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®® PERFIL DA EMPRESA

A NBA — INTELIGENCIA DE MERCADO ¢é uma empresa especializada em andlises sobre o mercado
imobiliario, com atuacdo em todo o territério nacional, elaborando estudos técnicos que abrangem os mais
variados segmentos desta atividade.

Com grande expertise na area imobiliaria, atua em duas areas principais, representadas por analises
guantitativas voltadas para o segmento de incorporadores e investidores do mercado imobiliario e na elaboragéo
de laudos técnicos de avaliagdo, além de outros estudos correlatos.

Desenvolve analises consistentemente fundamentadas em pesquisa de mercado, sendo os estudos
elaborados por um corpo técnico com larga experiéncia de atuagao nesta area.

Na area de avaliacdo de bens, j4 produziu, desde a sua cria¢éo, milhares de laudos técnicos tendo como
objeto imdveis urbanos e rurais, envolvendo desde um simples apartamento, sala comercial ou terreno, até
complexos industriais e fazendas de todos os portes.

Esses estudos estabelecem valores venal e locativo de mercado, passagem de ponto comercial, fundo
de comércio e outros valores utilizados para lastrear operagfes de compra, venda e locacédo de imoveis.

Possui um dos mais importantes acervos de dados sobre valor imobiliario do pais, o qual é atualizado
cotidianamente, de forma organizada e objetiva, de modo a criar bases para analises fundamentadas e precisas
sobre bens desta natureza.

Sua rede inclui grande nimero de operadores imobiliarios, em todo o territério nacional, garantindo, desta
forma, elementos de mercado e as condi¢gGes indispensaveis para a elaboracao de laudos de avaliacédo precisos
e amplamente fundamentados.

Os estudos produzidos séo tratados de forma confidencial, garantindo o maximo aproveitamento de uso
em transagdes propostas pelos seus Clientes.

Com um corpo profissional altamente técnico e experimentado, responsavel pela determinacdo de
milhares de valores nos ultimos 40 anos, a NBA atua no ambito da Engenharia de Avaliagdes, sem qualquer
ligagdo com grupos comerciais, industriais ou de prestacdo de servigos.

Garante, desta forma, uma postura da mais absoluta isencéo e seriedade na execucédo de suas analises.

Conta em sua carteira, com centenas de clientes, entre pessoas fisicas, instituicdes financeiras, 6rgaos
governamentais, empresas comerciais e industriais, consultorias tributarias, construtoras, incorporadores e fundos
imobiliarios nacionais e estrangeiros.
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@®® PARCEIROS E CLIENTES

Nesta pagina estéo indicados alguns, entre centenas de Clientes/Parceiros que ja utilizaram estudos da
NBA para lastrear suas transagdes imobilidrias e tomadas de decisdo sobre assuntos desta natureza.
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NEA,

®® OBJETIVO DO ESTUDO

O presente estudo patrimonial, solicitado pelo OPPORTUNITY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
tem por finalidade a determinagdo do valor venal de mercado do imével situado na Rodovia Darly Santos n°
5.501, no bairro Aracas — Zona Urbana do Municipio de Vila Velha — Estado do Espirito Santo.

®® METODOLOGIA

Conforme determina a Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), através de sua NBR-14.653-
2, que trata dos procedimentos e metodologia apliciveis na avaliacdo de iméveis urbanos em todo o territorio
nacional, foram procedidas vistoria no local, consultas junto a Prefeitura Municipal e outras reparticdes publicas a
nivel estadual e federal, bem como a ampla pesquisa de mercado, enfocando notadamente o segmento imobiliario
em que se insere a propriedade em exame.

A vistoria buscou através do levantamento das caracteristicas do imoével e de sua circunvizinhanga
imediata, criar o arcabouco necessario ao desenvolvimento da analise mercadologica.

As consultas junto aos 6rgdos publicos esclareceram a situacdo da propriedade face as restricdes
impostas pela Lei do Uso do Solo, de forma a apreciar o potencial de utilizagdo do bem.

Valor do Terreno

Para a determinacéo da parcela do valor da propriedade referente ao valor do terreno que a integra,
procedeu-se a uma abrangente pesquisa imobiliaria dirigida especificamente para terrenos com semelhantes
caracteristicas de uso as daqueles em estudo. Para tanto, foram compulsadas as se¢Ges de classificados dos
principais periddicos, obtidas em nosso banco de dados as mais recentes informagdes sobre transag¢des ocorridas
na regido e ouvidos pareceres dos mais atuantes operadores do mercado, principalmente aqueles especializados
na zona em que se localiza a propriedade aqui enfocada.

O método utilizado nesta analise foi 0 comparativo, através do qual o valor do bem é obtido pela
comparacdo de dados de mercado, relativos a outros imdveis que guardem similaridade com a propriedade em
estudo. Dentro da escala de confianca da metodologia adotada, este estudo classifica-se como avaliagdo de
precisao normal.

Valor das Benfeitorias (Obras Civis)

No célculo do valor das benfeitorias, foi adotado o critério da reprodugéo de custo ou enquadramento, que
consiste em determinar o pre¢o de uma edificagdo ou outra benfeitoria, com as mesmas caracteristicas daquelas
em analise, aplicando-se sobre a mesma um fator de adequagao ou depreciagdo, que considera entre outros itens
importantes, o seu padrdo construtivo, funcionalidade, idade e estado geral de conservacéo. As estimativas de
custos utilizados foram obtidas através de or¢camentos sumarios, simulacdes adotadas em publicacdes
especializadas e consultas especificas a construtores e empreiteiros.
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@®® PRINCIPIOS E RESSALVAS

As analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho, sdo baseadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levantamentos efetuados por nossa equipe, admitindo-se, como verdadeiras as informacdes a nés
prestadas por terceiros. O laudo é elaborado com estrita observancia aos postulados constantes no Cédigo de
Etica profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que se refere a defeitos em titulos, invasées,
hipotecas, superposicéo de divisas e outros, por ndo integrarem o objetivo desta avaliagao.

No laudo, presume-se que as medidas constantes na documentacgéo utilizada estejam corretas e que o
titulo de propriedade seja bom.

Nao foram apreciados, para efeito da presente avaliagdo, os moveis, utensilios, maquinas, equipamentos
ou estoques de mercadorias, que porventura, formem o conteldo do imével, sendo observadas apenas aquelas
instalacdes identificadas como bésicas para o funcionamento das unidades, tais como: elétrica, hidraulica, de gas,
telefone e outras usualmente especificadas.

Finalizando, cabe salientar, que para efeito da presente avaliagdo, o imovel foi admitido como livre e

desembaracado de quaisquer impedimentos judiciais ou extrajudiciais, que possam vir a influir de algum modo na
posse e usufruto imediato do mesmo, na eventualidade deste ser objeto de transag¢do de compra e venda.

@®® DOCUMENTACAO CONSULTADA

Foram utilizados como elementos auxiliares na elaboragéo deste estudo, documentos fornecidos pela
Consulente ou pelo Proprietario do imével, bem como elementos de dominio publico, tais como, plantas, mapas
e fotografias aéreas colhidas junto a érgdos publicos e privados geradores de informag8es pertinentes aos
objetivos deste estudo.

Copia de Escritura de Compra e Venda lavrada no Terceiro Oficio de Notas de Vila Velha (ES), no livro n°508,
as fls. n°038, em 08/08/2019;

Cépia de planta do terreno que compde o imdvel situado na Rodovia Darly Santos n5.501 — Aragas — Vila
Velha — ES, em meio digital;

Copia de planta do levantamento aerofotogramétrico da cidade de Vila Velha, na escala de 1:2.000.
Copia de planta da cidade de Vila Velha, na escala de 1:16.000.

Fotografia aérea do local.
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@®® [ OCALIZACAO

Localizagdo: Rodovia Darly Santos n°5.501, entre a Rodovia do Sol e a Avenida Unido, na quadra formada por
esses logradouros, a Estrada do Dique e o Corrego Guaranhuns.

Bairro: Aracas. Cidade: Vila Velha.

Distrito : Primeiro. Municipio: Vila Velha.

Zona: Urbana. Estado: Espirito Santo.

REFERENCIAS IMPORTANTES
PONTOS DE INTERESSE RELEVANCIA NO BAIRRO DISTANCIA (km)

Rodovia do Sol Via Principal 0,3
Praia Lazer 0,9
Avenida Carlos Lindemberg Via Principal 55
Avenida Brasil Via Principal 55
Centro Comércio Principal 13,5
Vitéria (Enseada do Sud) Capital do Estado 86,0
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@®® [ OGRADOURO DE SITUACAO

RODOVIA DARLY SANTOS (ES-471)

Artéria Principal no Bairro: sim.

Ocupacédo Predominante: comercial/industrial.
Tracado: retilineo.

Perfil Longitudinal:  plano/horizontal.

Perfil Transversal: em curva suave.

Pistas de Rolamento: trés, asfaltadas.
Passeios: cimentados.

Arborizagdo: incipiente.

lluminacdo: lampadas especiais a vapor de mercurio.
Largura: cerca de 60m.

Fluxo de Veiculos: moderado/intenso.

Sentido do Trafego: mé&o dupla.

Fluxo de Pedestres: reduzido.

Acessibilidade: né&o.

Ciclovia: né&o.

Obras: nao.

Rodovia Darly Santos

Trata-se de importante via da malha viéria da regido, promovendo a ligacéo entre a Rodovia do Sol e as

avenidas Carlos Lindemberg e Brasil.

Permite o acesso secundario, também, ao Boulevard Shopping Vila Velha, centro de compras referencial

na regiao.

A proximidade com a Rodovia do Sol, junto a rola maritima, permite que moradores das areas mais internas da
cidade alcancem a Praia de Itaparica, uma das principais areas de lazer da regiao.

No trecho fronteiro ao imével a pista é dotada de agulhas para acesso e escape das pistas principais.



@®® SERVICOS PUBLICOS E OUTROS DISPONIVEIS

Bésicos: a regido beneficia-se de rede distribuidora de agua e energia elétrica (luz e forca), gas, telefone, coleta
de lixo, entrega postal, escolas e hospitais publicos e particulares, ronda e delegacia policial, além de pronto
atendimento do Corpo de Bombeiros.

Comerciais: o local usufrui de pequeno nucleo comercial de atendimento local, disposto principalmente ao longo
da Rodovia Darly Santos, formado por bares, restaurantes, quitandas, drogarias e outros estabelecimentos dos
ramos basicos. Nas proximidades do imével em estudo, situado no lado oposto da Rodovia para a qual este tem
testada, situa-se o Boulevard Shopping Vila Velha, que abriga estabelecimentos da praticamente todos 0s ramos
desta atividade, inclusive supermercado, agéncias bancarias, restaurantes e cinemas.

Transportes Coletivos: pela Rodovia Darly Santos e logradouros préximos, circulam numerosas linhas de
6nibus, comuns e especiais, estabelecendo ligacdes frequentes com praticamente todos os bairros da cidade,
além de localidades de municipios vizinhos, inclusive Vitéria. Vale mencionar num raio bastante curto a partir do
imével a Rodoviaria de Vila Velha.

@®® OCUPACAO NA AREA DE INFLUENCIA DO IMOVEL

Predominante: a margem da rodovia a ocupagao € formada por conjuntos de galpdes de pequeno a médio porte,
gue abrigam, de modo geral, armazéns ou unidades voltadas para a industria téxtil, além de terrenos ainda nao
ocupados. Destacam-se, no entorno imediato do imével instalagdes da Fundacgao Bradesco, a Rodoviaria de Vila
Velha e principalmente o Boulevard Shopping Vila Velha, centro de compras inaugurado em 2012, com 6
megalojas, 10 lojas ancoras e 124 lojas satélites, além de praca de alimentacéo, seis cinemas e 2.300 vagas.

Vista Aérea do Local



Complementar: na esquina do logradouro de situa¢cdo com a Rodovia do Sol desenvolve-se um empreendimento
imobiliario formado por duas torres residenciais com 25 pavimentos, conjugadas a um centro comercial e de
servicos. Num raio mais amplo, a ocupacgédo € basicamente residencial, de perfil médio e alto, mais verticalizada
no sentido da Praia de Itaparica. Aos fundos do imével em estudo, logo apés o Cérrego Guaranhuns, esta previsto
o desenvolvimento de empreendimento imobilidrio que ocupara terreno de grandes dimensdes, o que devera
dinamizar a regifo. E importante lembrar que a regido é importante vetor de crescimento da cidade, com uma
ocupagdo crescente e de bom padrédo no sentido Sul, acompanhando a orla maritima e a Rodovia do Sol, sentido
Guarapari.

®@® CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL

® CARACTERISTICAS DO TERRENO

Configuracdo: quadrangular.

Testada: 47,90m, segundo o alinhamento da Rodovia Darly Santos;

Divisa Lateral Direita: 103,06m, em linha aproximadamente perpendicular a testada;
Divisa Lateral Esquerda: 99,50m, também em linha aproximadamente ortogonal a testada;
Linha dos Fundos: 48,03m, confrontando com o Corrego Guaranhuns.

Area: 4.851,31m2.

Topografia: apresenta-se plano e com perfil horizontal em praticamente toda a sua extensao, situado levemente
abaixo do nivel do logradouro de situacao.

Configuracdo do Terreno/ Sem Escala
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® BENEFICIOS APORTADOS AO TERRENO

Delimitacédo: o terreno é totalmente delimitado por muros em concreto e alvenaria, placas de concreto; cercas,
mourdes e telado metalico, sendo dotado de portdes executados em tubos metalicos.

Pavimentagdo: as areas livres sdo de modo geral sem calgamento, o que ocorre apenas no entorno das
edificacdes existentes, em forma de passeios.

® CARACTERISTICAS DAS CONSTRUCOES

No terreno acima descrito existe um conjunto de edificagdes de fins comerciais-industriais, atualmente
sendo utilizado por uma fabrica de elementos pré-moldados de concreto, cujas principais caracteristicas serao
descritas a seguir.

® Construcao Princi pal

Posicéo no Terreno: afastada cerca de 58m do alinhamento do logradouro e 6m da divisa lateral esquerda do
lote.

Numero de Pavimentos: 2.

Estrutura: concreto armado.

Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria.

Cobertura: telhas onduladas de fibrocimento, apoiadas sobre tesouras de madeira.
Fachadas: revestimento comum e esquadrias de ferro e vidro.

Fins de Utilizacdo: administracao.

Idade: cerca de 20 anos (estimativa).

11



Composicao:

pavimento térreo: saldo, depdsito, copa e um conjunto sanitario;

segundo pavimento: acessivel através de escada externa, compde-se de amplo saldo, copa e conjunto sanitario;
Acabamento:

piso — ceramica esmaltada no pavimento de acesso; granito polido e porcelanato no andar superior;

paredes — revestimento comum e pintura do tipo lavavel; elementos ceramicos nas areas frias;

outros — esquadrias externas de ferro e vidro; bancadas de granito com cubas de louga ou ago inoxidavel nos
conjuntos sanitarios e copas; forro de lajes pré-moldadas; louca sanitaria branca; etc..

Pé-direito: cerca de 2,80m.
Area Construida: aproximadamente 200m?, correspondendo 100m2 a cada pavimento.

Estado Geral de Conservacgdo: regular, necessitando de reparos em revestimentos e pintura

® Galpéo

Posicéo no Terreno: dista cerca de 75m do alinhamento do logradouro, junto a divisa lateral direita do lote.
NUmero de Pavimentos: 1.

Estrutura: metdlica/concreto.

Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria.

Cobertura: telhas onduladas metalicas apoiadas sobre trelicas de aco.
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Fachadas: revestimento simples e elementos metdlicos.

Fins de Utilizacdo: processo industrial.

Idade: cerca de 20 anos (estimativa).

Composicdo: amplo saldo praticamente sem fechamentos laterais.
Acabamento:

piso — cimentado;

paredes — revestimento simples;

outros — néo possui;

Pé-direito: cerca de 6m.

Area Construida: aproximadamente 320mz2.

Estado Geral de Conservagdo: regular, necessitando de reparos na cobertura.

® Construcéo de Apoio 1
Posicéo no Terreno: faz corpo com a construgéo principal.

Numero de Pavimentos: 1.

Estrutura: concreto armado.

Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria.
Cobertura: telhas metdlicas sobre trelicas de ago.

Fachadas: revestimento simples e esquadrias
metdlicas.

Fins de Utilizacdo: oficina.

Idade: cerca de 18 anos (estimativa).
Composicdo: uma Unica pega.
Acabamento:

piso — cimentado;
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paredes — revestimento simples e pintura do tipo lavavel;
outros — esquadrias externas de ferro e vidro;

Pé-direito: cerca de 2,80m.

Area Construida: aproximadamente 25mz2,

Estado Geral de Conservagdo: regular/ruim, necessitando de reparos em revestimentos e cobertura.

® Construcao de Apoio 2

Posicéo no Terreno: faz corpo com a construcao principal.

NUmero de Pavimentos: 1.
Estrutura: concreto armado.

Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria
revestida.

Cobertura: laje impermeabilizada.

Fachadas: revestimento simples e esquadrias
metalicas.

Fins de Utilizacdo: depdsito de cimento.

Idade: cerca de 18 anos (estimativa).

Composicdo: uma Unica pega.

Acabamento:

piso — cimentado;

paredes — revestimento simples e pintura do tipo lavavel;
outros — esquadrias externas de ferro e vidro;

Pé-direito: cerca de 3,20m.

Area Construida: aproximadamente 20m2,

Estado Geral de Conservagdo: regular/ruim, necessitando de reparos em revestimentos e cobertura.
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® Construcéo de Apoio 3

Posicao no Terreno: afastada cerca de 20m do alinhamento do logradouro, junto a divisa lateral direita do lote.

NUmero de Pavimentos: 1.
Estrutura: metalica.

Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria
simples.

Cobertura: telhas metalicas e de fibra-de-vidro,
apoiadas sobre trama metalica.

Fachadas: revestimento e pintura simples.

Fins de Utilizagdo: depdsito.

Idade: cerca de 18 anos (estimativa).

Composi¢do: uma Unica pega.

Acabamento:

piso — cimentado;

paredes — revestimento simples e pintura esmaltada;
outros — néo possui;

Pé-direito: cerca de 5m.

Area Construida: aproximadamente 22mz2,

Estado Geral de Conservacdo: regular/bom.

®® RESUMO DE AREAS

QUADRO DE AREAS (m?

Terreno 4.851,31

Construcdes 587,00

15



@®@® [ EGISLACAO DE USO DO SOLO

As consultas de praxe realizadas junto a Prefeitura Municipal de Vila Velha ndo indicaram nenhum
dispositivo legal que afete o imével ou suas cercanias imediatas, exceto que no caso de reaproveitamento do
terreno devera ser obedecida a faixa non aedificandi de protecéo do cérrego Guaranhuns que confronta com a
linha dos fundos do terreno que compde a propriedade.

O local esté classificado, segundo a legislacdo de uso do solo em vigor, como Zona de Especial Interesse
Econdmico B (ZEIEB). Os parametros béasicos para o reaproveitamento do terreno que compde o imovel é o
seguinte:

Zona de Uso: de Especial Interesse Econémico B (ZEIEB);

Usos Permitidos: residencial, comercial e de servigos;

Afastamentos Minimos: frontal - para edificagfes até 08 (oito) pavimentos: afastamento de 3m; de 09 e 10: 4m;
de 11 e 12: 5m; mais de 12 acrescer 0,50m por pavimento ao afastamento anterior,_laterais e fundos -para
edificacdes de 01 e 02 pavimentos: afastamento de 1,50m; de 03 com abertura de 2,30m, sem abertura de 1,50m;
de 04 com abertura de 2,70m, sem abertura de 1,50m; de 05 com abertura de 3m, sem abertura de 2m; de 06
com abertura 3,20m, sem abertura de 2m; de 07 com abertura de 3,50m, sem abertura de 2m; de 08 com abertura
de 3,90m, sem abertura de 2,00m; de 09 com abertura de 4,30m, sem abertura de 2,50m; de 10 com abertura de
4,70m, sem abertura de 2,50m; de 11 com abertura de 5,10m, sem abertura de 3,50m; de 12 com abertura de
5,50m, sem abertura de 3,50m e para edificagbes com mais de 12 pavimentos com ou sem abertura, acrescer
0,50m por pavimento ao afastamento anterior.

Taxa de Ocupacdo Maxima: 60% da area do lote;

Taxa de Permeabilidade Minimo: 15% da &rea do lote;

Coeficiente de Aproveitamento:  bdsico — 2,5; maximo — 3,5;

Gabarito Maximo de Altura: 12 pavimentos, com altura maxima de 54m;

Vagas de Garagem: em fungéo do projeto;

Os dados acima séo limites e exigéncias de ordem geral, quanto que conclusfes definitivas dependem
da apresentacdo de um projeto aos 6rgdos competentes da prefeitura municipal, para analise de viabilidade e
posterior aprovagao, se cabivel.

E importante indicar que antes de qualquer transacdo de compra e venda envolvendo a propriedade aqui
avaliada que sejam realizadas consultas formais relativas as condicdes de aproveitamento e uso do imovel. As
informagdes coletadas pela NBA, em func¢do da natureza deste trabalho, foram obtidas informalmente juntos aos
6rgdos municipais.
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@®® CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

A determinagéo do valor da propriedade sera realizada, conforme j& esclarecido nas preliminares deste
estudo, aferindo-se o valor do terreno através do método comparativo de dados de mercado e o da benfeitoria
existente sobre 0 mesmo, pelo critério do custo de reposicéo depreciado, ao qual podera ser acrescido um fator
de comercializagao, positivo ou negativo, conforme indiquem as condi¢cdes do mercado no que diz respeito a sua
liquidez no caso de uma eventual operacdo de compra e venda.

A expressao matematica que traduz este raciocinio é a seguinte: VI = (VT + VB) x FC. ], onde:

VI = Valor do Imével; VT = Valor do Terreno;VB = Valor das Benfeitorias; FC = Fator de Comercializac&o.

® Valor do Terreno (VT)

Atendendo aos procedimentos recomendados pela NBR-14.653-2, serdo desenvolvidos a seguir, 0s
calculos necesséarios a definicdo do valor unitario aplicavel ao terreno que compde o imdvel em exame. Para
tanto, foram selecionados, dentro do universo pesquisado, aqueles dados comparativos de mercado, que, por
sua natureza de uso e similaridade, representassem base confiavel para a determinacéo do valor final do lote.
Esses elementos comparativos, fundamentos principais desta analise, receberam o tratamento matematico e
estatistico adequados a analise que aqui se desenvolve, de forma a que o valor expresso na concluséo deste
estudo, espelhe o real valor de mercado do lote em exame.

Para efeito do presente estudo, ndo sera considerada a area Non Aedificandi existente no terreno em
funcéo da impossibilidade da mesma ser utilizada para fins construtivos.

As informacdes ora apresentadas foram colhidas junto as fontes citadas, sendo importante salientar que
no tratamento dos elementos comparativos foram agregados dados recentes sobre a situagdo atual e tendéncias
do mercado, produto de acurado acompanhamento realizado por nossa equipe junto aos principais operadores
imobiliarios que atuam na regido.

® Amostra Selecionada

No quadro a seguir estdo relacionados os elementos comparativos relativos a outras propriedades
localizadas na mesma regido onde se encontram situados os iméveis em estudo.

QUADRO RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Endereco Preco (R$) Area (m2) Fonte da Informacéo
01 | Rodovia Darly Santos 4.620 4.500.000 5.000 [Marco - (27) 3149-8989
02 | Rodovia Darly Santos j.a. 4.530 15.750.000 21.000 |Coluna's - (27) 3229-1819
03 | Rodovia Darly Santos/Avenida Uniao 27.000.000 40.940 |Sarlo - (27) 3026-0606
04 | Rodovia Darly Santos/Avenida Leila Diniz | 30.000.000 28.700 |Adelson - (27) 99711-4780
05 | Rodovia Darly Santos j.a. 2.223 80.000.000 80.000 [Coluna's - (27) 3229-1819
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As informag6es que constam no mesmo sdo basicas, limitando-se aos parametros mais importantes que
serdo ponderados na homogeneizagdo que sera realizada a seguir, buscando definir o valor mais provavel da
propriedade em estudo.

® Homogeneizagdo dos Elementos de Referéncia

A amostra acima ser4 homogeneizada em relacéo as unidades em exame, obedecendo aos seguintes
fatores de comparacéo:

F1 - Fator de Fonte : representa a margem de negociagdo normalmente admitida em transacdes imobiliarias
dentro do segmento aqui abordado;

F2 - Fator de Transposi¢do : representa a eventual valorizagdo ou desvalorizacdo da amostra utilizada, quando
considera sua localizagao em relagdo ao imével objeto desta avaliacéo;

F3 - Fator de Area : representa uma eventual valorizagio ou desvalorizagdo da amostra utilizada, quando
considerada a dispersao do valor unitario com base em sua area, em relagdo ao lote objeto desta avaliagao.

As express@es matematicas, utilizadas foram as seguintes:

Para diferencas até 30% - /Sa Para diferencas maiores que 30% - ,|Sa
Sp Sp
Onde: Fa - Fator de Area; Sa - Area do terreno avaliando;  Sp - Area da amostra.

F4 - Fator de Testada : representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizacdo da amostra utilizada, quando
considerada o tamanho de sua testada, em relacdo a do lote objeto desta avaliacéo;

F5 - Fator de Topografia : representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizacdo da amostra utilizada, quando
considerado o relevo da amostra, em relagdo ao imével objeto desta avaliagéao;

No quadro a seguir foram organizadas, visando facilitar a compreensédo do calculo dos valores unitarios
homogeneizados, as informacg8es sobre a amostra, em como os fatores arbitrados para equipara-las

QUADRO DE HOMOGENEIZA(;AO
Semente, | vam | avea e | ey [ ez | s | e | s [ ot omegeneads
01 4.500.000 5.000 900,00/0,85 |1,30 |1,01 |1,20 |1,00 1.205,33
02 15.750.000 21.000 750,00/0,85 |1,40 |1,20 |1,20 |1,00 1.285,20
03 27.000.000 40.940 659,50/0,85 |1,40 |1,31 |1,10 |1,00 1.130,91
04 30.000.000 28.700 | 1.045,30(0,85 (1,50 (1,25 (0,90 |1,00 1.499,35
05 80.000.000 80.000 | 1.000,00(0,85 (1,50 (1,42 (1,00 |1,00 1.810,50
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® Determinacao do Campo de Arbitrio

Utilizando os valores unitarios homogeneizados acima determinados, definiremos, a seguir, 0 campo
de arbitrio a ser adotado, que sera calculado a partir da seguinte férmula matematica:

- S
Campo de Arbitrio = X*{C——
vn-1
A simbologia adotada pode ser identificada no quadro a seguir, onde também consta o limite superior e
inferior, calculados a partir da aplicacéo da formula utilizada.

DETERMINACAO DO CAMPO DE ARBITRIO

NUmero de amostras [n]: 5 Limite Superior
Grau de Liberdade (n-1): 4 R$ 1.596,52
Percentil (tc): 1,533

Média Aritmética: (x): R$ 1.386,26 Limite Inferior
Desvio Padréao (s): R$ 274,28 R$ 1.175,99

® Determinag&o do Valor Unitario Aplicavel

O valor unitario aplicavel sobre a area construida privativa da unidade sera determinado pela média
aritmética dos valores pertencentes ao campo de arbitrio acima definido. Desta forma teremos:

Vuapl = R$ 1.205,33 + R$ 1.285,20 + R$ 1.499,35
3

Vuapl = R$ 1.329,96.

® Determinacéo do Valor do Terreno (VT)

O valor do terreno que compde a propriedade sera o produto entre o valor unitario aplicavel encontrado
e sua area. Assim:

VT = R$ 1.329,96 x 4.851,3m3; VT = R$ 6.452.049,36.

® valor das Benfeitorias  (VB)

Para o calculo do valor das benfeitorias, foi adotado o critério da reprodugdo por enguadramento, que
consiste em determinar o preco de uma edificacdo com as mesmas caracteristicas daquela em andlise,
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aplicando-se sobre a mesma um fator de adequacdo ou depreciacdo, que considera entre outros itens
importantes, seu padrado construtivo, idade e estado geral de conservacéo.

Os custos estimativos utilizados foram obtidos através de orgamentos sumarios, simulagfes adotadas por
publicacBes especializadas no assunto e consultas especificas a construtores. Nao foi aplicada, neste caso,
depreciacéo dos custos obtidos, em fun¢éo das obras serem novas.

No guadro abaixo, estdo discriminados os parametros basicos relativos ao calculo da reposi¢do e da
depreciacdo adotados para a benfeitoria que comp®8e a propriedade. Assim:

PLANILHA DE APURACAO DE CUSTOS E DEPRECIACAO - OBRA S CIVIS
Objeto : Rodovia Darly Santos 5.501 — Aracés — Vila Velha - ES. | Data Base : 04/09/2019.

Critério : enquadramento

erfetoria[dadelConservacao | Area | i, | oo Pepreciaio | Valor Aual
(R$/m?) (R$)

Construcéo Principal 20/D 200 1.800,00 360.000 0,662 238.320,00
Galpao 20/E 320 1.100,00 352.000 0,590 207.680,00
Construcéo de Apoio 1 18/E 25 980,00 24.500 0,619 15.165,50
Construgéo de Apoio 2 18/E 20 980,00 19.600 0,619 12.132,40
Construcéo de Apoio 3 18/E 22 980,00 21.560 0,619 13.345,64
Outras Benfeitorias - - verba 120.000 0,619 74.280,00

Total 560.923,54

® Vvalor Venal de Mercado (V1)

O valor do imével sera resultante do somatério do valor do terreno com o de reproducéo das benfeitorias,
eventualmente acrescido de um fator de comercializagdo definido pelos avaliadores, conforme afericdo de sua
liquidez. No caso em tela, com base nas informagdes colhidas junto a operadores imobiliarios da regido, bem
como da boa adequacéo do conjunto de edificagBes e outras benfeitorias ao uso permitido para o local, definiram-
se os avaliadores pela ndo aplicacao de fator de comercializa¢do. Dessa forma, substituindo-se os valores na
expressao matematica abaixo, teremos:

VI = (VT + VB) x FC
VI = R$ (6.452.049,36 + 560.923,54);

VI =R$ 7.012.972,90 Na préatica: R$ 7.000.000,00

®® CONCLUSAO

Baseados nos levantamentos realizados no local e principalmente na ampla pesquisa de mercado por
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nés desenvolvida, adotando-se, ainda, todos os procedimentos recomendados pelas normas oficiais para a
elaboracgéo de laudos desta natureza, AVALIAMOS o im6vel situado na Rodovia Darly Santos n°5.501, no bairro
Aracés — Zona Urbana do Municipio de Vila Velha — Estado do Espirito Santo, para pagamento a vista, nesta data,

em: R$ 7.000.000,00 (SETE MILHOES DE REAIS).

Rio de Janeiro, 04 de setembro de 2019.

NBA - NUCLEO BRASILEIRO DE AVALIACOES LTDA.
Departamento de AvaliagBes Imobiliarias
CAU-RJ-2700

Jorge Roberto Lebrego
CAU RJ - A86895-7

Obs.: este estudo é constituido de 21 paginas digitadas em uma sé das faces, numeradas em sequéncia de 1 a
21, todas devidamente rubricadas ou assinadas
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