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1. INFORMAGOES GERAIS - SINTESE

LAUDO DE AVALIACAO COMPLETO

SOLICITANTE:  Mérito Investimentos
FINALIDADE DO LAUDO:  Avaliacao de Imdvel
OBJETIVO DA AVALIACAO:  Obtencao do valor de mercado para venda
TIPOLOGIA DO IMOVEL:  Terreno urbano, sem construcoes e/ou benfeitorias

ENDERECO DO IMOVEL: Rua Amadeu Silvestre Ramos, s/n°, Descampado
Campinas - SP

LOCAL E DATA: Sao Paulo, 30 de Dezembro de 2020.

VALOR DE AVALIACAO - FAIR OPINION

Valor de Mercado do Imével para Venda = R$17.233.000,00

(Dezessete milhoes, duzentos e trinta e trés mil reais)

Valor de Avaliacdo para Venda Forc¢ada = R$12.045.000,00

(Doze milhdes e quarenta e cinco mil reais)

VALORES VALIDOS PARA DEZEMBRO de 2020.
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2. DADOS DO TRABALHO

2.1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Mérito Investimentos.

2.2. OBJETIVO DA AVALIAGCAO

O presente trabalho tem por finalidade fornecer o valor de mercado do Terreno
urbano, sem construcoes e/ou benfeitorias, situado na Rua Amadeu Silvestre
Ramos, s/n°, Descampado. Importante ainda destacar que de acordo com a
ABNT NBR 14.653-1, valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condicées do mercado vigente.

2.3. FINALIDADE DO LAUDO

Avaliacao de Imovel .

2.4. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Modalidade do Laudo de Avaliacao: = Modalidade Completa

Enquadramento do laudo de avaliacao, segundo seu grau de fundamentacao:

Grau III
Grau II
Grau I
Parecer

HIS|mn

Enquadramento do laudo de avaliacao, segundo seu grau de precisao:

Grau III
[] Graull

[] Graul
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.1. LOCALIZAGAO

O terreno esta localizado na Rua Amadeu Silvestre Ramos sem n°
- Descampado Campinas/SP. Terreno vazio, sem construcdes e/ou benfeitorias.

A regiao é préxima da Rodovia Santos Dumont e Rodovia Engenheiro Miguel

Melhado Campos, area ao redor do terreno esta completamente tomada por
ocupacao residencial irregular.

3.2. LEGISLAGAO E DEMAIS POSTURAS

0 imovel esta registrado no Registro de Iméveis do 3° Oficio da Comarca
de Campinas - matricula n® 11.957.

3 Prefeitura Municipal de Campinas Deverdo ser observadas a Resolucdo CONAMA/O4 e a
h SEPLU RB CAFOE « it it ke s L E O a8 @ Portaria 249/GC5/2011/COMAER, referentes ao risco aviario da lei N°
. : 12.725, de 16 de outubro de 2012,

Cualguer documento ofic

2 ficha informaliva & Restrigées Aeroportuérias

CddCartogmﬁcn'521 3.51.95.0001

Atencdo: Desenho do imével ainda ndo verificado pela coordenadoria .
DIDC/CSGECA.
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3. DESCRICAO DO IMOVEL ( continuacgao)

. CROQUI DE LOCALIZAGAO
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacdo)

3.3. ANALISE DA REGIAO

3.3.1. INFRA-ESTRUTURA BASICA

O local é dotado de diversos melhoramentos basicos, tais como:
iluminacado publica, servicos de coleta de lixo e postal, redes de agua, de
esgoto, de energia elétrica e de telefonia. Todas essas melhorias se

3.3.2. CARACTERISTICAS DA CIRCUNVIZINHANGA

A infra-estrutura da regiao € boa, existindo nas cercanias casas
residenciais, comércio, lazer, escolas, etc.

Destacam-se nas proximidades do imoével avaliando a EMEF/EJA
Prof? Odila Maia Rocha Brito, Escola Estadual Jardim Marisa
, Lagoa Do Sao Domingos, Rodovia Santos Dumont, Rodovia Lix da Cunha,
Aeroporto Internacional de Viracopos (VCP), etc.

3.4. DO TERRENO

3.4.1. DIMENSOES

Conforme matricula 11.957 do 3 C.R.I de Campinas, o terreno
referente ao imdvel em analise possui area de 177.056,00m? (verificada no
CCIR-INCRA).

OBSERVACOES:

1. Em vista de ndo integrar o objeto desta avaliagdo, ndo foram efetuadas investigacbes
concernentes a hipotecas, arrestos, usufrutos e penhores, considerando-se o bem livre de
quaisquer 6nus ou problemas que recaiam sobre o mesmo, que obstem o seu livre uso e
depreciem o seu valor de mercado.
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacdo)

3.4. DO TERRENO (continuacao)
3.4.2. TOPOGRAFIA E CARACTERISTICAS DO SOLO
O terreno referente ao imovel apresenta um pequeno declive ao

nivel do logradouro. O solo é aparentemente seco e de boa consisténcia,
proprio para embasamento de edificacoes.

3.4.3. AREAS DE EXPANSAO

O terreno permite a construcao de novas edificacoes.

3.5. DAS EDIFICAGOES

3.5.1. DIMENSOES

As benfeitorias existentes no interior do terreno nao foram
consideradas na avaliacao em funcao de seu estado de conservacao.
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacdo)

3.6. DA OPERAGAO DO IMOVEL

3.6.1. CARACTERISTICAS GERAIS

Terreno de grandes dimesodes inserido em area de expansao urbana;

Imoveis vizinhos de médio e baixo padrao;

O acesso ao interior do imdvel ¢ dificultado por ocupacao
residencial em seu perimetro, fechamento em arame farpado e mata;

Nao foi verificado servidao sob aspectos visuais;

Nao foi verificado invasao no interior do terreno sob aspectos
visuais, porém nao foi possivel verificar a invasao por parte da vizinhanca
em seu perimetro.

3.6.2. ADMINISTRAGCAO DA PROPRIEDADE (PROPERTY/FACILITY MANAGEMENT)

A manutencdo e administracao da area é feita pelo proprio
proprietario.
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacdo)

3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO
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3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO:

01 Rua Lazaro Ferreira Barbosa

03 Via de Acesso Rua Amadeu Silvestre 04 Via de Acesso Rua Amadeu Silvestre
Ramos Ramos

05 Via de Acesso Rua Amadeu Silvestre 06 Via de Acesso Rua Amadeu Silvestre
Ramos Ramos
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3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO:

=\ DEXTER

07

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno))

08

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)

09

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacdo residencial - Ndo foi
possivel acessar o Terreno)

10

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacdo residencial - Ndo foi
possivel acessar o Terreno)

11

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacao residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)

12

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)
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3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO:

DEXTER

ENGENHARIA

13

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)

14

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacdo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)

15

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacdo residencial - Ndo foi
possivel acessar o Terreno)

16

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacdo residencial - Ndo foi
possivel acessar o Terreno)

17

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)

18

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)
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3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO:

=\ DEXTER

19

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)

20

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)

21

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacgéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)

22

Vista do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)

23

Vista 5 do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacao residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)

24

Vista 6 do Terreno (Entorno completamente
tomado por ocupacéo residencial - Nao foi
possivel acessar o Terreno)
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

4.1. MERCADO LOCAL

O empreendimento avaliando trata-se de um Terreno sem Benfeitorias.

A regido possui muitos terrenos a venda, principalmente ao longo da
Rodovia Santos Dumont e alguns proximos da Rodovia Bandeirantes (sem acesso
direto por esta).

O desenvolvimento da regiao se da pelo fato da presenca do Aeroporto
Internacional de Viracopos, o que impulsiona o surgimento de varios tipos de
Galpoes, Armazéns, Areas Logisticas, Estacionamentos, Area Comercial, Hotéis
entre outras.

Foi verificado a presenca de muitos setores industriais e comerciais ao
longo da Rodovia Santos Dumont, principalmente no trecho entre a Rodovia
Bandeirantes até a cidade de Salto, distante 20 quilometros. Devido a logistica e
escoamento de materiais, as areas de mesmo potencial devem ser préximas da
Rodovia, facilitadas pela presenca de vias laterais e retornos, apesar da presenca
de um pedagio (Campinas-Indaiatuba), distante 3 quildometros do avaliando. O bom
estado da Rodovia Santos Dumont, quanto seus importantes acessos para Campinas,
Indaiatuba, aeroporto de Viracopos e Salto tem proporcionado um bom
desenvolvimento da regiao.

A regiao em questao esta em desenvolvimento, ainda nao possui nenhum
empreendimento residencial vertical, se mostrando uma oportunidade de
implementar novas caracteristicas na regidao. Porém ¢é necessario levar em
consideracao o fato do terreno avaliando esta envolto por casas, originarias de uma
invasao.

13
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' ENGENHARIA

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO (continuacéo)

4.2. ASPECTOS GERAIS

- Regiao residencial;

- Acesso pricipal pela Rodovia Lix da Cunha e Rodovia Eng. Miguel Melhado
Campos;

- Regiao de padrao baixo;

- Predominancias de residéncias horizontais;

- Valor de avaliacao valido para o imovel com destinacao urbana;

4.3. CONCLUSAO

A regiao em questao esta em desenvolvimento, ainda ndao possui nenhum
empreendimento residencial vertical, se mostrando uma oportunidade de
implementar novas caracteristicas na regiao.

Imével inserido em area de expansao urbana. Nao foi apresentada
documentacao que aborde méritos relacionados a area ou taxa de preservacao.

Para fins de avaliacao, foram considerados elementos amostrais nas mesmas
condicoes que o imovel avaliando

14
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia basica aplicada no presente trabalho fundamenta-se na NBR
14.653 - Norma Brasileira para Avaliacao de Bens da Associacao Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), em suas partes: 1 - Procedimentos Gerais e 2 - Imoveis
Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliacao de Imoéveis Urbanos - versao
2.005, publicada pelo IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia - Departamento de Sao Paulo, assim como o estudo "Valores de
Edificacoes de Imoveis Urbanos - 2.002/2.007", elaborado pelo IBAPE-SP.

5.2. METODOLOGIA APLICADA

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacao e da disponbilidade, qualidade e quantidade
de informacoes colhidas no mercado em analise.

A NBR 14653, define os seguintes métodos de avaliacao :

METODO EVOLUTIVO, no qual o valor do terreno é obtido através da
utilizacdo do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO e o valor das
edificacdes/benfeitorias através do METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE
BENFEITORIAS, considerando quando for o caso a aplicacao do fator de
comercializacao.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, é aquele que
define o valor do imével de forma imediata por meio de comparacao direta com
dados de elementos assemelhados e que se situem em suas proximidades.

Em funcao da aplicacao destes métodos ao final os signatarios estabelecerao
a Fair Opinion considerando as caracteristicas especificas do imdvel em questao,
assim como sua liquidez perante o mercado imobiliario em que se encontra
inserido.

15

Rua Irma Gabriela,51 cj.201, CEP 04571-130 - Cidade Mon¢des - S3o Paulo - SP - (11) 5543 3011
www.dexterengenharia.com.br



}\ DEXTER

5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacédo)

5.3. ESPECIFICAGAO DAS AVALIACOES

De acordo com a NBR 14.653 a especificacao sera estabelecida em razao do
prazo demandado, dos recursos dispendidos, bem como da disponibilidade de dados
de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado.

As avaliacoes podem ser especificadas quanto a fundamentacao e precisao,
sendo que a fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razao da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis. Ja a
precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro toleravel numa avaliacdao, dependendo da natureza do bem, do objetivo da
avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados
(quantidade , qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

5.4. METODO EVOLUTIVO

5.4.1. VALOR DO TERRENO

5.4.1.1. TRATAMENTO POR FATORES

Para a determinacao do valor do terreno foi aplicado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde o valor do
terreno é obtido pela comparacdo direta com outros terrenos
semelhantes situados na mesma regiao geoeconémica.

Diante disso foram realizadas pesquisas na regiao onde esta
implantado o imovel em analise, com a finalidade de investigar
terrenos disponiveis para venda, obtendo-se o campo amostral
composto por elementos comparativos que podem ser observados
junto ao Anexo 1.1 - Elementos Amostrais, que apresentam
diferentes caracteristicas como localizacao, area, aproveitamento e
outras que impossibilitam uma comparacao direta de seus precos
unitarios, motivo pelo qual utiliza-se o Tratamento por Fatores para
a determinacao do Valor Unitario Basico.
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacédo)

5.4.1.2. VALOR UNITARIO BASICO

E preciso definir o denominador comum ou a situacdo
paradigma, oOtica sob a qual todos os elementos comparativos serao
analisados, levando-se em conta os atributos ou variaveis que
influenciam na variacao do valor do imdvel em analise.

SITUACKO PARADIGMA

- Area de Terreno (m2) 177.056,00
- indice Local 100

Homogeneizados os elementos que compdéem o campo
amostral, através de fatores de fonte se objetivam para a situacao
paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo 1 - Valor

Unitario - Terreno ):

Vu = R$111,30/m?2

5.4.1.3. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

O valor unitario homogeneizado é obtido através da
seguinte equacao:

VuH = Vu x (1 +XFi - n)

onde:

VuH = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitario Basico
YFi = Somatoria dos Fatores Utilizados
n = Numero de Fatores Utilizados

17
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacédo)

5.4.1.3. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO (continuacéao)
VuH = R$97,40/m?

(vide calculos em anexo)

5.4.1.4. VALOR DO TERRENO

Multiplicando-se o valor unitario homogeneizado pela area
de terreno, tem-se o seguinte valor:

VALOR DO TERRENO = RS 97,40/m? x 177.056,00 m?

Em ndmeros redondos:

VALOR DO TERRENO = R$ 17.233.000,00

5.4.2. VALOR DAS CONSTRUCOES

0 imovel em questao nao tem nenhuma edificacao.

18
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacédo)

5.4.3. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Também chamado de "terceiro componente” ou "vantagem da coisa
feita", € uma parcela agregada ao valor tanto do terreno (que ja sofreu
algum tipo de parcelamento ou unificacao para que pudesse ser alienado e
utilizado) quanto da construcdao (ja executada, possibilitando uso ou
retorno de capital imediatos).

Conceituacao do Eng® Joaquim da Rocha Medeiros Jr.
"Durante o periodo da construcao, o empreendedor tem empatadas, sem
produzir rendas, custando-lhe juros, as parcelas relativas ao terreno e a
construcao, juros esses que ao final da obra sao somados ao principal da
divida. Assim, o custo real do imovel é constituido, além das parcelas do
terreno e da construcao, pela dos juros durante a execucao desta, juros
esses que sao, exatamente, a procurada vantagem da coisa feita.”

Para o presente estudo, adotou-se o fator de comercializacao igual
a1,0.

19
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacédo)

5.4.4. VALOR FINAL DO IMOVEL - METODO EVOLUTIVO

Considerando-se os valores anteriormente calculados, temos que o
valor de mercado para venda do imovel, pelo Método Evolutivo, sera de

VI = (VT + VE) x Fc

onde:
V, =Valor do Imdvel
V; =Valordo Terreno = RS 17.233.000,00
V¢ = Valor das Edificagdes =RS 0,00
Fc = Fator Comercializagao =1,00

logo:

V, = (R$ 17.233.000,00 + RS 0,00) x 1,00
Em numeros redondos:

VALOR DO IMOVEL - EVOLUTIVO = R$ 17.233.000,00
(Dezessete milhoes duzentos e trinta e trés mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2020
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6. CONDICOES LIMITANTES

Os signatarios, inscritos no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
(CREA), declaram manter conduta ética profissional norteada pela regulamentacao
profissional, nao possuindo qualquer tipo de interesse sobre o bem avaliado.

O trabalho foi desenvolvido atendendo-se aos dispositivos da Lei Federal 5194 e das
resolucoes no 205 e 218 do CONFEA (respeitado o prescrito na Lei 8.666), que asseguram que
todas as manifestacoes escritas vinculadas a Engenharia de Avaliacbes, sao de responsabilidade
e da competéncia exclusivas de profissionais legalmente habilitados pelo CREA, no livre
exercicio de suas atividades.

No presente trabalho foram atendidos os preceitos definidos na norma técnica da ABNT
- Associacao Brasileira de Normas Técnicas - NBR 14653:2004 - Avaliacao de Bens, cujo
enquadramento nos graus de fundamentacao e de precisao foram inicialmente informados,
tendo sido observados, quando cabiveis, também:

a) publicacdes, estudos técnicos e diretrizes do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias
de Engenharia (IBAPE);

b) normas, diretrizes e provimentos fixados por entidades governamentais e privadas, a
nivel nacional e de sociedades e institutos no ambito das avaliacdes de bens e negocios;

c) recomendacodes de Divisdes de Avaliacao dos Institutos de Engenharia locais;

d) analise de passivos ambientais nos 6rgaos governamentais competentes como o DEPRN
-Departamento Estadual de Protecdao dos Recursos Naturais orgao afiliado ao CONAMA
- Conselho Nacional do Meio Ambiente, Secretarias Municipais de Meio Ambientes, e CETESB;

e) e aos preceitos denominados "Procedimentos de Exceléncia” definidos pela parte 1 da
NBR 146543:2004 da ABNT.

Nao foram objetos de analise ou de elaboracao os seguintes servicos:

a) afericao fisica de dimensbes, medidas e areas, assumindo-se aquelas obtidas nos
documentos apresentados como merecedoras de fé;

b) inventario, analise e valoracao em separado de bens de conteldo (mdveis e utensilios),
instalacoes e itens de decoracao em geral;

c) investigacdes a respeito de caracteristicas e qualidades geolodgicas do solo e subsolo,
quer quanto a sua capacidade portante, quer quanto aos direitos sobre eventuais ocorréncias
de jazidas minerais ou de sua eventual exploracao, o qual foi considerado como adequado as
condicoes do mercado imobiliario;

d) investigacoes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou nao, que envolvam
questoes relativas a estabilidade e seguranca do imoével.

e) elaboracao de estudos de carater ambiental no solo visando a averiguacao de substancias
que possam ser prejudiciais a salude, as estruturas ou ao meio-ambiente.
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6. CONDICOES LIMITANTES (continuacio)

Os valores de avaliacao apresentados sao os que melhor expressam o real valor do imével
avaliando para a data atual considerando a situacdo mercadologica local. Nao nos
responsabilizamos por eventuais fatores economicos ou fisicos, que venham a alterar os
mesmos. Sendo assim a DEXTER ENGENHARIA LTDA reserva a si o direito de rever as
conclusoes desse trabalho caso seja identificada qualquer caracteristica dessa natureza e que
possa afetar o potencial de venda do imével.

Em vista de nao se integrar ao objeto desta avaliacao, nao foram efetuadas investigacoes
no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e penhores, considerando-se os bens livres de
quaisquer Oonus ou problemas que recaiam sobre os mesmos, obstem o seu uso e depreciem o
seu valor de mercado.

Ressalva-se nao se ter verificado a efetiva propriedade dos bens objeto do presente
trabalho, pressupondo-se a boa fé das informacdes que foram prestadas pelo solicitante e por
terceiros. As informacoes verbais utilizadas na elaboracao deste trabalho sao consideradas
validas e de “boa fé”, nao sendo de nossa responsabilidade sua exatidao e veracidade. Como a
DEXTER ENGENHARIA LTDA nao é uma empresa de consultoria juridica, essa avaliacao nao tem
por finalidade a confirmacao de aspectos relativos a regularidade formal ou legal dos
documentos considerados.

A presente ndo gera a empresa e/ou profissional signatarios, quaisquer responsabilidades
quanto ao desenvolvimento da construcao do empreendimento, bem como de sua solidez,
seguranca e/ou vicios ou defeitos dela decorrentes, arcando Unica e exclusivamente com a
veracidade das informacodes aqui prestadas.

Concluindo, a propriedade dos bens foi considerada livre e desembaracada, isenta de
quaisquer 6nus, vicios ou restricbes de carater legal para pleno uso, gozo e fruicdo, com
excecao de analise e aprovacao, de possiveis passivos ambientais dados pelos érgaos regionais
vinculados ao setor ambiental.
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7. TERMO DE ENCERRAMENTO

DEXTER ENGENHARIA LTDA

PRODUTO E MODALIDADE: LAUDO DE AVALIACAO - MODALIDADE COMPLETA
SOLICITANTE: Mérito Investimentos
FINALIDADE DO LAUDO: Avaliacdo de Imével
OBJETIVO DA AVALIACAO: Obtencao do valor de mercado para venda
TIPOLOGIA DO IMOVEL: Terreno urbano, sem construcdes e/ou benfeitorias
ENDERECO DO IMOVEL: Rua Amadeu Silvestre Ramos, s/n°, Descampado
Campinas - SP

DATA DA VISTORIA: Sao Paulo, 30 de Dezembro de 2020.

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso o presente LAUDO, que se compde ao todo de 23 folhas
escritas de um so6 lado, contendo rubricas a punho, menos esta, que vai datada e assinada, e em 01 (uma)
via(s) impressa(s).

Acompanham os seguintes anexos:
A. ANEXO 1 - CALCULOS AVALIATORIOS - EVOLUTIVO
A.1.1. ELEMENTOS AMOSTRAIS

Sao Paulo, 30 de Dezembro de 2020.

//2;\4IZZ, L/‘/,/é)‘{‘// (/'ul’f_lx/
Arg® Renata Veloso Cabral
CAU 61017-8
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A. ANEXO 1 - CALCULOS AVALIATORIOS - EVOLUTIVO
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AVALIACAO DA EDIFICACAO

DADOS DA EDIFICACAO

Tipo do Imével: Terreno Menor 5k
Idade Aparente: 0 anos
Est. Conservacao: Novo
Vida Util: 60 anos
Padréo do Imovel vazio
Coeficiente de ajuste de padré&o construtivo (IBAPE): 0,000
Custo Unitario Basico de Edificacdes (CUB): R$ 1.538,490
Area Construida equivalente utilizada no célculo: 0,00 m?
Area informada no Projeto: 0,00 m?
Fator de Depreciacgao: 1,0000
Fator Comercializacéo: 1,00

Coef. (Adm., B.D.I, Pavimentag&o): 1,00

Percentual executado da obra: 100,00%

*valor sem liquidez.

QUADRO RESUMO COM OS VALORES DE AVALIACAO

VALOR DO(S) TERRENO(S) R$ 17.233.152,15
CUSTO DA(S) BENFEITORIA(S) R$ 0,00

VALOR DE MERCADO R$ 17.233.152,15

VALOR DE AVALIAGCAO R$ 17.233.000,00

* Para indice (i) de 1 e periodo (n) de 36 meses.

aliagdo vdlida para a Avaliacdo valida para a Terreno, situada na Rua Amadeu Silvestre Ramos, Descampado - Campinas -
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DETERMINAGCAO DO VALOR UNITARIO DE TERRENO

Elemento Preco F.Oferta Frente Prof. Terreno Area equival. Idade Est.cons. Vida atil Foc Custo Pc B.D.I. Const. (R$) Terreno (R$) R$/m2de A Terr. R$/m2de AC
1 R$ 5.400.000,00 0,90 50,00 840,00 42.000,00 0,00 0 3 60 1,000000 R$ 0,00 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 4.860.000,00 115,71
2 R$ 6.240.000,00 0,90 120,00 400,00 48.000,00 0,00 0 1 60 1,000000 | R$1.538,49 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 5.616.000,00 117,00
3 R$ 2.000.000,00 0,90 30,00 666,67 20.000,00 0,00 0 1 60 1,000000 R$ 0,00 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 1.800.000,00 90,00
4 R$ 1.950.000,00 0,90 30,00 500,00 15.000,00 0,00 0 1 60 1,000000 R$ 0,00 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 1.755.000,00 117,00
5 R$ 37.500.000,00 0,90 50,00 5.778,84 288.942,08 0,00 0 1 60 1,000000 | R$1.538,49 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 33.750.000,00 116,81
6 R$ 0,00 #VALOR!
MEDIAS DA REGIAO terreno construgéo
sem homogeneizag&o R$ 111,30 #DIV/O!
pré-saneamento +30% RS 144,70
-30% R$ 77,91
CALCULO DO TERRENO POR TRATAMENTO POR FATORES
Variavel Variavel . L Variavel Variavel Variavel
Valor Unitario de Terreno - stz Profundididade vanavel bocalizagao Topografia Opcional2 Opcionall Valor Unitario de Terreno
Elemento i
(RS9 Fator Frente Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Homogeneizado (R$/m?)
(R$) Profund. (R$) Localiz. (R$) Topograf. (R$) Opcional2 (R$) Opcionall (R$)
1 115,71 1,00 -0,04 1,001 0,12 0,850 -17,36 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 98,44
2 117,00 1,00 -0,07 1,002 0,22 0,850 -17,55 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 99,60
3 90,00 1,00 -0,06 1,002 0,18 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 90,12
4 117,00 1,00 -0,03 1,001 0,08 0,850 -17,55 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 99,50
5 116,81 1,00 -0,04 1,001 0,11 0,850 -17,52 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 99,36
6
Coeficientes de variagéo = 10,711 10,721 maior 10,680 ok 4,224 ok 10,71054 ok 10,711 ok 10,711 ok Média Homogeneizada
fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado R$ 97,40
Para saneamento consideramos um intervalo
de 30% em torno da média :
R$77,91 < Média < R$144,70
TERRENO AVALIANDO Valor do Terreno = Valor Basico unitario /{[1 + (F. Frente -1) + (F.profundidade -1) + (F.comercializacio -1)]} x Area de terreno
area do terreno-At 177.056,00 frente de referéncia (m) 10,00
frente efetiva (m) 50,00 fator frente 0,9996 Valordo Terreno=  Vu/{[1+ (F.F-1)+(F.P-1)+ (F.C-1)]} x At
fator comercializagao-F.C. 1,00 fator profundidade 1,0011
ol0r uniAro homogenerzade -~ B8 TR m Valor de Mercado do Terreno = R$ 17.233.152,15
Avaliacéo valida para a Avaliagdo vélida para a Terreno, situada na Rua Amadeu Silvestre Ramos, Descampado -
Campinas - SP, VALOR DE LIQUIDEZ R$ 12.044.680,00
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PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAO

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Item 4 : Nivel obtido ==> IlI

Intervalo admissivel de ajuste para cada fator : 0,80 a 1,25

Elemento Frente Profundidade Localizacéo Topografia Opcional2 | Opcionall Total
1 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 1,00 0,85
2 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 1,00 0,85
3 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
4 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 1,00 0,85
5 1,00 1,00 0,85 1,00 1,00 1,00 0,85
6

Método da Quantificagcdo de Custo

Grau de Fundamentagao no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias: |

. Grau
Item Descrigéo
1] 1] |
1 Estimativa do custo direto X
2 B.D.I. X
3 Depreciagao Fisica X

Avaliacéo de iméveis urbanos e
Estudos de Viabilidade

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Grau de Fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores: |l

L Grau
Item Descrigéao
1l Il
1 Caracterizacado do imével avaliando X
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente X
utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado X
4 Intervalo admissivel de ajuste para conjunto de fatores X
Método Evolutivo
Grau de Fundamentacao no caso da utilizacdo do método evolutivo: |
. Grau
Item Descrigéao
]| 1]
1 Estimativa do Valor do Terreno X
2 Estimativa dos Custos de Reedi¢do ou do Valor de
Venda
3 Fator de Ajuste ao Mercado X

Grau de Fundamentacéao:

Intervalo de confiancga (IC) de 80% %
Limite Inferior: 94,59 -2,89%
Limite Superior: 100,21 2,89%
Amplitude do IC (80%) 5,77%

Grau de Precisao:

DEXTER ENGENHARIA LTDA
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GRAFICO DOS VALORES UNITARIOS ANTES E DEPOIS DA HOMOGENEIZACAO

GRAFICOS ILUSTRATIVOS

Avaliacéo de imoveis urbanos e
Estudos de Viabilidade

GRAFICO PARA VERIFICAGAO DO PODER DE PREDIAGAO

Antes da Homogeneizagé&o Depois da Homogeneizagé&o - Precos Valores
emento
Média R$ 111,30 Média R$ 97,40 Observados | Calculados
Desvio Pad. 11,92 Desvio Pad. 4,10 1 115,71 114,68
Coef. Var. 10,71 Coef. Var. 4,21 2 117,00 114,81
3 90,00 97,29 Escala da Bissetriz
4 117,00 114,90 X y
5 116,81 114,85 0 0
R$120 - 6 200,00 200,00
R$100 T 500
R$80 -
450
Antes R$60
400
R$40 -
R$20 - 350
« >
R$- : : : : : : .
1 2 3 4 5 6 MEDIA <300
(2]
(@]
©
I
S 250
©
R$ 100 - S
. 0
R$ 90 © 200 200,00
R$ 80 - c_cé
>
R$ 70 -
150
R$ 60 -
Depois R$ 50 -
R$ 40 - 100 »
R$ 30 -
R$ 20 - 50
R$ 10 -
R$ 0 T T T T T T T 0
1 2 3 4 5 6  MEDIA 0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

precos observados (X)
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ELEMENTOS COMPARATIVO

Avaliacéo de imoéveis urbanos e Estudos

de Viabilidade

Elemento Comparativo : n° 01 ‘

Data:‘ 25/02/2021 ‘Cidade:

Campinas

Endereco: ‘Rodovia dos Bandeirantes N° s/n

Fonte / Telefone: Petrucci Gestéo Imobiliaria (19) 98883-3000 Bairro: Cidade Singer
Padréo construtivo: vazio Zona: **
Formato: Regular Area de Terreno: 42000 m? Testada: 50 metros
o Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padrdo: 0,00 Construcgdo: 0
8l Custo Unitario: R$ 0 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: regular
Status Ofertado
R$ 5.400.000,00 (R$/m2)-> Area constr.:  |0,00 Area terreno: ‘128,57
“|Fatores Localiz.:: 0,85 |Area: 1 Topog.: 1 Area: 1
B.D.l.: 1 Oferta: 0,9 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: ‘98,44
Elemento Comparativo : n° 02 Data:| 25/02/2021 |Cidade: Campinas
Endereco: Rua Altair Aparecido Coelho N° s/n
Fonte / Telefone: DD Prime Iméveis (19) 99846-9646 Bairro: Jardim S&o Domingos
Padréo construtivo: vazio Zona: **
Formato: Regular Area de Terreno: 48000 m? Testada: 120 metros
Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padrdo: 0,00 Construcgéo: 0
Custo Unitario: R$ 1538,49 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo
Status Ofertado
Prego: R$ 6.240.000,00 (R$/m2)-> Area constr.:  |0,00 Area terreno: ‘130,00
Fatores Localiz.:: 0,85 |Area: 1 Topog.: 1 Area: 1
B.D.l.: 1 Oferta: 0,9 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: ‘99,60
Elemento Comparativo : n° 03 Data:| 25/02/2021 |Cidade: Campinas
e ——— ~|Endereco: Rodovia Miguel Malhado Campos N° s/n
Fonte / Telefone: Petrucci Gestéo Imobiliaria (19) 98883-3000 Bairro: Jardim S&o Joao
Padréo construtivo: vazio Zona: **
Formato: Regular Area de Terreno: 20000 m? Testada: 30 metros
Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padrdo: 0,00 Construgéo: 0
2| Custo Unitario: R$ 0 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo
Status Ofertado
Prego: R$ 2.000.000,00 (R$/m2)-> Area constr.:  |0,00 Area terreno: ‘100,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 Area: 1
B.D.l.: 1 Oferta: 0,9 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: ‘90,12
Elemento Comparativo : n° 04 Data:| 25/02/2021 |Cidade: Campinas
Endereco: Rodovia Lix da Cunha N° s/n
Fonte / Telefone: D.Lange Iméveis (19) 3238-9141 Bairro: Loteamento Parque Centenario
Padréo construtivo: vazio Zona: **
Formato: Regular Area de Terreno: 15000 m? Testada: 30 metros
e Area equivalente: 0 m? Coef.ajuste padréo: 0,00 Construgéo: 0
. e 5 i Custo Unitario: R$ 0 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo
Status Ofertado
Prego: R$ 1.950.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 0,00 Area terreno: ‘130,00
Fatores Localiz.:: 0,85 |Area: 1 Topog.: 1 Area: 1
B.D.l.: 1 Oferta: 0,9 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: ‘99,50
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ELEMENTOS AMOSTRAIS:
Elemento Comparativo : n° 05 ‘ Data :‘ 25/02/2021 ‘Cidade: ‘ Campinas
Endereco: ‘Rodovia dos Bandeirantes N° s/n
Fonte / Telefone: Unib Iméveis (19) 98994-1209 Bairro: Jardim Nova América
Padréo construtivo: vazio Zona: hid
Formato: Regular Area de Terreno: 288942,08 m2 Testada: 50 metros
Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padrao: 0,00 Construcao: 0
Custo Unitario: R$ Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo

Status Ofertado

(R$/M2)-> Area constr.: 0,00 Area terreno: ‘129,78
Localiz.:: 0,85 |Area: 1 Topog.: 1 Area: 1
Oferta: 0,9 Comercializagédo: 1 R$ Homog.: ’99,36
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