COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

Avaliacao de Terreno

Laudo de Avaliacao
N° 9.808/2021

Preparado para: BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A
Referéncia: Estrada de Servidao s/n - Fazenda Goiabal

Campos dos Goytacazes - RJ

Agosto, 2021

Accelerating success.




COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

& Santander Dossié: 8130
Proprietario: Banco Santander Brasil S.A Data-Base: agosto-21
Tipo de Imoével: Imével Rural - Terra Nua Uso do Imével: Rural
Validade: lano - De acordo com as politicas do banco. Vale ressaltar que esta ndo é uma premissa do avaliador.

Enderego Completo: Estrada de Serviddo Ne:  s/n
Bairro: Santa Etelvina Municipio: Campos dos Goytacazes UF: RJ CEP: 28030-035
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imovel: 0
Grau de Fundamentagdo - ABNT NBR 14653: 1 Grau de Precisdo - ABNT NBR 14653: 11
Metragens
Matricula: 60.500,00
IPTU/ITR: -
Area Terreno Total: Certiddo Negativa de Débitos
Empregada na avaliagédo: 60.500,00
Matricula: 0,00
Area Construida {IPTU: o
Total (m?)*: Planta/Layout: -
*Somente Contrato: -
averbada

Empregada na avaliagdo: -

Indicio de contaminagdo ambiental

N&o foi constatado nenhum indicio de contaminagdo ambiental

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valorde Mercado: RS 5.955.000,00 Valorde Liq. Forgada: RS 3.350.000,00 % Desc: -43,74%
-Construgdes e Benfeitorias Averbadas

Valor de Mercado: RS - Valor de Liq. Forgada: RS - % Desc: 0,00%
-Construgdes e Benfeitorias N3o - Averbadas

Valorde Mercado: RS - Valorde Lig. Forgada: RS - % Desc: 0,00%

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construcdes Averbadas
5.955.000,00

Valor de Mercado: Valor de Lig. For¢ada: 3.350.000,00 W74 1H -43,74%

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada: 36 meses
Data avaliagdo: 27/08/2021

Assinatura Avaliador S
Data da vistoria: 16/08/2021 =
Nome Avaliador: Philipe Cardozo / Fabio Sodeyama CAU Resp.: 0931874 ART n2: -
Telefone: (11) 3323-0000 Email philipe.cardozo@colliers.com
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27 de agosto de 2021
BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

Referéncia: Laudo de Avaliagédo de gleba localizada em Campos dos Goytacazes — RJ.

Endereco: Estrada de Serviddo, s/n - Fazenda Goiabal - Campos dos Goytacazes — RJ.

De acordo com a proposta n® 8141/2021, a Colliers vistoriou o imével mencionado acima, na
data de 16 de agosto de 2021, vistoria esta realizada pela consultora técnica Leticia Silva, e
realizou uma andlise do imovel a fim de estimar seu valor de mercado para venda e valor de
liquidagéo forgada.

Com base nas andlises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliagéo.

Na hipétese de ocorrer davidas sobre a avaliagdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicao
para os esclarecimentosque se fizerem necessarios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

Cépia Digital
Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager | Responsavel Técnico
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Laudo de Avaliacéo

BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A -

1. SUMARIO EXECUTIVO

GLEBA EM CAMPOS DOS GOYTACAZES - RJ

Solicitante: BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

Estimativa do valor de mercado para venda e do valor

Finalidade e Uso pretendido: o .
de liquidacéo forcada para uso interno

Data de Referéncia: Agosto de 2021
Data da Vistoria: 16 de agosto de 2021
Endereco: Estrada de Servidao, s/n — Fazenda Goiabal
Municipio: Campos dos Goytacazes — RJ
Area de Terreno: 60.500,00 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Tipologia do Imével: Terreno rural sem benfeitorias
Metodologia: Método Comparativo Direto
R$ 5.955.000,00
Valor de Mercado: (Cinco milhdes, novecentos e cinquenta e cinco mil
reais)

R$ 3.350.000,00
Valor de Liquidacédo Forcada:
(Trés milhdes, trezentos e cinquenta mil reais)

Grau de Fundamentacédo Obtido:  Grau |l

Grau de Precisao Obtido: Grau Il

colliers.com.br




Laudo de Avaliacdo -
BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n° 8141/2021, a Colliers International do Brasil (“Colliers”) realizou
a avaliacdo do imovel, localizado na Estrada de Servidao, s/n - Fazenda Goiabal — Campos dos
Goytacazes - RJ, referente a data-base de agosto de 2021, para BANCO SANTANDER DO
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 liquidacao forcada do referido imovel localizado em Campos
dos Goytacazes - RJ, para uso interno, de acordo com 0 escopo estabelecido na
supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a andlise 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 imével, pesquisas e entrevistas com
participantes do mercado e de 6rgaos publicos, realizacdo de calculos e elaboracdo deste
relatorio contendo toda a informacéo verificada e os célculos realizados.

O Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado para venda e liquidacao forcada.
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 Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT - Associacao Brasileira e Normas Técnicas, em todas as
suas partes, além dos padrbes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em
sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered 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, entéo, a fim de avaliar o ativo pela comparagdo com outros imoveis
similares situados na mesma regido geoecondmica 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/locatéario e um vendedor/locador dispostos, em uma transagao
normal de mercado, depois de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram

de forma esclarecida, com prudéncia e sem compulsdo. "1

Para o presente trabalho também se adotou o Valor de Liquidagao Forgada, definido como “O
preco a vista que um bem podera alcancar se exposto a uma venada imediata em um mercado
aberto, com o comprador e o vendedor, ambos tendo pleno conhecimento de todos o0s Usos e
utilidades do bem transacionado, estando o vendedor compelido a vender e o estando o
comprador ndao compelido a comprar. “

" Tradugao 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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BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

Este laudo de avaliacéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regiao
geografica, assumindo-se que sdo 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 “Condices e Termos de
Contratac&o”.

O Cliente quando do recebimento do Relatorio reconhece que conduzira sua propria anélise e
tomaréa a sua decisdo, quanto a prosseguir ou ndo com a transacao de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Colliers.

colliers.com.br
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BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imdvel(is) (RGI), preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imovel(is);
e Planta do(s) imovel(is) com quadro de &reas;

¢ Notificacdo de Langcamento do IPTU/ITR- exercicio atual;

A Colliers recebeu os documentos que compdem o Anexo V, listados abaixo:

e Copia da Certidao da Matricula n.° 4.070, do Registro de Imdveis e das Hipotecas da
52 Circunscrigdo Territorial do Cartério do 12° Oficio da Comarca de Campos dos
Goytacazes - RJ, expedida em 25/9/2019;

e Copia do Recibo de Inscri¢do do Imével Rural no CAR datado de 17/3/2016

e Copia da planta topografica do imovel;

e Memorial Descritivo do Imével datado de 30/3/2015

Apos a andlise dos documentos recebidos no tocante as dimensdes do terreno e a existéncia
de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados estdo resumidos na tabela
abaixo:

Areal de Frente Area Construida Areas de
Documento . .

Terreno Principal Total Interferéncia
Matricula 4070 60.500,00 m2 101,45 m Nao Nao
Recibo de Inscri¢gdo no CAR 60.500,00 m2 Né&o Né&o
Planta Topogréfica 60.500,00 m? 101,45 m N&o N&o
Memorial Descritivo 60.500,00 m2 101,45 m Néo Néo

Foram adotados para esta avaliacdo 0s seguintes dados:

Area do Terreno: 60.500,00 m2
Frente principal: 101,45 m

colliers.com.br
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BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Endereco: Estrada de servidao, s/n° - Fazenda Goiabal
Cidade - Estado: Campos dos Goytacazes — RJ

Densidade de Ocupacéo: Muito baixa

Padrdo Econdmico: Baixo

Categoria de Uso Predominante:  Rural

Valorizacdo Imobiliaria: Estavel
Vocagao: Residencial/Logistico
Acessibilidade: Ruim
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE! SITE GOOGLE MAPS
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BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NA REGIAQ - FONTE: SiTE GOOGLE MAPS

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZAGAO DO IMOVEL E ENTORNO- FONTE: GOOGLE EARTH
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BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A -

4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado na area rural do municipio, muito proximo aos limites dos perimetros urbanos da
sede do municipio de Campos dos Goytacazes e do bairro de Tapera. Pela proximidade com a
Rodovia BR 101 - Governador Mario Covas e as zonas urbanas, vem ganhando caracteristicas
industriais, logisticas e comerciais, principalmente ao longo da rodovia.

No entorno imediato do imovel j& existem LOG GP, Unilogistica Business Park, TNT
Transportadora e Makro.

O acesso para o imdvel é feito pela Rodovia BR 101 — Governador Mario Covas que liga a regido
a sede do municipio e outras cidades importantes do pais.

A regido ndo conta com infraestrutura adequada, tem baixa oferta de transporte publico, vias
ndo pavimentadas, e auséncia de comércio e servicos.

Resumidamente, 0 entorno possui as seguintes caracteristicas:

Disténcia do Centro: 5 km
Melhoramentos Publicos: Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica
Transporte Publico: Linha de énibus na Rodovia Méario Covas (BR-101)

Principais Vias de Acesso:  Rodovia Méario Covas (BR-101)

Atividades Econdmicas em Empresas de transporte e logistica, industrias, varejo e posto
um Raio de 500m: de abastecimento de combustiveis.

LOG GP, Unilogistica Business Park, TNT Transportadora,

Pontos de Destaque:
Makro e DETRAN-RJ

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.

0 zoneamento no qual determinado imdvel se enquadra esta intrinsicamente ligado ao 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 campos dos goytacazes, que € regido
pela Lei Complementar N° 016, de 07 de janeiro de 2020., o imével em estudo se encontra na
zona rural. conforme mapa abaixo:

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE. SITE DA PREFEITURA DE CAMPOS DOS GOYTACAZES - RJ
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRIGAO DO TERRENO

O terreno possui as seguintes caracteristicas:

101,45m de frente para a Estrada de Serviddo, conforme

Frente:
Capitulo 3 deste laudo
Configuragéo: Poligono irregular
Dimensao: 60.500,00 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
O terreno recebe os servigos de infraestrutura basica citados
Infraestrutura: . _
no item 4.2 Melhoramentos Publicos
Acesso: Rodovia BR-101
Topografia: Plana
Interferéncias Fisicas: N&o
Restricdes Ambientais: Nao
Aproveitamento do Trata-se de um terreno sem benfeitorias, com potencial
Terreno: para desenvolvimento.

FIGURA 5 — DELIMITAGAO DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: DOCUMENTO ENVIADO PELO CLIENTE
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama geral

A pandemia do Corona Virus (COVID-19) teve profundo impacto no ano de 2020, no Brasil e
no mundo, podendo ser considerado um ano atipico as Ultimas décadas. A crise econdmica,
originada a partir das restricbes impostas para combater o contégio, assim como o impacto
social das mudancas que ocorreram, resultaram em alguns dos piores indices econémicos
registrados nas séries histdricas ou nos ultimos anos.

Embora a queda do Produto Interno Bruto - PIB tenha sido menor que a prevista no primeiro
semestre de 2020, o pais novamente encerrou 0 ano em um cenario de recessdo. A queda de
4,1% pode ser atribuida principalmente pelo resultado negativo do setor de servicos e da
industria, sobretudo no segundo trimestre do ano, quando diversas atividades foram suspensas
por um grande periodo, além da significativa queda no consumo das familias.

A gueda no consumo familiar esteve ligada diretamente com a nova alta na taxa de desemprego,
que reverteu o cenario de queda paulatina para atingir nova alta em 2020, encerrando 0 ano
em 13,9%. A taxa média de desemprego do ano de 2020 também foi a maior registrada desde
0 inicio da série historica.

Embora o pais tenha tido uma diminui¢do da incidéncia de casos e no nimero de mortes por
COVID-19 no dltimo trimestre de 2020, condigdo que permitiu um retorno das atividades
econdmicas, 0 ano de 2021 iniciou com um cenario ruim em relagdo a perspectiva do fim da
pandemia, mesmo com o inicio da campanha de imunizacdo da populagdo. Eventos como
eleicbes municipais de 2020, festividades de fim de ano e, mais recentemente, o feriado de
carnaval, mesmo com realizagdo cancelada em diversas cidades, possivelmente agiram como
catalizadores de um aumento da taxa de contagio e do nimero de mortes de 2020.

A escalada de casos e mortes iniciada do més de dezembro de 2020, atingiu 0 &pice em marco
de 2021, o qual especialistas classificam como o pior momento da pandemia desde seu inicio,
em marco de 2020. Consequéncia desse momento € a situacao de colapso do sistema de salde,
vivido por varios estados, onde pessoas acometidas pela doenga morrem sem a oportunidade
de serem internadas. Essa situagdo calamitosa levou estados a designarem novamente medidas
rigidas de suspenséo de atividades ndo essenciais, com o objetivo de prevenir fatalidades.

Novamente foi aprovado pelo congresso um plano para auxilio financeiro emergencial as
familias de baixa renda, como forma reparar os efeitos da suspenséo de atividades e manter o
consumo familiar como forma de contribui¢do para economia.

O aumento de preco de bens de consumo foi marcante em 2020, com continuidade dessa
tendéncia para 2021. O IPCA terminou o0 ano acima da meta prevista em 4,5%, enquanto o
IGP-M acumulou alta de 23,1%. Em razéo essas altas, assim como para manter o controle sobre
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0 cambio, o Copom promoveu um aumento da taxa Selic em 0,75%, fixando a taxa em 2,75%
em marc¢o de 2021. Este foi o primeiro aumento da taxa em 5 anos.

Embora a campanha de vacinacdo contra o COVID-19 ja tenha chegado a maior parte da
populacdo dos principais grupos de risco e profissionais da saude, o horizonte de imunizagéao
geral da populacéo brasileira ainda € longo. A falta de uma coordenacao nacional, 0 atraso para
aquisicdo de vacinas e insumos, além da nao adogao de conduta regida pelas recomendacbes
médicas, sdo fatores que influenciam o tempo de retorno das atividades e a retomada de
crescimento econdmico.

Segundo o Relatério Focus do Banco Central, a projecéo para o crescimento do PIB é de 5,18%
em 2021, de 2,10% em 2022 e 2,50% em 2023. O IPCA previsto para este ano é de 5,15% e
para 2022 e 2023, de 2,10% e 2,50%, respectivamente. Ja para o IGP-M, as proje¢des sdo de
18,33% este ano, 4,55% para 0 ano que vem e de 4,00% para 2023. As metas para a Taxa
Selic, que atualmente estd em 5,25% a.a., sdo de 6,50% em 2021, de 6,75% para 2022 e de
6,50% a.a. para 2023.

Panorama Local

Campos dos Goytacazes situa-se no interior do estado do Rio de Janeiro, situado no norte
fluminense. De acordo como o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), possui uma
populacdo estimada de 507.548 habitantes, é a mais populosa cidade do interior do estado, a
sétima mais populosa do estado e também o municipio com a maior extensdo territorial do
estado, ocupando uma area de 4.026 quildmetros quadrados. Localizam-se no municipio,
importantes universidades publicas e privadas do estado do Rio de Janeiro.

A pecudria sempre manteve papel importante na economia da regido, e o café foi responsavel
pela prosperidade dos antigos distritos de Cardoso Moreira e Italva, hoje municipios
desmembrados de Campos, onde predomina o gado leiteiro. A funcéo polarizadora de Campos
dos Goytacazes remonta a sua propria evolucdo historica, tendo o municipio exercido papel
fundamental como difusor do povoamento por toda a area do Noroeste Fluminense,
principalmente Itaperuna, que também &, atualmente, um centro regional.

Campos dos Goytacazes desenvolveu uma significativa economia agucareira, hoje com elevado
indice de mecanizacdo. Mais da metade da populacdo economicamente ativa se encontra,
atualmente, no setor terciario, que atende grande parte das necessidades da populagdo dos
municipios do Norte e Noroeste Fluminenses. Atualmente a economia de Campos dos
Goytacazes € beneficiada pelos royalties do petrdleo, o que determinou uma maior diversidade
de investimentos, principalmente na area de servi¢os. Campos dos Goytacazes é uma das mais
importantes cidades do Estado do Rio de Janeiro e é o centro regional das regides Norte e
Noroeste Fluminense, exercendo grande influéncia econdmica e cultural naquelas regiGes do
estado.
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Mercado Imobiliario Local

O mercado de imoveis para venda, hoje, é caracterizado por uma maior disponibilidade de
ofertas, com reducdo dos valores ofertados e uma maior flexibilidade nas negociacdes.
Diferentemente dos momentos de altas do mercado, os vendedores estdo mais dispostos a
ouvir propostas e a aceitar condi¢fes, como permuta, que facilitam as transagoes.

A oferta de terrenos semelhantes disponiveis para venda na regido € baixa. Apesar de estar
em zona rural, a regido tende a ser ocupada por empresas logisticas, varejistas e industrias,
principalmente ao longo da Rodovia Mério Covas (BR-101).

Os terrenos identificados proximos ao imével possuem uma variagdo de area de 15.757,00 m?
a 192.000,00 m2, com precos pedidos de venda que variam de R$ 180,00/m2 a R$ 300,00/m2,
variacao essa ligada diretamente a localizacao do imével e a area do terreno.

Em relag&o aos pontos positivos do imdvel sob estudo, observam-se a sua localizagdo, proximo
a industrias e centros logisticos, seu tamano e topografia plana, que aumenta sua atratividade,
gue, consequentemente, tem influéncia em seu valor.

Em relacéo aos pontos desafiadores, tem-se 0 acesso precario feito por estrada de serviddo
estreita e de terra; a falta de infraestrutura;, a localizagéo rura;| e o fato de o mercado imobiliario
estar desaquecido, com queda nos valores tanto pedidos quanto transacionados ao longo dos
Gltimos dois anos, quedas essas que se devem muito ao momento econémico e a percepg¢ao de
que os valores pedidos destoam dos valores transacionados, além do seu entorno, com falta de
infraestrutura necessaria para o desenvolvimento de produtos imobiliarios.

Devido as especificidades do imoével, considerou-se um cenério de liquidez de longo prazo para
venda, com tempo de exposi¢do a mercado de 36 meses.

Pode-se estabelecer a seguinte relacdo entre o imével e a situagdo do mercado atual:

Cenério de Liquidez: Longo prazo
Quantidade de Ofertas de Bens Similares: Pequena
Prazo de Absorcgéo para Venda: 36 meses

Incorporadores e investidores de grande
porte

Publico-alvo:
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

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

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — versédo 2011, publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacfes e Pericias de Engenharia, Departamento de Sao Paulo.

Foram observados os padrbes 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 /nternational Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 10! - Scope
of Work, 102 — Implementation e 103 - Reporting.

7.2 METODOLOGIA

Para a estimativa do valor do terreno foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, mediante o qual o valor do terreno é obtido pela comparagdo direta com outros
terrenos semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.

7.3 VALOR DE VENDA
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imével em andlise, com a
finalidade de investigar terrenos disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imovel é composto por 7 (sete)
elementos comparativos que compdem o Anexo Il - Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagdo e area que
impossibilitam uma comparacéo direta apenas de seus pregos 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 homogeneizagéo:

Fator de Fonte

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

Fator de Transposi¢ao

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacao 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 VII - Tabelas para Avaliagio do Anexo VII - Tabelas
para Avaliacdo e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e Il - Caracteristicas de Ocupacao.

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

Como o fator transposicao refere-se a variagdo do prego dos imoveis em funcgdo da
localizacdo, foi considerado de acordo com a seguinte formula:

Ftransp = 1 + ((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP))
Onde:
Ftransp : Fator Transposicéo
ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando

ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam
foi utilizado o coeficiente de grandeza de area em conformidade com as prescrigdes do “Curso
Bésico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman,
publicado pela Editora Pini:

Ca = (4rea do elemento pesquisado)“* => quando a diferenca for inferior a 30%

(area do avaliando)
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ou,

Ca = (4rea do elemento pesquisado)® => quando a diferenca for superior a 30%

(area do avaliando)

7.3.3 SITUACAO PARADIGMA

A situacdo paradigma que possibilitou a homogeneizacéo dos valores € a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area de Terreno: 60.500,00 m2

7.3.4 VALOR UNITARIO DE MERCADO DO TERRENO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizacdo e area, conforme Anexo Ill - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor
unitério bésico:

. Valor Unitario de Mercado: R$ 98,47/m?2

7.3.5 VALOR DE MERCADO

Multiplicando-se o valor unitario de mercado pela area do terreno, obteve-se o seguinte
resultado:

Valor de Mercado: Valor Unitario de Venda x Area do terreno
Valor de Mercado: R$ 98,47/m2 x 60.500,00 m2
Valor de Mercado: R$ 6.957.435,00

Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado: R$ 5.955.000,00

(Cinco milh@es, novecentos e cinquenta e cinco mil reais)
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7.4 VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA

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

Valor de Liquidagéo Forgada = (Valor de Mercado do Imdvel)
(1+ taxa de duplicata) Perod

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

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

Valor do Imével: R$ 5.955.000
Taxa de Desconto Adotada (*): ~ 16l%am.
Cenario de Liqudez ~  LongoPrazo
Tempo de Exposigho Estimado: 36 meses
Valor de Liquidago Foreada:  R$3.350.000

A taxa de 1,61% a.m. adotada na estimativa do Valor de Liquidacdo Forcada, foi obtida através
da média das taxas de duplicata dos principais bancos de varejo.

0 valor de liquidacao forcada do imével, em nimeros redondos, é:

Valor de Liquidacdo Forcada: R$ 3.350.000,00

(Trés milhdes, trezentos e cinquenta mil reais)
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES

Valor de Mercado R$ 5.955.000,00

Valor de Liquidacédo Forcada R$ 3.350.000,00

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

Com base nas informagdes 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$ 5.955.000,00

(Cinco milhGes, novecentos e cinquenta e cinco mil reais)

Valor de Liquidacdo Forcada: R$ 3.350.000,00

(Trés milhdes, trezentos e cinquenta mil reais)

Estes valores sdo baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnéstico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, é independente e totalmente livre de
guaisguer vantagens ou envolvimento do profissional responséavel.

Este laudo é composto por 19 (Dezenove) folhas e 9 (nove) anexos.

Séo Paulo, 27 de agosto de 2021

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

Copia Digital
Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager | Responsavel Técnico
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Estrada de Serviddo, com o imovel a direita

Estrada de Servidao, com o imével a esquerda
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Acesso a Estrada de Serviddo para guem vem da BR-101

Vista geral do imovel
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ol PP RPN

Vista geral do terreno

Vista da estrada e linha de transmissao
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Anexo |l

Elementos Comparativos
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Localizagdo aproximada dos comparativos:

Comparativo 1
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Comparativo 2

Comparativo 3
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Comparativo 4

Comparativo 5

& +55 22 99982-0394

Peorimetro (il

106k «

Aron
40452 m?
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Comparativo 6

\v’"

,'\‘/'Ermo 75.000:

. r usirr )
» .n-h::—«::.

MAR; .IO Ir Q A - CRE

16 de ago. de 2021 15:29:23
Rodovia Governador Mario Covas

Campos dos Goytacazes
Rio de Janeiro

Comparativo 7

16 de ago. de 2021 15:30:00
Rodovia Goverriador Mario Covas

Campos dos Goytacazes
Rio de Janeiro
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Comparativo 8

Crista Confecgoes %
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Anexo Il

Tratamento por Fatores
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Homogeneizagao 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

c . Preco Pedido  Fator de Preco Unitéario Fator Coeficiente de  Fator Final Valor Unitario
omparativo Unitario Fonte de Terreno *  Transposi¢do Area Gf-n+1 Homogeneizado
1 R$ 199,98 /m? 0,80 R$ 159,99 /m? 0,5510 1,0630 0,6140 R$ 98,23 /m?
2 R$ 225,00 /m? 0,80 R$ 179,99 /m? 0,6760 0,8450 05210 R$ 93,77 /m?
3 R$ 200,00 /m? 0,80 R$ 160,00 /m? 05750 09340 0,5090 R$ 81,44 /m?
4 R$ 300,00 /m? 0,80 R$ 240,01 /m? 0,6760 0,8450 05210 R$ 125,05 /m2
5 R$ 180,00 /m2 0,80 R$ 144,00 /m? 0,5750 0,9450 0,5200 R$ 74,88 /m?
6 R$ 200,00 /m? 0,80 R$ 160,00 /m? 05750 1,0370 0,6120 R$ 97,92 /m?
7 R$ 200,00 /m? 0,80 R$ 160,00 /m? 05750 1,0480 0,6230 R$ 99,68 /m?
8 R$ 200,00 /m? 0,80 R$ 160,00 /m? 05750 11550 0,7300 R$ 116,80 /m2

Calculo do Valor Unitario Basico

0 Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela &rea a fim de se identificar
o0 valor do imovel. Este valor corresponde a média dos precos homogeneizados, apos analise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO

Soma dos Valores Unitérios: R$ 787,77 /m2
Total de Comparativos: 8
Média Aritmética (MA): R$ 98,47 /m2
Intervalo de Saneamento da Amostra

Limite Inferior (0,70 XxMA):  R$6893/m2
Limite Superior (1,30 x MA): R$ 128,01 /m2
Média Saneada

Soma dos Valores Unitérios: R$ 787,77 /m2
Total de Comparativos: 8
Valor Unitario Basico: ~~ R$9847/m?

Como todos os valores estdo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de venda
para o imével avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianca € o intervalo de valores calculados pela aplicagao da distribuigédo t de
Student para um determinado nivel de confianca.

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

Limite = Valor Unitario Basico % tc (¢/Vn)
Onde:

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

o. Desvio-padrao da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANCA

Numero de Comparativos: 8
Numero de Graus de Liberdade: 7
Tabela t (tc de Student): 1,415
Desvio-padréo: R$ 16,53 /m?
Limite Inferior: R$ 90,20 /m?2
Limite Superior: ~ R$10674 /m2
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliacdo que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliacdo do imdvel ndo 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 néo
consideradas”

CAMPO DE ARBITRIO

Comparativos Efetivos da Amostra

Limite Inferior: R$ 74,88 /Im2
Limite Superior: R$ 125,05 /m?
Campo de Arbitrio - 15% em torno da média

Limite Inferior: R$ 83,70 /m2
Limite Superior: ~ R$11324/m?
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Anexo IV

Especificacao da Avaliacao
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Colliers

De acordo com o item “Especificacao das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis Urbanos,
0 presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacdo e de Precisdo a seguir
descritos:

Método Comparativo

Grau de Fundamentacéo

TABELA 1 - GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR FATORES

PARA IDENTIFICAGAO DE VALOR

ITEM DESCRICAO
GRAU Il GRAU II GRAU |
Caracterizagéo do imével Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores . . " "
1 " . o X iAdogdo de situacao paradigma
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade minima de dados de
2 X L 12 5 X 3
mercado efetivamente utilizados
Apresentacdo de informagdes N . N
. ~ ) . Apresentacdo de informagoes
relativas a todas as Apresentacdo de informagdes .
L L R relativas a todas as
Identificagdo de Dados de caracteristicas dos dados relativas a todas as L
3 ) L X icaracteristicas dos dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados
L , correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo analisados -
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 i 080a125 050a 2,00 X 040a250*a
para o conjunto de fatores
*a No caso de utilizacado de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUACAO 8
AB QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA ACAO NO CASO D ACAO
D RATA O POR FATOR
GRAUS 1] I |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatdrios no grau correspondente

Itens 2 e 4 no grau I, com os demais
no minimo no grau Il

Itens 2 e 4 no grau Il, com os demais
no minimo no grau |

Todos, no minimo, no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
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Grau de Precisao

Método Comparativo

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianca: R$ 90,20 /m?
Limite Superior - Intervalo de Confianga: | RS 106,74 /m2
Amplitude: RS 15,89 /m2
Amplitude/Média: 16,14%

Grau de Precisdo: 11

GRAU Il Amplitude/Média < 30%
GRAU II 30% < Amplitude/Média < 40%
GRAU I 40% < Amplitude/Média < 50%
SEM CLASSIFICACAO (Nihil) Amplitude/Média < 50%
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CARTORIO DO 12° OFICIO DE CAMPOS DOS GOYTACAZES ; \\97/

Giovana Camara Ferreira Corréd — Responsével pelo Expediente O o
. Alberte Torres, 309 — Centro - Campus das Goptacazes / R — CEP: 28035.581 — Tel.: (22) 27381189 ~ cartorint2oficiocangastj@hotmal.com
CERTIDAO

STENIO CAVALCANTI DE OLIVEIRA FILHO, Responsavel pelo Expediente
do Registro de Iméveis e das Hipotecas da Quinta Circunscrigho Territorial da
Cidade de Campos dos Goytacazes, no Estado /do. Rio de Janeiro e
Republica Federativa do Brasil, por nomeagsio. na forma da Lei eu: 2% bt

f Certifico-¢ dou fé, atendendo o pedido 6,588, que nos Livro de atribuigdes de Registro de
Im(Wels. deles o Liveo 2N, Fls. 42, matricula 4070, consta o registro cujo mteiro teor € o seguinte: Campos
dos ‘Goytacazes, 26 de maio. d¢. 2013, Area de terras desmembrada ‘do remanescente da drea de terras que
outrora fora desmembrada do rémanescente da Fazenda Goisbal, sitiada no 1° sub distrito no 1° sub distrito 5
municipal, medindo 60.500,00 metros quadrados, correspondente a 1.25 alqueires geométricos) confrontando
como segue: Inicia- se a descricio deste perimetro no vértice 1, de coordenadis N 7.590377,59m ¢ E |
254,462,03m, sitvado na confluéncia da drea a ser de brads com a Estrada de Servidio; déste, ségue =
confrantando com a Estrada de Servidio até o vertice 9 com os seguintes azimutes e distincias: 315°14'05" ¢
b 10E45m até o vértice Ia, de coordenadas N7.590.649,62m ¢ E 254.290,59m, 315°14'05" e 257.41m até o
vértice 2, de coordenadas N 7.590.832,38m e E 254.209,32m; 331°05'53" e 13,39m até o, Nértice 3, de
coordenadas N 7.590,843,23m e E 254.203,33m" e 12,39m até o vértice 4, de coordenadas N 1590 855366 E
254:200,80m; 351°17°59" ¢176,12m até o vértice 5, de coordenadas N 7.591.029,45m e E 254,174,16m;
356950754 ¢ 20,37m até o vértice 6, de coordenadas N 7.591,049,79m e 254.173,04m; 11°41°46" € 20,37m até
o vértice 7, de coordenadas N 7.591.069,74m e E 254.177,17; 29°31,40" ¢ 18,34m sté o vértice 8, de
coordenadas N 7.591.085,70m e E 254.186,21m; 31°20,08™ e 484,55m até o vértice 9, de codrdenadas N
7.591.499,57m ¢ E 254.438,20m, situado na confluéncia dav Estrada de Servidio com terra yemanescents do
mesimo imovely deste segue confrontande. com terra remanescente do mesmo imével até o vértice 10, com as
azimutes ¢ distnicias: 138°22°55™ e 605,13m até o vértice %, de coordenadas N 591.047,18m ¢ E 254,840, 1 1my;
138°22'55 e 10J,29m até o vértice 10; de coordenadas N 7.590.971 46m ¢ E 254,907,38m, situado na
confluencia de terra remanescente do mesmo imével com/drea a ser.desmembrada; deste, segue com o azimute
228°3037" ¢ distancia de 594,53m até o vértice 1, ponto inicial da descrigiio deste perimetro; de propriedade de
Braip Construtora, Incorporadora ¢ partigies Lida, sociedade empreséria limitada, com sede nesta cidade, na
Praga Santissimo Salvador(n.” 41, sala 503, inscrito no CNPIMF n.° 15.498.192/0001-85, adquirido pelo titulo
devidamente registrado sob o n.” R2/4000, fls. 272 do lpro 2M da 5° circunscrico Territorial de Registro de
Iméveis- (a) Paulo Roberto Simbes Ferreira, oficial. AVERBACAO N.° 01/4070 - (‘amgw dog
Goyatacazes! RJ, 13/07/2016 — Fica averbado que de acardo com o levantamento topogrifico elaborado pelo
téenico em Agropecudria SIZISNANDO DA SILVA FERNANDES, CREA 2009111533, o imével acima
matriculado passon a ter as seguintes caracteristicas e confrontagdes: Inicia se a descrigio deste perfmetro no
vértice AM.ODD2] de coordenandas N 7.591.047,18m ¢ E 254.840,11; deste segue confrontagies com Tuiz
Fernandes de Azeéredo, CPF: 423.955.427.68 ¢ s/m Niima Mota de Azcredo, CPF: 473.301.157-72, com as
seguintes azimutes ¢ distancias: [38°23'10. € 101,29m até o vértice A.M_0003, de coordenadas N
7.590.971,46m & I 254,907,37m; deste segue confrontado com TOVAX INVESTIMENTOS LTDA. CNPJ
17.765.912/0001-57 ¢ NESPRO INCORPORADORA S/A, CNPJ: 12.923,714/0001-50, com as Seguintes
azimutes ¢ distincia 228°30'35 ¢ 594.53m até o vértice A-M-0004, de coordenadas N 7.590.577,59m ¢ E
254.462,03m; deste segue confrontando com a Estrada de Servido, com 4s seguintes azimutes e distincia: !
315°14°08 e 101,45m uté o vértice A.M-0005, de coordenadas N 7.590.649,62m e E 254.390,59m, deste, Segue o
confrontando se com o RFMANbSCENl"E DA/ FAZ GOIABAL, com as seguintes azimutes ¢ distancias
48730,36" ¢ 600, D até o verucc A-M-0002, ponto incial.da descrigho deste périmetro. Todas as coordenadas
agui, descritas “estio gcomfe«emmdas 20 sistema Geosésico Brasileiro, a partir de coordenadas Nm ¢ Em, e
encontra se representadss no sistéma 1TM, refereciadag ao Meridiano Central n.® 39°00; fuso -24, tendo como
datum O SIRGAS 2000. Todas os azimutes e di ins, Area ¢ perimetro foram calculados no phno de
projegiio UTM. (a) Paulo Roberto Simdes Ferreira, oficial. Selo Eletrénico: EBQN 60985 YZB. |4
AVERBAGAO N.2 024070 Cilmpos: dos Goyatacazes, 30 de agosto de 2016. Fica averbado qué de acordo (S
com a alteragdo-de transformigdo de sodiedade empresaria Ltda em empresa individual:de sesponsdbilidade
limitada — Eifeli ,regmrado na JUCERIA Sob o 0 n.°33600266696, a empresa BRAIN CONSTRUGCORES E
EMPREENDIMENTOS LTDA, pessou a girar sob o o nome BRAIAN CONSTRURORA,
INCORPORADORA E EMPREENDIMENTOS - EIRELI ~ CNPJ: 15.498.192/0001-85; dita averbagio
feita de acordo com requerimento e alteragio contratual, que ficam adquirido em cartério. (a) Paulo Reberto
Simbes Ferreira, Selo Eletronico de Fiscalizagdo: EBSG 07755 CDE. REGISTRO 1/4070 — Campos dos
Goytacazes, 30 de agosto de 2016° O imével acima  matriculado foi adquirido pela NESTRO
INCORPORADORA LTDA, sociedade empresfria por cotas de responsabilidade limitads, com sede nn Rua
Matias Cardose, n° 11, sala 602, Santo Agostinho, Belo Horizonte-MG, isnerita no CNPJ sob o n®
12.923.714/0001-50, por compra feita & BRAIN = CONSTRUTORA, INCORPORADORA E
EMPREENDIMENTOS- EIRELL ji qualificadas nos termos da escritura de compra ¢ venda, lavrada nas
notas do cartério do 2° Oficio desta comarca, em 27072016 (livro 189, fls. 101/103,a to nn.® 045), pelo valor
de RS 2.093.736,84 (dois milhdes, novecentos ¢ trés mil; setecentos e trinta e seis reias & oitenta ¢ quatro

centavos). AVERBACAO N.° 03/4070 — Camg! ‘dos MGovtacazes, 30 de agosto de 2016 — Fica averbado a
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BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

CARTORIO DO 12° OFICIO DE CAMPOS DOS GOYTACAZES o7

Giavana Camara Ferreira Corréa — Responsdvel pelo Expediente o )
M. Alberto Torees, 309 — Centro - Campes des Goytacazes / R — CEP; 28035.561 - Tel. {22) 2138-1188 — cartorial2oficacamposj@hotmeal com
inscrigiono registro do CAR: RJ 3301000,6089729473AF4BB18BDFSFCSSDF682ES, datado do cadastro

17/03/2016. Conforme recibo de inscriglo quefica arquivado em cartdrio. (a) Paulo Roberto Simdes Ferreira.
Selo Eletrénico de Fiscalizacio: EBSG07758XYZ. AVERBACAO N.° 04/4070 — Campos dos Goytacazes,
01 de novembro de 2016 -Fica averbudo a existéncia da agiio trabalhista — rito_ordindrio (983), referente ao
processo n.® 0020613-052015.5.04.0123, em que & autor Celino Aparecido Pinlieiro, ‘e téu NESPRO
INCORPORADORA S/A, dita averbagio feita nos termos do oficio n.® 4782016, Rio ‘Grande. /RS,em
18/10/2016, emitido pelo Juiz do trabalho do Tribunal Regional do Trabalho da 4° Regifio, Rio Grande/RS, que
fica -afquivadd em cartério. (a) Paulo Roberto” Simbes Ferrcira. Selo Eletrdnico de Fiscalizagio:
EBSGO7758X Y7 REGISTRO 2/4070 — Campos dos Goytacazes, 20 de janeiro de 2017, Foi pela NESTRO
INCORPORAD()&A LTDA, j4 qnallﬁcadn. dado em dagio de pagamento ao BANCO SANTANDER
BRASIL S/A, com sede na Avenida Juscelino Kubitachek 2235 e 2041, bloco A, Sio Paulo/ SP, inscrito no
CNPJ sob o n.° 90.400.888/0001-42, em garantia da divida de RS 4.143.000,00 (- quatro milhdies cento ¢ :
quarenta e trés mil reais), constante do contrato icular de abertura de crédito & financiamento para | %
constrigo de empreendimento imobiliirios com garantia hipoteciria, alocaglio de recursos ¢ outrag avengas ¢ WL
aditamients retificado, lavrada nas notas do cartdrio do 14° tabeliio de Notas da Comarca de Sfio Paulo SP, em 1%
24/F12016 ¢ 11/01/2017 (livro 4729 e 4763, fls. 119 ¢ 237) que ficam arquivadas em cartorio, guia de ITBI Lo
paga no valor de RS 82.860,00, tendo sido avaliado pelo valor de R$ 4.143. 000,00. (a) Paulo Roberto Simbes ! W
Ferreira. Selo Eletrinico de Fiscalizagio: EBWO 58879 I1J. AVERBACAO N.° 05/4070 - Canipos dos |
Goyatacazes, 16 de fevereiro de 2016 ~ Fica cancelado o tegistro n.° 2, nos termos do art. 212 da Jei 6015, por
ter $ido transerito de forma errada. Giovana Camara Ferreira, Resposivel pelo expedicnte; REGISTRO e
3/4070 - (_ampos dos Goyatacazes, 16 de feverciro de 2017,'0 imdvel acima matriculado foi adquirido pelo (0 5
R S/A, com sede na AV. Presidente Jusceline Kubitschek 2235 ¢ 2041, bloco |
A, Sio Pwlo SP, inscrito no (‘NPIMP sob o n.° 90.400.888/0001-42, mediante daglo em pagamento feita a
NESPRO INCORPORADORA LTDA, sociedade empréséria por cotas de respnsabilidade limitada, com sode o
pa Rua Matias Cardoso, n.® 11, sala 602, Santo Agostinho, Belo Horizonte -MG, inserita no CNPJ sob o n.® |
12.923.714/000%-50, pelo vnlor‘de RS 4.143.000,00 (guatrg” mithes,cento ¢ quarenta e trés mil reias), nos
termos da escriturn de dagio em pagamento € outras avencas /e aditamentos retificado, lavrada nas notas do
cartério do 142 Tabelifio de Notas da Comarca de So Paulo/ SP, em 24,11.2016 e 11.01.2017 (livro 4729 ¢
4763, fis. 119°2:23%), que ficam arquivado em cartégjo. (a) Giovana Camara Ferreira, Resposdvel pelo
expediente. .-\VERBA(,AO N.2 06/4070 — Campos Goytacazes, 19 de abril de 2017 - Fica cancelado a
existéncia da agda teabalhista - rito ordindrio (985), refrente a0 processo n.® 0020613.05.2015.5.04.0123, em
que ¢ autor CELINO PINHEIRO, reit NESPRO INCORPORADORA S/A, em virtude da autonizaglio dada
pelo juiz do trabalho da 4° Regiio Dr, Edenilson Ordogue Amaral, conforme oficio n.® $0/2017 de 30/03/2017,
que fica arquivado em cartério. Giovana Camara Ferreira, Resposdvel pelo expediente. NADA MAIS SE
CONTINHA NA REFERIDA MATRICULA DIGITALIZADA, Os-emolumentos ¢ demais taxas devidos por
esta certiddio, na importincia de R$107,63, foram recolhidos em Cartorio, nn seguinte proporglio: R$76,22
referente ao ato, R$1,52 referente aos 2% (PMCMV), R$15,24 referente aos 20% (FETJ), R$3,8] referente acs
5% (FUNDPERJ), R$3,81 referente aos 5% (FUNPERJ), R$3,04 referente aos 4% (FURNAPEN); ¢ R$4,01
referente so 1SS, Recibo 0.® 0007013/19.001. '

N

Campos dos Goytacazes, 25 de setembro de 2019.

— |

/

y A Assinatus digisel
Stenio Cavaleanti e Olivéira Filho
Ta
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BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

RECIBO DE INSCRICAQ DO IMOVEL RURAL NO CAR

{Regis&m o CAR; R).3301009-50807204 73AF48B1SB0FEFCEEDFERZER le de Cadastro: ‘.WD@I;:Q}?E_X.‘G'.' |
I INFORMAGOES ADICIONAIS
|
L‘ jﬁui delectads una diferenca enie & e do imdval rural dedarada conforme documentagao comprodaioa de

f dads/p (e $Ei0 [6.0500 hectanes] e o drea do kndvel weal | om ray ¢Ba grifica [G 500

| hectwes)

REPRESENTAGAC GRAFICA

IDENTIFICACAC DO PROPRIETARIOPOSSUIDOR

ICNPJ' 12023714000150 l Mo NESPRO NCORPORADORA 54

AREAS DECLUARADAS (e hectares)

iméwel N mdvel

Area Tota! do Imavel 6,0500 Area Consolidada 10,0500
Area de Sonvidhio Adminizyatva 0,0000 Remanesconts dn Vegesagho Nativa 10,0000
Area Liguida oo Imdvel 6.0500 Regerva Lagal

APP | Usg Restrisn Ares de Reseeva Legal |owoco
Area ge Prasenvagds Parmanonte 0,0000

Area de Uso Restraa 0,0000

CAR - Cadastro Ambiental Rural
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BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

P

; s |

. A

RECIBO DE INSCRICAO DO IMOVEL RURAL NO CAR

IRﬂgﬂsn'o no CAR: RJ-3301000-45887 2957 2AFAE BLEBDFESCES DRGR2ER | Daea de Cadastro; 37,022016 11:1242 |

MATRICULAS DAS PROPRIEDADES DO IMOVEL

! ] . | L
Ndmero da Mazricula | Da%a do Documanto Livra |Folha | Munic®io do Cardric
214,000 [ 17042012 aM  |z2 | campos dos GoycaresiRy

CAR - Cadastro Amblental Rural ?W’-" f_!
Pagina 2i3 : : &:i

colliers.com.br




Laudo de Avaliagédo
BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

il
RECIBO DE INSCRICAQO DO IMOVEL RURAL NO CAR
[Req:m no CAR: RJ-3301009-E089720472ASABB 1830FAFCSSOFRERIER “Dau: de Cogasto! 170312016 13:12:42 J'

RECIBO DE INSCRICAO DO IMOVEL RURAL NO CAR

Nome da Imével Rurnk Aree Desmenirada da Fazenda Guibal

Murncipio: Campos dos Goytacazes UF:Rio di Jareia
Cocedmadas Geograficas do Centrolde do Iméwel Pural | Latius: 214609 87 S |Lengiade: 217227214270
- Area Tosal (ha) do imgued Rural; 8 0500 Mothias Fiscais: 0.50
|

Cédgo do Protocole: RI-3301009-6778.6701.0880.F 548 53EC.B2A0.120%.3138

INFORMAGOES GERAIS

1. Este documeniv Qaranie 0 Cumnpeimenio ¢o disposia nos § 2° to ur. 14 & § 29 ds an. 28 da Lei n® 12.551,00 2012, e ge
ConsIni em instrumenio sufl pana deran di nd an, Th-Ada referida fes

2. Qprasame dacumenio representa a confimagiio de que i realizaca n decliragdo oo imdve rural ng Cadasiro Amtiental
Rural-CAR e que e513 sLjeit A validagdo palo 0rgBa campetonta

3, Asinformagdes preswadas no CAR s&c de carioor declaratitein:

4, Os documentos, especinlmente o8 de carluer possoal ou cominial, 3o de respe i 20 proprielanc ou pessuidoe
rurad declarante, que ficardo sujeios 3s penas previsas no ar. 299, do Cédigo Panal (Decreto-Lei n® 2,845 do T ce
satembeo. de 1940) 0 no art, §0-A do Lei i S.00%, de 12 de beverein de 1990:

5. O demonsvaovo G& sitvacdo das Informagtes declaratas no CAR, relalivas 35 dreas de Pragecvasiio Permareive, do
10 265tri% e de Resera Logal podurd ser scorpanhody 1o yio elerdnios ¥ON,Sorgonbe

« Esta inseric@o do Indvel rural nio CAR poden) ser suspensa su cancelada, 2 gualquer tempa, emn lunglio do niio

aen@mera de nolificacdas de pendéncia au incansisténcias cetoctadas polo Argio campaente nos prazos concaddos
cu por modvo de iregularndades cor i
. Este documento nEo substilui quaiguer licgnga ou aumanzacho amblental pam exploracla florestal ou supiessdo de
VeQUtACED, como também ndodispensa as mutorizagtes necessinas ap axarcieio 4a sl vidase coondmica no imovel rural;
8. Asnacriglio do imdvel rurn) no CAR ndo serd considerada 1ule para Ins ve recanhecimenio de (dreit de propriadade au
posse e

9, Ogeciarants assume plens respoasadliicage ambienial sobee b endved rrnl ceclarady ein $su neme, sem prajuizo de
resgonsabiizagto par danes ambientais em &% contigua, postriarmeniy comprovana S0me de sua proprissiade ou
POSSE,

CAR - Cadastro Ambiental Rural

Pégina 1/3

colliers.com.br




Laudo de Avaliacéo

BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL RURAL DENOMINADO * FAZENDA GOIABAL

IMOVEL. MEMORIAL DESCRITIVO

OBJETO: IMOVEL RURAL DENOMINADO “REMANESCENTE DA FAZENDA GOIABAL"
PROPRIETARIO: BRAIN CONSTRUTORA, INCORPORADORA E EMPREENDIMENTOS LTDA.
OBJETIVO: PERIMETRO COM DESMEMBRAMENTO

DESCRICAO:

Trata o presente memorial da descrigdo topogréfica do perimetro do imdvel denominado
“Remanescente da Fazenda Goiabal", de propriedade de BRAIN Construtora, Incorporadora e
Empreendimentos Ltda,, matriculado no RGI sob n* 2/4001 - Lv 2 M — Fl 267, situado no 1°
Subdistrito do 1° Distrito de Campos dos Goytacazes, RJ, como segue:

DESCRICAO DA AREA TOTAL:

Area de terras medindo 363.000,00 m*, correspondente a 7.50 &lg. geom,, confrontando
como segue: Inicia-se a descrigdo desle perimetro no vérice 1, de coordenadas N 7.590.577,69m e E
254.462,03m, situado na confluéncia de terras pertencentes a Nespro Incorporadora S/A CNPJ
12.923.714/0001-50 (50%) e Touax Investimentos Lida CNPJ 17.765.912/0001-57 (50%) com a
Estrada de Serviddo; deste, segue confrontando com a Estrada de Serwddo até o vértice 9. com os
seguintes azimutes e distincias: 315°14'05" & 101,45 m até o vértice 1A, de coordenadas
7.590.649,62m ¢ E 254.390,69m; 315°14'05" e 257 41 m alé o vértice 2, de coordenadas
7.590.832,38m e E 254.209,32m; 331°05'53" e 1228 m até o vértice 3, de coordenadas
7.590.843,23m e E 264,203,33m; 348713'07" e 1239 m alé o vénice 4, de coordenadas
7.590.855,36m e E 254.200,80m; 351°17'59" e 176,12 m até o vérice 5, de coordenadas
7.591.02945m e E 254.174,16m; 358°50'54" e 20,37 m até o vénice 6, de coordenadas
7.591.049,79m e E 254.173,04m; 11°4146" e 20,37 m até o vértice 7, de coordenadas
7.591,069,74m e E 254177,17m; 29°31'40" e 18,34 m até o vértice 8, de coordenadas
7.591.08570m ¢ E 254.186,21m; 31°20'08" e 484,55 m até o védice 9, de coordenadas
7.591.49957m e E 254.438,20m, situado na confluéncia da Estrada de Serviddo com terras
remanescentes da Fazenda Goiabal de propredade de Luiz Femandes de Azeredo CPF:
423,955427-68; deste, segue confrontando com terras remanescentes da Fazenda Golabal de
propriedade de Luiz Fernandes de Azeredo CPF: 423.955 427-68 até o vértice 10, com 0s seguintes
azimutes e distacias: 138°22'55" e 805,13 m até o vértice 9A, de coordenadas N 7.591.047,18m ¢ E
254.840,11m; 138°22'55" & 101,28 m até o védice 10, de coordenadas N 7.590.871,46m e E
264,907,38m, Situado na confluéncia de terras remanescentes da Fazenda Goiabal de propriedade
de Lulz Fernandes de Azeredo CPF. 423 855427-68 com terras pertencentes a Nespro
Incorporadora  S/A CNPJ  12.823.714/0001-50 (50%) e Touax Investimentos Lida CNPJ
17.765.912/0001-57 (50%), deste, segue confrontando com terras pertencentes a Nespro
Incorporadora  S/A CNPJ  12923.714/0001-50 (50%) e Touax Investimentos Lida CNPJ
17.765.912/0001-57 (50%) com azimute de 228°30'37" ¢ uma distancia de 594,53 m até o vértice 1,
ponto Inicial da descrgio deste perimetro.

2 2= =2=z=2==z=2
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BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL RURAL DENOMINADO ‘ FAZENDA GOIABAL

NO IMOVEL ACIMA DESCRITO FOl PROCEDIDO UM DESMEMBRAMENTO COMO A
SEGUIR SE DESCREVE:

DESCRICAQ DA AREA DESMEMBRADA:

Area de terras medindo 60.500,00 n¥, correspondente a 1.25 alg. Geom., confrontando como
segue: Inicla-se a descrigio deste perimetro no vértice 1, de coordenadas N 7.590.577,69m ¢ E
254.462,03m, situado na confluéncia de terras pertencentes a Nespro Incorporadora S/A CNPJ
12.823,714/0001-50 (50%) e Touax Investimentos Lida CNPJ 17 765.912/0001-57 (50%) com a
Estrada de Serviddo; deste, segue confrontando com a Estrada de Serviddo com azimute de
315°14'05" e uma distdncias de 101,45 m até o vértice 1A, de coordenadas N 7.590.649.62m e E
254,390,59m, situado na confluéncia da margem da Estrada de Servidio com terras pertencentes a
Area Remanescente; deste, segue confrontando com terras pertencentes a Area Remanescente com
azimute de 48°30'37" e uma distancia de 600,10 m até o vértice 9A de coordenadas N
7.591.047,18m e E 254.840,11m, siluado na confludncia de teras pertencentes a Area
Remanescente com temas remanescentes da Fazenda Golabal de propriedade de Luiz Femandes de
Azeredo CPF: 423.955.427-68, deste, segue confrontando com lefras remanescentes da Fazenda
Goiabal de propriedade de Luiz Femandes de Azeredo CPF: 423.855427-68 com azimute de
138°22'55" & uma distancia de 101,28 m até o vértice 10, de coordenadas N 7.590.971 46m e E
254.907,38m, situado na confluéncia de terras remanescentes da Fazenda Goiabal de propriedade
de Lulz Femandes de Azeredo CPF, 423955427.68 com teras pertencentes a Nespro
Incorporadora  S/A CNPJ  12.923.714/0001-50 (50%) e Touax Investimentos Ltda CNPJ
17.765.912/0001-57 (50%), deste, segue confrontando com terras pertencentes a Nespro
Incorporadora S/IA CNPJ  12.923.714/0001-50 (50%) e Touax Investimentos Lida CNPJ
17.765.912/0001-57 (50%) com azimute de 228°30°37" e uma distancia de 594,53 m até o vérice 1,
ponto Inicial da descrigdo desle perimetro,

DESCRICAO DA AREA REMANESCENTE:

Area de terras medindo 302,500,00 m?, correspondente a 6.26 alg. geom,, confrontando
como segue: Inicia-se & descrigdo deste perimetro no vértice 1A, de coordenadas N 7.590.649,62m e
E 254.390,59m, situado na confluéncia de terras pertencentes a Area Desmembrada com a margem
da Estrada de Serviddo; deste, segue confromtando com & margem da Estrada de Serviddo até o
vertice 9, com o0s seguintes azimutes e distancias: 315°14'05" e 257 41 m até o vértice 2, de
coordenadas N 7.690.832,38m e E 264,209,32m. 331°05'53" & 12,39 m alé o vérice 3, de
coordenadas N 7.590.843,23m e E 254.203,33m; 348°13'07" e 1239 m até o vértice 4, de
coordenadas N 7.5690.855,36m e E 264.200,80m; 351°17'58" e 176,12 m até o vértice §, de
coordenadas N 7.591.02945m e E 254.174,16m. 356°50'54" e 2037 m até o vértice 6, de
coordenadas N 7.691.049,79m e E 254.173,04m. 11°4146" e 2037 m até o vérice 7, de
coordenadas N 7.591.069,74m e E 254.17717m. 29°31'40" ¢ 1834 m até o vérdice 8, de
coordenadas N 7.591.08570m e E 254.186,2tm; 31°20'08" e 484,55 m até o védice 9, de
coordenadas N 7,591.499,57m e E 254,438,20m, situado na confluéncia da Estrada de Servidio com
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MEMOR{AL DESCRITIVO DO IMOVEL RURAL DENOMINADO *FAZENDA GOIABAL

terras remanescentes da Fazenda Golabal de propriedade de Luiz Fernandes de Azeredo CPF
423.955.427-68; deste, segue confrontando com terras remanescentes da Fazenda Goiabal de
propriedade de Lulz Fernandes de Azeredo CPF: 423 855 427-68 com azimute de 138°22'55" e uma
distacia de 805,13 m até o vértice 9A, de coordenadas N 7.691,047,18m ¢ E 264.840,11m. sduado na
confluéncia de terras remanescentes da Fazenda Goisbal de propnedade de Luiz Fernandes de
Azeredo CPF. 423,955427-68 com terras pertencentes a Area Desmembrada, deste, segue
confrontande com temas pertencentes a Area Desmembrada com azimute de 228°30°37° e uma
distancia de 600,10 m até o vértice 1A, ponto inicial da descrigBo deste perimetro,

Todas as coordenadas aqui descritas encontram-se representadas no Sistema U T M,
referenciadas ao Meridiano Central n® 39°00', fuso -24K. tendo como Daturn o SIRGAS 2000.

O presente memornal baseia-se em planta topografica que o acompanha

Campos dos Goytacazes, 30 de Margo de 2015,

CLODOMIRO PEREIRA NAVARRO
CREA [ RJ = 1967100738
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Anexo VI

Pressupostos, Ressalvas e
atares Limitantes
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1. Este trabalho, bem como as recomendacgdes e as conclusGes nele apresentadas,
referem-se (nica e exclusivamente ao escopo e as solicitacbes feitas & COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam tdo-somente para os fins contratados e ndo deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que ndo 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. Osvalores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situacdo de mercado no momento, ndo considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imovel foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, 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) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informacbes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo serd imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omisséo relacionada as informagdes
fornecidas. A COLLIERS ndo se responsabiliza pela documentagdo enviada para
consulta que ndo esteja atualizada.

6. A COLLIERS ndo 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 omissdo ou equivoco nos dados e informacdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a andlise e recomendacfes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracdo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. 0O imdvel foi avaliado na suposicdo 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 néo efetua medi¢cbes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificagcdes constantes na documentacdo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alteracGes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS néo realizou analises juridicas da documentacéo do(s) imdvel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

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

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

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueoldgicos bem como néo
foram realizados estudos sanitarios, arqueoldgicos, 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 conclusdes
erroneas.
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Anexo VII

Tabelas para Avaliacao

/
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Tabela 1 - indices Locais

l. Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Situacgéo 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
Praga/Calgaddo 10

Il. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Pablica 8
Luz Domiciliar 1
Telefone 2
Gés Canalizado 1
Guias e Sarjetas 5
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Pavimentacao

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

M. Caracteristicas de Ocupacao

Densidade de Edificacdo

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

093
Classe Média-Baixa

1,00

1,13
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
90% comercial 1,90
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 150
40% comercial 1,40
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 1,10
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriagdes/Secretaria dos Negocios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciacéo

Situacdo 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 Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo

Situacdo Depreciacéo

Situacdo Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundavel, que
impede ou dificulta 0 seu acesso, mas nao

. L . - 10%
atinge o proéprio terreno, situado em posicdo
mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundacdo
Terreno permanentemente alagado 40%

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

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

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

Valor
Minimo
Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econbémico 0,672 0,786 0,900
Simples 0,912 1,056 1,200
Casa

Médio 1,212 1,386 1,560
Superior 1572 1,776 1,980
Fino 1,992 2,436 2,880

Luxo 2,890 - -
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" Valor Valor Valor
Padréo . 4 L.
Minimo Médio Maximo
Econbémico 0,600 0,810 1,020
Simples 1,260 1470 1,680
Apartamento Médio 1,692 1,926 2160
com elevador Superior 2172 2,406 2,640
Fino 2,652 3,066 3480
Luxo 3,490 - -

Valor
Minimo

Econbémico 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
Padréo L.
Minimo

Econbémico 0,600 0,780 0,960
Simples 1,200 1410 1,620
Escrit6rio com Médio 1,632 1,836 2,040
elevador Superior 2,052 2,286 2,520
Fino 2523 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -
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. Valor
Padréo L.
Minimo

Econbémico 0,600 0,780 0,960
Simples 0,972 1,206 1,440
Escritério sem Médio 1,452 1,656 1,860
elevador Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2523 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -

Valor -
. Valor Médio
Minimo
Econbémico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpao
Médio 0,972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,690

Padrao V’a!or Valor Médio
Minimo
Simples 0,060 0,120 0,180
Cobertura Médio 0192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

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

e e Valor
. Vida Util .
Padréo e Residual
(R)
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

. Valor
. Vida Util .

Padrao (Anos) Residual

R

Rustico 60 0,20

Proletéario 60 0,20

Econbémico 70 0,20

Simples 70 0,20

Casa

Médio 70 0,20

Superior 70 0,20

Fino 60 0,20

Luxo 60 0,20

o b Valor
Vida Util )
) Residual
R
Econdmico 60 020
Simples 60 0.20
Médio 60 020
Apartamento _
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 020
Luxo 50 0,20
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N Valor
Padréo Vfiolim Residual
(Anos) ®)
Econbmico 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

Econbémico 70 0,20

Simples 70 0,20

Escritério com Médio 60 0,20
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20

Luxo 50 0,20

s Valor
Padrdo VIX: ot Residual
(Anos) ®
Econbmico 70 0,20
Simples 70 0,20
Escritorio sem Médio 60 020
elevador Superior 60 020
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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O Valor
. Vida Util )

Padréo s Residual

R

Econbémico 60 0,20

Simples 60 0,20

Galpdo
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

e Valor
Padréo Vl':a vt Residual
(Anos) R)
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007

Tabela 6 — Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificacdo (Ec)
A Novo
B Entre Novo e Regular
c Regular
D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples
E Necessitando de Reparos Simples
F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes
G Necessitando de Reparos Importantes
H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor

| Edificacdo sem Valor

Fonte: Valores de Edificacbes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007

Depreciacéo
0%
0,32%
2,52%
8,09%
18,0%
33,20%
52,60%
75,20%

100%
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Tahela 7 - Fator k
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Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da didade do imdvel
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Anexo VIl
LIC

/
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM IMOVEIS URBANOS
DATA DA VISITA: 16/08/2021

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identificacdo do imével: Copia da Certiddo da Matricula n.° 4.070, do Registro de
Imoveis e das Hipotecas da 52 Circunscri¢do Territorial do Cartério do 12° Oficio
da Comarca de Campos dos Goytacazes - RJ, expedida em 25/9/2019, fornecida
pelo cliente

Cidade: Campos dos Goytacazes UF: RJ

1.2. Enderecgo: Estrada de Servid&o, s/n - Fazenda Goiabal - Campos dos Goytacazes
-RJ

1.3. Uso atual do imdvel: Gleba sem benfeitorias
Uso pretendido: Desconhecido

1.4. Coordenadas geograficas: 21°46'09,87" S; 41°22'21,44" O

1.5. Foto aérea ou imagem de satélite (Google Earth): Inserir fotos aéreas e/ou

imagens do presente e/ou passado do imovel, conforme disponibilidade.
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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 érgdos ambientais estaduais e municipais,
Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sao Paulo).

Nao [ Sim 1 N&o existe lista publica de areas contaminadas

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 7, indicando “sim” na

pergunta 7.1.

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

copia.
Nédo O Sim.
Que  tipo?

Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde esté localizado o imoével avaliando
estdo cadastrados em alguma lista pablica 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 Sao Paulo).

N&o U Sim. Qual o endereco do imovel na

vizinhanga?

1 Né&o existe lista plablica de areas contaminadas

colliers.com.br




Laudo de Avaliacéo

BANCO SANTANDER DO BRASIL S/A

3. IDENTIFICAGAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGAO

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

Passado Presente Ocorréncias no imovel

] 0 Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

0 0 Respiros, bocais de enchimento, tubula¢Bes saindo do solo ou pogos
de monitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,

- 0 derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou deteccdo de substéncias
toxicas. Se sim, que tipo? Componentes automotivos

- 0 Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores
(bombonas, tambores ou sacos). Quais produtos?

0 0 Corpos d'agua (rio, poco, lago, lagoa).

Se poco de agua, possui outorga? [ Sim 1 Nao
Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na

0 O vegetacdo, ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho
na agua.

0 0 Exploséo ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias
quimicas, odor de gas e/ou combustivel.

Outros. Descrever:

O O

Fontes de Informag&o:

Observacgdes e/ou justificativa:
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3.2. No entorno* do imdvel 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, altera¢Ges na vegetacdo, ocorréncia
de animais mortos, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas
e/ou combustivel, etc.?

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no

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

Caso afirmativo, indicar:

Nao ha indicios

3.3. No entorno do imdvel avaliando, indicar se ha atividades potencialmente poluidoras
como:

. Informagéo ndo .
Existe . Atividade
acessivel
IndUstrias. Quais?
O O
Mineradora. Qual?
O O
m 0 Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tangue de combustivel.
m 0 Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.
. B Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixao, aterro sanitario, ferro-velho
ou cemitério.
Armazenamento de residuos. Descrever residuos:
O O
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados
de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas,
0 ] vernizes, solventes ou deteccdo de substancias toxicas. Se sim, que
tipo?
QOutros. Descrever:
O O
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Fontes de Informacéo:
Vistoria

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

Nao.

Observagdes e/ou justificativa:

4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

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

Passado Presente Uso do imdvel

U O IndUstrias. Quais? Sem informacéo

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de

O [
combustivel.
0 0 Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia,
tinturaria.
0 - Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario,
ferro-velho ou cemitério.
Armazenamento de residuos. Descrever
O ] residuos:
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Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petrdleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e
outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou deteccéo de
substéncias tdxicas. Se sim, que

tipo?

Hospital ou outro Servico de saude.
O ] Descrever:

Comércio. Que tipo:

Outros. Descrever:

O (]

Fontes de Informacéo:

Observacdes e/ou justificativa:

5 Informar quais fontes de consulta e documentos foram utilizados como base para a
elaboracdo deste levantamento:

Matricula do imdvel avaliado.e planta topografica com memorial descritivo

6 PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

6.1 O presente relatorio é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na
documentacdo descrita no item 5, que tem como objetivo nortear o Banco para a
realizacdo de Diagnosticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

6.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminacdo, 0s quais
podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.
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6.3 Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragdo do imdvel.
Estes passivos podem ser mensurados apenas ap6s um diagndstico ambiental
amplo que apontem as causas e mitigacdo dos eventos ambientais.

7 RESUMO:

7.1 Indicios de Contaminagdo no Imével: XI Ndo [ Sim

I Informacéo insuficiente (obrigatério justificar). Justifique:

7.2 Indicios de Contaminagéo na Vizinhanga: X N&o L] Sim

[ Informacéo insuficiente (obrigatério justificar). Justifique:
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Anexo IX

Declaracao

/
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Ref: Avaliagdo do imével na Estrada de Serviddo, s/n — Campos dos Goytacazes — RJ

A Colliers International do Brasil declara que:

e Os fatos contidos neste Laudo sdo verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinibes e conclusGes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estio
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

¢ Nao tem interesses atuais ou futuros no imoével objeto desta avaliacdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

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

e As analises, opinides e conclusbes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o0 Codigo de Etica e Conduta do Royal /nstitution of Chartered Surveyors — RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliacdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Leticia Silva vistoriou o imével; Fabio Sodeyama n&o vistoriou o imovel.
e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

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

e Este laudo s6 tera valor se assinado pelos seus autores.

colliers.com.br




