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1. INFORMACOES GERAIS - SINTESE

LAUDO DE AVALIAGAO COMPLETO
SOLICITANTE: ~ BREI - Brazilian Real Estate Investments
FINALIDADE DO LAUDO:  Avaliacao de Imdvel
OBJETIVO DA AVALIACAO:  Obtencao do valor de maxima potencialidade do terreno
TIPOLOGIA DO IMOVEL:  Terreno
ENDERECO DO IMOVEL:  Estrada Domingos Ferreira de Medeiros

Presidente Prudente - SP

LOCAL E DATA:  Sao Paulo, 20 de setembro de 2018

VALOR DE MAXIMO POTENCIAL DO IMOVEL - FAIR OPINION

Valor de maximo potencial do Terreno = R$7.773.000,00

(Sete milhoes, setecentos e setenta e trés mil reais)

Valor de avaliagdo para venda forcada do terreno = R$5.433.000,00

(Cinco milhdes, quatrocentos e trinta e trés mil reais)

Valor de mercado das unidades do empreendimento = R$44.870.000,00

Quarenta e quatro milhoes e oitocentos e setenta mil reais

Valor de venda forcada das unidades do empreendimento = R$35.346.000,00

Trinta e cinco milhoes e trezentos e quarenta e seis mil reais

VALORES VALIDOS PARA SETEMBRO DE 2018.

Av. Eng? Lul—rTro—porr oot et o S bt o e a0 1
sac@dexterengenharia.com.br




DEXTER

engenharia

VALORES DE AVALIACAO

Essenza House e Garden

Unidade Tipo . Area Area Area Area de Terreno Valor de Avaliagdo Valor de Venda
Util (m?) Comum (m?) Total (m*) Forgada
1 Terrea 134,82 3,67 138,49 225,23 R$ 555.000,00 R$ 437.000,00
2 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
3 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
4 Terrea 135,21 3,68 138,89 232,27 R$ 557.000,00 R$ 439.000,00
5 Terrea 134,97 3,67 138,64 256,58 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
6 Sobrado 148,28 4,03 152,31 148,28 R$ 653.000,00 R$ 514.000,00
7 Sobrado 148,28 403 152,31 148,28 R$ 653.000,00 R$ 514.000,00
8 Sobrado 148,28 4,03 152,31 148,28 R$ 653.000,00 R$ 514.000,00
9 Sobrado 148,28 4,03 152,31 148,28 R$ 653.000,00 R$ 514.000,00
10 Sobrado 148,28 4,03 152,31 148,28 R$ 653.000,00 R$ 514.000,00
11 Sobrado 148,28 4,03 152,31 148,28 R$ 653.000,00 R$ 514.000,00
12 Sobrado 148,28 4,03 152,31 148,28 R$ 653.000,00 R$ 514.000,00
13 Sobrado 148,28 4,03 152,31 148,28 R$ 653.000,00 R$ 514.000,00
14 Sobrado 148,28 4,03 152,31 148,28 R$ 653.000,00 R$ 514.000,00
15 Sobrado 148,28 4,03 152,31 148,28 R$ 653.000,00 R$ 514.000,00
16 Terrea 134,97 3,67 138,64 332,67 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
17 Terrea 134,97 3,67 138,64 244,65 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
18 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
19 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
20 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
21 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
22 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
23 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
24 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
25 Terrea 135,24 3,68 138,92 232,68 R$ 557.000,00 R$ 439.000,00
26 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
27 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
28 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
29 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
30 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
31 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
32 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
33 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
34 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
35 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
36 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
37 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
38 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
39 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
40 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
41 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
42 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
43 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
44 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
45 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
46 Terrea 134,97 3,67 138,64 226,80 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
47 Terrea 134,97 3,67 138,64 226,80 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
48 Terrea 134,97 3,67 138,64 226,80 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
49 Terrea 134,97 3,67 138,64 226,80 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
50 Terrea 134,97 3,67 138,64 226,80 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
51 Terrea 134,97 3,67 138,64 226,80 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
52 Sobrado 142,66 3,88 146,54 309,91 R$ 628.000,00 R$ 495.000,00
53 Sobrado 143,04 3,89 146,93 144,06 R$ 630.000,00 R$ 496.000,00
54 Sobrado 142,66 3,88 146,54 135,03 R$ 628.000,00 R$ 495.000,00
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VALORES DE AVALIACAO

Essenza House e Garden

Unidade Tipo . Area Area Area Area de Terreno Valor de Avaliagdo Valor de Venda
Util (m?) Comum (m?) Total (m*) Forgada
55 Sobrado 142,66 3,88 146 54 135,00 R$ 628.000,00 R$ 495.000,00
56 Sobrado 142,66 3,88 146 54 135,00 R$ 628.000,00 R$ 495.000,00
57 Sobrado 142,66 3,88 146 54 135,00 R$ 628.000,00 R$ 495.000,00
58 Sobrado 142,66 3,88 146 54 135,00 R$ 628.000,00 R$ 495.000,00
59 Sobrado 142,66 3,88 146 54 135,00 R$ 628.000,00 R$ 495.000,00
60 Sobrado 142,66 3,88 146 54 135,00 R$ 628.000,00 R$ 495.000,00
61 Sobrado 142,66 3,88 146,54 135,00 R$ 628.000,00 R$ 495.000,00
62 Sobrado 142,66 3,88 146,54 135,00 R$ 628.000,00 R$ 495.000,00
63 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
64 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
65 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
66 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
67 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
68 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
69 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
70 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
71 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
72 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
73 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
74 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
75 Terrea 134,97 3,67 138,64 231,00 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
76 Terrea 134,97 3,67 138,64 295,85 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
77 Terrea 134,97 3,67 138,64 42547 R$ 556.000,00 R$ 438.000,00
78 Terrea 71,27 3,67 74,94 174,81 R$ 293.000,00 R$ 231.000,00

Valor total dos Imoveis

R$ 44.870.000,00

R$ 35.346.000,00
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2. DADOS DO TRABALHO

2.1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

BREI - Brazilian Real Estate Investments.

2.2. OBJETIVO DA AVALIACAO

O presente trabalho tem por finalidade fornecer o valor de maxima

potencialidade do Terreno , situado na Estrada Domingos Ferreira de Medeiros -
Presidente Prudente - SP

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:

] Graulll
[] Graull
Grau I

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

Grau III
[] Graull
[] Graul

Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 ¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br
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3. DESCRICAO DO IMOVEL

3.1. LOCALIZAGCAO

O terreno esta localizado na Estrada Municipal Domingos Ferreira de
Medeiros, na cidade e comarca de Presidente Prudente, Estado de Sao Paulo.

3.2. LEGISLACAO E DEMAIS POSTURAS

0 imovel esta registrado na Matricula 69.945 do Registro de Imoéveis da 22
Oficio de Presidente Prudente/SP.

O terreno possui area de 31.067,24m2, e frente de 48,00m pela Estrada
Municipal Domingos Ferreira de Medeiros

0 imovel esta situado na zona ZR2, com coeficiente de aproveitamento

maximo 2,0, taxa de ocupacao, 70%, taxa de permeabilidade 10%, conforme lei
complementar n° 153/2008.

O Projeto aprovado nao foi apresentado.

Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 ¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br
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3. DESCRICAO DO IMOVEL  ( continuacdo)

3.1. CROQUI DE LOCALIZAGCAO
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacédo)

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.

3.3.2. CARACTERISTICAS DA CIRCUNVIZINHANGA

A infra-estrutura da regidao é boa, existindo nas cercanias
condominios de casas residenciais e galpdes industriais.

Destacam-se nas proximidades do imovel avaliando dentre outros o
condominio Village Damha, Centro de Distribuicao dos Correios,
Laboratoério de Analises Clinicas Marlene Spir.

3.4. DO TERRENO

3.4.1. DIMENSOES

O terreno se encontra em uma area plana e tem forma irregular
com area total de 31.067,24m?2.

OBSERVACOES:

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

Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 ¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacédo)

3.4. DO TERRENO (continuacao)

3.4.2. TOPOGRAFIA E CARACTERISTICAS DO SOLO

O terreno referente ao imoével é plano no nivel do logradouro. O
solo é aparentemente seco e de boa consisténcia, proprio para
embasamento de edificacoes.

3.4.3. AREAS DE EXPANSAO

Ap6s conclusao do empreendimento, o terreno nao abrira
possibilidades de construcdes adicionais, com potencial de construcao
esgotado, totalmente consolidado.

3.5. DAS EDIFICACOES

3.5.1. DIMENSOES

O condominio possuira 75 casas residenciais, sendo 21 sobrados e
54 térreas totalizando uma area construida exclusiva de 10.622,51m2.

O empreendimento possuira area de lazer composto por Piscina
adulto e infantil,playground, espaco kids, fitness, salao de festas, espaco
gourmet, praca com espelho dagua, vestiarios masculino e feminino, vagas
para visitantes, jardins e pracas com pergolado.

Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 ¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacédo)

3.6. DA OPERACAO DO IMOVEL

3.6.1. CARACTERISTICAS GERAIS

O terreno é de propriedade da AD - Empreendimentos Imobiliarios
Ltda e nele esta sendo construido um condominio horizontal com 75 casas
residenciais.

3.6.2. ADMINISTRACAO DA PROPRIEDADE (PROPERTY/FACILITY MANAGEMENT)

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

Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 ¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br
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3. DESCRICAO DO IMOVEL (continuacédo)

3.7. RELATORIO FOTOGRAFICO

Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 ¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br
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01 Frente do Condominio

Fachada - Futura Entrada

03 Logradouro - Estrada Mun. Domingos
F. de Medeiros

04

Interna - Obras ja iniciada

05 Interna - Obras ja iniciada

06

Interna - Obras ja iniciada

Av.

Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 cj.112 - CEP ©4571-000 - Sdo Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br
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Nova Rua aos fundos do Condominio

08

Nova Rua aos fundos do Condominio

09

Interna - Fundos

10

Interna - Fundos

Interna - Fundos

14

Interna - Fundos

Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 c¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

4.1. MERCADO LOCAL

Presidente Prudente localiza-se a 558 Km da Capital estadual Sao Paulo e
seu nome € uma referéncia o aex-presidente brasileiro Prudente de Morais.

O municipio conta ainda com uma importante tradicao cultural, que vai
desde o seu artesanato até o teatro, a musica e o esporte

A extensao de Presidente Prudente era de cerca de 15.600 km? por ocasiao
de sua fundacao e estabelecimento do municipio, e seus limites atingiam, ao norte,
o divisor de aguas do Aguapei-Peixe; ao sul, o rio Paranapanema; a leste os
municipios de Campos Novos Paulista (anteriormente denominado Campos Novos do
Paranapanema) e Conceicao do Monte Alegre e a oeste o rio Parana.

A alteracao do quadro territorial-administrativo do municipio de Presidente
Prudente mostra que o municipio reduziu, cada vez mais, sua extensao territorial,
em funcao dos sucessivos desmembramentos.

Em 1960, entretanto, passa a ter a configuracao que mantém até a presente
data, com area de 562,107 km2. Nesse seu processo de expansao territorial, a
cidade absorveu progressivamente o meio rural.

Essa predominancia do espaco rural foi e esta sendo substituida pelo urbano,
para atender as exigéncias da expansao urbana, dada pelo aumento das atividades
produtivas na cidade (industria, comercioe servicos) e pelo aumento da demanda
habitacional, gerada pela concentracao populacional. O limite entre o campo e a
cidade deixa de ser visivel.

Localizado ao sul da cidade de Presidente Prudente, no bairro onde esta
localizado o imdvel em estudo encontra-se condominios de casa residenciais de
padao médio a superior e esta bem proximo a Rodovia Raposo Tavares.

O bairro esta em regiao de expasao urbana, no entanto ja conta com
infraestrutura basica com ruas asfaltadas e energia elétrica.

Apesar do bairro possuir varias areas desocupadas, nao ha muitas ofertas para
venda.

11
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO (continuacao)

4.2. ASPECTOS GERAIS

- Imdvel com boa infraestrutura;
- Proximo a atacadista;
- Facil acesso a Rodovia Raposo Tavares;

4.3. CONCLUSAO

O imodvel em analise possui boa infraestrutura, facil acesso a Rodovia
Raposo Tavares, proximo a comércio.

Devido aos fatores acima citado, pode-se considerar o imovel como sendo
de boa liquidez para venda.

12
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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 Imdveis Urbanos - versao
2.005, publicada pelo IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia - Departamento de Sao Paulo, assim como o estudo "Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos - 2.002/2.007", elaborado pelo IBAPE-SP.

5.2. METODOLOGIA APLICADA

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

A NBR 14653, define os seguintes métodos de avaliacao :

METODO EVOLUTIVO, no qual o valor do terreno é obtido através da
utilizacdo do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO e o valor das
edificacoes/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.

METODO INVOLUTIVO, tem se mostrado excelente ferramenta para a
avaliacao de terrenos urbanos, ou lotes, conforme definidos na citada NBR 14653-2
no item que refere a porcao de terreno resultante do parcelamento do solo urbano,
e na antiga NBR 5676 no que se refere a porcao de terreno com frente para vias
publicas ou particulares em condicoes de ser aproveitada de imediato para fins
urbanos, na ocorréncia de pequenas amostragens, com numero insuficiente de
dados coletados e efetivamente utilizados. Referido método aplica-se também na
avaliacao de terrenos situados em areas de expansao urbana, a execucao de
loteamentos e sempre que a regiao demonstrar vocacao para empreendimentos
residenciais verticalizados e/ou comerciais.

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

13
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacédo)

5.3. ESPECIFICACAO DAS AVALIAGOES

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 fundamentacao sera funcao do aprofundamento do
trabalho avaliatorio, 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 avaliacdo, dependendo da natureza do bem, do objetivo
da avaliacao, da conjuntura de mercado, na abrangéncia alcancada na coleta de
dados (quantidade , qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos
utilizados.

5.4. METODO INVOLUTIVO

5.4.1. VALOR DO TERRENO

Para a determinacao do valor do terreno foi aplicado o
Método Involutivo, onde o valor é obtido extraindo a maxima
potencialidade do terreno que devera ser urbano ou em regiao de
expancao urbana com projetos préviamente aprovados nos 6rgaos
competentes.
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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 serao
analisados, levando-se em conta os atributos ou variaveis que
influenciam na variacao do valor do imoével em analise.

SF"JACAC)PARAI“G“AA
- Area de Terreno (m2) 31.067,24
- Indice Local 100

A partir dos calculos realizados, obtiveram-se, para a
situacao paradigma, o seguinte valor unitario basico (Vide Anexo 1 -
Valor Unitario - Terreno ):

Vu = RS 250,21/m?
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Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 ¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br



DEXTER

engenharia

5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacédo)

5.4.1.3. VALOR UNITARIO (continuacéo)

Vu = RS 250,21/m?

(vide calculos em anexo)

5.4.1.4. VALOR DO TERRENO

Multiplicando-se o valor unitario calculado pela area de
terreno, tem-se o seguinte valor para setembro de 2018:

VALOR DO TERRENO = RS 250,21/m2 x 31.067,24 m?
Em nUmeros redondos:

VALOR DO TERRENO = RS 7.773.000,00
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5. AVALIACAO DO IMOVEL (continuacdo)

5.4.2. FATOR DE COMERCIALIZAGAO

Também chamado de "terceiro componente” ou "vantagem da coisa
feita", € uma parcela agregada ao valor tanto do terreno (que ja sofeu
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 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 sdao somados ao principal da
divida. Assim, o custo real do imdvel é constituido, além das parcelas do
terrno 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 (continuacdo)

5.4.3. VALOR FINAL DO IMOVEL - METODO INVOLUTIVO

Considerando-se os valores anteriormente calculados, temos que o
valor de maxima potencialidade do imovel, pelo Método Involutivo, para
setembro de 2018, sera :

Em nUimeros redondos:

VALOR DO IMOVEL - INVOLUTIVO= R$7.773.000,00
(Sete milhGes, setecentos e setenta e trés mil reais)

VALOR VALIDO PARA SETEMBRO DE 2018
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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
resolucées no 205 e 218 do CONFEA (respeitado o prescrito na Lei 8.666), que asseguram que
todas as manifestacdes 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 -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - NBR 14653:2004 - Avaliacao de Bens, cujo
enquadramento nos graus de fundamentacao e de precisao foram inicialmente informados,
tendo sido observados, quando cabiveis, também:

a) publicacdes, estudos técnicos e diretrizes do Instituto Brasileiro de Avaliacoes 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 avaliacoes 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 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 146543:2004 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 valoracao em separado de bens de conteldo (modveis e utensilios),
instalacoes e itens de decoracao em geral;

c) investigacoes 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 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 imdvel.

e) elaboracao de estudos de carater ambiental no solo visando a averiguacdao de
substancias que possas ser prejudiciais a salde, as estruturas ou ao meio-ambiente.

Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 c¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011

sac@dexterengenharia.com.br
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6. CONDICOES LIMITANTES (continuacao)

Os valores de avaliacao apresentados sao os que melhor expressam o valor de maxima
potencialidade do imdvel avaliando para a data atual considerando a situacao mercadologica
local. Nao nos responsabilizamos por eventuais fatores economicos ou fisicos, que venham a
alterar os mesmos. Sendo assim a DEXTER ENGENHARIA S/C 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 ndo 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 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 de
validas e de “boa fé”, nao sendo de nossa responsabilidade sua exatidao e veracidade. Como
a DEXTER ENGENHARIA S/C 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 nao 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 fruicdo, 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 S/C LTDA

PRODUTO E MODALIDADE: LAUDO DE AVALIACAO - MODALIDADE COMPLETA
SOLICITANTE: BREI - Brazilian Real Estate Investments
FINALIDADE DO LAUDO: Avaliacao de Imovel
OBJETIVO DA AVALIACAO: Obtencéo do valor de maxima potencialidade do terreno
TIPOLOGIA DO IMOVEL: Terreno
ENDERECO DO IMOVEL: Estrada Domingos Ferreira de Medeiros
Presidente Prudente - SP

DATA DA VISTORIA: 17.09.2018

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso o presente LAUDO, que se compde ao todo de 21 folhas
escritas de um so lado, contendo rubricas a punho, que vai datada e assinada, e em 01 (uma) via(s)
impressa(s).

Acompanham os seguintes anexos:
A. ANEXO 1 - CALCULOS AVALIATORIOS - INVOLUTIVO
A.1.1. ELEMENTOS AMOSTRAIS
A. ANEXO 2 - CALCULOS AVALIATORIOS - COMPARATIVO
A. ANEXO 3 - PROJETOS E DOCUMENTACAO

Sao Paulo, 20 de setembro de 2018

Dexter Engenharia S/C Ltda Eng® Ricardo Shimogaito
CREA 0413586 CAU 5062024014
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A. ANEXO 1 - CALCULOS AVALIATORIOS - INVOLUTIVO
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METODO INVOLUTIVO - CENARIO PROVAVEL

TERRENO NO BAIRRO RESIDENCIAL PQ DOS GIRASSOIS - PRESIDENTE PRUDENTE/SP

ENDERECO: ESTRADA MUNICIPAL DOMINGOS FERREIRA DE MEDEIROS

DISCRIMINACAO

AREA TOTAL DO TERRENO CONFORME MATRICULA
AREA DO TERRENO DESTINADA AO EMPREENDIMENTO
ZONEAMENTO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO PERMITIDO P/ Rv
TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA PERMITIDA P/ Rv
AREA CONSTRUIDA MAXIMA TOTAL PERMITIDA; COMPUTAVEL
AREA DE OCUPAGAO MAXIMA PERMITIDA NO TERRENO
AREADO TERRENO - 10% DE IMPERMEABILIZACAO
AREA ADOTADA DA UNIDADE CONFORME ESTUDO DE VIABILIDADE
NUMERO TOTAL DE UNIDADES
AREA CONSTRUIDA COMPUTAVEL ADOTADA DAS UNIDADES CONFORME ESTUDO DE VIABILIDADE
AREA CONSTRUIDA NAO COMPUTAVEL (Lazer, portaria)
AREAS EXTERNAS (Jardins, pavimentacio)
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO ADOTADO (< ou = que 0 maximo permitido)
TAXA DE OCUPACAO ADOTADA (< ou = & méxima permitida)
AREA DESTINADA A TERRENO PRIVATIVO ( Exclusive projecio da area construida)
AREA CONSTRUIDA POR UNIDADE (Exclusive as vagas)
AREA TOTAL CONSTRUIDA ADOTADA (COMPUTAVEL + NAO COMPUTAVEL)
AREA CONSTRUIDA TOTAL POR UNIDADE (Inclusive as vagas)
PESO DE VENDA DA AREA COMPUTAVEL
PESO DO CUSTO DA CONSTRUGAO DAS AREAS EXTERNAS
VANTAGEM DA COISA FEITA
VALOR DE MERCADO DA UNIDADE (Fonte: PESQUISA; Preco médio total de casa em condominio)
VALOR UNITARIO PAVIMENTO TIPO (R$/4rea privativa)
VALOR UNITARIO PAVIMENTO TIPO (R$/4rea construida)
DESCONTO MEDIO NOS CUSTOS POR ECONOMIA DE ESCALA (15%)
CUSTO UNITARIO BASICO (R$/m2/Aqosto 2018)
CUSTO UNITARIO BASICO (R$/m2/Agosto 2018 c/desconto)
VARIACAO ANUAL DE CUSTO DE EDIFICACOES (CFE. PINI S&o Paulo; % a. a.; decimal) CFE = conforme
VARIACAO MENSAL CFE. INDICE PINI S&o Paulo (% a.m.)
NUMERO DE MESES PARA ATUALIZACAO (Més de referéncia do custo de construcsio PINI até hoie)
ITENS EXTRAS (Projetos, Copias, Orgamentos, Emolumentos, Movimento de terra, Paisagismo)
DURAGCAO DA FASE DE PROJETOS, APROVACAO E LANCAMENTO (np ; meses)
DURACAO DA FASE DE CONSTRUGAO E VENDAS (nv ; meses)
DURACAO DO EMPREENDIMENTO (ne; meses)
VALOR DA OUTORGA ONEROSA
TAXA DE JUROS (ii, % a .a .)
CORRECAO MONETARIA IPC-FIPE Sdo Paulo (c; % a.a.; decimal)
TAXA DE RENDIMENTO (r, % a.m.)
FATOR VALOR ATUAL SERIE UNIFORME CUSTOS FINANCEIROS (FVA, r, ne) Dado R achar P
FATOR VALOR ATUAL SERIE UNIFORME CUSTOS FINANCEIROS (FVA,r, np) Dado R achar P
FATOR VALOR ATUAL SERIE UNIFORME GANHOS FINANCEIROS (FVA, r, nv) Dado R achar P
FATOR VALOR ATUAL SERIE SIMPLES GANHOS FINANCEIROS (FVA', r, np) Dado S achar P
FATOR VALOR ATUAL SERIE SIMPLES UNIDADES VACANTES (FVA', r, ne) Dado S achar P
TAXA DE VACANCIA CONSIDERADA (Tv)
GRADIENTE DE CUSTOS FINANCEIROS DO TERRENO (Gt)
GRADIENTE DE CUSTOS FINANCEIROS DA OUTORGA ONEROSA (Go)
GRADIENTE DE CUSTOS FINANCEIROS DA CONSTRUCAO (Gc)
GRADIENTE DE GANHOS FINANCEIROS DO EMPREENDIMENTO (Ge)
FATOR VALOR ATUAL GRADIENTE CUSTOS FINANCEIROS TERRENO (FVPCFT)
FATOR VALOR ATUAL GRADIENETE CUSTOS FINANCEIROS DA OUTORGA ONEROSA (FVPCFO)
FATOR VALOR ATUAL GRADIENTE CUSTOS FINANCEIROS CONSTRUCAO (FVPCFC)
FATOR VALOR ATUAL GRADIENTE GANHOS FINANCEIROS EMPREENDIMENTO (FGPGFE)
TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE (L)
AREA TOTAL VENDAVEL DO EMPREENDIMENTO (Excluidas vagas)
AREA CONSTRUIDA PONDERADA TOTAL VENDAVEL
VALOR TOTAL DAS VENDAS DO EMPREENDIMENTO
DESPESAS DE COMERCIALIZACAO E PUBLICIDADE (6%)
DESPESAS LEGAIS, IMPOSTOS E EVENTUAIS (8%)
DESPESAS INDIRETAS (4%) - PUBLICIDADE E STAND
DESPESAS TOTAIS
RECEITA LIQUIDA DO EMPREENDIMENTO
VALOR PRESENTE DAS UNIDADES VACANTES
RECEITA LIQUIDA FINAL DO EMPREENDIMENTO (Rle)
CUSTO UNITARIO DE REPRODUGAO (R$/m?)
CUSTO DIRETO DE CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO (CDC)
IMPREVISTOS E EVENTUAIS (4%)
REMUNERAGAO DA CONSTRUTORA (ia incluido no custo unitario)
GERENCIAMENTO DA OBRA (3%)
CUSTO DO EMPREENDIMENTO (CE)
CUSTO UNITARIO MEDIO FINAL DE REPRODUCAO (R$/m2)
FATOR FINANCEIRO (Denominador da formulail)
VALOR DE MERCADO DO TERRENO DESTINADO AO EMPREENDIMENTO (VT) (Resolucao da formula 11)
VALOR UNITARIO DO TERRENO (vu)

ANALISE DE SENSIBILIDADE
VALOR FINAL DE CADA UNIDADE (com vantagem da coisa feita)
VELOCIDADE DE VENDAS MEDIA DE MERCADO (SECOVI; média anual)
VELOCIDADE DE VENDAS ADMITIDA (Vv < que a de mercado)
MESES NECESSARIOS A VENDA NA VELOCIDADE DE MERCADO (meses; comparar com a fase da construcéo e vendas)
LUCRO DO EMPREENDIMENTO
RELAGAO ENTRE LUCRO LE E VT (Admitida > 50%)
VELOCIDADE DE CONSTRUCAO
VALOR DA FRAGAO IDEAL DE TERRENO (VT + OUTORGA / N© UNIDADES)
VALOR DA CONSTRUCAO
VALOR UNITARIO FINAL DA CONSTRUGCAO
VALOR DA CONSTRUGAO EXPRESSO EM R8 N
RELAGAO ENTRE VALOR DO TERRENO E VALOR TOTAL VENDAS DO EMPREENDIMENTO

VALORES
31.067,24 m?
31.067,24 m2

ZR2

2,0

70,00%
62.134,48 m2
21.747,07 m2
27.960,52 m2
137,88 m2

75

10.341,00 m2
2.151,41 m2
1.175,92 m2
0,333

0,44%
5.397,50 m2
137,88 m2
13.668,33 m?
182,24 m2

1,00

0,10

1,30

R$ 610.000,00
R$ 4.424,14/m2
R$ 4.424,14/m?

=
©
o|;

R$ 1.266,5

R$ 1.076,53/m?
0,075

0,00610

!

1
10,00%
6

18

24

R$ 0,00
12,00%
5,49%
0,0135
20,3784
5,7260
15,8821
0,9226

o
N
N
R

[N}
54
o
Q
>

0,0636%
0,0636%
0,0588%
0,0795%
19,29%
19,29%

~
o &
SO
g
>

20,00%
10.341,00 m2
10.341,00 m2

R$36.600.000,00
R$ 2.196.000,00

R$ 2.928.000,00

R$ 1.464.000,00
R$ 6.588.000,00

R$ 30.012.000,00
R$ 62.497,32

R$ 30.074.497,32
R$ 1.191,41/m2

R$ 15.023.640,60
R$ 600.945,62

R$ 0,00

R$ 450.709,22

R$ 16.075.295,44
R$ 1.554,51/m?
1,4315

R$ 7.773.192,65
R$ 250,21/m?

R$793.000,00
7,70%

4,44%

12,99
R$5.487.889,22
0,71

759,35

R$ 103.642,57
R$689.357,43
R$3.782,60
2,987

21,24%
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HOMOGENEIZAQAO POR TRATAMENTO POR FATORES ]
Elasticidade Valor Unitario de DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Elemento ne Preco do Imével da Ofertg Idade Estado de~ Vida Util Area Privativa | Quota Parte Numgrg Qe Are'i\ Construida area privativa (m?) 138,49
(R$) (1,00 = transacionado (anos) Conservagéao (anos) (m?) de Terreno | Dormitérios nao homog. idade aparente (anos) 0
0,90 = ofertado) (R$/m?) estado de conservacédo 1
1 615.000,00 0,950 0 2 70 138,490 30,00% 4 4.218,72 n° de dormitério(s) 3
2 850.000,00 0,950 1 2 70 180,000 30,00% 3 4.486,11 vida Gtil (anos) 70
3 1.450.000,00 0,950 8 2 70 415,000 30,00% 4 3.319,28 cota parte de terreno 30,00%
4 1.100.000,00 0,950 3 2 70 235,000 30,00% 3 4.446,81 Fator idade e est.conserv. 1,00000
5 850.000,00 0,950 3 2 70 176,000 30,00% 3 4.588,07 pré-saneamento da amostra
6 0,00 valor unitario ndo-homog. R$ 4.211,80
limites +30% R$ 5.475,34
-30% R$ 2.948,26
Valor Unitario de Area Valores Parcias'das Quotas V{iri{{vel B Variével Localizagio Varié\!el Varié_vel Variév~el
Amostra no Constru .'da Partes para Célculo (R$) Depreciacéo Fisica Padrdo Esquina Vocagdo Valor Unitério Privativo
ndo homogeneizado Quota Quota Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Homogeneizado (R$/m?)
(R$/m2) Terreno Benfeitoria | depreciagéo (R$) Localiz. (R$) Padréo (RS) Esquina (RS) Vocagéo (RS)
1 4.218,72 1265,61 2.953,10 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 4.218,72
2 4.486,11 1345,83 3.140,28 1,011 33,00 1,000 0,00 0,964 -113,70 1,030 40,38 1,000 0,00 4.445,79
3 3.319,28 995,78 2.323,49 1,059 137,83 1,000 0,00 1,242 562,80 1,150 149,37 1,000 0,00 4.169,28
4 4.446,81 1334,04 3.112,77 1,020 60,94 1,000 0,00 0,998 -5,56 1,070 93,38 1,000 0,00 4.595,57
5 4.588,07 1376,42 3.211,65 1,020 62,87 1,000 0,00 0,964 -116,28 1,030 41,29 1,000 0,00 4.575,95
6
Coeficientes de variagdo = 12,272 *x *x 11,273 ok 12,272 ok 5,64727 ok 11,168 ok 12,272 ok Média Homogeneizada
fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado R$ 4.401,06

Valor do Imével

Valor do Imével

= &rea equivalente x valor unitario homogeneizado

= 138,49 m2 X R$ 4401,06 / m2 =

R$ 609502,84

Valor de Mercado do Imovel

R$ 610.000,00

Medeiros, Presidente Prudente/SP.

Avaliagéo valida para a casa tipo assobradada, situada no Condominio Essenza House & Garden, situada na Estrada Domingos Ferreira de

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

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

R$3.080,74 < Média < R$5.721,38

[PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAO |

Intervalo de confianga (IC) de 80%

Limite Inferior: 4265,048961

Limite Superior: 4537,071557

Amplitude do IC (80%)

0,061808423

Grau de Preciséao: 11
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PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

Método Comparativo - Item 5 : Nivel obtido ==> IlI . ) .
Grau de Fundamentacéo no Método Comparativo: |
Extrapolagé&o Variaveis Quantitativas ou Proxy:
0,50 < Variavel Avaliando < 1,50 Item Descrigao - Grall.;
Area Privativa Idade Estado de Conservacao Numero de Dormitérios Vida Util 1 Caracterizagdo do imével
Limite Inferior 138,49 0,00 2 3 70,00 avaliando
Limite Superior 415,00 8,00 2 4 70,00 2 Coleta de dados de mercado
Avaliando 138,49 0,00 1 3 70,00
-50% do Limite Inferior 69,25 0,00 1 1 35,00 3 Quant. minima de dados de
+50% do Limite Superior 622,50 12,00 3 6 105,00 mercado utilizados
Status OK OK OK OK OK 4 Identificagdo dos dados de X
mercado
- - 5 Extrapolagao X
Método Comparativo - Item 6 : Nivel obtido ==> |
Tntervalo admissivel de a]US[E
Intervalo admissivel de ajuste para cada fator : 0,50 a 1,50 6 para cada fator e para o
conjunto de fatores
Elemento n° | Localizagéo Depreciagéo Fisica Padrao Esquina Vocagéo Total
1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2 1,00 1,01 0,96 1,03 1,00 0,99 ~
Grau de Fundamentac&o: |
3 1,00 1,06 1,24 1,15 1,00 1,26
4 1,00 1,02 1,00 1,07 1,00 1,03
5 1,00 1,02 0,96 1,03 1,00 1,00
6
Valores Unitarios Privativos Antes da Homogeneizacao Valores Unitarios Privativos Depois da Homogeneizagao
Média Média
R$ 4.211,80 R$ 4.401,06
Desvio Pad. R$5.000,00 Desvio Pad. R$5.000,00
516.89 R$4.500,00 198.36 R$4.500,00
Coef. Var. R$4.000,00 Coef Var. R$4.000,00
12,27 R$3.500,00 4,51 R$3.500,00
R$3.000,00 R$3.000,00

R$2.500,00
R$2.000,00
R$1.500,00
R$1.000,00
R$500,00
R$0,00

MEDIA

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

R$2.500,00
R$2.000,00
R$1.500,00
R$1.000,00
R$500,00
R$0,00

6 MEDIA
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Estudos de Viabilidade

Dexter Engenbaria

HOMOGENEIZACAO POR TRATAMENTO POR FATORES

Valor do Imével

Valor do Imével

Elasticidade Valor Unitario de DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Elemento ne Preco do Imével da Ofertg Idade Estado de~ Vida Util Area Privativa | Quota Parte Numgrg Qe Are'i\ Construida area privativa (m?) 138,49
(R$) (1,00 = transacionado (anos) Conservagéao (anos) (m?) de Terreno | Dormitérios nao homog. idade aparente (anos) 0
0,90 = ofertado) (R$/m?) estado de conservacédo 1
1 580.000,00 0,950 4 2 70 154,000 30,00% 2 3.577,92 n° de dormitério(s) 3
2 795.000,00 0,950 2 1 70 176,000 30,00% 0 4.291,19 vida Gtil (anos) 70
3 890.000,00 0,950 5 2 70 226,000 30,00% 0 3.741,15 cota parte de terreno 30,00%
4 600.000,00 0,950 0 1 70 138,490 30,00% A 4.115,82 Fator idade e est.conserv. 1,00000
5 550.000,00 0,950 8 2 70 150,000 30,00% 2 3.483,33 pré-saneamento da amostra
6 0,00 valor unitario ndo-homog. R$ 3.841,88
limites +30% R$ 4.994,45
-30% R$ 2.689,32
Valor Unitario de Area Valores Parcias'das Quotas V{iri{{vel B Variével Localizagio Varié\!el Variéyel Ve}riével
Amostra no Constru ,'da Partes para Calculo (R$) Depreciagéo Fisica Padréo Esquina Area Valor Unitério Privativo
ndo homogeneizado Quota Quota Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Homogeneizado (R$/m?)
(R$/m2) Terreno Benfeitoria | depreciagéo (R$) Localiz. (R$) Padréo (RS) Esquina (RS) Area (RS)
1 3.577,92 1073,38 2.504,55 1,029 72,15 1,000 0,00 1,137 342,14 1,000 0,00 1,010 10,73 4.002,94
2 4.291,19 1287,36 3.003,84 1,017 51,33 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,030 38,62 4.381,14
3 3.741,15 1122,35 2.618,81 1,038 100,05 1,000 0,00 1,061 159,31 1,000 0,00 1,060 67,34 4.067,86
4 4.115,82 1234,75 2.881,07 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 4.115,82
5 3.483,33 1045,00 2.438,33 1,059 144,65 1,000 0,00 1,157 383,48 1,000 0,00 1,010 10,45 4.021,91
6
Coeficientes de variagéo = 9,066 ** ** 7,883 ok 9,066 ok 4,49377 ok 9,066 ok 9,108 maior Média Homogeneizada
fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado R$4.117,93

= &rea equivalente x valor unitario homogeneizado

= 138,49 m2 X

R$ 4117,93 / m2 =

R$ 570292,75

Valor de Mercado do Imovel

R$ 570.000,00

Avaliagédo valida para a casa tipo terrea, situada no Condominio Essenza House & Garden, situada na Estrada Domingos Ferreira de

Medeiros, Presidente Prudente/SP.

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

R$2.882,55 <

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

Média <

R$5.353,31

[PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAO |

Intervalo de confianga (IC) de 80%

Limite Inferior:

4012,692969

Limite Superior:

4223,176115

Amplitude do IC (80%)

0,051113767

Grau de Preciséao:
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PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
Método Comparativo - Item 5 : Nivel obtido ==> IlI . ) .
Grau de Fundamentacéo no Método Comparativo: |
Extrapolagé&o Variaveis Quantitativas ou Proxy:
0,50 < Variavel Avaliando < 1,50 ltem Descrigéo m Grall.; I
Area Privativa Idade Estado de Conservacao Nimero de Dormitérios Vida Util 1 Caracterizag&o do imével X
Limite Inferior 138,49 0,00 1 0 70,00 avaliando
Limite Superior 226,00 8,00 2 70,00 2 Coleta de dados de mercado %
Avaliando 138,49 0,00 1 3 70,00
-50% do Limite Inferior 69,25 0,00 0 0 35,00 3 Quant. minima de dados de X
+50% do Limite Superior 339,00 12,00 3 3 105,00 mercado utilizados
Status OK OK OK OK OK 4 Identificagdo dos dados de X
mercado
5 Extrapolagéo X
Método Comparativo - Item 6 : Nivel obtido ==> II
Tntervalo admissivel de a]us[e
Intervalo admissivel de ajuste para cada fator : 0,80 a 1,20 6 para cada fator e para o X
conjunto de fatores
Elemento n° | Localizagéo Depreciagéo Fisica Padrao Esquina Area Total
1 1,00 1,03 1,14 1,00 1,01 1,12
2 1,00 1,02 1,00 1,00 1,03 1,02 -
Grau de Fundamentac&o: |
3 1,00 1,04 1,06 1,00 1,06 1,09
4 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
5 1,00 1,06 1,16 1,00 1,01 1,15
6
Valores Unitarios Privativos Antes da Homogeneizacao Valores Unitarios Privativos Depois da Homogeneizagao
Média , Média
R$ 3.841,88 ' R$ 4.117,93
Desvio Pad. R$4.500,00 Desvio Pad. R$4.500,00
348,32 R$4.000,00 153.49 R$4.000,00
Coef. Var. R$3.500,00 Coef. Var. R$3.500,00
9.07 R$3.000,00 3.73 R$3.000,00
R$2.500,00 R$2.500,00
R$2.000,00 R$2.000,00
R$1.500,00 R$1.500,00
R$1.000,00 R$1.000,00
R$500,00 R$500,00
R$0,00 . R$0,00
1 2 3 4 5 6 MEDIA 1 2 3 4 5 6 MEDIA
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A. ANEXO 1 - CALCULOS AVALIATORIOS - INVOLUTIVO

A.1.1. ELEMENTOS AMOSTRAIS

Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 ¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br




Elementos Amostrais:

Dexter Engél\ilkil'ia

Elemento Amostral : n° 01 Data: 18/09/2018 |Cidade: Presidente Prudente
Endereco: Estr. Mun. Domingos Ferreira de Medeiros, - n® 326-782 - 0

Fonte / Telefone: Contrutora Vivatti (18)3908-1762 Bairro: Essenza House & Garden
Padréo construtivo: Casa Médio Zona: 0,00

Formato: Regular Area de Terreno: 1 m2 Testada: 1 metros

Area equivalente: 138,49 m? Coef.ajuste padrao: 1,118 Construcéo: 138,49

Custo Unitério: R$ 1781,35 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo / regular

Garagem, Status: Ofertado

4 Dormit. (4 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 1 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de

Preco: R$ 615.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 4440,75 Areaterreno:  615.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 Esquina: 1

B.D.l.: 1 Oferta: 0,95 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: 4.218,72
Elemento Amostral : n° 02 Data: 18/09/2018 |Cidade: Presidente Prudente
Endereco: Rua Sadao Funada - n°sn - 0

Fonte / Telefone: Leal Iméveis (18) 3903-1020 Bairro: Condominio Porto Belo
Padréo construtivo: Casa Médio Zona : 0,00
Formato: Regular Area de Terreno: 1 m2 Testada: 1 metros

Area equivalente: 180 m2

Coef.ajuste padrao: 1,16

Construcao: 180

Custo Unitario: R$ 1781,35

Idade aparente: 1 anos

Est.Cons: novo / regular

Garagem, Status: Ofertado

3 Dormit. (3 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 1 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de

Prego: R$ 850.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 4722,22 Area terreno:  850.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 Esquina: 1,03
B.D.I.:1 Oferta: 0,95 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: 4.445,79
Elemento Amostral : n° 03 Data: 18/09/2018 |Cidade: Presidente Prudente
|Endereco: Avenida Miguel Dahma - n°sn - 0
8 Fonte / Telefone: Leal Imo6veis (18) 3903-1020 Bairro: Condominio Dahma |
Padréo construtivo: Casa Médio Zona: 0,00
Formato: Regular Area de Terreno: 1 m2 Testada: 1 metros

Coef.ajuste padrao: 0,9

Construcao: 415

Idade aparente: 8 anos

Est.Cons: novo / regular

4 Dormit. (4 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 1 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de

; ~ |Garagem, Status: Ofertado
Prego: R$ 1.450.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 3493,98 Areaterreno:  1.450.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 Esquina: 1,15
B.D.I: 1 Oferta: 0,95 Comercializagéo: 1 R$ Homog.:  4.169,28
Elemento Amostral : n° 04 Data: 18/09/2018 |Cidade: Presidente Prudente
Endereco: Rod. Arthur B Filho - n°sn - 0
Fonte / Telefone: Imob. Sistema - (18) 3908-5020. Bairro: Cond Res. Mart Ville
Padréo construtivo: Casa Médio Zona : 0,00
Formato: Regular Area de Terreno: 1 m2 Testada: 1 metros

Area equivalente: 235 m2

Coef.ajuste padrao: 1,12

Construcao: 235

Custo Unitario: R$ 1781,35

Idade aparente: 3 anos

Est.Cons: novo / regular

& Garagem, Status: Ofertado

1 3 Dormit. (3 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 1 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de

Preco: R$ 1.100.000,00 (R$/m?)-> Area constr.: 4680,85 Areaterreno:  1.100.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 Esquina: 1,07
B.D.l.: 1 Oferta: 0,95 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: 4.595,57

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA
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Presidente Prudente

Elemento Amostral : n° 05 Data: 18/09/2018 |Cidade:
Endereco: Avenida Salim Fahad Maluf - n°sn - 0
Fonte / Telefone: Luka Iméveis - (18) 3199-1500 Bairro: Cond. Residencial Porto Seguro
Padrao construtivo: Casa Médio Zona: 0,00
Formato: Regular Area de Terreno: 1 m2 Testada: 1 metros

Construcéo: 176

Area equivalente: 176 m2

Coef.ajuste padrao: 1,16

Est.Cons:

novo / regular

Custo Unitario: R$ 1781,35

Idade aparente: 3 anos

3 Dormit. (2 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 1 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de

Garagem, Status: Ofertado

Preco: R$ 850.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 4829,55 Areaterreno:  850.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 Esquina: 1,03

B.D.I:1 Oferta: 0,95 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: 4.575,95

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA
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D;;tel: LEngenharia

Elemento Amostral : n° 01 Data: 18/09/2018 |Cidade: Presidente Prudente
Endereco: Rua Sadao Funada - n°sn - QuadraR lote 14

Fonte / Telefone: Leal Im6veis (18) 3903-1020 Bairro: Condominio Porto Belo
Padréo construtivo: Casa Superior Zona: 0,00
Formato: Regular Area de Terreno: 1 m2 Testada: 1 metros

Area equivalente: 154 m?

Coef.ajuste padrao: 1,12

Construcao: 154

Custo Unitario: R$ 1893,34

Idade aparente: 4 anos

Est.Cons: novo / regular

Garagem, Status: Ofertado

2 Dormit. (1 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 1 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de

Preco: R$ 580.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 3766,23 Areaterreno:  580.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1,01 Topog.: 1 Esquina: 1
B.D.I:1 Oferta: 0,95 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: 4.002,94
Elemento Amostral : n° 02 Data: 18/09/2018 |Cidade: Presidente Prudente
Endereco: Avenida Miguel Dahma - n°sn - 0
Fonte / Telefone: Mell Iméveis (18) 3222-0063 Bairro: condominio Resdidencial Dahma
§ | Padréo construtivo: Casa Superior Zona : 0,00
i |[Formato: Regular Area de Terreno: 1 m2 Testada: 1 metros

Area equivalente: 176 m2

Coef.ajuste padréo: 1,273

Construcéo: 176

Custo Unitario: R$ 1893,34

Idade aparente: 2 anos

Est.Cons: novo

Status: Ofertado

(3 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 1 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de Garagem,

Prego: R$ 795.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 4517,05 Area terreno:  795.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1,03 Topog.: 1 Esquina: 1

B.D.l.: 1 Oferta: 0,95 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: 4.381,14
Elemento Amostral : n° 03 Data: 18/09/2018 |Cidade: Presidente Prudente
Endereco: Avenida Miguel Dahma - n°sn - 0

Fonte / Telefone: Mell Iméveis (18) 3222-0063 Bairro: condominio Resdidencial Dahma
Padréo construtivo: Casa Superior Zona : 0,00

Formato: Regular Area de Terreno: 1 m2 Testada: 1 metros

Area equivalente: 226 m?

Coef.ajuste padrao: 1,2

Construcéo: 226

Custo Unitario: R$ 1893,34

Idade aparente: 5 anos

Est.Cons:

novo / regular

Status: Ofertado

(3 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 1 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de Garagem,

Prego: R$ 890.000,00 (R$/m?)-> Area constr.: 3938,05 Areaterreno:  890.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1,06 Topog.: 1 Esquina: 1

B.D.I: 1 Oferta: 0,95 Comercializagéo: 1 R$ Homog.:  4.067,86
Elemento Amostral : n° 04 Data: 18/09/2018 |Cidade: Presidente Prudente

Endereco: estrada municipal domingos ferreira de medeiros - n® 326-782 - 0

Fonte / Telefone: Imobiliaria Prime/ Paulo - (18) 3908-1306 Bairro: Essenza House & Garden
Padréo construtivo: Casa Superior Zona : 0,00

Formato: Regular Area de Terreno: 1 m2 Testada: 1 metros

Area equivalente: 138,49 m? Coef.ajuste padréao: 1,273 Construcao: 138,49

Custo Unitario: R$ 1893,34 Idade aparente: 0 ano Est.Cons: novo

Garagem, Status: Ofertado

A Dormit. (3 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 1 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de

Prego: R$ 600.000,00 (R$/m?)-> Area constr.: 4332,44 Areaterreno:  600.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 Esquina: 1
B.D.I:1 Oferta: 0,95 Comercializagao: 1 R$ Homog.: 4.115,82

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA
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Elemento Amostral : n° 05 Data: 18/09/2018 |Cidade: Presidente Prudente
Endereco: Avenida Miguel Dahma - n°sn - 0
Fonte / Telefone: Mell Iméveis (18) 3222-0063 Bairro: ~ondominio Resdidencial Dahma
_|Padréo construtivo: Casa Médio Zona: 0,00
'_,: Formato: Regular Area de Terreno: 1 m2 Testada: 1 metros

Area equivalente: 150 m?

Coef.ajuste padrao: 1,1

Construcéo: 150

Custo Unitario: R$ 1893,34

Idade aparente: 8 anos

Est.Cons: novo / regular

2 Dormit. (1 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 1 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servigo, 2 Vaga(s) de
Garagem, Status: Ofertado

Preco: R$ 550.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: 3666,67 Areaterreno:  550.000,00
Fatores Localiz.:: 1 Area: 1,01 Topog.: 1 Esquina: 1
B.D.I:1 Oferta: 0,95 Comercializagdo: 1 R$ Homog.: 4.021,91

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA
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A. ANEXO 2 - TERMO DE CONFIDENCIALIDADE

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

0 trabalho avaliatorio compreendido em informacdes e analises de documentos, vistorias,
calculos, e emissao de laudo, estao todas as etapas garantidas pelo sigilo profissional.

Quaisquer informacdes serao fornecidas a terceiros, mediante apresentacao de
autorizacao por escrito do solicitante.

Os signatarios, inscritos no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia

(CREA), declaram, por sua parte, manter o mais absoluto sigilo das informacdes prestadas
para elaboracao do presente trabalho. Para tanto assinam abaixo:

Sao Paulo, 20 de setembro de 2018

Ficands T adwreda

Dexter Engenharia S/C Ltda
CREA 0413586

A

Eng°® Ricardo Shimogaito
CREA 5062024014

Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 ¢j.112 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br
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PARECER TECNICO DE INSPECAO
AMBIENTAL IMOBILIARIA

FASE I
(Inspegdo Inicial)

Estrada Municipal Domingos Ferreira de Medeiros,
Essenza House & Garden
Presidente Prudente/SP
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INTRODUCAO

OBJETIVO

O presente trabalho tem por finalidade apresentar os dados obtidos na Fase "1" da Inspecdo Ambiental
Imobiliaria, realizada no terreno onde esta localizado o empreendimento ESSENZA-HOUSE & GARDEN, situado na
Estrada Municial Domingos Ferreira de Medeiros - Presidente Prudente/SP.

DEFINICOES

Conforme a Norma de Inspecdo Ambiental Imobiliaria do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sédo Paulo - IBAPE/SP:

"A Inspecdo Ambiental Imobiliaria visa apenas o diagnéstico dos danos e restricdes ambientais, e ndo avaliar tais
danos, sugerir solugBes ou propostas mitigadoras, atividades essas que fazem parte de servicos complementares de
pericia ou consultoria ambiental de maior complexidade."

As Inspecdes Ambientais séo classificadas quanto sua fase de rigor:

Fase "1" - Inspecéo Inicial: Consiste na verificagdo visual do imével, juntamente com guestionamentos feitos aos
proprietarios ou envolvidos, e nas verificagdes da vizinhanga, da ocupacdo anterior, de documentos obrigatorios
disponiveis e de plantas baixas; geralmente é baseada no preenchimento de um questionario guia. Essa avaliagao
apresenta como resultado a caracterizagcao da area como suspeita ou ndo de contaminacao.

Fase "2" - Inspe¢do Confirmatdria: Consiste na comprovacao, ou ndo, da contaminacédo e outras interferéncias
ambientais. Define-se a equipe de trabalho e os ensaios, realizando-se as andlises laboratoriais que exigem coleta
de amostras para melhor avaliar suspeitas identificadas e recomendadas na Fase "1".

MEIO AMBIENTE

"E o0 conjunto de condicdes, leis, influéncias e interagbes de ordem fisica, quimica e bioldgica, que permite, abriga
e rege a vida em todas as suas formas." (conforme Lei 6.938/81, Politica de Meio Ambiente)

RISCO AMBIENTAL

"E a possibilidade de um dano, enfermidade ou morte resultante da exposi¢do de seres humanos, animais ou

vegetais a agentes ou condi¢cdes ambientais potencialmente perigosas" (conforme Glossério de Defesa Civil: estudos de riscos
e medicina de desastres, 1998)

IMPACTO AMBIENTAL

"E qualquer alteracéo das propriedades fisicas, quimicas e bioldgicas do meio ambiente, causada por qualquer
forma de matéria ou energia resultante das atividades humanas que, direta ou indiretamente, afetam: a saude, a
seguranca, e 0 bem-estar da populagdo; as atividades sociais e econdmicas; a biota; as condi¢cdes estéticas e
sanitarias do meio ambiente e a qualidade dos recursos naturais" (conforme CONAMA 01/86)
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DADOS GERAIS

SOLICITANTE:
FINALIDADE:
EMPREENDIMENTO:

ENDERECO:

INCORPORADORA:
CONSTRUTORA:

DATA DA VISTORIA:

Brazilian Real Estate Investments
Parecer Técnico Ambiental
ESSENZA HOUSE & GARDEN

Estrada Municipal Domingos Ferreira de Medeiros
Presidente Prudente/SP

Vivatti Construtora e Incorporadora
Vivatti Construtora e Incorporadora

17 de Setembro de 2018

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

AREA TERRENO:
AREA CONSTRUIDA:

USO ATUAL DA
PROPRIEDADE:

USOS ANTERIORES
DA PROPRIEDADE:

ANO DE CONSTRUCAO
DO PREDIO MAIS ANTIGO:

NUMERO DE PAVIMENTOS
DO PREDIO MAIS ALTO:

OCUPACOES SUBTERRANEAS:

AREA VERDE ESTIMADA:

DETALHAMENTO DA
VEGETACAO LOCAL:

31.067,24 m?
10.622,51 m?

Condominio Residencial

Galpao

Ainda em construcéo

nenhuma
15%

Vegetacdo tipica de centros urbanos oriundas de replantio
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AGUAS E DESPEJOS LIQUIDOS

TIPO DE CORPOS D'AGUA
EXISTENTES:

TIPO DE CORPOS D'AGUA
ARTIFICIAIS:

EXISTE VEGETAGAO AQUATICA
E/OU PEIXES NO CORPO D'AGUA?

ABASTECIMENTO DE AGUA:

EXISTE LAUDO ANALITICO DA
AGUA DE ABASTECIMENTO?

APRESENTOU ALGUM VALOR FORA
DO PADRAO DE POTABILIDADE?

TIPO DE UNIDADE DE TRATAMENTO,
COLETA E DESCARTE:

DISTANCIA DA UNIDADE ATE O
PONTO DE ABASTECIMENTO:

QUAL A PROVAVEL COMPOSICAO
DO DESPEJO:

EXISTE SISTEMA DE COLETA DE
AGUAS PLUVIAIS?

QUAL O DESTINO DAS AGUAS
PLUVIAIS?

Nenhum.

Nenhum

Néao

Rede publica

N/A

N/A

Rede Publica

aproximadamente 5 metros

Doméstico

Sim

Rede de captacdo de aguas pluviais

RESIDUOS SOLIDOS E ASPECTOS FiSICOS

TIPO DE RESIDUO PRODUZIDO
NO LOCAL:

EXISTE EROSAO:

TIPO DE RELEVO EM QUE ESTA
INSERIDA A PROPRIEDADE:

OBSERVAGOES BASICAS
REFERENTES AO SOLO:

Lixo urbano

Nao

Superficie seca e plana
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OBSERVACOES GERAIS
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ITEM DE OBSERVACAQ INCONCLUSIVO

1 - A propriedade ja foi utilizada para fins industriais?

2 - Alguma propriedade vizinha ou confrontante ja foi
utilizada para fins industriais?

3 - Existe alguma industria quimica, metallrgica, téxtil,
eletroeletrdnica nas imediacbes?

4 - A propriedade é (ou j4 foi) utilizada como posto de
gasolina, oficina mecéanica, lavanderia, hospital,
manuseio de explosivos, laboratério fotogréfico, aterro
de lixo, entulho, residuos, estocagem de sucatas para
reciclagem ou processamento?

5 - Alguma propriedade vizinha é (ou j& foi) utilizada

como posto de gasolina, oficina mecénica, lavanderia,

hospital, manuseio de explosivos, laboratério

fotografico, aterro de lixo, entulho, residuos, estocagem ]
de sucatas para reciclagem ou processamento?

6 - Existe alguma evidéncia de ter havido depdsito e/ou
derramamento de pesticidas, liquidos de baterias, tintas,
solventes, 6leos ou outro produto quimico oriundo de
tambores, bombonas ou sacos?

7 - Alguma evidéncia de aterro utilizando terra
contaminada ou suja?

8 - Ha evidéncia de vegetacdo danificada ou mal
formada?

9 - Existe algum tubo de drenagem que vai até o corpo
d’agua local?

10 - Existem manchas de 6leo sobre o corpo d’agua?

11 - O local esta incluido em alguma relacdo de Areas
Contaminadas (Acs), Areas Potencialmente
Contaminadas (Aps), Areas Suspeitas de Contaminacao
(Ass), mapeadas pelos érgéos publicos?

12 - Existe no local algum transformador e/ou capacitor
elétrico que possam indicar a presenca de PCBs
(ascarel)?

13 - O local faz parte de alguma Unidade de
Conservagdo: APA, APP, ARIE, RPPN, RE, RF, RD
Sustentavel?
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OBSERVACOES GERAIS

ITEM DE OBSERVACAQO

v
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14 - Existe algum aterro industrial, sanitério,
clandestino, lixdo nas imediacfes?

15 - Existe no local evidéncia de queima de material em
valas, no chdo ou em baias?

16 - Existe manchas no solo ou piso da propriedade?

17 - Existe ou existiu algum tanque subterraneo?

18 - Existe ou existiu algum tanque sobre o solo?

19 - Algum odor é percebido no interior, perto das
paredes, de drenos ou pisos manchados?

20 - Ja foi realizada alguma avaliagdo ambiental na
area?

21 - Existe algum auto de infragdo, algum processo,
alguma violacdo legal registrada para a atividade ou
para a propriedade?

22 - A ocupacado estd de acordo com o Zoneamento

Municipal? e

23 - Existem pog¢os de monitoramento?

24 - Existe material suspeito de ser asbesto?

25 - Existem no local antena de transmissao de TV, de
celulares (ERB), linhas de transmisséo de alta tensédo?

26 - Existem tambores estocados/enterrados na
propriedade?

27 - Alguma area da propriedade com depressao
evidente?

28 - Proximos as divisas da propriedade, existe alguma
evidéncia de escoamento temporario ou permanente
para dentro ou para fora da propriedade?

29 - Existem indicios de contaminagdo por material
radioativo?

30 - Ha indicios de armazenamento de refrigerantes?

NAO

INCONCLUSIVO
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OBSERVACOES GERAIS

ITEM DE OBSERVACAQO

31 - A propriedade é (ou ja foi) utilizada como
restaurante, consultério odontoldégico, saldo de
beleza/barbearia, laboratério de analises clinicas, centro
médico, clinica de estética?

32 - Alguma propriedade vizinha é (ou ja foi) utilizada
como restaurante, consultério odontoldgico, saldo de
beleza/barbearia, laboratério de analises clinicas, centro
médico, clinica de estética?

33 - A propriedade possui maquinas/equipamentos que
possam comprometer o meio ambiente?

34 - Os residuos das maquinas/equipamentos sao
tratados adequadamente?

35 - Ha ocorréncia de emissdo de gases que possam
poluir o meio ambiente?

36 - A atividade praticada no imdvel necessita, por parte
das autoridades competentes, de alvard de
funcionamento?

37 - Possui alvara de funcionamento?

38 - O imovel esta interligado a rede de esgoto da
regiao?

39 - A descarga do esgoto é através de fossa séptica?

40 - Existem vazamentos que possam comprometer o
imovel?

41 - Existem manchas na fachada do imével que
possam indicar ataque de qualquer agente
contaminante?

42 - A propriedade ja foi utilizada como curtume?

43 - A propriedade ja foi utilizada como matadouro?

44 - A propriedade ja foi utilizada para processamento
de géneros alimenticios?

45 - A piscina existente no imovel se encontra enterrada
no solo?

46 - A piscina ja apresentou vazamentos?

[92)
<

INCONCLUSIVO
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OBSERVACOES GERAIS

DETALHAMENTO DAS RESPOSTAS "SIM" OU "INCONCLUSIVO" DAS QUESTOES ANTERIORES:

QUESTAO RESPOSTA OBSERVACOES
5 SIM Existem concessionarias, oficinas mecanias e posto de gasolina na vizinhanga.
20 INCONCLUSIVO  Esta documentacédo néo foi apresentado pelo solicitante.
21 INCONCLUSIVO  Esta documentacédo néo foi apresentado pelo solicitante.
22 SIM De acordo com a Prefeitura de Presidente Prudente/SP
32 SIM Existem restaurantes na vizinhanga.
34 INCONCLUSIVO  Nao existem maquinas/equipamentos que possam comprometer o meio
ambiente.
38 SIM Rede publica
CONCLUSOES

A inspecdo Ambiental que foi conduzida juntamente com a preparac¢do deste documento envolveu apenas a
inspecdo visual da propriedade e de suas vizinhancas.

Certificamos que todos os dados e os fatos utilizados nesta inspe¢do sdo a mais pura expressao da
verdade, baseado nas informacgGes obtidas visualmente e de entrevistas com moradores locais.

Este parecer técnico ambiental considera apenas os aspectos referente ao passivo ambiental e seus
impactos ambientais. Nao sera abordado méritos referente a area de preservagdo, visto que nao foi apresentada
nenhuma documentacao que aborde este assunto.

Tendo em vista os dados e fatos registrados nesta inspecao, concluimos que o imdével nao possui suspeitas de
danos ambientais.

Sendo assim ndo recomendamos a realizagdao de uma avaliagao ambiental do tipo Fase II.
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TERMO DE ENCERRAMENTO

PRODUTO: PARECER TECNICO DE INSPECAO AMBIENTAL IMOBILIARIA - FASE "1".
EMPREENDIMENTO: ESSENZA HOUSE & GARDEN
ENDERECO: Estrada Municipal Domingos Ferreira de Medeiros

Presidente Prudente/SP

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

O trabalho foi desenvolvido atendendo-se aos dispositivos da Lei Federal 5194, de 24/12/66, as resolugdes do CREA n.° 205, de 30/09/71, n.° 218, de
27/06/73 e n.° 345, de 27/07/90, além do Caédigo de Etica do IBAPE/SP.

No presente trabalho foram atendidos os preceitos definidos na Norma de Inspegdo Ambiental Imobiliaria do IBAPE/SP, respeitando as Leis e Decretos
Federais, Estaduais e Municipais relacionados com o assunto.

N&o foram objetos de andlise ou de elaboragéo os seguintes servicos:

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

b) inventario, analise e valoragdo em separado de bens de conteddo (méveis e utensilios), instalag6es e itens de decoragdo em geral;

c) investigacBes a respeito de caracteristicas geolégicas do solo e subsolo, quer quanto a sua capacidade portante, quer quanto aos direitos sobre
eventuais ocorréncias de jazidas minerais ou de sua eventual exploracéo;

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

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

Séao Paulo, 20 de setembro de 2018

il

Eng® Ricardo Shimogaito
CREA : 5062024014

FCeands Fadareda

DEXTER Engenharia Ltda.
CREA : 413586
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A. ANEXO 3 - PROJETOS E DOCUMENTACAO

Av. Eng? Luiz Carlos Berrini, 828 cj.42 - CEP ©4571-000 - S3o Paulo - Tel (11) 5543 3011
sac@dexterengenharia.com.br



Municipio de Presidente Prudente

Descrigdo das Taxas

(Valor em R$)

6.216,10 COL.LIXO
1.501,48 CONTR-ILUM
9.008,92 LTERRIT]
217,27 P.INCEN.BO)
16.943,77 Tota

L
Secretaria de Finangas
- 2° Via de Carné
Total de Parcelas 1° Vencimento Ultimo Vencimento Caracteristicas do
Imovel
Nome do Contribuinte 8 Setor
PATRIA SPE LTDA 000 Quadra
000 Lote)
Referéncia Cadastral Unindade Cadastro Anterior 31.067,24 /:\rea/T
30.1.6.612.01856.001 001/001 740010101 0,00 . Area/C|
Area/T/Calg
Endereco para Correspondencia 31.067,240,00 FI
ESTM DOMINGOS FERREIRA DE MEDEIROS 0 0,00 Pontos
RESIDENCIAL PARQUE DOS GIRASSOIS PRESIDENTE PRUDENTE - SpP 27 Fator/K|
19062336 3,00 Aliquota|
ZR2/ Zoneamento
Endereco do Imdvel
ESTM DOMINGOS FERREIRA DE MEDEIROS 0 AREA REMANESCENTE
SEM DENOMINACAO 1 PRESIDENTE PRUDENTE - SP 19062336 L
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Bel.

i conjunto 91 ¢ inscrita no CNPJ/MF n°® 66.8

| sob n® 56.349, nesta Serventia Reglstral e e Margo de 2007.- Presidente Prudente 02 de
.| Dezembro de 2013.- O Oficial Interiae \

{ CCiSTRO GERAL

2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE PRESIDENTE PRUDENTE - ESTADO DE SAQ PAULO

| 48,00 metros até o marco 10; dai segue em reta com azimute 118°03°54” e distancia de 65,80 metros

1 distancia de 144,76 metros até o marco. 091, localizado em ponto de divisa com a Area destacada
| (Matricula n® 69.494) e a Area Remanescente 01 de propriedade de AD Empreendimentos Imobiliarios

| em curva a esquerda com raio de 23,00 metros e desenvolvimento de 33,17 metros até o marco 09H;

| dai segue em reta com azimute 224°12°17" e distancia de 93,72 metros até o marco 09E; dai segue em

teta com azimute 313°40°10” e distancia de 122,27 metros até o marco 09C; dal segue em curva 4
| direita com raio de 39,50 metros ¢ desenvolvimento de 61,98-metros até o marco 09B; dai segue em

| esquerda com raio de-27,96 metros ¢ desenvolvimento de 51,81 metros até o marco 09, ponto inicial

: | Empreendimentos  Imobiliarios ~ Ltda.” Cadastro Municipal n®  30.1.6.0612.01856.001 -

| matriculado sob n® 3
| através do proccsso n

R.2/69. 49%3 Prudente, 13 de Janeiro de 2014.- Pelo Instrumento Particular de

BEL.. FERNANDO ALBERTI AFONSQ - Oficial Interino
TMOVEL:

UMA _AREA DE TERRAS URBANA, sem benfeitorias, com 31.067,24 m?, situada na Estrada
Municipal Domingos Ferreira de Medeiros, nesta cidade ¢ comarca de Presidente Prudente, Estado de
Sdo Paulo, compreendida dentro do seguinte roteiro: “Inicia-se esta descrig#o no marco 09, localizado
em ponto de divisa com a Area Remanescente 01 de propriedade de AD Empreendimentos
Imobilidrios Ltda, e a Estrada Municipal; dai segue em reta com azimute 110°52°14” e distancia de

até o marco 11; daf segue em reta com azimute 127°35°19” e distancia de 91,42 metros até 6 marco j 9
dai segue em curva & esquerda com raio de 107,59 metros e desenvolvimento de 82,71 metros até o
marco 13; dal segue em reta com azimute 76°37°01” e distancia de 47,20 metros até o marco 14; dai
segue em reta com azimute 79°40°29” e distancia de 18,85 metros até o marco 15; dai segue em reta
com azimute $1°59'41” e distancia de 36,97 metros até o marco 16; dai segue em curva 4 direita com
raio de 507,92 metros ¢ desenvolvimento de 6,85 metros até o marco 16A, localizado em ponto de
divisa com a Area destacada (Matricula n® 69. 494) e a Estrada Municipal, tendo confrontado do marco
9 ao ponto 16A com a Estrada Municipal; dai segue em curva 2 direita com raio de 9,00 metros e
desenvolvimento de 20,36 metros até o marco 16B; dai segue em reta com aztmute 224°15'35" e

Ltda, tendo confrontado do marco 16 A ao 09I com a Area destacada (Matricula n° 69.494); daf segue

dai segue em reta com azimute 314°09'39” e distancia de 100,82 metros até o marco 09G; dai segue
em curva a esquerda com raio de 26,50 metros e desenvolvimento de 41,92 metros alé o marco 09F;

curva 4 direita com raio 6,00 metros e desenvolvimento de 9,44 metros até ¢ marco 09D; daf segue em

reta com ‘azimute 358°10°14” e distancia de 25,09 metros até o marco 09A; dai segue em curva
desta descrig#o, tendo coufrontado do marco 091 até a Area Remanescente 01 de propriedade de AD
PROPRIETARIA:- AD - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, pessoa juridica de

direito privado, com sede na cidade de S&o Paulo/Capital, & Praca Dom José Gaspar, n° 134, 9° andar,
0.449/0001-95.- TITULO AQUISITIVO: matriculado

Paulo/Capital, em 25 de Novembro de 2013, assinado, com firma reconhecida, acompanhado da
certiddio municipal n® 343/2013, expedida em 30 de Qutubro de 2013, projeto, memorial descritivo ¢
ART n® 92221220131391953 elaborados pela profissional habilitada, Engenheira Civil Andreia
Barbon, CREA-SP n° 5063002485, arquivados nesta serventia, foi feita a presente averbagfio para
constar que a presente matricula teve sua abertura em virtude do desmembramento do imdével
ﬁ'j est& serventia, devidamente aprovado pela Prefeitura Municipal local,

f2013 (Protocolado sob n” 205, 664 em 27 de Novembro de 2013).- O

Reconhecimento de Obrigagdes e Qutras Avengas celebrado na cidade de S#o Paulo- SP aos 28 de
Junho de 2013, acompanhado de seu Instrumento de Constitigio de Alienagio Fiducidria de Bem

Imével em Garantia celebrado na cidade de Sio Paulo-SP aos 07 de Outu'oro de 2013, assinados pelas
o % v

-cont., verso-

Av. Manoel Goulart, 406 - Vila Nova - Presidente Prudente/SP - CEP: 19010-270
‘Fone: (18)3222-7047 - e-mail: segundoregistropp@hotmail.com

2" Dficial de Reylstio de Imoveis 8 Anuxos
Comarca de Presidenle Prudenle - SP

1261-5—AA_4119567

122000-0517

o o 1
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BEL,: FERNANDO ALBERTI AFONSO - Oficial Interino

"CU“'E_g e

nos termos do instrumento particular celebrado na cifiade de Sao Paulo-SP aos 19 de outubro de 2015,
assinado, com firmas reconhecidas e arquivado nt ‘ entia. Presidente Prudente, 27 de outubro de
2015. O Oficial, Mércio Minuzzi de Medeiros Nt g e g R e e e

Y

. R-04/69.495: - Prenotagdo n° 263.100, em data de 29/11/2016. =

VENDA E COMPRA - Por escritura ptblica lavrada no 3° Tabelidio de Notas de Presidente Prudente-
SP, livro 529, fls. 066/070, datada de 15 de agosto. de 2016, a proprictdtia AD
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, qualificada, vendeu o imével desta matricula, pelo
preco de R$-2.540.000,00 (dois milhdes, quinhentos ¢ quarenta mil reais), a PATRIA SPE LTDA,
com sede na Estrada Domingos Ferreira de Medej n°, Residencial Parque dos Girasséis,
Presidente Prudente-SP, inscrita no CNPJ/MF. 0927825/0001-04. Avaliagdo municipal -
exercicio de 2016 - R$-4.970.758,40. Presidente Prudefite, 06 de dezembro de 2016. O Oficial
Substituto, Roberson de Oliveira Jesus :

R-05/69.495; - Prenotacfio n° 263,280, em ddta de 29/11/2016.
INCORPORACAO lMOBILlARIA — Pely Instrumento Particular \de Incorporagdo Imobilidria,
acompanhado da Minutas da Convengfio d clebrados nesta cidade de
Presidente Prudente-SP em 24 de novembro de 2UT6; ssinados pelos representantes
legais da empresa proprietaria ¢ incorporadora, com firmas reconhecidas, arquivados nesta serventia,
foi feito 0 presente registro nos termos da Lei n® 4.591 de 16 de dezembro de 1.964 e demais
disposigbes legais sobre a matéria, a fim de constar a seguinte INCORPORACAQ IMOBILIARIA: 1
- PREAMBULO: O presente instrumento particular de incorporagao imobiliaria tem por finalidade
submeter o empreendimento imobilidrio adiante descrito ao regime estabelecido pela lei 4.591 de 16
de dezembro de 1.964 e demais disposicdes legais sobre a matéria para possibilitar e viabilizar a
conclusdo do empreendimento mediante a alienag@o de unidades auténomas a serem construidas; I1 -
DO OBJETO: O empreendimento imobilidrio a ser construido € consistente de um conjunto
residencial multifamiliar composto de unidades autonomas do tipo CASA ~ que terdo uso
exclusivamente residencial, bem como demais partes acessérias como dreas comuns e espagos
destinados ao lazer, circulagio interna, seguranga ¢ paisagismo; O empreendimento terd a
denominagdo de CONDOMINIO _RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR HORIZONTAL
ESSENZA HOUSE & GARDEN; IIl — DA FUNDAMENTACAO, JURIDICA: A presente
incorporagao sera feita de acordo com o que o que preceituam os artigos 1.331 e seguintes do Cddigo
Civil Brasileiro, bem como da lei 4.591/64, especiaimente o disposto no pardgrafo segundo do artigo
55, ou seja, pelo regime de empreitada com pregos reajustéveis; IV — INCORPORADORA:
PATRIA SPE LTDA., sediada nesta cidade, na Estrada Domingos Ferreira de Medeiros, 0
Residencial Parque dos Girasséis, inscrita no CNPJ sob n° 25.092.825/0001-04, constituida nos
‘termos do contrato social firmado nesta cidade em 13 de junho de 2.016, registrado na JUCESP sob
n®. 3522901686-3, em sessdo realizada na data de 28.06.2016, neste instrumento representada pelos
seus sécios/proprietarios no final assinados; V ~ DO TERRENQ: O terreno onde serd implantado o
empreendimento encontra-se totalmente localizado em zona urbana desta cidade de- Presidente
Prudente; na Estrada Domingos Ferreira de Medeiros, possui ‘a é4rea total de 31.067,24 metros
quadrados ¢ as divisas e confrontagdes constantes da matricula mimero 69.495 do Segundo Servigo de
Registro de Iméveis de Presidente Prudente, cuja certiddo atualizada integra o rol de documentos que
acompanha o presente instrumento ¢ para todos os efeitos fica fazendo parte integrante;. Este imavel é
objeto do cadastro na Prefeitura local sob n°. 30.1.6.0612.01856.001 e da matricula nimero
69.495 do Segundo Servigo de Registro de Iméveis de Presidente Prudente; VI - DO PROJETO

- 1 =cpnt.fls,03= e
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DA CONSTRUCAO: O empreendimento sera realizado com base em projeto elaborado pelo
arquiteto autor do projeto e responsavel técnico Paulo Joaquim da Silva Dores CAU A6453-0 ¢ foi
regularmente aprovado em 22 de novembro de 2.016 pela Prefeitura Municipal de Presidente
Prudente-SP., conforme processo administrativo protocolado sob n® 42.132/16; VII - DA
DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO: Em conformidade com o projeto -aprovado pela
municipalidade o empreendimento ¢ composto de trés partes distintas assim consideradas:- Partes
comuns: Uma parte dc caracteristica comum que serd composta pelas edificagdes adiante

PORTARIA, composta de guarita com WC, depésito de gis e lixeira e vaga descoberta para
estacionamento de caminhio de lixo, com a 4rea total de 37,00 ms2 de construciio;: CENTRO DE
CONVIVIO composto de espago fitness com depésito, WC, 4rea descoberta, area de servico,
cozinha, depdsito, WC masculino, feminino e para portadores de necessidades especiais, duas
piscinas, sende uma infantil ¢ outra para adultos com ducha; BRINQUEDOTECA composio de salfio
principal. O centro de convivio e a brinquedoteca possuem conjuntamente a 4rea total construida de
244,33 ms2 de conswugdo; VAGAS PARA ESTACIONAMENTO DE VISITANTES: O

-| condominio serd dotado de quatro espagos destinados para vagas de estacionamentos de vefculos de

passeios para visitantes, um com seis vagas, sendo uma de dimensdo diferenciada para deficiente
fisico, localizado na parte frontal do centro de convivio, o segundo com sete vagas comuns, localizado
junto &s divisas das unidades auténomas 26 ¢ 32, o terceiro com quatro vagas comuns, localizado
junto as divisas dos fundos das unidades auténomas 72 e 73 e 0 quarto com dez vagas comuns
localizado junto as divisas laterais das unidades autonomas 38 e 45; AREA VERDE/LAZER espagos
paisagisticos livres e descobertos distribuidos por diversas partes do empreendimento. As lcdificagdes
aqui mencionadas terdo as suas respectivas areas construidas incorporadas por meio de fragdes ideais
as respectivas dreas construidas de cada uma das unidades auténomas; Outra parte também de
caracteristica comum que sera composta por drea do sistema de vias de circulagfo interna e ainda as
porgdes do terreno onde sera edificada, portaria, o centro de convivio, a brinquedoteca sendo que ditas
areas serdio incorporadas & respectiva fragio ideal de terreno vinculada a cada uma das unidades
autbnomas; Partes exclusivas: Uma terceira € ultima parte com caracteristicas exclusivas que serd
composta pelas unidades residenciais a serem construidas, que receberfo a denominagio de

| UNIDADES AUTONOMAS num total de 75 (setenta ¢ cinco) unidades dos tipos casas que serdo

edificadas em 75 (setenta e cinco) lotes de terrenos do empreendimento, cuja 4rea de terreno também
fard parte.integrante das unidades autOnomas para efeitos de utilizaglo privativa, unidades autdnomas
estas com as caracteristicas adiante especificadas; Desta forma o empreendimento conterd a seguinte
discriminagdio de areas das edificacdes e do terreno:- Area do terreno privativa das unidades
autbnomas: 15.740, 88; Area de terreno comum: 15.326,36 ms2: Area total do terreno: 31.067,24 m2;
Area exclusiva construida de 10.341,18 ms2; 4rea comum construida: 281,33 ms2 e area total
construida: 10.622,51 m2; O empreendimento ndo serd dotado de garagem coletiva privativa destinada
a guarda de velculos em razdo de que cada umidade autbnoma ja ¢ dotada de espago descoberto
suficiente para o abrigo de veiculo de passeio; DAS UNIDADES AUTONOMAS: As unidades
autdnomas que serfio destinadas a0 uso exclusivo dos conddminos deveraio ser utilizadas com o fim
RESIDENCIAL em nimero de 75 (setenta e cinco) e identificadas no projeto do empreendimento
pelos nimeros 01 (hum) ao 75 (setenta e cinco) e serdo compostas de duas partes distintas, porém,
ambas integradas entre si e com vedagfio para alienagdo ou oneragéo em separado que séo a edificago
da modalidade CASA e o seu respectivo terreno devidamente caracterizado e identificado no projeto
do empreendimento; As unidades autdnomas possuirfio em relagio’ &s edificac@es (casa), metragens
construidas e configuragdes dos tipos A, Al, B, C, Cl, D, D1 e D2 identificadas no projeto do
empreendimento e neste documento € as 4reas de terreno de uso privativo terdo metragens diferentes
de acordo com sua localizag@io, cujas unidades autonomas serdo assim especificadas:- UNIDADE

mencionadas  destinadas a0 uso comum dos conddéminos que receberfio as denominagdes de: |

AUTONOMA N°. 01 (HUM) — CASA DO TIPO D2 - constituida de prédio residencial de alvenaria |

- cert. verse -
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ANEXO II

PRESIDENTE PRUDENTE / ZONEAMENTO
PARAMETROS INDICES URBANISTICOS

Frente Coeficiente Area minima
Tamanho - Taxa de Recuo de Terreno Taxa de
P Minima do de M . o .
Minimo . Ocupagéo Frontal por Unidade Permeabili- | Gabari-to
Zonas lote Aproveita- L. o .
. do lote Méxima Minimo Habitacio- dade de Altura
Unida- Normal / mento P o
d Metro - s Percentagem Metro nal Minima Méxima
es esquina Maximo .
Quadrado . . Linear Metro Percentagem
Metro Linear Numero
Quadrado
14 19
ZR1 42(01/12)5 0 112 114 1 50 4 420 20/10 (11) 2(8)
(11) | (1)
ZR?2 250 12 14 2 70 4 60 10 2(8)
ZR3 250 12 14 4 (10) 70 4 20 10 Livre
ZR4 160 08 12 2 70 4/2(9) 60 10 2(8)
ZCS1 500 15 19 4 (10) 80(1)/70(2)| 0(3)/4(4) 10 0(5) /10 (6) Livre
ZCS2 - - - 4 80(1)/70(2)| 0(3)/4(4) 10 0 (5)/10 (6) Livre
ZCS3 Parametro da zona envolvente de maior coeficiente de aproveitamento (7)
Z11 500 15 19 2 70 4 20 20 Livre
Z12 1000 20 30 2 60 10 20 Livre

80% (oitenta por cento) de taxa de ocupacdo maxima, para edificagdes comerciais,
servigos, industriais ou mistas;

70% (setenta por cento) é a taxa de ocupagdo maxima, para edificacbes exclusivamente
residenciais;

(3) é facultativo o recuo frontal, para edificagbes comerciais, servicos, industriais ou mistas;

(4) é obrigatorio o recuo frontal minimo de 4 (quatro) metros, para edificacdes
exclusivamente residenciais;

(5) é facultativa a taxa de permeabilidade, para edificagdes comerciais, servigos,

industriais ou mistos;

(6) é obrigatoria a taxa de permeabilidade minima de 10% (dez por cento), para edificacdes
exclusivamente residenciais;

(7) quando o coeficiente de aproveitamento das zonas envolventes forem iguais, adotam-se
0s parametros da zona de menor exigéncia;

(8) quando a garagem se constituir de um pavimento, e ndo tiver outro tipo de uso incluido,

nado sera computado para efeito de gabarito de altura;

(9) quando forem lotes de interesse social, ou lotes com tamanho minimo inferior ao anexo
Il e desde que seja lotes com matricula anterior a 1996, o recuo frontal minimo é de 2,00
metros.

(10) outorga onerosa; podendo o coeficiente de aproveitamento ser acrescido em 2,
podendo atingir o maximo de 6.

(11) indices reduzidos, permitidos somente para outorga onerosa de recuperagdo
ambiental.

Obs.: Sub-Solo sendo totalmente enterrado podera ocupar 100% do lote.
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CONDICOES LIMITANTES

O presente Laudo é de uso restrito do contratante. Sua finalidade esta 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 reproducgao integral, parcial ou divulgacdao publica sem a
expressa autorizagao dos autores.

Os signatdrios ndo se responsabilizam por negécios realizados com base em informacoes
contidas neste laudo.

Sua validade é de 6 meses e mesmo estando dentro do seu prazo de validade, sera
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 conclusdes desse
trabalho caso seja identificada qualquer caracteristica dessa natureza e que possa afetar o potencial de
venda do imdével.

Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliacdo, ndo foram efetuadas investigacdes no
concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e penhores, considerando-se os bens livres de quaisquer
onus 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 informacdes que foram prestadas pelo solicitante e por terceiros. As
informacgdes verbais utilizadas na elaboragao deste trabalho sdao consideradas de vdlidas e de “boa fé”,
ndo sendo de nossa responsabilidade sua exatidao e veracidade. Como a DEXTER ENGENHARIA LTDA
ndo é uma empresa de consultoria juridica, essa avaliacdo ndao tem por finalidade a confirmacgao de
aspectos relativos a regularidade formal ou legal dos documentos considerados.

N3do foram objetos de andlise ou de elaboracdo os seguintes servicos: a) afericao fisica e de
dimensdes, medidas e dareas, assumindo-se aquelas obtidas nos documentos apresentados como
merecedoras de fé; b) inventario, analise e valoracdo em separado de bens de conteido (mdveis e
utensilios), instalacGes e itens de decoracdo em geral;  c) investigacGes a respeito de caracteristicas e
gualidades 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 exploracdo, o qual foi
considerado como adequado as condi¢cdes do mercado imobiliario; d) investigacOes técnicas em
carater pericial, instrumentadas ou ndo, que envolvam questdes relativas a estabilidade e seguranca do
imovel.  e) elaboracdo de estudos de carater ambiental no solo visando a averiguacdo de substancias
gue possas ser prejudiciais a saude, as estruturas ou ao meio-ambiente.

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

s www.dexterengenharia.com.br
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