor Valor Valor
Minimo Médio Maximo
Econdmico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Médio 1,212 1,386 1,560
Casa

Superior 1,572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880

Luxo Acima de 2,89

Fonte: Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Verséo 2002

Como o fator padréo construtivo refere-se a variacéo do preco dos iméveis em funcdo do padréo
da construcao, sua aplicagdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte construcéo e sera

considerado de acordo com a seguinte férmula:
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Fpc =1 + (((PdAVA — PACOMP) / PACOMP)) x pc)
Onde:

Fpc: Fator Padrao Construtivo
PdAVA: Padrdo Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOM: Padrédo Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construcdo no valor total dos imoéveis

Fator Depreciagao

Conforme preconizacbes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacéo do estado de conservacao de todos os elementos é uma adequacédo do método
Ross/Heidecke que leva em conta 0 obsoletismo, o tipo de construcéo e acabamento, bem como

o estado de conservacao da edificacdo, na avaliagdo de seu valor de locacgao.

O Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacédo (FOC) é determinado pela

expressao:

FOC=R +K x (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke
. - Valor
= Vi il ,
Padrao LIS Residual
(Anos) (R)
Econbémico 70 0,20
Simples 70 0,20
Médio 70 0,20
Casa
Superior 70 0,20
Fino 60 0,20
Luxo 60 0,20
Fonte: Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2002
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Referéncia Estado da Edificagao Depreciaciao

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

Cc Regular 2,52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,10%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Egrt;evzﬁ)cressitando de Reparos Importantes a Edificagao 75.20%

| Edificacdo sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Verséo 2002

O fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas a relagédo percentual entre a idade da edificacdo na época de sua avaliagéo
e a vida referencial relativa ao padrédo dessa construcdo. Nas colunas utiliza-se a letra

correspondente ao estado de conservacao da edificagéo, fixado segundo as faixas especificadas.

Levando-se em conta que o estado de conservacao somente ira influir na parcela-construcéo,
este fator serd ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construgédo, verificada,

de forma geral, no valor de locacéo de imoveis comerciais.
Fdep =1 + ((FOCava — FOCcomp) / FOCcowmp)) X pC)
Onde:

Fdep: Fator Depreciagéo
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservacao correspondente ao Imével Avaliando
FOCcowmp: Fator de Obsolescéncia e Conservagéo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construcdo no valor total dos iméveis

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants, 18

an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br



Laudo de Avaliacéo

Colliers

INTERNATIONAL

Mérito Investimentos

6.3.4 SITUAGAO PARADIGMA

A situacdo paradigma que possibilitou a homogeneizacéo dos valores é a seguinte:

SITUACAO PARADIGMA

Area Util Média das Residéncias: 60,39 m2
idicedeloca: o110
PadiiodaConstugao: 1386
Esdode Consenagso: . A
Idade Considerada (anosy: o
Vida Util Referencial (anos): 70
Fatorde Depreciagio: 1000
Cota-parte de construcéo: 70%
Cotapartedeterens: 0%

6.3.5 VALOR UNITARIO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizacdo e &rea, padrdo construtivo e depreciacdo, conforme Anexo 2 — Tratamento por

Fatores obteve-se o0 seguinte valor unitério basico:

. Valor Unitéario de Venda: R$ 3.358,58/m?2

6.3.6 VALOR DE VENDA DE CADA RESIDENCIA

Multiplicando o valor unitario adotado pela area Gtil das casas, obtém-se em nimeros redondos

0 seguinte resultado:
Valor de Venda: R$ Valor Unitario de Venda x Area privativa da residéncia
Valor de Venda: R$ 3.358,58 /m2 x 60,39 m2
Valor de Venda: R$ 202.807,98
Em ndmeros redondos:

Valor de Venda: R$ 200.000,00
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7. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, é independente e totalmente livre de

quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 20 (vinte) paginas e 7 (sete) anexos.

Sao Paulo, 24 de outubro de 2017.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA-SP 0931874

Cépia Digital Cépia Digital
Paula Casarini, MRICS Mony Lacerda Khouri, MRICS
CREA 5.060.339.429/D CAU 66948-2
Responséavel Técnica | Vice-president Executive Manager
S&o Paulo & CIVAS CIVAS
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> ANEXO |

> RELATORIO FOTOGRAFICO
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Estrada Municipal BTV-250, com imdvel a direita

Estrada Municipal BTV-250, com imovel & esquerda
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Vista do limite da gleba

Vista geral do imovel

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants,
PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001

an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br



Laudo de Avaliacéo 3
. . Colliers
Merito Investimentos

INTERNATIONAL

Terreno avaliado

Terreno Avaliado
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Terreno avaliado

Terreno Avaliado
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Terreno avaliado

Frente do terreno avaliado
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> ANEXO I
>ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Localizacdo aproximada dos comparativos em relacdo ao imovel avaliando:
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> ANEXO Il

> TRATAMENTO POR
FATORES

Homogeneizagdo dos Valores Unitarios
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Os Valores Unitarios Homogeneizados constantes na tabela abaixo foram homogeneizados por

tratamento de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Valor Unitério

Comparativo (descontado fator Fator Transposigdo Fator Area Fator Pad.réo Fator. de~ Fator Final Valor Unit‘ério

oferta) Construtivo Depreciacdo (Z fatores - 1) Homogeneizado
1 R$ 3.272,73/m? 0,963 1,176 0,846 1,029 1,014 R$ 3.318,55/m?
2 R$ 3.091,30/m? 1,000 1,183 0,846 1,014 1,043 R$ 3.224,23/m?
3 R$ 3.091,30/m? 1,000 1,183 0,846 1,045 1,074 R$ 3.320,06/m?
4 R$ 3.266,13/m? 0,963 1,095 0,917 1,029 1,004 R$ 3.279,19/m?
5 R$ 3.389,24/m? 0,963 1,128 0,917 1,014 1,022 R$ 3.463,80/m?
6 R$ 3.240,00/m? 0,963 1,121 0,917 1,014 1,015 R$ 3.288,60/m?
7 R$ 3.672,00/m? 0,963 1,096 0,917 1,014 0,990 R$ 3.635,28/m?

Célculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitério Basico por unidade de &rea corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a
fim de se identificar o valor do imovel. Este valor corresponde a média dos precos
homogeneizados, apés analise de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio

(limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO

Soma: R$ 23.510,07 /m?
Total de Comparativos: 7
Valor Médio dos Comparativos: R$ 3.358,58 /m?

Intervalo para Saneamento

Limite Inferior: R$ 2.351,01 /m?

Limite Superior: R$ 4.366,16 /m?

Média Saneada

Soma: R$ 23.510,07 /m?
Total de Comparativos: 7
Valor Médio dos Comparativos: R$ 3.358,58 /m?
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Como todos os valores estédo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a média
saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de venda para os

lotes.

Intervalo de Confianca

O intervalo de confianca é o intervalo de valores calculados pela aplicacéo da distribuicdo t de

Student para um determinado nivel de confianca.

Considerando-se a aplicacdo da teoria da pequena amostra de Student (nUmero de amostras <

30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:
Limite = Valor Unitario Basico * tc (c/\n)
Onde:

tc: Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela Norma
Brasileira e os graus de liberdade da amostra (niUmero de amostras — 1) conforme tabela da
Distribuig&o t de Student

o0: Desvio-padréo da amostra
Numero de elementos da Amostra

Intervalo de Confiancga

Numero de Amostras: 7
# Graus de Liberdade: 6
Tabela t (tc de Student): 1,44
Desvio Padréo: 141,60
Limite Inferior: R$ 3.281,51 /m?
Limite Superior: R$ 3.435,65 /m?

Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliagcao que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliacdo
do imdével ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado ou
porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde que o

intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias néo consideradas”
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Campo de Arbitrio

Intervalo Efetivo

Limite Inferior: R$ 3.221,13 /m?

Limite Superior: R$ 3.631,61 /m2

Campo de Arbitrio

Limite Inferior: R$ 3.221,13 /m2

Limite Superior: R$ 3.631,61 /m?
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> ANEXO IV

> ESPECIFICACAO DA

AVALIACAO
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De acordo com o item “Especificacao das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) - Avaliacdo
de Bens da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos, o presente

trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacédo e de Precisdo a seguir descritos:

Grau de Fundamentacéo - Método Comparativo Direto

Tabela 1 - Graus de Fundamentagdo no caso de utilizagao de tratamento por fatores
PARA IDENTIFICACAO DE VALOR

ITEM Descri¢é&o
¢ GRAU III GRAU II GRAU |
1 Caracterizagdo do Imével Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores Adocéo de situacao
Avaliando fatores analisados utilizados no tratamento paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 X 3
efetivamente utilizados

Apresentacéo de informacdes
Apresentacéo de informacdes
relativas a todas as

relativas a todas as Apresentagdo de informagdes

5 Identificagdo de Dados de caracteristicas dos dados relativasla.lodas as X caracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caraplerlstlcas dos dados correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,:25 X 0,50 a 2,00 0,40a 2,50 *a

fatores
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUACAO 8
FUNDAMENTACAO GRAU Il
GRAUS 1} Il |

Pontos Minimos 10 6 4

ltens obrigatérios no grau ltens 2 e 4 no grau lll, com os demais ltens 2 e 4 no grau ll, com os demais Todos. no minimo. no grau |

correspondente no minimo no grau Il no minimo no grau | ! nog
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Grau de Precisao

Comparativo direto

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca: R$ 3.281,51/m?

Limite Superior - Intervalo de Confianga: R$ 3.435,65/m?

Amplitude: R$ 154,14/m?

Amplitude/Média 4,59%

Grau Obtido: Grau 3

Valores de Referéncia

Amplitude/Média < 30% Grau 3

30% > Amplitude/Média < 50% Grau 2

Amplitude/Média > 50% Grau 1
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Grau de Fundamentacao - Método involutivo

Graus de Fundamentagéo no caso de utilizacdo do método involutivo
PARA IDENTIFICACAO DE VALOR

ITEM Descricéo
i GRAU I GRAU I GRAU |
Nivel de . Aproveitamento,
Anteprojeto ou . ~
1 detalhamento do . .. Estudo preliminar ocupacao e usos
. B projeto basico .
projeto hipotético presumidos
Preco de venda das No minimo grau Il de Grau | de
2 unidades do projeto fundamentacéo no fundamentacao no Estimativa
hipotético método comparativo método comparativo
Grau lll de Grau | de
- Grau Il de ~
- fundamentacéo no - fundamentagéo no
Estimativa dos . fundamentacao no .
3 - método da . método da
custos de producéo . método da .
quantificacéo do ~ quantificagao do
quantificagéo do custo
custo custo
Fundamentados com
4 Prazos dados obtidos no Justificados Arbitrados X
mercado
Fundamentadas com
5 Taxas dados obtidos no Justificados Arbitradas X
mercado
6 Modelo Dinamico com fluxo D|E1am\co com. Estatico
de caixa equacdes predefinidas
Andlise setorial e diagnostico pe e_strutura, . Sintéticos da
7 conjuntura, Da conjuntura E X
de mercado P conjuntura
tendéncias e conduta
8 Cenarios Minimo de 3 2 1 X
Simulagoes com Simulaces com
Anélises de sensibilidade do discussao do identificacdo das .
9 o } Sem simulagéo X
modelo comportamento do variaveis mais
modelo significativas
PONTUACAQ 13
FUNDAMENTACAO GRAU
GRAUS 1 11 |
Pontos Minimos 22 13 9

Itens obrigatérios no grau correspondente

2,6,7 e 8, com 0s
demais no minimo no
grau Il

2,6,7 e 8, no minimo
no grau |l

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Precisao

N&o aplicavel.

Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar

04551-000 | Séo Paulo — SP — BRASIL

PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
www.colliers.com.br

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide.



Laudo de Avaliacéo 3
. . Colliers
Mérito Investimentos INTERNATIONAL

> ANEXO V
> FLUXO DE CAIXA
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Fluxo de caixa do projeto

Fluxo de caixa em milhares de reais com inicio em setembro de 2017
Anol Ano2 Ano3 Ano4

Receitas

4919 7.656 10.503 105.742
Total de receitas 4,919 7.656 10.503 105.742
Corretagem

-1.947 -1.202 -1.202 -802
Total de receitas -1.947  -1.202 -1.202 -802

Inadimpléncia

Inadimpléncia -149 -323 -465 -5.247
Recuperacao da inadimpléncia 6.183
Inadimpléncia liquida -149 -323 -465 936
Receita liquida 2.824 6.131 8.836 105.877

Despesas de incorporagao
Incorporacao e projetos

Gestéo de obra -1.857 -1.857 -1.857 -1.238

Contingéncia

Marketing -149 -323 -465 -5.247
Total de despesas de incorporagéo -2.006 -2.180 -2.322 -6.485

Despesas de construcao
-7.566 -22.697 -22.697 -15.131

Total de despesas de construcao -7.566 -22.697 -22.697 -15.131

Fluxo de desenvolvimento -6.747 -18.746 -16.183 84.261

Impostos -190 -413 -595 -7.126

Fluxo de caixa -6.937 -19.158 -16.777 77.136

VPL 8.400.000,00
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> ANEXO VI
> DOCUMENTACAO
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nxtarads de 33,24m (inria @ trila medros @ vnts @ quabo centimatrea), <o verlices 70
B e 22 condrants com o lndo direido da BT ZE0
Antumos Fragozo, do winics 22 segue aw o wirics 23, gue 88 oncontr junto ao
obrregs Agua do Marme Oronde, fo ecimote de 1370003%, e exdeaslo de 30,84m
(ifiFda Fatfcs @ cibanks @ quitno cerdimatrea), confrantands com @ Fazenda Sie
P-um.mpfﬂprmdnngmpm“ umw&mmmn-m
Barvanta, do Wil !.tqil\ibuﬁ“!l-:hihn‘nﬂﬂtﬂmﬂ'
ambanads da 0, ELm [Salanla malrea @ LR ea], Ao wirtica 30
mﬂnuﬂhm o anmube di 180012557, fa axenalo da 111.55m (cenlo @
- e her wilirlicn 40 digus a@hh o whios 41,
r-:-.:rnut-:h-im?'d-!" n-—nnnhd-aammmu-—m-lm-mtm
carlinratros), uﬂudlmnﬂomﬁqzmwm 1BEEIE 8",
axbarads da 105,50m (oo @ S da-winﬂu
g wie o wirbcs 43, mmut-:lniﬂhbn r@ axhesbo G 118 e (oanio @
matroca & @ aia ﬂmlﬁ“ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ
rnmui-:l--l'l‘m!! nm satanadks de B4 24 Jofants @ quato ealros e vinle e
ruabro cerrirmmiron), d:uﬁ-:-“mlﬂnuirh:-ﬂ no mcimebe e 1SESC3808°,
na axianaic e G5,50m (Aeaannks @ CiNco MEIrca @ SRAserE @ i cenlimatrea), 9o
wirics 73 B0 wartics 45 confronts com Sres Raranescants do Sita Pau DA,
mairiculs 10, 787 desls Ssrvertis, do whiics 45 segus @i o vmle—m no il
h FIOCOOMIF, nm Actansha de E75,31m L @ ireila
wnz.mmmmﬁlwhunm
mrlmlummm vﬁh:- magus ahé o wirtics T3, no aeiruls
s DOT'SET, na axtenako de 4, '|!m-|¢lll'ﬂ mairan & frace
com o loje 13 da g o, oa L mpmm.ﬂ-ﬁ‘wlll'f
3785 st Sereerte, o wivbce T3 sagus alé o wirbce T4, no asimute e 007580
wmmmwmmMmmrwmmomwwmw b
Pr matriculs n® 1TS54 dasta Sarvanta, do wicbcs
7¢q_q¢pwwn Arirrars e DUOT'58%, na natarada de 10,.00m (dee meton)
corfrontanda com o obe 11 de guadrs 01, do Lotaamenic Becanio des Primseeos,

Z-Z59%E SND - [E199) onysIBay - 7] ouni]

Letamemane
Racaric das Primavenes, matricuis /@ 3,751 desta Servana, da wiekcs 77 segue olé
o wirics 7B, no aEirue oe 0007580, anlhdl 10,00 (OeE  melro),
mrﬂunwmgmnnmmdnmnm.mt daes P h
mairiculs n® 3760 deats Berveniia, 00 warbioe TE sagues gld o veértoe 79, no azimale
e DFOT'5EC, na esnanado de F0UD0DW (dex meiros). confrontando com o lote 07 do

I victa fin 02 |_I_

Oy B i i)
e e
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v 1 - F::_gp-u‘?m

| maTRicuLans| 17743 | |Iﬁg’%&w& E
I

] contirumciia t

quasdra 01, do Lolsamenio Recanto das F'mmu mairkcules n® 3749 doosta

do wirica T8 sopuoe obd o vwiedco &0, mlﬂmﬂdﬁﬂ'ﬂ?ﬂ’ e
mm&mnﬂmmmlm:.mmnmmmmmm ]
L anlriculn 7T 3. 748 deala Serventia. 00 Vit
mmuamm.m-ﬂmumwrw na esnanado de 10,00m {oas

Comrmecy de Baiburn
Frincy n Sha Pauls

&2, Ao aEimiie da 007587, na axienaibs 8o 10,00m (Do meboe), Sontfontanss com
o leth 04 da guadia 01, de Lotesnerts Recants das Prmavanas, matnouls m 5 748
danta Serventin, do wirkics 82 segue st o ehritics 824, no aemube de 050788, re
mdnrmic e B IEM [amm malrca 8 wrfs @ ass cerdiraleea), cartonbanda com e
Icéa 03 dm gqumdre 01, do Lotsamanio Mscangs des Preuicams, matricus n® 3748
caata Serventie, do wirbce 528 ssgue abi o wirtios DSB, nvmrr“d-ﬂ'-'l"!'l'ﬁﬂ'
A o 353, 0m [, o K] o e o Gres

mmmm-mnﬁvuﬁhmmwmmmmmw

RAETRICULA NE 17743

Em mob#ldrios
aciena dancribs, abrangends uma dnea da |ﬂﬂwMiMihﬂ
mil, duznmice @& trinta & fria motros o alio
guadrados). Codasireda ne Profoilu Mur-dpllmhl-llﬂlln‘ﬂ!ﬂ 52-B0-0001-
O, -

W-WMwmmapummwmzmmnmq
ocarhatng de 2000 (fitulka n [ ] = werncn dwlace. ce
A4 ca maic de 2010}, cdaste Sersentie -

C MY
muldﬂﬁtﬁum mnnw.ln‘ uh
T33O, 1RM001-T3, com sede et cidace, & A0 Boiluee ain®, Gentro.-

Livro 02 « Registro Geral - CNS 14652-2

CERTIDAD DIGITAL DE MA.TRE LA

Y IV A=

Cerifico & dou fé, que a preseste cemidio ¢ reprodugio autdntica da ficha 5 que
se refore forign 19, § 1%, da L o &003/1975, foi canlds sob & forma de
documento elardeica, medianie processo de cemifiengho digeal disporsbilizadoe
peln WCP-Brasil, nos wermes da Medida Provisens o° 230002, de 24 de sgosto de
J000, devendo parm validade sor conservada em mewo elordmicn, bem coma
eompiovads & autona ¢ mecgnidade. Cemifico ainda,  que o8 imdveis desta
cpmarck, que abeangs o municipio de Ipert,  penenziom sees de sekigie
deste Ofcinl, ceomide na din 27 de novembro de 20000, & ciraesenigho de Pone
Fediz = Hawmivn, daia & hora ahaoos indicadas

HARLA CRINTIRA SANTURELLL TONAAHRDS - ISCPEVENTE AVTURIEADR
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REP(BLICA FEDERATIVA DO BRASLL -

ESTADO DE MINAS GERAIS

AMANDUCAIA - ESTADO DE MINAS GERAIS -
co"o‘ﬁkg;ﬁ%!@ﬂ'ﬂo CIVIL E TABELIONATO DE NOTAS
DE MO

INTE

Telefone: (35) 343!

Bianca Sant Anna Della Giustina
Tabelia de Notas

Marcalo Dutra de Castro
1° Substituto
LIVRO 10
TITULO:
OUTORGANTE!

g GSP
OUTORGADA: it

1°TRASLADO

VERDE
Rua da Chacara, n® 115, Distrito de Monte Verde-

81478

- aMEYnR

OFICIAL DE RE!

Fabiana de Lourdes Castro

2° Substitula

Folha 41/42/43

ESCRITURA DE VENDA E COMPRA
USINA SANTA ROSA LTDA

GOLDEN  BOITUVA
ENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

J w:mmeMMﬁumm«mmao

SAIBAqumampnbu
do ano de dois mi & lreze

(44I06/2013), neste Distrio o

Monts Varde, ¢a Camarca 0@

Camanducaia, Estado de Minas Gerais, perante mm, MARCELO DUTRA DE CASTRO,

empresa penomlmda € oA

na Rua Coronel

justas e cortratadas 3 saber: da um
denomnada A
SN, bairre do Quilombo, Na ciade ©
18550-000, devidamente nscrta no

CNPJ sob o n" 45483 146/0001-73, com seu
na JUCESP sab o NIRE 45211.667.284 em sessio de

053957/12:0 am seoﬂo de

rwwaﬁemmma

A pessoa juridica de direito prvado
52 Centro. na cidade @ Comarca de

L tro
Bolluva, Estade oe Sac Pauic, CEP 18580-00C, devidamarse (nscrita no Cacas

Nacanal das Peszoas Juridicas

, neste alo
social registrado na JUCESP sob o NIRE 35 3(:0,313069'

e dirstor @ Presidents © ST Dr.

189, Condominio
Botuwa, Estade o

Expedicionans gouu Fitho n*

S30 Paulo, CEP ¢ !
\ £32/0001-01,

Juridicas — CNPJ sob @ n 07,103

JUCESP sob 0 NIRE 38,300 224 102, nesie 80

diretor & Presidente o Sr. Dr

- CNP) sab o n* 05,556 085/0001-12.

mnecnta

com seu contrato

repeesentaca por seu
prasileiro,

com sau contrabo socis! registrado na
representada por seu repraseniante,
brasilpiro, casacde scb 0 regime

* 1577,
43 comunhdo unwversal da bens, snterormenta a vighnoia da Lei Federdl n° 6.5

industrisl @ advogado, portagdor

da cedula 2 identdade

RG n® 42668385 SSPIEP,

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide.

Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
04551-000 | Séo Paulo — SP — BRASIL

PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
www.colliers.com.br
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jnseito no CPF | MF sob o ° 146478 238-00, resdente e domiciiace na Rua
Expedionario Souza Fibo n® 516, Centro, na ckdade e Comarca de Boruva, Estado de
S30 Pau, CEP 18550-000, ¢ c& qutro lado, como OUTORGADA COMPRADORA. 5
srnpresa denomnads GSP GOLDEN BOITUVA ﬁ!?gﬁﬂgﬁmgﬁ IMOBILIARIOS
LTDA. pssson juridkcs de Jreho privaco, sstabelecida na AC Boftuva SIN®, Cenmro, 2
odade & Comarea de Boituva, Estsdo de Sho Paulo CEP 18%50-000, devidamente
inscrits no Cagastro Nacional das Pasasas Jurldias — CNPJ sob @ n° 13301.191000%-
73, com sy contrato sccial registrada na JUCESP =ob o NIRE 25 224 883214, nasts ato
representada por seu representante tagal. St ww
brasieiro, soltero, gerents de projetos, portader d8 chaJa oe identidade MG n® 8782 433
SSPMG, inscrito no CPF | MF €0 o r° 012,250 616-28. rasigente & domicliade na Rua
Pernambuoa * 325, Cenlrd, na cidade @ Comarca de Sorocada, Estado de S0 Paulo
Os plasenies todos de passagem por este Dstrilo do Monte Verde, da Comarca de
Camanducais, Estaco de Minas Gerais, 05 GUAs todos raconhege & dentidade & &
capacidade juridca para esid alo, consoante a documentagio acmma citada, a mim

Y L VT REWS 10U DE IOVES
_ E ANEXOS DE 8OfTUVA-SP

comparecantes falando cads qual por sus Ve, fo declarado que ajustsram uma
transagio mobilaris canvencionada per venda & comgrs, Qua ora concrelizam £or farga
dests instrumento pUbIco, segundo oS lermos e mutuaments avencaram. a gaber - 1%
- IMOVEL: A v 3 justc teulo, livre & desembaragado de
Brus, divicas, dividas ou responsabilidade por encangos fizcae dn Qualquer BEPECE, é
senhora e laghma possuidora do sequnte IMOVEL 1) "UMA GLEBA DE TERRAS com a
Ammmw-m&lldomwﬁ1 alquoinoumowmmu
qu-druo-.eunaumdmnm:ecoo-mmdlmsmw
Brasileirs, com coordenadas Piane Rotangulares Refativas Sistema UTM - Datum
SAD-69, mnmocmwm'cwnmwu inkcia no virtice 1
de coordenada Este (X) 22945459 m o Norte (Y) 7.422.212/55 m, sendo que
dnmmwdadomimmothZ.aemmUTl!-
22051229 me N=7.422,235,76 m, no azimute de 64°03'177, na extensdo de 53,04 m;
Do vértice 2 segue até o értice 3, de cOO da  UTM E= 22954867 m & N=
742225504 m.muﬂnwhdoﬁrw,nmnuodoﬂ.ﬂm; Do vértice 3 segue
até o vértice 4, de coordenada UTM E=220.59141me N=7.422.274,89 m, no azimute
de 64°58'4%", na.xtomhﬂnﬂ,"m;novtmco‘mu até o vértice 5, de
coordenada UTM E= 229.65195me N= 7.422.102.98 m, no azimute de 65°12'45", na
extensdo de 66,69 m; Dov‘rﬂcosuguzuovérﬁui.doewdonldauw E=
229,710,72 m & N= 7.422.330,30 m, o azimute de 85°02'15", na extensdo de 64,82 m;
Do vértice 6 seguo até © vértice 7, de coordenada UTM E= 229.750,17 m @ N=
7.422.347,79 m, no azimute de 66"06'007, na extensdo de 43,16 mo Do vértice T segue
até o vértice 8, de coordenada UTM E= 22079287 m ¢ N= 7.422.3864,21 m, no
azimute de 68°49'37°, mmnmulu‘Vm:DoMulmmcMovémi. de
coordenada UTM E= 229.819,83 me N= 7.422 368,85 m, no azimute de 84"28'41", na
ommboasﬂ,ﬂmoovémcoouquoauovweow.doeoudmldam‘l!-

segue até o vértice 12, de coordenada UTH E= 22097249 m e N= 7.422.36561 m, no
azimute de 85°10°54", na extensio de 40,59 m; Do vértice 12 segue até o vértice 13,
de coordenada UTM E= 230.003,43 m o N« 7.422.374,81 m, no azimute de 73°26°56",
moanshdon,zsm;oovmﬂmuﬁov‘ruca 14, de coordenada urm
E= 230,028,770 m & N= 7.422.389,84 m, no azimute de 50°05'10", na extensdo de 29,46
m: Do vertice 14 seque até o vértice 15, de coordenada UTW E= 230.056,08 m & N=
7.422.420,08 m, no azimute de 42°14'42°, na extensdo de 40,72 m; Do veértice 15
segue At o vértice 18, de coordenada UTM E= 230.080,85 m & N= 7.422.456,68 m, no
azimute de 34°04'507, na extensdo de 44,21 m; Do vértice 16 seguo até o vértics 17,
de coordenada UTM E= 230,119,688 m e N= 7.422,508 .54 m, nO azimute de 36°5812°,

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
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meumsiodo“.”m;bovﬂtlu 17 segue até o vértice 18, de coordenada UTM
E=210137.28me N= 7.422.528,59 m, no azimute de 40°57°50", na extensio de 25,55
m;novorucuam-wevmts.mmmmm!- 230467, 11 me N= =
7.422.546,14 m, no azimute de 48°20'58%, na extensio de 26,48 m; Do vértice 19
segue até o vértice 20, de coordensda UTM E= 230.204,31 m o N= 7.422.585,01 m, no
szimute de 50°31'11", na externsio de 61,44 m; Do vértice 20 segue até o vértice 21,
de coordenada UTM E= 23024181 me N= 71.422.613,25 m, no azimute de 53°01'33",
na extensio de 46,94 m: Do vértice 21 segue até o vértice 22, de coordenada UTM
€= 230,288.51 m e N=7.422.633,04 m, no azimute de 83°25'48", na extensdo de 33,24
m: Do vértice 22 segue até © vértice 23, de coordenada UTM E= 230.205,41 m o N=
7.422.610,38 m, no azimute de 437°19'03", na extensio de 3084 m: Do vértice 23
segue até o vértice 38, de coordenada UTM E=» 230.23091me N= 7.422.570,78 m, no
azimute de 235°54'S2", na extensdo de 70,64 m; Do vértice 39 segue aé o vértice 40,
@e coordenada UTM E= 230.207,31 me N= 7.422.461,77 m, no azimute de 192°12'558",
na extensdo de 111,55 m; Do vértice 40 segue até o vértice 41, de coordenada UTM
E= 23017788 m e N= 7.422.440,48 m, no azimute de 234°07°47", na extensdo de
26,31 m; Do vértice 41 segue até o vértice 42, de coordenada UTM E= 23049957 me
N= 7.422.335,93 m, no azimute de 188°12'46", na extensdo de 108,80 m: Do vértice
42 sogue até o vértl 43, de da UTME= 230.149,03 m o N= 7.422.228,81 m,
no azimute de 20871811", na extensdo de 118,48 m; Do vertice 43 segue até o
vértice 44, de coordenada UTM E= 23015729 me N= 7.422.144,98 m, no azimute de
174°2215", na extensio de 84,24 m; Do vértice 44 segue até o vértice 45, de
coordenada UTM E= 230.139,60 m @ N= 7.422.081,75 m, no azimute de 195°3808°, na
omlodci&ﬁtm:bovom&mmo drtice 45A, de O da UTM E=
729.454,78 m e N= 7.422,081,75 m, no azimute de 270°00°00", na extensdo de 675,31
m: Do vértice 45A segue até o vértice 73, de coordenada UTM E= 229.464 30 m @ N=
7.422.085,88 m, no azimute de 0° ‘88", na extensao de 4,13 m; Do wértice 73 segue
até o védice 74, de coordenads UTM E= 22946432 m & N= 7.422.095,88 m, no
azimute de 0°07'58%, na extensao de 10,00 m; Do vértice 74 segue até © vértice 75,
de coordenada UTM E= 22046437 m ¢ N= 7.422.105,88 m, no azimute de 0"07'58",
na extensdo de 10,00 m; Do vértice 75 ugumovomanuwuﬂl
E=229.46437 m e N= 7.422.115,88 m, no azimute de 0°07'58", na extensio de 10,00
m:Dovbnloersmuomomﬂ.dccomwuﬂl!-m.du.”monn
7.422.125,88 m, no azimute de ©°07'58", na extensio de 40,00 m; Do vértice 17 segue
até o vértice 78, de coordenada UTM E= 22048441 m e N= 7.422.135,88 m, no
azimute de 0°07'58", na extens3o de 10,00 m; Do vértice 78 segue ate o vértice 79,
de coordenada UTM E= 220 464,44 m & N= 7.422.145,88 m, no azimute de 0°07'58",
mmmhdow.wm'.oovmnugmmovirﬂu 80, de coordenada UTM
E= 229 454 46 m e N= 7.422.15588 m, no azimute de 0°07'58", na extansio de 10,00
m:DoﬂmcowsogmMoMuM.amwuﬂ E= 22946448 m g N=
7.422.165,88 m, no azimute de °07°58", na extensio de 10,00 m; Do vértice &1 sague
até o vértice 82, de coordenada UTM E= 22046451 m o N= 7.422.176,88 m, no
animute de 0°07°S8", na extensdo de 10,00 m; Do vértice 82 segue até o vértice 82,
de coordenada UTM Ex 220.464,53 m o N» 7.422.185,88 m, no azimute de 0°07"58",
na extensdo de 10,00 m: Finaimente do vértice 83 segue até o vértice 1, (iniclo da
descrigdo), no azimute de 0°07'58", na extensho de 26.67 m, fechando assim ©
poligono acima descrito, abrangenco uma area de 200.000,64 m* ou 20,00 ha e um
perimetro de 2.378,35 m., a ser destacads de area maior do seguinte imével: “de
SiTI0, situado na cidad Bolt Estsdo de S4o Paulo, no bairro Pau D'aiho,
comauudos:alquchc.oum1u,nm.cmdedwmde
morada ¢ outras bcnbtblhsoqmmmwmudhidccomuomu-
velhas ¢ novas que de Boituva vai & Porto Feliz, com a vidva de Franco Joaguim
Antunes, José Roda da Silva Junior e Maria Farnandes de Souza, sendo gue com 3
viiva Franco, divisss com cercas, com Joaquim Antunes também por cercas @ pela
agua chamada Moo Grande, com José Roda da Silva Junior @ Maria Fernandes de

-]
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arcontra-se devidaments cadastrado no INCRA scb o 0*
Federal o o NIRF n° 0.331 200-4, com o valor ve::ade

.90 (Oitocentos o novents & EOVCITL-S VoL VENDA £ COMPRA: Pels
Wmmo d;amnzmz ?mt’m’wae drelto, ela oumrgwn‘;r ‘:emmduh VENDEUE:
e ot : . cenpre toda @ posse, dreios, s,

ALE

W T e WS | KU UL ISOVEIS
E ANEXOS DE BOITUVASP
e
%
§
m
3
i

b
i
g
:
.
z
g
i
¥
g
g
:

venda vaiosa, respondendo pela Mm";‘bgal. quando
gt m%‘ Q png: apstaco TOTAL para 3 pragente
wmclo: ;mu;m- ,00_[trés milhGes de reais), pn?ozémh abo mra"p\lo::

contou e achau exata de Cua importancia da a comprado i
W'ﬁmmgm aurrAecAo de pags @ SATISFEITA para nuncad'mm 0 r‘o:ru;n:n.
::'a que o ou época for, fw:oamd ora!mm::onado. fivres ehqumq r orws
WWM“ oy 22 i : ] m‘gporsmma

trarefond dominio do cbjeto descnto & com

mpr:;:ﬁ e obn;:e ad:fﬁw o registio desta esorturs na Serversa Imobilara

fundamentos urdicos estBmpados no an 447 & seguintes do C:dm Gwil, 08 alenantes
dacla ”mponsabil- ‘om. b oo em vista os termas da Lel 821291
" wg 4890, 13 com N:In;dm::mﬂmdu pelaLein 11 45712007, nb::
« Decreto 3. - s £ Pl . maca
roenca kgsiacko, Qe o8 T SO e Recet s do_ Brast oiou. com &
com 8 e : ol
' mndwwnzvdda azenda Nacicnal @ exigivwes para a pedtica do presente atc, %
5 :Aspamsmmammﬁo&otcudomwouvww“‘
ca odade e Comarca de BotuvalSP, mmgz in;.mm: mpewwl‘ : : a-gmouwﬁw: &
qw‘-qootwe@qﬂﬁquoo:ﬂnmnﬂ.‘” i qu.;‘w'?.m’ o
.wubor sob respansadildace <l & crimnal, @ pars fazer cumpar md:;u'ammqw' "
|egais & seguif Mencionados, o seguinta: ’LA “;,‘:c".f‘,“-"'””m 052'050114
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> ANEXO VII
> PRESSUPOSTOS,

RESSALVAS E FATORES
LIMITANTES
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

1. Este trabalho, bem como as recomendacdes e as conclusfes nele apresentadas, referem-se
Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacbes feitas a COLLIERS pela Cliente e se
destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser utilizado para outra finalidade

e/ou usado por outra pessoa ou entidade que nédo a Cliente.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo da Cliente de acordo com o pactuado na Proposta

Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situacao de mercado no momento, ndo considerando eventos extraordinarios e
imprevisiveis, significando que o imdvel foi avaliado no estado em que se apresenta na data

de sua vistoria.

4. A CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado através
de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informac¢des e dados fornecidos pela Cliente, considerados como
verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo serd imputada & COLLIERS
qualquer responsabilidade por erro ou omissao relacionada as informacg@es fornecidas. A
COLLIERS néo se responsabiliza pela documentagéo enviada para consulta que ndo esteja

atualizada.

6. A COLLIERS néo é responsavel por realizar nenhuma investigacéo independente, auditar ou

realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos pela Cliente.

7. A CLIENTE aceita que qualquer omissdo ou equivoco nos dados e informacdes por ele
fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagfes constantes no trabalho,

eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracéo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario local, os
quais foram fornecidos por proprietarios de imdveis, corretores, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas como validas,

corretas e fornecidas de boa-fé.

9. O imavel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer énus,
encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo

que seus respectivos titulos estejam corretos.
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10. A COLLIERS néao efetua medi¢Bes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do terreno
e das edificagBes constantes na documentacédo apresentada pela Cliente estejam corretas.
Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais, bem como, ndo se

responsabiliza por eventuais alteracdes realizadas no terreno por parte da Cliente.

11. A COLLIERS néo realizou analises juridicas da documentacdo do(s) imovel(is), ou seja,
investigacOes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos

servigos ora contratados.

12. A COLLIERS néo fez consulta aos 6rgéos publicos de a&mbitos Municipal, Estadual, Federal,
Autarquias ou qualquer outro 6rgéo regulador de atividades comerciais, bem como, no que

tange a situacéo legal e/ou fiscal do(s) imavel(is).

13. A COLLIERS nao assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de construcao
do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais problemas estruturais
elou de fundacao, sendo considerado que as edificacfes atendam as normas construtivas,

de seguranca contra incéndio, de salubridade e de seguranca.

14. N&o foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueoldgicos bem como ndo foram
realizados estudos sanitarios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental relativos

ao(s) imovel(is) em estudo.

15. N&o foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imével, presumindo-

se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se analisado

parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusfes errbneas.
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