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FAIROPINION

l. PRESSUPOSTOS E CONDIGCOES LIMITANTES

Nenhuma responsabilidade serd assumida em questdes de natureza legal, e nenhuma investigagéo

foi feita sobre o direito de propriedade ou quaisquer dividas referentes as propriedades avaliadas.

Admitiu-se nesta avaliacdo, a menos que indicado de outra forma, que a alegacdo de propriedade
é vdlida, os direitos de propriedade sao bons e comercializaveis e que ndo ha gravames que nao

possam ser removidos através dos processos normais.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatorio sdo verdadeiros e
acurados. Embora tirados de fontes confiaveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir
gualquer responsabilidade legal pela precisdo de quaisquer dados, opinides ou estimativas

fornecidas por terceiros e utilizadas na formulacdo desta analise.

Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediéncia as leis e
regulamentos ambientais de ambito federal, estadual e municipal foi assumida, definida e

considerada no relatério, a menos que declarado em contrério.

Também assumiu-se que todas as licencas, anuéncias ou outras autorizagdes administrativas ou
legislativas exigidas pelo governo municipal, estadual, federal ou entidade privada foram ou poderéo

ser obtidas ou renovadas para todos os itens cobertos pelo relatério.

O valor ou valores aqui apresentados, baseiam-se nos pressupostos mencionados e sdo validos

somente para os propositos declarados.

Os dados de valor, aos quais se aplicam as conclusfes e opinides aqui expressas, estdo descritos
neste relatério. A opinido aqui declarada baseou-se na situacdo da economia nacional e no poder

de compra da moeda local na data base do laudo.

O testemunho ou comparecimento a um tribunal ou qualquer outra audiéncia ndo sao necessarios
em razdo desta avaliacdo, a menos que sejam feitos arranjos prévios para isso, com razoavel

antecedéncia.
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. NOSSA QUALIFICAGCAO

A Horbia Partners Consultoria — www.horbia.com.br - esta registrada no CREA — SP - Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia sob o0 n° 0722510 e no CAU — SP - Conselho de Arquitetura
e Urbanismo sob o n°® 35750-2.

Esta avaliacao esta sob a responsabilidade técnica do Tecnélogo César Eduardo Caputo — CREA
5060169976 e a Horbia sob a responsabilidade técnica geral da Arquiteta e Urbanista Camila
Cristhiana Batetucci - CAU n°® A49557-3

Nossos partners possuem experiéncia de mais de 30 anos, no Brasil e no exterior.
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FAIROPINION

1. CONDICOES GERAIS DO SERVICO

Nosso trabalho foi realizado de acordo com as normas profissionais € nossa remuneragdo nao
esteve de forma alguma condicionada as nossas conclusdes de valor. Assumimos, sem verificagao
independente, a precisdo de todos os dados a noés fornecidos. Atuamos como contratado

independente e nos reservamos o direito de sub-contratar.

Nosso relatorio devera ser utilizado somente para os propésitos especificos aqui estipulados e
qualquer outro uso sera invalido. Nenhuma afirmacgéo podera ser feita por terceiros sem 0 nosso

prévio consentimento por escrito.

Os senhores poderdo mostrar este relatorio para aqueles que precisem rever as informacgdes

contidas nele, mas ninguém devera considera-lo um substituto para sua prépria diligéncia.

Nenhuma referéncia podera ser feita ao nosso nome ou nosso relatério, no todo ou em parte, em
gualquer documento preparado e/ou distribuido para terceiros sem 0 nosso consentimento prévio

por escrito.

Os senhores concordam em nos indenizar e proteger de toda e qualquer perda, reclamacéo, acao,
dano, despesa ou encargo, incluindo os honorarios advocaticios, aos quais possamos ficar sujeitos

em decorréncia deste servico.

Vocé ndo sera responsavel por nossa negligéncia. Sua obrigacdo de indenizacdo e reembolso se
estendera a qualquer pessoa de controle da Horbia, incluindo qualquer diretor, funcionario, sub-

contratado, afiliado ou agente.

NGs nos reservamos o direito de incluir o nome da sua companhia em nossa lista de clientes, mas
manteremos a confidencialidade de todas as conversacdes, documentos fornecidos e contetdo de

nossos relatorios, sujeitos a processo administrativo ou legal.

Estas condicbes s6 poderdo ser modificadas por meio de documentos escritos, assinados por

ambas partes.
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FAIROPINION

V. CERTIFICADO DE AVALIACAO
Conforme nosso melhor entendimento, certificamos que:
As declaracdes contidas neste relatério sdo verdadeiras e corretas.

As andlises, opinides e conclusfes relatadas estdo limitadas somente pelos pressupostos e
condi¢cBes limitantes e representam andlises profissionais imparciais, opinides e conclusdes da
HORBIA.

A HORBIA nao tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e

ndo tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacdo as partes envolvidas.

A remuneracdo da HORBIA néo estéa condicionada a nenhuma ag¢éo e nem resulta das analises,

opinides, conclusdes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

As analises, opinides e conclusbes foram desenvolvidas e este relatério foi preparado em
conformidade com as normas profissionais e o cddigo de ética do IBAPE — Instituto Brasileiro de

Avaliagbes e Pericias de Engenharia.
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FAIROPINION

V. DECLARACAO

Este Relatdrio foi elaborado de acordo com as exigéncias do Anexo 12 da Instru¢do CVM n° 472

Declaramos que ndo temos nenhuma participacéo e nem interesse nas cotas do Fundo em questéo
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VL. SOLICITANTE

Este laudo foi solicitado por:

ANGRA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - CNPJ n° 41.969.537/0001-41.

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
3.900, 102 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, inscrita
no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°
00.806.535/0001-54, devidamente autorizada a prestagéo dos servicos de administracdo de carteira
de titulos e valores mobiliarios através do Ato Declaratério da CVM n° 3585, expedido em 02 de
outubro de 1995.
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VILI. COMPLIANCE ANEXO 12 INSTRUGAO CVM 472

| — ELEMENTOS DE IDENTIFICACAO

1. ldentificacdo da empresa avaliadora:

(Item 1 com redagédo dada pela Instrugdo CVM n° 571, de 25 de

Item Il
novembro de 2015.)
2. ldentificacdo do imoével objeto da avaliacao:
(Item 2 com redagdo dada pela Instrucdo CVM n° 571, de 25 de ltem X e XI
novembro de 2015.)
3. Identificagé@o do Fll e de seu administrador Item VII
4. Datas de referéncia da presente e da Ultima avaliagéo realizada do Pagina Inicial
imovel.
Il - ELEMENTOS DE AVALIA(;AO
1. Descricdo das caracteristicas do imével abrangendo sua localizacao,
estado de conservacdo, tipo de construcéo e finalidade a que se
. Item X e Xl
destina:
2. Andlise da localizagdo geografica do imével, compreendendo a
existéncia de melhorias e outros aspectos que possam afetar-lhe o
valor, descrigdo do mercado imobiliario da regido e informacdes
Item X
relativas a empreendimentos concorrentes:
3. Descricdo das diligéncias efetuadas, de estudos e dados setoriais
utilizados, bem como de outras informacdes relevantes para a
. 5 L Item X e Xl
determinacgédo do valor do imével.
4. Fundamentacdo da escolha do método de avaliacdo e descricao
detalhada de sua aplicacdo, acompanhada das razbes pelas quais
Item IX

tenham sido excluidos os demais métodos de avaliacdo possiveis.
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FAIROPINION

10.

11.

Caso tenha sido utilizado como base de avaliagédo o fluxo de caixa
descontado, descricdo da (i) taxa de desconto utilizada para
avaliacdo dos fluxos projetados; (ii) incidéncia ou ndo de tributos no
calculo do fluxo; (iii) risco de vacéncia; (iv) valor individualizado de
aquisicao utilizado para cada imével em relagao ao valor de mercado;
e (v) andlise de sensibilidade da valorizacdo do fluxo de caixa, com

explicitacdo das variaveis sensibilizadas.

O valor, a data da avaliacdo, dos rendimentos recebidos, se o imével
estiver arrendado ou alugado, ou, caso contrario, a estimativa dos

rendimentos que possa vir a gerar.

Se o imQvel estiver alugado, descricdo das principais clausulas dos
contratos de aluguel utilizadas para fins da avaliagdo, explicitando
prazos, atualizacdes, descontos, multas, hipoteses de rescisédo e

revisdo dos valores.

Estimativa dos encargos de conservacdo, manutencao e outros que

sejam indispensaveis a exploracdo econdmica do imovel.

Justificativa utilizada para escolha das taxas de atualizacéo,
remuneragdo, capitalizacdo, depreciacdo, bem como de outros

parametros predeterminados pelo avaliador.

Item XIII

Item XIII

Iltem Xl

Item XIlII

Item XIlII

(Itens 5 a 9 com redacgédo dada pela Instrucdo CVM n° 571, de 25 de novembro de 2015)

Indicacdo de eventuais transagfes ou propostas de aquisicdo em
gue se tenha baseado a avaliagao, relativas a imoveis com idénticas

caracteristicas.

Indicacao do valor final proposto para o imével, de acordo com o
método de avaliacéo escolhido pelo avaliador e independentemente
de valores diversos que tenham sido demonstrados por meio da

aplicacdo de outros métodos.

Item XII

Item XIV

(Itens 10 e 11 incluidos pela Instrucdo CVM n° 571, de 25 de novembro de 2015.)
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FAIROPINION

Il - ELEMENTOS DE RESPONSABILIDADE

12.

13.

14.

15.

16.

Indicagdo de eventuais ressalvas ao valor proposto para o imével,
bem como da existéncia de circunstancias especiais que nao

permitam a determinacdo adequada de seu valor;

Sempre que informacgBes ou elementos relevantes, que possam
influenciar a determinacdo do valor do imével, ndo estejam
disponiveis, ou ndo tenham sido apresentados, indicacdo das

limitagcBes decorrentes desse fato para a analise;

Declaragéo do avaliador de que elaborou o laudo em consonéancia

com as exigéncias desta Instrugéao;

Identificacdo das sociedades controladoras ou controladas pelo
administrador, com as quais o avaliador mantenha relacdo de

trabalho ou de subordinacao;

Indicacdo das cotas que detenha no fundo ao qual se refere o
imovel objeto da avaliagédo

N&o se aplica

Nao se aplica

Item V

N&o se aplica.

N&o se aplica.
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FAIROPINION

VIII. OBJETIVO E OBJETO DO RELATORIO

O objetivo do presente trabalho é determinar o valor de mercado livre para venda de um imdvel
localizado na Rua Existente, s/n° - Remanescente Gleba L - Loteamento Portogalo, Condominio

Portogalo, Municipio de Angra dos Reis RJ, devidamente descrito neste laudo, com a finalidade
exclusiva gerencial.
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IX. METODOLOGIA
1. NORMAS TECNICAS

Para a presente avaliacdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha
os procedimentos gerais da norma de avaliagéo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito
a avaliacdo de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes

urbanas, cancelando e substituindo as normas:

NBR 5676: 1990 (antiga NB502) — Avaliacdo de Imoveis Urbanos
NBR 8951: 1985 (antiga NB 899) - Avaliagéo de Glebas Urbanizaveis
NBR 8976: 1985 (antiga NB 900) — Avaliacdo de Unidades Padronizadas

NBR 13820: 1997 - AvaliagBes de Servidfes (no que diz respeito a iméveis urbanos, para

AERNEE NN

imoveis rurais deve ser consultada a NBR 14653-3).
2. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia aplicavel € funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado. A sua
escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1, 2 e 4 da NBR 14653, com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que superem racionalmente

0 convencimento do valor.

Para o Trabalho em questdo adotamos o Método Comparativo de Venda, todavia, caso as
informacBes de mercado ndo atendam com seguranca este Método, adotaremos o Método da
Renda, com base no Método Comparativo de Locagao ou caso haja contratos de locagédo em vigor.

A. METODO COMPARATIVO

Este método determina o valor de uma propriedade através de sua comparagdo com outras
propriedades que apresentem caracteristicas similares no tocante a localizacao (tais como bairro,
tipo de via e zoneamento), ao tempo (idade das construcdes e estado aparente), e as caracteristicas

fisicas (grau de aproveitamento, padréo e utilizagao).
B. METODO DA RENDA OU FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Andlise utilizada em empreendimentos de base imobilidria, com base nas rendas atuais ou

potenciais.
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Para a analise financeira e econémica do ativo, foi adotado o Método de Fluxo de Caixa Descontado
- FCD, através do qual calculamos o Valor Presente Liquido (VPL) com base em uma Taxa de
Atratividade, lastreada pela NTN-B.

Nos fluxos de caixa elaborados foram langados os investimentos (custos relacionados a
implantacdo), as receitas e as despesas ao longo de um periodo determinado, através de
informacgdes do proprietario e / ou estimativas pela HORBIA.

C.  DEFINICAO DE TERMOS ESPECIFICOS

Valor Presente Liquido (VPL): O VPL de um empreendimento imobiliario é obtido subtraindo-se o

investimento inicial de um projeto (aquisicdo do bem) do valor atual das entradas de caixa (locacdes
e outras receitas de comercializagdo), descontadas a uma taxa igual ao custo de capital da
empresa. O critério de tomada de deciséo através do VPL baseia-se em que, se o VPL for positivo,

o investidor obtera um retorno igual ou maior do que seu retorno exigido, ou custo de capital.

Taxa de Atratividade (%): Também denominada taxa de desconto, custo de oportunidade ou custo

de capital. E a taxa utilizada para descontar-se o fluxo de caixa do empreendimento ao longo do
tempo, e trata-se da taxa minima de retorno que precisa ser obtida sobre um investimento, a fim de

manter inalterado o valor de mercado do empreendimento.

Taxa Interna de Retorno (TIR): A TIR, ou critério de retorno, é definido como a taxa de desconto

gue leva o valor atual das entradas de caixa a se igualarem ao investimento inicial referente a um
empreendimento. O critério de tomada de decisdo através da TIR baseia-se em que, para um
investimento ser aceitavel, a TIR precisa exceder ou pelo menos igualar-se a taxa de atratividade

da empresa.
D. DEFINI(;AO TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com a necessidade do solicitante, no presente laudo definimos o Valores de Mercado

de Compra e Venda do imével cujas definices técnicas sdo as seguintes:

Valor_de Mercado de compra e venda: é a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des de

mercado vigente para venda/compra.
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X. CARACTERIZACAO DA REGIAO
1. LOCALIZACAO
A. A Regido

Angra dos Reis é um municipio brasileiro no estado do Rio de Janeiro, a sudoeste. E composto por
365 ilhas e um pequeno porto rodeado por uma linha costeira ingreme e arborizada. A regido é
conhecida pelas suas inimeras praias e pela biodiversidade da llha Grande, a maior ilha. Vila do
Abrado € a principal vila da ilha e conta com restaurantes, bares e a Igreja de Sao Sebastido, no

centro. Um trilho conduz as ruinas do presidio Candido Mendes.

o A
Ilha Grande

P Camadas
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B. A Localizacdo do Imovel

O imovel esté localizado na Rua Existente, s/n° - Remanescente Gleba L - Loteamento Portogalo,
Municipio de Angra dos Reis RJ.

Pmm@
Portogalo

2. LOGRADOUROS DE SITUACAO

A) Estrada para Praia dos Maciéis

Tipo de via: Local

Perfil (no trecho):  Em aclives e declives
Pistas: 2 faixas

Maos de Direcao: Dupla

Pavimentacéao: Asfalto
Trafego: Baixo
Nivel Comercial: Baixo

lluminac&o Publica: Nao
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3.

REGIAO CIRCUNVIZINHA

A) Melhoramentos Publicos Locais

X

X

Coleta de residuos solidos
Agua potavel

Aguas pluviais

Energia elétrica

Telefone

Gas canalizado

Entrega Postal

B) Vizinhanga

Ocupacéo Predominante:  Residencial

Densidade de ocupacao: Alta Média/Alta Média Média/Baixa X Baixa

Padrdao Econo6mico: X Alto Médio/Alto Médio Médio/Baixo Baixo

Distribuicdo da Ocupacédo: Horizontal

Image © 2022 Maxar Technologies
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Aspecto geral da vizinhanca
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XI.  CARACTERIZACAO DO IMOVEL
1. DOCUMENTAGAO FORNECIDA

Paras as andlises em questdo recebemos diversos documentos dos quais destacamos o0s

seguintes:
. Matricula;
. IPTU;
. Planta

Cabe ressaltar que ndo foram efetuadas medi¢cfes no imével, sendo que a avaliagédo se baseou nos
dados obtidos diretamente da documentacao fornecida, isentando o avaliador no caso em que 0s

valores oscilarem devido a discordancia entre a realidade fisica e a documental.
2. DESCRICAO DO TERRENO

Trata-se de um terreno com as seguintes caracteristicas:

e Areado Terreno: 23.089,86 m2 (Matricula e IPTU), 22.136,67 m2 (Planta)

e Formato: irregular
e Superficie: Seca
e Topografia: aclive

—————————————————— AREA PUBLICA - RGI 6100 NO
BAIRRO PORTOGALO
- ANGRA DOS REIS (RJ

LEGENDA:

Area Piblica - RGI 6100
— Logradouros
Limite dos Bairros

CARACTERISTICAS TECNICAS:
Sistema de Projecao: UTM/ Zona 23 S
Datum: SIRGAS 2000

Area RGI: 23029,86 (m?)

Area (m?): 22136,67

Perimetro (m): 632,584

Escala: 1:950
0 20 40m

FONTE DOS DADOS:

Dados Vetoriais: Prefeitura Municipal de
Angra dos Reis (2018)

Imagem de Satélite: Levantamento
Aerofotogramétrico da Prefeitura de Angra
dos Reis (Nov. 2019)

w05
&2
€T “SiGA

y _‘i"

J

PREFEITURA MUNICIPAL DE ANGRA
DOS REIS

Secretaria de Planejamento e Parcerias
ia de Geop ento
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3.  DOCUMENTACAO
A. Matricula

Recebemos cépias das certiddes de matriculas datadas de 14.11.19, onde constam as seguintes

informagoes.
Matricula
ol . . . q ’ Data da Ultimo Registro
N° Proprietéario Denominacao Cartério Area de Terreno Area Construida Certida
ertidao Data Registro
Remanescente da Gleba L do
- - ° i ) - }
6.100 Patriménio do Mum;upuo Loteamento Fazenda 1° Oficio do Reglstro de Iméweis 23.020,86 m? : mZ 14.11.2019  13.11.2013 Av.1 Abfenura de
de Angra dos Reis de Angra dos Reis RJ Matricula

Itapinhocanga

B. IPTU-Imposto Predial Territorial Urbano
Conforme certiddo de IPTU, destacamos as principais informacdes a seguir.

IPTU 2022

L — Area Valor
Ne Contribuinte Denominagé&o ) Valor Venal
Terreno Construida Imposto

Rua Existente, s/n° -
03.03.003.3213.001 Remanescente Gleba L - 23.029,86 m?2 - m2 R$ 4.791.087,44 n/i
Loteamento Portogalo

C. Planta
Conforme planta, destacamos as informacgdes a seguir.

Planta

Area de Terreno Perimetro

22.136,67 m2 632,58 m
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4,  USO E OCUPACAO DO SOLO

Conforme Lei de Uso e Ocupacéo do Solo do Municipio de Angra dos Reis, o local esté classificado

como ZR3, com 0s seguintes principais parametros:

PMAR
ESTADO DO RIO DE JANEIRO

imaar MUNICIPIO DE ANGRA DOS REIS OF ﬁs)nlggm&ml

INSTITUTO MUNICIPAL DO AMBIENTE DE ANGRA DOS REIS
Foha \v. A4

INFORMACAQ DE ZONEAMENTO
| Quadra | (RGI 5946) e Gleba L (RGI 6100) - Portogalo

Legislagdo Municipal Unidade Territorial 08 (UT - 08), Area 03
LIIN 2001 DE 23 DE JANEIRO DE 2000,
ZR-3 2Zona Resdencia - 3
Zoneamenio
LE1 N 2092 DE 25 DE JANKIRO DE 2609, Taea de Ocupagso ww
Coel de Scrmvetamanic Q8
Alra e & merns
Uso e Ocupacdo NF m&xmo o2 pavimentos Ald 2 paVmENKs
o Solo Aasameny fonal 7 matos
Uscs Permitdas Resdencial Unfamiky, Resdencial Muli Familer, Profissionas Lberais Ausinomas
L TN 2093, DE 25 DL JANEIRG DE 2007,
2 < Noduo g Parcsiameno® M3 (Loie Misimo: 400,00 m2 , Testada Mirima: 10 metros)
Parcelamento do Solo
Legsiac& Municipal Uriciade Temitorasl 08 (UT « 06), A 15
Zoneamento ZORDE Zoea Rural 82 Desenvobimsnio Especal
Taa ce Otupacio 5%

Coedciente de Agroveiameno 01

i Az micima 8meacs
50 & Ocupacdo Wrter A0 G i ok
4o Salo pavimertos pa 3
Afasamento featal 10 metros
Turismo  Ecologico{ TUEC). Residencial  Unifamiliar(RUL  Profissonais  |sberass
Usos Permitcio s autdaomos{PS«1), Auvidodes Agricolas ¢ Pecudrias de meédio porte (AGP ~ 1) ¢
Atividades Agricofas ¢ Pecudrias & grande pone (AGP ~ 2)

Parcelamenta do Sok Moy de Farelameni® N (Lot Mnmy: 20000 ™7, Testach Minma: 100 metos)

*Apicado someme em Caso S desmenbramentn ¢ kteamento
Demais kegislagles apicavess (Estadual e Federal)

Unidade de Canservagdo o Sim l o AT, B
Zona de Amonecimento I Sim o Nio PARQUE ESTADUAL CUNHANBEEE
Area da Unido o Sim Mio SRR,
Faixa de Dominio da Rodovia o Sim Nio | -
Faia non edifizand - Sim Mo -

|
Decreto N° 44175 DE 25/04/2013 — S
Area de Protegio Ambiental de Taxa 8¢ 0Cupaso oo
Tamoics Atuea misima

\ N? meirre 0 pavimanios

b
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5. FOTOS
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XII. ANALISE DE MERCADO IMOBILIARIO

1. PESQUISA CONCORRENTE

Realizamos uma breve pesquisa do mercado imobiliario a fim de entendermos os valores
praticados de terrenos, conforme segue.
Area Prego Pr:licad!o T?rreno desc. Contato
Item Localizagédo CA Terreno onstrugoes Tipo Tipo
(™) Ve Total p/m? de coef. Imob Contato Tel.
1 (d:D"dD"'i"i‘? Portogalo - Gleba D - Estrada 3 55 420,000 420.000 350 Oferta mai-23 CB4i Negdcios VivaReal (21) 3500-7965
le acesso a Praia do Cazuza. Imobiliérios
2 Condominio Portogalo - Ponta do Gambelo 08 1.522 390.000 390.000 320 Oferta mai-23 Cas;zs;‘;gab VivaReal (24) 99983-3006
3 Garacutaia - Rua Me D'Agua 16 800 280.000 280.000 219 Oferta mai-23 Sandra Xavier Iméveis Zap Imoveis (24) 3368-1716 / 97232-0823
4 \S‘a da Petrobras - Avenida Antonio 13 1400 550,000 550,000 302 Oferta mai-23 Robert Marent VivaReal (31) 98588-0000 / 98458-8810
ertholdo da Silva Jorddo
Condominio Quinta da Mata - Avenida N N "
5 Anténio Bertholdo da Silva Jordao, 4927 13 1.140 300.000 300.000 202 Oferta mai-23 Francine Nogueira OoLX (24) 98838-7865 / 99996-9618
Condominio Quinta da Mata - Avenida
6 antonio Bortholdo da Silva Jorddo, 4627 13 620 205,000 205,000 254 Oferta mai-23 Filipe oLx (28)99907-3910
Condominio Quinta da Mata - Avenida . e
T ot Bentholdo da ik Jordo, 4627 13 1140 260,000 260,000 176 Oferta mai-23 Imobiliéria Zenatti oLxX (24) 3365-3881
Média 261
Minimo 176
Méaximo 350

Nossa pesquisa indicou varios terrenos disponiveis na regido, com areas entre 620 e 1.522 m2 e

precos praticados entre R$ 176 e R$ 350 por m2 de potencial construtivo.

MACIEIS

PORTOGALO

Documento de propriedade intelectual da HORBIA. Reproducdo proibida, em parte ou em todo
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XIII. AVALIACAO DO IMOVEL

1. METODO COMPARATIVO

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a composi¢ao de
uma amostra representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto

possivel, semelhantes as do avaliando e que devem possuir 0s seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacdo
Da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-socioecondmica, do mesmo bairro e

zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a

avaliacao.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer & semelhanga com o imével objeto da avaliacdo no que tange a

situacao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequag&do ao meio, utilizagdo etc.

Para a fundamentacéo da pesquisa foi utilizado o método de fatores, a seguir apresentamos as

variaveis que demonstraram serem importantes para a formacao dos valores:

FATOR PROPORCAO DE AREAS: Normalmente os elementos s&o corrigidos em funcéo de sua
area, tendo em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensao do
imével, sendo os de maior extensdo com unitarios menores. Para tanto, utilizamos a formula
constante da publicacao “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, autor Sérgio Antonio

Abunahman, 22. Edigéo, Editora Pini:

1

Areacomparativo
AreaAvaliando

n
j —quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for

inferior a 30%

1

( Areacomparativo

8
_ _ —quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for
AreaAvaliando

superior a 30%
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FATOR LOCAL: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de
lancamento tributério, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario
local. A transposigéo que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia
de 0 a 10 (notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o local avaliando. Essas notas
foram atribuidas de acordo com a sensibilidade do avaliador e opinides dos corretores. Ainda nessa

nota foi incorporado a condigdo do zoneamento urbano.

FATOR TOPOGRAFIA: Entre os fatores que mais diferenciam os comparativos de mercado esta
o fator topografia, que entre outros incluem: formato, nivel, inclinagdo, superficie, a escala de
valores varia entre 0 e 10.

Homogeneizacdo

Homogeneizagéo
Item

F. Oferta F. Local F.Tam. F Top R$ /m2

1 0,80 1,00 0,71 1,00 199,01

2 0,80 1,33 0,71 0,88 212,87

3 0,80 1,33 0,66 1,00 153,31

4 0,80 0,89 0,70 1,00 151,43

5 0,80 1,33 0,69 1,00 148,30

6 0,80 133 0,64 1,00 172,67

7 0,80 1,33 0,69 1,00 128,57

Média Aritmética 166,59

Desv. Minimo -30,00% 116,62

Desv. Maximo 30,00% 216,57

Média Saneada 166,59

Interv. Confiab. Minima -11,21% 147,92

Interv. Confiab. Maxima 11,21% 185,27
Média Saneada 166,59 133,28 3.069.311,16
Interv. Confiab. Minima -11,21% 147,92 118,33 2.725.175,50
Interv. Confiab. Maxima 11,21% 185,27 148,22 3.413.446,82

Ap6s todas nossas analises, chegamos a faixa de valor aplicavel ao imével em questéo, entre
R$ 133,28 e R$ 185,27 por m2 de area de coeficiente (entre R$ 118,33 e R$ 148,22 por m? de
terreno) ou o valor total entre R$ 2.725.175,50 e R$ 3.413.446,82.
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Fundamentacdo e Precisado

Nossos calculos resultaram em uma classificagdo da fundamentacédo Il com indice de até Ill. A

precisao foi classificada como nivel .

Tabela 3 - Graus de Fundamentagdo no Caso de Utilizacdo de Tratamento Por Fatores

Grau
Item Descrigao i I
(3 pontos) (2 pontos)

1 Caracterizagédo do Imoével Completa quanto a todas as  Completa quanto aos fatores
Avaliado varidveis analisadas utilizadas no tratamento
Quantidade minima de dados h

2 de mercado efetivamente 12 5
utilizados

Apresentacao de Apresentacéo de informagdes
3 Identificacdo dos dados de informacdes relativas a relativas a todas as
mercado todas as caracteristicas dos caracteristicas dos dados
dados analisados, com foto. analisados.
Intervalo admissivel de ajuste
4 de cada fator e para o conjunto 80 a 125% 50 a 200%

de fatores

Tabela 4 - Enquadramento dos Laudos Segundo Grau de Fundamentagao

[} Il
10S 10 6
ltens Obrigatérios no Grau Itens 2 e 4 no Grau Il com os

| Analise
Realizada
(1 pontos)
Adogdo de Situacdo
' 3
Paradigma
3 2
Apresentacao de
informacgdes relativas aos
3
dados correspondentes
aos fatores utilizados
40 a 250% 2
10

Itens 2 e 4 no minimo no Grau |l com

Todos no minimo no Grau |

correspondente demais no minimo no Grau Il 0s demais no minimo no Grau |
Minimos 1 1 1
rigatorios - 1 1
ficacdo: Grau de Fundamentacao Il

Tabela 6 - Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo detratamento de fatores

Descrigéo I Il |
(=) >)
. ; 0

Amplitude do Intevalo Qe C_onﬁanga de 80% em torno 30% 30% a 50% 50%
do valor central da estimativa
Intervalo de Confianca: 22% Grau de Preciséo 1l
Estatistica

Média 166,59

NUumero de Elementos (n) 7,00

Desvio Padréo (a) 30,04

Intervalo de Confianca 18,68

t student 1,415

Intervalo Confiabilidade 22%

Intervalo Minimo 147,92 11,21%

Maximo 185,27 11,21%
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XIV. CONCLUSAO

De acordo com os estudos efetuados e com o0s elementos comparativos coletados, conclui-se que
o valor de mercado do imével avaliado € razoavelmente representado — apos arredondamento

previsto em Norma - pela quantia abaixo para a data base de 31 de maio de 2023 em:

VALOR DO EMPREENDIMENTO
R$ 3.069.000,00
(Trés milhdes e sessenta e nove mil reais)

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais
da Engenharia de Avaliagbes nédo representa um numero exato e sim uma expressdo monetéaria
tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
imovel, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes vigentes ne mercado e pelo método
solicitado pelo cliente. Isto ndo significa que eventuais negociagdes efetivas ndo possam ser feitas
por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos especificos

relacionados aos interesses das partes envolvidas.
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XV. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo, composto de 27
(vinte e sete) paginas, sendo a Ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 31 de maio de 2023

Ca Q risthiaha Batetucci
Arquiteta e Urbanista
CAU N° A49557-3
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