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1. RESUMO EXECUTIVO
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LAUDO DE AVALIACAO COMPLETO

SOLICITANTE:
FINALIDADE DO LAUDO:

TIPOLOGIA DO IMOVEL:

ENDERECO DO IMOVEL:

MERITO INVESTIMENTOS
Avaliacao de Imoével
TERRENO COM BENFEITORIAS

Av. Corifeu de Azevedo Marques, n° 3780
SAO PAULO / SP

OBJETIVO:  Determinagao de valor de mercado do imovel
METODOLOGIA APLICADA:  Evolutivo para venda
MATRICULAS:  17.209, 17.210, 17.211, 17.212, 17.213, 17.214, 17.215, 17.216

AREA CONSTRUIDA:  3.081,00 m?
AREA TERRENO:  4.583,00 m?
DATA DA AVALIACAO: Sao Paulo, 30 de Dezembro de 2020.
IDADE APARENTE: 48 ANOS
VIDA UTIL: 80 ANOS

VALOR DE AVALIACAO - FAIR OPINION

VALOR DE VENDA NORMAL:

VALOR DE VENDA FORCADA:

R$11.368.000,00

(Onze milhGes, trezentos e sessenta e oito mil reais)

R$7.052.000,00

(Sete milhdes e cinquenta e dois mil reais)

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

2.1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

MERITO INVESTIMENTOS.

2.2. OBJETIVO DA AVALIAGCAO

O presente trabalho tem por finalidade fornecer o valor de mercado do
TERRENO COM BENFEITORIAS, situado na Av. Corifeu de Azevedo Marques, n°
3780. 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 condicOes do mercado vigente.

2.3. FINALIDADE DO LAUDO

Determinacao de valor de mercado do imdvel.

2.4. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Modalidade do Laudo de Avaliacao: = Modalidade Completa

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

[] Grau
[] Graul
Grau I
[] Parecer

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

Grau III
Grau II
Grau I

Laudo Justificado

D O0E
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.1. LOCALIZAGAO E CROQUI DE LOCALIZAGAO

O terreno esta localizado na Av. Corifeu de Azevedo Marques, n° 3870,
Butanta, Sao Paulo/SP.

A regidao é caracterizada como mista, possuindo imdveis comerciais e
residéncias, a maioria unifamiliares. Existem no local comércios como
supermercados, farmacias, padarias, escolas, faculdades, agéncias bancarias, etc.

3.2. LEGISLAGAO E DEMAIS POSTURAS

0 imovel esta registrado no 18° Oficial Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP
nos seguintes numeros de matriculas: 17.209, 17.210, 17.211, 17.212, 17.213,
17.214, 17.215, 17.216.

Conforme documentacao apresentada e verificada em vistoria ao local, a
area total de terreno é de 4.583,00m2.

Area de
Matricula Cartorio Terreno Frente
17.209 18° 1.420,00 40
17.210 18° 376,50 10
17.211 18° 380,00 10
17.212 18° 376,50 10
17.212 18° 380,00 10
17.213 18° 380,00 10
17.214 18° 380,00 10
17.215 18° 500,00 10
17.216 18° 390,00 10
AREA TOTAL 4.583,00

O imovel esta cadastrado sob o n° de 03 contribuintes, o primeiro,
em area maior de n° 082.273.0035 que corresponde aos lotes de matriculas n°
17.212, 17.214, 17.213, 17.211, 17.209 e 17.210, e informa a area de terreno de
3693,00m2 e uma area construida de 3021,00m2. O segundo, de n° 082.273.0011
que corresponde ao lote de matricula n® 17.215, com area de terreno de 390,00m?
e area construida de 60,00m2, e o terceiro de n° 082.273.0004 que corresponde a
matricula n® 17.216, com area de terreno de 390,00m?2.
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3. DESCRICAO DO IMOVEL  ( continuacéo)

3.1. CROQUI DE LOCALIZACAO
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

( continuac¢ao)

3.1.2. PLANTA IMOVEL
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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.

3.3.2. CARACTERISTICAS DA CIRCUNVIZINHANGA

A vizinhanca apresenta boa infraestrutura de comercio e servicos,
além de casas residenciais de padrao médio e médio-baixo, galpdes,
condominios residenciais de padrao médio.

Destacam-se nas cercanias, a Cidade Universitaria de Sao Paulo
- USP, o Roldao Atacadista e o Comando da Policia Militar de Sao Paulo.

3.4. DO TERRENO

3.4.1. DIMENSOES

Conforme documentacao fornecida pelo solicitante, o imodvel
avaliando é composto por 8 lotes, onde perfaz uma area total de terreno
de 4.583,00m2. Desses lotes, 6 estao unificados fisicamente, através da
construcao de um galpao de padrao médio, cuja sua projecao se estende
por toda a extensao dos lotes. Os 6 lotes estao matriculados sob os
numeros de matriculas 17.212, 17.214, 17.213, 17.211, 17.209 e 17.210 do
18° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP, e perfazem uma area
total de terreno de 3.693,00m2.

Os demais lotes, estdao separados fisicamente pelo cérrego San Remo,
que passa bem nos limites dos 6 lotes citados acima, e o lote da matricula
n° 17.215 do 18° Cartodrio de Registro de Imoveis de Sao Paulo/SP, cuja a
area informada é de 500,00m2. O outro lote é o vizinho do lado direito (de
quem da rua olha para o lote de matricula n° 17.215), e esta matriculado
sob o n° 17.216 do 18° Cartorio de registro de Imoveis de Sao Paulo/SP, e
apresenta uma area de 390,00m?2.
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacao)

3.4. DO TERRENO (continuacao)

Conforme informacdes cadastrais, obtidas no Geosampa e
verificacdo em vistoria ao local, entre os imoveis avaliados, ha um corrego
denominado Coérrego San Remo pertencente a Bacia Hidrografica do
Corrego Jaguaré. Apesar de sua canalizacao em quase toda a sua extensao,
no imoével avaliando, ele esta a céu aberto.

Dessa forma, as exigéncias previstas na Lei Federal 12.651 de 2012,
Art 4° a), referente as areas de preservacao permanente:

“Art. 4° Considera-se Area de Preservacdo Permanente, em zonas
rurais ou urbanas, para os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d’dgua natural perene e
intermitente, excluidos os efémeros, desde a borda da calha do
leito regular, em largura minima de:

30 (trinta) metros, para os cursos d’dgua de menos de 10 (dez)
metros de largura;”

Mesmo que canalizado nos demais trechos, o corrego San Remo,
possui caracteristicas de curso d’agua natural, dessa forma entende-se que
as disposicoes acima sao consideradas aplicaveis neste caso.

Portanto, para o calculo de avaliacao, foi considerada a area de
terreno de 3.693,00m? referente as matriculas de n°s 17.212, 17.214,
17.213, 17.211, 17.209 e 17.210, mesmo que no limite das margens do
corrego, uma vez que o galpao existente foi construido a mais de 30 anos,
antes a aplicabilidade desta lei.

Para o terreno de matricula n° 17.215 foi considerada a area de
60,00m?2 conforme projecao de cobertura existente, também ja construida
e com idade estima de 40 anos, ou seja, também antes da aplicacao desta
lei. Dessa forma, a area remanescente deste lote, e o lote de matricula n°
17.216, estao inseridos dentro da faixa delimitada de APP de 30,00m de
largura, nao sendo possivel estimar o seu valor de mercado.

Assim, a area total de terreno considerada no calculo de avaliacao
é de 3. 3753,00m?2.
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(continuacao)
e CADERNO DE BACIAHIDROGRAFICA | CORREGO JAGUARE

AVALIANDO
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FIGURA 2.2  Hidrografia Principal da Bacia do Cérrego Jaguaré

Convencao Hidrografia

: Bacia do Jaguare — Rios e corregos a ceu aberto

Rlos & coregos subterrdneos

Quadras Viarias
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(continuacao)

3.4.2. TOPOGRAFIA E CARACTERISTICAS DO SOLO

O terreno referente ao imovel avaliando é de formato regular, em
topografia plana e de boa consisténcia.
Em virtude de seu uso, onde funcionava uma indUstria do segmento téxtil,
o imével esteve cadastrado na Relacdo de Areas contaminadas da CETESB,
e foi reabilitada para uso, Termo de Reabilitacao Para Uso Declarado,
elaborado pela propria CETESB, onde o imoével em sua totalidade, esta
reabilitado para uso comercial, com restricio de movimentacao de terra
ou escavacao e por meio de restricdo de uso de aguas subterraneas, por
tempo indeterminado.

3.4.3. AREAS DE EXPANSAO

Em virtude de sua localizacdo, e a passagem do Cérrego San Remo
entre os lotes, o potencial construtivo do imdvel esta limitado.

O galpao existente, apresenta estado de conservacao de reparos
importantes/Sem Valor, uma vez que a estrutura verificada esta
comprometida, e com patologias que comprometem o seu devido uso.

Se for demolido para abrigar uma nova edificacao, seria necessaria a
aplicacao de mais uma faixa de APP a partir do momento da aprovacao de
um novo projeto para area.

Dessa forma, é recomendado adotar no projeto, a construcao de uma
servidao, para que o corrego existente seja devidamente canalizado, e
para que area de 4.583,00m2 referente as 8 matriculas possa ser
aproveitada como um todo.
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3.4.4. ZONEAMENTO

ZOE

AVALIANDO

ZEIS2

ZM
ZOE
I\ o
ZONEAMENTO
Sigla Descrigio Perim etro Legislagio

ZC ZOMA CENTRAUDADE oooo L 164022016

PA, PERIMETRO DE QUALFICAGAD AMBIENTAL ooo7 L 16402/2016

MA MACROAREA DE QUALIFICAQ&O DA, UREIANIZAQ&O - MC ooz L 16050/2014

PARAMETROS DE DCUPA(;?\O - QUADRO 3 DA LEI N°16.40212016
Descrigio Valor

ZOMNA DE US0 (a) ZC
COEFICIENTE DE APROWEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEI TAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEI TAMENTO MAKIMO (m) 2
TaXA DE OCUPACAD MAKIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para lotes igua ou superior 2500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 48
RECUO MINIMO - FREMTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menarigual a10m MA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura Superora 10m )]
COTA PARTE MAXIMA DE TERREMO POR UNIDADE (mn?) MA

10
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3.5. DAS EDIFICAGOES

3.5.1. DIMENSOES

Sobre a area de terreno considerada, esta construido um galpao
industrial, onde funcionava uma industria do segmento téxtil, e que
atualmente esta desativada.

Conforme apresentado no IPTU contribuinte n° 082.273.0035, e
verificado em vistoria no local, o galpao construido é de padrao superior
que contem area de galpao e também 2 pavimentos de escritorios com
banheiros, vestiarios, abrigo para transformadores, infraestrutura para
maquinas de grande porte e alta tensao, com idade estimada de 48 anos, e
seu estado de conservacao é reparos importantes/sem valor, em virtude
das patologias estruturais identificadas no local, e nao permite sua
utilizacdo para realizacdo das atividades industriais. A area total
construida do galpao verificada é de 3.021,00mz2.

Ha também um pequeno galpao de 60,00m? de padrao médio,
construido sobre o lote de matricula n°17.215, e IPTU contribuinte n°
082.273.0011, com idade estimada de 48 anos e estado de conservacao
Reparos importantes/Sem Valor.

11
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacéo)

3.5.3. PADRAO DE ACABAMENTO

Os acabamentos verificados nos galpdes compreendem-se em piso
de concreto em quase todas as areas de galpdes, pinturas nas paredes, e
cobertura metalica, algumas em estrutura metalica e outras com
estrutura de madeira com algumas telhas de fibrocimento.

Nas areas molhadas como cozinha, copa, banheiros, vestiarios e
também no abrigo do transformador, os pisos possuem acabamento
ceramico, as paredes em azulejos e o teto em laje com pintura.

Os caixilhos das janelas sao em ferro do tipo vitro, os portdes de acesso
sao se ferro pintados e em alguns lugares também do tipo portas rolantes.

3.5.3. PONTOS CRITICOS IDENTIFICADOS NAS EDIFICAGOES

Muitos pontos criticos foram observados nas edificacoes. Sao
inimeras as patologias encontradas como rachaduras e fissuras nas
paredes externas, muitas ferragens expostas em pilares, manchas de
umidade em alguns pontos altos como de escoamento de aguas das chuvas
para o interior do galpao. Ferragens expostas nos pisos internos do galpao,
e alguns pontos com o piso quebrado. Portanto, para a avaliacao foi
considerado o estado de conservacao Reparos Importantes/Sem valor.

12
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuag&o)

3.6. DA OPERAGCAO DO IMOVEL

3.6.1. CARACTERISTICAS GERAIS

Atualmente o imovel esta desocupado e sem atividades desde 2012.

3.6.2. ADMINISTRAGCAO DA PROPRIEDADE (PROPERTY/FACILITY MANAGEMENT)

A manutencdo e administracdo da area é feita pelo proprio
proprietario.

13
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuag&o)

3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO

14
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. RELATORIO FOTOGRAFICO

D

01

02

AVENIDA CORIFEU DE AZEVEDO
MARQUES.

05

GUARITA.

06

FACHADA.
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3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO

D

09

10

AREA INTERNA DO GALPAO.

11

AREA INTERNA DO GALPAO.

12

ACESSO A COPA.
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3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO

13 COPA. 14 BANHEIRO.

15 AREA EXTERNA COBERTA. 16 AREA EXTERNA COBERTA.

17 AREA INTERNA DO GALPAO. 18 AREA INTERNA DO GALPAO.
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CORREGO QUE SEPARA 0S
TERRENOS.

21

22

TERRENO.

GALPAO 2.

24

VISTA INTERIOR DO GALPAO 2.
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TERRENO.

e LN QERE I

FACHADA.

30

VIA DE ACESSO AO TERRENO.
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P DEXTER

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

4.1. MERCADO LOCAL

O distrito de Rio Pequeno esta localizado na regiao oeste da cidade de Sao

Paulo/SP. Tem como distritos vizinhos, a Vila Lageado, Butanta, Jardim Bonfiglioli e
Jaguaré. As principais vias de acesso a regido é a Av. Escola Politécnica, Av. Corifeu de
Azevedo Marques, a Marginal do Rio Pinheiros e Rodovia Raposo Tavares.

A ocupacao da regiao teve inicio na década de 60, com a construcdao da Cidade
Universitaria, onde aos trabalhadores das pedreiras proximas, habitavam a regiao em
residéncias de padrao médio-baixo.

Com a construcao das principais avenidas, muitas glebas foram loteadas, e ao longo das
avenidas muitos galpoes foram construidos, principalmente em virtude da proximidade
da Rodovia Raposo Tavares e Marginal Pinheiros.

Atualmente, a regiao é consolidada, e de predominancia residencial, com muitas casas
residenciais de padrao médio. Ao longo das avenidas, € encontrado o comercio local
como supermercados, farmacias, padarias, bancos etc. Além, de comércios diversos
como concessionarias, galpoes de logistica, pequenas fabricas, servicos, pontos de
onibus e muitos equipamentos publicos.

Em pesquisa mercadologica foi verificada a presenca de boa quantidade de

terrenos em ofertas na regiao. Foram buscados terrenos semelhantes ao avaliando com
areas acima de 1.000,00m2.
As ofertas encontradas, sao terrenos nus, alguns que anteriormente eram lotes
pequenos e foram unificados, e tiveram suas benfeitorias demolidas, muitas delas com
caracteristicas de galpdes. Foram verificadas também ofertas de galpoes, que hoje
abrigam comercio, e outros desocupados. Todas as ofertas estdao localizadas entre
Zonas Mistas (ZM) e Zonas de Centralidade (ZC) ao longo das principais avenidas e
distantes em um raio de 1 km do imdvel avaliando.

Os valores de m? praticados, estdao em torno de RS 1.600,00/m?2 a RS 5.000,00/m?2,
dependendo da localizacdo, se ha presenca de algum passivo ambiental como areas de
APP em virtude da existéncia de corregos no interior do terreno, e outros aspectos
quanto ao uso proposto, topografia e formato dos terrenos.

Os elementos amostrais utilizados para esta avaliacao estao localizados em ZC, e

apresentam caracteristicas semelhantes ao avaliando.
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO (continuacéo)

4.2. ASPECTOS GERAIS

Regiao mista (comercial/residencial);
- Acesso pricipal pela Av. Corifeu de Azevedo Marques.

Area reabilitada para uso comercial.

- Trecho do corrego San Remo no interior do imovel.

4.3. CONCLUSAO

O imovel avaliando possui boa localizacdo, e por ter a frente voltada para a Av.
Corifeu de Azevedo Marques, uma das principais vias de acesso da regiao.

Embora o imdvel apresente uma area consideravel, composta por 8 lotes de matriculas
numeradas de 17.209 a 17.216, ha uma divisa fisica entre elas, que dificulta o melhor
aproveitamento total da area.

A passagem do corrego San Remo entre os lotes, submete o imovel a obrigatoriedade
da destinacao de area de preservacao permanente - APP, conforme exigéncias do Art. 4° da
Lei Federal 12.651 de 2012.

Portanto, para a avaliacdo foi descontada a area de terreno nu, inserida na faixa de
30m conforme as exigéncias da referida Lei.

Para as areas de terreno, consideradas para o calculo de avaliacdo, sdo as areas
construidas e localizadas as margens do corrego, onde nao podem ser aplicadas as mesmas
condicionantes, uma vez que a construcao é antiga, antes da publicacdo desta Lei.

Para o melhor uso e aproveitamento do imovel, é recomendado um projeto onde prevé
a construcao de faixa de servidao para a canalizacdo do trecho do cérrego inserido no
imovel, uma vez que conforme o Plano Municipal de Gestdo de Sistema de Aguas Pluviais de
Sao Paulo/SP - PMAPSP, onde apresenta o mapeamento dos corregos da Bacia Hidrografica
do Corrego Jaguaré, foi verificado que o corrego San Remo esta, quase que em sua total
extensao, canalizado, apenas no trecho do avaliando, e na quadra seguinte ele se encontra
a céu aberto.

Portanto, para esta avaliacdo foi considerada a area de terreno remanescente de
3.753,00m?2, e area construida de 3.081,00m2.

Quanto ao uso proposto, foi apresentado o Termo de Reabilitacao Para Uso Declarado,
elaborado pela CETESB, onde o imovel em sua totalidade, esta reabilitado para uso
comercial, com restricao de movimentacao de terra ou escavacao e por meio de restricao
de uso de aguas subterraneas, por tempo indeterminado.

Diante das recomendacGes acima, e projeto adequado para melhor uso, consideramos
o imovel como de boa liquidez para venda.
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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
2.017, 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 - 2.019", 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 imovel em questao,
assim como sua liquidez perante o mercado imobiliario em que se encontra
inserido.
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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, na abrangéncia alcancada na coleta de dados
(quantidade , qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacédo)

5.4.1.1. TRATAMENTO POR FATORES (continuacao)

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores
de homogeneizacao:

Fator de Fonte - com o objetivo de isolar a eventual
existéncia da elasticidade das ofertas, os precos unitarios pedidos
nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em
10%, para posterior consideracao dos dados nos calculos estatisticos.

Fator de Transposicdo - para a transposicao de valores do
local onde se encontram os elementos comparativos para o local de
referéncia, eleito como o de situacdo do imdvel, serdao utilizados
indices locais, definidos e aferidos por ocasiao da vistoria e quando
da confeccao da pesquisa imobiliaria.

Fator Area - observa-se junto ao mercado imobiliario, a
medida que as areas de terreno, destinadas a um mesmo produto,
aumentam, o volume de dinheiro da comercializa¢ao final diminui
proporcionalmente, uma vez que os valores unitarios das transacoes
em ofertas também diminuem devido a uma espécie de desconto
concedido pelos vendedores a medida que crescem as importancias
das transacoes. Desta forma, € necessario a aplicacado de um
coeficiente que traduza tal atitude, homogeneizando os elementos
comparativos no que se refere a area que apresentam, sendo entao
utilizado o fator de area.
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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) 3.753,00
- indice Local 100

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

Vu = 3.374,38 / m?

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
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacao)
5.4.1.3. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO (continuacéo)

VuH = R$ 2.652,81 / m?

(vide calculos em anexo)

5.4.1.4. VALOR DO TERRENO

VALOR DO TERRENO 3693,00 x  2.652,81 = RS 9.796.827,33
MATRICULAS 17.209 A 17.214=

VALOR DO TERRENO MATRICULA 60,00  x 2.652,81 = RS 159.168,60
17.215 (AREA REMANESCENTE

VALOR TOTAL DO TERRENO = RS 9.955.995,93

Em numeros redondos:

VALOR DO TERRENO = R$ 9.956.000,00

5.4.2. VALOR DAS CONSTRUGOES

O valor referente a edificacdo sera determinado através da
aplicacdo do METODO COMPARATIVO DE CUSTO DE REPRODUCAO DE
BENFEITORIAS que pode ser definido como aquele que apropria o valor das
benfeitorias através da reproducao dos custos de seus componentes. A
composicao dos custos é feita com base em orcamento detalhado ou
sumario, em funcao do rigor do trabalho avaliatério. Devem ser
justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico ou obsoletismo
funcional das referidas benfeitorias.

Para a determinacdo do valor da edificacao sera aplicado, sobre a
area construida, o custo de construcao, considerando-se ainda sua
depreciacao. Dessa forma, teremos:

CTc = 2 (CUB x ACE x dep)
onde:

CTc = Custo da Construgao
CUB = Custo Unitario Basico Estimado
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacéao)

5.4.2.1. CUSTO UNITARIO DE CONSTRUGAO

Quanto ao custo unitario do metro quadrado da referida
edificacao utilizaremos aqueles divulgados pelo Sinduscon-SP - CUB
- Custo Unitario basico de outubro de 2019 - R8N.

Os coeficientes aplicados foram extraidos dos estudos de
Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos - Sao Paulo, publicados

pelo IBAPE-SP.

Portanto, conforme calculos em anexo, chegamos a um
custo unitario de :

RS 458,29 /m?

Estes valores ja encontram-se depreciados face sua idade
aparente e estado de conservacao.

5.4.2.2. AREA CONSTRUIDA EQUIVALENTE

A area construida equivalente referente ao imovel
avaliando monta na seguinte equacao:

Area Construida Matriculas

17.209 a 17.214 => 3.021,00 m? X 1,0 = 3021 m?
Area Construida Matricula
17.215=> 60 m?2 X 1,0 = 60 m?2
TOTAL => 3.081,00 m?
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacéo)

5.4.2.2. AREA CONSTRUIDA EQUIVALENTE (Continuagéao)

Portanto
ACE = 3.081,00 m 2

5.4.2.3. CRITERIO DE DEPRECIAGAO

Para a determinacdo da depreciacao relativa a idade, foi
adotado o Método Combinado de Ross-Heidecke, que além de
considerar o estado de conservacao em que se apresenta a
edificacdo, também sao observados fatores importantes como a vida
atil e a idade.

Neste método, o fator de depreciacao fisica k € obtido
através de uma tabela de dupla entrada, na qual se encontra, na
primeira coluna a idade em percentual da vida til provavel (1/V) e,
na primeira linha, o estado de conservacao do imovel. Obtido o
fator k resultante da tabela de Ross-Heidecke, o percentual da
depreciacao fisica a ser aplicada resulta da equacao abaixo:

d=(100 - k) / 100
onde:
| =Idade
V= Vida Util

Estado de Conservagdo = entre novo e regular (b)
=> k (tabelado)
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacio)

5.4.2.4. CUSTO DA CONSTRUCAO
Considerando-se que o custo da construcao equivale ao produto

entre sua area construida equivalente, o custo unitario de construcao, ja
considerada a sua depreciacao, de tal forma, que:

CUSTO DA CONSTRUCAOQ = RS 458,29 x 3.081,00 m?

Em numeros redondos:

CUSTO DA CONSTRUCAO = RS 1.412.000,00

5.4.2.5. VALOR DAS EDIFICAGOES

Sera expresso pela somatédria do Custo da Construcao com o das
Outras Benfeitorias/Edificacoes, temos:

VE =CTc+ COB
onde:
VE = Valor das EdificacGes
CTc = Custo Total da Edificacao
COB = Custo das Outras Benfeitorias
VALOR DAS EDIFICACOES = RS 1.412.000,00

Em numeros redondos:

VALOR DAS EDIFICAGOES = RS 1.412.000,00
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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.
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacao)

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 Imovel
V+ = Valor do Terreno = RS 9.956.000,00
Ve = Valor das Editicacoes = RS 1.412.000,00
Fc = Fator Comercializacao = 1,00

logo:
V= ( RS 9.956.000,00 + RS 1.412.000,00 ) x 1,00

Em ndmeros redondos:

VALOR DO IMOVEL - EVOLUTIVO = RS 11.368.000,00

(Onze milhoes, trezentos e sessenta e oito 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 - Avaliacdo 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 6rgao 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: MERITO INVESTIMENTOS
OBJETIVO DA AVALIAGAO: Determinacao de valor de mercado do imével

TIPOLOGIA DO IMOVEL: TERRENO COM BENFEITORIAS
ENDEREGO DO IMOVEL: Av. Corifeu de Azevedo Marques, n° 3780
SAO PAULO / 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 34 folhas
escritas de um so lado, contendo rubricas a punho, menos esta, que vai datada e assinada, e em 02 (duas)
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.

/Z)x< IZ’A—/?, Lil.///é}v (/’LLZ.C—‘ l/é/
Arg?® Renata Veloso Cabral
CAU 61017-8
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Divisdo de Engenharia e n DEXTER

Estudos de Viabilidade ' ENGENHARIA

AVALIACAO DA EDIFICACAO |

DADOS DA EDIFICACAO

Tipo do Imdvel: Galpéo
Idade Aparente: 48 anos
Est. Conservacao: Rep.import/Sem valor
Vida Util: 80 anos
Padré&o do Imdvel Galpdo Médio
Coeficiente de ajuste de padréo construtivo (IBAPE): 0,697
Custo Unitario Basico de Edificagdes (CUB): R$ 2.169,050
Area Construida equivalente utilizada no calculo: 3.081,00 m?
Area informada no Projeto: 3.081,00 m?
Fator de Depreciacao: 0,3032
Fator Comercializacéo: 1,00

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

Percentual executado da obra: 100,00%

VALOR DA BENFEITORIA*: R$ 1.412.290,00

*valor sem liquidez.

QUADRO RESUMO COM OS VALORES DE AVALIACAO

VALOR DO(S) TERRENO(S) R$ 9.955.860,00
CUSTO DA(S) BENFEITORIA(S) R$ 1.412.290,00
VALOR DE MERCADO R$ 11.368.150,00
VALOR DE AVALIAGAO R$ 11.368.000,00
VALOR DE LIQl]Jl\I/l%,A\/QI,‘Eﬂl\_? FORCADA DO R$ 7.052.000,00

* Para indice (i) de 1 e periodo ( n) de 48 meses.

Avaliacéo véalida para TERRENO E GALPOES, situado na Av. Corifeu de Azevedo Marques, n° 3.780 ,
Centenério - Sdo Paulo - SP.
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Divisao de Engenharia e n DEXTER
Estudos de Viabilidade ' ENGENHARIA
DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DE TERRENO |
Elemento Preco F.Oferta Frente Prof. Terreno Area equival. Idade Est.cons. | Vida util Kdeprec. Custo F.Ajus.| B.D.l. Const.(R$) Terreno (R$) R$/m2 de A Terr. | R$/m2de AC
1 R$ 3.200.000,00 0,90 20,00 40,65 813,00 0,00 0 3 60 1,000000 |R$2.169,05| 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 2.880.000,00 3.542,44
2 R$ 11.000.000,00 0,90 55,56 42,24 2.347,00 0,00 0 3 60 1,000000 |R$2.169,05| 0,00 | 1,00 R$ 0,00 R$ 9.900.000,00 4.218,15
3 R$ 25.000.000,00 0,90 100,00 63,10 6.310,00 0,00 0 3 60 1,000000 |R$2.169,05| 0,00 | 1,00 R$ 0,00 R$ 22.500.000,00 3.565,77
4 R$ 7.000.000,00 0,90 50,00 44,28 2.214,00 0,00 0 3 60 1,000000 |R$2.169,05| 0,00 | 1,00 R$ 0,00 R$ 6.300.000,00 2.845,53
5 R$ 8.571.000,00 0,90 30,00 95,23 2.857,00 0,00 0 3 60 1,000000 |R$2.169,05| 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 7.713.900,00 2.700,00
6 R$ 0,00
MEDIAS DA REGIAO terreno construgéo
sem homogeneizacéo R$ 3.374,38 #DIV/O!
3 +30% R$ 4.386,69
pré-saneamento
-30% R$ 2.362,06
CALCULO DO TERRENO POR TRATAMENTO POR FATORES
Variavel Variavel . o Variavel Variavel Variavel
. Variavel Localizagéo ) )
Valor Unitario de Terreno Frente Profundididade Topografia Opcional2 AREA Valor Unitario de Terreno
Elemento R - - - - - - . 2
(R$/m2) Fator Difer. Difer. ' Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Homogeneizado (R$/m?)
Fator Profund. Fator Localiz. ]
Frente (R$) (R$) (R$) Topograf. (R$) Opcional2 (R$) AREA (R$)
1 3.542,44 0,920 -282,02 1,000 0,28 0,800 -708,49 1,000 0,00 1,000 0,00 0,880 -425,09 2.126,84
2 4.218,15 0,972 -116,33 1,000 1,29 0,700 -1.265,45 1,000 0,00 1,000 0,00 0,940 -253,09 2.583,29
3 3.565,77 0,990 -36,58 1,006 22,78 0,800 -713,15 1,000 0,00 1,000 0,00 1,070 249,60 3.065,64
4 2.845,53 0,971 -83,19 1,001 3,09 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 0,940 -170,73 2.591,61
5 2.700,00 0,977 -61,17 1,045 121,17 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 2.638,83
6
Coeficientes de variagio = 18,216 18,250 maior 17,169 ok 3,176 ok 18,21591 ok 18,216 ok 18,702 maior Média Homogeneizada
fator considerado fator desconsiderado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado R$ 2.601,24

Para saneamento consideramos um intervalo
de 30% em torno da média :

R$1.820,87

< Média <

R$3.381,61

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

TERRENO AVALIANDO

area do terreno-At 3.753,00 frente de referéncia (m) 10,00

frente efetiva (m) 100,00 fator frente 1,0198
fator comercializagéo-F.C. 1,00 fator profundidade 1,0000
Valor unitadrio homogeneizado = R$ 2601,2419 / m?

Valor do Terreno = Area terreno x Valor unitario homogeneizado x F.frente x F.profundidade x F.comercializac&o

Valor do Terreno = At

x Valor unitario homogeneizado x

X F.P. X

Valor de Mercado do Terreno = R$ 9.955.860.,00

F.C.

Avaliagdo vélida para TERRENO E GALPOES, situado na Av. Corifeu de Azevedo Marques, n° 3.780, Centenario - S&o Paulo - SP.

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA




Divisao de Engenharia e “ DEXTER
Estudos de Viabilidade ' ENGENHARIA
PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE FUNDAMENTACAO |
Método Comparativo - Item 5: Nivel obtido ==> | ~ . .
— — Grau de Fundamentagdo no Método Comparativo: |
Extrapolagdo Variaveis Quantitativas ou proxy:
0,50 < Variavel Avaliando < 1,50 L Grau
- r o d Iltem Descricédo m i |
Frer.lte Profundidade Efetiva Area de Estado de Idade Custo
Efetiva Terreno Conserv.
1 Caracterizagéo do imovel avaliando X
Limite Inferior 20,00 40,65 813,00 3 0,00 0,00
Limite Superior 100,00 95,23 6.310,00 3 0,00 0,00 5 Coleta de dados de mercado X
Avaliando 100,00 37,53 3.753,00 8 48,00 1.511,83
- 50% do Limite Inferior 10,00 20,33 406,50 1 0,00 0,00 3 Quantidade minima de dados de X
+50% do Limite Superior 150,00 142,85 9.465,00 5 0,00 0,00 mercado efetivamente utilizados
Status OK oK OK Acima Acima Acima 4 Identificac&o dos dados de mercado X
5 Extrapolagdo X
Método Comparativo - Item 6 : Nivel obtido ==> |
Intervalo admissivel de ajuste para cada fator : 0,50 a 1,50 6 Imefrvalo admissivel d.e ajuste para cada X
ator e para o conjunto de fatores
Elemento Frente Profundidade Localizagdo | Topografia | Opcional2 AREA Total
1 0.92 1,00 0.80 1,00 1,00 0,88 0,60 Grau de Fundamentacdo no Método da Quantificagéo de Custo de Benfeitorias: |l
2 0,97 1,00 0,70 1,00 1,00 0,94 0,61
3 0,99 1,00 0,80 1,00 1,00 1,07 0,86 - Grau
Item Descrigéo
4 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94 0,91 1] Il |
2 0.98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0.98 1 Estimagao do custo direto X
2 B.D.I X
= = 3 Depreciacao Fisica X
PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAO

Intervalo de confianga (IC) de 80%

Limite Inferior: 2.373,17
Limite Superior: 2.829,31
Amplitude do IC (80%) 17,54%

Grau de Preciséo: 1

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

Grau de Fundamentagédo do Método Evolutivo: |

o Grau
Item Descrigéo
Il Il |
1 Estimativa do Valor do Terreno X
2 Estimativa dos Custos de Reedi¢do X
3 Fator de Comercializagao X

Grau de Fundamentagao:




Divisdo de Engenharia e
Estudos de Viabilidade

N

DEXTER

' ‘ ENGENHARIA

GRAFICOS ILUSTRATIVOS

| GRAFICO DOS VALORES UNITARIOS ANTES E DEPOIS DA HOMOGENEIZACAO |

Antes da Homogeneizacéo

Depois da Homogeneizagao

Média

R$ 3.374,38

Média

R$ 2.601,24

Desvio Pad.

614,67

Desvio Pad.

332,63

Coef. Var.

18,22

Coef. Var.

12,79

R$ 4.500,00

R$ 4.000,00
R$ 3.500,00
R$ 3.000,00
Antes R$ 2.500,00
R$ 2.000,00
R$ 1.500,00
R$ 1.000,00

R$ 500,00

R$ 0,00

MEDIA

R$ 3.500,00

R$ 3.000,00
R$ 2.500,00
. R$ 2.000,00
Depois
R$ 1.500,00
R$ 1.000,00

R$ 500,00

R$ 0,00

MEDIA

GRAFICO PARA VERIFICACAO DO PODER DE PREDICAO

Elemento

Precos
Observados

Valores
Calculados

3.542,44

4.016,84

4.218,15

4.236,10

3.565,77

3.101,37

2.845,53

2.855,16

Escala da Bissetriz

2.700,00

2.662,41

OO |W [N |-

7.000,00

X y
0 0
6.000,00 6.000,00

6.500,00

6.000,00

5.500,00

5.000,00

;\4.500,00

»
o
S
S
o
s)

3.500,00

3.000,00

valores calculados (

2.500,00

2.000,00

1.500,00

1.000,00

500,00

0,00

0,00 500,00.000,20600,20000,20:00,80000,306600,@0000,80600,60000,80600,60000,80600,00000,00

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

precos observados (X)




Elementos Amostrais:

Elemento Amostral : n° 01 Data:  18/02/2021 |Cidade: Sé&o Paulo

Enderego: Av. Corifeu de Azevedo Marques, - n° 6040 - 05339-000

Fonte / Telefone: GREGORIO OMOVEIS (11) 3782-4933 Bairro: JAGUARE
4| Padré&o construtivo: vazio Zona: zC

Formato: Regular Area de Terreno: 813 m2 Testada: 20 metros

Area equivalente: 0 m?

Coef.ajuste padrao: 0

Construgdo: 0

Custo Unitario: R$ 2169,049662 ldade aparente: 0 ano Est.Cons: regular

,» TERRENO SEM BENFEITORIA , Status: Ofertado

Prego: R$ 3.200.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 0,00 Area terreno:  3.936,04

Fatores Localiz.:: 0,8 Area: 1 Topog.: 1 AREA: 0,88

B.D.I:1 Oferta: 0,9 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: 2.126,84

Elemento Amostral : n° 02 Data:  18/02/2021 |Cidade: Sé&o Paulo

Enderego: Av. Corifeu de Azevedo Marques, - n°0 - 05339-000

Fonte / Telefone: LEARDI (11) 3095-2000 Bairro: JAGUARE
= _»{Padrao construtivo: vazio Zona : ZC

Formato: Regular Area de Terreno: 2347 m2 Testada: 55,56 metros

Area equivalente: 0 m? Coef.ajuste padrédo: 0 Construgéo: 0

Custo Unitario: R$ 2169,049662 ldade aparente: 0 ano Est.Cons: regular

,» TERRENO SEM BENFEITORIA , Status: Ofertado

Prego: R$ 11.000.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 0,00 Areaterreno:  4.686,83

Fatores Localiz.:: 0,7 Area: 1 Topog.: 1 AREA: 0,94

B.D.l.:1 Oferta: 0,9 Comercializagao: 1 R$ Homog.: 2.583,29

Elemento Amostral : n° 03 Data: 18/02/2021 |Cidade: S&o Paulo

Endereco: Avenida Miguel Frias e Vasconcelos, - n® 1155 - 05345-000

Fonte / Telefone: JOSE BOIKO (11) 97208-1313 Bairro: JAGUARE

Padré&o construtivo: vazio Zona : *

Formato: Regular Area de Terreno: 6310 m? Testada: 100 metros

Area equivalente: 0 m? Coef.ajuste padrédo: 0 Construgédo: 0

Custo Unitario: R$ 2169,049662 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: regular

,, TERRENO SEM BENFEITORIA , Status: Ofertado

Prego: R$ 25.000.000,00 (R$/M2)-> Area constr.: 0,00 Areaterreno:  3.961,97

Fatores Localiz.:: 0,8 Area: 1 Topog.: 1 AREA: 1,07

B.D.l.:1 Oferta: 0,9 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: 3.065,64

Elemento Amostral : n° 04 Data:  18/02/2021 |Cidade: S&o Paulo

Enderego: Avenida do Rio Pequeno - n°0 - 0

Fonte / Telefone: GREGORIO OMOVEIS (11) 3782-4933 Bairro: JAGUARE

Padré&o construtivo: vazio Zona : **

Formato: Regular Area de Terreno: 2214 m? Testada: 50 metros

Area equivalente: 0 m? Coef.ajuste padrédo: 0 Construgao: 0

Custo Unitario: R$ 2169,049662 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: regular

,, TERRENO SEM BENFEITORIA , Status: Ofertado

Prego: R$ 7.000.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 0,00 Areaterreno:  3.161,70

Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 AREA: 0,94

B.D.l.:1 Oferta: 0,9 Comercializagao: 1 R$ Homog.: 2.591,61

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA




Elementos Amostrais:

Elemento Amostral : n° 05 Data:  18/02/2021 |Cidade: Sé&o Paulo
Enderego: Avenida José Joaquim Seabra - n°0 - 0
u|Fonte / Telefone: GREGORIO OMOVEIS (11) 3782-4933 Bairro: JAGUARE
Padréo construtivo: vazio Zona: >
_|Formato: Regular Area de Terreno: 2857 m? Testada: 30 metros
Area equivalente: 0 m? Coef.ajuste padrao: 0 Construgdo: 0
Custo Unitario: R$ ldade aparente: 0 ano Est.Cons: regular

,» TERRENO SEM BENFEITORIA , Status: Ofertado

Preco: R$ 8.571.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 0,00 Area terreno:  3.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 AREA: 1
B.D.I:1 Oferta: 0,9 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: 2.638,83
Elemento Amostral : n° 06 Data : Cidade: Sé&o Paulo
Endereco: - n° -
Fonte / Telefone: Bairro:
Padréo construtivo: Zona:
Formato: Irregular Area de Terreno: m? Testada: metros
FOTO NAO Area equivalente: 0 m? Coef.ajuste padréo: Construgdo:

D|SPON|’VEL Custo Unitario: R$ ldade aparente: anos Est.Cons: rep.importantes e sem valor
Prego: R$ 0,00 (R$/m2)-> Area constr.: 0,00 Areaterreno: 0,00
Fatores Localiz.: Area: Topog.: AREA:
B.D.l: Oferta: Comercializagao: 1 R$ Homog.:

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA




