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Referéncia: Laudo de Avaliacdo do imével da matricula n° 11.957, situado em Campinas — SP.

Endereco: Rua Luis Gemin, s/n° Descampado — Campinas — SP.

De acordo com a proposta n® 5465/2017, assinada em 21 de setembro de 2017, a Colliers
vistoriou o0 imével mencionado acima, na data de 26 de setembro de 2017, e realizou uma andlise
do imével a fim de estimar seu valor de mercado para venda. Com base na vistoria e nas analises

realizadas, o valor de mercado para venda para o imével em outubro de 2017 foi estimado em:

Valor de Mercado para Venda: R$ 13.400.000,00

(Treze milhdes e quatrocentos mil reais)

Na hipétese de ocorrer dividas sobre a avaliacdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicao

para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.
Atenciosamente,

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Descampado — Campinas

Solicitante MERITO INVESTIMENTOS

Finalidade e Uso pretendido Estimativa do Valor de Mercado para uso interno da
Mérito Investimentos

Data de Referéncia Outubro de 2017

Enderecgo Rua Luis Gemin, s/n° — Descampado

Municipio Campinas — SP

Area de Terreno 177.056,00 m? (de acordo com a copia da certiddo da

matricula n° 11.957 do 3° Cartério de Registro de
Iméveis de Campinas—SP, fornecida pelo cliente)

Tipologia do Imével Terreno sem benfeitorias.

Metodologia (s) Método Comparativo Direto

R$ 13.400.000,00

VRN DL A [ EC ) (Treze milhoes e quatrocentos mil reais)
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n® 5465/2017, assinada em 21 de setembro de 2017, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliagdo do imovel, localizado na Rua Luis
Gemin,s/n° — Descampado — Campinas — SP, para a data-base de outubro de 2017 para MERITO
INVESTIMENTOS, doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do valor de
mercado para venda do referido imével localizado em Campinas — SP, de acordo com o0 escopo
estabelecido na supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a anélise dos documentos
solicitados (expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas
com o Cliente, visita técnica ao imovel e a regido onde se localiza o imdvel, pesquisas e
entrevistas com participantes do mercado e de 6rgdos publicos, realizacdo de célculos e

elaboracao deste relatério contendo toda a informacao verificada e os célculos realizados.

O Cliente solicitou & Colliers a estimativa do valor de mercado para venda. Portanto este
documento foi preparado para auxiliar o Cliente no processo de uso interno, considerando as
praticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliacdes NBR
14.653 da ABNT — Associacdo Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos
padrdes 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.
A base de valor adotada foi a do Valor de Mercado, definida pelo Red Book como:
Valor de mercado para venda

O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagdo
entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transacdo normal de mercado, depois
de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulsao.

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.

Adicionalmente, o Cliente entende que qualquer omisséo ou falta de informacé&o podem impactar

e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a andlise realizada apresentada neste

laudo.
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O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzira sua prépria anélise e
tomara a sua deciséo, quanto a prosseguir ou ndo com a transacéo de forma independente, ndo

imputando responsabilidade a Colliers.

A cépia da certiddo da matricula n° 11.957 do 3° Cartério de Registro de Imoveis de
Campinas — SP, fornecida pelo cliente foi enviada sem o timbre e as marcas d’agua oficiais dos

cartorios, ocasionando na impossibilidade de confirmacédo das informacdes.

Embora conste na matricula que o imodvel se localiza em uma area rural todas as informacdes
verificadas na Lei n° 6.031/88, que rege o zoneamento da cidade de Campinas, indicam que o

imével se encontra em uma area urbana da cidade de Campinas, conforme item 3.3 deste

relatério.
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3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 ASPECTOS DE LOCALIZAGCAO

2 Egidio

Endereco . Rua Luis Gemin, s/n° — Descampado
Cidade — Estado . Campinas — SP
Densidade de Ocupacao . Baixa
Padrao Econémico . Baixo
Categoria de Uso Predominante . Residencial
Valorizagao Imobiliaria . Estavel
Vocagao . Residencial
Acessibilidade : Média
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZAQAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO — FonTE: BING MAPS
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZAGCAO DO IMOVEL NA REGIAO — FoNTE: BING MAPS

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZACAO DO IMOVEL E ENTORNO — FONTE: GOOGLE EARTH
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3.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Ocupacao da Regiao: Homogénea
Ocupacao Industrial: Inexistente
Ocupacgao Comercial: Inexistente

Ocupacao Residencial:

Existente de padrao baixo

Distancia do Centro de
Campinas:

17 km

Melhoramentos Publicos:

Rede de Agua; Rede de Esgoto Sanitario; Rede de
Esgotamento de Aguas Pluviais; Rede de Telefonia;
Rede de Energia elétrica; Illuminagédo Publica;
Pavimentacédo; Guias e Sarjetas; Coleta de Lixo.

Atividades existentes em um raio
de 500m:

Residéncias de pequeno porte.

Pontos de Destaque:

Aeroporto Internacional de Viracopos, Mercedes Benz,
Chrysler e Brapark.

3.3 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei n° 6.031/88, que rege 0 zoneamento da cidade de Campinas, o imovel esta

localizado parte em Z03 e parte em Z18 VCL1.

A Z03 é destinada a uso residencial unifamiliares e multifamiliares, comércio e servigo de ambito

local. A Z18 contém maiores restricdes quanto aos seus possiveis usos, sendo destinada a

protecdo de areas ou espacgos de interesse ambiental e a preservagdo de edificacbes de

interesse sociocultural.

Os indices urbanisticos previstos para essa zona dependem exclusivamente do uso pretendido.
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FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: PREFEITURA DE SA0 PAULO — SP
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4. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

4.1 DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno sobre o qual estéo erigidas as construcdes possui as seguintes caracteristicas:

Aproximadamente 120,00 m de frente para a Rua Luis Gemin,

Frente: segundo estimativa via Google Earth

Configuragao: Poligono irregular

177.056,00 m? (de acordo com a cépia da certiddo da matricula
Dimensao: n° 11.957 do 3° Cartério de Registro de Imoveis de Campinas—
SP, fornecida pelo cliente)

O terreno recebe os servigos de infraestrutura basica citados no

Infraestrutura: item 3.2 Melhoramentos Publicos

Acesso: Rodovia Santos Dumont.

Topografia: Plana, com desniveis para o fundo da gleba

Aproveitamento do Trata-se de uma gleba bruta sem ocupagao e sem construgoes,
Terreno: com potencial para desenvolvimento.
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FIGURA 5 = VISTA AEREA DO LIMITE APROXIMADO DO TERRENO — FONTE; IMAGEM FORNECIDA PELO
CLIENTE
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Campinas situa-se a aproximadamente 90 km da Capital e, juntamente com sua Regido
Metropolitana, é responsavel por 17% da producao industrial do estado de S&o Paulo, tendo a
segunda maior concentracdo de empresas de manufatura do Pais. Atualmente, a regiao de

Campinas é conhecida como o centro das industrias da area tecnolégica do Brasil.

Sua posicao estratégica 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 posicdo de destaque no cenario estadual que, como

consequéncia, ocasiona uma forte influéncia sobre seu entorno.

A cidade oferece uma excelente oferta de profissionais qualificados. Ha alguns anos atras,
concentrava cerca de um terco da producao industrial do estado de S&o Paulo. A cidade também
tem um importante e diversificado centro de comércio, com dois dos maiores centros comerciais

do pais: Shopping Iguatemi de Campinas e Shopping Parque Dom Pedro.

O cenério econdmico 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 n&o ficou alheio a essa conjuntura econdmica e também foi afetado pelo

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

O mercado de iméveis para venda, hoje, é caracterizado por uma maior disponibilidade de ofertas,
com redugdo 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, sua localizacdo néo favorece a incorporacgéo residencial, a exemplo do
que pode ser visto na regido. Além disso, grande parte dos condominios residenciais mais
préximos ao terreno estéo localizados em regides dentro do perimetro consolidado da cidade e

tem localizacdes melhores que a do avaliando.

Com relacdo ao mercado imobilirio de terrenos, observa-se grande nimero de ofertas para
venda de glebas préximas as principais rodovias da cidade, em grande parte com areas menores
que a do avaliando. A pesquisa de terrenos na regido apontou para precos de venda pedidos
que variam de R$ 76,51/m2 até R$ 301,42/m2, dependendo de fatores diversos como localizagéo,

area, topografia e zoneamento. As areas desses iméveis variam de 46.000,00mz2 a 360.000,00m2.

Em relacdo aos pontos fracos, considerando sua vocacao para construcéo residencial, pode-se
destacar o mau momento macroeconémico nacional, que aliado a mudancas relacionadas ao
financiamento bancario, impactou na queda de unidades residenciais vendidas em todo o pais.
Pode-se destacar também a falta de infraestrutura da regido, fazendo com que ele tenha pouca

atratividade frente a outras regides de Campinas.
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Em relagéo aos pontos positivos podemos citar o fato da regido de entorno imediato ter grandes
areas sem desenvolvimento e areas rurais, que trazem atratividade aos loteamentos voltados a
potenciais compradores que procuram um distanciamento da cidade, podendo se tornar um

atrativo para empreendimentos futuros.

Devido as especificidades do imdével, considerou-se um cenario de liquidez baixa para venda,

com tempo de exposicado a mercado de 30 meses.

Pode-se estabelecer a seguinte relacdo entre o imodvel e a situacado do mercado atual:

Cenario de Liquidez: Baixa
Quantidade de ofertas de bens similares: Alta
Absorcao do bem pelo mercado para venda: Baixa
Prazo de absorgao para venda: 30 meses

Investidores de médio e grande porte e

Publico-Alvo: .
incorporadoras.
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

6.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1:

Procedimentos Gerais e 2: Imoveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — versdo 2011, publicada pelo

IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, Departamento de Séo Paulo.

Foram observados os padrfes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edi¢do 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 METODOLOGIA

Para estimativa dos valores de venda foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado.

No Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o valor do imével é obtido pela

comparacao direta com outros imoveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.

6.3 VALOR DE MERCADO PARA VENDA
6.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o loteamento em analise, com a

finalidade de investigar terrenos disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 8 (0ito) elementos

comparativos que podem ser observados no Anexo 2 — Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagcdo, area e
topografia, que impossibilitam uma comparacéo direta apenas de seus pre¢os unitarios, motivo

pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a estimativa do valor unitario.
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6.3.2 TRATAMENTO POR FATORES
No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizacgéao:

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 15%, para posterior

considerag&o dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposicéao

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram o0s 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:

I 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
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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 Pedra 8 De 300 a 500m 5 De 10 a 20m 3
Terra 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1

Il Caracteristicas da Regiéo

Densidade de Ocupagao Nivel Econémico Fator Comercial
Classe Alta 1,50 a 2,00 Alto 1.00
De 100% a 70% 1,00
Classe Médio-Alta 1,25 a 1,50 Médio-Alto 0.95
De 70% a 40% 0,95 Classe Média 1,00 a 1,25 Médio 0.90

Classe Médio-

i 0,85a1,00 Médio-Baixo 0.85
Baixa

Abaixo de 40% 0,90

Classe Baixa 0,70 a 0,85 Baixo 0.80

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 Regiéo.

Como o fator transposigéo refere-se a variagao do pre¢o dos imoveis em funcao da localizacao,

foi considerado de acordo com a seguinte férmula:

Ftransp = 1 + (((ILava — ILcowmp) / ILcowmp))
Onde:
Ftransp: Fator Transposicéo
ILava: Indice de Local correspondente ao Imével Avaliando

ILcome: Indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

Fator Area

Para homogeneizagdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam foi
utilizado o fator de area em conformidade com as prescri¢cdes do “Curso Basico de Engenharia

Legal e de Avaliagcbes”, de autoria de Sérgio Antdénio Abunham, publicado pela Editora Pini:
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Fa = (area do elemento pesquisado)* => quando a diferenca for inferior a 30%

(&rea do avaliando)

Ou,

Fa = (4rea do elemento pesquisado)® => quando a diferenca for superior a 30%

(&rea do avaliando)

Fator Topografia (F Topo)

Para a consideracédo da influéncia da topografia dos terrenos nos respectivos valores foram
utilizados os coeficientes apresentados nas Normas para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — 2011,

conforme a tabela adiante reproduzida:

Topegrafia Depreciagiac Fator”
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,06
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2 50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4, 00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11

6.3.3 HOMOGENEIZACAO DAS AREAS

Conforme vistoria e vista aérea, ha dentro do perimetro da gleba uma area de vegetacao densa,
possivelmente uma area de preservacao. Com a impossibilidade de utilizagdo de 100% do seu

terreno, foi necessario homogeneizar a area total do terreno.

Também foi verificado que o zoneamento vigente (Z18) em parte do terreno possui
aproveitamento e usos inferiores ao restante da gleba, ocasionando perda de potencial

construtivo e atratividade, sendo necessaria a homogeneizagéo desta area.

Dessa forma a homogeneizacao se deu através das seguintes equagdes:

Area Homogeneizada Vegetaco: Area Total — [Area de vegetacéo densa x (1 - Fator de Depreciacao)]

Area Homogeneizada Zoneamento : Area Total — [Area de terreno em Z18 x (1 - Fator de Depreciac&o)]
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Area Homogeneizada:

Area Total: 177.056,00 m2
Interferencia Vegetagdo Densa: ~ 38.00000m2
Fator de Depreciagao: . 80%
Zoneamento: 41.200,00 m?
Fator de Depreciagdo:  60%
Area Util: 97.856,00 m?2
Area Homogeneizada: 121.93600m?

A area homogeneizada foi, entéo, calculada pelo somatério da area livre de interferéncias com a

area homogeneizada das partes com restricdes.

6.3.4 SITUAGAO PARADIGMA

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

SITUACAO PARADIGMA
Area Homogeneizada: 121.936,00 m?
indice de Local: 68,64
Topografia: 0,85

6.3.5 VALOR UNITARIO DE TERRENO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizacéo, topografia e area, conforme Anexo 3 — Tratamento por Fatores, obteve-se o seguinte

valor unitario basico:

. Valor Unitéario de Venda: R$ 110,08/m?2

6.3.6 VALOR DE TERRENO

Multiplicando o valor unitério pela area homogeneizada, obtém-se o seguinte resultado:

Valor de Venda: Valor Unitario de Venda x Area Homogeneizada

Valor de Venda: R$ 110,08/m2 x 121.936,00 m?

Valor de Venda: R$ 13.422.714,88
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Em nUumeros redondos:
Valor de Mercado para Venda: R$ 13.400.000,00
(Treze milhGes e quatrocentos mil reais)

Nota: Dividindo-se o valor de mercado pela area de terreno do imével, o valor unitario é:

Valor Unitéario: R$ 75,68/m?2
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7. APRESENTACAO FINAL DE VALORES

Método Comparativo Direto — VENDA R$ 13.400.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi o método escolhido por ser o que
melhor representa o valor do imével, pois é obtido pela comparacao direta com outros iméveis
semelhantes situados na mesma regido geoeconémica e, portanto, os valores pesquisados

trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que esta inserido.

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste

relatério, o valor de mercado para venda, para 0 més de outubro de 2017, foi estimado em:

Valor de Mercado para Venda: R$ 13.400.000,00

(Treze milhGes e quatrocentos mil reais)

Este valor esta baseado sobre a estimativa de periodo de exposicao ao mercado de trinta meses

para venda.
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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 19 (dezenove) folhas e 6 (seis) anexos.
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> ANEXO |

> RELATORIO FOTOGRAFICO
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Frente do imével para a Rua Luis Gemin

Rua Luis Gemin, com imével a esquerda
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Rua Luis Gemin, com imovel a direita

Vista geral da gleba
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Vista geral da gleba

Vista geral da gleba
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Vista geral da gleba

Vista geral da gleba
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Vista geral da gleba

Vista geral da gleba
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> ANEXO I

> ELEMENTOS
COMPARATIVOS
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Localizacdo aproximada dos Comparativos:

f Comp. 02!

1‘;Comp‘.im :

=

Comp. 03

(Descampado
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> TRATAMENTO POR
FATORES
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Homogeneizacao dos Valores Unitéarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento

de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Valor Unitario (R$/m2) Fator ) Fator
Comparativo  descontado Fator de  Fator Topografia o Fator Area - g (R$/m?)

Transposi¢ao Final

Fonte

1 127,50 0,895 0,917 0,936 0,748 95,33
2 256,20 0,850 0,743 0,934 0,527 135,02
3 65,04 0,944 1,494 0,925 1,363 88,68
4 212,50 0,850 0,827 0,940 0,617 131,11
5 129,35 0,895 0,917 0,885 0,697 90,12
6 110,50 0,850 0,902 1,145 0,897 99,12
7 170,00 0,850 0,762 1,064 0,676 114,92
8 158,97 0,850 0,892 1,053 0,795 126,38

Legenda: Fator Final = ZFi —n + 1 (onde n é o nimero de fatores utilizados); q: Valor Unitario Homogeneizado.

Calculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar
o valor do imével. 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$ 880,67 /m2
Total de Comparativos: 8
Valor Médio dos Comparativos: R$ 110,08 /m2

Intervalo para Saneamento

Limite Superior: R$ 143,11 /m?

Média Saneada

Soma R$ 880,67 /m2
Total de Comparativos: 8
Valor Médio dos Comparativos: R$ 110,08 /m2

Como todos os valores estao 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 o

imoével avaliado.
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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 (nimero de amostras <

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

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

da Distribuicao t de Student
o: Desvio-padréo da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

Intervalo de Confianca

Numero de Amostras: 8

# Graus de Liberdade: 7

Tabela t (tc de Student): 1,415

Desvio Padréo: 19,08

Limite Inferior: R$ 100,54 /m2

Limite Superior: R$ 119,63 /m?
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliacao que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliacdo
do imoével 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”

Campo de Arbitrio

Intervalo Efetivo

Limite Inferior: R$ 88,68 /m2

Limite Superior: R$ 135,02 /m2

Campo de Arbitrio

Limite Inferior: R$ 93,57 /m2

Limite Superior: R$ 126,60 /m?
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> 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 Fundamentacéao

Tabela 1 - Graus de Fundamentag&o no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

PARA IDENTIFICACAO DE VALOR

ITEM D ica
eserieao GRAU Il GRAU I GRAU |
1 Caracterizagdo do Imével|Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores X Adocao de situacao
Avaliando fatores analisados utilizados no tratamento paradigma

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

Apresentagdo de informacdes - -
P ¢ ¢ Apresentacé@o de informacgoes

relativas a todas as Apresentacéo de informagoes ;
- - ; relativas a todas as
ldentificacdo de Dados de|caracteristicas dos  dados relativas a todas as L
3 . - X |caracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados
L ) correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados -
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,50 a 2,00 X 0,40 a 2,50 *a

fatores
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € 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 I
GRAUS I I I
Pontos Minimos 10 6 4
ltens obrigatérios no graul ftens 2 e 4 no grau lll, com os demais ltens 2 e 4 no grau ll, com os Tod - |
correspondente no minimo no grau ll demais no minimo no grau | 000s, no minimo, 1o grau
Grau de Precisao
GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca: | R$100,54/m?

Limite Superior - Intervalo de Confianca: R$ 119,63/m?

Amplitude: R$ 19,09/m?2

Razéo Amplitude/Media 17,34%. ...

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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. Este trabalho, bem como as recomendac¢@es e as conclusfes nele apresentadas, referem-se
Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacdes feitas a COLLIERS pelo 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 ndo o CLIENTE.

N

. Este trabalho foi preparado por solicitagéo do CLIENTE de acordo com o pactuado na Proposta

Comercial para a finalidade especifica contratada.

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

de sua vistoria.

4. O 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 informacdes e dados fornecidos pelo CLIENTE, considerados como
verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo sera imputada a COLLIERS
gualquer responsabilidade por erro ou omisséo relacionada as informacdes fornecidas. A
COLLIERS né&o se responsabiliza pela documentag&o 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 pelo CLIENTE.

7. O CLIENTE aceita que qualquer omissdo ou equivoco nos dados e informagdes por ele
fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagdes 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 imovel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer 6nus,
encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo

que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. ACOLLIERS nao efetua medi¢cBes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do terreno
e das edificac8es constantes na documentacao apresentada pelo CLIENTE estejam corretas.
Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais, bem como, ndo se

responsabiliza por eventuais alteragfes realizadas no terreno por parte do CLIENTE.
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11. A COLLIERS néo realizou analises juridicas da documentacdo do(s) imdvel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos

servicos 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) imdvel(is).

13. A COLLIERS n&o 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 néo 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 conclusdes errbneas.

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,

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



