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Laudo de Avaliacao
N© 10.222/21

Preparado para: BANCO SANTANDER BRASIL S.A.

Referéncia: Avenida Presidente [tamar Franco, 3170 -
S&o Mateus - Juiz de Fora - MG

Novembro, 2021
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

. i Sontander

Proprietdrio: Banco Santander Brasil S.A Dossié 14.630
Tipo de Imdvel: Sala Comercial Uso do Imdvel: Comercial
Enderego Completo: Avenida Presidente Itamar Franco Ne: 3170
Bairro: Sdo Mateus Municipio: Juiz de Fora UF: MG CEP: 36025-290
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imdvel: 8
s Ten
Metragens o
Matricula: 0,00
IPTU/ITR: 000 | R
Area Terreno Total:jLevantamento |
Planialtimétrico:
Emp‘regfda na 0,000
avaliacdo:
Matricula: 3.907,23
Area Construida {IPTU: 0,00
Total (m?)*: Planta/Layout: 0,00
*
Somente Contrato: 0,00
averbada
Empregada na
s 3.907,23
avaliacdo:

Observagbes impactantes na avaliagdo

Atualmente o imdvel é ocupado poruma institui¢do de ensino. Além da
area privativa, constam na matricula 59 vagas de garagem em 2.733,00 m?

Indicio de contaminagdo ambiental

Ndo foi constatado nenhum indicio de contaminag¢do ambiental

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: Valorde Lig. Forgada: % Desc:

-Construgdes e Benfeitorias Averbadas

Valor de Mercado: RS 18.130.000,00 Valorde Lig. Forcada: RS 12.660.000,00 % Desc: -30,17%
-Construgdes e Benfeitorias Ndo - Averbadas

Valor de Mercado: Valorde Liq. Forgada: % Desc:

-Fator Comercializacdo (quando aplicavel)

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construcdes Averbadas * FC (quando aplicavel)

RS 18.130.000,00 RS 12.660.000,00 -30,17%
Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada: 20
Validade do Laudo 1ANO
Data avaliagdo: 18/11/2021

Assinatura Avaliador o

Data da vistoria: 10/11/2021
Nome Avaliador: Fabio Sodeyama CNAI / CAU Resp.: 0931874 ART n2:
Telefone: (11) 3323-0000 Email philipe.cardozo@colliers.com

Accelerating success.
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17 de novembro de 2021

BANCO SANTANDER BRASIL S.A.

Referéncia: Laudo de Avaliagdo de um imével comercial localizado em Juiz de Fora - MG.

Endereco: Avenida Presidente Itamar Franco, 3170 - Sao Mateus - Juiz de Fora - MG.

De acordo com a proposta n® 8321/2021, assinada na data de 07 de outubro de 2021, a Colliers
vistoriou o imdvel mencionado acima, na data de 10 de novembro de 2021, e realizou uma
anélise do imovel a fim de estimar seu valor de mercado para venda e valor de liquidagéo
forcada.

Com base nas anélises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliacao.

Na hipotese de ocorrer davidas sobre a avaliagdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicao
para os esclarecimentos que se fizerem necessérios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

Copia Digital

Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager | Responsavel Técnico

Accelerating success.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

IMOVEL COMERCIAL EM JUIZ DE FORA - MG

Solicitante

Finalidade e Uso pretendido

Data de Referéncia
Data da Vistoria
Endereco
Municipio

Area de Terreno

Area Privativa

Tipologia do Imovel

Idade
Estado de Conservacao

Metodologia

Valor de Mercado

Valor de Liquidagdo Forgada

Grau de Fundamentagio Obtido

Grau de Precis3do Obtido

BANCO SANTANDER BRASIL S.A.

Estimativa do valor de mercado para venda e do valor
de liquidagao forcada para uso interno

Novembro de 2021

10 de novembro de 2021

Avenida Presidente Itamar Franco, 3170 - Sao Mateus
Juiz de Fora - MG

Nao informada

3.907,23 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)

Imovel comercial localizado no edificio Saint Pietro
Residence, com atual finalidade educacional

8 anos (idade estimada)
Regular (C)
Método Comparativo Direto

R$ 18.130.000,00

(Dezoito milhdes e cento e trinta mil reais)

R$ 12.660.000,00

(Doze milhdes e seiscentos e sessenta mil reais)
Grau Il

Grau lll

colliers.com.br
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n® 8321/2021, assinada na data de 07 de outubro de 2021, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imoével, localizado na Avenida

Presidente ltamar Franco, 3170 - S3o Mateus - Juiz de Fora - MG, referente a data-base de
novembro de 2021 para BANCO SANTANDER BRASIL S.A., doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliagdo para estimativa do valor de
mercado para venda e valor de liquidagao forcada do referido imovel localizado em Juiz de
Fora - MG, para uso interno, de acordo com o escopo estabelecido na supramencionada
proposta aceita pelo Cliente, com a anélise dos documentos solicitados (expostos nos anexos
deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o Cliente, visita ao imovel e a
regido onde se localiza o imdvel, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de
6rgaos publicos, realizagéo de calculos e elaboragao deste relatéorio contendo toda a informacgéo
verificada e os célculos realizados.

O Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado para venda e liquidagéo forgada.
Portanto este documento foi preparado para auxiliar o Cliente no processo de uso interno,
considerando as préticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira
de Avaliacdes NBR 14.653 da ABNT - Associac&o Brasileira e Normas Técnicas, em todas as
suas partes, além dos padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas
do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 - Scope
of Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entao, a fim de avaliar o ativo pela comparagéo com outros iméveis
similares situados na mesma regido geoeconOmica e, para tanto, adotou-se o Método
Comparativo Direto de Mercado.

A principal base de valor adotada foi a do Valor de Mercado para Venda, definido pelo Red Book
como “O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da
avaliagdo entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transag&o normal de mercado,
depois de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida,

com prudéncia e sem compulsgo.” !

Para o presente trabalho também se adotou o Valor de Liquidacdo Forgada, definido como “O
preco a vista que um bem poderé alcancar se exposto a uma venda imediata em um mercado
aberto, com o comprador e o vendedor, ambos tendo pleno conhecimento de todos os usos e
utilidades do bem transacionado, estando o vendedor compelido a vender e o estando o
comprador ndo compelido a comprar. “

" Traducao livre para “Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” - Red Book.

colliers.com.br
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Este laudo de avaliagéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,

elencando sempre aqueles que sdo 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 Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e também “Condicdes e Termos de
Contratac&o”.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzira sua propria analise e
tomaré a sua decisao, quanto a prosseguir ou ndoc com a transagéo de forma independente, n&o
imputando responsabilidade a Colliers.

colliers.com.br
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imévellis) (RGD), preferencialmente atualizadas;

e Escritura Plblica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
e Contrato de locacao do(s) imovel(is);

e Rent roll atualizado do(s) imovel(is);

e Planta do(s) imovellis) com quadro de areas;

e Notificacdo de Langamento do IPTU - exercicio atual;

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

o (Copia da Certiddo de Matricula n® 65.040 do Cartério do 1° Oficio do Registro de
Iméveis da Comarca de Juiz de Fora - MG, expedida em 22/08/2019;

e (Cbpia da Convencdo de Condominio do Saint Pietro Residence, de 24/04/2014; e

e Copia do Contrato de Locacdo do referido imovel, firmado em 01/10/2012, além de seu
da minuta de aditivo ao contrato, de 10/03/2020.

Apbs a anélise dos documentos recebidos, os principais dados estéo resumidos na tabela abaixo:

Vagas de
Estacionamento

Area das Vagas

Documento Area do Terreno Area Privativa

Matricula 65.040 = 3.907,23 m? 59 2.733,00 m?

Convengdo de

. - 3.907,23 m?2 59 -
Condominio

Foram adotados para esta avaliag&o os seguintes dados:

e Area Privativa: 3.907,23 m2, conforme a matricula;
e Vagas: 59, conforme a matricula;
e Area das Vagas: 2.733,00 m?, conforme a matricula;

colliers.com.br
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Endereco Avenida Presidente Itamar Franco, 3170 — S&o Mateus
Municipio — Estado Juiz de Fora - MG

Densidade de Ocupagéao Alta

Padrao Econdmico Médio

Categoria de Uso Predominante Residencial e Comercial

Valorizacdo Imobiliaria Estavel
Vocacao Residencial e Comercial
Acessibilidade Boa
0 v
v
A

O
%

O
<Q©
c ©
O

O
O

FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS

colliers.com.br
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FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZACAO DO IMOVEL E ENTORNO—- FONTE: GOOGLE EARTH
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

O imovel estd localizado em uma regido com predominancia de ocupagdo de imdveis
residenciais, em uma intersecdo entre uma ocupagdo com maior e menor padréo, tanto em
unidades unifamiliares quanto em condominios verticais. Contudo, existe uma vocac&o regional
para desenvolvimento comercial, sobretudo nas principais vias, como uma extensdo das
atividades da regido central.

A Av. Presidente Itamar Franco, onde se localiza o imbvel, € uma das principais vias da regiéo,
responsavel por absorver o trafego entre o Centro e a regido sudoeste da cidade. Por isso,
existe uma facilidade tanto de acesso quando de identificacdo do imével na regiao.

O bairro conta com uma infraestrutura adequada, com boa oferta de transporte publico, vias
pavimentadas, com alta oferta de comércio e servigo.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:
Distancia do Centro: 3 km

. Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica; lluminacéo
Melhoramentos Puablicos: o . _ . . .
Publica; Pavimentacao; Guias e Sarjetas e Coleta de Lixo

Transporte Publico: Linhas de dnibus localizadas na Av. Presidente ltamar Franco

L Av. Presidente ltamar Franco, Av. Olegéario Maciel e Av. Dr.
Principais Vias de Acesso: S
Paulo Japiassu Coelho

Atividades Econémicas em  Hospitais, shopping centers, imoveis comerciais de pequeno
um Raio de 500m: e grande porte.

Independéncia Shopping e Hospital e Maternidade
Pontos de Destaque: :
Therezinha de Jesus

colliers.com.br
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4.3 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esté intrinsicamente ligado aoc valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de Juiz de Fora, que é regido pela Lei
6.910/1986, o0 imbvel em estudo se encontra em uma Zona Residencial 3 (ZR 3), conforme
mapa abaixo:

N Fesidencst 3 Jons

Zone Residencidd 3 Zons

ZONEAMENTO_AUTORIZADO Zoan
Rexdencial 3 Zona

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SITE DA PREFEITURA DE JUIZ DE FORA - MG

Para tal, s&o permitidos os usos até M2A para imoveis residenciais, M1 para imoveis comerciais
e até M2A para imdveis institucionais, e s&o definidos os seguintes pardmetros urbanisticos:

> Coeficiente de Aproveitamento Maximo — De 1,0 vez para modelo M1 e 1,65 vezes a
area do terreno para modelo M2A

> Taxa de Ocupagdo - 65% da area do terreno, com excegao dos 1° e 2° pavimento do
modelo M2A, quando é permitido ocupacédo de até 100% do terreno, desde que o
gabarito maximo obedeca 8,90 m.

O coeficiente de aproveitamento méximo determina o quanto se pode construir sobre o terreno
tendo como base sua area.

A taxa de ocupacéo é definida pela relagéo entre a area de projegé&o da construcéo e a area

total de terreno.

colliers.com.br
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRICAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:
Configuragao: Poligono irregular
Dimensao: Nao informado

O terreno recebe os servicos de infraestrutura basica citados

Infraestrutura: no item 4.2 Melhoramentos Publicos
Acesso: Avenida Presidente ltamar Franco
Topografia: Em declive

Interferéncias Fisicas: Nao

Restricées Ambientais: Nao

FIGURA 5 — DELIMITAGAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: COLLIERS A PARTIR DO GOOGLE
EARTH

colliers.com.br
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5.2 DESCRIGCAO DA CONSTRUGAO

As principais caracteristicas das construgdes estao descritas abaixo:

Imdvel comercial localizado no edificio Saint Pietro Residence,

Tipologia do Imdvel:
pologla do Imove com atual finalidade educacional

Area Privativa: 3.907,23 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Estacionamento: O imdvel 59 vagas para estacionamento
Estrutura: Concreto armado

Fachada Pintura sobre alvenaria e vidro.

Esquadrias: Aluminio

Piso: Ceramico

Alvenaria ou dry-wall com revestimento e pintura a latex e

Paredes: .
azulejo
Forro: Gesso
Idade: 8 anos (idade estimada)

Estado de Conservagdo: Regular (C)

colliers.com.br
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

A pandemia do Corona Virus (COVID-19) iniciada no Brasil no ano de 2020 teve continuidade
no ano de 2021, causando impacto tanto na satde, quanto na economia. Em junho deste ano, o
pais atingiu a tragica marca de 500.000 vidas perdidas para a COVID-19, com o periodo entre
marco a abril/2021 sendo o pior momento da epidemia, quando média de mortes foi superior
a 3.000 fatalidades por dia. Durante o periodo foram impostas, novamente, restricdes de
atividades comerciais para conter o colapso do sistema de salde. A flexibilizac&o das atividades
ocorreu novamente, de forma paulatina, & medida que houve uma melhora no ndmero de
internacdes.

Embora o ano de 2021 tenha registrado um nimero de ébitos superior ao de 2020, a campanha
de vacinacdo, iniciada em janeiro/2021, é a principal medida para prevenir mortes e o
agravamento dos casos de COVID-19. Atualmente, a imunizacao global é vista pela Organizacao
Mundial da Satde (OMS) como Unica estratégia eficaz para retorno pleno a hébitos e atividades
econdmicas como antes pandemia. Apesar de um inicio lento, quando s6 havia disponibilidade
de vacinas produzidas no Brasil (em parceria com laboratérios internacionais), a campanha
ganhou um ritmo a partir do segundo trimestre com a chegada de mais vacinas adquiridas
diretamente de laboratérios estrangeiros. No inicio do més de agosto, o Brasil atingiu 50% de
sua populacdo vacinada com a primeira dose da vacina. A perspectiva atual sugere uma
populacao adulta 100% imunizada ao fim de outubro.

O resultado da vacinacdo e, consequentemente a reducdo das restricdes as atividades
econdmicas, se viu no bom desempenho da economia no primeiro trimestre do ano, com o
Produto Interno Bruto — PIB, crescendo em 1,2%, em comparagao ao quarto trimestre de 2020.
Apos a queda de 4,1% no ano anterior, ha previsao de crescimento em 2021 em torno de 5,2%.

Atualmente, a alta da inflacdo pode ser considerada a principal questdo para a economia
brasileira. O indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) tem previsao de 9,33% para o fim
do ano, longe da meta estabelecida de 3,75% e acima do teto esperado de 5,25%. O aumento
dos precos também vem sendo registrado pelo indice Geral de Precos do Mercado (IGP-M),
que acumula alta de 24,52% nos ultimos 12 meses.

A inflacdo de precos, sentida principalmente no preco dos alimentos, combustiveis e nos
aluguéis, aconteceu sobretudo devido ao aumento do consumo de commodities no mundo, em
destaque para minério de ferro, petréleo e insumos agricolas, encontrando um choque de
demanda apos forte redugao da producao, durante boa parte de 2020. Apesar da remanescente
alta dos precos, para a segunda metade de 2021, é esperadoc uma queda na demanda e,
consequentemente, nos precos dessas commodities, 0 que ameaca o ritmo de crescimento da
economia brasileira.

colliers.com.br
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A alta nos pregos refletiu também nas politicas do Banco Central em relagac aos juros. Como
reflexo da inflacéo, o Comité de Politica Monetéria (Copom) promoveu sucessivos aumentos da
taxa Selic fixando-a atualmente em 7,75%.

Em 2021, o governo prorrogou o pagamento do auxilio emergencial para familias de baixa renda,
iniciado no més de abril, com término no més de outubro e valor médio de R$ 250. Essa politica
visa mitigar os efeitos da pandemia no mercado interno e atenuar os efeitos do desemprego,
que atingiu 14,7% da forca de trabalho no primeiro semestre, maior percentual da série histérica.

O cenério politico brasileiro teve instabilidade no primeiro semestre do ano em relagdo a
economia. Além do retorno do auxilio emergencial, a proposta de ampliagao do programa Bolsa
Familia, agora com o nome Renda Cidad3, teve viabilidade sugerida utilizando recursos que
seriam destinados ao pagamento de precatérios, depende ainda de aprovag&o no congresso e
da andlise do poder judiciario sobre a questao.

Em um panorama geral. o Relatério Focus do Bance Central, a projecéo para o crescimento do
PIB é de 4,93% em 2021, de 1,00% em 2022 e 2,00% em 2023. O IPCA previsto para este ano
é de 9,33% e para 2022 e 2023, de 4,63% e 3,27%, respectivamente. J& para o IGP-M, as
projecdes sac de 18,40% este ano, 5,32% para o0 ano que vem e de 4,00% para 2023. As metas
para a Taxa Selic, que atualmente estd em 7,75%, s&o de 9,25% em 2021, de 11.00% para 2022
e 7,50% 2023. As expectativas para as taxas de cdmbio sdo de R$/US$ 5,50 para 2021 e 2022.

Mercado Imobiliario Local

O impacto da pandemia de COVID-19 também afetou o mercado imobiliario local, causando uma
grande oferta de iméveis ociosos, queda nos pregos e flexibilidade na negociacdo de contratos
e nas operagdes de comercializagcdo. Contudo, com o advento da vacina e retomada gradual
das atividades econdmicas, foi observado um retorno a demanda por espacos comerciais e
reducao da quantidade de imoéveis vagos no mercado.

Considerando a oferta no mercado local para imoveis similares, foi possivel identificar imoveis
com dimensdes que variam entre 300,00 m2 a 750,00 m?Z com valores pedidos de
comercializacdo para venda a partir de R$ 2.200,00/m?2 até R$ 4.595,19/m2, de acordo com
aspectos como localizag&o, dimens&o, padrdo construtivo e estado de conservacgao.

Para o imovel avaliado, é possivel destacar sua localizagdo e visibilidade, além do padréo
construtivo do imével, como aspectos que favorecem a sua comercializagdo. Contudo, a
dimensao do imével, o presente estado de conservagio em razao da idade, assim como o atual
cenario econémico do pais, sd@o aspectos desafiadores a comercializagdo, que alongam a
perspectiva de liquidez para venda do imovel.
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Pode-se estabelecer a seguinte relagéo entre 0 imével e a situagdo do mercado atual:

Cenério de Liquidez para Venda:
Quantidade de Ofertas de Bens Similares:

Prazo de Absorgao para Venda:

Publico-alvo:

Médio-Baixo
Pequena

20 meses

Empresas do ramo comercial e servigos,

além de investidores imobiliarios
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia bésica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira
para Avaliacdo de Bens da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos - versao 2011, publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Departamento de S&o Paulo.

Foram observados os padrées de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas
do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 107 - Scope
of Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

7.2 METODOLOGIA

Para a estimativa do valor do imdvel foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, mediante o qual o valor do imével é obtido pela comparagao direta com outros iméveis
semelhantes, em oferta ou transacionados, situados na mesma regido geoecondmica.

7.3 VALOR DE VENDA
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imovel em anélise, com a
finalidade de investigar iméveis comerciais disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imoével é composto por 8 (oito)
elementos comparativos que compdem o Anexo |l - Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizag&o, padréo
construtivo, idade e estado de conservagéo e area que impossibilitam uma comparacéo direta
apenas de seus precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores
para a estimativa do valor unitario.
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7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracado dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposigao

Para a transposicédo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacdo do imdvel, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - Indices Locais, do Anexo VIl - Tabelas para Avaliagio do Anexo VIl - Tabelas
para Avaliagado e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e lll - Caracteristicas de Ocupagao.

Os Indices de Local correspondentes ao imovel avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Il - Caracteristicas de Ocupac&o.

Como o fator transposicao refere-se a variagao do preco dos iméveis em funcao da localizagao,
sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte formula:

Ftransp = 1 + (((ULAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)
Onde:
Ftransp: Fator Transposicao
ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participac&o do valor do terreno no valor total dos imoveis

Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizacado dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam
foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescricdes do “Curso Bésico de
Engenharia Legal e de Avaliacdes”, de autoria de Sérgio Anténio Abunahman, publicado pela
Editora Pini:

Fa = (4rea do elemento pesquisado)”* => quando a diferenca for inferior a 30%
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(Area do avaliando)

ou,

)VS

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

(Area do avaliando)

Fator Padrao Construtivo (F Padrao)

Para a transformac&o do padrao construtivo de todos os elementos em uma situagdo comum,
eleita como a do imovel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007", concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comiss&o de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital de Sao Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VIl - Tabelas
para Avaliago.

Nota: Foi publicado em 2017 uma atualizagédo do trabalho acima mencionado, o qual, entretanto,
ndo contemplou todos os padrées. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas
para comparagdo entre padrées ou para calculo de area equivalente, continua-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distor¢ées, na esteira do que recomenda o prdprio trabalho
recentemente atualizado.

Como o fator padréo construtivo refere-se a variagdo do prego dos imoveis em funcdo do
padrac da construgéo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construcao e foi considerado de acordo com a seguinte formula:

Fpc = 1+ (((PdAVA - PdCOMP) / PACOMP)) x pc)
Onde:
Fpc: Fator Padrao Construtivo
PdAVA: Padrao Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacdo do valor da construcéo no valor total dos imoveis

Fator Depreciagao (F Depreciagao)

Conforme preconizacdes do estudc supramencionadc o critéric especificado para a
transformacgaoc do estado de conservacéo de todos os elementos é uma adequagéo do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgdo e acabamento, bem como
0 estado de conservacao da edificac&o, na avaliacdo de seu valor de venda.
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O Fator de Adequag&o ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC=R +K x (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

O fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relagédo percentual entre a idade da edificagc@o na época de sua avaliagéo
(le) e a vida referencial relativa ao padrdo dessa construcdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservagao da edificacéo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIl — Tabelas para
Avaliagao.

Levando-se em conta que o estado de conservagdo somente influi na parcela-construgao, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcéo, verificada, de
forma geral, no valor de venda de iméveis comerciais.

Fdep = 1 + (((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) X pc)
Onde:
Fdep: Fator Depreciacao
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservac&o correspondente ao Imével Avaliando
FOCcoump: Fator de Obsolescéncia e Conservacao correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacdo do valor da construcao no valor total dos imdveis

7.33 AREA HOMOGENEIZADA

Considerando-se 0 uso e configuragao atuais do imével, para que possa se obter o valor total
de venda fez-se necesséaria a homogeneizacdo das areas existentes no edificio através da
aplicacdo de pesos de rentabilidade para cada perfil de area.

O quadro abaixo demonstra a area homogeneizada considerada nesta avaliaggo:

Area Homogeneizads
ipo de dres fraa Daprecizgio Fatmr drea Homogeneizads
f 0 . o B e

kred Homogeneizada: 4 I6E T3 m°
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Os mesmos pesos e procedimentos foram empregados na homogeneizagédo das areas dos

elementos comparativos.

7.3.4 SITUACAO PARADIGMA

A situacado paradigma que possibilitou a homogeneizac&o dos valores é a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area Construida Homogeneizada: 4.36273m?

Pavimenlo Térreo: 300723
Estacionamento: 273300
Quantidade de Vagas: 50
indice de Local: 23085
Padrao da Construgao: 1632
Estado de Conservagao: c
\dade Considerada (anos: s
vida Util Referencial (anos): . o
Fator de Depreciagao: | 0923
Cota parte de terreno: 2%
Cota-parte de construgao: %

7.3.5 VALOR UNITARIO DE VENDA

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagao, padréo construtivo, idade, estado de conservagéo e area, conforme demonstrado
no Anexo lll - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitario basico:

. Valor Unitario de Venda: R$ 4.156,27/m2.més

7.3.6  VALOR DE MERCADO PARA VENDA

Multiplicando o valor unitério de mercado para venda pela &rea homogeneizada do imdvel,
obteve-se o seguinte resultado:

Valor de Mercado para Venda: Valor Unitario de Venda x Area homogeneizada do imével
Valor de Mercado para Venda: R$ 4.156,27/m2 x 4.362,73 m2

Valor de Mercado para Venda: R$ 18.132.683,82
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Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado para Venda: R$ 18.130.000,00

(Dezoito milhdes e cento e trinta mil reais)

7.4 VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

O Valor de Liquidagéo Forgada foi calculado por meio do da férmula que considera o valor
presente do imovel para venda imediata, levando-se em conta o periodo estimado para a
comercializacdo do imovel e a taxa de desconto para remuneracéo do capital investido, tendo
sido utilizada neste caso, a taxa média de descontos de duplicatas dos principais bancos.

Valor de Liquidac&o Forcada = (Valor de Mercado do Imovel)
(1+ taxa de duplicata) "e°%

Desta forma obtém-se o Valor de Liquidacdo Forcada, conforme demonstrado abaixo:

VALOR DE LIQUIDACAO FORGCADA

Valor do Imdvel: R318.120.000

Taxa Adotada: B1%aas
Condicoes de Liquidez: Medio-Baixa
Tempo de Exposicdo (em meses): 0
Valor de Liquidacao Forcada: ~ R$12.660.000

A taxa de 1,81% a.m. adotada na estimativa do Valor de Liquidacéo Forcada, foi obtida através
da média das taxas de duplicata dos principais bancos de varejo.

O valor de liquidagao forgada do imével, em nimeros redondos, é:

Valor de Liquidacao Forgada: R$ 12.660.000,00

(Doze milhdes e seiscentos e sessenta mil reais)
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES
Valor de Mercado de Venda R$ 18.130.000,00

Valor de Liquidacao Forcada R$ 12.660.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi o método escolhido por ser o
que melhor representa o valor do imdvel, pois é obtido pela comparagdc direta com outros
imoveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica e, portanto, os valores
pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que esté inserido.

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor de Mercado para Venda: R$ 18.130.000,00

(Dezoito milhdes e cento e trinta mil reais)

Valor de Liquidacao Forcada: R$ 12.660.000,00

(Doze milhdes e seiscentos e sessenta mil reais)

Estes valores s&o baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnostico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de &nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 25 (vinte e cinco) folhas e 9 (nove) anexos.

S3o0 Paulo, 18 de novembro de 2021

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

Copia Digital

Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager | Responséavel Técnico
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— .

Vista do imoével a partir da Av. Presidente Itamar Franco

Fachada e acesso do imdvel
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Av. Presidente Itamar Franco, com o imoével a esquerda
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Vista geral do imovel
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Vista geral do imovel

Vista geral do imovel
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Vista geral do imovel

Vista geral do imovel
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Vista geral do imovel
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Vista geral do imovel

colliers.com.br




COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL
— .

Vista geral do imével
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Elementos Comparativos
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Localizag&o aproximada dos comparativos:
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Comparativo 1

Comparativo 2
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Comparativo 3
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Comparativo 5

Comparative 6

= Y ]
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Comparativo 7
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Homogeneizacado dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Preco Unithris

E

Comparative

1 L N} RS 18R m!
1 150 144 ¥ L] FE 4 B4 m"

TR T

ys an (F | &1 I-."u 4 |:-:-'_:-I-I-:|I|'
.. 1 RS 4 072200
1 211 RE T 75T &
i - i i 50330
] T S il faio o famr e fonie ¢ waleroe dag s i o Bohma o, dRA file D o sl orsdoradal

Célculo do Valor Unitario Bésico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar
o valor do imével. Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, apds anélise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO

Soma dos Valores Unitarios (R$/m?): 332

Média Aritmética ( x ) em R$/m?:

Como todos os valores estao dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitério basico de venda
para o imdvel avaliado.

Intervalo de Confianca
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O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela aplicacdo da distribuicao t de
Student para um determinado nivel de confianga.

Considerando-se a aplicagao da teoria da pequena amostra de Student (nUmero de amostras <
30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:

Limite = Valor Unitario Basico + tc (6/Vn)
Onde:

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

o: Desvio-padréo da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANCA

Numero de Comparativos: 8

Limite Superior (R$/m?): 437517

Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio & o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliacdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliacdo do imdvel n&o tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias n&o

consideradas”

CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo Efetivo

Limite Inferior (R$/m?):

Lirnite Superior (R$/m?):
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis Urbanos,
0 presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacg&o e de Precisdo a seguir

descritos:

Grau de Fundamentacao

Método Comparativo

LA 1 - GRALS DE FUNDAMENTACAD RO CASD DE UTILIZAGAD DE TRATAMENTO FOR FATORES
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Grau de Precisao

Método Comparativo

GRAU DE PRECISAD

Limite Infewior - baervalo de Conlianga (R3/m)
Un“m|w|m|nde mmm mg.,.lnrp ...............................................
,!,Whmem-],rm-'} e e e ey
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& Santander

AY . : (1) v L) v

Pelo presente instrumento particular:

BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, com sade na Cldade de 530 Panlo, Estado de S50
Paulo, na Avenxla Presidente Jusceling Kubitschek, 0 2041 ¢ 2235, Bloco A, Vila Otimpia,
imscnito no CNPJMFE n* SOS008880001 22, por scus representantes 20 final assimados.
doravante denominado LOCADOR ¢

ASSOCIACAO UNIFICADA PAULISTA DE ENSINO RENOVADO OBIETIVO -
ASSUPERO com sede na cudade de SAQ PAULO, Estado de SP, na AVENIDA PAULISTA,
900, 1" ANDAR, BELA VISTA, msenta an ONPIMF sob n* 06.099.229/0096-72, por seus
representantes 3o final assinados; doravante denominado simplesmente LOCATARIO, ¢. em
congunto com o LOCADOR, denonmmados conx PARTES

1ém, enere si, justo ¢ acermido, N o presesse ADITIVO so Contrsto de locagho de imdvel
ndo residencial, por meio do qual 0 LOCADOR deu em locagho 20 LOCATARIO o imdvel,
ssiuadofa no AVENIDA PRESIDENTE ITAMAR FRANCO, 3180, LOJA (13, DO EDIFICIO
SAINT PIETRO, SAQ MATEUS, JUIZ DE FORAMG, melhor descritiva ¢ carncterizackyia
no Contrato, twdo em conformidude com as clinsulas e vondigdes ali svengadis, confarme
2ondigdes abaino especiiicadas, que motuimente ouLoram ¢ aceitam, o saber

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS DADOS PESSOAIS

L1 AsPARTES, de comum ncardo. resolvem inserr oo Contrato ora aditado. as segnintes
disposigoes e obrigagies do LOCATARIO guanio & Protegine do Dados Pessoais.

Nis opersgtes  mmobilifwiss que  mplicarem 00 sesso,  eeebimento,  processanenio,
transmissio, tratamento efou ransferéncla imernackonal g dados de caniter pessoal, o
LOCATARIO devers:

a) cumprir as leis de pnvacidade de dados em relagio ao tratamento de dados pessouis objeie
deste Contrato, nixjualo gue for aplicivel, bem como as disposiciies das Politicas de Privacidade
€ Seguranga o8 Dixlos disposriveis no canal do Santascher .

b) tratar o8 dados de cardter pessanl a que tenha acessa, em razio deste Conrmo, com 3
exclusiva finalidade de cumpri-lo, sempee em conformidade com os critérios, reguisitos ¢
especificogdes previstas no Contralo ¢ seus respectives anexos, sem a possibilidode de utilizar
esses dodos para finalidade distiat;

o) nivr divulgar a teroesros os dados de cariiter pessoal a gue lenha tido aoesso, salvo mediante
peévia @ expressa sulomzagio do Santamder;

d) manter em absoleto sigilo todos os dados de cariter pessoul ¢ informagaes que the tenbam
sndo confilon, obelgaglo esta que subsistioh o érmino Jo Contruo,

<) i tratar dadaos pessoals em local diference do esahelecido pelas Panes,

luridico Negdcios e Contratos Instrusiansls Pigina 1 Irsrumvens Padoio

oty abouky S0
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1) nio reter quaisquer Dados Pessaals de empregado. chente, usuiirio final, fomecoedor, contmo
ou representante do Samtander gue porveaturn fiver acesso por um perfodo superiaon no
necessino parn 2 execugdo deste Contrato, ou conforme necessinio ou pernatido pela lei
aplicdvel, Finalizado o Contruto por qualquer causa, devers o LOCATARIO apagar/desruir
com segurunga (mediante confirmagho por escrito), ou devolver ao Suntander (guando
soliciado) tdos o8 documentos goe contenhaan dados de cardter pessoad, & que tenha tido
musso duranie o vigdacia do Contrato, bem como qualguer copin desies, sega de Torma
docamentsd ou magndica, 4 MENos que a suh manutengdo seja exigida on assegurada pela
legskag o vigente;

g1 colaborar com o Suntander para que este garanta o miegml cumprimento das disposigies
previstas nas leis de protegio de didos pessauts.

Para o6 peopisitos desse Contrato, “dados de cariter pessoal” significsm todas as informaghes
messadus ou recebidas pelo LOCATARIO em qualquer forma tangivel ou intangivel
referente, on que pessoulmente sdentfigeem ow tomem Identificdvets, gualquer empregado,
cliense, agente. asudnio final, fornecedor, Contaso on representante do Suntancks

CLAUSULA SEGUNDA — DAS DISPOSICOES FINAIS

2L Sendo essas as dnicas altoragies introduadas ao Contruto arganal identificado no
peelimbalo, do qual o presente fica fuzendo pare Itegrasie parn 10dos o5 fins ¢ efeios de
direito, instrumento aquele que permanece em pleno vigor e subsistente em todas as demass
cliusalas. condipdes, obrigagies, penalidades, em tudo o gue ndo foi expressunente 2ltersdo
por este AINTIVO

E. por zssim se acharem jusios ¢ contratados, assinam o presente mstrumento em 2 vigs (duas)
vias igual teor e forma, parn um s6 efeito, com as testemunhas ahaixo,

Soo Puula, 10 de Margo de 2020

BANCO SANTANDER BRASIL S.A

ASSOCIACAO UNIFICADA PAULISTA DE ENSINO RENOVADO OBJETIVO -
ASSUFERO

luridico Negdcios e Contratos Instrucionsls Pigina 2 Irsrumes Padrio
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Testemunhas:

1. 2.

Noame None
CPFMF: CPEME

Esa pdgina de assinaturus ¢ pane integrante ¢ insepurdvel do Aditivo ao Contrato de locagdo
de iménvel nilo resadencial

(Ingenie comrrole interno do PTM: Ag. 0" xex)

luridico Negdcios e Contratos Instrucionsls Pigina 3 e Padrio
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1. Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagdes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam t&do-somente para os fins contratados e n&o deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que n&o o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imével(is) e a situacdo de mercado no momento, n&o considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvide, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imdvel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagées e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo seré imputada a
COLLIERS qualguer responsabilidade por erro ou omiss&o relacionada as informacdes
fornecidas. A COLLIERS nao se responsabiliza pela documentacdo enviada para
consulta que nao esteja atualizada.

6. A COLLIERS n&o é responsavel por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissao ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaborac&o do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietérios de iméveis, corretores, imobilidrias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, s&o premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imovel foi avaliado na suposicao de que esteja livre e desembaracado de quaisquer
onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS n&o efetua medigdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terrenc e das edificacdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS né&o realizou analises juridicas da documentacao do(s) imével(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A COLLIERS nac fez consulta aos 6rgdos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro 6rgéo regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacao legal e/ou fiscal do(s) imével(is).

13. A COLLIERS nado assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundagdo, sendo considerado que as edificacdes
atendam as normas construtivas, de seguranca contra incéndio, de salubridade e de
seguranca.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueologicos bem como nédo
foram realizados estudos sanitarios, arqueolégicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imével(is) em estudo.

15. N&o foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imdvel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclustes
erréneas.
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Anexo VI

Tabelas para Avaliacao
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Tabela 1 - indices Locais

[ Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Situacado da Via

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua ndo aberta 0

Largura da Via

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 12m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praca/Calcadao 10

Il. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Puablica 8

Luz Domiciliar N
Telefone 2
Gas Canalizado 1

Guias e Sarjetas 5

Pavimentacao
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Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

Il Caracteristicas de Ocupagao

Densidade de Edificacao

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 0,95
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econdmico

0,70
Popular 0,78

0,85

0,93
Classe Média-Baixa

1,00

113
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00

colliers.com.br




COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

Fator Comércio

100% comercial 2,00
90% comercial 1,90
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 1,50
40% comercial 1,40
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 1,10
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriacdes/Secretaria dos Negécios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciacao

Situagao Paradigma: Terreno Plano -

Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m =
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acima do nivel da rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%
Fonte: Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo

Situacao Depreciacao

Situagao Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao

. - . . 10%
atinge o proprio terreno, situado em posigao
mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundacao
Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

Valor Valor
Minimo Maximo
Rustico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0,132 0,156 0,180

_ Valor Valor
Padrao , . .
Minimo Maximo
Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econdmico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa
Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1,572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880
Luxo 2,890 - -
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Econémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,260 1,470 1,680
Apartamento Médio 1,692 1,926 2,160
com elevador Superior 2172 2,406 2,640
Fino 2,652 3,066 3,480

Luxo 3,490 - -

_ Valor Valor
Padrao ,_ .
Minimo Maximo
Econémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,032 1,266 1,500
Apartamento Médio 1,512 1,746 1,980
sem elevador Superior 1,992 2,226 2,460
Fino 2,652 3,066 3,480
Luxo 3,490 - -

Valor
Minimo

Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1,410 1,620
EsEr i o Médio 1,632 1,836 2,040
elevador Superior 2,052 2,286 2,520
Fino 2,523 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -
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Econdmico 0,600 0,780 0,960
Simples 0,972 1,206 1,440
Escritério sem Médio 1452 1656 1,860
elevador Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,523 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -

_ Valor e Valor
Padrao . Valor Médio .
Minimo Maximo
Econdmico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpéo
Médio 0,972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,690

_ Valor e Valor
Padrao . Valor Médio .
Minimo Maximo
Simples 0,060 0,120 0,180
Cobertura Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007
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Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

N Valor

Vida Util .

Residual
(Anos)
(R)
Rustico 5 0,00
Barraco

Simples 10 0,00

e Valor
Vida Util .
Residual
(Anos)
(R)
Rustico 60 0,20
Proletario 60 0,20
Econdmico 70 0,20
Simples 70 0,20
Casa
Médio 70 0,20
Superior 70 0,20
Fino 60 0,20
Luxo 60 0,20

. Valor
- Vida Util )
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Econémico 60 0,20
Simples 60 0,20
Médio 60 0,20
Apartamento ‘
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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N Valor
Vida Util .
Residual

(Anos)

(R)

Econdmico 60 0,20

Simples 60 0,20

Apartamento Médio 60 0,20

sem elevador Superior 60 020

Fino 50 0,20

Luxo 50 0,20

N Valor
_ Vida Util )
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Econdémico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritorio com Medio 60 0,20
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

S Valor
_ Vida Util )
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Econémico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritério sem Medio 60 0,20
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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N Valor

Vida Util .

Residual
(Anos)
(R)
Econdmico 60 0,20
Simples 60 0,20
Galpao

Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

. Valor
. Vida Util .
Padrao Residual
(Anos)
(R)
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007

Tabela 6 - Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificacéo (Ec) Depreciacao

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

C Regular 2,52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor 75,20%

| Edificagdo sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007
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Tabela 7 - Fator k
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Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imével
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Anexo VI

LIC - Levantamento De Indicios De

Contaminacao Em Imoévelis Urbanos

—
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGCAO EM IMOVEIS URBANOS

DATA DA VISITA: 20 de janeiro de 2021

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identificagdo do Imodvel: Imével das matriculas n® 65.040 do Cartério do 1° Oficio
do Registro de Imoveis da Comarca de Juiz de Fora - MG
Cidade: Juiz de Fora UF: MG

1.2. Endereco: Avenida Presidente Itamar Franco, 3170 - S&o Mateus

1.3. Uso atual do imovel: Residencial e Comercial

1.4. Coordenadas geogréficas: - 21°46'47.67"S°, 43°21'40.24"0
1.5. Foto aérea ou imagem de satélite (Google Earth): Inserir fotos aéreas e/ou imagens

do presente e/ou passado do imével, conforme disponibilidade, no Anexo .

e T &
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2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO
POTENCIAL DE CONTAMINAGAO

2.1. O imovel esta cadastrado em alguma lista publica oficial de areas contaminadas?
(Realizar busca no site do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais,
Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de S&o Paulo).

[J Nao [J Sim X N&o existe lista publica de &reas contaminadas

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na

pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliacdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar

copia.

Nao [J Sim.  Qual tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o imovel avaliando
estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar
busca no site do IBAMA, nos 6rgaos ambientais estaduais e municipais, Ex:
CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de S3o Paulo).

Nao [ Sim. Qual o endereco do imovel na vizinhanca?

Nao existe lista publica de &reas contaminadas

3. IDENTIFICACAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGCAO

3.1. H4 indicios de que no imével existiu ou existe:

Passado Presente Ocorréncias no imovel

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubulagées saindo do solo ou pogos

de monitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,

derivados de petrolec (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
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biocidas, tintas, vernizes, solventes ou deteccao de substancias

toxicas. Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores

(bombonas, tambores ou sacos). Quais produtos?

Corpos d'agua (rio, poco, lago, lagoa).
Se poco de 4gua, possui outorga? [ Sim 1 Nao

Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteracdes na
vegetac&o, ocorréncia de animais mortos, gosto cu cheiro estranho

na agua.

Explos&o ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias

quimicas, odor de gas e/ou combustivel

Outros. Descrever:

Fontes de Informacé&o: Vistoria “in loco”

Observagdes e/ou justificativa:

Nao foi permitido o acesso ao interno do imovel, o que impossibilita a exatiddo nas respostas

dos itens acima.

3.2. No entorno* do imovel avaliando, foram observadas potenciais fontes de
contaminacao, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto,
manchas no solo, odores de substancias quimicas, alterages na vegetacao, ocorréncia
de animais mortos, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas
e/ou combustivel, entre outras?

Nao ] Sim.

Caso afirmativo, indicar:
* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no

Anexo Il. Para areas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros m
a partir dos limites do imével.

3.3. No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades potencialmente poluidoras
como:
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. Informagdo ndo o
Existe . Atividade
acessivel

IndUstrias. Quais?

Mineradora. Qual?

Posto de gasoling, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho

ou cemitério.

Armazenamento de residuos. Descrever residuos

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados
de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas,
vernizes, solventes ou deteccéo de substancias téxicas. Se sim, que

tipo?

Outros. Descrever:

Fontes de Informacéo:

Vistoria

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel,
indUstria, oficina mecanica, etc.?

Nao

Observagbdes e/ou justificativa:
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4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

4.1. Indicar abaixo se o imovel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer
dos seguintes fins:

Passado Presente Uso do imovel

O O IndUstrias. Quais? Sem informacao

0 0 Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de
combustivel.

B N Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia,
tinturaria.

B B Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario,
ferro-velho ou cemitério.
Armazenamento de residuos. Descrever

O ] residuos:
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais
usadas, derivados de petroleo (combustiveis), pesticidas,
herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou

m m deteccéo de substancias tdxicas. Se sim, que
tipo?
Hospital ou outro Servico de salde.

O O Descrever:
Comeércio. Que tipo:

0 0 P
Qutros.

[l O Descrever:

Fontes de Informagao:
Observagoes e/ou justificativa:

4.2. Informacdes ou observacdes complementares:
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5 PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

5.1 O presente relatorio é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na
documentac&o descrita no item 5, que tem como cbjetivo nortear o Banco para a

realizacdo de Diagnosticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagao, os quais
podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3 Eventuais passivos ambientais n&o foram considerados para valoracdo do imovel.
Estes passivos podem ser mensurados apenas apés um diagndstico ambiental
amplo que apontem as causas e mitigacdo dos eventos ambientais

6 RESUMO:
6.1 Indicios de Contaminagao no Imoével: Xl Nao [ Sim

[J Informacao insuficiente (obrigatorio justificar). Justifique:

6.2 No entorno, ha logradouros que estao cadastrados em alguma lista pablica oficial
de areas contaminadas, conforme relacionado na questéo 2.3?
N&o [J Sim - Indique o local:

[J Nao existe lista publica de areas contaminadas

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questées 3.2

ou 3.3?
?

Nao ] Sim - Indique o local:

[ Nao existe lista publica de areas contaminadas (obrigatorio justificar).
Justifique:
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Anexo [X

Declaracao

/
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Ref: Avaliagcdo do imovel na Avenida Presidente Itamar Franco, 3.170 - Sao Mateus - Juiz
de Fora - MG

A Colliers International do Brasil declara que:

e Os fatos contidos neste Laudo sdo verdadeiros e corretos.

e As anélises, opinides e conclusdes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estéo
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

e N&o tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse

ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneracdo nao estd comprometida com a publicacao de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulade nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As andlises, opinides e conclustes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o Codigo de Etica e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors - RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

o Fé&bio Sodeyama nao vistoriou o imével.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliag&do de maneira competente.

e 0O valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

o Este laudo so6 teré valor se assinado pelos seus autores.
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