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1. INFORMACOES GERAIS - SINTESE

LAUDO DE AVALIACAO COMPLETO

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

ENDERECO DO IMOVEL:  Rua Cidade de Bagda, 940
Vila Mira - Sao Paulo - SP

LOCAL E DATA:  Sao Paulo, 01 de Dezembro de 2022.

VALOR DE AVALIACAO - FAIR OPINION

Valor de Mercado do Imével para Venda = R$5.782.000,00

(Cinco milhoes, Setecentos e QOitenta e Dois mil reais)

Valor de Avaliacao para Venda Forcada = R$3.586.000,00

(Trés milhGes, Quinhentos e Oitenta e Seis mil reais)

VALORES VALIDOS PARA DEZEMBRO DE 2022.
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2. DADOS DO TRABALHO

2.1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Mérito Investimentos.

2.2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O presente trabalho tem por finalidade fornecer o valor de mercado do
Terreno urbano, sem construcdes e/ou benfeitorias, situado na Rua Cidade
de Bagda, 940. 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

Avaliacao de Imovel..

2.4. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Modalidade do Laudo de Avaliacao: Modalidade Completa

Enquadramento do laudo de avaliacao, segundo seu grau de fundamentacao:
[ Grau I1I
Grau II

O Graul
[J Parecer

Enquadramento do laudo de avaliacao, segundo seu grau de precisao:
Grau III
O Grau II
O Graul
O Laudo Justificado
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.1. LOCALIZACAO

Terreno esta situado na Rua Cidade de Bagda, Vila Mira, no Municipio de
Sao Paulo/SP.

Vila Mira € um bairro no distrito do Jabaquara, situado na Zona Centro-
Sul da cidade de Sao Paulo, esta localizado proximo das Avenidas Cupecé,
Benigno Carrera e Engenheiro Armando de Arruda Pereira. Localiza-se também
proximo ao Hospital Municipal da Vila Santa Catarina, Estacdo de Metro
Jabaquara e Rodoviaria do Jabaquara. A Rodovia proxima é a Rodovia dos

Imigrantes que faz ligacao a diversos bairros de Sao Paulo e cidades vizinhas.

3.2. LEGISLAGAO E DEMAIS POSTURAS

Os terrenos estao registrados sob as matriculas n° 58.887 e 61.912 do 8°
Oficial de Registro de Imdveis de Sao Paulo - SP.

Os IPTUs dos imoveis nao foram disponibilizados.

A matricula 58.887 descreve um terreno com formato regular, medindo
10,0m de frente e 40,00m em ambos os lados, no fundo sendo a mesma medida
da frente, encerrando uma area de 400,00 m?2

A matricula 61.912 descreve um terreno de forma irregular, medindo
em sua frente 30,00m, encerrando uma area de 1.400,00 m2.

Para esta avaliacdo foram considerados os parametros de Uso e
Ocupacao do Solo conforme a lei 16.402/16.

O imovel esta localizado em Zona ZEU (Zona Eixo de Estruturacdo da
Transformacao Urbana), com coeficiente de aproveitamento basico de 1,0 e
maximo de 4,0 (com area acima de 500,00m?) e Taxa de Ocupacdao maxima de
0,70. Por estar inserido no Perimetro de Incentivo da avenida Cupecé, o imovel
pode ter o coeficiente de aproveitamento até 6,0.
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.2.1 MAPA DE ZONEAMENTO (LOCALIZAGAO LOTES)
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3.2.2. MAPA DE ZONEAMENTO

AVALIANDO
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.2.3 ZONEAMENTO

@ PREFEITURADE (1™ GeoSampa Sistema de Consulta do Mapa Digital da Cidade de Séo Paulo
SAOPAULO "u‘r' Mapa

CONSULTA AOQ SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

|R CIDADE DE BAGDA,S/N SQL: 091.226.0024-8
ZONEAMENTO
Sigla Descrigdo Perimetro Legislagao
PI PERIMETRO DE INCENTIVO DA AVENIDA CUPECE 0001 L 16050/2014
ZEU ZONA EIXO DE ESTRUTURACAO DA TRANSFORMACAQO URBANA 0000 L 16402/2016
PA PERIMETRO DE QUALIFICAGAO AMBIENTAL 0004 L 16402/2016
MA MEM SUBSETOR AVENIDA CUPECE 0015 L 16050/2014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolugdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Camara Técnica de Legislacdo Urbana — CTLU:
https:/iwww.prefeitura.sp.gov.bricidade/secretarias/urbanismo/participacao_social/conselhos_e_orgaos_colegiados/ctiu/index.php?
p=170695

Legislagdo Municipal:
http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/

Para lotes em ZEPEC também consultar:
http:/iwww3 . prefeitura.sp.gov.br/cit/Forms/frmPesquisaGeral.aspx

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor

ZONA DE USO (a) ZEU
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,50
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 4

TAXA DE OCUPACAQ MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) NA
RECUO MINIMO - FRENTE (i) NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 30
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) 20
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.2.4 MAPA DO PERIMETRO DE INCENTIVO DA AVENIDA CUPECE

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Zona Nota

(a)Nas zonas inseridas na area de protecéo e recuperacéo aos mananciais aplica-se a

legislacéo estatual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.

(YO recuo frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.

(1)Os recuos laterais e de fundo para altura da edificacéo superior a 10m (dez metros) seréo
ZEU dispensados conforme disposicdes estabelecidas no artigo 66, incisos |l e |1l desta lel.

(m )Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econémico Jacu-

Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16 050, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar

disposigdes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento

maximo e outorga onerosa de potencial construtive adicional

NA = N&o se Aplica

Esta consulta automatica corresponde as informacgdes da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e ndo substitui a Certiddo de

Uso e Ocupagdo do Solo. Além das presentes disposigdes, o interessado devera observar as demais legislagbes municipais,
estaduais e federais pertinentes. Em caso de dividas, enviar e-mail para geosampa@prefeitura.sp.gov.br.

Data e Hora 15/02/2022 16:10:06
Link hitp #geosampa. prefeitura. sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx
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( continuagao)

3. DESCRICAO DO IMOVEL
3.2.5. CROQUI DE LOCALIZACAO
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacéo)

3.3. ANALISE DA REGIAO

3.3.1. INFRA-ESTRUTURA BASICA

O local é dotado de diversos melhoramentos basicos, tais como:
iluminacao publica, servicos de coleta de lixo e postal, redes de agua,
de esgoto, de energia elétrica e de telefonia. Possui boa infra-estrutura
de servicos.

3.3.2. CARACTERISTICAS DA CIRCUNVIZINHANGA

A infra-estrutura da regiao € boa, existindo nas cercanias casas
residenciais, prédios residenciais , galpoes, mercados, bancos, postos
de gasolina, restaurantes, bares, padarias, etc .

Destacam-se nas proximidades do imovel avaliando o Hospital
Municipal da Vila Santa Catarina, Metré Jabaquara e Hospital Municipal
Dr. Arthur Ribeiro de Saboya.

3.4. DO TERRENO

3.4.1. DIMENSOES

Conforme matricula n° 58.887 do 8° Oficial de Registro de Imoveis de
Sao Paulo - SP: medindo 10,00m de frente, 40,00m do lado direito, 40,00m do
lado esquerdo e 10,00m de fundo, perfazendo uma area total de 400,00m2.

Conforme matricula n° 61.912 do 8° Oficial de Registro de Imoveis de
Sao Paulo - SP: medindo 30,00m de frente, 50,00m do lado direito, 40,00m do
lado esquerdo e 30,00m de fundo, perfazendo uma area total de 1.400,00m?2.

O terreno possui uma area total de 1.800,00m2.

OBSERVACOES:

1. Em vista de ndo integrar o objeto desta avaliagdo, ndo foram efetuadas
investigagdes 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.

8
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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 topografia em declive

para lateral esquerda e fundos do terreno. O solo € aparentemente
seco e de boa consisténcia, proprio para embasamento de edificacdes.

3.4.3. AREAS DE EXPANSAO

Nao ha benfeitorias no terreno vistoriado portanto ha
possibilidades de construcdes e incorporacoes.

3.5. DAS EDIFICACOES

3.5.1. DIMENSOES

N&o ha construcdes no terreno.
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacdo)

3.6. DA OPERACAO DO IMOVEL

3.6.1. CARACTERISTICAS GERAIS

Terreno sem benfeitoria.

3.6.2. ADMINISTRAGCAO DA PROPRIEDADE (PROPERTY/FACILITY MANAGEMENT)

A manutencao e administracao da area € feita pelo proprio
proprietario.

10
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacdo)

3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO

11
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3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO:

P DEXTER

‘ ENGENHARIA

03

Vista da rua lado direito.

04

Vizinho lado direito

05

Vizinho lado esquerdo

06

Fachada
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07

Fachada

08

Fachada

i7

=
o

09

10

Terreno

11

Terreno

12

Terreno
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3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO:
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~ ENGENHARIA

13

Terreno

14

Terreno

15

Terreno

16

Terreno

17

Terreno
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

4.1. MERCADO LOCAL

O Bairro Vila Mira, esta localizado no distrito do Jabaquara, na Zona Sul da
cidade de Sao Paulo, faz divisa com os bairros: Vila Santa Catarina, Jardim
Oriental, Vila Campestre e Vila Guarani (Zona Sul). Esta localizado também
proximo a Avenida Cupecé, Avenida Rodrigues Montemor, Avenida Benigno
Carrera e Avenida Engenheiro Armando de Arruda Pereira, tendo facil acesso
também a Rodovia dos Imigrantes, que faz ligacdo a diversos bairros e cidades
vizinhas.

O bairro possui boa infra-estrutura urbana e de servicos. O bairro é
caracterizado por ser de uso misto (residencial e comercial) de forma que
existem comércios nas Avenidas Principais.

As dimensdes das avenidas sao razoaveis com boa infraestrutura de
comércio e servicos, com presenca de postos de gasolina, supermercados,
escolas, clinicas médicas, igrejas, restaurantes, padarias, além de outros e facil
acesso a bairros vizinhos.

Proximo pode ser encontrado atividades comerciais como restaurantes,
farmacias, bancos, lojas de conveniéncia e de diversos outros servicos. As ruas
sdao asfaltadas, iluminadas e possuem rede de captacdo de aguas pluviais e
esgoto.

O bairro oferece também linhas telefonicas, elétricas, servico de limpeza
publica e coleta de lixo, além de atendimento de transportes coletivos (6nibus e
Trém). Vale ressaltar que o avaliando encontra-se proximo a estacao de Metro
do Jabaquara.

As ofertas da regiao de terrenos estdao escassas, no bairro do avaliando
nao tem, somente em bairros vizinhos a ele, e com dimensdoes menores, sendo
também ofertas para investidores, pois sao terrenos com casas antigas para
demolicao e implantacao de empreendimentos, seja ele residencial e/ou
comercial. Em pesquisa verificamos valores de m? entre RS 1.800,00 até RS

2.900,00, seja eles em pontos estratégicos, bem como proximos ao metro.
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO (continuacéo)

4.2. ASPECTOS GERAIS

- Boa localizacao;

- Boa infraestrutura na regiao;

- Terreno de dimens@es para incorporacao.

4.3. CONCLUSAO

O imovel em andlise possui boa localizacdo, tendo proximo
empreendimentos residenciais de médio padrao, com facil acesso a metro,
comeércios diversos e lazer.

A regiao possui boa infraestrutura, tanto de comércio quanto de servicos,
estando proximo a agéncias bancarias, Estacao de trém, hipermercado,
restaurantes e padarias.

As areas para o atual mercado imobiliario possuem boa liquidez e o
potencial mercadologico a médio e longo prazo.

16
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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 Imoveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de
Engenharia - Departamento de Sao Paulo, assim como o estudo "Valores de
Edificacoes de Imoveis Urbanos - 2019", elaborado pelo IBAPE-SP.

5.2. METODOLOGIA APLICADA

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo 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 imovel de forma imediata por meio de comparacao direta com
dados de elementos assemelhados e que se situem em suas proximidades.

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

17
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacdo)

5.3. ESPECIFICACAO DAS AVALIAGOES

De acordo com a NBR 14.653 a especificacdo 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
precisdao, sendo que a fundamentacdao sera funcdao do aprofundamento do
trabalho avaliatério, com o envolvimento da selecao 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 avaliacao, dependendo da natureza do bem, do objetivo
da avaliacao, 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 comparacao 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.

Rua Irma Gabriela,51 cj.201, CEP 04571-130 - Cidade Mong¢oes - Sao Paulo - SP - (11) 5543
3011 www.dexterengenharia.com.br
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacdo)

5.4.1.1. TRATAMENTO POR FATORES (continuagéo)

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 situacao do imovel, serado
utilizados indices locais, definidos e aferidos por ocasiao da
vistoria e quando da confeccao da pesquisa imobiliaria.

Fator Area - observa-se junto ao mercado imobilirio, a
medida que as areas de terreno, destinadas a um mesmo
produto, aumentam, o volume de dinheiro da comercializacao
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, é
necessario a aplicacao 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 (continuacdo)

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
serdao analisados, levando-se em conta os atributos ou variaveis
que influenciam na variacao do valor do imével em analise.

SITUAGAO PARADIGMA

- Area de Terreno (m2) 1.800,00
- Indice Local 100

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

Vu= R$ 3.008,15 /m2

5.4.1.3. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO

O valor unitario homogeneizado € obtido através da
seguinte equacao:

VuH =Vux (1 +2Fi - n)
onde:
VuH = Valor Unitario Homogeneizado
Vu = Valor Unitario Basico

YFi = Somatoria dos Fatores Utilizados
n = Numero de Fatores Utilizados

20
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacio)

5.4.1.3. VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO (continuac&o)

VuH = R$ 3.212,22 /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 = R$ 3.212,22 /m2 X 1.800,00 m?

Em nimeros redondos:

VALOR DO TERRENO = R$ 5.782.000,00

5.4.2. VALOR DAS CONSTRUCOES

O valor referente a edificacdao sera determinado através da
aplicacido 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 avaliatorio.
Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico ou
obsoletismo funcional das referidas benfeitorias.

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

CTc =X (CUB x ACE x dep)
onde:
CTc = Custo da Construcao

CUB = Custo Unitario Basico Estimado
ACE = Area Construida Equivalente

21

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



}\ DEXTER

5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacdo)

5.4.3. FATOR DE COMERCIALIZAGAO

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 construcdo (ja& executada,
possibilitando uso ou retorno de capital imediatos).

Conceituacao do Eng® Joaquim da Rocha Medeiros Jr.
"Durante o periodo da construcdo, 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 imdvel é constituido, além
das parcelas do terreno e da construcdo, 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 a 1,0.
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacdo)

5.4.4. VALOR FINAL DO IMOVEL - METODO EVOLUTIVO

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

de
VI = (VT + VE) x Fc
onde:
V, =Valor do Imovel
V; =Valor do Terreno =RS$ 5.782.000,00
V. =Valor das EdificacBes =0
Fc =Fator Comercializacgo =1,00
logo:

V, = (R$ 5.782.000,00 + RS 0,00) x 1,00
Em numeros redondos:

VALOR DO IMOVEL - COMPARATIVO = RS 5.782.000,00
(Cinco milhdes, setecentos e oitenta e dois mil reais)

VALOR VALIDO PARA DEZEMBRO DE 2022.
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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, ndo possuindo qualquer tipo de interesse sobre o bem avaliado.

O trabalho foi desenvolvido atendendo-se aos dispositivos da Lei Federal 5194 e das
resolucdes no 205 e 218 do CONFEA (respeitado o prescrito na Lei 8.666), que asseguram
que todas as manifestacoes escritas vinculadas a Engenharia de Avaliacdes, 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 14653:2011 - 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 Avaliacdes 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 negédcios;

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

d) andlise de passivos ambientais nos 6rgaos governamentais competentes como o
DEPRN -Departamento Estadual de Protecao 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 146543:2019 da ABNT.

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

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

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

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

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

e) elaboracdao 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 (continuaco)

Os valores de avaliacao apresentados sao os que melhor expressam o real valor do
imovel avaliando para a data atual considerando a situacao mercadologica local. Nao nos
responsabilizamos por eventuais fatores econdmicos 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 imovel.

Em vista de nao se integrar ao objeto desta avaliacdo, nao foram efetuadas
investigacées no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e penhores, considerando-se
os bens livres de quaisquer 6nus 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 informacdes 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 avaliacdo nao tem por finalidade a confirmacdo de aspectos relativos a
regularidade formal ou legal dos documentos considerados.

A presente ndao 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 informacdes aqui prestadas.

Concluindo, a propriedade dos bens foi considerada livre e desembaracada, isenta de
quaisquer onus, vicios ou restricoes de carater legal para pleno uso, gozo e fruicao, com
excecao de analise e aprovacao, de possiveis passivos ambientais dados pelos orgaos
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 Imoével.
OBJETIVO DA AVALIAGAO: Obtencao do valor de mercado para venda
TIPOLOGIA DO IMOVEL: Terreno urbano, sem construcoes e/ou benfeitorias
ENDERECO DO IMOVEL: Rua Cidade de Bagda, 940

Vila Mira - Sao Paulo - SP

DATA DA VISTORIA: 30/11/22

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso o presente LAUDO, que se compde ao todo de 26 folhas
escritas de um so 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, 06 de Dezembro de 2022.

!
== ;1‘},'_}5{‘ )M\/(S
(' S
Emanoel Lucas de Moura Lima Higor Dutra Schuengue Neves
5070531682 CREA/SP 5070799271
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A. ANEXO 1 - CALCULOS AVALIATORIOS - EVOLUTIVO

A.1.1. ELEMENTOS AMOSTRAIS
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“ D EXT E R Avaliacdo de imoveis urbanos e

‘ ENGENHARIA Estudos de Viabilidade

AVALIACAO DA EDIFICACAO

DADOS DA EDIFICACAO

Tipo do Imoével: Terreno Menor 5k
Idade Aparente: 0 anos
Est. Conservagéo: Novo

Vida Util: 60 anos
Padréo do Imoével vazio
Coeficiente de ajuste de padréo construtivo (IBAPE): 0,000

Custo Unitario Basico de Edificacdes (CUB): R$ 1.907,710

Area Construida equivalente utilizada no célculo: 0,00 m?
Fator de Depreciacéo: 1,00

Fator de Ajuste ao Mercado (FAM): 1,000

Coef. (Adm., B.D.I, Pavimentag&o): 1,000

Percentual executado da obra: 100%

*valor sem liquidez.

QUADRO RESUMO COM OS VALORES DE AVALIACAO

VALOR DO(S) TERRENO(S)* R$ 5.782.402,75
CUSTO DA(S) BENFEITORIA(S) R$ 0,00

VALOR DE MERCADO R$ 5.782.402,75

VALOR DE AVALIACAO R$ 5.782.000,00

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

Avaliacdo valida para a Casa Residencial, localizada na R Cidade de Bagda, n°940, Vila Mira, TER, S&o Paulo/SP

DEXTER ENGENHARIA LTDA



“ DEXTER Avaliag&o de iméveis urbanos e

ENGENHARIA Estudos de Viabilidade

DETERMINAGAO 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$/m2de A Terr. R$/m? de AC
1 R$ 10.000.000,00 0,90 17,39 177,11 3.080,00 0,00 0 1 60 1,000000 R$1.907,71 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 9.000.000,00 2.922,08
2 R$ 8.500.000,00 0,90 30,00 83,33 2.500,00 0,00 0 1 60 1,000000 | R$1.907,71 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 7.650.000,00 3.060,00
3 R$9.000.000,00 0,90 25,00 109,04 2.726,00 0,00 0 1 60 1,000000 R$1.907,71 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 8.100.000,00 2.971,39
4 R$ 9.835.000,00 0,90 40,00 70,25 2.810,00 0,00 0 1 60 1,000000 | R$1.907,71 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 8.851.500,00 3.150,00
5 R$ 8.900.000,00 0,90 30,00 90,90 2.727,00 0,00 0 1 60 1,000000 R$1.907,71 0,00 1,00 R$ 0,00 R$ 8.010.000,00 2.937,29
6 R$ 0,00
MEDIAS DA REGIAO terreno construgéo
sem homogeneizag&o R$ 3.008,15 #DIV/O!
pré-saneamento 30% R$3.910,60
-30% R$ 2.105,71
CALCULO DO TERRENO POR TRATAMENTO POR FATORES
Variavel Variév.el Variavel Localizagéo Variével' Variavel Va'riével
Elemento Valor Unitério de Terreno e P73l Uit Opcionall Area Valor Unitério de Terreno
((RHmFy) Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Romeoselzacel B
Fator Frente .
(RS) Profund. (R9) el (RS) VEPREED (RS) Opcionall (RS) Area (RS)
1 2.922,08 0,98 -49,69 1,064 186,10 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,012 35,87 3.094,35
2 3.060,00 0,97 -79,22 1,038 116,34 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,007 20,43 3.117,55
3 2.971,39 0,98 -70,55 1,061 181,35 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,009 26,30 3.108,49
4 3.150,00 0,98 -72,56 1,021 66,23 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,010 30,43 3.174,11
5 2.937,29 0,98 -69,72 1,043 125,10 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,009 26,02 3.018,71
6
Coeficientes de variagao = 3,179 3,038 ok 1,901 ok 3,179 ok 3,17946 ok 3,179 ok 3,111 ok Média Homogeneizada
fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado R$3.102,64
Para saneamento consideramos um intervalo
de 30% em torno da média :
R$2.105,71 < Média < R$3.910,60
TERRENO AVALIANDO Valor do Terreno = Valor Basico unitario /{[1 + (F. Frente -1) + (F.profundidade -1) + (F.area -1)]} x Area de terreno
area do terreno-At 1.800,00 frente de referéncia (m) 10,00
frente efetiva (m) 40,00 fator frente 0,9640 Valordo Terreno= Vu/{[1+ (F.F-1)+ (F.P-1)+ (F.A- 1)} xAt
fator area 1,00 fator profundidade 1,0018
Valor unitario homogeneizado = R$ 3.102,64 / m? VaIOr de Mercado dO Terreno - R$ 5782402 75

Avaliacdo valida para a Casa Residencial, localizada na R Cidade de Bagda, n°940, Vila Mira, TER, Sao Paulo/SP
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PLANILHA PARA DETERMINAGCAO DO GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

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

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

Elemento Frente Profundidade Localizagéo Topografia Opcionall Area Total
1 0,98 1,06 1,00 1,00 1,00 1,01 1,06
2 0,97 1,04 1,00 1,00 1,00 1,01 1,02
3 0,98 1,06 1,00 1,00 1,00 1,01 1,05
4 0,98 1,02 1,00 1,00 1,00 1,01 1,01
5 0,98 1,04 1,00 1,00 1,00 1,01 1,03
6

Método da Quantificagdo de Custo

Grau de Fundamentagao no caso da utilizacdo do método da quantificacédo de custo de benfeitorias: Il

s Grau
Item Descrigao
1l I
1 Estimativa do custo direto X
2 B.D.I. X
3 Depreciacao Fisica X

NILHA PARA DETERMINAGCAO DO GRAU DE PRECIS

Avaliacéo de iméveis urbanos e
Estudos de Viabilidade

DEXTER ENGENHARIA LTDA

Intervalo de confianga (IC) de 80% %
Limite Inferior: 3.064,34 -1,23%
Limite Superior: 3.140,93 1,23%
Amplitude do IC (80%) 2,47%

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Grau de Fundamentag&o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores: Il
L Grau
Item Descricdo
11} Il
1 Caracterizagao do imével avaliando X
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente X
utilizados
3 Identificacéo dos dados de mercado X
4 Intervalo admissivel de ajuste para conjunto de fatores X
Método Evolutivo
Grau de Fundamentag&o no caso da utilizagdo do método evolutivo: I
. Grau
Item Descri¢cdo
1]} 1
1 Estimativa do Valor do Terreno X
Estimativa dos Custos de Reedi¢ao ou do Valor de
2 X
Venda
3 Fator de Ajuste ao Mercado




“ DEXTER Avaliaggo de iméveis urbanos e

' ‘ ENGENHARLA Estudos de Viabilidade

GRAFICOS ILUSTRATIVOS

GRAFICO DOS VALORES UNITARIOS ANTES E DEPOIS DA HOMOGENEIZAGAO GRAFICO PARA VERIFICAGAO DO PODER DE PREDIACAO

Antes da Homogeneizagéo Depois da Homogeneizagao Pregos Valores
Elemento Ob: d Calculad
Média R$ 3.008,15 Média R$3.102,64 servados aloulados
Desvio Pad. 95,64 Desvio Pad. 55,85 1 2.922,08 2.930,37
Coef. Var. 3,18 Coef. Var. 1,80 2 3.060,00 3.045,09
3 2.971,39 2.965,54 Escala da Bissetriz
4 3.150,00 3.078,53 X y
5 2.937,29 3.021,23 0 0
R$3.500 1 6 5.000,00 5.000,00
R$3.000 -
5.000 5008100
R$2.500 -
R$2.000 - 4500
Antes
R$1.500 -
4.000
R$1.000 -
R$500 - 3.500
R$
1 2 3 4 5 6  MEDIA < 3,000 $4
0
[=]
3
3 2500
R$ 3.500 <
[}
<4
R$ 3.000 5 2.000
— [
>
R$ 2.500
. 1.500
. R$ 2.000
Depois —
R$ 1.500 1.000
R$ 1.000
500
R$ 500
>
R$0 T T T T T —— f o
1 2 3 4 5 6  MEDIA 0 500 1000 1500 2000 2500  3.000 3500 4000 4500 5000

precos observados (X)
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“ DEXTER Avaliag&o de iméveis urbanos e Estudos

@HARIA de Viabilidade

ELEMENTOS COMPARATIVOS:

Elemento Comparativo : n° 01 ‘ Data:| 30/11/2022 |Cidade: Séo Paulo

Endereco: ‘R Iguatinga N° 214 TER Condominio: ki

Fonte / Telefone: Scheid (11) 5523-0177 Bairro: Santo Amaro
Padréo construtivo: vazio Zona : zc

Formato: Regular Area de Terreno: 3080 m2 Testada: 17,39 metros

Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padréo: 0,00 Construcao: 0

Custo Unitario: R$ 1907,71 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: Novo

Status Ofertado

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santo-amaro-zona-sul-sao-paulo-3080m2-venda-
RS10000000-id-2496843592/

(R$/m?)-> Area constr.: ‘ Area terreno: ‘2.922,08

Fatores Opcionall: 1 Topog.: 1 Area: 1,01227538190947
B.D.I.: 1 Oferta: 0,9 Comercializagéo: 1 R$ Homog.: ‘3.094,35
Elemento Comparativo : n° 02 Data:| 30/11/2022 |Cidade: Sao Paulo
Endereco: R das Baiaderas N° 330 TER Condominio: **
Fonte / Telefone: MP iméveis (11) 5681-3630 Bairro: Jurubatuba

Padréo construtivo: vazio Zona : ™M
Formato: Regular Area de Terreno: 2500 m? Testada: 30 metros
Area equivalente: 0 m? Coef.ajuste padréo: 0,00 Construcao: 0
Custo Unitario: R$ 1907,71 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: Novo

Status Ofertado

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jurubatuba-zona-sul-sao-paulo-2500m2-venda-
RS8500000-id-2581842189/

(R$/m?)-> Area constr.: ‘ Area terreno: ‘3.060,00
Fatores Localiz.:: 1 Opcionall: 1 Topog.: 1 Area: 1,00667596587407
B.D.I.: 1 Oferta: 0,9 Comercializagéo: 1 R$ Homog.: ‘3.117,55
Elemento Comparativo : n° 03 Data:| 30/11/2022 |Cidade: Sé&o Paulo
Endereco: Av Salim Antonio Curiati N° S/N TER Condominio: **
Fonte / Telefone: Tricase (11) 3530-5333 Bairro: Jurubatuba

I Padréo construtivo: vazio Zona : ZDE2

Formato: Regular Area de Terreno: 2726 m2 Testada: 25 metros
Area equivalente: 0 m? Coef.ajuste padréo: 0,00 Construcao: 0
Custo Unitario: R$ 1907,71 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: Novo

Status Ofertado

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jurubatuba-zona-sul-sao-paulo-2727m2-venda-
RS9000000-id-2570230999/

(R$/m?)-> Area constr.: ‘ Area terreno: ‘2,971,39
Fatores Localiz.:: 1 Opcionall: 1 Topog.: 1 Area: 1,00885042520038
B.D.I.:1 Oferta: 0,9 Comercializagéo: 1 R$ Homog.: ‘3,108,49
Elemento Comparativo : n° 04 Data:| 30/11/2022 |Cidade: Sé&o Paulo
Endereco: R das Grumixamas N° S/N TER Condominio: ki
Fonte / Telefone: Valdecir (11) 99274-2707 Bairro: Jardim Oriental

Padréo construtivo: vazio Zona : ZEUP
,|Formato: Regular Area de Terreno: 2810 m? Testada: 40 metros

Area equivalente: 0 m2 Coef.ajuste padréo: 0,00 Construcao: 0
Custo Unitario: R$ 1907,71 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: Novo

Status Ofertado

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-oriental-zona-sul-sao-paulo-2810m2-venda-
RS9835000-id-2591386352/

(R$/m?)-> Area constr.: ‘ Area terreno: ‘2.971,39
Fatores Localiz.:: 1 Opcionall: 1 Topog.: 1 Area: 1,00966102786777
B.D.I.:1 Oferta: 0,9 Comercializagéo: 1 R$ Homog.: ‘3.174,11
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Avaliagdo de iméveis urbanos e Estudos

de Viabilidade
ELEMENTOS AMOSTRAIS:
Elemento Comparativo : n° 05 ‘ Data:| 30/11/2022 |Cidade: Sé&o Paulo
Endereco: ‘Av Engenheiro Alberto de Zagottis N° S/N TER Condominio: i
Fonte / Telefone: Brasisul (11) 5524-4157 Bairro: Jurubatuba
Padré&o construtivo: vazio Zona : ZDE2
Formato: Regular Area de Terreno: 2727 m2 Testada: 30 metros
Area equivalente: 0 m? Coef.ajuste padréo: 0,00 Construgdo: 0
Custo Unitario: R$ 1907,71 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: Novo

Status Ofertado

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jurubatuba-zona-sul-sao-paulo-2727m2-venda-
RS8900000-id-2547094235/

Preco: R$ 8.900.000,00 ‘ (R$/m?)-> Area constr.: ‘ Area terreno: ‘2.971,39

Fatores Localiz.:: 1 Opcionall: 1 Topog.: 1 Area: 1,0088600675768

o1 Oferta: 0,9 Comercializagédo: 1 R$ Homog.: ‘3.018,71
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CONDICOES LIMITANTES

7

O presente Laudo é de uso restrito do contratante. Sua finalidade estd
condicionada aos termos contratados e, elaborado de acordo com Normas Técnicas.
Fica desde ja, vedada sua utilizagdo total ou parcial para outras finalidades ou outros interesses
diversos do contratado, bem como, a sua reprodugdo integral, parcial ou divulgacdo publica
sem a expressa autoriza¢do dos autores.

Os signatarios ndo se responsabilizam por negdcios realizados com base em
informagdes contidas neste laudo.

Sua validade é de 06 meses e mesmo estando dentro do seu prazo de validade,
serd imprescindivel a elaboracdo de novo laudo de avaliagdo, quando surgirem novos
indicadores no mercado imobilidrio local que invalidem o valor anteriormente fixado.

N3do nos responsabilizamos por eventuais fatores econémicos ou fisicos, que
venham a alterar os mesmos. Sendo assim a DEXTER ENGENHARIA LTDA reserva a si o direito
de rever as conclusGes desse trabalho caso seja identificada qualquer caracteristica dessa
natureza e que possa afetar o potencial de venda do imdvel.

Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliagdo, ndo foram efetuadas
investigacOes no concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e penhores, considerando-se os
bens livres de quaisquer 6nus ou problemas que recaiam sobre os mesmos, obstem o seu uso e
depreciem o seu valor de mercado.

Ressalva-se ndo se ter verificado a efetiva propriedade dos bens objeto do
presente trabalho, pressupondo-se a boa fé das informagdes que foram prestadas pelo
solicitante e por terceiros. As informacgdes verbais utilizadas na elaboracdo deste trabalho sdo
consideradas de validas e de “boa fé”, ndo sendo de nossa responsabilidade sua exatiddo e
veracidade. Como a DEXTER ENGENHARIA LTDA ndo é uma empresa de consultoria juridica,
essa avaliagdo ndo tem por finalidade a confirmagdo de aspectos relativos a regularidade
formal ou legal dos documentos considerados.

N3o foram objetos de andlise ou de elaboracdo os seguintes servicos: a) afericdo
fisica e de dimensGes, medidas e areas, assumindo-se aquelas obtidas nos documentos
apresentados como merecedoras de fé; b) inventario, analise e valoragdo em separado de bens
de conteldo (mdveis e utensilios), instalagdes e itens de decoracdo em geral; c) investigacGes a
respeito de caracteristicas e qualidades geoldgicas do solo e subsolo, quer quanto a sua
capacidade portante, quer quanto aos direitos sobre eventuais ocorréncias de jazidas minerais
ou de sua eventual exploragdo, o qual foi considerado como adequado as condi¢des do
mercado imobilidrio; d) investigacGes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou ndo, que
envolvam questdes relativas a estabilidade e seguranca do imodvel. e) elaboragdo de estudos de
cardter ambiental no solo visando a averiguagdo de substancias que possas ser prejudiciais a
saude, as estruturas ou ao meio-ambiente.

Importante: A presente ndo gera a empresa e/ou profissional signatarios,
quaisquer responsabilidades quanto ao uso indevido das informacgGes deste Laudo.

www.dexterengenharia.com.br
Rua Irma Gabriela, 51 - Sala 201/203, Cidade Mongdes - Sdo Paulo - SP - CEP 04571-130



