CO N S U LT Laudo de Avaliagdo

Solugbdes Patrimoniais 26.383.020/0621

’ SOLICITANTE: BB PROGRESSIVO II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FII

FINALIDADE: Mensuracao de Valor Justo

OBJETIVO: Determinacao de Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rua Felinto Muller, 2.104

BAIRRO: Duque de Caxias ‘CIDADE: Cuiabd UF:

MT

TIPO: Prédio ‘USO: Comercial

AREA DO TERRENO: 9.660,00 m2 (conforme planta)

AREA CONSTRUIDA: 371,71 m2 (conforme planta)

’ DATA BASE: Junho / 2021

’ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 9.209.692,00
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1. LOCALIZACAO

Endereco: Rua Felinto Muller, 2.104

Bairro: Duque de Caxias Cidade: Cuiaba UF: MT
2. LOGRADOURO PRINCIPAL

Maos de Diregdo: Dupla Pistas: Unica Tracado: Retilineo
Perfil: Plano Pavimentacgao: Asfalto Calcadas: Em mosaico

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 Localizacao e Atividades Existentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacao Padrdao Econéomico Distribuicao da Ocupacgao
Residencial Multifamiliar Alto Alto X | Horizontal

X | Residencial Unifamiliar | X | Médio/alto X | Médio/alto Vertical

X | Comercial/Servicos Médio Médio
Industrial Médio/baixo Médio/baixo Area sujeita a enchentes
Rural Baixo Baixo Sim X | Nao

3.2 Melhoramentos Publicos

X | Coleta de residuos sdlidos X | Energia elétrica X | Redes de cabeamento para transmissao de dados

X | Agua potavel X | Telefone X | Redes de comunicacgdo e televisdo

X | Aguas pluviais Gas canalizado X | Esgotamento sanitario

3.3 Infra-estrutura Urbana

Transportes Coletivos Equipamentos Comunitarios  Intensidade de Trafego

X | Onibus X | Seguranca Alta X | Média Baixa
Lotacao X | Educagao
Metro X | Saude Nivel de Escoamento
Trem X | Cultura X | Bom Regular Ruim
Embarcacao X | Lazer

Principais vias de acesso:  Av. Miguel Sutil / Rua Estevao de Mendonca / Rua Pres. José Linhares
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4. CARACTERIZAI\O DO TERRENO

4.1 Aspectos Fisicos

Area: 9.660,00 m?

Testada Principal: 150,00 m

Testada Secundaria: 60,00 m

Lateral Direita: 100,00 m

Lateral Esquerda: 60,00 m

Fundos: 120,00 m

Formato: Bom

Superficie: Seca

Topografia: Terreno plano

Nivelamento: ao nivel do logradouro de situacdo

4.2 Restricoes Fisicas e Legais ao Aproveitamento

Namero da lei e municipio: Lei complementar n. 231 e 232 de 2011 / Cuiaba-MT
Nome da Zona: Zona urbana de uso multiplo (ZUM)
Taxa de ocupacao: 50%

Coeficiente de Aprov. Basico: 1

Coeficiente de Aprov. Maximo: 6

Uso Predominante: Comercial
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5. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Edificacao 01

Tipo: Sala comercial N2 Pavimentos: 01 (térreo)
Padrdo Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: ~3,00 m
Revestimento Externo: Massa com pintura a base de latex

Area Construida: 371,71 m2 Conforme: Planta

Idade: 31 anos Estado de Conservagao: regular

Piso: Vinilico (paviflex)

Parede: Massa com pintura a base de latex

Forro: Laje

Esquadria: Ferro

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentagdo fornecida para a elaboracdo deste relatdrio, que €, por premissa, considerada
boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas ou medicdes de campo:
- cOpia da planta.

Para fins de calculo, foram utilizadas areas de terreno e construida conforme planta.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacao, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores,

passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercializacdo.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem nenhum
interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo esta condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opiniGes, conclusdes
contidas neste relatério ou de seu uso.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situagao Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto X | Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
X | Médio/Baixo Médio/Baixo X | Normal/Dificil X | Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

Com relagdo a regido, o estagio de desenvolvimento local pode ser considerado como “Transformacdo e inicio de

verticalizagdo”, estando o imével avaliando situado em um local “Tradicional para o produto imobiliario”.
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Os valores apresentados retratam as condicdoes de mercado conforme elementos coletados na data atual, entretanto
€ importante ressaltar que ainda estamos passando por um periodo de anormalidade e ndo é possivel mensurar todos
0s reais impactos da pandemia COVID-19 nos pregos dos imdveis e na sua liquidez. O mercado de transagdes de
imoveis, sempre mais lento que os outros mercados, ainda ndo repassou plenamente para os pregos este novo
contexto de mercado.

O mundo viveu uma busca anormal por liquidez a partir de meados de margo, reduzindo o valor dos ativos em geral
e impactando radicalmente os mercados de capitais e financeiros em uma velocidade nunca antes vista. Neste periodo
os ativos do mercado de capitais e financeiros que reagem instantaneamente as condicdes conjunturais tém
apresentado alta volatilidade, oscilando em fungao da evolucao dos novos fatos e acontecimentos, variando de regido
para regido, por classes de ativos e também de ativo para ativo.

A partir de meados de maio, o mercado de capitais iniciou uma recuperacao com base em expectativas de retomada
da atividade em varios paises, apresentando uma melhora relevante até junho quando reduziu o ritmo de recuperagdo
até se posicionar em um patamar de estabilidade com oscilages constantes até o inicio de novembro, quando entdo
reiniciou um processo de recuperagao, sempre mantendo a volatilidade em alta e sensibilidade aos humores do
mercado.

A caracteristica ndo convencional desta nova crise que acometeu o mundo ndo tem precedentes que permitam inferir
prognosticos de como cada mercado especifico irda se comportar e ird se recuperar, obrigando os participantes a
monitorar os acontecimentos e a observar as novas transagoes efetivas que tem ocorrido e acontecerdo nesta nova
conjuntura.

Deve se lembrar sempre que a formacao e materializacdo de pregos no mercado imobiliario exige um volume de
negacios representativos e relevantes entre os participantes tipicos de mercado e a sua mensuragao e fundamentagao
exige uma amostra suficientemente abrangente que possa ser validada e sustentada estatisticamente.

Em razdo de todo este quadro, recomendamos prudéncia nas andlises, reforcando que a eventual necessidade de
liquidez no curto prazo pode exigir descontos muito acima dos parametros tradicionais e também nos pregos que o
mercado tem evidenciado ainda hoje.

Neste laudo o que é possivel apresentar é um retrato do mercado com as evidéncias disponiveis atualmente que
fundamentam as avaliacOes conforme recomendam as normas da ABNT, contudo sabemos que estes elementos ainda
ndo estdo ajustados a este fato novo que, apesar de transitdrio, ira impactar valores e liquidez no curto prazo e
produzira efeitos no médio e longo prazo.

A expectativa é que, com a maturagdo da situagdo, bem como o conhecimento das possiveis solugdes e a superagdo
desta fase de anormalidade, gradualmente o mercado comece a se comportar de forma mais consistente € menos
volatil. A grande incerteza que permanece € o tempo de materializagdo desta conjuntura nas transacdes de mercado
e 0 prazo da retomada para um contexto de normalidade.

Reforcamos entdo a necessidade de monitoramento da evolugao desta conjuntura geral, recomendando cautela nas
decisGes baseadas em valores obtidos neste contexto atual, buscando, sempre que possivel, aumentar os coeficientes
de seguranca nas operacdes e a inclusao de instrumentos colaterais, procurando revisar regularmente estas
avaliagbes de mercado, permitindo assim reavaliar periodicamente as necessidades de chamadas de garantias
complementares.
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8. AVALIACAO

Normatizacao

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

Metodologia
No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situacdo geo-sdcio-econémica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Evolutivo " para a definicdo dos valores.

Especificacao da Avaliacdao
O presente trabalho é classificado como "Grau II" quanto a fundamentacdo da avaliacdo do imével e "Grau III"
quanto a precisdo do valor do terreno, conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2.

Tratamento dos Dados e Identificacao do Resultado

Determinacao do Valor do Terreno

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o terreno avaliando, considerando-se
as devidas corregGes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitério adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de antincios nos
jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins. Identificamos elementos
comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagado
Dé-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-sdcio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.

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

¢) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imdvel objeto da avaliacao no que tange a situagdo, grau de
aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio, utilizacdo etc.
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Determinacao do Custo das Edificacoes e Benfeitorias

Para a determinacao do custo da construgdo, tomamos por base estudos que apresentam custos de benfeitorias
andlogas, porém ndo idénticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e capacidades. Acrescemos
os custos de fundagdes, urbanizacao, ligacao de servigos publicos, remuneracao do construtor e incorporador e outros

inerentes a obra.

Utilizou-se o como referéncia inicial de custo o CUPE (Custo Unitario PINI de EdificagGes), publicacdo mensal que
apresenta o custo de edificacdes para diversos estados do pais, de acordo com projetos padrdes estabelecidos.
Segundo a PINI, tipos de construcdo e padrGes de acabamento sdo os adotados como padrao para calculo dos Custos
Unitarios PINI de Edificacbes. Custos calculados com base nos precos de insumos basicos pesquisados na regido e

demais insumos na capital representativa mais préxima.

Definida a referéncia inicial de custo, cada edificagdo do imdvel avaliando € classificada em uma tipologia € em um
padrao conforme publicacdo do IBAPE “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”. Mais especificamente, a
publicacdo divide as edificacdes, por ordem de niveis, em: Classe, Grupo e Padrdo e indica determinados coeficientes,

para cada enquadramento (e em intervalos “minimo”, “médio” e “maximo”), os quais devem ser entendidos como
variaveis do tipo “proxy".

Para cada projeto padrao do CUPE associou-se um determinado padrao do IBAPE.
Por meio de fatores de ajuste, referenciados na tabela do IBAPE, foram feitas as transposicGes necessarias para
padrdes nao contemplados pelo CUPE.

Eventuais itens construtivos da edificagdo nao contemplados nos projetos padroes do CUPE, quando necessario, sao
acrescidos por meio de parametros, como nos casos de Orcamento de InstalacOes Especiais (Geradores, sistemas de
protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, projetos etc.) e Orcamento de Fundagoes

Especiais.

Finalmente, acrescenta-se também o BDI, determinado pelas parcelas A / F / L (A = Taxa de Administracdo; F =
custos financeiros durante o periodo de construcdo; L = Lucro ou remuneracao da construtora).

Em funcdo das caracteristicas do imével, tais como tipologia, porte e localizacdo, bem como a situacao atual do
mercado imobiliario, considerou-se um BDI aproximado de 20%.
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Tabela de Projeto Padrao do CUPE

Estado
Data base

Padrdo CUPE
Residéncia padrao fino (1)
Sobrado padrao médio (2)
Residéncia térrea padrao popular (3)
Sobrado padréo popular (11)
Prédio com elevador fino (4)
Prédio com elevador padrédo médio alto (12)
Prédio com elevador médio (10)
Prédio sem elevador médio (5)
Prédio sem elevador popular (6)
Prédio sem elevador médio (8)
Galpao de uso geral médio (9)

(1) Residéncia térrea (250 m2), executada com alvenaria de tijolos comuns; caixilhos de aluminio e vidros temperados com ferragens
(fechaduras e dobradigas); fachada com pintura latex acrilica sobre massa fina e silicone sobre concreto aparente. Nesse projeto
ocorre a substituicdo da cobertura convencional (telhas) pela laje impermeabilizada;

(2) Sobrado padrdo médio (215 m2), executada com alvenaria de tijolos ceramicos; vidros comuns em caixilhos de ferro e madeira
com pintura esmalte ou verniz; cobertura com telhas ceramicas; fachada com pintura latex PVA sobre massa fina;

(3) Residéncia térrea (63 m2), executada com alvenaria de blocos de concreto; vidros comuns em caixilhos de ferro com pintura
esmalte, pintura interna e externa com caiagdo sobre massa grossa desempenada; cobertura com telhas de fibrocimento;

(11) Sobrado padrdo popular (79,40 m2), executado com alvenaria de blocos de concreto, janelas de aluminio e portas de madeira,
revestimento de azulejo (areas molhaveis) e argamassa e pintura latex (areas secas), cobertura com estrutura de madeira e telha
ceramica.

(4) Edificio residencial com 29 pavimentos (18.900 m2), executado com alvenaria de tijolos ceramicos; vidros comuns em caixilhos
de aluminio e temperados com ferragens; piso das areas comuns revestidos com granilite, hall social, entrada e saldo de festas
com piso emplacas de marmore; fachada em argamassa pré-fabricada imitacdo travertino; cobertura com laje impermeabilizada e
protecdo térmica;

(12) Prédio com elevador Padrdo Médio Alto (13.478,64 m2), executado com alvenaria de blocos de concreto, janelas de aluminio
e portas de madeira, fachada revestida com placas ceramicas, cobertura da laje com telha de fibrocimento.

(10) Edificio residencial de 19 pavimentos (7.373,66 m2), executado com alvenaria de blocos de concreto, caixilhos de aluminio,
fachada com argamassa, pintura latex e textura e laje com cobertura de telha em fibrocimento.

(5) Edificio residencial com 4 pavimentos (1.662,50 m2), executado com: alvenaria de blocos de concreto; caixilhos de aluminio;
piso das areas comuns revestidos com granilite, entrada social com placas de marmore; fachada com pastilhas de porcelana;
cobertura com telhas de fibrocimento;

(6) Edificio residencial 4 pavimentos (638 m2), executado com: alvenaria de blocos de concreto; caixilhos de ferro com pintura
esmalte; pintura interna e externa com caiagdo sobre massa grossa desempenada; cobertura com laje impermeabilizada e protecdo
térmica;

(8) Edificio comercial com 3 pavimentos (1.426 m2), executado com: alvenaria de tijolos cerdmicos; caixilhos de ferro com pintura
esmalte; fachada com pintura latex acrilico sobre massa grossa desempenada e placas ceramicas; cobertura com laje
impermeabilizada e protegdo térmica;

(9) Galpao industrial (1.553,50 m2), com setor administrativo acoplado, executado com: fechamento lateral em blocos de concreto
e estrutura metalica com telhas de fibrocimento; piso de alta resisténcia e cobertura com telhas de fibrocimento.
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Tabela de Classificacdo do IBAPE

CLASSE GRUPO PADRAO Min Méd Max
Rustico 0,091 0,136 0,177
Barraco -
Simples 0,178 0,203 0,234
Rustico 0,409 0,481 0,553
Proletério 0,624 0,734 0,844
Econdmico 0,919 1,070 1,221
Casa Simples 1,251 1,497 1,743
Médio 1,903 2,154 2,355
Superior 2,356 2,656 3,008
Fino 3,331 3,865 4,399
Residencial Luxo acima de 4,843
EconOémico 2,473 2,748 3,023
. s/ elev. 3,180 3,533 3,827
Simples
c/ elev. 3,562 3,958 4,354
. s/ elev. 3,828 4,218 4,640
Médio
Apartamento c/ elev. 4,568 5,075 5,583
. s/ elev. 5,377 5,974 6,572
Superior
c/ elev. 6,144 6,827 7,089
Fino 7,090 7,410 7,983
Luxo 7,984 8,683 9,551
Econdémico 2,081 2,313 2,544
. s/ elev. 3,378 3,753 4,013
Simples
c/ elev. 3,742 4,158 4,573
o Médio s/ elev. 4,014 4,330 4,763
Escritério c/ elev. 4,745 5,273 5,767
. s/ elev. 5,206 5,784 6,363
. - Superior
Comercial/Industrial c/ elev. 5,768 6,371 7,072
Fino 7,073 7,929 8,722
Luxo 9,935 10,376
Econdémico 0,518 0,609 0,700
. Simples 0,982 1,125 1,268
Galpao —
Médio 1,368 1,659 1,871
Superior acima de 1,872
Simples 0,071 0,142 0,213
Especial Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
Superior 0,333 0,486 0,639

Para a determinagdo das depreciacdes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da edificagdo
e o seu estado de conservagdo, em funcgdo da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagao para cada item, conforme os padrdes seguintes:

Cod |[Estado de Conservacao | Cod |Estado de Conservagao Cod |Estado de Conservagao
a |novo d |entre regular e reparos simples reparos importantes
b |entre novo e regular e |reparos simples entre reparos importantes e sem valor
c |regular f |entre reparos simples e importantes i |semvalor




CONSULT

Solugbes Patrimoniais

Valor de Mercado

O valor de mercado sera obtido através do somatdrio do valor do terreno e o custo da construgdo, incidindo sobre
0s mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializagdo".

Dentre as diferentes condigdes que interferem na determinagao do fator de comercializagao, as seguintes podem ser
mencionadas:

- localizacdo do imdvel;

- arquitetura e padrdao compativel com o local;
- funcionalidade;

- equilibrio econémico do empreendimento;

- condicOes de obsolescéncia;

- caracteristicas geo-econémicas da regido;

- retracdo ou euforia do setor imobiliario, etc.

Desta forma, a afericdo deste fator com precisdo requer do avaliador muita experiéncia e conhecimento técnico,

para, através de uma analise comparativa de valores de vendas e ofertas de imoveis afins, definir os limites do valor
de mercado, conforme memoriais de calculo.

Memorial de Calculo

Denominagio Area Unit. Id.|Est.| Vida | Dep. Custo Cus_to
(m2) R$ ap. Rem. Reprodugdo| Reedigcdo
Terreno 9.660,00 905,56 1,00 8.747.710 8.747.710
Edificacdes
01.Prédio comercial 371,10 | 2.110,00 31| c 31 | 0,59 783.021 461.982
Edificacdes e Benfeitorias 371,10 31 | 0,59 783.021 461.982
Custos 9.530.731 9.209.692
IValor de Mercado | F. Comercializagio| 1,00 9.209.692
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CONCLUSAO
VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 9.209.692,00

Nota importante: Esta avaliacdo deve ser utilizada com prudéncia e ciéncia das circunstancias ressalvadas no

capitulo 7. Diagnostico.

9. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imdvel dentro dos critérios e procedimentos usuais da Engenharia
de AvaliagBGes ndo representa um nimero exato e sim uma expressdao monetaria tedrica e mais provavel do valor
pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de referéncia, dentro das
condigbes de mercado vigente. 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.

O laudo é considerado pela Consult Solugdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

S e e e c

SILVIO J. VELLUDO
ENG2 CIVIL - CREA N©5060.662.723

Data e Local: Osasco, 30 de junho de 2.021



CONSULT

Solugbes Patrimoniais

ANEXOS
o crogurpELOCAUZACRO

B. OCUPACAO CIRCUNVIZINHA E LOGRADOUROS DE SITUACAO

Av. Estevdo de Mendonca esquina com a Rua Pres. José | Av. Estevdao de Mendonga esquina com a Av. Miguel Sutil
Linhares
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Av. Miguel Sutil esquina com a Av. Senador Filinto Muller | Fachada da Av. Miguel Sutil

Rua Pres. José Linhares Rua Pres. José Linhares

‘ C. IMOVEL AVALIANDO

Fachada

Fachada




Circulagdo interna
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Varanda coberta

Banheiro externo

r

Entrada da sala comercial

Piso

Iluminacdo e cabeamentos externos




Circulagdo lateral
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Paredes externas




CONSULT

Solugbes Patrimoniais

D. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da existéncia

de relag0es fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas entidades
técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a
regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizagdo medidos no

mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacdo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagdo. Analisamos o
coeficiente de variagdo antes e depois da aplicacdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugdo. Este

procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais nao foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 15% sobre o prego ofertado, considerando-se a elasticidade da

negociacao, ocorrida no fechamento.
ATUALIZAGAO: no foi necessaria visto que os elementos comparativos s3o contemporaneos a avaliagdo.

FATOR TESTADA: a influéncia da frente é levada em conta, através da funcdo exponencial da proporgdo entre a
projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:

F.Test. = (Fp/Fr)f, dentro dos limites: Fr/2 <= Fp <= 2Fr

O expoente f e a frente de referéncia (Fr) estao definidos nas tabelas 1 e 2 da norma para avaliagdo de imoveis
urbanos Ibape/SP —2005.

FATOR PROFUNDIDADE: a influéncia da profundidade é levada em conta, através da fungdo exponencial da
proporcao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma),
através da seguinte expressdo:

- se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2Pmi <= Pe <= Pmi),
devera ser empregada a seguinte formula:
F.Prof. = (Pe/Pmi)P

- se a profundidade equivalente for superior @ maxima até o triplo da mesma (Pma <= Pe <= 3Pma), o fator somente
afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a formula a ser empregada € a seguinte:
F.Prof. = (Pma/Pe) + [(1-(Pma/Pe)) . (Pma/Pe)P]

O expoente p e o intervalo dos limites de influéncia da profundidade estdo definidos nas tabelas 1 e 2 da norma para

avaliacdo de imdveis urbanos Ibape/SP —2005.
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FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de sua area, tendo em
vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de maior extensdo
com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composicao do

valor final do imdvel.

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, autor

Sérgio Antonio Abunahman, 22. Edigdo, Editora Pini:

( Areacomparativo

4
_ . = quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a 30%
AreaAvaliando

Areacomparativo
AreaAvaliando

8
j = quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a 30%

FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em funcao da
topografia. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a topografia contribui na composicao

do valor final do imdvel. A transposicao seguiu a relacdo seguinte:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70
em aclive até 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85

FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo do
nivel em relacdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de
influéncia que esta condicdo contribui na composicdo do valor final do imdvel. A transposicdo seguiu a relagdo

seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90
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FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em funcdo da
consisténcia do terreno devido a presenca ou agao da agua. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de
influéncia que esta condicao contribui na composicdo do valor final do imdvel. A transposicao seguiu a relagdo

seguinte:

situagdo paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regiao inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas nao atinge o proprio terreno, situado
em posicao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundacdo = 0,70

terreno permanentemente alagado = 0,60

FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através do fator
aproveitamento aferido junto ao mercado imobiliario local, sendo compativel a mudanca de zona de uso e ocupacao
de solo, limitando-se a sua influéncia a parcela com que ele contribui na composicdo do valor final do imdvel (Variavel

C.A.: coeficiente de aproveitamento).

FATOR LOCAL: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de langamento tributario,
uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario local. A transposicao 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. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a localizacdo contribui na

composicdo do valor final do imdvel.
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TRATAMENTO ESTATiISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos sao efetuados adotando-se uma faixa de 30% em torno da média,
descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanacdo adotaremos a seguinte notacdo:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianca com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte
maneira, segundo a distribuicdo t de Student:

E0=t(n—1,a/2)x(%}

Onde:

n = n° de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicao de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade ¢ dado pela seguinte formula:
IC=M=*E0
"q" somente sera rejeitado se |t(n-1)} > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipdtese:

tn-1=M-9

S
W
Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

0O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIACAO
NGmero de Elementos 7 [Area 9.660,00 |
Média Aritmética 905,56
Desvio Padrao 168,26 Valor de Mercado para VVenda
Coeficiente de Variagéo 19% Unitério Saneado 905,56
Limite Inferior 633,89 Valor do Terreno 8.747.710
Limite Superior 1.177,23

Intervalo de Confiabilidade
Elementos saneados 7 Inferior 7.863.039
Média Saneada 905,56 Superior 9.632.381
t de Student 1,4400

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 813,98 -10%
Superior 997,14 10%

Hipdtese de rejei¢do -
Aceito a Média Saneada

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores estimados pelo
modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.

Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo
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Analise dos Coeficientes de Variagéo

Unitério Puro 25% | |Unité1ri0 Homog. 19%
Resultados da influéncia integral das variaweis
|V. Localizacdo 24%| |V. Aproveitamento 25%|
|V. Testada 28%| |V. Superficie 25%|
|V. Profundidade 25%| |V. Frentes 26%|
V. Prop. Area 2%|  |Vv.ZONA AN/D |
|V. Topografia 25%| |V. CA. 40%|
V. Nivelamento 250%| V. TX.OCUP. AN/D |
Resultados da influéncia ajustada das variaweis
V. Localizagao 24% V. Aproveitamento 25%
Peso 100% Peso 100%
V. Testada 25% V. Superficie 25%
Fator - Peso 100%
V. Profundidade 25% V. Frentes 25%
Fator - Utilizado néo
V. Prop. Area 22% V.ZONA 25%
Formula Peso 0%
V. Topografia 25% V.CA. 25%
Peso 100% Peso 30%
V. Nivelamento 25% V. TX. OCUP. 25%
Peso 100% Peso 0%
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TRATAMENTO ESTATISTICO - TERRENO
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Amostra Enderego Complemento Bairro Municipio UF DataBase  Preco (R$) %#a vista  SituacdoV  AreaTerreno  FrentePrincipal FatorFrentes
1|Rua Comandante Costa esquina com a Rua 24 de Outubro -15.596624, -56.098346 Centro Cuiabd MT mai/21 400.000 100% | oferta 373,23 30,00 1,00
2| Avenida Marechal Deodoro -15.586530, -56.095877 Centro Norte Cuiabd MT mai/21 1.200.000 100% | oferta 869,00 17,00 1,00
3|R. Mal. Floriano Peixoto -15.591598, -56.101376 Centro Cuiabd MT mai/21 1.850.000 100% | oferta 1.256,00 10,00 1,00
4| Av. Sédo Sebastido -15.587716, -56.099776 Quilombo Cuiabd MT mai/21 900.000 100% | oferta 800,00 20,00 1,00
5|Av. Miguel Sutil -15.580592, -56.110254 Duque de caxias Cuiabd MT mai/21 4.000.000 100% | oferta 4.916,43 70,00 1,00
6| Av. Bardo de Melgaco -15.599224, -56.100246 Centro Cuiaba MT mai/21 3.500.000 100% | oferta 3.400,00 30,00 1,10
7|Rua Treze de Junho, 915 -15.604503, -56.100502 Centro Cuiaba MT mai/21 1.500.000 100% | oferta 873,00 25,00 1,00

Avaliando | Avenida Senador Filinto Muller, 2104 Morada do Sol Cuiaba MT mai/21 100% | transacdo 9.660,00 150,00 1,10

Péagina 1 de 2
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Amostra Formato  Superficie ~ Topografia ~ Nivelamento  Aproveitamento Edif.ValorCom? NotaLocal ZONA C.A.  TX.OCUP.  Imobiliaria Contato Telefone
1|bom seca plano ao nivel médio nao 6,0 | ZC 2,0 0,8 |Nacional imoveis Luiz Gustavo | (65) 3623-2556 / 99972-6854
2|bom seca plano ao nivel médio nao 7,0 | ZUM 1,0 0,5 |Sete Consultoria Thiago (65) 3023-2555(65) 98406-7895
3|bom seca plano ao nivel médio nao 7,0 | ZUM 1,0 0,5 |Admmeta Josefina (65) 3621-1060
4 |bom seca plano ao nivel médio nao 7,0 | ZUM 1,0 0,5 |Nova House Imdveis Douglas (65) 3365-7077
5|bom seca plano ao nivel médio nao 7,0 | ZUM 1,0 0,5 |MB Imobiliaria Inteligencia Matheus (65) 3626-2222
6 |bom seca plano ao nivel médio ndo 7,0 | ZC 2,0 0,8 |Ideale Iméveis Julia (65) 3054-0005
7|bom seca plano ao nivel médio nao 70| ZC 2,0 0,8 |Corretor Altamir (65) 99940-4703(65) 98104-2228
Avaliando _ |bom seca plano ao nivel médio nao 8,0 | ZUM 1,0 0,5

Péagina 2 de 2



CONSULT

Solugbes Patrimoniais

Amostra Unitario Fator Fator Fator Fator | Fator Unitério Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitario Situacéo
1D Puro avista | Reajuste | Renda | Atualiz. [ Oferta Venda Testada Profund. Frentes Topog. Nivel. Aproweit. Superficie | Prop.Area Local ZONA C.A. TX. OCUP. Homog. Homogeneizado Saneamento
1 1.071,73 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 910,97 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,67 1,33 1,00 0,85 1,00 0,85 774,32 dentro
2 1.380,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 1.173,77 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,74 1,14 1,00 1,00 1,00 0,88 1.032,92 dentro
3 1.472,93 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 1.251,99 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,77 1,14 1,00 1,00 1,00 0,91 1.139,31 dentro
4 1.125,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 956,25 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,73 1,14 1,00 1,00 1,00 0,87 831,94 dentro
5 813,60 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 691,56 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92 114 1,00 1,00 1,00 1,06 733,05 dentro
6 1.029,41 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 875,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,88 114 1,00 0,85 1,00 0,87 761,25 dentro
7 1.71821 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 1.460,48 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,74 114 1,00 0,85 1,00 0,73 1.066,15 dentro
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ANALISE DE RESIDUOS

Amostra Unitario Residuo
Observado |Estimado  |Absoluto Relativo RESIDUOS RELATIVOS

1 1.071,73 1.253,37 181,64 17%

2 1.380,90 1.210,64 (170,26) -12%

3| 147293 | 1.170,73 (302,20)] -21% 100%

4 1.125,00 1.224,56 99,56 9% 90%

5 813,60 | 1.005,06 191,46 24% 80%

6 1.029,41 1.224,56 195,15 19% 70%

7 1.718,21 1.459,40 (258,81) -15% 60%

8 50%

9 40%

10 30%

11 20% l rrrrrrr

12 10% - .

13 0% l 1 l

ig -10% rI ]
-20%

16 -30%

17 -40%

18 a0
-60%

;2 -70%

22 -80%

23 -90%

24 -100%

25 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

MEDIA DE RESIDUOS RELATIVOS 17%
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
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TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGCAO DO TRATAMENTO POR FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011)

% GRAU
ITEM DESCRICAO m m 0 PONTOS
1 Caracterizagio do imével avaliando Completa quantq atodos os fatores Completa quanto aos fatores utilizados no Adogtio de situagio paradigma 3
analisados tratamento
2 Que{nlldads mlnvnvna de dados de mercado 1 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentagéo de informagdes relativas a . : " : Apresentagéo de informagdes
- Apresentagao de informagdes relativas a :
e s todas as caracteristicas dos dados i relativas a todas as caracteristicas
3 Identificacdo dos dados de mercado N - todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas, com foto e caracteristicas " dos dados correspondentes aos
analisadas "
observadas pelo autor do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de ajuste para o
4 N 0802125 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2
coniunto de fatores
* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois ¢ desajavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea.
Representatividade do terreno no valor do imével 95%
SOMATORIA [ 9

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS 11 11 |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau 1 e os demais no

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no Grau 111, com os demais no
minimo no Grau Il

minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTACAO, O TERRENO FOI ENQUADRADO COMO: |

GRAU II |

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES
DESCRICAO Sl
11 1l |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em <=30% <=40% <=50%
torno da iva de central ki i -
[ INTERVALO DE CONFIANCA | 20% |
GRAU 111

QUANTO A PRECISAO, O TERRENO FOI ENQUADRADO COMO: |

TABELA 6 - GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZACAO DO METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAIS
= GRAU
ITEM DESCRICAO m m 0 PONTOS
Pela utilizac&o de custo unitario
1 Estimativa de Custo Direto Pela elaboragdo d.e qrgamemo no minimo | Pela LI(.I|IZaQEO de custo unna(m baslco. hasl.co parra Projeto dlferent.e do 2
sintético para projeto semelhante ao projeto padrédo | projeto padrao, com os devidos
ajustes
2 BDI Calculado Justificado Avrbitrado 2
Calculada por levantamento do custo de
recuperagéz;t;:sr;‘: ;:érvaodelxa-lo em Calculada por métodos técnicos
3 Depreciagao Fisica ou consagrados, considerando-se idade, vida Avrbitrada 2
. (til e estado de conservacéo
Casos de bens novos ou projetos
hipotéticos
Representatividade das benfeitorias no valor do 59%
imével ’
SOMATORIA [ 6 ]

TABELA 7 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO

DE BENFEITORIAIS

GRAUS

Pontos Minimos

7

5

3

Itens obrigatérios no grau correspondente

1e 2, nono minimo no Grau Il

1, com os demais no minimo no grau Il

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, AS BENFEITORIAS FORAM ENQUADRADAS COMO: |

GRAU II |

grau atingido em sua avaliagdo

TABELA 10 - GRAU DE FUNDAMENTAQAO NO CASO DA UTILIZAQAO DO METODO EVOLUTIVO
x GRAU
ITEM DESCRICAO m m 0 PONTOS
. Grau I1I de fundamentagdo no método Grau Il de fundamentagéo no método Gra'u ! de fundame.magao no
1 do valor do terreno método comparativo ou no 2
comparativo ou no involutivo comparativo ou no involutivo . N
involutivo
. " Grau 111 de fundamentag&o no método da | Grau II de fundamentag&o no método da Grau | de fundamentagéo no
2 Estimativa dos custos de reedicéo P e s B e s 2
quantificacéo do custo quantificacéo do custo método da quantificagéo do custo
3 Fator de comercializacdo Inferido em mercado semelhante Justificado Arbitrado 1
Item 9.5.2.1 Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15% do valor total do imével, podem ser adotados dois pontos para este item, independentemente do

[ SOMATORIA [ 5 ]
TABELA 11 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DA UTILIZAGAO DO METODO EVOLUTIVO
GRAUS 1T 1l I
Pontos Minimos 8 5 3

Itens obrigatérios no grau correspondente

1e2,com o 3 no minimo no grau Il

1e 2, nominimo no grau Il

Todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO:

GRAU II
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