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LAUDO DE AVALIACAO

Solicitante: MERITO INVESTIMENTOS
Incorporadora: MTO RELUMA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
CNPJ: 19.916.632/0001-28
Proprietarios: MERITO INVESTIMENTOS
Empreendimento: WAY PARQUE DAS NACOES
Endereco: Avenida Estados Unidos, 92
Bairro: Parque das Nac¢des

Municipio: Santo André Estado: SP

30 de Dezembro de 2020.
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CARACTERISTICAS GERAIS DO EMPREENDIMENTO

INCORPORADOR: MTO RELUMA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
PRORIETARIOS: MERITO INVESTIMENTOS
EMPREENDIMENTO: WAY PARQUE DAS NAGOES

ENDERECO: Avenida Estados Unidos, 92 CIDADE: Santo André ESTADO: SP
RESUMO VALOR DE AVALIACAO
TOTAL DE UNIDADES : 68 unidades
PRAZO DE CONSTRUCAO: MEDIO
PERCENTUAL DE OBRA EXECUTADA: 100,00%
AREA UTIL TOTAL DOS LOTES: 4.003,16 m’ VALOR DE AVALIAGAO: RS  3.546.000,00
AREA COMUM TOTAL DOS LOTES: 3.242,92 m’ VALOR DE LIQUIDEZ: RS 2.479.000,00
AREA TOTAL DOS LOTES: 1.000,00 m’

COMENTARIOS GERAIS:

Avaliacdo de 11 unidades do Empreendimento Way Parque das Na¢des. O empreendimento conta com 1 torre de 17 pavimetos
tipo, com 4 apartamentos por pavimento, encerrando um total de 68 unidades auténomas de apartamento. Cada apartamento possui
um total de 1 vaga de garagem. O empreendimento sera servido por 2 elevadores, sendo 1 social e 1 de servigo.

O objeto desta avaliacdo é referente a 11 unidades. Sdo elas: : 14, 41, 44, 53, 63, 64, 103, 113,171, 172 e 173.
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EMPRESAS ENVOLVIDAS

INCORPORADOR: MTO RELUMA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
PRORIETARIOS: MERITO INVESTIMENTOS
EMPREENDIMENTO: WAY PARQUE DAS NACOES

EMPRESARIO

——

RELUMA

Construtora e Incorporadora

Fundada em 1993, a Reluma iniciou suas atividades com foco exclusivo na comercializacdo de revestimentos
para o mercado da construgao civil. Alguns anos mais tarde, desenvolveu pequenas obras para terceiros como
casas no litoral de S3o Paulo e galpdes industriais no ABC paulista.

O ciclo de evolugao se deu em 2009, marcando o inicio da administragdo da segunda gerag¢do da familia.
Esses administradores - engenheiros civis que ao longo de suas carreiras, desenvolveram mais de 140 mil m? entre
edificios residenciais, agéncias bancdrias, shopping center, supermercados e hospitais - atentos a evolucao do
mercado imobilidrio e as suas oportunidades, mudaram o foco de atuagdo da companhia que, desde entdo,
exclusivamente desenvolve, incorpora, constréi e comercializa edificios residenciais e comerciais.

A flexibilidade das atividades compreende, também, a construcdo de imdveis para terceiros e grupos de
investidores - podendo ou ndo contar com participacdo acionaria da empresa nesses projetos.

Pontualidade das entregas e rigido controle de custos ja eram praticas da Reluma desde as primeiras obras.
Mas as caracteristicas mais marcantes desse novo ciclo da companhia é a construgdo de imdveis com localizagGes
impares e arquitetonicamente modernos. Esses fatores aliados a qualidade dos materiais empregados e a
assertividade dos projetos, contemplam empreendimentos Unicos e de sucesso absoluto nos mercados em que se
encontram.
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DESCRICAO E DETALHAMENTO DO PROJETO

DESCRICAO DO PROJETO

USO: RESIDENCIAL \

TIPOLOGIA:  VERTICAL ‘

PADRAO DE ACABAMENTO: ~ MEDIO ‘

DETALHAMENTO DO PROJETO

APTOS RESIDENCIAIS: 68 LOTES RESIDENCIAIS: 0 TOTAL PAVIMENTOS: 20
SALAS COMERCIAIS: 0 LOTES COMERCIAIS: 0 PAVIMENTOS TIPO: 17
LOJAS: 0 CASAS: 0 UNIDADES POR ANDAR: 4

FLAT: 0 VAGAS AUTONOMAS: 0 TOTAL: 68

AREA COMUM
PORTARIA HALL SOCIAL ELEVADOR SERVICO GUARITA [] soLArRiuM
[] SALA DE ESPERA ELEVADOR SOCIAL [] HALL SERVICO [] ACESSIBILIDADE [] ESPELHOS DAGUA
SALAO DE JOGOS [] LAN HOUSE / CINEMA QUADRA POLIESPORTIVA CHURRASQUEIRA PLAYGROUND
SALAO DE FESTAS [] BANHEIROS [C] PISCINA INFANTIL [] sAuNA seca [] ESPACO MULHER
FITNESS JARDIM PISCINA ADULTO [] SAUNA UMIDA [C] QUADRA TENNIS
SALA GOURMET [[] SALA DE SQUASH [C] PISCINA COBERTA [C] BRINQUEDOTECA [] spa/oOFURO
AREA PRIVATIVA
HALL SOCIAL: 1 TERRACO: 1 SUITE MASTER: 0
HALL SERVICO: 1 SALA DE ESTAR: 1 DORMITORIOS: 1
ELEVADOR SOCIAL: 1 SALA DE JANTAR: 0 BANHEIROS: 2
ELEVADOR SERVICO: 1 SALA DE ALMOGO: 0 SUITES: 1
ESCADA SERVICO: 1 LAVABO: 0 DORM. EMPREGADA: 0
SALAS: 1 CIRCULAGAO: 1 BANH. EMPREGADA: 0
COZINHA: 1 HOME OFFICE: 0 HOME CINEMA: 0
OBS:

* Dados extraidos da documentagao.
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COMENTARIOS

1-LOCALIZACAO :

O empreendimento Way Parque das Nacdes esta localizado na Avenida Estados Unidos, 92 - Bairro Parque das Nacoes
- Santo André - SP

2 - CARACTERISTICA DO BAIRRO EM TERMOS DE INFRA-ESTRUTURA:

Santo André é um municipio da Regiao do Grande ABC, localizado na Zona Sudeste da cidade de Sao Paulo.

Sua populagdo estimada em 2018 é de 716.109 habitantes. Santo André é a décima quinta cidade brasileira mais
desenvolvida e a oitava cidade mais desenvolvida do Estado de Sdo Paulo. O bairro Parque das Nacdes possui uma boa
infraestrutura urbana e de servicos, de forma que ha diversos tipos de comércios e servicos ao longo de suas ruas e avenidas,
como escolas, academias, hospitais, shopping, redes bandarias, pontos de transporte rodoviario publico urbano, entre outros

tipos de comercio que comp0de a regiao.

3 - EMPREENDIMENTO / PROJETO:

O empreendimento Way parque das Na¢Oes é um projeto composto por um edificio com a area total construida de
7.246,08m?>.

Distribuicdo dos apartamentos:

Os apartamentos possuem 2 dormitdrios, sendo 1 deles tipo suite, 1 cozinha, 1 sala de tv/jantar, 1 circulagdo, 1
sacada/churrasqueira, 1 lavanderia e 1 banheiro social e 1 banheiro da suite.

O condominio conta com saldo de festas, churrasqueira, Quadra, piscina,Playground, Sala de ginastica e Sala de jogos.

Pavimentos: Subsolo, Térreo e pilotis , pavimento com Equipamentos de lazer, 12 ao 172 pavimentos tipo , cada andar
com 4 unidades.

Condominio com 68 vagas vinculadas a cada uma das unidades, 3 vagas de visitantes em frente ao empreendimento e 1
vaga para delivery. Cada unidade de apartamento tem direito a 01 vaga de garagem.

4 -PADRAO CONSTRUTIVO/QUALIDADE CONSTRUTIVA/TECNOLOGIAS

Devido a tipologia, local onde esta construido e padrdo construtivo, o empreendimento é considerado como de padrdo

médio .
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QUADRO RESUMO DOS VALORES DE AVALIACAO

ANDAR BLOCO | UNIDADE AREA UTIL AREA COMUM AREA TOTAL FRACAO IDEAL| VAGAS ::1;:; VALOR DE AVALIACAO VALOR DE LIQUIDEZ
1 1 11 58,870 47,69 106,56 0,01471 [ 1 0,94 | RS 303.000,00 | RS 212.000,00
1 1 12 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,94 | RS 303.000,00 | RS 212.000,00
1 1 13 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,94 | RS 303.000,00 | RS 212.000,00
1 1 14 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 0,94 | RS 303.000,00 | RS 212.000,00
2 1 21 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,94 | RS 303.000,00 | RS 212.000,00
2 1 22 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,94 | RS 303.000,00 | RS 212.000,00
2 1 23 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,94 | RS 303.000,00 | RS 212.000,00
2 1 24 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,94 | RS 303.000,00 | RS 212.000,00
3 1 31 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,96 | RS 309.000,00 | RS 216.000,00
3 1 32 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 0,96 | RS 309.000,00 | RS 216.000,00
3 1 33 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,96 | RS 309.000,00 | RS 216.000,00
3 1 34 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,96 | RS 309.000,00 | RS 216.000,00
4 1 41 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 0,96 | RS 309.000,00 | RS 216.000,00
4 1 42 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 0,96 | RS 309.000,00 | RS 216.000,00
4 1 43 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,96 | RS 309.000,00 | RS 216.000,00
4 1 44 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 0,96 | RS 309.000,00 | RS 216.000,00
5 1 51 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
5 1 52 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
5 1 53 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
5 1 54 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
6 1 61 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
6 1 62 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
6 1 63 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
6 1 64 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
7 1 71 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
7 1 72 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
7 1 73 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
7 1 74 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 0,98 | RS 316.000,00 | RS 221.000,00
8 1 81 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
8 1 82 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
8 1 83 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
8 1 84 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
9 1 91 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
9 1 92 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
9 1 93 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
9 1 94 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
10 1 101 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
10 1 102 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
10 1 103 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,00 | R$ 322.000,00 | RS 225.000,00
10 1 104 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,00 | RS 322.000,00 | RS 225.000,00
11 1 111 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
11 1 112 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
11 1 113 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
11 1 114 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
12 1 121 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
12 1 122 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
12 1 123 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
12 1 124 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
13 1 131 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
13 1 132 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
13 1 133 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
13 1 134 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,02 | RS 329.000,00 | RS 230.000,00
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QUADRO RESUMO DOS VALORES DE AVALIACAO

ANDAR BLOCO | UNIDADE AREA UTIL AREA COMUM AREA TOTAL FRACAO IDEAL| VAGAS ::Lii VALOR DE AVALIACAO VALOR DE LIQUIDEZ
14 1 141 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
14 1 142 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
14 1 143 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
14 1 144 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
15 1 151 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
15 1 152 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
15 1 153 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
15 1 154 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
16 1 161 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
16 1 162 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
16 1 163 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
16 1 164 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,04 | RS 335.000,00 | RS 234.000,00
17 1 171 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,06 | RS 342.000,00 | RS 239.000,00
17 1 172 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,06 | RS 342.000,00 | RS 239.000,00
17 1 173 58,870 47,69 106,56 0,01471 | 1 1,06 | RS 342.000,00 | RS 239.000,00
17 1 174 58,870 47,69 106,56 0,01471| 1 1,06 | RS 342.000,00 | RS 239.000,00

68 4.003,16 3.242,92 7.246,08 1,00 68 RS 21.888.000,00 | RS 15.300.000,00
UNIDADES DO FUNDO 11 647,57 524,59 1.172,16 0,16 11 RS 3.546.000,00 | RS 2.479.000,00

|:|Unidades objeto da avaliagdo
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CONDIGOES LIMITANTES

Os signatdrios, inscritos no Conselho Regional de Engenharia, e Agronomia (CREA) ou Conselho Regional de Arquitetura
e Urbanismo (CAU), declaram manter conduta ética profissional norteada pela regulamentagdo 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 resolugdes no 205 e 218 do
CONFEA (respeitado o prescrito na Lei 8.666), que asseguram que todas as manifestagdes escritas vinculadas a Engenharia
de AvaliagOes, sdo 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 NBR 14653:2004 — Avaliacdo de Bens,
cujo enquadramento nos graus de fundamentacgdo e de precisdo foram inicialmente informados, tendo sido observados,
quando cabiveis, também:

a) publicagBes, estudos técnicos e diretrizes do Instituto Brasileiro de AvaliagGes 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 avaliacGes de bens e negdcios;

c) recomendagdes de DivisGes de Avaliagdo dos Institutos de Engenharia locais;
d) e aos preceitos denominados "Procedimentos de Exceléncia" definidos pela parte 1 da NBR 146543:2004 da ABNT.
N&o foram objetos de andlise ou de elaboragdo os seguintes servicos:

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

b) inventario, andlise e valoracdo em separado de bens de conteddo (modveis e utensilios), instalacGes e itens de
decoragdo em geral;

c) investigacOes a respeito de caracteristicas geoldgicas do solo e subsolo, quer quanto a sua capacidade portanto, quer
qguanto aos direitos sobre eventuais ocorréncias de jazidas minerais ou de sua eventual exploragdo;

d) investigacOes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou ndo, que envolvam questdes relativas a estabilidade e
segurancga do imovel.

Os valores de avaliacdo apresentados sdo os que melhor expressam o real valor do imdvel avaliando para a data atual
considerando a situagdo mercadoldgica local. Ndo nos responsabilizamos por eventuais fatores econémicos ou fisicos, que
venham a alterar os mesmos.

Ressalva-se nao se ter verificado a efetiva propriedade dos bens objeto do presente trabalho, pressupondo-se a boa fé
das informacgdes que foram prestadas pelo solicitante e por terceiros.

Concluindo, a propriedade dos bens foi considerada livre e desembaracgada, isenta de quaisquer onus, vicios ou
restricdes de carater legal para pleno uso, gozo e fruigdo, com excec¢do de analise e aprovagao, de possiveis passivos
ambientais dados drgdos regionais relativos ao meio ambiente.

A presente ndo gera a empresa e/ou profissional signatdrios, quaisquer responsabilidades quanto ao desenvolvimento
da construgdo do empreendimento, bem como de sua solidez, seguranca e/ou vicios ou defeitos dela decorrentes,
arcando Unica e exclusivamente com a veracidade das informac¢ées aqui prestadas.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

1 Placa identificacao da rua. 2 Fachada.

3 Vista da rua. 4 Vaga visitante.

5 Fachada. 6 Identificagdo do condominio.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

7 Identificagao apartamento 41. 8 Banheiro suite.

9 Sala de estar. 10 Cozinha

11 Lavanderia. 12 Varanda.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

13

Varanda - vista.

14

Banheiro social.

15

Dormitorio.

16

Suite.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Identificacdo apartamento 173. 2

Sala de estar.

Cozinha e lavanderia. 4

Varanda.

Banheiro social. 6

Dormitorio.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Suite.

Banheiro suite.

Identificacdo apartamento 63.

10

Sala de estar.

11

Cozinha e lavanderia.

12

Corredor.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

13

Sala de estar.

14

Cozinha e lavanderia.

15

Varanda.

16

Banheiro Social.

17

Dormitorio.

18

Suite.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

37 Banheiro suite. 38 Garagem.

39 Garagem. 40 Churrasqueira.

41 Churrasqueira. 42 Saldo de jogos.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

43

Playground.

44

Academia.

45

Quadra.

46

Saldo de festas.

47

Piscina.

48

Area comum.
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CROQUI DE LOCALIZACAO

Rua Irm3 Gabriela,51 cj.201, CEP 04571-130 - Cidade Mongdes - Sdo Paulo - SP - (11) 5543 3011 www.dexterengenharia.com.br

16



