UH Bendoraytes & Cia

LAUDO DE AVALIACAO

Solicitante Grupo Via Capital Relatério n° | 645-24

Endereco do Imovel
O imo6vel esta localizado na Av. Beberibe n° 2.634, bairro de Agua Fria, cidade de Recife, estado de Pernambuco - PE.

Finalidade da Avaliacéo
Determinacédo do valor de mercado do imovel
A respeito do conceito de valor de mercado cabe remeter a definicdo do Red Book (2019):

“estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data da avaliagao, um ativo ou um passivo, apés um periodo adequado
de comercializacdo, podera ser transacionado entre um vendedor e um comprador decididos, em que ambas as partes
atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem coacéao.”

Dados da Regido

Recife € uma cidade localizada no nordeste do Brasil, capital do estado de Pernambuco. Possui uma populacédo de

1.488.920 habitantes, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE/2022). Conhecida como a "Veneza Brasileira"
devido aos seus muitos rios, pontes e canais, € uma cidade rica em cultura, histéria e diversidade. A cultura de Recife é
diversificada, refletida em sua musica, danca e culinaria. A regido metropolitana da capital pernambucana tem um aglomerado
econdmico de grande densidade e lideranca regional, abrigando as principais industrias do Estado e consolidando-se como um
moderno polo de servigos. Recife é considerado o primeiro polo gastrondmico do Nordeste, o segundo polo médico do Brasil, além
de abrigar o maior parque tecnoldgico do Pais, conhecido como Porto Digital.

Descricao Geral do Imével
Trata-se de um terreno com 580,80 m?, tendo como construgdo um galpdo com 397,56 m2. Possui 2 camaras frias, 1 saléo,
garagem, 2 BWC, area de circulagéo e 1 vestiario.

Avaliacao

Dentre os métodos avaliatorios determinados pela Norma Brasileira - NBR 14.653-2 da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas,
adotamos o Método Método Evolutivo, por julgarmos ser o que melhor reflete a realidade do mercado imobiliario para o objeto deste
trabalho.

Para a determina¢&o do valor do terreno do imével em estudo, procedemos uma cuidadosa pesquisa de valores da regido, cuja
selecdo e homogeneizacéo dos elementos comparativos facultou a determinacéo do melhor valor.

Método Evolutivo

"Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de
mercado, deve ser considerado o fator comercializacéo"

NBR 14.653-1, Item 8.2.3.

Fator Comercializacdo

"Razéo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢cdo ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor que 1
(um)."

NBR 14.653-1, Item 3.20.

Férmula Matematica: Vi = (Vt+Vb)*Fc, onde:
Vi = Valor do Imével;
Vt = Valor do Terreno;
Vb = Valor das Benfeitorias e
Fc = Fator de Comercializagéao.




Avaliacdo - Valor de Mercado

Area do Terreno: 580,80 m?2

Area Construida; 397,56 m2
Valor do Terreno: R$ 1.491.000,00
Valor das Construc¢des + Benfeitorias: R$ 612.677,51
Fator de Comercializag&o: 1,00

Valor Total: R$ 2.103.677,51
Valor de Avaliagéo: R$ 2.104.000,00

Valor de Mercado:
R$ 2.104.000,00 (dois milhdes, cento e guatro mil Reais).

Avaliacdo - Valor de Liquidez

E o valor pelo qual o imével podera ser vendido em condicées imediatas, a vista e em dinheiro.

Valor de Mercado: R$ 2.104.000,00
Fator de Liquidez: 0,70
Valor de Liquidez: R$ 1.472.800,00

Valor de Liquidez:

R$ 1.473.000,00 (um milhdo, quatrocentos e setenta e trés mil Reais
N° da Matricula Cartério
9.823 3° Oficio de Registro de Imévei do Recife

Comercializagéo

Normal |:|Regular I:ILenta |:|Ruim

Localizacdo

|:|Otima Boa DReguIar |:|Ruim

Comentérios
Para fins de calculo, consideramos que o imo6vel em estudo ndo apresenta qualquer titulo alienado e nenhum registro de 6nus ou
decorréncia de acao de responsabilidade da mesma.

A UHY Bendoraytes, declara para fins de responsabilidade, que ndo possui qualquer vinculo com o solicitante da avaliagdo de bens
ora pretendida.

Encerramento:
Local e data do Laudo: Rio de Janeiro, 03 de maio de 2024
Preparado por: Marcelo Bendoraytes
Revisado por: Carlos Bernardo
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Real Estate Valuation Manager, AssocRics Corporate Finance Partner
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Croqui de Localizagéo
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Imobiliaria/Contato

Topografia

Aval. Av. Beberibe, 2634 - ﬁ.gua Fria - Recife-PE 10 10
1  RuaVirginia Loreto, 330 - Piedade, Recife - PE 10 10 Re/Max Patriménio (B1)3521-1224
2  Awvenida Manoel Borba, 851 - Boa \ista, Recife - PE 10 10 Antonio Carlos Cazzoli (81)2432-3727
3  Ruszloséde Holanda, 314 -Torre, Recife - PE 10 10 Grimaldo Magalhdes (81)98200-3181
4  Avenida Caxanga, 5456 - |putinga, Recife - PE 10 10 Re/Max Axepro (B1)3071-B285
M da Real E di i
&  Rua Marechal Deedoro - Encruzilhada, Recife - PE 10 10 aracaResitmpresndimentes  |21)3033-0792
Imobiligrios
oK Fator utilizado
Leg.
- Fator testado [ndo utilizado)
Prego Pedido Fator Oferta L r&!i‘;_:'::‘ EEED Fator Localizogdo Fator Area Fator Topografia Fator Final Unitdrie Homogeneizodo
Aval. - - - - oK oK oK
1 375,00m* RS 1.200.000,00 0,30 RS 2.880,00/m* 1,000 0,347 1,000 0,947 RS 2.726,74/m*
2 3.334,00m* RS 8.000.000,00 0,30 RS 2.121,33/m* 1,000 1,247 1,000 1,247 RS 2.645,13/m*
3 1.120,00m* RS 2.700.000,00 0,30 RS 2.168,64/m* 1,000 1,088 1,000 1,086 RS 2.355,25/m*
4 1.801,00 m* RS 5.000.000,00 0,30 RS 2.498,61/m* 1,000 1,152 1,000 1,152 RS 2.878,29/m*
5 1.091,00m* RS 2.500.000,00 0,30 RS 2.062,33/m* 1,000 1,082 1,000 1,082 RS 2.231,43/m?




TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitdrio Médio Amostras (R$/m?) 2.607,11

HOMOGENEIZACAD SANEAMENTO

Limite Superior [+30%) 3.337,59 Limite Superior [+7,14%) 2.750,72

Limite Inferior (-30%) 1.797,16 Limite Inferior (-7,14%) 2.384 04

Intervalo Proposto 30% Intervalo de Confianga B0%

Namero de Elementos 5 Significancia do Intervalo de Confianga 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 14,28%
Desvio Padrdo 267,38
Distri. "t" Student 1,53
Numero de Elementos Apds Saneamento 5
Coeficiente 0,10

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 2.567.38 Unitario Médio Saneado (RS/m?) 256738
FORMhCﬁO DE VALORES
Unitario Médio Saneado (R5/m?) 2.567,38
Area Privativa [m¥) 580,80
Valor de Mercado para Venda (RS) 1.491.000,00

Fator Oferta Desagio da amostra para desconto da margem de negociacio

Fator Localizagdo Corrige a diferenca relativa a localizacio das amaostras em regidio mais ou menas valorizada

Fator Acesso Corrige a diferenca relativa a facilidade de acesso das amastras e o avaliando

Fator Area Corrige pelo Métado do Eng. Sérgio Abunahman a diferenca de dreas entre as amastras e 0 liand

Fator Topografia Corrige a influéncia da topografia entre as amostras e o avaliando

Fator IBAPE

1 Galpic | 397,56 2.2.2 GalpdoSimples ‘ 1,125 | 1.951,37 | 2.195,29 | b | 25 ‘ 50 ‘ 0,702 ‘ 1,000 | 872.759,99 612.677,51

'Valor das Construgdes (RS) 872.759,99 612.677,51

Total Construdes (RS] 612.677,51
Total Terreno (RS} 1.491.000,00
Fator de Comercializagio 1,00

Total (RS} 2.103.677.51

Relatorio Fotografico:

AR




\“II\\IIIlI p——
NN BRRRS e --ulllll/llll




