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Prezados,

Referéncia: Avaliacdo de do projeto de condominio residencial localizado no Anel Viario s/n°
(LMG-798), Uberaba - MG.

De acordo com a proposta n° 5.248/2017, a Colliers visitou o imével mencionado acima, na data
de 04 de agosto de 2017, e realizou uma andlise no imodvel acima a fim de estimar o valor de
mercado do projeto considerando o desenvolvimento de um condominio em duas fases. Com
base nas analises realizadas, o valor de mercado para aquisicdo do projeto em agosto de 2017
foi estimado em:
Valor de mercado:
R$ 6.700.000,00

(Seis milhdes e setecentos mil reais)

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

dados mercadoldgicos que 0s suportam.

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

para esclarecé-las.
Atenciosamente,
COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA-SP 0931874
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Colliers

INTERNATIONAL

Propriedades localizadas na Anel Viario s/n® - Uberaba/ MG

Metodologia(s) utilizada(s)
Propésito da avaliagéo
Tipologia

Solicitante

PROJETOS
Principais caracteristicas - FIT
Area total de terreno (m?2)
Area de lotes (m?)
Numero de lotes
Area média das unidades (m?)
Receitas
Data de langcamento
Valor unitario de venda (R$ / m? de area privativa)
Valor geral de venda - VGV (R$)
Construgéo
Inicio da construgao
Término da construgéo
Custo unitario de construgdo (R$/ m2 de lotes)
Custo total de construgdo (R$)
Principais caracteristicas - FIT Il
Area total de terreno (m2)
Area de lotes (m?)
Numero de lotes
Area média das unidades (m?)
Receitas
Data de langamento
Valor unitario de venda (R$ / m2 de area privativa)
Valor geral de venda - VGV (R$)
Construcéo
Inicio da construgao
Término da construgéo
Custo unitario de construgéo (R$ / m2 de lotes)
Custo total de construgédo (R$)

Taxa de desconto

RESULTADOS
Area total de lotes (m?)
Valor de venda (R$)
Valor unitario de venda (R$ / m2)

Data da inspecao

Data-base

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

© Mérito Investimentos

. 203.233,36
1 94.182,91
: 361

. 260,89

. fevereiro-18
. 380,00
. 35.789.505,80

. agosto-18

. janeiro-20

1 72,87

: 6.863.108,65

: 334.458,07
. 174.266,18
1 691

1 252,19

. julho-22
: 380,00
: 66.221.148,40

. janeiro-23

. dezembro-24
. 72,87

. 12.698.776,54

. 20,00% a.a.

. 268.449,09
: 6.700.000,00
1 24,96

: 04-ago-17

. agosto-17

Nota: A érea de terreno considerada nesta avaliacao corresponde ao projeto fornecido pelo contratante.

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

Rua das Olimpiadas, 2051 1° andar

04551-000 | S&o Pauloi SP T BRASIL

PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
www.colliers.com.br
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2. CONDICOES E TERMOS DE CONTRATACAO

De acordo com a Propostan®5248/ 20 1 7, a Colliers I nternati
avaliacdo do imével localizado no Anel Viario s/n°, Uberaba / MG, para a data-base de agosto de

2017 para a Mérito Investimentos, doravante chamadai Cl i ent e 0.

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

ser desenvolvido em duas fases localizado em Uberaba / MG.

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

proposta aceita pelo Cliente.

Foram consideradas na avaliacdo as praticas e padrfes profissionais aplicaveis de acordo com
a Norma Brasileira de Avaliacbes NBR 14.653 da ABNT i Associacdo Brasileira e Normas
Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrbes de conduta e ética profissionais

estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered

Colliers

onal

do

Surveyor s efas Pmasdo) nt ernati onal Valuation,n&t andar ds

seus pronunciamentos 101 7 Scope of Work, 102 i Implementation e 103 i Reporting.

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

conhecimento sobre o mercado.

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

informacao verificada e os célculos realizados.

N&o foi realizada nenhuma investigacdo independente ou auditoria sobre as informacfes
fornecidas. A Colliers e os signatarios deste laudo entendem e assumem que todas as

informa-»es fornecidas s«o0 corretas e forne

Adicionalmente, o Cliente entende que qualquer omisséo ou falta de informacg&o podem impactar
e afetar o resultado dos trabalhos e, consequentemente, a analise realizada apresentada neste

laudo.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzird sua propria analise e
tomara a sua decisdo, quanto a prosseguir ou ndo com a transacao de forma independente, ndo

imputando responsabilidade a Colliers.

Este laudo e as conclusdes aqui apresentadas referem-se somente ao escopo e as solicitacdes

feitas a Colliers pelo Cliente e se destinam Unica e exclusivamente para os fins contratados.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 2051 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | Sdo0 Paulo i SP i BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br
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Portanto, tanto nossas recomendac¢des como o laudo ndo poderdo ser utilizados para outro

propdsito que ndo os aqui mencionados, como finalidades judiciais e contabeis.

Este laudo n&o deve ser apresentado ou utilizado em partes ou excertos separados. A Colliers e
seus signatarios ndo se responsabilizam por qualquer citacdo, apresentacéo ou referéncia ao

relatério sem o seu prévio conhecimento e consentimento.

O Cliente concorda com os termos dispostos nos <ca
Ressalvas e Fatores Limitanteso e tamb®m ACondi - »es
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 2051 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo i SP i 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
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3. CARACTERIZACAO DAS PROPRIEDADES

3.1 ASPECTO DE LOCALIZAGCAO

O projeto avaliado esta localizado na zona leste da cidade de Uberaba/MG e é facilmente

acessado pelo Anel Viario LMG-798 e pela Avenida Nilza Marquez Guarita.

A cidade tem como principal forca econdmica, de acordo com informagdes do IBGE i Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica, em sua Ultima publicacéo de 2014, o setor de servicos com
cerca de 35% da movimentacdo de recursos, seguido pelo setor industrial com 26% e a
administracdo publica com 21%. Como caracteristica complementar, é possivel identificar que
46% da populacdo de Uberaba nédo possui instrucdo ou tem ensino fundamental incompleto, 25%
possui ensino médio completo e superior incompleto, 18% tem ensino fundamental completo e

médio incompleto e que apenas 12% da populagéo da cidade possui ensino superior completo.

Segundo o censo do IBGE, na projecdo de 2016, a area de influéncia, que considera um raio de
10 minutos de carro do imdvel avaliado, apresenta maior concentragcéo populacional que a cidade

de Uberaba, com densidades de 2.492 hab./km2 e 72 hab./km?, respectivamente.

Segundo dados do IBGE, a faixa de renda predominante por domicilios é a C1 (de R$ 2.165,01
a R$ 3.779,00) com 33% da populagdo, seguida pela C2 (de R$ 1.197,01 a R$ 2.165,00) com
23% da populacdo. A composicdo familiar na area de influéncia mostra que 27% dos domicilios
contam com 3 moradores, 25% com 2 moradores, 21% com 4 moradores, 15% com 5 ou mais

moradores e 13% com apenas 1 morador.

Fonte: Google Earth

MAPA 17 VISTA AEREA DA REGIAO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 2051 1° andar
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4. DESCRICAO DO TERRENO

Dimensdes e Principais Caracteristicas do Terreno

Area do Terreno . 537.691,43 m2

Configuragao do Terreno . Irregular

Topografia : Em aclive

Uso Urbano (Zoneamento) : Macrozona de transicao

Principais acessos : Anel Viario, BR-262 e Avenida Niza Marquez Guarita

Nota: A &rea de terreno considerada nesta avalla(;ao corresponde ao projeto fornecido pelo
contratante.

TABELA 11 DESCRICAO DO TERRENO

- ATerreno;

Fonte: Google Earth

MAPA 21 VISTA DO TERRENO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 2051 1° andar
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4.1 DESCRICAO DA REGIAO

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

Melhoramentos Publicos

Rede de &gua potavel : Sim
Rede de esgoto sanitario : Sim
Rede de esgotamento de aguas pluviais : Sim
Rede gas canalizado . Néo
Rede de telefonia : Sim
Rede de cabeamento para comunicacé&o e transmisséo de dados : Sim
Rede de energia elétrica : Sim
lluminagéo publica : Sim
Pavimentacgéo : Sim
Guias e sarjetas : Sim
Coleta de lixo : Sim

TABELA 27 MELHORAMENTOS PUBLICOS

Fonte: Google Maps

MAPA 317 MAPA DA REGIAO

Os seguintes equipamentos de transporte publico estdo disponiveis:

Transporte Publico

Linhas de 6nibus : de 300m a 500m do imovel

TABELA 3 - TRANSPORTE PUBLICO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 2051 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo i SP i 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
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Usos nas redondezas das propriedades:

Colliers

INTERNATIONAL

Uso e Ocupagéo do Solo

Residencial
Comercial
Servigos
Industrial

Logistica

Predominante
Inexpressiva
Inexpressiva
Inexistente

Inexistente

TABELA 4 - USO E OCUPACAO DO SOLO

4.2 ZONEAMENTO

De acordo com o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (lei complementar n° 359) e a Lei de

Uso e Ocupacéo do Solo de Uberaba (lei complementar n.° 375), o imdvel avaliando enquadra-

se na Macrozona de Transi¢do do municipio.

Fonte: Prefeitura Municipal de Uberaba i MG

SouugQ SR ORI

LEGENDA

LIMITE DA ZONA DE TRANSIGAQ

E
/=~

LIMITE DA APA DO RIO UBERABA

; | E©0DEDESENVOLVIMENTO

MAPA 417 MAPA DE ZONEAMENTO

Nota: Embora as leis acima citadas usem em seus textos a denominacdo Macrozona de
Transicao, no mapa de zoneamento acima parcialmente reproduzido ela esta legendada como

Zona de Transicao.

Para a Macrozona de Transigdo, sdo validos os seguintes parametros:

Parametros Urbanisticos

Um décimo da area do terreno para uso residencial

Coeficiente de Aproveitamento

" Trés décimos da area do terreno para demais usos

TABELA 57 PARAMETROS URBANISTICOS

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

Rua das Olimpiadas, 2051 1° andar

04551-000 | Séo Pauloi SPi BRASIL

PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
www.colliers.com.br
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O cenario econdmico recente foi de queda do crescimento real do poder de compra da massa

salarial, de elevacdo do endividamento das familias e do aumento do nivel de desemprego.

O mercado imobiliario ndo ficou alheio a essa conjuntura econémica e também foi afetado pelo

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

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

flexibilidade para negocia¢cdo no momento da venda.

Em relacdo ao terreno onde sera desenvolvido o projeto avaliado, sua localizacdo favorece a

incorporacdo residencial, a exemplo do que ja ocorre na regiao.

O projeto avaliado esta proximo as principais rodovias de ligacdo a Uberaba, mas, por outro lado,
ele se encontra distante do centro da cidade, ndo tendo atualmente acesso facil por transporte
publico. Além disso, grande parte dos condominios residenciais proximos ao terreno onde sera
desenvolvido o projeto estéo localizados do outro lado do Anel Viario, onde se inicia o perimetro

urbano da cidade, portanto, s&o melhor localizados que o projeto em avaliag&o.

Os condominios préximos ao terreno estudado s&do, em sua maioria, de lotes de
aproximadamente 200,00m2 e possuem padrao médio ou médio-baixo. Além disso, na regido

existem condominios de prédio e casas que estdo dentro do programa Minha Casa Minha Vida.

O projeto em andlise é para a implantacdo de um condominio de padrdo médio / médio-baixo

com 1.052 lotes de aproximadamente 250,00m?2.

A regido de Uberaba tem atualmente grande oferta de lotes a venda. Para a avaliacao, foram
pesquisados 7 lotes préximos ao terreno com o intuito de averiguar o valor de comercializagéo
destes lotes. Os lotes pesquisados possuem areas que variam entre 200,00mz2 e 250,00m2 e com
valores de oferta entre R$ 68.000,00 e R$ 90.000,00.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 2051 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | Sdo0 Paulo i SP i BRASIL

member firm of Colliers International Property Consultants,
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throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br
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6. AVALIACAO

6.1 REFERENCIA NORMATIVA

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

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

Foi utilizada também a Norma para Avaliacéo de Iméveis Urbanos i versdo 2011, publicada pelo

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

Foram respeitados dos padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edi¢do 2014 editadapeloRo y a | I nstitution of CBhbrmrasnomnasad
I nternational Val uat i € hd seanpidoaunadbsent8sol0Ini cSicdpe of
Work, 102 7 Implementation e 103 7 Reporting.

6.2 AVALIACAO DO PROJETO
6.2.1 METODOLOGIA

Conforme acordado com o cliente, para estimar o valor do projeto foi aplicado o Método
Involutivo, o qual identifica o valor do bem alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado
em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢6es de mercado no qual esté inserido,

considerando-se cenarios viaveis para a execugdo e comercializagdo do produto.
6.2.2 PREMISSAS

Para a elaboracéo do estudo de avaliacdo foram projetadas as seguintes premissas:
6.2.2.1 PROJETO

O projeto considerado nesta avaliacdo corresponde a um projeto apresentado pelo cliente e que

ainda nao foi aprovado pela prefeitura de Uberaba.

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

verificar a possibilidade ou ndo da aprovacao do projeto apresentado.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 2051 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo i SP i BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br
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As fases do projeto a ser executado apresentam as seguintes caracteristicas:

Residencial FIT

Descric&o Area (m2) #de lotes Area média (m?2)
Area de lotes 94.182,91 361 260,89
Lotes reservados 3.940,99 2 1.970,50
Sistema viario interno 34.844,94
Sistema viario externo 47.328,26
Areas verdes (interno e externo) 22.936,26
TOTAL 203.233,36

Residencial FIT Il

Descricdo Area (m2) #de lotes Area média (m?)
Area de lotes 174.266,18 691 252,19
Lotes reservados 5.495,36 3 1.831,79
Sistema viario interno 69.955,67
Sistema viario externo 34.155,48
Areas verdes (interno e externo) 50.685,38
TOTAL 334.558,07

TABELA 6 - QUADRO DE AREA DOS PROJETOS

6.2.2.2 DATAS

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

FIT
Etapa Inicio  Prazo (meses) Término Etapa Inicio  Prazo (meses) Término
Langamento fev-18 6 jul-18 Langamento jul-22 6 dez-22
Construgéo ago-18 18 jan-20 Construgao jan-23 24 dez-24
TABELA 77 DATAS FIT TABELA 81 DATASFIT I

6.2.2.3 DESPESAS PROJETADAS

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

considerando as premissas a seguir:
6.2.2.3.1 CUSTO UNITARIO DE URBANIZACAO

O custo de implantacdo do condominio advém das despesas necessarias para urbanizacao da
gleba. Estimou-se que o custo total de urbanizacdo sera R$ 19.560.990,36 ou R$ 73,87/m2 de
area de lotes.
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O custo unitario de urbanizacéo foi obtido a partir do levantamento de mercado efetuado pela
Editora PINI e publicado pela Construcdo Mercado, que fornece o custo de urbanizagéo para

cada etapa.

Custo de urbanizac&o por 1.000m? de area util (lotes)

Etapa Area de lote (m?)
Servigos de topografia R$ 1.756,73
Terraplanagem - Média R$ 3.169,33
Rede de agua potavel R$ 6.875,33
Rede de esgoto R$ 15.315,09
Drenagem R$ 11.370,85
Pavimentagéo R$ 13.724,30
Rede de iluminagéo publica R$ 2.434,21

Total R$ 54.645,84

TABELA 9 - CUSTO DE URBANIZACAO

Além das despesas apresentadas acima considerou-se outros custos que ndo sado contemplados

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

ESTIMATIVA DO CUSTO

Indice Utilizado: Urbanizacao de glebas

R$ 54,65 /m?

Data do indice: jul-17

Data Base: ago-17

0,00%

Ajuste de Padrdo: 0,00%

indice Atualizado: R$ 54,65 /m2
€ de Custos Adicionais sobre o indice

BDI - 25,00% R$ 18,22/m?

Custo Unitéario de Construcéao R$ 72,87/m2

TABELA 10 - CUSTO UNITARIO DE URBANIZACAO

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

dos lotes, ou seja:
Custo total de urbanizagdo = Custo unitario X Area total dos lotes
Custo total de urbanizacdo = R$ 72,87/m2 X 268.449,09 m2

Custo total de urbanizacédo = R$ 19.560.990,36
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6.2.2.3.2 AQUISICAO DO TERRENO

Atendendo-se a solicitagdo do cliente, ndo foi considerada nesta avaliagcdo nenhuma despesa

com a aquisi¢ao do terreno.

De acordo com as informacg8es do consulente o desenvolvimento do projeto se daré atraves de
uma parceria firmada com o atual proprietario do terreno e, portanto, este custo nao fara parte

do desenvolvimento.

6.2.2.3.3 OUTRAS DESPESAS

Considerou-se a existéncia de outras despesas conforme abaixo;
a. Incorporacao 1 5,00% do custo total de urbanizagao

b. Gestdo de obrai 5,00% do custo total de urbanizagéo

c. Contingéncia1 5,00% do custo total de urbanizagdo

d. Marketing i 5,00% do Valor Geral de Vendas

6.2.2.4 RECEITAS PROJETADAS
Estimou-se as receitas do empreendimento conforme abaixo:
6.2.2.4.1 VALOR DE VENDA DAS UNIDADES

Para as caracteristicas dos empreendimentos projetados, considerou-se o valor unitario de
venda de R$ 380,00/m2 ou R$ 99.139,91 por lote na primeira fase e R$ 95.833,79 por lote da
segunda fase. Considerou-se ainda que as unidades sofrerédo valorizacdo real de 1,00% ao ano

ao longo do desenvolvimento do projeto.

Considerando-se a existéncia de 1.052 lotes e o crescimento real arbitrado, estima-se o VGV 1
Valor Geral de Vendas do empreendimento em R$ 102.010.654,20, sendo R$ 35.789.505,80

referentes & primeira fase e R$ 66.221.148,40 referentes & segunda fase.
Considerou-se a venda das unidades conforme tabela abaixo:

A Entrada:
0 20% do valor da unidade

o 1 parcela

A Mensais:
o 80% do valor da unidade

0 60 parcelas
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6.2.2.4.2 DE VENDA

Com base no que foi apurado na pesquisa de mercado estimou-se que 10 unidades serdo

vendidas por més.
6.2.2.5 COMISSAO DE VENDA

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

comercializacdo das unidades a razao de 6,00% do valor de venda da unidade.
6.2.2.6 INADIMPLENCIA

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

unidades.
6.2.2.7 IMPOSTOS

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

conforme informado pelo cliente.
6.2.2.8 TAXA DE DESCONTO

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

oportunidade e os riscos envolvidos.
6.2.3 VALOR DO PROJETO

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

no anexo V deste relatorio e foi estimado em:

Valor de mercado:
R$ 6.700.000,00

(Seis milhdes e setecentos mil reais)
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6.3 VALOR DE VENDA DOS LOTES
6.3.1 METODOLOGIA

Para o calculo do valor do valor unitario de venda dos lotes foi aplicado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, mediante o qual o valor de venda é obtido pela comparacéo direta

com outros imoéveis semelhantes situados na mesma regiao geoeconémica.
6.3.2 ELEMENTOS COMPARATIVOS

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

investigar lotes residenciais disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével € composto por 10 (dez)

elementos comparativos que compdem o Anexo Il'T Elementos Comparativos.

Os iméveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizacao e area, que
impossibilitam uma comparacao direta apenas de seus precos unitarios, motivo pelo qual foi

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

6.3.3 TRATAMENTO POR FATORES
No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizacéao:

Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pre¢os unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 15%, para posterior

consideragdo dos dados nos calculos estatisticos.
Para o elemento 8, por se tratar de uma transagéo, tal desagio néo foi aplicado.

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

aferidos no local.
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Os indices utilizados foram baseados na seguinte escala de valores:

. Equipamentos Urbanos
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Os Indices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | i Equipamentos

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

Como o fator transposicéo refere-se a variagdo do preco dos imoveis em fun¢éo da localizacao,

foi considerado de acordo com a seguinte férmula:

Ftransp = p

Onde:
Ftransp : Fator Transposicéo
ILava: Indice de Local correspondente ao Imével Avaliando

ILcome: Indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

Fator Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam foi

utilizadoof at or de 8rea em conformidade com as prescri-»
Legal e de Avalia-»eso, de autoria de S®rgio Antini
U T . . .
Fa= 5 => quando a diferencga for inferior a 30%
Ou,

_ 0 Q@éQa Qa B & o ‘A Qe . .
Fa= 0 0BE 0 68 OnE 0f X guando a diferenca for superior a 30%
6.3.4 SITUAC}AO PARADIGMA

A situacdo paradigma que possibilitou a homogeneiza¢éo dos valores é a seguinte:

SITUACAO PARADIGMA

Area de Terreno: 250,00 m?
indice de Local: 57,94
Topografia: 1,00

TABELA 11 - SITUAGAO PARADIGMA
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6.3.5 VALOR UNITARIO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizacédo e area, conforme Anexo Il i Tratamento por Fatores, obteve-se o valor unitario

basico médio de, em nimeros redondos, R$ 380,00/m2.

Multiplicando o valor unitario adotado pela area privativa média dos lotes, obtém-se os seguintes

resultados:
EIT:
Valor de Venda: R$ Valor Unitario de Venda x Area privativa
Valor de Venda: R$ 380,00/m2 x 260,89 m? = R$ 99.138,20
EIT 1L
Valor de Venda: R$ Valor Unitario de Venda x Area privativa
Valor de Venda: R$ 380,00/m? x 252,19 m2 = R$ 95.832,20
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7. TERMO DE ENCERRAMENTO

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

quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 18 (dezoito) paginas e 7 (sete) anexos.

Sao Paulo, 28 de setembro de 2017.
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> ANEXO |

> RELATORIO FOTOGRAFICO
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Anel Viario com imével a direita

Terreno avaliado
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Terreno avaliado

Terreno Avaliado
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> ANEXO I
>ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Localizacdo aproximada dos comparativos em relacdo ao imovel avaliando:
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