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@®® PERFIL DA EMPRESA

A NBA — INTELIGENCIA DE MERCADO é uma empresa especializada em analises sobre o mercado
imobiliario, com atuacdo em todo o territdrio 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 de mercado imobiliario e na elaboracdo
de laudos técnicos de avaliagdo, além de outros estudos correlatos.

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

Na &rea de avaliacdo de bens, ja produziu, desde a sua criagao, milhares de laudos técnicos tendo como
objetivos imoveis 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 operacdes de compra, venda e locacao de imoveis.

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

Sua rede inclui grande nimero de operadores imobiliarios, em todo o territdrio nacional, garantindo, desta
forma, elementos de mercado e as condi¢des indispensaveis para a elaboracéo de laudos de avaliagdo precisos
e amplamente fundamentados.

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

Com um corpo profissional altamente técnico e experimentado, responsavel pela determinagcdo de
milhares de valores nos ultimos 30 anos, a NBA atua no ambito da Engenharia de AvaliagBes, sem qualquer
ligacdo com grupos comerciais, industrias ou prestagao de servigos. Garante, desta forma, uma postura da mais
absoluta isen¢édo e seriedade na execugdo de suas analises.

Conta em sua carteira, com centenas de clientes, entre pessoas fisicas, instituicdes financeiras, 6rgaos
governamentais, empresas comerciais e industrias, consultorias tributérias, construtoras, incorporadores e fundos
imobiliarios nacionais e estrangeiros.

@®® PARCEIROS E CLIENTES

Nesta pagina estéo indicados alguns, entre centenas de Clientes/Parceiros que ja utilizaram estudos da
NBA para lastrear suas transac¢des imobiliarias e tomadas de deciséo sobre assuntos desta natureza.
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@®® OBJETIVO DO ESTUDO

O presente estudo patrimonial, solicitado pelo OPPORTUNITY FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, tem por finalidade a determinacéo do valor venal de mercado do terreno situado na Rua Elesb&o
Linhares n%s 415 e 503, no bairro Barro Vermelho — Vitéria — Estado do Espirito Santo.

®® VETODOLOGIA

Conforme determina a Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), através de sua NBR-14.653-
2, que trata dos procedimentos e metodologia aplicaveis na avaliagdo de imodveis urbanos em todo o territério
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 ao local, realizada de forma parcial, buscou através do levantamento das caracteristicas dos
iméveis e sua circunvizinhanca imediata, criar o arcabougo necessario ao desenvolvimento da andlise
mercadologica. As consultas realizadas junto aos 6rgdos publicos esclareceram a situacdo da propriedade face
as restrig6es impostas pela Lei do Uso do Solo, de forma a apreciar o potencial de utilizagdo do bem em questéo.

Apesar do esforco de pesquisa empreendido ndo foi possivel identificar na regido terrenos comparaveis
aos em estudo, que estivessem disponiveis para venda ou recentemente vendidos. Definiram-se, entdo, os
avaliadores, pela utilizagdo do Método Involutivo ou do Maximo Aproveitamento Eficiente, largamente utilizado
na avaliacao de lotes urbanos com alto potencial de aproveitamento. Desta forma, a pesquisa de valor voltou-se
para a coleta e analise de precgos de unidades residenciais e comerciais em empreendimentos langados no ultimo
periodo e ainda com unidades a venda pelo Incorporador situados na regido enfocada a época a que se refere
este estudo. A partir desses dados foi possivel estabelecer o Volume Geral de Vendas (VGV), que fundamentou
os raciocinios de valor do terreno.

Complementando este aspecto, foram compulsadas as secdes de classificados dos principais
periédicos, obtidas nosso banco de dados as mais recentes informacdes sobre transagcfes ocorridas na regido e
ouvido o parecer dos mais atuantes operadores do mercado, principalmente aqueles especializados na zona em
que se localiza a propriedade aqui enfocada. Dentro da escala de confianga da metodologia adotada, este estudo
classifica-se como laudo de avaliagdo expedito.

@®® PRINCIPIOS E RESSALVAS

As andlises, opinides e conclusBes expressas no presente trabalho, sédo baseadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levantamentos efetuados por nossa equipe, admitindo-se, como verdadeiras as informagfes 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.

N&o foram efetuadas investigagBes especificas no que se refere a defeitos em titulos, invasdes,
hipotecas, superposi¢do de divisas e outros, por ndo integrarem o objetivo desta avaliagdo. No laudo, presume-
se que as medidas constantes na documentagdo estejam corretas e que o titulo de propriedade seja bom.
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Finalizando, cabe salientar, que para efeito da presente avaliagdo, o imével 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 transacao de compra e venda.

@®® DOCUMENTACAO CONSULTADA

Foram utilizados como elementos auxiliares na elaboracédo deste estudo, documentos fornecidos pela
Consulente, bem como elementos de dominio publico, tais como, plantas, mapas e fotografias aéreas colhidas
junto a 6rgéos publicos e privados geradores de informagdes pertinentes aos objetivos deste estudo.

Copia de Escritura de Compra e Venda e Transferéncia, lavrada no Terceiro Oficio de Notas de Vila
Velha (ES), livro 523, fls. 023, em 03/02/2020;

Copia de plantas do projeto aprovado sob 0 n°6470 259/18, em 06/12/19, referente a construgdo de um
edificio residencial multifamilar situado na Rua Elesbédo Linhares ns 415 e 503, no Barro Vermelho,

cidade de Vitéria, em meio digital;

Copia de fotografia aérea do bairro do Barro Vermelho, em meio digital;

@®® L OCALIZACAO

Endereco: Rua Elesbéo Linhares ns 415 e 503, entre a Rua Co nstante Sodré e o seu final.

Bairro: Barro Vermelho REFERENCIAS IMPORTANTES
Zona: Urbana. Pontg de I.nteresse Distancia (m) . Relgvanma .
] o Avenida Rio Branco 180 Via Principal/Comercio
Cidade: Vitoria. Avenida N. S. da Penha 450 Transportes Coletivos/Comércio Principal
Estado: Espirito Santo. Avenida Saturnino de Brito 850 Via Principal
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@®® | OGRADOURO DE SITUACAO

RUA ELESBAQO LINHARES

Tragado: retilineo.

Perfil Longitudinal: plano e com forte inclinagéo.
Perfil Transversal: em arco suave.

Pista de Rolamento: asfaltada.

Passeios: cimentados.

Arborizacéo: incipiente.

lluminacéo: |ampadas a vapor de mercdario.
Largura: cerca de 12m.

Fluxo de Veiculos: reduzido.

Fluxo de Pedestres: reduzido.

Rua Elesbao Linhares Rua Elesbao Linhares

Trata-se de logradouro sem saida que finda logo ap6s ao terreno em estudo e que serve de acesso para
alguns edificios que rodeiam o seu trecho terminal.

De caréter secundario na malha viaria acolhe somente o fluxo de veiculos que ocupam o seu trecho final.
E guarnecido ao longo do passeio que margeia o seu lado par, um corrimao metalico utilizado como apoio aos
pedestres que circulam pelo logradouro.



®® SERVICOS PUBLICOS E OUTROS DISPONIVEIS

Basicos: a regido beneficia-se de todos os servigos disponiveis na cidade, tais como, rede distribuidora de agua
e energia elétrica (luz e for¢ca), gas, telefone, coleta de lixo, entrega postal, escolas, delegacia e ronda policial,
além de pronto atendimento do Corpo de Bombeiros.

Comerciais: ao longo da Avenida Rio Branco e principalmente da Nossa Senhora da Penha, existe excelente
concentragdo comercial de alcance regional, abrigando estabelecimentos que vao desde supermercados até
agéncias bancarias das principais redes que atuam no pais. A oferta deste servico envolve padarias, drogarias,
agougues, quitandas, bares, restaurantes e diversos outros pontos voltados para o varejo.

Transportes Coletivos: pelos logradouros préximos ao terreno, principalmente pela Avenida Nossa Senhora da
Penha, circulam diversas linhas de énibus, comuns e especiais com ar condicionado, as quais promovem ligacdes
frequentes com o Centro e diversos bairros da cidade.

@®® OCUPACAO NA AREA DE INFLUENCIA DO IMOVEL

Ocupacédo Predominante : residencial de médio e alto padréo, representadas por edificios de modo geral mais
novos, com até 18 andares, além de construgdes residenciais de 1 e 2 pavimentos, boa parte delas adaptadas
para uso como escolas infantis, clinicas médicas e sedes de empresas. Vale destacar a proximidade da Avenida
Nossa Senhora da Penha, um dos principais logradouros comerciais da cidade, que abriga ndo estabelecimentos
de praticamente todos os ramos desta atividade, mas também, edificios com escritérios e consultérios médicos,
além de sedes de empresas e hotéis.

Vista Aérea da Regido



Ocupagdo Complementar: vale mencionar num raio ndo muito distante o Parque Municipal Chacara Von
Schilgen, a Praga dos Namorados e dos Desejos e a orla da Praia do Canto, estes ultimos importantes areas de
lazer publico da cidade.

@®® CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO

Matricula: 78.526.

Testada: 54,39m, segundo o alinhamento da Rua Elesbé&o Linhares;

Divisa Lateral Direita : 30,53m em linha aproximadamente perpendicular ao alinhamento do logradouro;
Divisa Lateral Esquerda : 13,39m, em linha esconsa em relacéo ao logradouro, tendendo a alargar o lote;
Linha dos Fundos :91,73m, em linha quebrada, fechando o perimetro.

Area: 1.598,48m2, dos quais 348,91m? de terreno alodial e 1.249,57 de marinha.

Topografia : desenvolve-se em forte aclive e partir da testada na dire¢cdo da linha dos fundos, com desnivel
maximo de cerca de 10m.

Testada do Terreno Configuracao do Terreno

@®® LEGISLACAO DE USO DO SOLO

As consultas de praxe realizadas junto a Prefeitura Municipal de Vitoria, ndo indicaram nenhum
dispositivo legal que afete o imével em exame ou suas redondezas.

O Plano Diretor Urbano de Vitéria (PDU), aprovado pela Lei n°9.271/18, indica que o local onde esta
situado o terreno em estudo integra a Zona de Ocupacéo Controlada 3 (ZOC 3.

Para efeito da presente avaliagdo sera tomado como base para aproveitamento do terreno um projeto



fornecido pela consulente, o qual se enquadra nas normas edilicias estabelecidas pela legislacdo que ordena os
parametros construtivos na regido em foco.

O projeto define uma edificagdo de uso exclusivamente residencial multifamiliar, composta por um
embasamento e uma torre superior. O embasamento serd composto de subsolo (garagem), pavimento de acesso
(entradas e garagem), mais um pavimento de garagem e um pavimento de uso comum.

A torre, afastada das divisas, abrigara 18 pavimentos tipo com dois apartamentos por nivel e cobertura.
Serédo, entdo, 36 apartamentos de quatro dormitérios, dois por andar, sendo que aqueles situados no primeiro tipo
serdo do tipo Garden e as da cobertura do tipo duplex.

Perfil Vertical da Edificagdo/Sem Escala

Estéo projetadas 113 vagas cobertas, distribuidas pelos trés niveis que abrigam garagens, na proporgao
minima de trés por unidade, além de 5 vagas para motocicletas.

Os apartamentos serdo alcangados por dois elevadores, um social e outro de servigo, com capacidades
e velocidades compativeis com a populagéo predial, que a servirdo a todos os niveis da edificagao.

O pavimento de lazer oferecera, além e areas descobertas para recreacdo, saldo de festas, espago
gourmet, churrasqueira, sala de jogos, academia, brinquedoteca, pet park/pet care, sauna com sala de repouso,
guadra descoberta, gazebo e piscinas para adultos e criangas com deck.



Nas imagens a seguir é possivel se observar com mais detalhes as caracteristicas do empreendimento adotado.

llustragdo do Subsolo / Sem Escala



llustracao Pavimento de Acesso / Sem Escala



llustragdo Pavimento de Garagem / Sem Escala



llustragao Pavimento de Uso Comum (Lazer) / Sem Escala



llustracao Pavimento Tipo - Garden / Sem Escala



llustragcao Pavimento Tipo (2%a0 179 / Sem Escala



llustragdo Décimo-oitavo Pavimento Inferior Apartamento Duplex / Sem Escala



llustragdo Décimo-oitavo Pavimento Superior Apartamento Duplex / Sem Escala



Como foi possivel se observar, todas as unidades, independente da coluna a qual fazem parte, tem
plantas com layout semelhantes, compostos de ampla varanda dotada de churrasqueira e area de apoio, saldao
de estar em dois ambientes, circulacéo, uma suite principal dividida em dormitério, closet e banheiro, dois outros
dormitérios dividindo um outro banheiro ao estilo canadense, um quarto dormitério, banheiro de uso comum, copa
cozinha integrada & parte social, area de servico e banheiro de empregados.

O apartamento do tipo Garden, tem o mesmo layout daqueles situados nos pavimentos tipo, porém
incorporam amplo terrago descoberto, dotado de piscina e espago gourmet com churrasqueira, forno a lenha,
mesa e bancadas de apoio.

Os apartamentos de cobertura, do tipo duplex, sd&o compostos no primeiro nivel de ampla varanda dotada
de churrasqueira e area de apoio, saldo de estar em dois ambientes, circulagdo, uma suite principal dividida em
dormitdrio, closet e banheiro, dois outros dormitdrios dividindo um outro banheiro ao estilo canadense, banheiro
de uso comum, copa cozinha integrada a parte social, depésito e area de servico.

O pavimento superior, acessivel através de escada interna que parte do saldo de estar, divide-se em
hall, lavabo e uma suite composta de varanda, dormitério e banheiro, além de amplo terraco com churrasqueira
e bancada de apoio. Um setor foi refor¢ado estruturalmente para receber piscina.

O padrédo de acabamento que sera adotado para efeito do presente estudo € médio superior, compativel
com o perfil de ocupagdo médio do bairro onde esta localizado o terreno.

As areas construidas privativas das unidades que compdem o edificio estdo indicadas no quadro a
seguir.

RESUMO DAS AREAS CONSTRUIDAS PRIVATIVAS
(m?
Unidades Coberta Terraco Total
101/102 (Garden) 140,65 68,01 208,66
201-202/1701-1702 138,41 - 138,41
1801/1802 (duplex) 169,72 62,85 232,57

A area construida privativa projetada total é de 5.311,58m2, dos quais 261,72m?2 dos terragos.

Para efeito dos calculos utilizados no estudo serd adotado o critério da area construida privativa
ponderada no que diz respeito aos apartamentos. Para tanto as areas de terraco serdo admitidas na equivaléncia
de 60% em relacdo as areas cobertas das unidades.

Desta forma, a &rea construida privativa projetada ponderada a ser utilizada no estudo sera de
5.206,89m2

A area total de construcéo € de 9.215,67mz2.



@®® CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Como ja foi mencionado nas preliminares do estudo, o valor do terreno sera determinado através da
utilizacdo do Método Involutivo ou do Maximo Aproveitamento Eficiente, preconizado pela ABNT e largamente
utilizado para a avaliagéo de terrenos urbanos com apreciavel potencial de utilizacéo.

Este método simula o raciocinio normalmente utilizando pelo incorporador na tomada de decisao sobre
a viabilidade econdmica de um empreendimento imobilidrio de seu interesse, baseado nas receitas estimadas
com as vendas das unidades finais e nas despesas necessarias a sua realizagdo, inclusive projetos, taxas,
corretagem e outros incidentes sobre negécios desta natureza. Permite ao incorporador, diante de uma
expectativa de rentabilidade minimamente atraente, determinar o valor maximo que seria possivel pagar na
aquisicao do terreno no qual pretende incorporar.

Para a definicho do valor mais provavel do terreno foram utilizados procedimentos técnicos
fundamentados e procedidas pesquisas especificas sobre valor e custos junto aos especialistas do setor em
exame. Foram adotados para tanto, os usos e areas construidas, construidas privativas e construida privativa
ponderada definidas nos projetos apresentados, os quais realizam o potencial de aproveitamento maximo em face
da legislagéo de uso do solo em vigor. Admitiu-se que o terreno foi comprado no més de margo de 2020.

Seré utilizado um modelo estatico para verificar o valor do terreno em funcdo das premissas
estabelecidas. Este método admite que tanto os precos de vendas, como o0s custos necessarios a realizacao do
empreendimento, séo realizados num mesmo momento e o valor do terreno sendo pago a vista.

O Volume Geral de Vendas (VGV), sera determinado através de Método Comparativo de Dados de
Mercado, a partir de pesquisa de mercado realizada na regido em que se encontra o terreno, suportado por
iméveis ofertados ao mercado em empreendimentos da mesma natureza daquele imaginados para o lote em
exame.

Assim, atendendo aos procedimentos recomendados pela NBR-14.653-2, serdo desenvolvidos, a seguir,

0s calculos necessérios a definicdo do valor unitario que determinara o do Volume Geral de Vendas do
empreendimento projetado.

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 determinagéo do
valor mais provavel do Volume Geral de Vendas buscado.

Esses elementos comparativos, fundamentos principais desta andlise, receberam o tratamento
matematico e estatistico adequados a andlises desta natureza, de forma a que a conclusao do estudo, espelhe o
real valor de mercado praticado na regido para imoveis integrantes de empreendimentos ofertados em fase de
lancamento ou novos de primeira locagéo, sendo ainda comercializados pelo incorporador.

As informag8es ora apresentadas foram colhidas junto as fontes citadas, referindo-se dentro do possivel
a ofertas existentes em época a mais proxima possivel daquela base para a elaboragdo deste laudo, sendo
importante salientar que no tratamento dos elementos comparativos foram agregados e dados recentes sobre a
situacdo atual, produtos de acurado acompanhamento realizado por nossa equipe junto aos principais operadores
imobiliarios que atuam neste segmento.



®® CALCULO DO VOLUME GERAL DE VENDAS (VGV)

Amostra Selecionada

O quadro a seguir relaciona os elementos comparativos que servirdo como base para o procedimento de
homogeneizacéo para os calculos do Volume Geral de Vendas do empreendimento adotado.

As informacdes que constam do mesmo sdo bésicas, limitando-se aos parametros mais importantes que
serdo ponderados.

QUADRO RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Elemento Endereco P(rsg;) AR Constrg;dz? PIOEIES Fonte da Informacgéo
01 Rua Elesbéao Linhares 165 | 1.700.000 127,42 Mazzini - (27) 3357-1099
02 Rua Carlos N. Madeira 60 | 3.300.000 344,00 Vitéria - (27) 3200-3029
03 Rua Joaquim Lirio 333 2.700.000 165,00 Lopes - (27) 998681824
04 Rua Moacir Avidos 273 1.238.869 90,29 Proeng - (27) 99275-6208
05 Rua Celso Calmon 300 3.530.000 226,09 RS - (27) 2121-2555

Homogeneizacdo dos Valores de Referéncia

A amostra acima sera homogeneizada em relagdo ao empreendimento imaginado, obedecendo aos
seguintes fatores de comparacao:

F1 - Fator de Fonte: representa a margem de negociacdo normalmente admitida em transac¢des imobiliarias
dentro do segmento aqui abordado

F2 - Fator de Localizacdo: representa uma eventual valorizacéo ou desvalorizagdo do imével avaliando, quando
considerada a sua localizagéo, em relagéo ao comparativo utilizado;

F3 — Fator de Area: representa uma eventual valorizacdo ou desvalorizacdo do imével em avaliacdo quando
considerada a disperséo do valor unitario com base na sua area, em relagdo aquela do elemento comparativo

utilizado.

F4 — Fator de Padrao do Edificio: representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizagdo do imével em
avaliacdo, quando considerado o seu padrao construtivo, em relagdo ao elemento comparativo utilizado;

F5 — Fator de Padrdo da Unidade: representa uma eventual valorizacdo ou desvalorizagdo do imével em
avaliacdo, quando considerado o seu padrao construtivo, em relagdo ao elemento comparativo utilizado;

F6 — Fator de Vaga de Garagem: representa uma eventual valoriza¢édo ou desvalorizagdo da unidade em estudo,



quando considerado o nimero de vagas de garagem vinculadas, quando comparado aquele do apartamento
representado pelo elemento comparativo que comp®8e a amostra.

No quadro a seguir foram organizadas as informag¢des acima enunciadas, de forma a facilitar a
compreensdo das operagdes utilizadas no calculo dos valores unitarios homogeneizados.

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO

Elemento Valor Area |Unitario | F1 | F2 | F3 | F4 | F5 | F6 Unitario Homogeneizado
Comparativo (R$) (m?) | (R$/m?2) (R$/M?)

01 1.700.000 | 127,42 | 13.342 |0,95|1,00(0,98|1,00 | 1,00 |1,00 12.415,16

02 3.300.000 | 344,00 | 9.593 |0,95|1,25|1,12|1,001,00 1,00 12.764,77

03 2.700.000 | 165,00 | 16.364 |0,95|0,90|1,04 |1,00|1,00 | 1,00 14.619,25

04 1.238.869 | 90,29 | 13.721 [0,95|1,00 0,95 1,00 | 1,00 1,00 12.357,15

05 3.530.000 | 226,09 | 15.613 |0,95|1,00| 1,06 | 1,00 | 1,00 | 1,00 15.770,89

Determinacdo 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 férmula a seguir:

- S
Campo de Arbitrio= X*tC—
n-1

A simbologia adotada pode ser identificada no quadro a seguir, onde o limite superior e inferior, calculados
a partir da aplicagéo da formula utilizada.

DETERMINAGAO DO CAMPO DE ARBITRIO

NUmero de Amostra [n]: 5 Limite Superior
Grau de Liberdade (n-1): 4 R$ 14.760,42
Percentil (tc): 1,533

Média Aritmética (x): R$ 13.585,44 Limite Inferior
Desvio Padréo (s): R$ 1.532,70 R$ 12.410,47

Determinacdo do Valor Unitario Aplicavel

O valor Unitério aplicavel sobre a area da unidade serd determinado pela média aritmética dos valores



pertencentes ao campo de arbitrio acima definido. Desta forma teremos:

Vuapl = R$ (12.415,16 + 12.764,77 + 14.619,25)
3

Vuapl = R$ 13.266,39

Volume Geral de Vendas (VGV)

Para efeito do calculo do Volume Geral de Vendas sera admitida a area construida privativa ponderada,
a qual foi estabelecida a partir da aplicagéo de pesos proporcionais a importancia das areas cobertas e descobertas
das unidades que compdem a edificacéo, facilitando os calculos. Assim, o Volume Geral de Vendas estimado para
0s apartamentos sera:

VGV = R$ 13.266,39 x 5.206,89m?;

VGV = R$ 69.076.633,43

As premissas de custos necessarios a realizacao e atratividade do empreendimento sdo 0s seguintes:

Custo de Construcdo - R$ 3.100,00/m? sobre a &rea construida privativa ponderada.

Projetos e Licencas - 2% sobre o custo de construcao.

Despesas com Marketing e Publicidade - 5% sobre o Volume Geral de Vendas.

Despesas com Vendas (corretagem) — 4,5% sobre o Volume Geral de Vendas.

Despesas com Impostos sobre a Venda — 4% sobre o Volume Geral de Vendas.
Despesas com Fundo de Inadimpléncia - 1% sobre o Volume Geral de Vendas.
Incorporacdo - 1% sobre o Custo de Construcgao.

Gerenciamento - 1% sobre o Volume Geral de Vendas.

Manutencéo - 1% sobre o Custo de Construcao.

Comissao sobre a Venda do Terreno - 6% sobre o Valor do Terreno.

Despesas BDI, Gerenciamento e Seguro - 9% sobre o Custo de Construcgao.

Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) — 3% sobre o Valor do Terreno.

Taxa Minima de Atratividade para o Investidor —  20% sobre o VGV.




Admitindo as premissas adotadas, o valor do terreno é de R$ 24.140.000,00.

@®® CONCLUSAO

Baseados nos levantamentos realizados no local e principalmente na ampla pesquisa de mercado por
nés desenvolvida, adotando-se, ainda, todos os procedimentos recomendados pelas normas oficiais para a
elaboracgédo de laudos desta natureza, AVALIAMOS o terreno situado na Rua Elesb&o Linhares n% 415 e 503,
no bairro Barro Vermelho — Vitéria — Estado do Espirito Santo; para pagamento a vista, nesta data em, R$
24.140.000,00 (VINTE E QUATRO MILHOES CENTO E QUARE NTA MIL REAIS).

Rio de Janeiro, 18 de margo de 2020.

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 24 péaginas digitadas em uma s6 das faces, numeradas em sequéncia de 1 a
24, todas devidamente rubricadas ou assinadas.



