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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1. OBIJETIVO

O objetivo do presente relatério é a realizacdo do estudo de viabilidade econémico-financeira (EVEF) da
Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima (OUCFL), tendo em vista a legislacdo atual vigente e considerando a
dindmica e projecdo do mercado imobiliario da regido.

Apds a andlise do comportamento do mercado imobilidrio no segmento de terrenos, apartamentos e

conjuntos comerciais na regido da OUCFL?, serd realizada a analise de viabilidade em rela¢do a cada um dos

setores que constituem o perimetro da OUC.

Os trabalhos podem ser sintetizados da seguinte maneira:

Estudo da Dinamica do Mercado Imobilidrio: pretende-se analisar o histdrico da producado imobiliaria

no interior da Operacao, subdividido por setores e tipologias;

Definicdo de Situacdes Paradigma: pretende-se definir a situacdo paradigma para cada setor e para

cada tipologia, analisando o comportamento da viabilidade do CEPAC em cada situacao, a fim de se
definir o valor vidvel do CEPAC para cada empreendimento hipotético estabelecido;

Estoques: pretende-se levantar os estoques de terrenos passiveis de adesdao a OUCFL e confrontar os
resultados com a demanda por tais estoques;

Demanda: pretende-se indicar, mediante a adoc¢do de trés cendrios distintos (pessimista, realista e
otimista), as estimativas de consumo de CEPAC durante a vigéncia da OUCFL;

Viabilidade do CEPAC: o valor do CEPAC serd indicado a partir da determinacdo do maior valor que

poderd ser assumido pelo titulo para manter competitivo o custo dos empreendimentos. Para tal,
serd analisada, sob a dtica do investidor e através de modelos hipotéticos montados com base nas
situacOes paradigmas e em premissas estabelecidas, a viabilidade econémica do CEPAC com base na
comparacdo da Taxa Interna de Retorno (“TIR”) bem como com a adog¢do de uma Taxa Minima de
Atratividade (“TMA”) de empreendimentos destinados ao uso residencial e ndo residencial, no
ambito dos setores que compdem a OUCFL;

1 Com pesquisas de valores de terrenos, apartamentos (incluindo de HIS), lojas e conjuntos e lajes comerciais.
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e Andlise de Concorréncia e seus Impactos: pretende-se analisar a viabilidade de empreendimentos

que estdo concorrendo com aqueles que consomem CEPACs no interior da OUCFL (Empreendimentos
de Habitagdo Social - HIS) e fora dela (Zonas Eixo de Estruturagdo da Transformagao Urbana —ZEU e
Zona Eixo de Estruturagao da Transformagdo Metropolitana - ZEM).

1.2. REFERENCIAS NORMATIVAS

Para a elaboragdo do presente estudo serdo consideradas: (i) a Lei Municipal n2 11.732/1995, revogada
pela Lei Municipal 13.769/2004 e revisada pela Lei Municipal n2 18.175/2024; (ii) a Lei do Plano Diretor
Estratégico n? 16.050/2014 e suas alteracdes (Leis Municipais 17.975/2023 e 18.157/2024); (iii) as Normas
Brasileiras da Associacao Brasileira de Normas Técnicas, em destaque: (a) NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais, (b) NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos e (c) NBR
14.653-4 — Avaliacdo de Bens — Parte 4 — Empreendimentos; (iv) as Normas para Avaliagdo de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia da Sao Paulo (“IBAPE-SP”); (vi) Instru¢do CVM n@
516, de 29 de dezembro de 2011; e (v) Resolugdo CVM n2 84, de 31 de marco de 2022.

Serdo seguidas, ainda, as recomendac¢des da NBR 12.721 — Avaliacao de Custos Unitarios e Preparo de
Orcamento de Construgdo para Incorporagao de Edificio em Condominio — Procedimento, bem como da NBR

14.652-2 — Iméveis Urbanos e da NBR 14.653-4 — Empreendimentos.

Deve-se mencionar que os valores apresentados em Real (RS) foram atualizados pelo INCC/FGV para a
data-base do presente estudo, ou seja, agosto de 2024.

ﬂMu,\_



d'avila

2. OPERACOES URBANAS — CONCEITOS/HISTORICO

2.1.

CONCEITOS

2.1.1. Operagdo Urbana Consorciada

Considera-se Operagao Urbana Consorciada o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas
pelo Poder Publico municipal com a participacdo dos proprietarios, moradores, usudrios permanentes e
investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformacgdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizacdo ambiental.

Trata-se de instrumento urbanistico regulamentado por meio de lei aprovada pelo legislativo
municipal, previsto no Plano Diretor Estratégico e no Estatuto das Cidades, que confere ao executivo a
possibilidade de recuperar, requalificar e/ou reurbanizar areas da cidade, bem como adequar
infraestruturas urbanas e intensificar dinamicas imobilidrias e atividades econdmicas.

Nessas condicOes, € um instrumento que permite outorgar, de forma onerosa, direitos
urbanisticos adicionais ao lote de quem dela queira participar.

Por meio de lei especifica, a Operacdo Urbana Consorciada estabelece um perimetro no interior
no qual é permitido flexibilizar as regras de uso e ocupac¢ao do solo, dentro dos limites estabelecidos na
proépria lei, prevendo um programa de investimentos e correspondente engenharia financeira para sua
viabilidade, estabelecendo direitos e deveres tanto dos investidores privados quanto da Municipalidade.

Constitui uma modalidade de parceria publico-privado, em que a Municipalidade outorga
direitos adicionais de construir além daqueles estabelecidos na legislagdo ordindria de uso e ocupacao
do solo e, o privado que por ela optar, paga uma contrapartida pela aquisicao desse direito, gerando
assim recursos que sao aplicados em beneficios urbanos estritamente localizados no interior do
perimetro da Operacao.

Os recursos arrecadados com a outorga onerosa em Operagdes Urbanas Consorciadas sdo
considerados recursos extraorcamentarios, sendo depositados em uma conta vinculada a Operacao
Urbana a que se refere e utilizados exclusivamente para implementar as obras e agdes previstas no
programa de investimentos, contidos na propria lei especifica que cria a Operacao.

Nos casos em que a Operacdao Urbana é proposta para se viabilizar uma intervencdo de
infraestrutura na cidade, em principio, mas ndao necessariamente, a lei especifica que a criar deve
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guardar relagdo entre o custo da obra e os valores a serem auferidos com a outorga de beneficios
urbanisticos. Quando ndo for possivel manter essa relacao, a lei pode prever a utilizacdo de recursos do
tesouro para complementa-las.

2.1.2. CEPAC - Certificado de Potencial Adicional de Construgéo

O Certificado de Potencial Adicional de Constru¢do (CEPAC) constitui um titulo mobiliario emitido
pelo Executivo Municipal calcado no mercado imobilidrio, adquirivel em oferta publica em ambiente de
Bolsa de Valores e utilizado, obrigatoriamente, no pagamento de contrapartida de outorga onerosa de
direitos adicionais de constru¢cdo somente e especificamente no ambito da Operag¢dao Urbana
Consorciada a que se refere.

Cada lei de Operacao Urbana Consorciada determina as caracteristicas do CEPAC que constituira
— preco de face; a quantidade de CEPACs necessarios por metro quadrado adicional de construcdo; a
guantidade de CEPACs necessarios por alteracdo de parametros urbanisticos; o estoque de CEPACs total
e o estoque de CEPACs por cada setor da Operacao.

Os CEPACs podem ser utilizados em pagamento de desapropriacdes ou de obras no ambito da
Operacdo Urbana Consorciada, desde que, respectivamente, aceito pelo expropriado ou previsto no
contrato com a executora das referidas obras.

Apds a colocacgao, publica ou privada, os CEPACs circulam livremente no mercado secundario até
serem vinculados a um lote ou utilizados como pagamento de contrapartida de outorga onerosa de
direitos adicionais de constru¢do em um empreendimento.

HISTORICO

As Operagdes Urbanas Consorciadas, tal como hoje configuradas, resultam de um processo constante

de amadurecimento juridico (direito urbanistico) e legal (Plano Diretor e Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao

do Solo), bem como do aperfeicoamento de instrumentos urbanisticos experimentados ao longo de mais de

30 (trinta) anos, em especial no Municipio de Sdo Paulo. Manteve, porém, em seu fundamento, o conceito da

outorga onerosa do direito de construir, originalmente denominado “solo criado”.

Em nossa estrutura juridica urbana, o direito de construir era inerente ao direito de propriedade.

Contudo, o processo de forte verticalizacdo experimentado em grandes centros urbanos levou a percepcao

de que a mais valia obtida com o adensamento construtivo das edificacGes era apropriada Unica e

exclusivamente pelo empreendedor privado, restando ao setor publico o 6nus de equacionar, com recursos

orcamentdrios, a sobrecarga sobre a infraestrutura urbana que esse modelo verticalizado causava. A outorga

onerosa do direito de construir foi resultado da dissociacdo, progressiva no tempo, entre os direitos de




d'avila

propriedade e o de construir. Hoje esse instrumento autoriza ao executivo municipal outorgar, de forma
onerosa, o direito de construir acima de um indice de construc¢do bdsico, ndo oneroso, até um indice maximo
construtivo, ambos os indices, basico e maximo, fixados por zona do territério urbano na Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo.

Nos anos 80, as Operacgdes Interligadas, introduzidas em Sao Paulo, se constituiram como a primeira
tentativa do poder publico municipal em obter, de forma onerosa, contrapartida por outorga de direitos
adicionais de construcdo. No tempo das Operacdes Interligadas, o pagamento da contrapartida era
computado em unidades habitacionais de interesse social que o empreendedor entregava a Municipalidade,
e o direito de construir adicionalmente era outorgado pelo executivo de forma discricionaria, se sobrepondo
a Legislacdo de Uso e Ocupacgdo do Solo e, portanto, invadindo competéncias do Legislativo Municipal. Por
sinal, foi por esse mesmo motivo — competéncia de legislar sobre uso e ocupacgao do solo — que as Operagdes
Interligadas foram julgadas, posteriormente, inconstitucionais.

Na esteira das OperacGes Interligadas, e j4 como uma evolucdo delas, surgiram em S3o Paulo,
principalmente nos anos 90, as Operagdes Urbanas. Sdo desse periodo as Operagdes Urbanas Anhangabad,
Centro, Faria Lima e Agua Branca, seguidas dos estudos para implantacdo das Operacdes Urbanas Sdo
Bernardo do Campo e Sdo José dos Campos e, um pouco mais recentemente, a Operacao Urbana Consorciada
realizada no Rio de Janeiro na Regido do Porto (“Porto Maravilha”).

As Operac¢Oes Urbanas, algumas ainda em vigéncia, admitem, por meio de lei especifica aprovada pelo
legislativo municipal, flexibilizar as regras de uso e ocupac¢ao do solo, em troca de contrapartida, via de regra
em dinheiro, para realizar obras de infraestrutura na area de abrangéncia da operacao.

A lei especifica de cada Operacado dispde sobre direitos e obrigacdes do publico e do privado, delimita
um perimetro no qual se aplicam esses direitos e obrigacdes e estabelece um programa de interven¢des —
obras e servigos - a ser implementado. Os recursos resultantes das contrapartidas sdao depositados em uma
conta vinculada a cada Operagdo Urbana, e somente podem ser utilizados para a execugcao do programa de
intervengdes previsto na respectiva lei. Dessa forma, constituem recursos extraorgamentarios e nao sao
contabilizados no caixa da Prefeitura.

E, portanto, de se supor, como substrato e como beneficio indireto das Opera¢es Urbanas, que os
recursos orcamentarios correspondentes ao valor das infraestruturas executadas em dreas do Municipio
valorizadas pelos efeitos da prépria operacdo, poderdo ser destinados a outras prioridades da cidade.

Mas ainda que a Municipalidade capturasse parte da valorizacdo imobiliaria que o adicional de
construcdo e a propria Operacao Urbana propiciam, os valores referentes as contrapartidas eram depositados
apenas na medida em que os empreendimentos eram aprovados. Essa logica acabou por possibilitar a criacao
de uma perversa anomalia para a cidade, qual seja, a de que uma quantidade muito grande de
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empreendimentos fosse aprovada, construida e entregue aos compradores, antes que se obtivesse volume
de recursos necessarios a execucao das infraestruturas.

Em outras palavras, se de um lado o instituto das Operag¢des Urbanas resolvia a apropriacdo pela
Municipalidade de parte da valorizagdo imobilidria para executar infraestruturas que mitigassem os impactos
urbanos advindos do adensamento construtivo que a prdpria Opera¢dao Urbana autoriza, de outro, nao
conseguia inverter a ordem de causa e efeito de modo a oferecer as infraestruturas antes que os impactos se
estabelecessem.

Essa anomalia foi superada com o surgimento de um novo elemento na engenharia financeira das
Operagdes Urbanas: o CEPAC.

O CEPAC foi instituido por meio da lei federal n2 10.257 de 10/07/2001, o “Estatuto da Cidade”, para ser
utilizado como contrapartida em pagamento pela outorga onerosa de direitos adicionais de constru¢do em
Operacdes Urbanas, a partir de entdo denominadas “Operag¢des Urbanas Consorciadas”.

A Operacdo Urbana Consorciada Agua Espraiada, em S3o Paulo, foi a primeira do Pais a se beneficiar
desse instrumento, aprovada por meio da lei 13.260 de dezembro de 2001. Posteriormente, em julho de 2004,
novamente em S3o Paulo, o CEPAC foi introduzido na Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima através da Lei
Municipal n? 13.871 que alterou a lei 11.732/95, justamente para adequa-la as disposi¢cdes do Estatuto da
Cidade.

Mas a caracterizacdo do CEPAC enquanto valor mobiliario sujeito ao regime da Lei n? 6.385, de 7 de
dezembro de 1976, apenas se consubstanciou quando da publicacdo da Instrucdo n2 401 em 29 de dezembro
de 2003 pela CVM — Comissao de Valores Mobiliarios (substituida pela Resolu¢gdo CVM n2 84, de 31 de marco
de 2022), e foi somente a partir da publicacdo desse dispositivo legal que a Municipalidade pode construir um
marco regulatdrio especifico para os procedimentos relativos ao CEPAC e obter o registro de cada Operacao
Urbana Consorciada junto a CVM.

Até a criacdo do CEPAC no Estatuto da Cidade, as OperacGes Urbanas sintetizavam uma relagdo publico-
privado estruturada numa dindmica da atividade imobiliaria com a qual o executivo municipal sempre lidou,
e por isso mesmo de seu inteiro conhecimento, seja através do planejamento urbano e territorial, seja através
da aprovacao de projetos.

O surgimento do CEPAC introduziu uma nova varidvel nas relacbes publico-privado, até entdo
totalmente desconhecida e fora da rotina do exercicio publico municipal.

Caracterizado como um valor mobiliario, o CEPAC imp&e um didlogo com trés realidades distintas: é o
instrumento que permite ao mercado imobilidrio adquirir direitos adicionais de constru¢cdo em Operacdes
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Urbanas Consorciadas e nessa medida se submete a légica do mercado imobilidrio; é um instrumento que
permite ao executivo municipal, no ambito das Operacdes Urbanas, antecipar o recebimento de recursos para
viabilizar as obras e intervencdes de qualificacdo urbana previstas na lei especifica, submetendo-se, portanto,
as injuncoes inerentes a administracao publica; e, por fim, é um titulo negocidvel no mercado de capitais e
gue, portanto, se submete a légica desse segmento, mas mais do que isso, se submete as determinagdes,
exigéncias e regras da CVM, o que de outra parte, e por isso mesmo, imprime credibilidade ao instituto da
Operacao Urbana Consorciada.

Partindo-se do pressuposto de que ha mercado potencial para aquisicdo de CEPAC, esse somente o
absorverd se ele estiver envolto por um ambiente que expresse credibilidade, seguranca e estabilidade
juridica. Essa é uma condicdo intrinseca para o sucesso das Opera¢des Urbanas Consorciadas desde o
momento em que os CEPACs foram considerados valores mobilidrios negocidveis em ambiente de Bolsa de
Valores.

2.3. OPERACAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA
2.3.1. Apresentagdo e Caracteristicas

A Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima (OUCFL) compreende um conjunto de intervencdes
coordenadas pelo Municipio de S3o Paulo e demais entidades da Administracdo Publica Municipal, com
a participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios e investidores em geral, com o objetivo de
alcancar transformacgdes urbanisticas estruturais e melhorias sociais, em consonancia com os principios
e diretrizes da Lei Municipal n2 11.732/1995, revogada pela Lei Municipal 13.769/2004 e revisada pela
Lei Municipal n2 18.175/2024 e do Plano Diretor da cidade de Sdo Paulo, instituido pela Lei
Complementar n2 16.050 de 31 de julho de 2014.

A primeira proposta de intervenc¢ao urbana na regido da Avenida Faria Lima surgiu em 1995, com
a Lei 11.732/1995, mencionada acima. Apds quase 10 anos, foi aprovada na Cdmara Municipal dos
Vereadores e sancionada pela prefeitura, em 26 de janeiro de 2004, a Lei n? 13.769/2004, um
aperfeicoamento da lei de 1995, cujo intuito foi adequar o texto original a legislacdo federal (Estatuto
da Cidade). Em 25 de julho de 2024, o Municipio sancionou a Lei 18.175/2024, que, de acordo com o
préprio texto da referida Lei:

“Dispbe sobre a introdugdo na Operagéo Urbana Consorciada Faria Lima de dispositivos criados
pela Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014, modificada pela Lei n® 17.975, de 8 de julho de 2023
e pela Lei n? 16.402, de 22 de marc¢o de 2016, modificada pela Lei n2 18.081, de 19 de janeiro de
2024, e sobre a criagdo de perimetro expandido para incluir o Complexo de Paraisdpolis e altera
a Lei n? 13.769, de 26 de janeiro de 2004, modificada pelas: Leis n® 13.871, de 08 de julho de
2004; n? 15.519, de 29 de dezembro de 2011 e n2 16.242, de 31 de julho de 2015.”
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Dentre as principais alteragées com relagao a lei anterior, destacam-se:
e Criagao de Perimetro Expandido incluindo o “Complexo de Paraisépolis”;

e Inclusdo de area passivel de adesdo a OUCFL com utilizacdo de CEPAC referente a “imdveis
inseridos nas faixas de 90,00 (noventa) metros de cada lado da Avenida Faria Lima,
medidas do alinhamento da Avenida Faria Lima, no trecho compreendido entre o ponto
distante 90,00 (noventa) metros da Avenida Juscelino Kubitschek até, pelo lado par a Rua
Fiandeiras e pelo lado impar a Rua Santa Justina”, no setor 4b;

e Aumento de estoque de 250.000m? (duzentos e cinquenta mil metros quadrados),
conforme artigo 72 da Lei 18.175/2024, distribuidos pelos setores da OUCFL conforme
artigos 72 e 82 da referida Lei, estoque esse que “poderd ser utilizado para os usos:
Residencial e ndo Residencial”.

Com isso, a indisponibilidade de estoque disponivel de Area de Construcdo Adicional (ACA) que
se via até a san¢do da Lei 18.175/2024, foi revertida, aumentando em 250.000m? o estoque de ACA, o
que permite que o estoque disponivel de 218.518 CEPACs em 25/08/20242 seja vendido e a arrecadacdo
seja convertida nas obras previstas, inclusive agora no “Complexo de Paraisdpolis”.

Conforme se pode observar na figura a seguir, a partir da entrada em vigor da Lein2 13.769/2004,
a drea da OUCFL é dividida em 4 (quatro) grandes setores denominados: SETOR 1 - Pinheiros (em azul),
SETOR 2 - Faria Lima (em rosa claro), SETOR 3 - Hélio Pelegrino (em verde) e SETOR 4 — Olimpiadas (em
rosa escuro):

2 Posicdo em 25/08/2024, de acordo com o site https://capital.sp.gov.br/documents/d/sp urbanismo/estoques organized-pdf-1
(acessado em 20 de setembro de 2024)
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iqura 1: Setores - Lei n® 13.769/2004.

Fonte: Site Prefeitura da Cidade de SGo Paulo.

Na mesma Lei, os setores sao subdivididos em subsetores, conforme a ilustracdo a seguir:

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ 2 J 21



I\,
L] N
\ 10 (19D,
£\ S,
A S
“,\-_,_ 153 Ll
\ e \
10
) \ =
2  SEESS i
‘\ 2 )
NN ;
& N
\ 2A
"-.\- \ 2c %

0

4B ! - f

"40/,., phE N [~

Figura 2: Subsetores — Lei n® 13.769/2004.
Fonte: Site Prefeitura da Cidade de SGo Paulo.

d'avila

Deve-se mencionar que as figuras apresentas no site da Prefeitura da Cidade de Sdo Paulo e supra

replicadas estdo desatualizadas, ou seja, sem constar a faixa de 90 m de cada lado da Avenida Faria Lima

incluida pela Lei 18.175/2024 ao Setor 4 — Olimpiadas, mais especificamente no Subsetor 4b, faixa essa

representada na area hachurada em verde, na figura a seguir:
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Figura 3: Desenho da faixa de area incluida na OUCFL- Lei 18.175/2024.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila sobre Google Maps.

O mapa atualizado poderd ser visto no item referente ao calculo dos terrenos
transformaveis.

2.3.1.1. Distribui¢do do Estoque

O total em metros quadrado da drea construida computdvel adicional (ACA) permitido
pela Lei 18.157/24 fica limitado aos seguintes montantes referentes aos setores descritos na Lei:

Penmetro E stogue maximo (m?
Lei 13.765/2004 - | Lei 12.785/2004 - Aumento de Total
Tab 2 - Residencial [Tab 2 - ComiSen: 250.000 m*
SETH o
finﬁjr;s 285 695 85.500 53.850 £37.145
= ~
“E—DE;E Fania 288,180 73.715 41.000 402.905
SETOR 3-Hélio S o -
P elearing 262 445 182,505 101.750 576.700
SETOR £—
Dlimpiada 190, 440 §5.585 53.400 339,405
RESUMO DOS ESTOQUES
ESTOQUE TOTAL DE AREA ADICIONAL 2500000 m?
ARE A ADICIONAL JA UTILIZADA PELA LEI 11732/85 940000 m?
ESTOQUE LIQUIDO A SER UTILIZADO A PARTIR DA LE| 13769/2004 1560000 m?

Figura 4: Mdximo Estoque de ACA.
Fonte: Lei Municipal N2 18.157/24.

Considerando o que ja foi consumido de ACA, temos:

Rio de Janeiro - RJ 23
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Estoque Consumido até Estoque
SETOR Estoque Inicial 25/08/2024 Saldo do Estoque Adicionado Lei TOTAL
18.175/2024 R+Nr
Residencial Nﬁo Residencial Residencial Nio Residencial Residencial Nﬁo Residencia R/NR
Pinheiros 286.695,00 96.600,00 146.445,55 95.217,97 140.249,45 1.382,03 53.850,00 195.481,48
FariaLima 288.190,00 73.715,00 133.370,09 73.552,78 154.819,91 162,22 41.000,00 195.982,13
Helio Pelegrino 292.445,00 182.505,00 279.084,28 162.600,47 13.360,72 19.904,53 101.750,00 135.015,25
Olimpiadas 190.440,00 95.565,00 87.199,88 95.563,02 103.240,12 1,98 53.400,00 156.642,10
TOTAL 1.057.770,00 448.385,00 646.099,80 426.934,24 411.670,20 21.450,76 250.000,00 683.120,96
Tabela 1: Mdximo Estoque de ACA disppondvel.
Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 25/10/2024).
2.3.1.2. Fatores de Equivaléncia

Através da Lei 13.769 de 26 de janeiro de 2004 introduziu-se o ja consagrado conceito do
CEPAC — Certificado de Potencial Adicional de Construcdo, que serdo convertidos de acordo com

a tabela de Fatores de Equivaléncia e CEPACs prevista na Tabela 1 da referida Lei, alterada pela

Lei 18.175/24:

TABELA 1 - TABELA DE EQUIVALENCIA DO CEPAC
PERIMETRO COLUNAA COLUNAB |COLUNAC
Equivaléncia
de 1 CEPAC | Equivaléncia de 1
Equivaléncia de 1|gp 2 de|CEPAC em m? de
CEPAC em m? de area 4rea de | terreno para taxa de
adicional de | terreno ocupagao adicional
SETOR SUB SETORES construgdo computavel referente @ (acima de 50% até
mudanga de 70%)
uso e
parametros
Residencial | Com/Serv | ,ihanisticos | Residencial | Com/Serv
1a (frente F, Lima) |1,2 0,8 2 1,2 08
1b 1.8 1,5 2 1,8 1,2
SETOR 1 - Pinheiros
1c 2,6 1,7 2 2,6 1,7
1d 28 1,8 2 23 1,6
Sdo SP Rio de Janeiro - RJ
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2a (frente F. Lima,
entre Rebougas e|0,8 0,5 1,5 0,8 0,5
C., Jardim)
2b (frente F. Lima,
entre C. Jardim e|0,9 0,6 1.5 0,9 0,6
Juscelino)

SETOR 2 - Faria Lima
2¢ (incluindo frente

1.1 0.8 1.5 12 0.8

C, Jardim)
2d 1,3 0,5 1,5 0,8 0,5
2e 1.8 1,2 1,5 1,8 1
3a (frente F. Lima) 1,2 0.8 1,5 1,2 0,8
3b (frente Juscelino) | 1,2 1 1,5 1,2 0,8

SETOR 3 - Hélio Pelegrino | 3¢ 25 1 1,5 15 1
3d 1.5 1 1.5 15 1
3e 25 1,5 1,5 2,3 1,5
4a (frente F. Lima) |09 0.6 2 0.9 0.6

| SETOR 4 - Qlimpiadas

4b 2 09 2 1.4 0.9
4c 2 1.2 2 1.8 1,2
4d 2 1 2 1,5 1

Figura 5: Fatores de Equivaléncia de CEPAC.
Fonte: Lei 13.769 de 26 de janeiro de 2004, alterada pela Lei 18.175/24.

De acordo com o Art. 8° da Lei 13.769 de 26 de janeiro de 2004, autorizou-se a emissao
de 1.000.000,00 (um milhdo) CEPACs.

Importante salientar que o pagamento do valor da venda dos CEPACs podera ser recebido
pela SP-Urbanismo a vista ou parceladamente, com o minimo 15% (quinze por cento) do valor,
pago a vista e o saldo restante até em 10 (dez) prestagdes mensais, iguais e consecutivas,
devidamente, desde que seja apresentada fianca bancdria como garantia correspondente ao
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valor do saldo devedor, de acordo com o Paragrafo Segundo do Art. 7° da Lei 13.769 de 26 de
janeiro de 2004.

2.3.1.2.1. Exemplos de Adesdo

Uma vez determinado o Setor/Subsetor de situagdo, em havendo estoque disponivel,
busca-se numa segunda etapa, o fator de conversdo de Area Construida Adicional (ACA) por
CEPAC — Certificado de Potencial Adicional de Construcdo, sendo a mesma conversao para uso
residencial ou ndo residencial, apenas havendo a diferenciacdo do valor do CEPAC.

Independentemente da andlise da conversdao de ACA por CEPACs, necessario se faz
inicialmente se analisar o CAmax (coeficiente de aproveitamento maximo) e do CAbasico
(coeficiente de aproveitamento bdsico), no sentido de se obter o quanto de area construida
adicional — ACA devera ser empreendida no imédvel, naturalmente em se aderindo a OUCFL.

Ao observar o projeto a ser empreendido, temos o uso a ser dado ao terreno em analise,
ou seja, se é residencial, ndo residencial ou ainda misto.

Tendo-se o Setor/Subsetor, ACA e uso, ao se lancar mao do fator de conversdo, definido
na Lei, a ser utilizado na determinagdao do numero de CEPACs a ser adquirido, visando assim
aderir a OUCFL.

2.3.1.2.1.1. 12 Exemplo

A titulo de exemplo, a construcao de um empreendimento residencial sobre um terreno
de 2.000,00m2, situado no Setor 4 — Subsetor 4b, utilizando-se como coeficiente de
aproveitamento maximo igual a 4,00, sendo o coeficiente de aproveitamento basico igual a 1,00.

De acordo com a legislacdo em vigor, por estar situado no Setor 4, Subsetor 4b, sobre o
terreno é possivel a construcdo do empreendimento de uso residencial com darea construida
computdvel equivalente ao produto entre o Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAB&sico)
pela drea de terreno. Sendo assim, a Area Construida Computavel Permitida é de 2.000,00m?
(produto da area do terreno — 2.000,00m? pelo CABasico, que é 1,0).

Porém, com a ades3o a Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca podera ser utilizado
um Coeficiente de Aproveitamento Maximo, no local em questdo, de 4,0 (quatro) vezes a area
do terreno (CAMaximo = 4,00), ou seja, o empreendimento poderd apresentar uma Area
Construida Computavel de 8.000,00m? (produto da éarea do terreno — 2.000,00m? pelo
CAM3éximo, que é 4,0).
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Como a area computavel de 2.000,00m? ja era permitida pela legislacdo e o
empreendimento pretende apresentar uma drea computdvel de 8.000,00m?, a Area Computavel
Construida Adicional (ACA) é de 6.000,00m?, expresso pela subtracdo da area construida maxima
pela determinada através do coeficiente de aproveitamento basico (8.000,00m? - 2.000,00m?).

Com base nessa ACA (Area Computdvel Construida Adicional) serd determinada a
guantidade de CEPACs necessaria, observando-se a Coluna A da tabela de conversao expressa na
Lei 13.769 de 26 de janeiro de 2004, alterada pela Lei 18.175/24. Para o caso em questdo, o fator
indicado pela Tabela de Equivaléncia na Coluna A, para empreendimentos residenciais, é 2,00.

Logo, o numero de CEPACs necessario para permitir a constru¢do do empreendimento
em questdo serda obtido através da relacdo entre a drea construida adicional e o fator de
conversao, da seguinte forma:

N2 CEPACs = Area Construida Adicional Computével/Fator de Conversdo
N2 CEPACs = 6.000,00m? / 2,00
N2 CEPACs = 3.000

Importante salientar que, para o exemplo em questao, ndo se utilizou qualquer incentivo
descrito na legislacdo e a Area Construida Adicional Computével (ACA), que no exemplo montou
em 6.000,00m? e deverad ser abatida do estoque disponivel de Area Construida Adicional
Computdvel (ACA).

O numero de CEPACs encontrado no exemplo acima deverd ser abatido da quantidade
autorizada a emissao pelo Poder Publico para o uso residencial.

2.3.1.2.1.2. 22 Exemplo

A titulo de exemplo, a construcdo de um empreendimento ndo residencial sobre um
terreno de 3.000,00m?, situado no Setor 3, Subsetor 3e, utilizando-se como coeficiente de
aproveitamento maximo igual a 4,00, sendo o coeficiente de aproveitamento basico igual a 1,00.

De acordo com a legislacdo em vigor, por estar situado no Setor 3, Subsetor 3e, sobre o
terreno é possivel a construcao do empreendimento de uso ndo residencial com drea construida
computdvel equivalente ao produto entre o Coeficiente de Aproveitamento Basico (CAB&sico)




d'avila

pela drea de terreno. Sendo assim, a Area Construida Computével Permitida é de 3.000,00m?
(produto da area do terreno — 3.000,00m? pelo CABasico, que é 1,0).

Porém, com a adesdo a Operacdo Urbana Consorciada Agua Branca podera ser utilizado
um Coeficiente de Aproveitamento Mdaximo, no local em questdo, de 4,0 (quatro) vezes a drea
do terreno (CAMaximo = 4,00), ou seja, o empreendimento podera apresentar uma Area
Construida Computdvel de 12.000,00m? (produto da area do terreno — 3.000,00m? pelo
CAM3éximo, que é 4,0).

Como a area computavel de 3.000,00m? ja era permitida pela legislacdo e o
empreendimento pretende apresentar uma drea computavel de 12.000,00m?, a Area Construida
Adicional (ACA) é de 9.000,00m?, expresso pela subtracdo da drea construida maxima pela
determinada através do coeficiente de aproveitamento basico (10.000,00m? - 2.500,00m?).

Com base nessa ACA (Area Computdvel Construida Adicional) serd determinada a
guantidade de CEPACs necessaria, observando-se a Coluna A da tabela de conversdo expressa na
Lei 13.769 de 26 de janeiro de 2004, alterada pela Lei 18.175/24. Para o caso em questdo, o fator
indicado pela Tabela de Equivaléncia na Coluna A, para empreendimentos comerciais / servigos,
é 1,50.

Logo, o nimero de CEPACs necessario para permitir a construcdao do empreendimento
em questdao sera obtida através da relacdo entre a area construida adicional e o fator de
conversao, da seguinte forma:

N2 CEPACs = Area Construida Adicional /Fator de Convers3o

N2 CEPACs = 9.000,00m? / 1,50

N2 CEPACs = 6.000

Importante salientar que, para o exemplo em questdo, ndo se utilizou qualquer incentivo
descrito na legislacdo e a Area Construida Adicional Computével (ACA), que no exemplo montou

em 9.000,00m? deverd ser abatida do estoque de Area Construida Adicional Computavel (ACA)
disponivel.

O numero de CEPACs encontrado no exemplo acima devera ser abatido da quantidade
autorizada a emissao pelo Poder Publico.
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2.3.1.3.  Diretrizes e Beneficios Urbanisticos

A OUCFL tem por finalidade promover a reestruturacdo urbana da regido, por meio da
ampliacdo, articulacdo e requalificacdo dos espacos livres de uso publico da regido, visando a
melhoria da qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores e a sustentabilidade ambiental
e socioeconémica da regiao:

“Art. 42 - A Opera¢do Urbana Consorciada Faria Lima tem por objetivos especificos:

| - criar condigles efetivas para que os investidores e proprietdrios de imoveis beneficiados
com a implanta¢do dos melhoramentos mencionados a seguir fornecam os recursos
necessdrios a sua viabilizagdo, sem qualquer 6nus para a municipalidade:

a) melhoramentos ainda néo implantados, constantes do plano aprovado pela Lei n®
7.104, de 3 de janeiro de 1968, desde a Avenida Pedroso de Moraes até a confluéncia da
Rua Nova Cidade com a Avenida Hélio Pellegrino;

b) melhoramentos ainda ndo implantados, constantes do plano aprovado pela Lei n®
8.126, de 27 de setembro de 1974, e referentes a interligacdo da Avenida Cidade Jardim
com a Avenida dos Bandeirantes;

c) melhoramentos referentes a planos de integracdo e interliga¢Go do sistema vidrio,
situados dentro do perimetro da Operagdo Urbana e constantes de leis em vigor;

d) obras, equipamentos publicos e dreas verdes contidos no perimetro da OperagGo
Urbana;

Il - criar alternativas para que os proprietdrios de lote parcial ou totalmente atingidos por
melhoramentos aprovados possam receber o valor justo de indenizacGo, a vista e
previamente e, ainda, para que possam, efetivamente, participar da valorizagGo
decorrente da concretizagdo da Opera¢do Urbana;

Il - melhorar, na drea objeto da Operagdo Urbana, a qualidade de vida de seus atuais e
futuros moradores, inclusive de habitagcdo subnormal, e de usudrios, promovendo a
valorizagdo da paisagem urbana e a melhoria da infra-estrutura e da qualidade
ambiental;

IV - incentivar o melhor aproveitamento dos imdveis, em particular dos ndo construidos
ou subutilizados;
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V - ampliar e articular os espagos de uso publico, em particular os arborizados e destinados
a circulagdo e bem-estar dos pedestres.

Art. 52 - A Operagdio Urbana Consorciada Faria Lima tem como diretrizes urbanisticas:

| - complementagdo e integragcdo do sistema vidrio existente na regiio com o macro
sistema de circula¢Go da Zona Sul, de forma a possibilitar a distribuicGo adequada dos
fluxos de trdfego gerados pela Ponte Bernardo Goldfarb, pelo tunel sob o Rio Pinheiros,
pelos corredores de 6nibus e, ainda, pela implantacdo dos projetos de transporte de
massa, elaborados pelo Metré e pela Companhia Paulista de Trens Metropolitanos -
CPTM, para atendimento dos usudrios da regido;

Il - abertura de espacgos de uso publico, compativeis com a dindmica de desenvolvimento
da regido, dimensionados de forma a possibilitar a criacGo de dreas de lazer e de
circulaglo segura para pedestres e de vias que permitam a prioriza¢éo do transporte
coletivo sobre o individual;

Ill - criagdio de condi¢cbes ambientais diferenciadas para os novos espacos publicos obtidos,
mediante a implantagdo de arborizagéo, mobilidrio urbano e comunicagdo visual
adequados;

IV - uso do solo das propriedades publicas ou privadas compativel com a conformacdo das
novas quadras criadas pela implantagdo das melhorias vidrias e de infra-estrutura;

V - criagdo de condigées para amplia¢do da oferta de habitagbées multifamiliares em dreas
de melhor qualidade ambiental, de forma a possibilitar o atendimento do maior nimero
de interessados;

VI - estimulo ao remembramento de lotes de uma mesma quadra e ao adensamento, sem
prejuizo da qualidade ambiental, respeitado o coeficiente de aproveitamento mdximo de
4,0 (quatro);

VIl - interligagdo de quadras e de edificacbes dentro de uma mesma quadra mediante o
uso dos espacgos aéreo e subterrdneo inclusive dos logradouros publicos;

VIl - incentivo a usos diferenciados nas dreas contidas no perimetro da Operagdo Urbana,
com ocupagdo do pavimento térreo para fins comerciais até o mdximo de 70% (setenta
por cento) da drea do lote;
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IX - estimulo ao uso residencial em dreas especificas, com taxa de ocupa¢do mdxima de
70% (setenta por cento) da drea do lote;

X - criagdo de dreas verdes, ciclovias e adog¢do de mecanismos que possibilitem a absorgéo
e o escoamento das dguas pluviais;

XI - provisd@o de Habitagdo de Interesse Social, melhoramentos e reurbaniza¢do em locais
definidos pelos drgdos competentes da municipalidade, destinada a populagdo favelada
residente na drea da Operagéo Urbana e regido do seu entorno;

Xl - atendimento da populagdo residente em dreas objeto de desapropriagdo, interessada
em continuar morando na regi@o, através do financiamento para aquisicdo de habitacoes
multifamiliares ja construidas ou que venham a ser construidas com recursos da Operagdo

Urbana;

Xlll - ampliagdo das dreas de estacionamento destinadas aos usos comerciais e de
servigos.

Pardgrafo unico - A provisdo de habitagdo de interesse social poderd ser realizada por
meio de solugbes habitacionais que assegurem o reassentamento da populacéo favelada
de que trata o inciso XI deste artigo, através de:

a) carta de crédito;

b) alienagdo de Habitagdo de Interesse Social;

c) alienagdo de Habitagdo do Mercado Popular (HMP);

d) locagdo social;

e) outras solugcées, mediante aprovagdo do Conselho Municipal de Habitagdo.

XIV — construcdo de equipamentos publicos e comunitdrios de saude e educagdo, de
acordo com a demanda indicada pelas secretarias competentes, na drea da presente
Operagdo Urbana, e na regi@io de seu entorno, de acordo com as seguintes prioridades de

atendimento:(Incluido pela Lei n® 18.175/2024)

a) Favela da Rua Coliseu;(Incluido pela Lei n® 18.175/2024)
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b) Favela do Real Parque;(Incluido pela Lei n® 18.175/2024)

¢) Favela Panorama;(Incluido pela Lei n® 18.175/2024)

d) Favela Paraisopolis;(Incluido pela Lei n® 18.175/2024)

e) Favela Jardim Colombo;(Incluido pela Lei n® 18.175/2024)

f) Favela Porto Seguro;

XV — Melhorias nas condigbes de infraestrutura urbana e transportes existentes e
implantagdo de novos sistemas de transporte coletivo, inclusive no perimetro

expandido;(Incluido pela Lei n® 18.175/2024)

XVI — urbanizagdo de favelas, inclusive no perimetro expandido;(Incluido pela Lei n®
18.175/2024)

XVII — ampliagcGo de dreas verdes, abarcando agbes necessdrias para a implantagdo de
dreas verdes lindeiras e parques, bem como compensa¢do ambiental, inclusive no

perimetro expandido;(Incluido pela Lei n® 18.175/2024)

XVIll — melhoramentos vidrios, inclusive no perimetro expandido.(Incluido pela Lei n®
18.175/2024)".

2.3.1.4. Regramento Urbanistico

Os parametros urbanisticos da OUCFL sao listados no Capitulo V da Lei 13.769 de 26 de
janeiro de 2004, alterada pela Lei 18.175/24.

2.3.2. Historico de Leiloes

Foram autorizadas para a OUCFL, até o momento, 5 distribuicdes de CEPAC, totalizando 13 leildes
realizados. Foram também realizadas 8 colocacdes privadas.

De acordo com as informacg&es do site da SP Urbanismo (acessado em 25/10/2024), segue o
detalhamento dos leilGes e das colocagdes privadas realizadas até o momento no ambito da OUCFL.




OFERTA FUBLICA E COLDEAQ.&D PRIVADA - 12 JISTRIBUIE‘:ED: 367.280 CEPACS [ Autorizado em 26/10/2004

Laliao! Data Ofertadoa Colocado Saldosm | Prego Mmimo|  Prego Emecadadc RS | Consolidace
Colecagdo Privada CEPAC R4 Reallzado RS Ana
12 LellSo 2723004 50000 2.0 358198 1.100 1.10C 10.000.100 |
2004 o I:I"E[;!J:I 37 4530200
- =1 L - A 90 - 1 O i
Srivana 250122004 24,991 333.208 100 27.450.100 |
Coiocagdo N _ . f
St o7 22005 3282 379916 100 3621200 |
Coincagdo N . . o . R - —
ms [ 27122005 2573 337337 100 2,835,900 0755 200 |
Criocagio e _ . ] . i |
Srivana 26/12/2005 3907 323.430 100 4297 700
:'_:I_I:g;:m 248102006 - 6213 317.211 - 1.100 6.540.500 |
= :'il:\';::""” 150202006 - 1022 316.185 - 1.100 1.124 200 "1.267.000 |
2° LeliSe 1141072006 10000 2728 313.460 1.100 1100 3.001 500 |
Tovtal - 33.830 313480 39213000 |
OFERTA PUBLICA E COLDEA;.&D PRIVADA - 22 3|STR|BU|E‘:ED: 313 460 CEPACSs [ Autorizado em 28/08/2007
Laliaa! Data Ofertadoa Colocado Saldosm | Preqo Mmimo|  Prego Emacadado RS | Conmolidace
Colocagao Privada CEPAC R$ Reallzado R$ Ano R
17 LeliSo 1702007 156.730 155730 155.730 1225 1240 154,346,767
2007 oo 84 TES 7T
Srhaa 20122007 - 72.842 B3.75E . 1240 50,448,509
e | 2*Lelfio 12/1372008 53738 E3.7E3 - 1300 1.538,01 128,586,762 128 365 782
Tovtal - 33460 - 413,662 359
COLDEAGE)ES PRIVADAS - FROGRAMA
Prego Realizado | Arrecadado RE | Consolidado
Colocagdo Privad Data Colocade
ObOCEG ada & Li] [kl H* Ano R.;
] Colocagdo , - 5wy 431 431
2008 ora 21108 2500 724,72 4311500 £.311.300
Total 2 500 4.311.800
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C DLDEAQ'IEIES PRIVADAS - PROGRAMA

Amecadado R$
Erivada o c Pregs Realzado Conaolidads
Colocagin RE Ano RS
Coincacio s [ 2 F
2003 Privans 211003 2500 J2472 4.311.500 4.311.600
Tofal 2500 4.311.800

OFERTA FUBLICA E COL DCAQ.ED PRIVADA - 3 DISTRIBLA lC‘.il;.liil: 260 284 CEPACs | Autorizado em 171272008

Laltio Data Ofartadoa Colocado Saldoem |PregoMinimo|  Prego | Amecadado Ry || Consbdeds
CEPAC R$ Realizado RS s
19LeliSo 050042009 100.000 5512 H3ET2 1700 1.700,00 94,540,400
x| PLelfo 05032009 30000 1521 712 154 1715 17150 2608515 3Mp148515
FLelifo 220 V2008 120.000 120,000 o2 15 1850 210000 252000000
10 | 4°Lelifo 2S00 02151 00536 1518 217 400000  3&2544000 362 542 000
Todal - 267.7¢63 1515 T11.632.515

OFERTA PUBLICA E COL DCA@.E.CI PRIVADA -4 DISTRIBIA '.;5.0: 150.000 CEPACs ! Autorizado em 1211172015

Lallao Data Oeartados Cokocads Saldo am Pre:0 Minkmo Prago R$ Cansciingo
Cokncacao Privada CEPAC Raallzado Ane
2| 17 Lelifo T2 S S0.000 BA5 121.581 B.531.01 5.531.01 135604773 1B5.604.773
2oe| 2°Lellfo 2908206 30000 2405 119476 B.531.01 5.531.01 15707079 15707 .00
27| 3 Lelifo 120927 45000 9.7a1 109,385 B.531.01 5.531.01 G3.673.809 E3.679.609
Tokal 125.000 A0.805 W03.335 265191681 265131681

OFERTA PUBLICA E COL DEA{:.&D PRIVADA - 5 DISTRIBLA (;5.0: 160.000 CEPACs ! Autorizado em 041172018

[T Drata Ofartados Colocads Saldo sm | Prego Minkmo Prago ] Conmlada
Cokocacio Privada CEPAC Raallzado fnc
i 1°Lelifo 0522019 S93.000 535000 67.000 6531 17.601,00 | 1.536.653.000 1.536.533.000
2o 2°Lelido 1402021 12154 10318 S6.5E2 17.501,00 17.601,00 181607118 1E1.607.118
Total 105,154 103318 123.682 1.818.300.118

Figura 6: Resumo das Distribuigdes de CEPAC.
Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 25/10/2024).

2.3.3. Consumo do Estoque de Potencial Construtivo
A legislacdo referente 8 OUCFL determina os estoques maximos de Area de Construgdo Adicional

(ACA) que poderado ser consumidos em cada um dos setores previstos para a Operacao, conforme a
tabela a seguir:
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Penmetro E stogque maximo (m®)
Lei 13.769/2004 - | Lei 13.768/2004 - Aumento ds Tatal
Tab 2 - Re=sidencial [Tabk 2 - Com/Sen: 250. 000 m= =
SET ot
HPEinEeF:sz 285 805 98601 £3.85 437,145
SE 2-F
”“—':'f‘mjﬂ ana 288,190 73.715 41,000 402.905
[ % _ Hal
”E_F,Deig‘rin:"”"” 262 445 182,505 101.750 576.700
SETOR 4 -
Olimpiada 100, 440 §E.SAS 53,400 330,405
RESUMOD DO S ESTOQUES
ESTOQUE TOTAL DE ARE A ADICIONAL 2500000 mé
ARE A ADICIONAL JA UTILIZADA PE LA LEI 117322/85 940.000 m*?
ESTOQUE LIQUIDD A& SER UTILIZADO A P&RTIR DA LE113759/2004 1560000 m?

Figura 7: Estoque Mdadximo.
Fonte: Lei 13.769 de 26 de janeiro de 2004, alterada pela Lei 18.175/24.

De acordo com os dados da Prefeitura de S3o Paulo, até o agosto de 2024, 774.123 CEPACs foram
vinculados as incorporacgdes.

2.3.4. Quadro Atual de Estoques

Dado que até a presente data, de acordo com a SP Urbanismo, 774.123 CEPACs estariam
convertidos ou em circulacdo. Ou seja, ainda ha um saldo de 218.518 a serem leiloados:

RESUMO DE CEPAC
LEILOADO 554030
COLOCAGAD PRIVADA 117 45]
CONVERTIDO (774.123
EM CIRCULAGAQ 7.359
CEPAC - Total 1.000.004
[CEPAL - Saldo 216.514

Figura 8: Resumo de CEPAC.
Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo (acessado em 25/10/2024).
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2.3.5. Titulos em Posse de Terceiros

Conforme demonstrado nos itens supra deste trabalho, estaria em circulacdo 7.359 CEPACs.

Porém, deve-se levar em consideracdo os processos em andamento de vinculacdo e
desvinculagdo de CEPACs, para entender realmente o saldo de CEPACs que estd / estara em posse de
terceiros, sendo vejamos:

P s e

CEPAC em Cirulagéo
AVincular ADesvincular TOTAL

CEPAC em Circulagéo
Relatério SP-URB 25/08/2024 7.359

Processos em Andlise apés Relatorio

7810.2024/0001318-7 2.829

7810.2024/0001324-1 3.292

7810.2024/0001498-1 259

7810.2024/0001769-7 10

Sub-total 269 6.121  5.852
Saldo de CEPAC em Cirulagdo 13.211

Tabela 2: CEPACs em Posse de Terceiros.
Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo.

Com isso, temos que considerar que 13.211 CEPACs estdo / estardo em posse de terceiros em
um curto prazo. Tal fato é importante para considerarmos quantos CEPACs deverao ser leiloados, uma
vez que ha a possibilidade de haver mais CEPACs criados do que ACA disponivel, o que geraria prejuizos
aos eventuais compradores de CEPACs.
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3. COMPORTAMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO

3.1. PRELIMINARES

A andlise do comportamento do mercado imobilidrio sera feita considerando os langamentos
imobiliarios da regido da OUCFL, uma vez que foram levantados elementos suficientes. A mencionada analise
considerara como produtos imobilidrios tdo somente os terrenos incorporaveis, os apartamentos (unidades
residenciais verticais) e os conjuntos comerciais e lojas (unidades ndo residenciais).

Inicialmente, serd tracado o diagndstico de mercado de unidades residenciais e nao residenciais
(i) dentro do perimetro e, em seguida (iii) em cada um de seus setores. Ato continuo, serdo determinadas as
situacBes paradigmas, vadlidas para cada um dos setores da OUCFL e, por fim, sera apresentado o estudo
técnico de valores dos terrenos e unidades residenciais e ndo residenciais definidos na etapa anterior para as
situacGes paradigmas.

Em resumo: na primeira etapa se obtém as principais informacgdes a respeito do mercado imobiliario, na
segunda etapa se define a situacdo paradigma, otica sob a qual serd efetuado o estudo técnico de valores
(terceira etapa) cujos resultados servirdo de base para a analise de viabilidade do CEPAC.

A evolucdo da dinamica imobilidria verificada na regidao da OUCFL se baseard em dados mensalmente
levantados pela “Geoimdvel Tecnologia e Informacgao Imobilidria”, ferramenta de pesquisa imobilidria adotada
pela Amaral d'Avila Engenharia de Avaliagdes que acompanha, mapeia e monitora diariamente o mercado
imobilidrio brasileiro, incluindo o perimetro da OUCFL3. Especialmente para os empreendimentos comerciais
que, dentro da OUCFL tem carater de “Empreendimentos de Base Imobiliaria”, ou seja, que se mantém de
propriedade do investidor inicial, utilizamos os dados gentilmente disponibilizados pela empresa Colliers com
areas, unidades e valores de aluguel*. De posse destes dados, serd apresentado um amplo panorama do
mercado imobilidrio da regido e, a partir destas constatacdes iniciais, sera possivel analisar a producao
imobiliaria relevante ao estudo de viabilidade do CEPAC no ambito da OUCFL.

3 A politica de atualizagiio de valores dos dados dos lancamentos imobilidrios levantados pelo “Geoimdvel Tecnologia e Informagdo Imobilidria” utiliza a variagdo dos
seguintes indices: IGP-M/FGV (indice Geral de Pregos do Mercado da Fundacdo Getdlio Vargas), INCC /FGV (indice Nacional de Custo da Construgdo da Fundagdo
Getulio Vargas) e CUB-Sinduscon (Custo Unitario Basico do Sindicato da Industria da Construgdo Civil).

Para determinacdo do VGV utilizamos a variagdo do INCC /FGV, uma vez que vem refletindo nos ultimos anos as reais variacdes de precos, enquanto o IGP-M e o
CUB sofreram alteragBes que extrapolam os pregos de venda praticados no mercado, uma vez que foram fortemente impactados pela crise mundial de prego causada
pela pandemia de COVID-19 e pela Guerra na Ucrania.

4 Os valores eventuais de venda do metro quadrado foram calculados através da conversdo do aluguel em prego de venda, através do valor de Cap Rate médio de
7,0% (anual) para empreendimentos da regido e das tipologias similares.
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MERCADO IMOBILIARIO EM NUMEROS
3.2.1. Perimetro da OUCFL por Uso

Nesta etapa do estudo, foram analisados os empreendimentos langados nos ultimos 10 anos e 8
meses (ou seja, entre Janeiro de 2014 e Agosto de 2024) no perimetro da OUCFL.

Em todo o periodo, foi observada a existéncia de 129 empreendimentos, destinados tanto ao uso
residencial quanto ao uso nao residencial, localizados no interior do Perimetro da OUCFL.

Analisando a fundo os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo de
Janeiro de 2014 e Agosto de 2024 foram langadas 17.051 unidades, representando 1.376.570,28 m? de
area util/privativa langada em 413.605,82 m? de area de terreno, totalizando cerca de R 37,16 bilhdes
de VGV atualizado, conforme se pode depreender da tabela a seguir:

OUC FARIA LIMA - TOTAL
Consumo AU Média

Nimero de Numero de AU Lancada VGV Atualizado Valor Médio

Lancamentos Unidades (em m2) C2 IE::f;‘;)a (em R$) (em R$)

Terreno
(em m2)

VU (R$/m2)

2014 48.491,52 153.512,97 3,17 3.948.043.896,41 2.292.708,42 31.700,37
2015 110.787,75 14 474 199.087,14 1,80 419,80 5.693.324.780,28 12.546.393,26 35.575,32
2016 42.651,18 12 519 131.479,03 3,08 253,26 4.139.301.691,34 8.302.155,07 34.255,82
2017 20.935,26 8 489 68.038,21 3,25 139,02 2.075.776.070,91 4.306.589,36 31.474,31
2018 12.723,65 5 122 46.346,34 3,64 380,93 455.361.875,13 4.896.364,25 28.000,08
2019 20.824,08 7 1.143 69.268,01 3,33 60,60 2.202.430.986,03 1.926.886,25 31.795,79
2020 32.367,23 12 1168 15569579 481 133,29 3.427.245.989,06 2.996.031,59 32.643,78
2021 44.882,78 17 3.309 204.954,90 4,57 61,94 4.948.542.665,06 1.497.753,61 24.828,62
2022 25.379,49 14 3.322 112.379,55 4,43 33,83 2.366.867.919,32 712.482,82 21.061,38
2023 23.932,94 13 2.154 108.195,11 4,52 50,24 3.461.941.887,17 1.607.484,84 31.997,21
2024 30.629,95 11 2.616 127.613,23 4,17 48,78 4.437.545.628,96 1.701.865,87 36.129,75
TOTAL 413.605,82 129 17.051 | 1.376.570,28 3,33 80,73 | 37.156.383.389,67 | 2.195.566,92 30.845,67
| mEpia* | 3899280 | 12 | 1.669 | 130.943,35 | 3,36 | 7846 |  3579.559.654,92 | 2.195566,92 | 30.845,67 |
[ 2020-2024* | 34.501,47 | 15 | 2775 154529,04 | 4,48 | 5568 |  4.172.183.380,81 [ 1.703.123,75 | 29.332,15 |
| 20142019 | 4273557 | 10 | 747 | 111.28862 | 2,60 | 14899 |  3.085.706.550,02 | 5.711.849,43 | 32.133,61 |

*médias considerando 2024 anualizado

Tabela 3: Langamentos Imobilidrios por Ano — Perimetro OUCFL.

Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Deve-se mencionar, que, nos levantamentos apresentados pelo Geoimével e tabelas deles
derivadas, o coeficiente de aproveitamento é calculado pela divisdo da “AU Lancada” pelo “Consumo
Terreno”, diferindo, em alguns casos, do coeficiente de aproveitamento calculado pela divisdo da Area
Computdvel pela Area do Terreno. Por isso, em alguns casos, o coeficiente de aproveitamento
apresentado nas tabelas pode superar o maximo coeficiente de aproveitamento permitido por lei, uma
vez que ha incentivos para que algumas dareas Uteis/privativas ndo sejam computadas, como, por
exemplo, “saliéncias correspondentes aos balcdes e terragos abertos, sem caixilho”.
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Em primeira analise, nota-se que o auge do mercado imobilidrio do ponto de vista de area de
terrenos aconteceu no periodo de 2014 e 2016, posteriormente ocorrendo significativa queda do
mercado, notadamente nos anos de 2017 a 2019. N3o hd uma forte retomada depois dessa data em
consumo de terreno, somente em 2021, devido a baixa disponibilidade de ACA e CEPACs a partir de
finais da década de 2010.

O aumento em numero de darea util langada apds 2019 se deve principalmente devido a HIS, o
gue mascara a primeira vista os numeros de drea lancada: na realidade, a area langcada com
empreendimentos que utilizaram CEPACs diminuem consideravelmente nessa época, como sera visto
mais adiante.

Para os fins deste estudo, os numeros serdo analisados considerando: (i) todo o periodo; (ii) o
periodo compreendido entre 2014 e 2018 (considerado o periodo de maior valor médio de consumo de
terrenos); e (iii) o periodo o periodo compreendido entre 2019 e 2024 (periodo de menor aquecimento
de lancamentos de empreendimentos com utilizacdo de CEPACs, devido principalmente a escassez de
ACA e CEPACs).

Numero de Langamentos Numero de Unidades

3.500
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2.000

1.500
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M Numero de Langamentos W Numero de Unidades

Grdfico 1: Numero de Langamentos e Numero de Unidades - Perimetro OUCFL.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Analisando todo o periodo, nota-se que foram lancados, em termos médios, 12
empreendimentos e 1.669 unidades por ano.
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Grdfico 2: Consumo de Terreno e Area Util Lan¢ada - Perimetro OUCFL.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Com relagdao ao comportamento do consumo de terreno e da area util lancada temos que, em
todo o periodo analisado, foi lancada uma média de 130.943,35m? de area util/privativa em

38.992,80 m? de terreno por ano, apresentando, portanto, um coeficiente/indice de aproveitamento
médio préximo a 3,36.
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Grdfico 3: VGV Atualizado e Valor Unitdrio - Perimetro OUCFL.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Com relacdo ao comportamento do VGV e do valor unitario temos que, em todo o periodo
analisado, o VGV médio constatado foi na ordem de RS 3,58 bilhdes. O valor unitdrio médio no mesmo
periodo foi de RS 30.845,67.

Com relacdo as divisGes entre lancamentos de empreendimentos Residenciais (sem HIS), Ndo
Residenciais e HIS, deve-se considerar principalmente os anos de 2020 a 2024, anos nos quais o Decreto
Municipal N2 57.377, de 11 de Outubro de 2016, revogado e substituido pelo Decreto Municipal N2
59.885, de 4 de novembro de 2020 alterou o panorama dos lancamentos da regido, fazendo com que os
empreendimentos HIS competissem fortemente com os empreendimentos que utilizam CEPAC, sendo
responsavel pelo maior consumo individual de terreno nessa época:

Sdo Paulo - SP

Rio de Janeiro - RJ 40

Jli—




o~

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

Consumo de Terrenos por Tipologia
2020 a 2024

= Residencial = Nao Residencial HIS

Grdfico 4: Consumo de Terrenos por Tipologia 2020 a 2024 - Perimetro OUCFL.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2020 a Agosto/2024.

3.2.1.1. Perimetro OUCFL: Uso Residencial (sem HIS)

Dos 129 empreendimentos imobilidrios analisados, 72 foram destinados ao uso
residencial sem se considerar empreendimentos HIS, o que, em termos percentuais, representa
56% dos langamentos imobiliarios levantados na regido da OUCFL no periodo entre 2014 e
ago/2024.

Analisando a fundo os empreendimentos destinados ao uso residencial levantados,
observa-se que em todo o periodo foram langadas 6.845 unidades, representando 645.140,95 m?
de drea util/privativa lancada em 170.862,55 m? de éarea de terreno, totalizando cerca de
RS 23,08 bilhdes de VGV atualizado, conforme se pode depreender da tabela a seguir:

OUC FARIA LIMA - RESIDENCIAL (SEM HIS)
Consumo AU Média

Nimero de Numero de AU Lancada VGV Atualizado Valor Médio

Langamentos Unidades (em m2) A IE::]Q:]Z? (em R$) (em R$)

Terreno
(em m2)

VU (R$/m2)

2014 32.757,23 109.468,72 3,34 64,09 3.622.449.812,09 2.120.872,26 33.091,19
2015 14.499,69 7 385 47.724,34 3,29 123,96 1.650.688.413,14 4.287.502,37 34.587,98
2016 13.633,55 8 456 42.153,76 3,09 92,44 1.171.650.523,03 2.569.409,04 27.794,69
2017 19.212,07 7 482 65.951,45 3,43 136,83 2.075.776.070,91 4.306.589,36 31.474,31
2018 4.043,97 2 93 16.262,88 4,02 174,87 455.361.875,13 4.896.364,25 28.000,08
2019 16.513,86 5 445 49.143,87 2,98 110,44 1.950.613.773,01 4.383.401,74 39.691,90
2020 14.984,67 8 359 72.457,18 4,84 201,83 2.798.263.005,23 7.794.604,47 38.619,54
2021 15.611,81 6 451 81.088,51 5,19 179,80 2.758.595.297 58 6.116.619,29 34.019,56
2022 8.475,73 5 508 38.044,57 4,49 74,89 1.361.961.891,08 2.681.027,34 35.799,11
2023 7.178,87 4 100 24.346,48 3,39 243,46 1.204.575.189,15 12.045.751,89 49.476,36
2024 23.951,10 6 1.858 98.499,19 4,11 53,01 4.031.241.489,16 2.169.667,11 40.926,65
TOTAL 170.862,55 72 6.845 | 645.140,95 3,78 9425 | 23.081.177.33951 | 3.371.97624 35.776,95
|  ™MEDIA* | 16.621,65 | 7| 707 |  63.126,41 | 3,80 | 89,32 |  2.281527.09855 | 3.371.976,.24 | 35.776,95 |

*média considerando 2024 anualizado
Tabela 4: Lancamentos Imobilidrios Uso Residencial (sem HIS) - Perimetro OUCFL.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2014 a Agosto/2024.
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Grdfico 5: Numero de Langamentos e Numero de Unidades (Residencial sem HIS) - Perimetro OUCFL.
Fonte: Elaboracgéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Analisando todo o periodo, nota-se que foram langados, em termos médios, 7
empreendimentos e 707 unidades residenciais por ano.
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Grdfico 6: Consumo de Terreno e Area Util Lan¢ada (Residencial sem HIS) - Perimetro OUCFL.
Fonte: Elaborac¢éo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Com relacdo ao comportamento do consumo de terreno e da drea util lancada em
empreendimentos para o uso residencial (sem HIS) temos que, em todo o periodo analisado, foi
lancada uma média de 63.126,41 m? de area util/privativa em 16.621,65 m? de terreno por ano,
apresentando, portanto, um coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a 3,80.
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Grdfico 7: VGV Atualizado e Valor Unitdrio (Residencial sem HIS) - Perimetro OUCFL.

Fonte: Elaboracgéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Com relagdao ao comportamento do VGV e do valor unitario em empreendimentos para o
uso residencial temos que, em todo o periodo analisado, o VGV médio constatado foi na ordem
RS 2,28 bilhdes, enquanto o valor unitdrio médio no mesmo periodo foi de RS 36.142,19.

No periodo de maior aquecimento do mercado (2012 a 2014), o VGV médio alcanc¢ado foi
proximo de RS 6,22 bilh&es, muito acima da média verificada no periodo de menor aquecimento
(2015 a 2019) de aproximadamente RS 3,08 bilhdes.

3.2.1.2. Perimetro OUCFL: Uso Ndéo Residencial

Dos 129 empreendimentos imobiliarios analisados, 25 foram destinados ao uso ndo
residencial, o que, em termos percentuais, representa 19% dos lancamentos imobilidrios
levantados na regido da OUCFL e seu entorno no periodo no periodo entre 2014 e ago/2024.

Analisando a fundo os empreendimentos destinados ao uso nao residencial levantados,
observa-se que em todo o periodo foram langadas 321 unidades, representando 464.114, m? de
area Util/privativa lancada em 183.922,90 m? de area de terreno, totalizando cerca de RS 10,35
bilhdes de VGV atualizado, conforme se pode depreender da tabela a seguir:
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OUC FARIA LIMA - NAO RESIDENCIAL

ST Namero de Numero de AU Lancada AU VGV Atualizado Valor Médio

UEHES Lancamentos Unidades (em m2) Ca LeTngedi (em R$) (em R$) WU (i)

(em m2) (em m2)
2014 15.734,29 3 26 44.044,25 2,80 1.669,05 325.594.084,32 23.256.720,00 21.600,00
2015 96.288,06 7 89 151.362,80 1,57 1.696,10 4.042.636.367,14 58.774.806,78 35.994,87
2016 29.017,63 4 63 89.325,27 3,08 1.414,51 2.967.651.168,31 69.693.288,30 37.717,40
2017 1.723,19 1 7 2.086,76 1,21 281,76
2018 8.679,68 3 29 30.083,46 3,47 1.049,48
2019
2020 12.811,81 2 38 62.597,47 4,89 1.644,22 341.971.082,72 24.551.860,15 28.759,01
2021 11.757,81 2 24 47.022,59 4,00 1.970,00 1.149.062.563,75 60.551.989,71 27.771,43
2022
2023 5.185,87 2 32 28.784,89 5,55 909,79 1.434.447.268,82 45.338.089,37 49.833,34
2024 2.724,57 2 12 8.806,74 3,23 712,39 92.941.714,29 26.868.857,14 23.142,86

TOTAL 183.922,90 25 321 464.114,23 2,52 1.446,77 10.354.304.249,35 | 53.547.601,20 35.443,68
| mEpiA* | 1684411 2| 30| 4259251 | 2,53 | 1.432,89 | 945.525.009,68 | 53.547.601,20 | 35.443,68 |

*média considerando 2024 anualizado
Tabela 5: Lancamentos Imobilidrios Uso Ndo Residencial - Perimetro OUCFL.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

No caso dos empreendimentos ndo residenciais, nota-se que, para este tipo de
empreendimento houve uma grande queda ja em 2017, com pequeno recrudescimento entre
2020 e 2021, devido aos leildes realizados entre 2019 e 2021.

Para os anos de 2019 e 2022 ndo foram constatados lancamentos de edificios nado
residenciais.
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Grdfico 8: Numero de Langamentos e Numero de Unidades (Ndo Residencial) — Perimetro OUCFL.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Analisando todo o periodo, nota-se que foram lancados, em termos médios, cerca de 2
empreendimentos e 30 unidades nao residenciais por ano.
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Grdfico 9: Consumo de Terreno e Area Util Langada (Ndo Residencial) - Perimetro OUCFL.
Fonte: Elaborag¢éo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Com relacdo ao comportamento do consumo de terreno e da drea util lancada em

empreendimentos para o uso ndo residencial temos que, em todo o periodo analisado, foi
lancada uma média de 42.592,51 m? de area Util/privativa em 16.844,11 m? de terreno por ano,

apresentando, portanto, um coeficiente/indice de aproveitamento médio préximo a 2,53.
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Grdfico 10: VGV Atualizado e Valor Unitdrio (Ndo Residencial) - Perimetro OUCFL.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Com relagdo ao comportamento do VGV e do valor unitdrio em empreendimentos para o

uso ndo residencial temos que, em todo o periodo analisado, o VGV médio constatado foi na

ordem de RS 0,95 bilhdo. O valor unitario médio no mesmo periodo foi de RS 35.443,68.

3.2.1.3. Perimetro OUCFL: HIS

Dos 129 empreendimentos imobiliarios analisados, 32 foram destinados ao uso nao

residencial, o que, em termos percentuais, representa 20% dos langamentos imobiliarios

levantados na regido da OUCFL e seu entorno no periodo no periodo entre 2014 e ago/2024.
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Analisando a fundo os empreendimentos destinados ao uso HIS, observa-se que em todo
o periodo foram lancadas 9.885 unidades, representando 267.315,10 m? de area util/privativa
lancada em 58.820,37 m? de area de terreno, totalizando cerca de RS 3,72 bilhdes de VGV
atualizado, conforme se pode depreender da tabela a seguir:

OUC FARIA LIMA - RESIDENCIAL HIS
AU Média
Lancada
(em m2)

Consumo
Terreno
(em m2)

Valor Médio
(em R$)

VGV Atualizado
(em R$)

Nimero de Numero de
Langcamentos Unidades

AU Lancada

(em m2) CA

VU (R$/m2)

2019 4.310,22 2 698 20.124,14 4,67 28,83 251.817.213,02 360.769,65 12.513,19
2020 4.570,75 2 771 20.641,14 4,52 26,77 287.011.901,11 372.259,28 13.904,85
2021 17.513,16 9 2.834 76.843,80 4,39 27,11 1.040.884.803,73 367.284,69 13.545,46
2022 16.903,76 9 2.814 74.334,98 4,40 26,42 1.004.906.028,23 357.109,46 13.518,62
2023 11.568,20 7 2.022 55.063,74 4,76 27,23 822.919.429,21 406.982,90 14.944,85
2024 3.954,28 3 746 20.307,30 5,14 27,22 313.362.425,51 420.056,87 15.431,02
TOTAL 58.820,37 32 9.885 | 267.315,10 454 27,04 3.720.901.800,81 376.419,00 13.919,53
| ™mEDIA* | 5.527,05 | 3| 933 | 2522443 | 456 | 27,05 | 352.507.546,69 |  378.005,75 | 13.974,85 |
*média considerando 2024 anualizado

Tabela 6: Langamentos Imobilidrios Uso HIS - Perimetro OUCFL.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

3.2.2.

seguint

Percebe-se um grande aumento nos langamentos HIS nos ultimos anos, fazendo com que
esse tipo de empreendimento concorra fortemente com os empreendimentos consumidores de
CEPAC, chegando a consumir 35% dos terrenos totais consumidos entre 2020 e 2024, como pode
ser visto no Grafico 4Grafico4.

Perimetro da OUCFL por Setores

O estudo dos langcamentos imobilidrios situados dentro do Perimetro da OUCFL contempla o
e perfil de empreendimentos ao longo de seus setores, apresentados a seguir:

OUC FARIA LIMA = SETORES (2014 A 2024)
Namero AU Média
de Lancada
Unidades (em m2)

Consumo

Valor Médio
(em R$)

VGV Atualizado
(em R$)

Ndamero de
Lancamentos

AU Lancgada

(em m2) A

Terreno
(em m2)

VU (R$/m2)

Setor 1 - Pinheiros 101.437,31 6.611 383.259,12 3,78 57,97 9.701.245.959,67 | 1.475.704,40 26.986,85
Setor 2 - Faria Lima 58.431,09 19 776 236.209,24 4,04 304,49 6.979.311.993,18 | 9.432.413,81 43.449,84
Setor 3 - Hélio Pelegrino 107.616,90 53 7.250 442.192,62 4,11 60,99 11.738.622.667,90 | 1.623.988,24 27.522,32
Setor 4 - Olimpiadas 146.120,52 19 2414 314.909,30 2,16 130,47 8.737.202.768,92 | 3.669.254,23 33.869,39
TOTAL 413.605,82 129 17.051 1.376.570,28 3,33 80,73 37.156.383.389,67 | 2.195.566,92 30.845,67

Tabela 7: Lancamentos Imobilidrios Totais no Perimetro da OUCFL — Por Setor.

Fonte: Elaborag¢éo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Segmentando os lancamentos por empreendimentos residenciais e ndo residenciais, temos as

seguintes tabelas:
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OUC FARIA LIMA = SETORES RESIDENCIAIS (2014 A 2024)
Consumo ) Ndmero AU Média
Numero de

Terreno de GE Lancada

(em m2)

VGV Atualizado
(em R$)

Valor Médio (em
R$)

CA VU (R$/m2)

(em m2) Lancamentos Unidades (em m2)

Setor 1 - Pinheiros 51.157,11 16 2.546 180.687,61 3,53 70,97 6.355.083.856,92 2.496.105,21 35.171,66
Setor 2 - Faria Lima 33.777,53 15 727 148.782,24 4,40 204,65 6.638.096.317,74 9.130.806,49 44.616,19
Setor 3 - Hélio Pelegrino 62.065,29 33 2.769 246.244,31 3,97 88,93 7.520.606.535,10 2.716.000,92 30.541,24
Setor 4 - Olimpiadas 23.862,62 8 803 69.426,79 2,91 86,46 2.567.390.629,75 3.197.248,60 36.979,83
TOTAL 170.862,55 72 6.845 64514095 | 378 94,25 | 23.081.177.339,51 3.371.97624 | 3577695

Tabela 8: Langamentos Imobilidrios no Perimetro da OUCFL — Por Setor — Uso Residencial (sem HIS).

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

OUC FARIA LIMA = SETORES NAO RESIDENCIAL (2014 A 2024)

consumo Nimero de fumero AU Lancada AUMEdia VGV Atualizado Valor Médio (em

Terreno [PA———— ) CA Lancada (em RS) RS) VU (R$/m2)

(em m2) Unidades (em m2)
Setor 1 - Pinheiros 26.483,48 8 83 93.956,15 3,55 1.126,06 1.855.902.819,50 40.366.368,14 26.445,83
Setor 2 - Faria Lima 24.653,56 4 49 87.427,00 3,55 1.793,49 341.215.675,45 26.392.477,04 28.802,06
Setor 3 - Hélio Pelegrino 19.913,18 6 89 75.757,12 3,80 851,63 2.568.936.959,51 38.189.419,52 42.760,46
Setor 4 - Olimpiadas 112.872,68 7 100 206.973,96 1,83 2.076,95 5.588.248.794,89 83.167.031,31 37.247,00
TOTAL 183.922,90 25 321 464.114,23 2,52 1.446,77 | 10.354.304.249,35 53.547.601,20 35.443,68

Tabela 9: Langamentos Imobilidrios no Perimetro da OUCFL — Por Setor — Uso Ndo Residencial.

Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

OUC FARIA LIMA = SETORES HIS (2014 A 2024)
Numero AU Média
de Lancada

Consumo

Numero de
Terreno

Langcamentos

AU Langada VGV Atualizado

Valor Médio (em

CA VU (R$/m2)

(em m2) (em R$)

R$)

(em m2) Unidades (em m2)

Setor 1 - Pinheiros 23.796,72 14 3.982 108.615,36 4,56 27,28 1.490.259.283,25 374.248,94 13.720,52
Setor 2 - Faria Lima

Setor 3 - Hélio Pelegrino 25.638,43 14 4.392 120.191,19 4,69 27,37 1.649.079.173,29 375.473,40 13.720,47
Setor 4 - Olimpiadas 9.385,22 4 1.511 38.508,55 4,10 25,49 581.563.344,28 384.886,40 15.102,19
TOTAL 58.820,37 32 9.885 267.315,10 4,54 27,04 3.720.901.800,81 376.419,00 13.919,53

Tabela 10: Langamentos Imobilidrios no Perimetro da OUCFL — Por Setor — Uso HIS.

Fonte: Elaboracgéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

3.2.2.1. Setor 1 - Pinheiros

No Setor 1 - Pinheiros, em todo o periodo, foi observado o lancamento de 38
empreendimentos imobilidrios, sendo 16 destinados ao uso residencial (sem HIS), 8 ao uso nado
residencial, e 14 ao HIS, conforme tabela a seguir:

OUC FARIA LIMA - SETOR 1 - PINHEIROS

(¢ NU AU Médi
. : OHSHINO Numero de HINELo AU Lancada oia VGV Atualizado Valor Médio
Tipologia Terreno Lancamentos de I CA Langada (em RS) (em R9) VU (R$/m2)
(em m2) § Unidades (em m2)
Residencial 51.157,11 16 2.546 180.687,61 3,53 70,97 6.355.083.856,92 | 2.496.105,21 35.171,66
HIS 23.796,72 14 3.982 108.615,36 4,56 27,28 1.490.259.283,25 374.248,94 13.720,52
N&o Residencial 26.483,48 8 83 93.956,15 3,55 1.126,06 1.855.902.819,50 | 40.366.368,14 26.445,83
TOTAL 101.437,31 38 6.611 383.259,12 3,78 57,97 9.701.245.959,67 | 1.475.704,40 26.986,85

Tabela 11: Langamentos Imobilidrios - Setor 1 - Pinheiros.

Fonte: Elaborag¢éo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.
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Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram
lancadas 6.611 unidades, representando 383.259,12 m? de &area util/privativa lancada em
101.437,31 m? de drea de terreno, totalizando cerca de RS 9,70 bilhdes de VGV atualizado.

Numero de Langamentos Numero de Unidades

1%

~

= Residencial HIS = Ndo Residencial = Residencial HIS = Ndo Residencial

Grdfico 11: Numero de Lancamentos e Numero de Unidades — Setor 1 - Pinheiros.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Os empreendimentos residenciais (sem HIS) representaram 42% dos langamentos e 39%
das unidades langadas durante o periodo analisado, enquanto os empreendimentos HIS

representaram 37% dos lancamentos e 60% das unidades lancadas e os empreendimentos ndo
residenciais representaram 21% dos lancamentos e 1% das unidades lancadas.

Consumo de Terreno AU Langada

e B

= Residencial HIS = N3o Residencial = Residencial HIS = N3o Residencial

Grdfico 12: Consumo de Terreno e Area Util Langada — Setor 1 - Pinheiros.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Seguindo a mesma légica, os empreendimentos de uso residencial (sem HIS)
representaram, em média, 50% do consumo de terreno total verificado no periodo e 47% da area
atil/privativa lancada, enquanto os empreendimentos HIS representaram 24% e 48% os
empreendimentos nao residenciais representaram 26% e 25% do consumo de terreno e da area
util/privativa lancada, respectivamente.
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VGV Atualizado

= Residencial HIS = Ndo Residencial

Grdfico 13: VGV Atualizado — Setor 1 - Pinheiros.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Os empreendimentos residenciais (sem HIS) representaram a maior parte do VGV
verificado no periodo, perfazendo 66%, contra apenas 15% referente aos empreendimentos HIS
e 19% referente a empreendimentos ndo residenciais.

Os empreendimentos encontram-se distribuidos entre as diversas tipologias. Deve-se
destacar que nos ultimos anos tem-se aumentado o nimero de empreendimentos HIS langados.

Nota-se, ademais, que neste setor as unidades residenciais (sem HIS) exibem darea
atil/privativa média, na ordem de 71 m?, enquanto as unidades do segmento n3o residenciais
exibem area util/privativa média, na ordem de 1.126 m?2.

Por fim, vale ressaltar que, em relagao ao valor unitario médio, as unidades residenciais
(sem HIS) ficaram em patamar de RS 35.171.66/m? enquanto as unidades do segmento ndo
residenciais ficaram no patamar de RS 26.445,83/m?.

3.2.2.2. Setor 2 - Faria Lima

No Setor 2 — Faria Lima, em todo o periodo, foi observado o lancamento de 19
empreendimentos imobiliarios, sendo 15 destinados ao uso residencial (sem HIS) e 4 ao uso ndo
residencial, ndo apresentando nenhum lancamento HIS, conforme tabela a seguir:
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OUC FARIA LIMA - SETOR 2 - FARIA LIMA

N AU Médi
: : consumo Numero de HIMELo AU Lancada Hviedia VGV Atualizado Valor Médio
Tipologia Terreno P de - (07 Lancada (em R$) ) VU (R$/m2)
(em m2) ¢ Unidades (em m2)
Residencial 33.777,53 15 727 148.782,24 4,40 204,65 6.638.096.317,74 | 9.130.806,49 44.616,19
HIS - -
N&o Residencial 24.653,56 4 49 87.427,00 3,55 1.793,49 341.215.675,45 | 26.392.477,04 28.802,06
TOTAL 58.431,09 19 776 236.209,24 4,04 304,49 6.979.311.993,18 | 9.432.413,81 43.449,84

Tabela 12: Langamentos Imobilidrios - Setor 2 — Faria Lima.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram
lancadas 776 unidades, representando 236.209,24 m? de area util/privativa lancada em
58.431,09 m? de drea de terreno, totalizando cerca de RS 6,98 bilhdes de VGV atualizado.

Numero de Lancamentos

Numero de Unidades

0%

= Residencial HIS = N3o Residencial = Residencial HIS = N&o Residencial

Grdfico 14: Numero de Langamentos e Numero de Unidades — Setor 2 — Faria Lima.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Os empreendimentos residenciais (sem HIS) representaram 79% dos langamentos e 94%
das unidades lancadas durante o periodo analisado, enquanto os empreendimentos nao
residenciais representaram 21% dos langamentos e 6% das unidades langadas. Nao foram
encontrados lancamentos do tipo HIS durante o periodo analisado.

Consumo de Terreno AU Langada

0%

= Residencial HIS = N&o Residencial = Residencial HIS = Ndo Residencial

Grdfico 15: Consumo de Terreno e Area Util Lan¢ada — Setor 2 — Faria - Lima.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.
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Seguindo a mesma ldgica, os empreendimentos de uso residencial (sem HIS)
representaram, em média, 58% do consumo de terreno total verificado no periodo e 63% da area
atil/privativa langada, enquanto os empreendimentos ndo residenciais representaram 46% e
37% do consumo de terreno e da area util/privativa lancada, respectivamente.

VGV Atualizado
0%

= Residencial HIS = Ndo Residencial

Grdfico 16: VGV Atualizado — Setor 2 — Faria Lima.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Os empreendimentos residenciais (sem HIS) representaram a maior parte do VGV
verificado no periodo, perfazendo 95%, contra apenas 5% referente a empreendimentos nao
residenciais.

Nota-se, ademais, que neste setor as unidades residenciais (sem HIS) exibem area
uatil/privativa média, na ordem de 207 m?, enquanto as unidades do segmento n3o residenciais
exibem area util/privativa média, na ordem de 1.793 m2.

Por fim, vale ressaltar que, em relacdo ao valor unitdrio médio, as unidades residenciais
(sem HIS) ficaram em patamar de RS 44.949,19/m? enquanto as unidades do segmento ndo
residenciais ficaram no patamar de RS 28.802,06/m?.

3.2.2.3. Setor 3 — Hélio Pelegrino

No Setor 3 — Hélio Pelegrino, em todo o periodo, foi observado o lancamento de 53
empreendimentos imobilidrios, sendo 33 destinados ao uso residencial, (sem HIS) 6 ao uso ndo
residencial, e 14 ao HIS, conforme tabela a seguir:
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OUC FARIA LIMA - SETOR 3 - HELIO PELEGRINO

C N AU Médi . A

. : OHSHITG Numero de HIEIS AU Lancada SOie VGV Atualizado Valor Médio

Tipologia Terreno LR ET (oS de ) (07: Langcada (em R$) (em R$) VU (R$/m2)
(em m2) ¢ Unidades (em m2)

Residencial 62.065,29 33 2.769 246.244,31 3,97 88,93 7.520.606.535,10 | 2.716.000,92 30.541,24
HIS 25.638,43 14 4.392 120.191,19 4,69 27,37 1.649.079.173,29 375.473,40 13.720,47
Né&o Residencial 19.913,18 6 89 75.757,12 3,80 851,63 2.568.936.959,51 | 38.189.419,52 42.760,46
TOTAL 107.616,90 53 7.250 442.192,62 4,11 60,99 | 11.738.622.667,90 | 1.623.988,24 27.522,32

Tabela 13: Langamentos Imobilidrios - Setor 3 — Hélio Pelegrino.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram
lancadas 7.250 unidades, representando 442.192,62 m? de area util/privativa lancada em
107.616,90 m? de 4rea de terreno, totalizando cerca de RS 11,74 bilhdes de VGV atualizado.

Numero de Langamentos Numero de Unidades
1%
26% I

= Residencial HIS = N&o Residencial = Residencial HIS = N&o Residencial

Grdfico 17: Numero de Langamentos e Numero de Unidades — Setor 3 — Hélio Pelegrino.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Os empreendimentos residenciais (sem HIS) representaram 62% dos langamentos e 38%
das unidades lancadas durante o periodo analisado, enquanto os empreendimentos HIS
representaram 26% dos lancamentos e 61% das unidades lancadas e os empreendimentos ndo
residenciais representaram 12% dos lancamentos e 1% das unidades lancadas.

Consumo de Terreno AU Langada

Ny

= Residencial HIS = Ndo Residencial = Residencial HIS = Ndo Residencial

24%

Grdfico 18: Consumo de Terreno e Area Util Lan¢ada — Setor 3 — Hélio Pelegrino.
Fonte: Elaborag¢éo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.
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Seguindo a mesma ldgica, os empreendimentos de uso residencial (sem HIS)
representaram, em média, 58% do consumo de terreno total verificado no periodo e 56% da area
atil/privativa lancada, enquanto os empreendimentos HIS representaram 24% e 27% os
empreendimentos nao residenciais representaram 18% e 17% do consumo de terreno e da area
util/privativa langada, respectivamente.

VGV Atualizado

e

= Residencial HIS = N&o Residencial

Grdfico 19: VGV Atualizado — Setor 3 — Hélio Pelegrino.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Os empreendimentos residenciais (sem HIS) representaram a maior parte do VGV
verificado no periodo, perfazendo 64%, contra apenas 14% referente aos empreendimentos HIS
e 22% referente a empreendimentos nao residenciais.

Os empreendimentos encontram-se distribuidos entre as diversas tipologias. Deve-se
destacar que nos ultimos anos tem-se aumentado o niumero de empreendimentos HIS lancados.

Nota-se, ademais, que neste setor as unidades residenciais (sem HIS) exibem area
atil/privativa média, na ordem de 89 m?, enquanto as unidades do segmento n3o residenciais
exibem area util/privativa média, na ordem de 852 m?.

Por fim, vale ressaltar que, em relacdo ao valor unitdrio médio, as unidades residenciais
(sem HIS) ficaram em patamar de RS 30.541,24/m? enquanto as unidades do segmento ndo
residenciais ficaram no patamar de RS 42.760,46/m?.

3.2.2.4. Setor 4 - Olimpiadas

No Setor 4 — Olimpiadas, em todo o periodo, foi observado o lancamento de 19
empreendimentos imobilidrios, sendo 8 destinados ao uso residencial (sem HIS), 7 ao uso ndo
residencial, e 4 ao HIS, conforme tabela a seguir:
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OUC FARIA LIMA - SETOR 4 - OLIMPIADAS

C N AU Médi - A

. : OHSHITG Numero de HIEIS AU Lancada —oie VGV Atualizado Valor Médio

Tipologia Terreno LR ET (oS ) (07: Langcada (em R$) (em R$) VU (R$/m2)
(em m2) ¢ Unidades (em m2)

Residencial 23.862,62 8 803 69.426,79 2,91 86,46 2.567.390.629,75 | 3.197.248,60 36.979,83
HIS 9.385,22 4 1.511 38.508,55 4,10 25,49 581.563.344,28 384.886,40 15.102,19
Né&o Residencial 112.872,68 7 100 206.973,96 1,83 2.076,95 5.588.248.794,89 | 83.167.031,31 37.247,00
TOTAL 146.120,52 19 2414 314.909,30 2,16 130,47 8.737.202.768,92 | 3.669.254,23 33.869,39

Tabela 14: Langamentos Imobilidrios - Setor 4 — Olimpiadas.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Analisando os empreendimentos levantados, observa-se que em todo o periodo foram

lancadas 2.414 unidades, representando 314.909,30 m? de area util/privativa lancada em
146.120,52 m? de 4rea de terreno, totalizando cerca de RS 8,74 bilhdes de VGV atualizado.

Numero de Langamentos Numero de Unidades
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Grdfico 20: Numero de Langamentos e Numero de Unidades — Setor 4 — Olimpiadas.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Os empreendimentos residenciais (sem HIS) representaram 42% dos langamentos e 33%
das unidades lancadas durante o periodo analisado, enquanto os empreendimentos HIS
representaram 21% dos lancamentos e 63% das unidades lancadas e os empreendimentos ndo
residenciais representaram 37% dos lancamentos e 4% das unidades lancadas.

Consumo de Terreno AU Langada

= Residencial HIS = Ndo Residencial = Residencial HIS = Ndo Residencial

Grdfico 21: Consumo de Terreno e Area Util Lan¢ada — Setor 4 — Olimpiadas.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.
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Os empreendimentos de uso residencial (sem HIS) representaram, em média, 16% do
consumo de terreno total verificado no periodo e 22% da area Util/privativa langada, enquanto
os empreendimentos HIS representaram 7% e 12% os empreendimentos ndo residenciais
representaram 77% e 66% do consumo de terreno e da d&rea util/privativa langada,
respectivamente.

VGV Atualizado
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Grdfico 22: VGV Atualizado — Setor 4 — Olimpiadas.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Os empreendimentos ndo residenciais (sem HIS) representaram a maior parte do VGV
verificado no periodo, perfazendo 64%, contra apenas 29% referente aos empreendimentos
residenciais (sem HIS) e 7% referente a empreendimentos HIS.

Os empreendimentos encontram-se distribuidos entre as diversas tipologias. Deve-se
destacar que nos ultimos anos tem-se aumentado o niumero de empreendimentos HIS lancados.

Nota-se, ademais, que neste setor as unidades residenciais (sem HIS) exibem area
atil/privativa média, na ordem de 86 m?, enquanto as unidades do segmento n3o residenciais
exibem area util/privativa média, na ordem de 2.077 m2.

Por fim, vale ressaltar que, em relacdo ao valor unitdrio médio, as unidades residenciais
(sem HIS) ficaram em patamar de RS 36.979,83/m? enquanto as unidades do segmento ndo
residenciais ficaram no patamar de RS 37.247,00/m?2.

3.3. DEFINICAO DA SITUACAO PARADIGMA POR SETOR
Visando a analise do comportamento do valor do CEPAC na OUCFL, define-se a situa¢do paradigma,

tanto para o uso residencial (sem HIS) como para o uso ndo residencial, para cada um dos setores que se
inserem no perimetro da referida OUC, com o objetivo de nortear os estudos de viabilidade dos
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empreendimentos, constantes no Anexo 1 — Viabilidade dos Empreendimentos, a serem analisados em
capitulos posteriores.

Observando as andlises efetuadas nos empreendimentos imobilidrios langcados no interior do perimetro
da OUCFL, temos as seguintes informacgdes a respeito dos terrenos:

OUC FARIA LIMA = SETORES

Consumo  Numero ( AU Média - o Consumo
: . AU Lancada VGV Atualizado  Valor Médio
Tipologia Terreno de i (7. Lancada (em R9) (em R$) VU (R$/m2) Terreno -
(emm2)  Lancam. (em m2) Média

Residencial 51.157,11 16 2.546 180.687,61| 3,53 70,97 6.355.083.856,92 | 2.496.10521| 35.171,66| 3.197,32

Setor 1 -
Pinheiros HIS 23.796,72 14 3.982 108.615,36 4,56 27,28 1.490.259.283,25 374.248,94 13.720,52 1.699,77
N&o Resid. 26.483,48 8 83 93.956,15 3,55 1.126,06 1.855.902.819,50 | 40.366.368,14 26.445,83 3.310,44
Residencial 33.777,53 15 727 148.782,24 4,40 204,65 6.638.096.317,74 9.130.806,49 44.616,19 2.251,84

Setor 2 - Faria
. HIS
Lima
Né&o Resid. 24.653,56 4 49 87.427,00| 3,55 1.793,49 341.215.675,45 | 26.392.477,04| 28.802,06 | 6.163,39
Residencial 62.065,29 33 2.769 246.244,31 3,97 88,93 7.520.606.535,10 2.716.000,92 30.541,24 1.884,78
Seg);l:g_ri:sho HIS 25.638,43 14 4.392 120.191,19 4,69 27,37 1.649.079.173,29 375.473,40 13.720,47 1.833,05
N&o Resid. 19.913,18 6 89 75.757,12 3,80 851,63 2.568.936.959,51 | 38.189.419,52 42.760,46 3.273,28
Residencial 23.862,62 8 803 69.426,79 2,91 86,46 2.567.390.629,75 3.197.248,60 36.979,83 2.982,83
Setor 4- HIS 9.385,22 4 1.511 38.508,55 4,10 25,49 581.563.344,28 384.886,40 15.102,19 2.346,31
Olimpiadas

N&o Resid. 112.872,68 7 100 206.973,96 | 1,83 2.076,95 5.588.248.794,89 | 83.167.031,31| 37.247,00 | 16.124,67
TOTAL 413.605,82 129 17.051 | 1.376.570,28 | 3,33 80,73 | 37.156.383.389,67 | 2.195.566,92 | 30.845,67 | 3.206,25

Tabela 15: Consumo de Terrenos por Setor e por Tipologia.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Como indicado na tabela supra, ha uma grande diversidade de valores médios das areas dos terrenos
consumidos nos ultimos 10 anos e 8 meses (2014 a janeiro/2024), variando de 1.884,78 m? (no Setor 3 para
empreendimentos residenciais sem HIS) até 16.124,67 m? (no Setor 4 para empreendimentos ndo
residenciais), sem considerar HIS (que ndo serd utilizado para cédlculos referentes a CEPAC).

Visando empreendimentos tipo que se encaixariam melhor na atual situacdo da OUCFL (com cada vez
maior escassez de terreno, somado a valores de empreendimentos tipicos), somado a andlise realizada do
historico da OUCFL, optou-se por adotar como paradigma terrenos de 2.000,00 m? para empreendimentos
residenciais (sem HIS) e de 4.000,00 m? para empreendimentos n3o residenciais.

Apds as andlises das areas dos terrenos médios dos empreendimentos paradigma, para completar as
informacdes a serem adotadas nas situacdes paradigmas a serem utilizadas nas analises de viabilidade do
CEPAC nos diferentes setores, levantou-se as caracteristicas dos empreendimentos ocorridos em cada setor,
dividindo-os entre empreendimentos residenciais (sem HIS) e ndo residenciais. A tabela a seguir contém as
informacodes referentes a empreendimentos de uso residencial (sem HIS):
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USO RESIDENCIAL (NAO HIS)

S D N. o % N° % AU AU Privativa AU Privativa Média
Stor OTMItOMO. ;i des  Privativa | Média (m?) TOTAL (m?)

1 Dorm. 72% 33% 32,20 878 0
Setor 1 - 2 Dorm. 13% 13% 70,68 70.97 426 1
Pinheiros 3 Dorm. 9% 19% 150,43 ' 558 2
4 a5 Dorm. 6% 36% 397,62 643 4
1 Dorm. 52% 7% 28,67 58 0
Setor 2 - Faria 2 Dorm. 6% 3% 103,74 204.65 91 2
Lima 3 Dorm. 3% 3% 248,21 ’ 80 4
4 a5 Dorm. 40% 87% 446,95 1.533 5
1 Dorm. 49% 19% 34,32 710 1
Setor 3 - Hélio 2 Dorm. 22% 19% 77,01 88.93 797 1
Pelegrino 3 Dorm. 22% 38% 152,32 ' 1.505 2
4 a5 Dorm. 6% 24% 334,31 709 4
1 Dorm. 67% 37% 47,98 542 1
Setor 4 - 2 Dorm. 7% 9% 109,20 86.46 98 2
Olimpiadas 3 Dorm. 12% 18% 124,64 ' 219 2
4 a5 Dorm. 14% 36% 229,96 397 4

Tabela 16: Andlises da Tipologia Residencial por Setor.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Conforme indicado no quadro supra, hd uma grande diversidade de valores médios para areas
Uteis/privativas das unidades langadas nos ultimos 10 anos e 8 meses (2014 a janeiro/2024), variando de
70,97m? médios por unidade (no Setor 1) até 204,65m? médios por unidade (no Setor 2).

Para que seja possivel estabelecer uma situacdo paradigma que reflita a realidade de cada setor,
principalmente as mudancas verificadas ao longo dos ultimos anos, é necessdrio analisar ndo somente os
valores médios totais de areas Uteis/privativas, mas também os nimeros de dormitdrios por unidade e suas
areas Uteis/privativas, além das caracteristicas que se espera para o futuro de cada tipologia para cada setor.
Tal andlise sera apresentada por setor.

A mesma andlise deve ser feita para empreendimentos de uso nao residencial, iniciando-se pela tabela
a seguir:
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USO NAO RESIDENCIAL

Setor Office / % N° % AU AU Privativa AU Privativa Média
Empresa | Unidades Privativa Média (m?) TOTAL (m?)
Setor 1 - Office 0% 0% -
. . 1.126,
Pinheiros Empresa 100% 100% 1.126,06 6,06
Setor 2 - Faria Office 0% 0% -
Lima Empresa 100% 100% 1.793,49 1.793,49
Setor 3 - Hélio Office 0% 0% - 868.32
Pelegrino Empresa 100% 100% 868,32 ’
- 1 0, 0, -
S_eto[ 4 Office 0% 0% 2.076.95
Olimpiadas Empresa 100% 100% 2.076,95

Tabela 17: Andlises da Tipologia Néo Residencial por Setor.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Como se pode observar na tabela supra, também uma predominancia absoluta de empreendimentos
corporativo/empresariais. Ainda, no interior de cada setor, hd uma grande diversidade de valores de areas
Uteis/privativas das unidades langadas.

Deve-se reforcar que a situacdo paradigma deve ndo somente refletir as caracteristicas médias
verificadas em cada setor, mas também analisar se estas refletem parte dos empreendimentos esperados para
os setores. Um caso especifico desta analise é a diferenca entre empreendimentos com “office”/salas
comerciais e aqueles com lajes empresariais/corporativo. Os primeiros possuem, em média, valores de venda
menores e custos menores de construcdo, enquanto os segundos possuem, em média, valores maiores de
venda e custos maiores de construcao.

De posse dessas informacdes e analises, além daquelas apresentadas nos capitulos anteriores, é possivel
definir a situacdo paradigma para cada setor para cada uso (residencial sem HIS e ndo residencial).

3.3.1. Setor 1 - Pinheiros
3.3.1.1. Residencial (sem HIS)

Como visto anteriormente, no Setor 1, para o uso residencial (sem HIS), pode-se
encontrar uma média de consumo de terrenos de 3.197,32m?. Porém, como afirmado
anteriormente, a diminuicdo na oferta de terrenos faz com que as areas tendem a diminuir. Por
isso, serd considerada a drea de 2.000,00 m? para o empreendimento paradigma residencial (sem
HIS) do setor.

Como se pode observar na tabela de andlise dos empreendimentos residenciais, o Setor

1 apresenta uma grande variedade de unidades langadas entre 2014 e agosto/2024.
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Porém, valores totais apontam para uma érea util/privada média de 71m?. Tal area estd
entre a média de unidades 2 quartos na regido. Por isso, optou-se por adotar, como
empreendimento paradigma, aqueles com unidades de 2 dormitdrios.

Dado o exposto, é determinada a situagao paradigma para o uso residencial no Setor 1:

Perfil do Empreendimento - Setor 1
Uso Residencial

Area do Terreno (m?) 2.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 71m?
Numero de Dormitdrios / Unidade 2
Numero de Vagas / Unidade 1

Tabela 18: Situag¢do Paradigma para uso Residencial (sem HIS) — Setor 1.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

3.3.1.2. Ndo Residencial

Como visto anteriormente, no Setor 1, para o uso ndo residencial, pdde-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 3.310,44m?. Porém, como justificado anteriormente, sera
considerada a drea de 4.000,00 m? para o empreendimento paradigma n3o residencial do setor.

Os valores totais apontam para uma area Util/privada média de 1.126,06 m? para lajes
empresariais. Porém, devido as condi¢cbes atuais da OUCFL, optou-se por adotar, como

empreendimento paradigma, aqueles com areas proximas a 950m?2.

Dado o exposto, é determinada a situagdo paradigma para o uso nao residencial no Setor

Perfil do Empreendimento - Setor 1
Uso Nao Residencial

Area do Terreno (m?) 4.000,00
Area Util / Privativa na faixa de 950m?
Tipologia Empresarial
m?2 Gtil por vaga 60

Tabela 19: Situagéo Paradigma para uso Ndo Residencial — Setor 1.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.
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3.3.2. Setor 2 — Faria Lima

3.3.2.1. Residencial (sem HIS)

Como visto anteriormente, no Setor 2, para o uso residencial (sem HIS), pdde-se
encontrar uma média de consumo de terrenos de 2.251,84m?2. Porém, como afirmado
anteriormente, a diminuicao na oferta de terrenos faz com que as areas tendem a diminuir. Por
isso, sera considerada a area de 2.000,00m? para o empreendimento paradigma residencial (sem
HIS) do setor.

Como se pode observar na tabela de andlise dos empreendimentos residenciais, o Setor
2 apresenta uma grande variedade de unidades langadas entre 2014 e agosto/2024.

Porém, a grande maioria dos empreendimentos, em quantidade de area util/privada, sdo
de 4 e 5 dormitdrios, perfazendo 87% do total. Por isso, optou-se por adotar, como
empreendimento paradigma, aqueles com unidades de 4 dormitérios, que, no referido setor,
possuem uma area Gtil/privada média de 440m?

Dado o exposto, é determinada a situacdo paradigma para o uso residencial no Setor 2:

Perfil do Empreendimento - Setor 2
Uso Residencial

Area do Terreno (m?) 2.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 440m?
Numero de Dormitérios / Unidade 4
Numero de Vagas / Unidade 5

Tabela 20: Situagdo Paradigma para uso Residencial (sem HIS) — Setor 2.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

3.3.2.2. Ndo Residencial

Como visto anteriormente, no Setor 2, para o uso nao residencial, p6de-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 6.163,39m?. Porém, como justificado anteriormente, sera
considerada a drea de 4.000,00 m? para o empreendimento paradigma n3o residencial do setor.

Os valores totais apontam para uma area util/privada média de 1.793,49m? para lajes
empresariais. Porém, devido as condi¢cdes atuais da OUCFL, optou-se por adotar, como
empreendimento paradigma, aqueles com areas proximas a 950m?.
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Dado o exposto, é determinada a situagao paradigma para o uso nao residencial no Setor

Perfil do Empreendimento - Setor 2
Uso Nao Residencial

Area do Terreno (m?) 4.000,00
Area Util / Privativa na faixa de 950m?
Tipologia Empresarial
m? (til por vaga 60

Tabela 21: Situag¢do Paradigma para uso Ndo Residencial — Setor 2.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

3.3.3. Setor 3 — Hélio Pelegrino
3.3.3.1. Residencial (sem HIS)

Como visto anteriormente, no Setor 3, para o uso residencial (sem HIS), pode-se
encontrar uma média de consumo de terrenos de 1.884,78m2. Porém, como afirmado
anteriormente, serd considerada a area de 2.000,00 m? para o empreendimento paradigma
residencial (sem HIS) do setor.

Como se pode observar na tabela de andlise dos empreendimentos residenciais, o Setor
3 apresenta uma grande variedade de unidades langadas entre 2014 e agosto/2024.

Porém, grande parte dos empreendimentos, em quantidade de area (til/privada, sdo de
3 dormitdrios, perfazendo 38% do total. Por isso, optou-se por adotar, como empreendimento
paradigma, aqueles com unidades de 3 dormitérios, que, no referido setor, possuem uma area
atil/privada média de 152m?

Dado o exposto, é determinada a situacdo paradigma para o uso residencial no Setor 3:

Perfil do Empreendimento - Setor 3

Uso Residencial

Area do Terreno (m?) 2.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 152m?
Numero de Dormitérios / Unidade 3
Numero de Vagas / Unidade 2

Tabela 22: Situagdo Paradigma para uso Residencial (sem HIS) — Setor 3.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.
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3.3.3.2. Ndo Residencial

Como visto anteriormente, no Setor 3, para o uso nao residencial, p6de-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 3.273,28 m2. Porém, como justificado anteriormente, sera
considerada a 4rea de 4.000,00 m? para o empreendimento paradigma ndo residencial do setor.

Os valores totais apontam para uma area util/privada média de 868,32 m? para lajes
empresariais. Porém, devido as condi¢cdes atuais da OUCFL, optou-se por adotar, como

empreendimento paradigma, aqueles com areas proximas a 950 m?,

Dado o exposto, é determinada a situacao paradigma para o uso ndo residencial no Setor

Perfil do Empreendimento - Setor 3
Uso Nao Residencial

Area do Terreno (m?) 4.000,00
Area Util / Privativa na faixa de 950m?
Tipologia Empresarial
m? Util por vaga 60

Tabela 23: Situag¢do Paradigma para uso Ndo Residencial — Setor 3.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

3.3.4. Setor 4 - Olimpiadas
3.3.4.1. Residencial (sem HIS)

Como visto anteriormente, no Setor 4, para o uso residencial (sem HIS), pode-se
encontrar uma média de consumo de terrenos de 2.982,83m2. Porém, como afirmado
anteriormente, a diminui¢cdo na oferta de terrenos faz com que as areas tendem a diminuir. Por
isso, sera considerada a drea de 2.000,00 m? para o empreendimento paradigma residencial (sem
HIS) do setor.

Como se pode observar na tabela de andlise dos empreendimentos residenciais, o Setor
2 apresenta uma grande variedade de unidades langadas entre 2014 e agosto/2024.

Porém, excluindo empreendimentos com 1 dormitério (que, atualmente, podem ser
lancados em dareas concorrentes como ZEUs e em empreendimentos HIS), grande parte dos
empreendimentos, em quantidade de area til/privada, sdo de 3, 4 e 5 dormitérios, perfazendo
54% do total. Como hd uma distribuigdo muito grande, optou-se por adotar, como
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empreendimento paradigma, aqueles com unidades de 3 dormitdrios, que, no referido setor,
possuem uma area util/privada média de 125m?

Dado o exposto, é determinada a situacdo paradigma para o uso residencial no Setor 4:

Perfil do Empreendimento - Setor 4
Uso Residencial

Areado Terreno (m?) 2.000,00
Area Util / Privativa da Unidade (m?) na faixa de 130m?
Numero de Dormitérios / Unidade 3
Numero de Vagas / Unidade 2

Tabela 24: Situag¢do Paradigma para uso Residencial (sem HIS) — Setor 4.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

3.3.4.2. Ndo Residencial

Como visto anteriormente, no Setor 1, para o uso ndo residencial, péde-se encontrar uma
média de consumo de terrenos de 16.124,67m?. Porém, como justificado anteriormente, sera
considerada a 4rea de 4.000,00 m? para o empreendimento paradigma ndo residencial do setor.

Os valores totais apontam para uma area util/privada média de 2.076,95 m? para lajes
empresariais. Porém, devido as condi¢des atuais da OUCFL, optou-se por adotar, como

empreendimento paradigma, aqueles com areas proximas a 950m?.

Dado o exposto, é determinada a situacao paradigma para o uso ndo residencial no Setor

Perfil do Empreendimento - Setor 4
Uso Nao Residencial

Area do Terreno (m?) 4.000,00
Area Util / Privativa na faixa de 950m?
Tipologia Empresarial
m? Gtil por vaga 60

Tabela 25: Situagéo Paradigma para uso Ndo Residencial — Setor 4.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.
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3.4. ESTUDO TECNICO DOS VALORES UNITARIOS

3.4.1. Valores Unitdrios de Terrenos

O estudo técnico de valores tem como objetivo determinar os valores de mercado elegiveis para
a OUCFL e serdo utilizados para o estudo de viabilidade do CEPAC e viabilidade econ6mica dos
empreendimentos.

O valor referente aos terrenos paradigmas, para cada um dos setores, foi determinado por meio
da utilizacdo de método consagrado no meio avaliatério, o “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, com a aplicagdo de modelagem econométrica (inferéncia estatistica), onde se analisou as
principais variaveis afeitas ao mercado em questao.

Para a realizacdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as recomendacdes da NBR
14.653-1 e NBR 14.653-2 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau | de
Fundamentag¢do e ao Grau Il de Precisao.

Visando ainda facilitar a andlise confrontou-se os valores encontrados na modelagem
econométrica com uma pesquisa de opinides balizadas de grandes empreendedores no mercado
imobilidrio da regido como também consultas aos operadores do mercado local.

3.4.1.1. Tratamento Estatistico

Como primeiro passo na investigacao do valor de mercado, foram realizadas extensas
pesquisas de terrenos e imoveis passiveis de serem incorporados em cada um dos setores da
OUCFL, visando a obtencdo de elementos comparativos, ou seja, imdveis similares a venda ou ja
vendidos de mesmas caracteristicas as situa¢des paradigmas, para uso residencial e nao
residencial, validos para o presente estudo.

Dessa forma, conforme preceituado nas Normas de Avaliacdo, foram coletados: para o
Setor 1 — Pinheiros, foram 11 (onze) comparativos; para o Setor 2 - Faria Lima, foram 5 (cinco)

elementos amostrais; para o Setor 3 — Hélio Pelegrino, foram 11 (onze) elementos amostrais;

para o Setor 4 — Olimpiadas, foram 6 (seis) comparativos, totalizando assim 33 (trinta e trés)

amostras que foram homogeneizadas através da aplicacdo de fatores relevantes ao mercado em
andlise (terrenos/terrenos incorporaveis) com a aplicacdo de critérios da Estatistica Inferencial e
Modelagem Hedonica. Suas analises e resultados constam no Anexo 2 deste Laudo.

Isso significa que as equac¢des encontradas possuem elevado poder de explicacdo da
variacdo da formacdo do valor, ficando o percentual restante atribuido a eventuais erros de
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informacdo, medidas e a varidveis que, embora influenciando na formagao do valor, ndo se
destacaram suficientemente.

A significancia dos modelos revelou-se menor que 5,0%, atendendo, portanto, o nivel de
precisao prescrito nas especificas normas da ABNT. N3o foi detectada a presenca de "outliers".

Todos os regressores considerados foram aceitos, isto é, a hipétese de serem nulos foi
rejeitada, dado que estes apresentaram significancia inferior a 5,0% em cada ramo do teste
bicaudal, considerado o “t” critico da tabela de “Student”. Vale dizer, portanto, que esses
regressores sao importantes na variagao de formacgao do valor.

Analisados os graficos de residuos de cada uma das modelagens encontradas, nao se
verificou a existéncia de qualquer tendéncia de alinhamento, o que afasta a possibilidade de
alguma variavel suficientemente importante na formacao do valor, ndo ter sido considerada no
modelo.

As modelagens encontradas, com seus respectivos valores se encontram no Anexo 2 —
Analise Estatistica, resumidos na tabela abaixo:

Localizacao Boa:

Valores Unitarios de Terreno - Empreendimentos
Setores Residencial N&o Residencial
(2.000,00m?) (4.000,00m?)
Pinheiros 22.041,84 18.963,23
Faria Lima 25.274,39 21.969,55
Hélio Pelegrino 19.030,39 16.178,00
Olimpiadas 16.240,04 13.613,87

Tabela 26: Valores Unitdrios de Terrenos para Situagdo Paradigma — Setores.
Fonte: Elaborag¢éo Propria da Amaral d’Avila.

Areade Terreno - Empreendimentos
Setores - . - . -
Residencial Né&o Residencial
Todos 2.000,00 4.000,00

Tabela 27: Situagéo Paradigma Considerada para Terreno.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Para as localizacdes mediana-boas foi utilizado o deflator de 15% dos valores.
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Como se pode observar os valores para empreendimentos destinados ao Uso Residencial
exibem unitdrios mais elevados se comparados ao destinados ao Uso Nao Residencial,
encontrando-se ainda os mais caros na regido da Avenida Faria Lima.

3.4.2. Area Util/Privativa — Residencial (sem HIS)

Devido a caracteristicas diferenciadas em cada setor e, inclusive, em seus subsetores (como visto
na tabela apresentada na sequéncia), o valor de venda da area util/privativa a ser utilizado nos modelos
hipotéticos montados com base nas situa¢des paradigmas sera analisado individualmente por setor e
subsetor.

OUCFL = SUBSETORES RESID.

Setor Sub VU
Setor (R$/m2)
la
. 1b
Setor 1 - Pinheiros 1o 25.612.31
1d | 39.715,12
2a
2b
Setor 2 - Faria Lima 2c | 38.647,59
2d | 47.284,35
2e
3a
3b
Setor 3 - Hélio Pelegrino 3c | 32.023,10
3d | 38.610,20
3e |[21.330,45
4a
— 4b | 37.787,60
Setor 4 - Olimpiadas 4c | 26.762.01
4d | 44.805,11

Tabela 28: Valores médios unitdrios da drea util / privativa residencial (sem HIS) por subsetor.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

3.4.2.1. Setor 1 - Pinheiros

Para o Subsetor 1a, ndo foi identificado nenhum lancamento residencial (sem HIS). Por
isso, serd adotado o valor do subsetor 1c, pois essas areas fazem fronteira por um longo percurso.
Com isso, serd adotado o valor de RS 25.612,31/m?, com padrdo construtivo médio-alto e
localizacdo do terreno para empreendimento residencial mediana-boa.
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Para o Subsetor 1b, ndo foi identificado nenhum lancamento residencial (sem HIS). Por
isso, serd adotado o valor dos subsetores 1a e 1c, pois essas areas fazem fronteira por um longo
percurso. Com isso, serd adotado o valor de RS 25.612,31/m?, com padrdo construtivo médio-
alto e localizagdo do terreno para empreendimento residencial mediana-boa.

Para o Subsetor 1c, serd adotado o valor médio dos seus langamentos residenciais (sem
HIS), ou seja RS 25.612,31/m?, com padrio construtivo médio-alto e localizagdo do terreno para
empreendimento residencial mediana-boa.

Para o Subsetor 1d, serd adotado o valor médio dos seus langamentos residenciais (sem
HIS), sem considerar o empreendimento “FAENA”, que destoa daqueles vistos na regicao,
chegando a um valor de RS 22.405,83/m?, com padrdo construtivo médio-alto e localizacdo do
terreno para empreendimento residencial mediana-boa.

3.4.2.2. Setor 2 - Faria Lima

Para o Subsetor 2a, ndo foi identificado nenhum lancamento residencial (sem HIS). Por
isso, serd adotado o valor do subsetor 2c, pois essas areas fazem fronteira por um longo percurso.
Com isso, sera adotado o valor de RS 38.647,59/m?, com padrdo construtivo alto e localizagdo do
terreno para empreendimento residencial boa.

Para o Subsetor 2b, n3do foi identificado nenhum lancamento residencial (sem HIS). Por
isso, serd adotado o valor do subsetor 2d, pois essas areas fazem fronteira por um longo
percurso. Com isso, sera adotado o valor de RS 47.284,35/m?, com padrio construtivo alto e
localizagdo do terreno para empreendimento residencial boa.

Para o Subsetor 2c, serd adotado o valor médio dos seus lancamentos residenciais (sem
HIS), ou seja RS 38.647,59/m?, com padrdo construtivo alto e localizagdo do terreno para
empreendimento residencial boa.

Para o Subsetor 2d, serd adotado o valor médio dos seus lancamentos residenciais (sem
HIS), ou seja RS 47.284,35/m?, com padrdo construtivo alto e localizagdo do terreno para
empreendimento residencial boa.

J4 para o Subsetor 2e, ndo foi identificado nenhum langamento residencial (sem HIS). Por
isso, serd adotado o valor do subsetor 1c, pois essas areas fazem fronteira por um longo percurso.
sera adotado o valor médio dos seus langamentos residenciais (sem HIS), RS 25.612,31/m?, com
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padrao construtivo médio-alto e localizagdo do terreno para empreendimento residencial
mediana-boa.

3.4.2.3. Setor 3 — Hélio Pelegrino

Para o Subsetor 3a, ndo foi identificado nenhum langamento residencial (sem HIS). Por
isso, sera adotado o valor do subsetor 2b, pois essas dreas fazem fronteira por um longo
percurso. Com isso, sera adotado o valor de RS 47.284,35/m?, com padrdo construtivo alto e
localizacdo do terreno para empreendimento residencial boa.

Para o Subsetor 3b, ndo foi identificado nenhum langamento residencial (sem HIS). Por
isso, sera adotado o valor do subsetor 3c, pois essas areas fazem fronteira por um longo percurso.
Com isso, sera adotado o valor de RS 32.023,10/m?, com padrdo construtivo alto e localizagdo do
terreno para empreendimento residencial boa.

Para o Subsetor 3c, serd adotado o valor médio dos seus lancamentos residenciais (sem
HIS), ou seja RS 32.023,10/m?, com padrdo construtivo alto e localizacdo do terreno para
empreendimento residencial boa.

Para o Subsetor 3d, serd adotado o valor médio dos seus lancamentos residenciais (sem
HIS), ou seja RS 38.610,20/m?, com padrdo construtivo alto e localizagdo do terreno para
empreendimento residencial boa.

Para o Subsetor 3e, serd adotado o valor médio dos seus langamentos residenciais (sem
HIS), ou seja RS 21.330,45 /m?, com padrdo construtivo médio-alto e localizacdo do terreno para
empreendimento residencial mediana-boa.

3.4.2.4. Setor 4 - Olimpiadas

Para o Subsetor 4a, ndo foi identificado nenhum lancamento residencial (sem HIS). Por
isso, sera adotado o valor do subsetor 4b, pois essas areas fazem fronteira por um longo
percurso. Com isso, sera adotado o valor de RS 37.787,60/m?, com padrdo construtivo alto e
localizacdo do terreno para empreendimento residencial boa.

Para o Subsetor 4b, serd adotado o valor médio dos seus langamentos residenciais (sem
HIS), ou seja RS 37.787,60/m?, com padrdo construtivo alto e localizacdo do terreno para
empreendimento residencial boa.
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Para o Subsetor 4c, embora tenha se identificado 4 langamentos, eles foram langados em
2014 e 2017 e identificou-se que eles ndo refletem a situacdo atual do subsetor. Por isso, sera
adotado o valor do subsetor 3e, pois essas dreas fazem fronteira por um longo percurso. Com
isso, sera adotado o valor de RS 21.330,45 /m?, com padrdo construtivo médio-alto e localizagdo
do terreno para empreendimento residencial mediana-boa.

Para o Subsetor 4d, embora tenha se identificado 2 langamentos, eles foram langados em
2014 e 2015 e identificou-se que eles ndo refletem a situacdo atual do subsetor. Por isso, sera
adotado o valor do subsetor 4c e 3e, pois essas areas fazem fronteira por um longo percurso.
Com isso, serd adotado o valor de RS 21.330,45 /m?, com padrdo construtivo médio-alto e
localizagdo do terreno para empreendimento residencial mediana-boa.

3.4.3. Area Util/Privativa — Ndo Residencial

Devido a caracteristicas diferenciadas em cada setor e, inclusive, em seus subsetores (como visto
na tabela apresentada na sequéncia), o valor de venda da area util/privativa a ser utilizado nos modelos
hipotéticos montados com base nas situa¢des paradigmas sera analisado individualmente por setor e
subsetor.

OUCFL = SUBSETORES NAO RESID.

Setor Sub Setor VU (R$/m2)

la 27.771,43

L 1b
Setor 1 - Pinheiros

1c

1d 21.600,00
2a

2b 28.802,06
Setor 2 - Faria Lima 2c
2d
2e
3a

3b 27.771,43

Setor 3 - Hélio Pelegrino 3c 47.699,53
3d

3e 22.028,78
4a

Setor 4 - Olimpiadas 4b 39.407,16
4c

4d 21.600,00

Tabela 29: Valores médios unitdrios da drea til / privativa néo residencial por subsetor.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.
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3.4.3.1. Setor 1 - Pinheiros

Para o Subsetor 1a, serd adotado o valor médio dos seus lancamentos ndo residenciais,
ou seja RS$27.771,43/m?, com padrdo construtivo alto e localizacdo do terreno para
empreendimento nao residencial boa.

Para o Subsetor 1b, ndo foi identificado nenhum lancamento nao residencial. Por isso,
serd adotado o valor dos subsetores 1c e 1d, pois essas areas fazem fronteira por um longo
percurso. Com isso, serd adotado o valor de RS 21.600,00/m?, com padrdo construtivo médio-
alto e localizagdo do terreno para empreendimento nao residencial mediana-boa.

Para o Subsetor 1c, ndo foi identificado nenhum langcamento ndo residencial. Por isso,
serd adotado o valor do subsetor 1d, pois essas areas fazem fronteira por um longo percurso.
Com isso, serad adotado o valor de RS 21.600,00/m?, com padrdo construtivo médio-alto e
localizagdo do terreno para empreendimento ndo residencial mediana-boa.

Para o Subsetor 1d, serd adotado o valor médio dos seus lancamentos ndo residenciais
(sem HIS), ou seja RS 21.600,00/m?, com padrio construtivo médio-alto e localizagdo do terreno
para empreendimento ndo residencial mediana-boa.

3.4.3.2. Setor 2 - Faria Lima

Para o Subsetor 2a, ndo foi identificado nenhum lancamento nado residencial. Por isso,
serd adotado o valor do subsetor 2b, pois essas dreas margeiam a Avenida Faria Lima e sdo areas
visadas para empreendimentos nao residenciais. Com isso, sera adotado o valor de
RS 28.802,06/m?, com padrdo construtivo alto e localizagdo do terreno para empreendimento
nao residencial boa.

Para o Subsetor 2b, serd adotado o valor médio dos seus lancamentos ndo residenciais,
ou seja RS 28.802,06/m?, com padrdo construtivo alto e localizagdo do terreno para
empreendimento nao residencial boa.

Para o Subsetor 2c, ndo foi identificado nenhum langcamento ndo residencial. Por isso,
serd adotado o valor do subsetor 2a decrescido de 15%, pois, embora essas areas facam fronteira
por um longo percurso, o subsetor 2c ndo possui o atrativo de estar de frente para a Avenida
Faria Lima, ou seja, sera adotado o valor de RS 24.481,75/m?, com padrdo construtivo médio-
alto e localizagdo do terreno para empreendimento residencial mediana-boa.
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Para o Subsetor 2d, ndo foi identificado nenhum langamento nao residencial. Por isso,
serd adotado o valor do subsetor 2b decrescido de 15%, pois, embora essas areas facam fronteira
por um longo percurso, o subsetor 2c ndo possui o atrativo de estar de frente para a Avenida
Faria Lima, ou seja, sera adotado o valor de RS 24.481,75/m?, com padrdo construtivo médio-
alto e localizagdo do terreno para empreendimento residencial mediana-boa.

J& para o Subsetor 2e, ndo foi identificado nenhum langamento nao residencial. Por isso,
serd adotado o valor do subsetor 1c, pois essas areas fazem fronteira por um longo percurso.
serd adotado o valor médio dos seus langcamentos ndo residenciais, RS 21.600,00/m?2, com
padrdao construtivo médio-alto e localizagdo do terreno para empreendimento residencial
mediana-boa.

3.4.3.3. Setor 3 — Hélio Pelegrino

Para o Subsetor 3a, ndo foi identificado nenhum lancamento ndo residencial. Por isso,
serd adotado o valor do subsetor 2b, pois essas areas fazem fronteira por um longo percurso.
Com isso, sera adotado o valor de RS 28.802,06/m?, com padr3o construtivo alto e localizagdo do
terreno para empreendimento ndo residencial boa.

Para o Subsetor 3b, serd adotado o valor médio dos seus lancamentos ndo residenciais,
ou seja RS$27.771,43/m?, com padrdo construtivo alto e localizagdo do terreno para
empreendimento ndo residencial boa.

Para o Subsetor 3c, serd adotado o valor médio dos seus langamentos ndo residenciais,
ou seja RS$47.699,53/m?, com padrdo construtivo alto e localizagdo do terreno para
empreendimento ndo residencial boa.

Para o Subsetor 3d, ndo foi identificado nenhum langamento nao residencial. Por isso,
serd adotado o valor do subsetor 3e, pois essas areas fazem fronteira por um longo percurso.
Com isso, serd adotado o valor de RS 22.028,78/m?, com padrdo construtivo médio-alto e
localizacdo do terreno para empreendimento ndo residencial mediana-boa.

Para o Subsetor 3e, sera adotado o valor médio dos seus langcamentos nao residenciais,
ou seja RS 22.028,78/m?, com padrdo construtivo médio-alto e localizagdo do terreno para
empreendimento ndo residencial mediana-boa

3.4.3.4. Setor 4 - Olimpiadas
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Para o Subsetor 4a, ndo foi identificado nenhum langcamento nao residencial. Por isso,
serd adotado o valor do subsetor 4b, pois essas areas fazem fronteira por um longo percurso.
Com isso, sera adotado o valor de RS 39.407,16/m?, com padr&o construtivo alto e localizagdo do
terreno para empreendimento ndo residencial boa.

Para o Subsetor 4b, sera adotado o valor médio dos seus langamentos nao residenciais,
ou seja RS$39.407,16/m?, com padrdo construtivo alto e localizacdo do terreno para
empreendimento ndo residencial boa.

Para o Subsetor 4c, ndo foi identificado nenhum langamento ndo residencial. Por isso,
sera adotado o valor da média entre os subsetores 4b e 4b. Com isso, sera adotado o valor de
RS 30.503,58/m?, com padrdo construtivo alto e localizacdo do terreno para empreendimento
residencial boa.

Para o Subsetor 4d, serd adotado o valor médio dos seus lancamentos ndo residenciais,
ou seja RS 21.600,00/m?, com padrdo construtivo médio-alto e localizacdo do terreno para
empreendimento nao residencial mediana-boa.
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4. ANALISE DA DEMANDA POR ACA E CEPACs

4.1. HISTORICO DA PRODUCAO IMOBILIARIA
4.1.1. Perimetro da OUCFL
Conforme ja mencionado no item 3 supra, para o perimetro da OUCFL constatou-se um total de

129 imobilidrios. Na tabela a seguir pode-se observar mais detalhadamente o histérico da producao
imobilidria para o periodo de analise:

OUC FARIA LIMA - TOTAL

COMEE Nimero de Numero de AU Lancada AU TR VGV Atualizado Valor Médio
Terreno . Lancada VU (R$/m2)
(em m2) Langamentos Unidades (em m2) emm2) (em R$) (em R$)
48.491,52 153.512,97 3 X 3.948.043.896,41 2.292.708,42 31.700,37
2015 110.787,75 14 474 199.087,14 1,80 419,80 5.693.324.780,28 12.546.393,26 35.575,32
2016 42.651,18 12 519 131.479,03 3,08 253,26 4.139.301.691,34 8.302.155,07 34.255,82
2017 20.935,26 8 489 68.038,21 3,25 139,02 2.075.776.070,91 4.306.589,36 31.474,31
2018 12.723,65 5 122 46.346,34 3,64 380,93 455.361.875,13 4.896.364,25 28.000,08
2019 20.824,08 7 1.143 69.268,01 3,33 60,60 2.202.430.986,03 1.926.886,25 31.795,79
2020 32.367,23 12 1168 15569579 4,81 133,29 3.427.245.989,06 2.996.031,59 32.643,78
2021 44.882,78 17 3.309 204.954,90 4,57 61,94 4.948.542.665,06 1.497.753,61 24.828,62
2022 25.379,49 14 3.322 112.379,55 4,43 33,83 2.366.867.919,32 712.482,82 21.061,38
2023 23.932,94 13 2.154 108.195,11 4,52 50,24 3.461.941.887,17 1.607.484,84 31.997,21
2024 30.629,95 11 2.616 127.613,23 4,17 48,78 4.437.545.628,96 1.701.865,87 36.129,75
TOTAL 413.605,82 129 17.051 | 1.376.570,28 3,33 80,73 | 37.156.383.389,67 | 2.195.566,92 30.845,67
| ™MEDlA* | 3899280 | 12 | 1.669 | 130.943,35 | 3,36 | 7846 |  3579.559.654,92 | 2.195566,92 | 30.845,67 |

*médias considerando 2024 anualizado
Tabela 30: Langamentos Imobilidrios Perimetro da OUCFL.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

4.1.1.1. Uso Residencial

Para a tipologia de uso residencial (sem HIS) foram lancados 72 empreendimentos
imobilidrios, conforme apresentado na tabela a seguir:
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OUC FARIA LIMA - RESIDENCIAL (SEM HIS)

consumo Numero de Numero de AU Langada AUMEdia VGV Atualizado Valor Médio
Terreno . CA Lancada VU (R$/m2)
e ) Langcamentos Unidades (em m2) e (em R$) (em R$)
2014 32.757,23 14 1.708 109.468,72 3,34 64,09 3.622.449.812,09 2.120.872,26 33.091,19
2015 14.499,69 7 385 47.724,34 3,29 123,96 1.650.688.413,14 4.287.502,37 34.587,98
2016 13.633,55 8 456 42.153,76 3,09 92,44 1.171.650.523,03 2.569.409,04 27.794,69
2017 19.212,07 7 482 65.951,45 3,43 136,83 2.075.776.070,91 4.306.589,36 31.474,31
2018 4.043,97 2 93 16.262,88 4,02 174,87 455.361.875,13 4.896.364,25 28.000,08
2019 16.513,86 5 445 49.143,87 2,98 110,44 1.950.613.773,01 4.383.401,74 39.691,90
2020 14.984,67 8 359 72.457,18 4,84 201,83 2.798.263.005,23 7.794.604,47 38.619,54
2021 15.611,81 6 451 81.088,51 5,19 179,80 2.758.595.297,58 6.116.619,29 34.019,56
2022 8.475,73 5 508 38.044,57 4,49 74,89 1.361.961.891,08 2.681.027,34 35.799,11
2023 7.178,87 4 100 24.346,48 3,39 243,46 1.204.575.189,15 12.045.751,89 49.476,36
2024 23.951,10 6 1.858 98.499,19 4,11 53,01 4.031.241.489,16 2.169.667,11 40.926,65
TOTAL 170.862,55 72 6.845 | 645.140,95 3,78 94,25 23.081.177.339,51 | 3.371.976,24 35.776,95
MEDIA* | 16.621,65 | 7| 707 ]  63.126,41 | 3,80 | 89,32 |  2.281527.09855 | 3.371.976,24 | 35.776,95 |

*média considerando 2024 anualizado
Tabela 31: Lancamentos Imobilidrios Perimetro da OUCFL — Uso Residencial (sem HIS).
onte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

4.1.1.2. Uso Ndo Residencial

Para a tipologia de uso ndo residencial foram lancados 25 empreendimentos imobiliarios,
conforme apresentado na tabela a seguir:

OUC FARIA LIMA - NAO RESIDENCIAL

Consumo AU Média

Numero de Numero de AU Lancgada VGV Atualizado Valor Médio

UGIIENS L tos Unidades (em m2) Leneeit (em R$) (em R$) VU (R$/m2)

(em m2) ancamen (em m2)
2014 15.734,29 3 26 44.044,25 2,80 1.669,05 325.594.084,32 23.256.720,00 21.600,00
2015 96.288,06 7 89 151.362,80 1,57 1.696,10 4.042.636.367,14 58.774.806,78 35.994,87
2016 29.017,63 4 63 89.325,27 3,08 1.414,51 2.967.651.168,31 69.693.288,30 37.717,40
2017 1.723,19 1 7 2.086,76 1,21 281,76
2018 8.679,68 3 29 30.083,46 3,47 1.049,48
2019
2020 12.811,81 2 38 62.597,47 4,89 1.644,22 341.971.082,72 24.551.860,15 28.759,01
2021 11.757,81 2 24 47.022,59 4,00 1.970,00 1.149.062.563,75 60.551.989,71 27.771,43
2022
2023 5.185,87 2 32 28.784,89 5,55 909,79 1.434.447.268,82 45.338.089,37 49.833,34
2024 2.724,57 2 12 8.806,74 3,23 712,39 92.941.714,29 26.868.857,14 23.142,86

TOTAL 183.922,90 25 321 464.114,23 2,52 1.446,77 10.354.304.249,35 | 53.547.601,20 35.443,68
| ™MEpia+ | 1684411 2| 30| 4259251 | 2,53 | 1.432,89 | 945.525.009,68 | 53.547.601,20 | 35.443,68 |

*média considerando 2024 anualizado
Tabela 32: Langcamentos Imobilidrios Perimetro da OUCFL - Uso Ndo Residencial.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

4.1.2. Historico Por Setor

Apds a andlise para o perimetro da OUCFL, foram realizadas separadamente as andlises em
relacdo a cada um dos setores que compde a OUCFL, conforme apresentadas a seguir:
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Para o uso residencial (sem HIS), temos o seguinte histérico imobiliario:

Consumo

Terreno
(em m2)

OUC FARIA LIMA - SETOR 1 - PINHEIROS - RESIDENCIAL

Numero de
Langcamentos

Ndmero
de
Unidades

AU Lancada (em
m2)

(67:

AU Média
Langcada
(em m2)

VGV Atualizado
(em R$)

Valor Médio
(em R$)

VU (R$/m2)

2014 13.888,77 40.688,88 2,93 46,40 1.153.353.584,14 | 1.315.112,41 28.345,67
2015 2.507,00 2 54 8.395,98 335 155,48 243.857.868,97 | 4.515.886,46 29.044,60
2016 2.770,59 2 124 10.461,05 3,78 84,36 204.908.675,01 1.652.489,31 19.587,77
2017 3.899,78 1 104 9.636,00 2,47 92,65 192.600.538,05 1.851.928,25 19.987,60
2018 - - - - - - - - -
2019 3.403,04 1 144 8.228,00 2,42 57,14 165.112.023,32 | 1.146.611,27 20.067,09
2020 - - - - - - - - -
2021 3.121,00 1 58 21.551,35 6,91 371,58 640.385.336,72 | 11.041.126,50 29.714,40
2022 1.384,23 1 32 3.136,16 2,27 98,01 88.081.193,91 2.752.537,31 28.085,68
2023 - - - - - - - - -
2024 20.182,70 3 1.153 78.590,19 3,89 68,16 3.666.784.636,81 3.180.212,17 46.657,03
TOTAL 51.157,11 16 2546 180.687,61 353 7097 | 6.355.083.856,92 | 2.496.10521 |  35.171,66

[ Mmédia* | 5.568,04 | 2| 284 | 19.99843| 359 | 70,45 | 744.406.925,03 | 2.622.410,30 |  37.223,27 |

*média considerando 2024 anualizado
Tabela 33: Langamentos Imobilidrios Setor 1 da OUCFL — Uso Residencial (sem HIS).
Fonte: Elaboragéio Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Para o uso ndo residencial, temos o seguinte histdrico imobilidrio:

Consumo
Terreno
(em m2)

OUC FARIA LIMA - SETOR 1 - PINHEIROS - NAO RESIDENCIAL
Numero

Ndmero de
Lancamentos

Unidades

AU Langada (em
m2)

CA

AU Média
Lancada
(em m2)

VGV Atualizado

(em R$)

Valor Médio
(em R$)

VU (R$/m2)

2014 3.963,04 15.073,80 3,80 1.076,70 325.594.084,32 23.256.720,00 21.600,00
2015 3.985,20 1 13 13.728,00 3,44 1.056,00 381.246.171,43 29.326.628,57 27.771,43
2016 467,65 1 7 1.148,00 2,45 164,00 - - -
2017 - - - - - - - - -
2018 4.920,95 2 17 12.193,02 2,48 731,65 - - -
2019 - - - - - - - - -
2020 - - - - - - - - -
2021 11.757,81 2 24 47.022,59 4,00 1.970,00 1.149.062.563,75 60.551.989,71 27.771,43
2022 - - - - - - - - -
2023 - - - - - - - - -
2024 1.388,83 1 9 4.790,74 3,45 538,09 - - -
TOTAL 26.483,48 8 83 93.956,15 3,55 1.126,06 | 1.855.902.819,50 | 40.366.368,14 |  26.445,83
[ Media* | 2.470,72 | 1| 8 | 875923 | 355] 1.096,28 | 168.718.438,14 | 40.366.368,14 |  26.44583 |

*média considerando 2024 anualizado
Tabela 34: Langamentos Imobilidrios Setor 1 da OUCFL — Uso Ndo Residencial.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Sdo Pavulo - SP

Rio de Janeiro - RJ




4.1.2.2. Setor 2 - Faria Lima

o~

amaral d'avila

engenharia de avaliacoes

Para o uso residencial (sem HIS), temos o seguinte histérico imobiliario:

Consumo

Terreno
(em m2)

OUC FARIA LIMA - SETOR 2 - FARIA LIMA - RESIDENCIAL

Namero de
Lancamentos

NUmero
de
Unidades

AU Lancada (em
m2)

CA

AU Média
Lancada
(em m2)

VGV Atualizado
(em R$)

Valor Médio
(em R$)

VU (R$/m2)

2014 9.555,00 4 37.295,80 3,90 358,61 1.455.147.210,05 13.991.800,10 39.016,38
2015 1.022,87 1 48 4.516,42 4,42 94,09 186.229.567,45 3.879.782,66 41.233,89
2016 4.487,75 2 44 15.058,34 3,36 342,24 583.420.984,22 13.259.567,82 38.744,04
2017 3.439,03 1 31 18.482,20 5,37 596,20 1.052.787.345,43 33.960.882,11 56.962,23
2018 1.125,00 1 24 6.456,00 5,74 269,00 230.595.550,81 9.608.147,95 35.718,02
2019 3.940,83 1 36 9.946,00 2,52 276,28 483.848.582,24 13.440.238,40 48.647,56
2020 4.545,65 2 47 22.570,00 4,97 480,21 1.016.394.227,61 21.625.409,10 45.032,97
2021 - - - - - - - - -
2022 1.793,00 1 32 11.360,00 6,34 355,00 567.981.105,35 17.749.409,54 49.998,34
2023 2.591,00 1 25 14.953,48 577 598,14 906.704.842,98 36.268.193,72 60.635,04
2024 1.277,40 1 336 8.144,00 6,38 24,24 154.986.901,59 461.270,54 19.030,81
TOTAL 33.777,53 15 727 148.782,24 4,40 204,65 | 6.638.096.317,74 | 9.130.806,49 | 44.616,19
[ Meédia* | 3.128,75 | 1] 81 | 1389584 | 444 170,79 | 610.508.160,78 | 7.503.452,26 |  43.934,60 |

*média considerando 2024 anualizado
Tabela 35: Langamentos Imobilidrios Setor 2 da OUCFL — Uso Residencial (sem HIS).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

Para o uso ndo residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:

Consumo

Terreno
(em m2)
10.139,65

1.723,19

12.790,72

OUC FARIA LIMA - SETOR 2 - FARIA LIMA - NAO RESIDENCIAL

Namero de
Lancamentos

Nimero
de
Unidades

AU Lancada (em
m2)

22.786,77

7 2.086,76

37 62.553,47

CA

AU Média
Lancada
(em m2)

5.337,21

1.687,38

VGV Atualizado
(em R$)

341.215.675,45

Valor Médio
(em R$)

26.392.477,04

VU (R$/m2)

28.802,06

TOTAL

24.653,56

4

87.427,00

3,55

1.793,49

341.215.675,45

26.392.477,04

28.802,06

Média*

224123 |

o]

| 7.947,91 |

355 |

1.793,49 |

31.019.606,86 |

26.392.477,04 |

28.802,06 |

*média considerando 2024 anualizado

Tabela 36: Langamentos Imobilidrios Setor 2 da OUCFL — Uso Ndo Residencial.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Sdo Pavulo - SP

Rio de Janeiro - RJ
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Para o uso residencial (sem HIS), temos o seguinte histérico imobiliario:

OUC FARIA LIMA - SETOR 3 - HELIO PELEGRINO - RESIDENCIAL

consumo Nimero de Numero AU Lancada (em AUNEdia VGV Atualizado Valor Médio

Terreno LTS de m2) CA Lancada (em R9) (em R9) VU (R$/m2)

(Cluln) Unidades (em m2)
2014 6.124,50 3 468 21.336,22 3,48 45,59 615.574.639,85 |  1.315.330,43 28.851,16
2015 5.318,00 3 228 17.231,44 3,24 75,58 448.453558,09 |  1.966.901,57 26.025,31
2016 6.375,21 4 288 16.634,37 2,61 57,76 383.320.863,80 |  1.330.975,22 23.043,91
2017 6.284,78 2 235 23.861,45 3,80 101,54 481.243.713,88 |  2.047.845,59 20.168,25
2018 2.918,97 1 69 9.806,88 3,36 142,13 224.766.324,31 |  3.257.482,96 22.919,25
2019 3.101,73 2 49 16.568,97 5,34 338,14 627.281.030,07 | 12.801.653,67 37.858,78
2020 10.439,02 6 312 49.887,18 4,78 159,89 1.781.868.777,62 |  5.711.117,88 35.717,97
2021 9.125,71 4 232 46.211,39 5,06 199,19 1.744.857.738,72|  7.520.938,53 37.758,17
2022 5.298,50 3 444 23.548,41 4,44 53,04 705.899.591,83 |  1.589.863,95 29.976,53
2023 4.587,87 3 75 9.393,00 2,05 125,24 297.870.346,17 |  3.971.604,62 31.711,95
2024 2.491,00 2 369 11.765,00 4,72 31,88 209.469.950,76 567.669,24 17.804,50
TOTAL 62.065,29 33 2.769 246.244,31 3,97 88,93 |  7.520.606.535,10 | 2.716.000,92 |  30.541,24

[ Média* | 5.755,53 | 3| 269 | 2292062 398] 85,37 | 693.212.864,59 | 2.581.798,38 |  30.244,07 |

*média considerando 2024 anualizado
Tabela 37: Langamentos Imobilidrios Setor 3 da OUCFL — Uso Residencial (sem HIS).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Para o uso ndo residencial, temos o seguinte histdrico imobilidrio:

OUC FARIA LIMA - SETOR 3 - HELIO PELEGRINO - NAO RESIDENCIAL

consumo Ndmero de NUmero AU Lancada (em AUMEdia VGV Atualizado Valor Médio

Terreno CA Lancada VU (R$/m2)

) Langamentos Unidades m2) i ) (em R$) (em R$)
2014 1.631,60 1 8 6.183,68 3,79 761,60 - - -
2015 5.269,88 1 17 16.475,28 3,13 974,02 724.441597,71|  42.829.050,86 43.971,43
2016 7.804,74 2 31 24.269,27 3,11 775,81 409.292.685,71 | 23.104.736,33 27.705,02
2017 - - - - - - - - -
2018 - - - - - - - - -
2019 - - - - - - - - -
2020 21,09 0 1 44,00 2,09 44,00 755.407,27 755.407,27 17.168,35
2021 - - - - - - - - -
2022 - - - - - - - - -
2023 5.185,87 2 32 28.784,89 5,55 909,79 1.434.447.268,82 |  45.338.089,37 49.833,34
2024 - - - - - - - - -
TOTAL 19.913,18 6 89 75.757,12 3,80 851,63 | 2.568.936.959,51 | 38.189.419,52 42.760,46

[ Meédia* | 1.810,29 | 1| 8 | 6.887,01 | 3,80 851,63 | 233.539.72359 | 38.189.41952 |  42.760,46 |

*média considerando 2024 anualizado

Tabela 38: Langamentos Imobilidrios Setor 3 da OUCFL — Uso Ndo Residencial.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Sdo Pavulo - SP

Rio de Janeiro - RJ
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4.1.2.4. Setor 4 - Olimpiadas

Para o uso residencial (sem HIS), temos o seguinte histérico imobiliario:

OUC FARIA LIMA - SETOR 4 - OLIMPIADAS - RESIDENCIAL
Consumo Nimero AU Média

Numero de AU Lancgada (em VGV Atualizado Valor Médio
Terreno de CA Lancada
) : (em R$) (em R$)

Lancament VU (R$/m2)
(em m2) ancamentos \jhijades (em m2)

2014 3.188,96 10.147,82 3,18 39,18 398.374.378,04 1.538.125,01 39.257,14
2015 5.651,82 1 55 17.580,50 311 319,65 772.147.418,63 | 14.039.043,98 43.920,67
2016 - - - - - - - - -
2017 5.588,48 3 112 13.971,80 2,50 124,75 349.144.473,55 3.117.361,37 24.989,23
2018 - - - - - - - - -
2019 6.068,26 1 216 14.400,90 2,37 66,67 674.372.137,39 3.122.093,23 46.828,47
2020 - - - - - - - - -
2021 3.365,10 1 161 13.325,77 3,96 82,77 373.352.222,14 2.318.957,90 28.017,31
2022 - - - - - - - - -
2023 - - - - - - - - -
2024 - - - - - - - - -
TOTAL 23.862,62 8 803 69.426,79 2,91 86,46 | 2567.390.629,75 | 3.197.24860 | 36.979,83
[ Mmeédia* | 2.169,33 | | 73 | 631153 | 291 86,46 | 233.399.148,16 | 3.197.24860 | 36.979,83 |

*média considerando 2024 anualizado

Tabela 39: Lancamentos Imobilidrios Setor 4 da OUCFL — Uso Residencial (sem HIS).

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Para o uso ndo residencial, temos o seguinte histérico imobiliario:

OUC FARIA LIMA - SETOR 4 - OLIMPIADAS - NAO RESIDENCIAL

consumo Nimero de Aumero AU Lancada (em AUMEdia VGV Atualizado Valor Médio
Terreno de CA Lancada VU (R$/m2)
Em ) Langamentos Unidades m2) ) (em R$) (em R$)
2014 - - - - - - - - -
2015 87.032,98 5 59 121.159,52 1,39 2.042,24 2.936.948.598,00 75.563.941,54 35.769,26
2016 20.745,24 1 25 63.908,00 3,08 2.570,00 2.558.358.482,61 | 102.881.975,66 40.031,90
2017 - - - - - - - - -
2018 3.758,73 1 12 17.890,44 476 1.490,87 - - -
2019 - - - - - - - - -
2020 - - - - - - - - -
2021 - - - - - - - - -
2022 - - - - - - - - -
2023 - - - - - - - - -
2024 1.335,74 1 3 4.016,00 3,01 1.161,00 92.941.714,29 26.868.857,14 23.142,86
TOTAL 112.872,68 7 100 206.973,96 1,83 2.076,95 5.588.248.794,89 | 83.167.031,31 37.247,00
[ Mediar | 10.321,87 | 1] 9] 18.998,36 | 184 ]| 2.061,32 | 512.247.241,09 | 83.167.031,31 |  37.247,00 |

*média considerando 2024 anualizado

Tabela 40: Langamentos Imobilidrios Setor 4 da OUCFL — Uso Néo Residencial.

Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
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4.2. IMPACTO DAS INTERVENCOES
4.2.1. Breve Descrigdo
De acordo com o site Gestdo Urbana SP, da Prefeitura de S3o Paulo °:

“A OUCFL tem como objetivo a melhoria da acessibilidade vidria e de pedestres, a reorganizagdo
dos fluxos de trdfego, priorizando o transporte coletivo, bem como a criacGo e qualificacdo
ambiental de espacos publicos e o atendimento habitacional as comunidades que vivem em
ocupacoes irregulares localizadas em seu perimetro ou no entorno imediato.

Os recursos arrecadados com as propostas de participagdo na Operagéio Urbana Consorciada
Faria Lima, incluindo outorga (Lei 11.732/1995) e CEPAC (Lei 13.769/2004), foram investidos em
intervengbes como a construgdo dos tuneis jornalista Fernando Vieira de Mello e Max Feffer, a
reconversdo urbana do Largo da Batata, a construgdo do Terminal Capri, a implantacéo da
Ciclovia que liga o CEAGESP ao Ibirapuera e a produgéo de habita¢des de interesse social, com
destaque para o conjunto do Real Parque, com mais de 1.200 unidades habitacionais entregues.
A requalificagdo da Avenida Santo Amaro foi incorporada ao Programa de Interven¢ées da OUCFL
em 2015.”

Deve-se destacar a introduc¢ao da comunidade de Paraisépolis no perimetro expandido da OUCFL
pela Lei 18.175/24, possibilitando a implantagdo de intervencdes e moradias populares na regido:

“No dia 25 de julho de 2024, a Prefeitura de Séo Paulo sancionou Lei 18.175/2024 que autoriza a
comunidade de Paraisdpolis a receber investimentos da Operacdo Urbana Consorciada Faria Lima
(OUCFL) para construg¢do de moradias populares e reurbanizagéo. O objetivo é garantir moradia
digna e desenvolvimento urbano equilibrado para a sequnda maior favela da cidade, com mais
de 100 mil habitantes.

A nova legislagdo também define regras e multa para a regularizagdo de prédios que foram
construidos irregularmente no perimetro da Operagdo Urbana. Os recursos obtidos pelo
Municipio com a medida deverdo ser revertidos, obrigatoriamente, para a construgdo ou
aquisicdo de unidades prontas de Habitacdo de Interesse Social (HIS), destinadas a populagéo de
baixa renda.

Shttps://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/operacoes-urbanas/operacao-urbana-consorciada-faria-lima/
(acessado em 28/10/2024).



https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/estruturacao-territorial/operacoes-urbanas/operacao-urbana-consorciada-faria-lima/
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De acordo com o documento “Suplemento ao Prospecto da OPERACAO URBANA CONSORCIADA
FARIA LIMA” para a “5¢ Distribuicdo de CEPACs registrada sob o n® CVM/SRE/TIC/2019/009 em 04 de
novembro de 2019”, até a data de sua republicacdo (14 de setembro de 2021), haviam sido finalizadas
as seguintes intervengoes:

“As Intervengdes inicialmente previstas, as quais ja tiveram obras e/ou projetos e/ou
desapropriagbes objeto das Distribui¢cbes anteriormente realizadas, podem ser assim resumidas:

1. Obras de passagem em desnivel da Av. Brig. Faria Lima com a Av. Cidade Jardim e Av. Nove de
Julho (Tunel Max Feffer);

2. Obras de passagem em desnivel da Av. Brig. Faria Lima com a Av. Reboucas e Av. Eusébio
Matoso (Tunel Jornalista Fernando Vieira de Mello);

3. Prolongamento da Av. Hélio Pellegrino e implantagéo de avenida duplicada no eixo formado
pela Rua Funchal e Rua Haroldo Veloso;

4. Reconversdo Urbana do Largo da Batata;

5. Boulevard Av. Juscelino Kubitschek;

6. Producdo de Habitagdo de Interesse Social;

7. Implementacgdo de ciclovias;

8. Transporte Coletivo.

9. Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima até Praca Roger Patti e alga de ligagdo com a Av. dos
Bandeirantes

10. Melhoramento Urbanistico da Av. Santo Amaro (Lei 16.242/2015); e

11. Ampliagdo e Melhoria de Espagos Publicos.”

De acordo com o mesmo documento:

“Abaixo estdo listadas as Interveng¢des e as agdes que as integram, as quais serdo objeto da 59
Distribuigdo de CEPAC da Opera¢do Urbana Consorciada Faria Lima. Para que sejam melhor
visualizadas, estdo indicadas nos mapas inseridos nas proximas pdginas. A numeragdo das acoes
dentro de cada Intervengdo obedece a sequéncia apresentada no topico 'Aplicagdo dos Recursos
Captados' do Prospecto, a pdg. 54:

3 - Interligagdo do prolongamento da Av. Faria Lima com a ligagdo Funchal — Haroldo Veloso
(pdgs. 15 e 16)

3.3 - DesapropriagOes pertinentes as acoes da Intervengdo 3

3.4 - Alargamento da Rua Elvira Ferraz

3.5 - Obras de drenagem na regido da Vila Olimpia

4 - Reconversdo Urbana do Largo da Batata (pdgs. 17, 18, 29 e 30)

4.5 - Reconversdo Urbana do Largo da Batata - Fase 3 - projetos obras e servigos

4.5.16. Rua Eugénio de Medeiros
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4.5.17. Rua Amaro Cavalheiro e Paschoal Bianco

4.5.18. Rua Butantd

4.5.19. Rua Costa Carvalho

4.5.20. Av. das Nagbes Unidas

4.5.21. Rua Bartolomeu Zunega

4.5.22. Rua Jodo Elias Saada

4.5.23. Rua Manoel Carlos Ferreira de Almeida

4.5.24. Rua Jorge Rizzo: reurbanizagdo, obras de infraestrutura e pavimentagdo;

4.5.25. Rua Cardeal Arcoverde

4.6. Desapropriagbes pertinentes as a¢des da Intervengdo 4

5 - Boulevard JK (pdg. 19 e 20)

5.5 - Boulevard JK - projetos, obras e servigos

6 — Producgdo de Habitagdo de Interesse Social HIS (pdgs. 21 a 24, 31 e 32)

6.4 - Desapropriagées pertinentes as agoes da Intervengdo 6

6.5 - HIS Favela Real Parque — Fase 2

6.6 - HIS Favela Coliseu

6.7 - Produgdo de HIS Real Favelas Parque/Panorama/Coliseu - Despesas gerenciamento técnico
habitagdo, gerenciamento social e auxilio aluguel

6.8 - Ciclopassarela de apoio ao HIS Panorama e Real Parque

6.9 - HIS Favela Panorama

7 — Ciclovia (pdg. 25)

7.2. Ciclovia - projetos e obras complementares - Ponte Jaguaré e Cidade Universitdria

9 - Prolongamento da Av. Brig. Faria Lima até Praga Roger Patti e al¢a de liga¢gdo com a Av. dos
Bandeirantes no sentido do Aeroporto de Congonhas (pdgs. 33 e 34)

9.1. Extensdo da Av. Brig. Faria Lima até Praca Roger Patti.

9.1.1. Projetos e obras

9.1.2. Desapropria¢des

9.2. Alca de ligagdo com a Avenida dos Bandeirantes no sentido Aeroporto de Congonhas
10 — Melhoramento Urbanistico da Avenida Santo Amaro (pdgs. 25 e 26)

10.1 - Desapropriagdes pertinentes as agoes da Intervengdo 10

10.2 - Projetos, obras e servicos

11 - Ampliagéo e Melhoria de Espagos Publicos (pdg. 27 a 29 e 35)

11.1 - Passarela e Ciclopassarela Bernardo Goldfarb

11.2. Acessibilidade, reforma de passeios, infraestrutura para enterramento de redes, paisagismo
e mobilidrio urbano”

De acordo com o mesmo documento:

ﬂLJUN-
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“Conforme o Quadro Resumo da 592 Distribui¢do apresentado, pode-se constatar que os 160.000
titulos previstos para a 52 Distribui¢cdo, subscritos ao Valor Unitdrio Minimo de R56.531,01, seréo
suficientes _para arrecadar o volume necessdrio de recursos para concluséo integral das

Intervencdes previstas” (grifo nosso).

Deve-se destacar que, até o momento, nao foram iniciadas as intervencgdes listadas a seguir, além
daquelas novas intervengoes referentes a comunidade Paraisdpolis.

~ PROSPECTO NA
INTERVENGCAO PREVISTA NA LEI
cvMm
Prolongamento da Av. F. Lima e Viaduto Av. Bandeirantes/ Ruas Guaraiuva e Lei 13.764/2004 Suplemento
Ribeiro do Vale Lei 14.193/2006 42 Distrib.

Boulevard JK com Ttnel até a Marginal Pinheiros Lei 13.764 Prospecto e
de 2004 Suplementos
Conexdo da Av. JK com a Marginal Pinheiros sentido Sul Lei 13.764 Prospecto e
de 2004 Suplementos
Transporte Coletivo ndo Poluente no Eixo da Av. Faria Lima LZI 12505119
e

Lei 14.193/2006
Lei 16.242/2015

Suplemento
42 Distribui¢do

Melhoramentos na Av. Sto. Amaro até a Av. Bandeirantes

Figura 9:Intervengdes ainda n3o finalizadas / ndo iniciadas.
Fonte: Base de Dados da SP Urbanismo.

Deve-se mencionar que, até o momento, ndao foram disponibilizados os custos atuais referentes
as intervencdes ainda ndo iniciadas.
4.2.2. Efeitos das Intervengbes Sobre os Imdveis
E inegdvel que intervencdes de grande porte, principalmente as de carater urbanistico e as

relacionadas a transporte, tendam a impactar positivamente o mercado imobilidrio, ao aumentar a
percepcio de valor dos futuros compradores dos imdveis na regido impactada pela intervengdo®.

Porém, para as intervencdes previstas no ambito da OUCFL, ndo é possivel quantificar em
ndimeros o real impacto no da produgdo imobiliaria, uma vez que parte ja foi absorvida pelo mercado e
pelos donos de terrenos e o restante é de dificil mensuracao, principalmente no que se refere a parques
e vias. Os signatarios do presente Laudo acreditam que os impactos das intervencdes estejam contidos
nas projecdes de crescimento futuro da demanda, acima da inflagcdo, apresentados no item 4.3 do
presente Laudo.

6 Vide o que geralmente ocorre em regides recém atendidas pelo Metro.




d'avila

E possivel, no entanto, fazer uma anélise do ponto de vista qualitativo, o que sera feito nos itens
a seguir.

4.2.2.1. Obras Viarias

Como mencionado, intervengbes relacionadas a transporte, tendem a impactar
positivamente o mercado imobilidrio, desde que fornegam uma melhoria no trafego e melhor
acesso para usuarios e moradores da regido da OUCFL.

Deve-se considerar também que ha a possibilidade de que tais obras impactem
negativamente o trafego da regido, ao servir de passagem para veiculos com origem / destino
em outras regides que ndao a da OUCFL.

Porém, os signatarios deste Laudo percebem que o mercado imobilidrio reagird
positivamente com as intervencdes de carater viario previstas.

4.2.2.2. Melhoramentos Urbanisticos

Intervengcdes de melhoramentos tendem a impactar positivamente o mercado
imobilidrio. Por exemplo, intervencdes referentes a parques e pracas / boulevard costumam
sempre causar impacto positivo no mercado imobilidrio da regido onde se encontram, uma vez
gue aumentam a percepg¢ao de qualidade do ambiente e do conforto térmico, além de serem
utilizados principalmente por moradores e trabalhadores da regido da OUCFL.

Por isso, os signatarios deste Laudo percebem que o mercado imobilidrio reagird
positivamente com as interveng¢des de melhoramento urbanistico previstas.

4.2.2.3. HIS / Unidades Habitacionais

As intervengdes referentes a HabitagOes de Interesse Social e Unidades Habitacionais,
além do inegdvel impacto social gerado pela melhora a qualidade de vida dos moradores e de
suas moradias, melhoram a percepc¢do de qualidade do mercado imobilidrio ao realocar os
moradores que antes viviam em casas e abrigos sem nenhuma ordenacdo para edificios
planejados e arquitetonicamente condizentes com o entorno.

Como serd visto em item especifico no presente estudo, ha, porém, grande risco de
algumas areas se caracterizarem como um setor de Habita¢des de Interesse Social (HIS), sem
uma maior integra¢do com o restante da OUCFL e de seus edificios de médio-alto / alto padrao,
gerando uma segregacao entre as regioes, além de diminuir a arrecadacdo de CEPACs, devido a
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previsdo de um maior nimero de empreendimentos de HIS a serem implantados pela iniciativa
privada.

4.3. DEFINIC/TO DE CENARIOS PARA A DEMANDA/CONSUMO DE TERRENOS
4.3.1. Cendrio Pessimista

Para o Cendrio Pessimista serd utilizado como base (ano zero) a média dos anos de 2020 a 2024
(este ultimo, anualizado).

Nesse periodo ocorreram os seguintes fatos que impactaram negativamente a demanda da
OUCFL:

1) Baixa oferta de CEPACs;

2) Decreto Municipal n257.377/2016, que permitiu a implantacdo de empreendimentos
de HIS sem nenhum custo para que se atinja o Coeficiente de Aproveitamento maximo
dos terrenos (4,0), o que gera uma concorréncia por terrenos com empreendimentos
passiveis de adesdo a OUCFL. Essa concorréncia sera tratada em capitulo especifico
neste estudo;

3) Lei Municipal n? 16.402/2016, que permitiu, nas Zonas Eixo de Estruturacdo da
Transformacdo Urbana (ZEU), a implantacdo de empreendimentos com o Coeficiente
de Aproveitamento maximo dos terrenos (4,0) com pagamento de outorga, o que gera
uma concorréncia com empreendimentos no interior da OUCFL, principalmente nas
suas proximidades. Essa concorréncia também serd tratada em capitulo especifico
neste estudo;

4) Valor do CEPAC de RS 17.601,00 pouco atrativo para grande parte dos setores da
OUCFL, inviabilizando o lancamento de novos empreendimentos que necessitariam
de CEPACs para sua implementacao.

Com isso, encontra-se uma média de consumo de terrenos de 34.501,47 m? por ano, conforme
tabela a seguir:
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AU Média . .
Consumo Terreno Nimero de Numero de AU Lancada o VGV Atualizado Valor Médio (em

: Lancada
(em m2) Lancamentos Unidades (em m2) (emm2) (em R$) R$)

12 155.695,79 X 3.427.245.989,06 2.996.031,59

VU (R$/m2)

17 204.954,90 % , 4.948.542.665,06 1.497.753,61
14 112.379,55 : 2.366.867.919,32 712.482,82
13 108.195,11 3 3.461.941.887,17 1.607.484,84
11 127.613,23 3 4.437.545.628,96 1.701.865,87

*média considerando 2024 anualizado
Tabela 41: Lancamentos Imobilidrios na OUCFL (2020 a 2024).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Além da premissa de consumo de terreno, serd utilizada para projecao da demanda um

crescimento de 1,0% ao ano, abaixo da projeg¢ao de crescimento do PIB de longo prazo, de 2,0% ao ano,
de acordo com o Boletim Focus do Banco Central de 18 de outubro de 2024’.

4.3.2. Cendrio Realista

Para o Cendrio Pessimista serd utilizado como base (ano zero) a média do mercado imobiliario
da OUCFL no prazo levantado, ou seja, de 2014 a 2024 (este ultimo, anualizado).

TOTAL OUC FARIA LIMA

AU Média

Consumo Terreno Namero de Namero de AU Langada CA Lancada VGV Atualizado Valor Médio (em VU (R$/m2)
(em m2) Langamentos Unidades (em m2) (em m2) (em R$) R$)
2014 48.491,52 17 1.734 153.512,97 3,17 88,51 3.948.043.896,41 2.292.708,42 31.700,37
2015 110.787,75 14 474 199.087,14 1,80 419,80 5.693.324.780,28 12.546.393,26 35.575,32
2016 42.651,18 12 519 131.479,03 3,08 253,26 4.139.301.691,34 8.302.155,07 34.255,82
2017 20.935,26 8 489 68.038,21 3,25 139,02 2.075.776.070,91 4.306.589,36 31.474,31
2018 12.723,65 5 122 46.346,34 3,64 380,93 455.361.875,13 4.896.364,25 28.000,08
2019 20.824,08 7 1.143 69.268,01 3,33 60,60 2.202.430.986,03 1.926.886,25 31.795,79
2020 32.367,23 12 1.168 155.695,79 4,81 133,29 3.427.245.989,06 2.996.031,59 32.643,78
2021 44.882,78 17 3.309 204.954,90 4,57 61,94 4.948.542.665,06 1.497.753,61 24.828,62
2022 25.379,49 14 3.322 112.379,55 4,43 33,83 2.366.867.919,32 712.482,82 21.061,38
2023 23.932,94 13 2.154 108.195,11 4,52 50,24 3.461.941.887,17 1.607.484,84 31.997,21
2024 30.629,95 11 2.616 127.613,23 4,17 48,78 4.437.545.628,96 1.701.865,87 36.129,75
MEDIA* 38.992,80 12,23 1.669,00 130.943,35 3,36 78,46 3.579.559.654,92 2.195.566,92 30.845,67

*média considerando 2024 anualizado
Tabela 42: Lancamentos Imobilidrios na OUCFL (2014 a 2024).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

O consumo de terreno médio no periodo levantado é de 38.992,80 m? por ano.

Além da premissa de consumo de terreno, sera utilizada para projecdo da demanda um
crescimento de 2,0% ao ano, conforme projecao de crescimento do PIB de longo prazo, de acordo com
o Boletim Focus do Banco Central de 18 de outubro de 2024.

7 Fonte: https://www.bcb.gov.br/controleinflacao/relatoriofocus (extraido no dia 25/10/2024).
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4.3.3. Cendrio Otimista

Para o Cenario Otimista serd utilizado como base (ano zero) a média dos anos de 2014 a 2019.

Com isso, encontra-se uma média de consumo de terrenos de 42.735,57 m? por ano, conforme
tabela a seguir:

TOTAL OUC FARIA LIMA
AU Média

Consumo Terreno Namero de Namero de AU Lancada VGV Atualizado Valor Médio (em
- VU (R$/m2)
(em m2) Lancamentos Unidades (em m2)

e IZ::WQ:(;? (em R$) R$)
48.491,52 . 153.512,97 8 3.948.043.896,41 2.292.708,42

110.787,75 199.087,14 X 5.693.324.780,28 12.546.393,26
42.651,18 131.479,03 , 4130301691,34|  8302.155,07
20.935,26 68.038,21 \ 2.075.776.070,91 4.306.589,36
1272365 4634634 . 45536187513 | 4.896.364,25
20.824,08 69.268,01 , 2.202.430.986,03 1.926.886,25

Tabela 43: Lancamentos Imobilidrios na OUCFL (2014 a 2019).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.

Além da premissa de consumo de terreno, sera utilizada para projecdo da demanda um
crescimento de 3,0% ao ano, acima da proje¢ao de crescimento do PIB de longo prazo, de 2,0% ao ano,
de acordo com o Boletim Focus do Banco Central de 18 de outubro de 2024.

4.3.4. Divisdo de Cendrios por Setor

Quando analisado por setor, ha grandes variagcdes ano a ano, devido a dindmica do mercado
imobiliario.

Por conta destas peculiaridades de cada setor, foi analisada a distribuicdo do consumo de
terrenos e participacdo de cada setor no histérico acumulado entre 2014 e 2024, obtendo-se, assim, a
seguinte distribuicao:

Consumo de Consumo de
. Consumo de . ~
Setores Terrenos Resid. Terrenos N. Participacao
. Terrenos em m2
em m2 Resid. em m2
Setor 1 - Pinheiros 51.157,11 26.483,48 77.640,59 21,88%
Setor 2 - Faria Lima 33.777,53 24.653,56 58.431,09 16,47%
Setor 3 - Hélio Pelegrino 62.065,29 19.913,18 81.978,47 23,11%
Setor 4 - Olimpiadas 23.862,62 112.872,68 136.735,30 38,54%
TOTAL 170.862,55 183.922,90 354.785,45 100,00%

Tabela 44: Participagdo por Setor no Consumo de Terrenos.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével e da Colliers, Janeiro/2014 a Agosto/2024.
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Deve-se ressaltar que, para o consumo de terrenos dentro de um Setor com outros subsetores,
serd considerado que, caso o estoque de um subsetor acabe, mas o outro subsetor ainda possua
estoque, a demanda sera transferida para o subsetor com estoque, concentrando-se, assim, nele. Por
isso, o setor sera analisado como um todo.

Também visando a normalizagao da projecao, foi analisada a participa¢do de casa uso (residencial
sem HIS, HIS e ndo residencial). Porém, como o peso do HIS vem ganhando grandes propor¢des somente
a partir de 2020, serd utilizada a proporc¢do de 2020 a 2024:

Setor Consumo de Terrenos (m2) - 2020 a 2024 Consumo de Terrenos (%) - 2020 a 2024
Residencial Nao Residencial HIS Residencial Nao Residencial HIS
Setor 1 - Pinheiros 24.687,93 13.146,64 23.796,72 40,06% 21,33% 38,61%
Setor 2 - Faria Lima 10.207,05 12.790,72 - 44,38% 55,62% 0,00%
Setor 3 - Hélio Pelegrino 31.942,10 5.206,96 25.638,43 50,87% 8,29% 40,83%
Setor 4 - Olimpiadas 3.365,10 1.335,74 9.385,22 23,89% 9,48% 66,63%
Total 70.202,18 32.480,06 58.820,37 43,47% 20,11% 36,42%

Tabela 45: Participagéo por Uso por Setor no Consumo de Terrenos.
Fonte: Elaboragéo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel e da Colliers, Janeiro/2020 a Agosto/2024.

Com essas consideragdes, chega-se aos seguintes cenarios de absorcdo de terrenos por setor,
para o ano base (ano zero):

- CENARIO - CONSUMO DE TERRENOS "ANO 0" (m2 por ano)
Pessimista Realista Otimista
Setor 1 - Pinheiros 7.550,24 8.533,11 9.352,17
Setor 2 - Faria Lima 5.682,19 6.421,89 7.038,30
Setor 3 - Hélio Pelegrino 7.972,08 9.009,87 9.874,69
Setor 4 - Olimpiadas 13.296,96 15.027,93 16.470,41
Total OUCFL 34.501,47 38.992,80 42.735,57

Tabela 46: Projecdo de Demanda por Terrenos por Setor (Ano Zero).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

4.4. PROJECAO DE DEMANDA/CONSUMO EM 20 ANOS POR CENARIO

Na projecdo de demanda/consumo, serdo analisados, primeiramente, cendrios sem restricio nenhuma
de consumo de terrenos, ACA ou CEPAC.

No item 5 do presente estudo, a demanda encontrada sera confrontada com (i) o estoque de ACA legal,
e (ii) o Estoque Total de Terrenos.
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4.4.1. Consumo de Terrenos

4.4.1.1. Cenario Pessimista - Terrenos

Considerando as premissas definidas, temos, para a projecao do Cenario Pessimista, sem
considerar nenhuma restrigao:

Cenario Pessimista
Consumo de Terrenos (m?)
Ano Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4
Resid. Ndo Res. HIS Resid. N3o Res. HIS Resid. Ndo Res. HIS Resid. N3o Res. HIS
1 3.054,68 | 1.626,66 | 2.944,41| 2.547,13 | 3.191,88 - 4.096,22 667,73 | 3.287,84| 3.208,35( 1.273,52 | 8.948,06
2 3.085,22 | 1.642,92 | 2.973,85| 2.572,60| 3.223,80 - 4.137,18 674,41 | 3.320,72| 3.240,44 | 1.286,26 | 9.037,54
3 3.116,08 | 1.659,35 | 3.003,59 | 2.598,33 | 3.256,04 - 4.178,56 681,16 | 3.353,93| 3.272,84 1.299,12 | 9.127,91
4 3.147,24 | 1.675,94 | 3.033,63| 2.624,31| 3.288,60 - 4.220,34 687,97 | 3.387,47| 3.30557 | 1.312,11 | 9.219,19
5 3.178,71 1.692,70 [ 3.063,96 2.650,56 3.321,48 - 4.262,54 694,85 3.421,34 3.338,63 1.325,23 9.311,38
6 3.210,50 1.709,63 3.094,60 2.677,06 3.354,70 - 4.305,17 701,80 3.455,56 3.372,01 1.338,48 9.404,50
7 3.242,60 1.726,73 3.125,55 2.703,83 3.388,24 - 4.348,22 708,81 3.490,11 3.405,73 1.351,87 9.498,54
8 3.275,03 1.743,99 3.156,80 2.730,87 3.422,13 - 4.391,70 715,90 3.525,01 3.439,79 1.365,39 9.593,53
9 3.307,78 1.761,43 3.188,37 2.758,18 3.456,35 - 4.435,62 723,06 3.560,26 3.474,19 1.379,04 | 9.689,46
10 3.340,86 | 1.779,05 | 3.220,25| 2.785,76 | 3.490,91 - 4.479,98 730,29 | 3.595,87 | 3.508,93 | 1.392,83 | 9.786,36
11 3.374,27 1.796,84 | 3.252,46 2.813,62 3.525,82 - 4.524,78 737,59 3.631,83 3.544,02 1.406,76 9.884,22
12 3.408,01 1.814,81 3.284,98 2.841,76 3.561,08 - 4.570,02 744,97 3.668,14 3.579,46 1.420,83 9.983,06
13 3.442,09 1.832,96 3.317,83 2.870,17 3.596,69 - 4.615,72 752,42 3.704,83 3.615,25 1.435,04 | 10.082,90
14 3.476,51 1.851,29 3.351,01 2.898,88 3.632,66 - 4.661,88 759,94 3.741,87 3.651,41 1.449,39 | 10.183,72
15 3.511,27 | 1.869,80 | 3.384,52 | 2.927,86 | 3.668,98 - 4.708,50 767,54 | 3.779,29 | 3.687,92 | 1.463,88 | 10.285,56
16 3.546,39 1.888,50 | 3.418,37 2.957,14 3.705,67 - 4.755,59 775,22 3.817,09 3.724,80 1.478,52 | 10.388,42
17 3.581,85 1.907,38 3.452,55 2.986,71 3.742,73 - 4.803,14 782,97 3.855,26 3.762,05 1.493,30 | 10.492,30
18 3.617,67 1.926,46 3.487,07 3.016,58 3.780,16 - 4.851,17 790,80 3.893,81 3.799,67 1.508,24 | 10.597,22
19 3.653,85 1.945,72 3.521,95 3.046,75 3.817,96 - 4.899,68 798,71 3.932,75 3.837,66 1.523,32 | 10.703,20
20 3.690,38 | 1.965,18 | 3.557,16 | 3.077,21 | 3.856,14 - 4.948,68 806,70 | 3.972,07| 3.876,04 | 1.538,55 | 10.810,23
SOMA| 167.911,22 126.367,35 177.292,63 295.713,76

Tabela 47: Projegcdo de Consumo de Terrenos por Setor por Uso sem Restri¢bes — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragéo Propria da Amaral d’Avila.
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Agregando as projecdes por setor e totalizando para toda a OUCFL, temos, para o Cenario
Pessimista:

Cenario Pessimista
Ano Consumo de Terrenos com HIS (m?)
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC

1 7.625,74 5.739,01 8.051,80 | 13.429,93 34.846,49
2 7.702,00 5.796,40 8.132,32 | 13.564,23 35.194,95
3 7.779,02 5.854,37 8.213,64 | 13.699,88 35.546,90
4 7.856,81 | 5.912,91| 829578| 13.836,87 35.902,37
5 7.935,38 5.972,04 8.378,74 | 13.975,24 36.261,39
6 8.014,73 6.031,76 8.462,52 | 14.114,99 36.624,01
7 8.094,88 | 6.092,08| 8.547,15| 14.256,14 36.990,25
8 8.175,83 6.153,00 8.632,62 | 14.398,71 37.360,15
9 8.257,58 6.214,53 8.718,95 | 14.542,69 37.733,75
10 8.340,16 6.276,67 8.806,14 | 14.688,12 38.111,09
11 8.423,56 6.339,44 8.894,20 | 14.835,00 38.492,20
12 8.507,80 6.402,83 8.983,14 | 14.983,35 38.877,12
13 8.592,88 | 6.466,86| 9.072,97| 15.133,19 39.265,89
14 8.678,80 6.531,53 9.163,70 | 15.284,52 39.658,55
15 8.765,59 6.596,85 9.255,34 | 15.437,36 40.055,14
16 8.853,25 6.662,82 9.347,89 | 15.591,74 40.455,69
17 8.941,78 6.729,44 9.441,37 | 15.747,65 40.860,25
18 9.031,20 6.796,74 9.535,78 | 15.905,13 41.268,85
19 9.121,51 6.864,71 9.631,14 | 16.064,18 41.681,54
20 9.212,73 6.933,35 9.727,45 | 16.224,82 42.098,35
SOMA | 167.911,22 | 126.367,35 | 177.292,63 | 295.713,76 767.284,95

Tabela 48: Projecdo de Consumo de Terrenos por Setor sem Restricbes — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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4.4.1.2. Cendrio Realista - Terrenos

Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdo do Cendrio Realista, sem
considerar nenhuma restrigao:

Cenario Realista

Consumo de Terrenos (m?)
Ano Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4
Resid. N3o Res. HIS Resid. N3o Res. HIS Resid. N&o Res. HIS Resid. N3o Res. HIS
1 3.486,51 | 1.856,61 | 3.360,65| 2.907,22 | 3.643,11 - 4.675,29 762,13 | 3.752,64 | 3.661,91 | 1.453,56 | 10.213,02
2 3.556,24 | 1.893,74 | 3.427,86| 2.965,36 | 3.715,97 - 4.768,80 777,37 | 3.827,69 3.735,15( 1.482,63 | 10.417,28
3 3.627,37 1.931,62 3.496,42 3.024,67 3.790,29 - 4.864,18 792,92 3.904,25 3.809,85 1.512,28 | 10.625,63
4 3.699,91 | 1.970,25| 3.566,35| 3.085,16 | 3.866,10 - 4.961,46 808,78 | 3.982,33| 3.886,05| 1.542,53 | 10.838,14
5 3.773,91  2.009,66 | 3.637,68 | 3.146,86 | 3.943,42 - 5.060,69 824,95 4.061,98 | 3.963,77 [ 1.573,38 | 11.054,91
6 3.849,39 | 2.049,85( 3.710,43| 3.209,80 | 4.022,29 - 5.161,90 841,45 4.143,22 | 4.043,05 | 1.604,84 | 11.276,00
7 3.926,38 2.090,85 3.784,64 3.274,00 | 4.102,73 - 5.265,14 858,28 | 4.226,08 | 4.123,91 1.636,94 | 11.501,52
8 4.004,91 | 2.132,66 | 3.860,33| 3.339,48 | 4.184,79 - 5.370,44 875,45 4.310,60 | 4.206,39 [ 1.669,68 | 11.731,55
9 4.085,00 | 2.175,32 | 3.937,54 | 3.406,27 | 4.268,48 - 5.477,85 892,96 | 4.396,82 | 4.290,51 [ 1.703,07 | 11.966,19
10 4.166,70 | 2.218,82 | 4.016,29 | 3.474,39 ( 4.353,85 - 5.587,41 910,82 | 4.484,75| 4.376,32 | 1.737,13 | 12.205,51
11 4.250,04 2.263,20 | 4.096,62 3.543,88 | 4.440,93 - 5.699,16 929,03 4.574,45 | 4.463,85 1.771,88 | 12.449,62
12 | 433504 | 230846 | 4.17855| 3.614,76| 4.529,75 - 5.813,14 947,61 | 4.665,94 | 4.553,13 | 1.807,31 | 12.698,61
13 4.421,74 | 2.354,63 | 4.262,12| 3.687,05| 4.620,34 - 5.929,40 966,57 | 4.759,25| 4.644,19 | 1.843,46 | 12.952,58
14 4.510,17 | 2.401,73 | 4.347,36| 3.760,79 | 4.712,75 - 6.047,99 985,90 | 4.854,44| 4.737,07 | 1.880,33 | 13.211,64
15 | 4.600,38 | 2.449,76 | 4.434,31| 3.836,01| 4.807,00 5 6.168,95 | 1.005,62 | 4.951,53 | 4.831,81 | 1.917,94 | 13.475,87
16 4.692,38 2.498,76 | 4.522,99 3.912,73 4.903,14 - 6.292,33 1.025,73 5.050,56 | 4.928,45 1.956,30 | 13.745,39
17 4.786,23 | 2.548,73 | 4.613,45| 3.990,98 | 5.001,21 - 6.418,18 | 1.046,24 | 5.151,57 | 5.027,02 | 1.995,42 ( 14.020,29
18 4.881,96 | 2.599,70 [ 4.705,72 | 4.070,80 | 5.101,23 - 6.546,54  1.067,17 | 5.254,60 | 5.127,56 | 2.035,33 | 14.300,70
19 4.979,60 2.651,70 | 4.799,84 | 4.152,22 5.203,26 - 6.677,47 1.088,51 5.359,69 5.230,11 2.076,04 | 14.586,71
20 5.079,19 | 2.704,73 | 4.895,83 | 4.235,26 | 5.307,32 - 6.811,02 ( 1.110,28 | 5.466,89 | 5.334,71 | 2.117,56 | 14.878,45
SOMA| 211.478,82 159.155,64 223.294,42 372.442,04

Tabela 49: Projecdo de Consumo de Terrenos por Setor por Uso sem Restricbes — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Agregando as projecdes por setor e totalizando para toda a OUCFL, temos, para o Cenario
Realista:

Cenario Realista
Ano Consumo de Terrenos com HIS (m?)
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC
1 8.703,77 6.550,32 9.190,07 | 15.328,49 39.772,66
2 8.877,85 6.681,33 9.373,87 | 15.635,06 40.568,11
3 9.055,41 6.814,96 9.561,34 | 15.947,76 41.379,47
4 9.236,51 6.951,26 9.752,57 16.266,72 42.207,06
5 9.421,25 7.090,28 9.947,62 | 16.592,05 43.051,20
6 9.609,67 7.232,09 | 10.146,57 | 16.923,89 43.912,23
7 9.801,86 | 7.376,73| 10.349,51| 17.262,37 44.790,47
8 9.997,90 7.524,26 | 10.556,50 | 17.607,62 45.686,28
9 10.197,86 7.674,75| 10.767,63 | 17.959,77 46.600,00
10 10.401,82 7.828,24 | 10.982,98 | 18.318,97 47.532,01
11 10.609,85 7.984,81 | 11.202,64| 18.685,35 48.482,65
12 10.822,05 | 8.144,50 | 11.426,69| 19.059,05 49.452,30
13 11.038,49 8.307,39 | 11.655,22 | 19.440,23 50.441,34
14 11.259,26 8.473,54 | 11.888,33 | 19.829,04 51.450,17
15 11.484,45 | 8.643,01| 12.126,10| 20.225,62 52.479,17
16 11.714,13 8.815,87 | 12.368,62 | 20.630,13 53.528,76
17 11.948,42 | 8.992,19| 12.61599| 21.042,73 54.599,33
18 12.187,39 9.172,03 | 12.868,31| 21.463,59 55.691,32
19 12.431,13 9.355,48 | 13.125,68 | 21.892,86 56.805,15
20 12.679,76 9.542,59 | 13.388,19 | 22.330,72 57.941,25
SOMA | 211.478,82 | 159.155,64 | 223.294,42 | 372.442,04| 966.370,92

Tabela 50: Projecdo de Consumo de Terrenos por Setor sem Restri¢ées — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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4.4.1.3. Cendrio Otimista - Terrenos

Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdao do Cendrio Otimista, sem
considerar nenhuma restrigao:

Cenario Otimista

Consumo de Terrenos (m?)
Ano Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4
Resid. N3o Res. HIS Resid. N3o Res. HIS Resid. N3o Res. HIS Resid. N3o Res. HIS
1 3.858,63 | 2.054,77 | 3.719,34| 3.217,51| 4.031,94 - 5.174,29 843,47 | 4.153,16 | 4.052,75 1.608,70 | 11.303,07
2 3.974,39 | 2.116,41 | 3.830,92| 3.314,03 | 4.152,90 - 5.329,52 868,78 | 4.277,76 | 4.174,33 1.656,96 | 11.642,16
3 4.093,62 2.179,91 3.945,85 3.413,45 4.277,49 - 5.489,41 894,84 | 4.406,09 4.299,56 1.706,67 | 11.991,43
4 4.216,43 | 2.24530 | 4.064,22| 3.515,86 | 4.405,81 - 5.654,09 921,69 | 4.538,27| 4.42855| 1.757,87 | 12.351,17
5 4.342,92 | 2.312,66 | 4.186,15| 3.621,33 | 4.537,99 - 5.823,71 949,34 | 4.674,42 | 4.561,41 1.810,60 | 12.721,71
6 4.473,21 | 2.382,04 | 4.311,73| 3.729,97 | 4.674,12 - 5.998,43 977,82 | 4.814,66| 4.698,25 1.864,92 | 13.103,36
7 4.607,41 2.453,50 | 4.441,08 3.841,87 | 4.814,35 - 6.178,38 1.007,15 4.959,09 4.839,20 1.920,87 | 13.496,46
8 4.745,63 | 2.527,11 | 4.574,32| 3.957,13 | 4.958,78 - 6.363,73 1.037,37 | 5.107,87 | 4.984,37 | 1.978,49 | 13.901,35
9 4.888,00 | 2.602,92 | 4.711,55| 4.075,84| 5.107,54 - 6.554,64 | 1.068,49 | 5.261,10| 5.133,90 | 2.037,85 | 14.318,39
10 | 5.03464 | 2.681,01 | 4.852,80| 4.19812 | 5.260,77 5 6.751,28 | 1.100,54 | 5.418,94 | 5.287,92 | 2.098,98 | 14.747,95
11 | 5.18568| 2.761,44 | 4.99848| 4.324,06| 5.418,59 - 6.953,82 | 1.133,56| 5.581,50 | 5.446,56 | 2.161,95 | 15.190,38
12 5.341,25 2.844,28 5.148,43 4.453,78 5.581,15 - 7.162,43 1.167,57 5.748,95 5.609,96 2.226,81 | 15.646,10
13 5.501,48 | 2.929,61 | 5.302,89| 4.587,40 | 5.748,58 - 7.377,31 1.202,59 | 5.921,42| 5.778,26 | 2.293,62 | 16.115,48
14 5.666,53 | 3.017,50 | 5.461,97 | 4.725,02 | 5.921,04 - 7.598,63 1.238,67 | 6.099,06 | 5.951,60 | 2.362,42 | 16.598,94
15 5.836,52 | 3.108,02 | 5.625,83 | 4.866,77 | 6.098,67 - 7.826,58 | 1.275,83 | 6.282,03| 6.130,15 | 2.433,30 | 17.096,91
16 6.011,62 | 3.201,27 | 5.794,61| 5.012,77 | 6.281,63 - 8.061,38 1.314,10 | 6.470,49| 6.314,06 | 2.506,30 | 17.609,82
17 6.191,97 | 3.297,30 | 5.968,45| 5.163,15| 6.470,08 - 8.303,22 1.353,53 | 6.664,61| 6.503,48 | 2.581,48 | 18.138,11
18 6.377,73 3.396,22 6.147,50 5.318,05 6.664,18 - 8.552,32 1.394,13 6.864,55 6.698,58 2.658,93 | 18.682,26
19 6.569,06 3.498,11 6.331,92 5.477,59 6.864,11 - 8.808,89 1.435,96 7.070,48 6.899,54 2.738,70 | 19.242,72
20 6.766,13 | 3.603,05 | 6.521,88| 5.641,92 | 7.070,03 - 9.073,16 | 1.479,04 | 7.282,60| 7.106,53 | 2.820,86 | 19.820,01
SOMA| 258.835,29 194.795,38 273.296,75 455.843,02

Tabela 51: Projegdo de Consumo de Terrenos por Setor por Uso sem Restricbes — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Agregando as proje¢des por setor e totalizando para toda a OUCFL, temos, para o Cenario
Otimista:

Cendrio Otimista
Ano Consumo de Terrenos com HIS (m?)
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC
1 9.632,74 7.249,45 10.170,93 16.964,52 44.017,64
2 9.921,72 7.466,93 | 10.476,06 | 17.473,46 45.338,17
3 10.219,37 7.690,94 | 10.790,34 | 17.997,66 46.698,31
4 10.525,95 7.921,67 11.114,05 18.537,59 48.099,26
5 10.841,73 8.159,32 | 11.447,47| 19.093,72 49.542,24
6 11.166,98 8.404,10 | 11.790,90 | 19.666,53 51.028,51
7 11.501,99 8.656,22 | 12.144,62 | 20.256,52 52.559,36
8 11.847,05 8.915,91 | 12.508,96 | 20.864,22 54.136,14
9 12.202,46 9.183,38 12.884,23 | 21.490,15 55.760,23
10 12.568,54 9.458,89 | 13.270,76 | 22.134,85 57.433,03
11 12.945,59 9.742,65 | 13.668,88 | 22.798,90 59.156,03
12 13.333,96 | 10.034,93 | 14.078,95| 23.482,86 60.930,71
13 13.733,98 | 10.335,98 | 14.501,32| 24.187,35 62.758,63
14 14.146,00 10.646,06 14.936,36 | 24.912,97 64.641,39
15 14.570,38 | 10.965,44 | 15.384,45| 25.660,36 66.580,63
16 15.007,49 | 11.294,40 | 15.845,98 | 26.430,17 68.578,05
17 15.457,72 | 11.633,24| 16.321,36| 27.223,08 70.635,39
18 15.921,45| 11.982,23| 16.811,00| 28.039,77 72.754,45
19 16.399,09 12.341,70 | 17.315,33 | 28.880,96 74.937,08
20 16.891,07 | 12.711,95| 17.834,79| 29.747,39 77.185,20
SOMA | 258.835,29 | 194.795,38 | 273.296,75 | 455.843,02 | 1.182.770,44

Tabela 52: Projecdo de Consumo de Terrenos por Setor sem Restri¢bes — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

4.4.2. Consumo de Area Construida Adicional - ACA

Para o calculo da Area Construida Adicional (ACA) sera utilizado o Coeficiente de Aproveitamento
maximo dos terrenos da regido, ou seja, de 4,0, imaginando-se que a grande maioria dos
empreendedores, visando maximo lucro, langardo o maximo de Area Util / Privativa por Area de Terreno.

A ACA pode ser calculada da seguinte maneira:

ACA = (CA-CB) x At
Onde:

ACA: Area Construida Adicional
CA: Coeficiente de Aproveitamento do terreno
CB: Coeficiente de Aproveitamento Béasico do terreno (= 1,0 em toda a OUC)
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At: Area de terrenos

Ou seja:
ACA =(4,00-1,0) x At = 3,00 x At

Para encontrar a projecdo de demanda por ACA, multiplicar-se-d o valor projetado da
demanda/consumo de terrenos por 3,00 (trés).

4.4.2.1. Cenario Pessimista - ACA

Considerando as premissas definidas, temos, para a projecao do Cendrio Pessimista, sem
considerar nenhuma restrigao:

Cenadrio Pessimista
Consumo de ACA (m?)
Ano Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4
Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. Ndo Res.
1 9.253,54 4.790,46 9.952,73 7.264,31| 10.820,27 3.471,60 2.346,49 | 11.099,14
2 9.346,08 4.838,36 | 10.052,26 7.336,95 | 10.928,47 3.506,32 2.369,95 | 11.210,13
3 9.439,54 4.886,75 | 10.152,78 7.410,32 | 11.037,75 3.541,38 2.393,65 | 11.322,23
4 9.533,93 4,935,61 | 10.254,31 7.484,42 | 11.148,13 3.576,79 2.417,59 | 11.435,45
5 9.629,27 4.984,97 | 10.356,85 7.559,27 | 11.259,61 3.612,56 2.441,77 | 11.549,81
6 9.725,57 5.034,82 | 10.460,42 7.634,86 | 11.372,21 3.648,69 2.466,18 | 11.665,31
7 9.822,82 5.085,17 | 10.565,03 7.711,21 | 11.485,93 3.685,17 2.490,85 | 11.781,96
8 9.921,05 5.136,02 | 10.670,68 7.788,32 | 11.600,79 3.722,03 2.515,75 | 11.899,78
9 10.020,26 5.187,38 | 10.777,38 7.866,20 | 11.716,80 3.759,25 2.540,91 | 12.018,78
10 | 10.120,46 | 5.239,25| 10.885,16 | 7.944,86 | 11.833,97 | 3.796,84 | 2.566,32 | 12.138,96
11 10.221,67 5.291,65 ] 10.994,01 8.024,31| 11.952,31 3.834,81 2.591,98 | 12.260,35
12 10.323,88 5.344,56 | 11.103,95 8.104,56 | 12.071,83 3.873,15 2.617,90 | 12.382,96
13 10.427,12 5.398,01 | 11.214,99 8.185,60 | 12.192,55 3.911,89 2.644,08 | 12.506,79
14 10.531,39 5.451,99 | 11.327,14 8.267,46 | 12.314,47 3.951,01 2.670,52 | 12.631,85
15 10.636,71 5.506,51 | 11.440,41 8.350,13 | 12.437,62 3.990,52 2.697,23 | 12.758,17
16 10.743,08 5.561,57 | 11.554,81 8.433,63 | 12.561,99 4.030,42 2.724,20 | 12.885,75
17 10.850,51 5.617,19| 11.670,36 8.517,97 | 12.687,61 4.070,72 2.751,44 | 13.014,61
18 10.959,01 5.673,36 | 11.787,07 8.603,15| 12.814,49 4.111,43 2.778,96 | 13.144,76
19 11.068,60 5.730,09 | 11.904,94 8.689,18 | 12.942,64 4.152,55 2.806,75 | 13.276,21
20 | 11.179,29 | 5.787,40 | 12.023,99 [ 8.776,07 | 13.072,06 | 4.194,07 | 2.834,81 | 13.408,97

Tabela 53: Projecdo de Consumo de ACA por Setor por Uso sem Restrigées — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Agregando as proje¢des por setor e totalizando para toda a OUCFL, temos, para o Cenario

Pessimista:
Cenadrio Pessimista
- Consumo de ACA (m?)
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC
1 14.044,00 17.217,04 14.291,87 13.445,63 58.998,53
2 14.184,44 17.389,21 14.434,79 13.580,08 59.588,52
3 14.326,28 17.563,10 14.579,13 13.715,88 60.184,40
4 14.469,55 17.738,73 14.724,93 13.853,04 60.786,25
5 14.614,24 17.916,12 14.872,17 13.991,57 61.394,11
6 14.760,39 18.095,28 15.020,90 14.131,49 62.008,05
7 14.907,99 18.276,23 15.171,11 14.272,80 62.628,13
8 15.057,07 18.459,00 15.322,82 14.415,53 63.254,41
9 15.207,64 18.643,59 15.476,04 14.559,69 63.886,96
10 15.359,72 18.830,02 15.630,81 14.705,28 64.525,83
11 15.513,31 19.018,32 15.787,11 14.852,34 65.171,09
12 15.668,45 19.208,50 15.944,98 15.000,86 65.822,80
13 15.825,13 19.400,59 16.104,43 15.150,87 66.481,02
14 15.983,38 19.594,60 16.265,48 15.302,38 67.145,83
15 16.143,22 19.790,54 16.428,13 15.455,40 67.817,29
16 16.304,65 19.988,45 16.592,41 15.609,96 68.495,47
17 16.467,70 20.188,33 16.758,34 15.766,05 69.180,42
18 16.632,37 20.390,22 16.925,92 15.923,72 69.872,22
19 16.798,70 20.594,12 17.095,18 16.082,95 70.570,95
20 16.966,68 20.800,06 17.266,13 16.243,78 71.276,66

Tabela 54: Projegcdo de Consumo de ACA por Setor sem Restricées — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdo do Cendrio Realista, sem

considerar nenhuma restrigao:

Cenario Realista

Consumo de ACA (m?)

Ano Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4
Resid. Ndo Res. Resid. Nao Res. Resid. Ndo Res. Resid. N3o Res.
1 10.561,69 | 5.467,67 | 11.359,73 | 8.291,24 | 12.349,90 | 3.962,37 | 2.678,21 | 12.668,20
2 10.772,93 | 5.577,03| 11.586,92 | 8.457,07 | 12.596,90 | 4.041,62 | 2.731,77 | 12.921,56
3 10.988,39 [ 5.688,57| 11.818,66 | 8.626,21 | 12.848,84 | 4.122,45| 2.786,41 | 13.179,99
4 11.208,15 | 5.802,34| 12.055,03 | 8.798,73 | 13.105,82 | 4.204,90 | 2.842,13 | 13.443,59
5 11.432,32 | 5.918,39| 12.296,13 | 8.974,71| 13.367,93 | 4.289,00 | 2.898,98 | 13.712,46
6 11.660,96 | 6.036,75| 12.542,06 | 9.154,20| 13.635,29 | 4.374,78 | 2.956,96 | 13.986,71
7 11.894,18 6.157,49 | 12.792,90 9.337,29 | 13.908,00 4.462,28 3.016,10 | 14.266,45
8 12.132,07 | 6.280,64 | 13.048,76 | 9.524,03 | 14.186,16 | 4.551,52 | 3.076,42 | 14.551,78
9 12.374,71 6.406,25 | 13.309,73 9.714,51 | 14.469,88 4.642,55 3.137,95 | 14.842,81
10 | 12.622,20 | 6.534,38 | 13.575,93 | 9.908,80 | 14.759,28 | 4.735,40| 3.200,71 | 15.139,67
11 | 12.874,65 | 6.665,06 | 13.847,44 | 10.106,98 | 15.054,46 | 4.830,11| 3.264,72 | 15.442,46
12 | 13.132,14 | 6.798,37 | 14.124,39 | 10.309,12 | 15.355,55 | 4.926,71| 3.330,01 | 15.751,31
13 | 13.394,78 | 6.934,33 | 14.406,88 | 10.515,30 | 15.662,66 | 5.025,25| 3.396,61 | 16.066,34
14 13.662,68 7.073,02 | 14.695,02 | 10.725,61 | 15.975,92 5.125,75 3.464,55 | 16.387,66
15 | 13.935,93 | 7.214,48 | 14.988,92 | 10.940,12 | 16.295,44 | 5.228,27 | 3.533,84 | 16.715,42
16 | 14.214,65 | 7.358,77| 15.288,70 | 11.158,92 | 16.621,34 | 5.332,83 | 3.604,51 | 17.049,73
17 | 14.498,94 | 7.505,95| 15.594,47 | 11.382,10 | 16.953,77 | 5.439,49| 3.676,60 | 17.390,72
18 | 14.788,92 | 7.656,06 | 15.906,36 | 11.609,74 | 17.292,85 | 5.548,28 | 3.750,14 | 17.738,53
19 15.084,70 7.809,19 | 16.224,49 | 11.841,94| 17.638,70 5.659,24 3.825,14 | 18.093,31
20 | 15.386,39 | 7.965,37 | 16.548,98 | 12.078,78 | 17.991,48 | 5.772,43| 3.901,64 | 18.455,17

Fonte: Elaboragéo Propria da Amaral d’Avila.

Tabela 55: Projegdo de Consumo de ACA por Setor por Uso sem Restri¢cbes — Cendrio Realista.
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Agregando as proje¢des por setor e totalizando para toda a OUCFL, temos, para o Cenario

Realista:
Cenadrio Realista
- Consumo de ACA (m?)
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC
1 16.029,37 19.650,97 16.312,28 15.346,40 67.339,02
2 16.349,96 20.043,99 16.638,52 15.653,33 68.685,80
3 16.676,96 20.444,87 16.971,29 15.966,40 70.059,52
4 17.010,49 20.853,77 17.310,72 16.285,73 71.460,71
5 17.350,70 21.270,84 17.656,93 16.611,44 72.889,92
6 17.697,72 21.696,26 18.010,07 16.943,67 74.347,72
7 18.051,67 22.130,19 18.370,27 17.282,54 75.834,67
8 18.412,71 22.572,79 18.737,68 17.628,19 77.351,37
9 18.780,96 23.024,25 19.112,43 17.980,76 78.898,39
10 19.156,58 23.484,73 19.494,68 18.340,37 80.476,36
11 19.539,71 23.954,42 19.884,57 18.707,18 82.085,89
12 19.930,51 24.433,51 20.282,27 19.081,32 83.727,61
13 20.329,12 24.922,18 20.687,91 19.462,95 85.402,16
14 20.735,70 25.420,63 21.101,67 19.852,21 87.110,20
15 21.150,41 25.929,04 21.523,70 20.249,25 88.852,41
16 21.573,42 26.447,62 21.954,18 20.654,24 90.629,46
17 22.004,89 26.976,57 22.393,26 21.067,32 92.442,04
18 22.444,99 27.516,10 22.841,12 21.488,67 94.290,89
19 22.893,89 28.066,43 23.297,95 21.918,44 96.176,70
20 23.351,76 28.627,76 23.763,91 22.356,81 98.100,24

Tabela 56: Projegcdo de Consumo de ACA por Setor sem Restri¢ées — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragéo Propria da Amaral d’Avila.
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Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdao do Cendrio Otimista, sem
considerar nenhuma restrigao:

Cenario Otimista

Consumo de ACA (m?)

Ano Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4
Resid. Ndo Res. Resid. Ndo Res. Resid. N3o Res. Resid. N3ao Res.
1 11.688,96 | 6.051,25| 12.572,17 | 9.176,18 | 13.668,02 | 4.385,28 | 2.964,05 | 14.020,29
2 12.039,63 | 6.232,78 | 12.949,33 | 9.451,46| 14.078,06 | 4.516,84 | 3.052,98 | 14.440,90
3 12.400,81 | 6.419,77 | 13.337,81| 9.735,01| 14.500,41 | 4.652,35| 3.144,57 | 14.874,12
4 12.772,84 6.612,36 | 13.737,94 | 10.027,06 | 14.935,42 4.791,92 3.238,90 | 15.320,35
5 13.156,02 | 6.810,73 | 14.150,08 | 10.327,87 | 15.383,48 | 4.935,67| 3.336,07 | 15.779,96
6 13.550,70 7.015,05 | 14.574,59 | 10.637,71 | 15.844,99 5.083,74 3.436,15 | 16.253,36
7 13.957,23 | 7.225,50| 15.011,82 | 10.956,84 | 16.320,33 | 5.236,26 | 3.539,24 | 16.740,96
8 14.375,94 7.442,27 | 15.462,18 | 11.285,54 | 16.809,94 5.393,34 3.645,41 | 17.243,19
9 14.807,22 | 7.665,54 | 15.926,04 | 11.624,11| 17.314,24 | 5.555,14| 3.754,78 | 17.760,48
10 | 15.251,44 | 7.895,50 | 16.403,82 | 11.972,83 | 17.833,67 | 5.721,80| 3.867,42 | 18.293,30
11 | 15.708,98 | 8.132,37 | 16.895,94 | 12.332,02 | 18.368,68 | 5.893,45| 3.983,44 | 18.842,10
12 | 16.180,25 | 8.376,34| 17.402,82 | 12.701,98 | 18.919,74 | 6.070,26 | 4.102,95 | 19.407,36
13 | 16.665,66 | 8.627,63 | 17.924,90 | 13.083,04 | 19.487,33 | 6.252,36 | 4.226,03 | 19.989,58
14 | 17.165,63 | 8.886,46 | 18.462,65 | 13.475,53 | 20.071,95 | 6.439,93 | 4.352,81 | 20.589,27
15 | 17.680,60 | 9.153,05| 19.016,53 | 13.879,79 | 20.674,11 | 6.633,13 | 4.483,40 | 21.206,95
16 18.211,01 9.427,64 | 19.587,02 | 14.296,19 | 21.294,34 6.832,13 4.617,90 | 21.843,15
17 | 18.757,34 | 9.710,47 | 20.174,63 | 14.725,07 | 21.933,17 | 7.037,09 | 4.756,44 | 22.498,45
18 19.320,06 | 10.001,79 | 20.779,87 | 15.166,82 | 22.591,16 7.248,20 4.899,13 | 23.173,40
19 | 19.899,67 | 10.301,84 | 21.403,27 | 15.621,83 | 23.268,90 | 7.465,65| 5.046,11 | 23.868,60
20 | 20.496,66 | 10.610,90 | 22.045,37 | 16.090,48 | 23.966,96 | 7.689,62 | 5.197,49 | 24.584,66

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Tabela 57: Projecdo de Consumo de ACA por Setor por Uso sem Restricées — Cendrio Otimista.
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Agregando as proje¢des por setor e totalizando para toda a OUCFL, temos, para o Cenario
Otimista:

Cendrio Otimista
- Consumo de ACA (m?)
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC
1 17.740,20 21.748,34 18.053,30 16.984,34 74.526,19
2 18.272,41 22.400,79 18.594,90 17.493,87 76.761,98
3 18.820,58 23.072,82 19.152,75 18.018,69 79.064,84
4 19.385,20 23.765,00 19.727,33 18.559,25 81.436,79
5 19.966,75 24.477,95 20.319,15 19.116,03 83.879,89
6 20.565,76 25.212,29 20.928,73 19.689,51 86.396,29
7 21.182,73 25.968,66 21.556,59 20.280,20 88.988,17
8 21.818,21 26.747,72 22.203,29 20.888,60 91.657,82
9 22.472,76 27.550,15 22.869,39 21.515,26 94.407,55
10 23.146,94 28.376,66 23.555,47 22.160,72 97.239,78
11 23.841,35 29.227,96 24.262,13 22.825,54 | 100.156,97
12 24.556,59 30.104,79 24.990,00 23.510,30 | 103.161,68
13 25.293,29 31.007,94 25.739,70 24.215,61 | 106.256,53
14 26.052,09 31.938,18 26.511,89 24.942,08 | 109.444,23
15 26.833,65 32.896,32 27.307,24 25.690,34 | 112.727,56
16 27.638,66 33.883,21 28.126,46 26.461,05 | 116.109,38
17 28.467,82 34.899,71 28.970,25 27.254,89 | 119.592,66
18 29.321,85 35.946,70 29.839,36 28.072,53 | 123.180,44
19 30.201,51 37.025,10 30.734,54 28.914,71 | 126.875,86
20 31.107,55 38.135,85 31.656,58 29.782,15 | 130.682,13

Tabela 58: Projecdo de Consumo de ACA por Setor sem Restricées — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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4.4.3. Consumo de CEPAC

Para o calculo de consumo de CEPACs, foi utilizada a seguinte tabela de conversdo para cada
setor, apresentada a seguir, ponderada dentro de cada setor pela quantidade de terrenos
transformaveis passiveis de adesao (conforme sera visto no item 5 deste trabalho).

equiv. 1 CEPACem m?ACA |equiv. 1 CEPAC equiv. 1 CEPACem m?
setor subsetor - - —~ - - - = -
Residencial N&o Resid. m?2 terr. mud. Residencial Ndo Resid.

1a 1,2 0,8 2 12 0,8

Setor 1- 1b 1,8 1,5 2 1,8 1,2

Pinheiros 1c 2,6 1,7 2 2,6 1,7

1d 2,8 1,8 2 2,3 15

2a 0,8 0,5 1,5 0,8 0,5

Setor 2 - Faria 2b 0,9 0,6 1,5 0,9 0,6

. 2c 1,1 0,8 1,5 1,2 0,8

Lima

2d 1,3 0,5 1,5 0,8 0,5
2e 1,8 1,2 1,5 1,8 1

3a 1,2 0,8 1,5 1,2 0,8

Setor 3 - Hélio 3b 12 L L> 1,2 08
. 3c 2,5 1 1,5 1,5 1

Pelegrino

3d 1,5 1 1,5 1,5 1

3e 2,5 1,5 1,5 2,3 1,5

43 0,9 0,6 2 0,9 0,6

Setor 4 - 4ab 2 0,9 2 1,4 0,9

Olimpiadas Ac 2 1,2 2 1,8 1,2
4d 2 1 2 1,5 1

Tabela 59: Tabela de Equivaléncia CEPAC x m?,
Fonte: Lei 18.175/2024.

Apds as ponderacgdes, os fatores equivaléncia médios utilizados na projec¢ao sao:

Equivaléncia de 1 CEPAC em m2 ACA
Ponderado pela Area de Terreno Disp.
Setor ( P p-)
RESIDENCIAL NAO RESIDENCIAL
Setor 1 - Pinheiros 2,57 1,68
Setor 2 - Faria Lima 1,28 0,67
Setor 3 - Hélio Pelegrino 2,23 1,16
Setor 4 - Olimpiadas 2,00 1,04

Tabela 60: Tabela de Equivaléncia CEPAC x m? Ponderado Utilizado.
Fonte: Lei 18.175/2024 e levantamentos Amaral d’Avila.
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4.4.3.1.

Cendrio Pessimista - CEPAC
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Adotando as premissas elencadas, temos, para o Cendrio Pessimista, a seguinte projecao

de consumo de CEPACs, sem considerar nenhuma restri¢ao:

Cenadrio Pessimista

Consumo de CEPAC
Ano Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4
Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res.
1 3.599 2.847 7.798 10.915 4.857 2.980 1.176 10.681
2 3.635 2.876 7.876 11.024 4.906 3.010 1.188 10.787
3 3.672 2.905 7.954 11.134 4,955 3.040 1.200 10.895
4 3.708 2.934 8.034 11.246 5.004 3.071 1.212 11.004
5 3.746 2.963 8.114 11.358 5.054 3.101 1.224 11.114
6 3.783 2.993 8.196 11.472 5.105 3.132 1.236 11.225
7 3.821 3.023 8.277 11.587 5.156 3.164 1.248 11.338
8 3.859 3.053 8.360 11.702 5.207 3.195 1.261 11.451
9 3.898 3.083 8.444 11.819 5.260 3.227 1.273 11.566
10 3.937 3.114 8.528 11.938 5.312 3.260 1.286 11.681
11 3.976 3.145 8.614 12.057 5.365 3.292 1.299 11.798
12 4.016 3.177 8.700 12.178 5.419 3.325 1.312 11.916
13 4.056 3.209 8.787 12.299 5.473 3.358 1.325 12.035
14 4.096 3.241 8.875 12.422 5.528 3.392 1.338 12.156
15 4.137 3.273 8.963 12.547 5.583 3.426 1.352 12.277
16 4.179 3.306 9.053 12.672 5.639 3.460 1.365 12.400
17 4.221 3.339 9.143 12.799 5.695 3.495 1.379 12.524
18 4.263 3.372 9.235 12.927 5.752 3.530 1.393 12.649
19 4.305 3.406 9.327 13.056 5.810 3.565 1.407 12.776
20 4.348 3.440 9.421 13.187 5.868 3.601 1.421 12.903

Tabela 61: Projegdo de Consumo de CEPAC por Setor por Uso sem Restrigées — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragéo Propria da Amaral d’Avila.
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Agregando as proje¢des por setor e totalizando para toda a OUCFL, temos, para o Cenario

Pessimista:
Cendrio Pessimista
Ano Consumo de CEPAC

Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC
1 6.447 18.713 7.838 11.857 44.854
2 6.511 18.900 7.916 11.975 45.302
3 6.576 19.089 7.995 12.095 45.755
4 6.642 19.280 8.075 12.216 46.213
5 6.709 19.473 8.156 12.338 46.675
6 6.776 19.667 8.237 12.461 47.142
7 6.843 19.864 8.320 12.586 47.613
8 6.912 20.063 8.403 12.712 48.089
9 6.981 20.263 8.487 12.839 48.570
10 7.051 20.466 8.572 12.967 49.056
11 7.121 20.671 8.657 13.097 49.546
12 7.193 20.877 8.744 13.228 50.042
13 7.264 21.086 8.832 13.360 50.542
14 7.337 21.297 8.920 13.494 51.048
15 7.410 21.510 9.009 13.629 51.558
16 7.485 21.725 9.099 13.765 52.074
17 7.559 21.942 9.190 13.903 52.594
18 7.635 22.162 9.282 14.042 53.120
19 7.711 22.383 9.375 14.182 53.652
20 7.788 22.607 9.469 14.324 54.188

Tabela 62: Projegcdo de Consumo de CEPAC por Setor sem Restrigdes — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragéo Propria da Amaral d’Avila.
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4.4.3.2. Cendrio Realista - CEPAC
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Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdo do Cendrio Realista, sem

considerar nenhuma restrigao:

Cenario Realista

Consumo de CEPAC
Ano Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4
Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res.
1 4.108 3.250 8.900 12.458 5.544 3.402 1.342 12.191
2 4.190 3.315 9.078 12.707 5.655 3.470 1.369 12.434
3 4.274 3.381 9.260 12.961 5.768 3.539 1.396 12.683
4 4.360 3.449 9.445 13.221 5.883 3.610 1.424 12.937
5 4.447 3.518 9.634 13.485 6.001 3.682 1.453 13.195
6 4.536 3.588 9.826 13.755 6.121 3.756 1.482 13.459
7 4.627 3.660 10.023 14.030 6.243 3.831 1.512 13.729
8 4.719 3.733 10.223 14.310 6.368 3.908 1.542 14.003
9 4.813 3.808 10.428 14.597 6.495 3.986 1.573 14.283
10 4.910 3.884 10.636 14.889 6.625 4.065 1.604 14.569
11 5.008 3.962 10.849 15.186 6.758 4,147 1.636 14.860
12 5.108 4.041 11.066 15.490 6.893 4.230 1.669 15.157
13 5.210 4,122 11.287 15.800 7.031 4.314 1.702 15.461
14 5.314 4.204 11.513 16.116 7.171 4.401 1.736 15.770
15 5.421 4.288 11.743 16.438 7.315 4.489 1.771 16.085
16 5.529 4.374 11.978 16.767 7.461 4.578 1.806 16.407
17 5.640 4.461 12.218 17.102 7.610 4.670 1.843 16.735
18 5.753 4.551 12.462 17.444 7.763 4.763 1.879 17.070
19 5.868 4.642 12.712 17.793 7.918 4.859 1.917 17.411
20 5.985 4.735 12.966 18.149 8.076 4.956 1.955 17.759

Tabela 63: Projegcdo de Consumo de CEPAC por Setor por Uso sem Restrigées — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragéo Propria da Amaral d’Avila.
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Agregando as proje¢des por setor e totalizando para toda a OUCFL, temos, para o Cenario

Realista:
Cenadrio Realista
Ano Consumo de CEPAC
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC
1 7.358 21.358 8.945 13.533 51.195
2 7.505 21.785 9.124 13.803 52.218
3 7.655 22.221 9.307 14.079 53.263
4 7.809 22.665 9.493 14.361 54.328
5 7.965 23.119 9.683 14.648 55.415
6 8.124 23.581 9.877 14.941 56.523
7 8.287 24.053 10.074 15.240 57.653
8 8.452 24.534 10.276 15.545 58.806
9 8.621 25.025 10.481 15.856 59.983
10 8.794 25.525 10.691 16.173 61.182
11 8.970 26.036 10.904 16.496 62.406
12 9.149 26.556 11.123 16.826 63.654
13 9.332 27.087 11.345 17.163 64.927
14 9.519 27.629 11.572 17.506 66.226
15 9.709 28.182 11.803 17.856 67.550
16 9.903 28.745 12.039 18.213 68.901
17 10.101 29.320 12.280 18.578 70.279
18 10.303 29.907 12.526 18.949 71.685
19 10.509 30.505 12.776 19.328 73.118
20 10.719 31.115 13.032 19.715 74.581

Tabela 64: Projegdo de Consumo de CEPAC por Setor sem Restrigées — Cendrio Realista.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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4.4.3.3. Cendrio Otimista - CEPAC
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Considerando as premissas definidas, temos, para a projecdao do Cendrio Otimista, sem

considerar nenhuma restrigao:

Cenario Otimista

Consumo de CEPAC
Ano Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4
Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res. Resid. N3o Res.
1 4.547 3.597 9.850 13.788 6.135 3.765 1.485 13.492
2 4.683 3.705 10.146 14.201 6.319 3.878 1.530 13.896
3 4.824 3.816 10.450 14.627 6.509 3.994 1.576 14.313
4 4.968 3.930 10.763 15.066 6.704 4,114 1.623 14.743
5 5.117 4.048 11.086 15.518 6.905 4,237 1.672 15.185
6 5.271 4.170 11.419 15.984 7.113 4.364 1.722 15.640
7 5.429 4.295 11.761 16.463 7.326 4.495 1.774 16.110
8 5.592 4.424 12.114 16.957 7.546 4.630 1.827 16.593
9 5.760 4.556 12.478 17.466 7.772 4.769 1.882 17.091
10 5.932 4.693 12.852 17.990 8.005 4.912 1.938 17.604
11 6.110 4.834 13.238 18.530 8.245 5.060 1.996 18.132
12 6.294 4.979 13.635 19.085 8.493 5.211 2.056 18.676
13 6.483 5.128 14.044 19.658 8.748 5.368 2.118 19.236
14 6.677 5.282 14.465 20.248 9.010 5.529 2.181 19.813
15 6.877 5.440 14.899 20.855 9.280 5.695 2.247 20.407
16 7.084 5.604 15.346 21.481 9.559 5.866 2.314 21.020
17 7.296 5.772 15.806 22.125 9.846 6.041 2.384 21.650
18 7.515 5.945 16.281 22.789 10.141 6.223 2.455 22.300
19 7.740 6.123 16.769 23.473 10.445 6.409 2.529 22.969
20 7.973 6.307 17.272 24.177 10.758 6.602 2.605 23.658

Fonte: Elaboragéo Propria da Amaral d’Avila.

Tabela 65: Projegcdo de Consumo de CEPAC por Setor por Uso sem Restrigdes — Cendrio Otimista.
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Agregando as proje¢des por setor e totalizando para toda a OUCFL, temos, para o Cenario

Otimista:
Cenario Otimista
Ano Consumo de CEPAC
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC
1 8.144 23.638 9.900 14.977 56.659
2 8.388 24.347 10.197 15.426 58.358
3 8.639 25.077 10.503 15.889 60.109
4 8.899 25.830 10.818 16.366 61.912
5 9.166 26.605 11.143 16.857 63.770
6 9.441 27.403 11.477 17.363 65.683
7 9.724 28.225 11.821 17.883 67.653
8 10.016 29.071 12.176 18.420 69.683
9 10.316 29.944 12.541 18.973 71.773
10 10.625 30.842 12.918 19.542 73.927
11 10.944 31.767 13.305 20.128 76.144
12 11.273 32.720 13.704 20.732 78.429
13 11.611 33.702 14.115 21.354 80.782
14 11.959 34.713 14.539 21.994 83.205
15 12.318 35.754 14.975 22.654 85.701
16 12.687 36.827 15.424 23.334 88.272
17 13.068 37.932 15.887 24.034 90.920
18 13.460 39.070 16.364 24.755 93.648
19 13.864 40.242 16.854 25.497 96.458
20 14.280 41.449 17.360 26.262 99.351

Tabela 66: Projegdo de CEPAC de ACA por Setor sem RestrigGes — Cendrio Otimista.

Fonte: Elaboragéo Propria da Amaral d’Avila.
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5. ANALISE DA OFERTA

5.1. ESTOQUE POTENCIAL DE TERRENOS PASSIVEIS DE ADESAO
5.1.1. Levantamento do Estoque de Terrenos

5.1.1.1. Defini¢do do Critério de Levantamento

De acordo com dados da base de IPTU extraida no site de Servico de Consulta do Mapa
Digital da Cidade de Sao Paulo
(http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx), ha, em 2024, 7.867 terrenos
no interior do perimetro da OUCFL, totalizando 4.254.420,64 m?2.

Porém, ha entre eles diversos terrenos que muito dificilmente serao utilizados para novas
edificacOes que consumirdao CEPAC (ou seja, que sofrerdo transformacgao para novos edificios). A
fim de filtrar estes lotes, foram considerados os seguintes critérios para definicdo dos lotes
transformaveis:



CRITERIO 1- BASE IPTU
TIPO DE USO DO IMOVEL

Garagem (exclusive em Prédio em
condominio) Estacionamento e
Garagem (ndo em condominio)

Outras edificag6es de uso coletivo,
com utilizagdo mltipla

Hotel, pensé&o ou hospedaria

Flat de uso comercial (semelhante a
hotel)

Asilo, orfanato, creche, seminario ou
convento

Hospital, ambulatério, casa de satde e
assemelhados

Outras edificagdes de uso especial,
com utilizag&o mdltipla

Escola

Cortico

Terreno

N/D - avaliado caso a caso

Prédio de escritério, consultério ou
apartamento, ndo em condomihio, com
ou sem loja

Residéncia coletiva, exclusive cortico
Né&o residencial

CRITERIO 2 - BASE IPTU

TIPO DE PADRAO DA CONSTRUCAO

Residéncia Horizontal

Residéncia Vertical

Comercial Horizontal

Comercial Vertical

Barracéo/Telheiro
Oficina

Posto de Servico
Armazém/Depésito
Industria

Edificio Garagens

Templo; Clube, Ginasio ou Estadio Esportivos;
Hipédromo; Esta¢des Ferroviaria, Rodoviaria ou
Metrovidria; Aeroporto; Central de Abastecimento;
Mercado Municipal; Teatro; Cinema; Museu; Parque de
Divers&o; Parque Zooldgico; Reservatorio; e outras
Edificag6es Assemelhadas

Oficina/Posto de servico/Armazém/Deposito/Indlstria

AeB
CeD
EeF

BeC
D,EeF
A BeC
DeE

A BeC
DeE
AeB

A B,CeD
B,CeD
B,CeD
B,C,DeE
A/B,C,D,Ee

B,CeD

D

USO PADRONIZADO

Residencial Horizontal Baixo Padréo

Residencial Horizontal Médio Padréo

Residencial Horizontal Alto Padréo

Residencial Vertical Baixo Padréo

Residencial Vertical Médio Padréo

Residencial Vertical Alto Padrao

Comercio e Servico Horizontal Baixo e Médio Padréo
Comercio e Servigo Horizontal Alto Padréo

Comercio e Servico Vertical Baixo e Médio Padréo
Comercio e Servigo Vertical Alto Padréo

Galpéo Oficina e Deposito

Industria
Edificio Garagem

Estacionamento

Coletivo

Hotel

Especial

Escola

Cortico

Terreno Vago

Areaverde ou sistema viario

Comercio e Servico Vertical

Coletivo
Néo Residencial

Galpé&o Oficina e Deposito

Tabela 67: Critérios para Definicdo de Tipos de Padrdo da Construgdo Transformdveis.

Fonte: Geosampa e Amaral d’Avila.
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Foram excluidos da andlise os terrenos ocupados por equipamentos publicos, uma vez

gue a tendéncia é se manterem de propriedade dos entes publicos, ndo sendo utilizado para a

implantagao de empreendimentos privados.

Também foi realizada uma analise territorial com as seguintes ponderacdes:

¢ O perimetro de adesdo foi atualizado de acordo com a Lei n? 18.175/2024;

e Lotes com area < 500m?, se isolados, foram considerados consolidados (500m? é lote minimo
de adesdo a OUCFL, conforme Artigo 139, Inciso Ill, da Lei n? 13.769/2004 modificado pela Lei n®

18.175

/2004);

e Lotes adjacentes, com possibilidade de remembramento, foram considerados transformaveis

desde que somem &area > 500m?;

Rio de Janeiro - RJ
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e Unidades residenciais unifamiliares que formam vilas foram consideradas consolidadas, dada a
permanéncia dessa tipologia mesmo em dreas valorizadas em Sdo Paulo;

e Equipamentos coletivos e escolas particulares, ambos de pequeno porte, foram considerados
transformdaveis. Nota-se atualmente muitos casos de demoli¢ao recente desses usos para dar
lugar a langamentos residenciais verticais;

eBens tombados ou lotes impactados por restricbes de tombamento de bairro foram
considerados ndo transformaveis, independente da area;

e Muitos imodveis classificados como "Comeércio e Servico Vertical", na realidade, eram edificios
com até 3 pavimentos. Nota-se atualmente também muitos casos de substituicdao desses usos
nos Setores mais demandados. Por isso, considerou-se esses imodveis transformaveis.

e No Setor 1 - Pinheiros, toda area ocupada pela Subprefeitura de Pinheiros e demais imdveis
publicos vizinhos foram considerados "Consolidados". Houve uma tentativa de um PIU nessa area
ha alguns anos, mas ndo avancou. Como sdo imdveis publicos e em uso, a transformacao
imobiliaria é pouco provavel;

¢ Nota-se muitas alteragdes de uso e novos langamentos ainda nao registrados nas bases do IPTU.
Ao todo, foram feitas a reclassificacdo de 2.317 imdveis;

Dentre os terrenos que restaram apods os ajustes supramencionados, ha diversos terrenos
pequenos que, a principio, ndo poderiam ser utilizados para construcées verticais e, com isso,
adesdo a OUCFL e vinculacdo de CEPACs. Porém, grande parte desses terrenos sao vizinhos uns
aos outros e, portanto, caso haja interesse do empreendedor, podem ser remembrados em
terrenos com areas iguais ou maiores que 500 m2. Como exemplo, esses casos podem ser bem
visualizados na area destacada a seguir, na qual ha diversos terrenos (em rosa claro) que podem
ser remembrados (os terrenos que estdo em preto sdo aqueles considerados sem possibilidade
de transformacao):
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Figura 10: Exemplo de terrenos passiveis de remembramento criando terrenos com 500m? ou mais.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Ha, porém, aqueles terrenos com menos de 500 m? que estdo “isolados”, sem nenhum terreno
transformavel ao redor ou que, ao serem remembrados, ndo somariam 500 m? ou mais. Nesses casos,
nao se vislumbra a possibilidade de serem remembrados para criarem terrenos nos quais, nesse critério,
poderiam ser construidos edificios verticais e, por isso poderiam aderir a OUCFL, ou seja, terem CEPACs
vinculados. Por isso, esses terrenos nao foram utilizados no calculo da oferta de terrenos.

Apds os ajustes supramencionados, restaram 4.926 terrenos, somando 1.324.157,58m?
(31,1% da area total de terrenos da OUCFL), distribuidos da seguinte maneira:
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engenharia de avaliacoes
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Andlise do potencial de transformagéo —t—t
Legenda: FONTES:
[y canm 2.5, o Bt o o gt owge
[ OUCFL- Subsetores [ | Quadras (MSP, 2022, CEM, 2018); Ferrovia (MSP, 2022); Foto
10 Lotes consolidados | Parques, pracas e canteiros aérea (Google Earth, 2024).

Lotes transformaveis Distritos

Figura 11: Distribuigcdo dos Terrenos Passiveis de Adesdo a OUCFL (em amarelo).
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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oe

engenharia (

m Area de terreno (m?)| Area Transformavel (m?)| Transformavel

[ 1A | 103.211,92 26.649,94 25,8%
41.161,52 20.356,92 49,5%
392.944,11 160.367,57 40,8%
550.211,20 207.513,22 37,7%
N 104.417,87 11.231,90 10,8%
[ 28 | 61.656,12 1.865,91 3,0%
288.556,64 29.106,98 10,1%
[ 20 | 430.608,66 70.386,98 16,3%
I 105.536,16 18.184,08 17,2%
[ 3 | 44.770,81 8.049,70 18,0%
[ 38 | 56.212,57 27.752,80 49,4%
556.576,37 243.231,55 43,7%
[ 3D | 308.057,74 114.649,46 37,2%
B 430.827,12 198.353,20 46,0%
[ 4 | 7.824,22 781,67 10,0%
| a8 | 491.051,23 77.302,62 15,7%
197.846,52 76.745,50 38,8%
| ap | 82.949,86 31.627,58 38,1%
e 4.254.420,64 1.324.157,58  31,1%

Tabela 68: Distribuigcdo dos Terrenos Passiveis de Adesdo a OUCFL.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila com base nos dados do IPTU 2024.

5.1.1.2. Determinagdo do Estoque Potencial de Terrenos Passiveis de Adesdo

Para o cdlculo do estoque de terrenos (oferta), foi cogitado, incialmente, a utilizacdo do

Método das Areas Mais Provaveis de Transformacdo (AMPT).

Ha, porém, algumas ponderacbes que devem ser feitas acerca do método AMPT, caso

aplicado no estudo em questao:

Ha varios fatores que fizeram com que determinados terrenos ndao fossem
transformados no passado. Entre eles, sendo talvez um dos principais, € a demanda
do mercado imobiliario no passado por aqueles terrenos;

Ha a possibilidade de diversos terrenos (vagos, por exemplo) estarem disponiveis para
a venda (oferta) mas sem interesse do mercado imobilidrio por eles naqueles anos, o
gue pode ser revertido no futuro;

Por ainda constar grande montante de dreas disponiveis (31,1% do total da 4rea de
terrenos é ainda transformdvel, como visto no item 5.1.1.1.), os potenciais que seriam
calculados de acordo com dados pretéritos podem ser bem menores do que os
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possivelmente verificados no futuro para os préximos 20 anos, uma vez que a
tendéncia é a competi¢cdo por terrenos aumentar cada vez mais, a medida que os
terrenos disponiveis se tornarem mais escassos;

e Caso haja uma grande demanda por terrenos, em um setor, é certo afirmar que o
mercado imobilidrio simplesmente ndo cessard sua busca por novos terrenos,
consumindo, assim, parte de terrenos restantes considerados como “menos provaveis
de transformacgdo”. Isso deve ocorrer em todos os setores nos quais ainda houver
demanda e estoque de ACA previsto na Lei da OUCFL, mesmo apds serem consumidas
as areas previstas pelo referido método.

E de se esperar, portanto, que, para dreas com grande demanda, os potenciais de
transformacao se alterem a medida que os terrenos forem se tornando mais escassos. Ou seja,
é possivel que, com uma demanda elevada, a oferta de terrenos supere aquela calculada pelo
método AMPT, tendo, assim, como limite maximo de oferta, o montante total de areas

disponiveis (conforme visto no item 5.1.1.1.).

Por isso, sera utilizado neste estudo, como areas transformdveis, aquelas levantadas no
item5.1.1.1.

Demanda x Oferta de Terrenos- Cendrios

Como mencionado neste estudo, ha 3 restricdes para a demanda por Terrenos, por ACA
e por CEPAC:

1) Estoque Legal de ACA (250.000,00 m? para toda a OUCFL);
2) Estoque Maximo por Setor e por Uso (vide quadro na sequéncia);

3) Area Total de Terrenos Passiveis de Adesdo a OUCFL (1.324.157,58 m? em toda a
OUCEFL).

Para o Estoque Legal da ACA, h3, também, a limitacdo do maximo de ACA a ser utilizada
para cada uso. Como nao foi consumido, até o momento, nenhuma ACA, se mantém como
disponivel 100% dela, distribuidos da seguinte maneira:
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Estoque Consumido até Estoque
SETOR Estoque Inicial . 25/08/2024 Saldo do Estoque Adicionado Lei TOTAL
18.175/2024 R+Nr
Residencial Nﬁo Residencial Residencial Nﬁo Residencia|l Residencial Nﬁo Residencia R/NR

Pinheiros 286.695,00 96.600,00 146.445,55 95.217,97|  140.249,45 1.382,03 53.850,00 195.481,48
Farialima 288.190,00 73.715,00 133.370,09 73.552,78 154.819,91 162,22 41.000,00 195.982,13
Helio Pelegrino 292.445,00 182.505,00 279.084,28 162.600,47 13.360,72 19.904,53 101.750,00 135.015,25
Olimpiadas 190.440,00 95.565,00 87.199,88 95.563,02|  103.240,12 1,98 53.400,00 156.642,10
TOTAL 1.057.770,00 4438.385,00 646.099,80 426.934,24 411.670,20 21.450,76 250.000,00 683.120,96

Tabela 69: Mdximo Estoque de ACA Residencial e Ndo Residencial (a Consumir).
Fonte: Lei Municipal Lei n® 18.175/2024 e Site SP Urbanismo.

Em vista do exposto, sera definido como limitador ultimo da demanda (apds o qual a

demanda zera para o setor ou para o uso no setor) o Estoque Mdaximo Legal de ACA (Total e Por

Setor e Uso) e a Area Total de Terrenos Passiveis de Adesdo a OUCFL para cada setor, o que for

consumido primeiro.

5.1.2.1.

Cendrio Pessimista — Demanda x Oferta de Terrenos

Para o Cenario Pessimista, temos a seguinte projecdao de demanda confrontada com a

oferta de terrenos:
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Cenario Pessimista

Consumo de Terrenos Residencial, Ndo Residencial e HIS (m?)

Terrenos Disp.

Ano .
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC Totais (m?)

1 7.625,74 5.739,01 8.051,80 13.429,93 34.846,49 1.289.311,09

2 7.702,00 5.796,40 8.132,32 13.564,23 35.194,95 1.254.116,14

3 7.779,02 5.854,37 8.213,64 13.699,88 35.546,90 1.218.569,24
4 7.856,81 5.912,91 8.295,78 13.836,87 35.902,37 1.182.666,87
5(i) 3.938,31 1.071,89 4.311,12 9.956,14 19.277,46 1.163.389,41
6 3.094,60 - 3.455,56 9.404,50 15.954,66 1.147.434,75
7 3.125,55 - 3.490,11 9.498,54 16.114,20 1.131.320,55

8 3.156,80 - 3.525,01 9.593,53 16.275,35 1.115.045,20

9 3.188,37 - 3.560,26 9.689,46 16.438,10 1.098.607,10
10 3.220,25 - 3.595,87 9.786,36 16.602,48 1.082.004,62
11 3.252,46 - 3.631,83 9.884,22 16.768,51 1.065.236,11
12 3.284,98 - 3.668,14 9.983,06 16.936,19 1.048.299,92
13 3.317,83 - 3.704,83 10.082,90 17.105,55 1.031.194,37
14 3.351,01 - 3.741,87 10.183,72 17.276,61 1.013.917,76
15 3.384,52 - 3.779,29 10.285,56 17.449,37 996.468,38
16 3.418,37 - 3.817,09 10.388,42 17.623,87 978.844,51
17 3.452,55 - 3.855,26 10.492,30 17.800,11 961.044,41
18 (ii) 3.487,07 - 3.893,81 2.697,73 10.078,61 950.965,79
19 3.521,95 - 3.932,75 - 7.454,69 943.511,10
20 3.557,16 - 3.972,07 - 7.529,24 935.981,86

Terrenos
330.172,30 106.401,27 499.408,29 - 935.981,86

Restantes (m?)

(i) Estoque TOTAL de ACA (250.000 m?) é esgotado
(i) Areade Terreno Disponivel no Setor 4 - Olimpiadas é esgotada (devido a HIS)

Tabela 70: Demanda x Oferta de Terrenos — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

d'avila

Neste cenario, o Setor 1 atinge o limitador de ACA total no 52 ano. Porém, os

empreendimentos HIS continuam a consumir terrenos, mas sem atingir o limitador de area de

terrenos, restando ao final de 20 anos 330.172,30 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Setor 2 atinge o limitador de ACA total. Como ndo se projeta nenhum empreendimento

HIS para esse setor, ndo ha nenhum consumo de terreno apés o 52 ano, restando 106.401,17 m

de Terrenos Disponiveis Totais.

2

O Setor 3 atinge o limitador de ACA total no 52 ano. Porém, os empreendimentos HIS

continuam a consumir terrenos, mas sem atingir o limitador de area de terrenos, restando ao

final de 20 anos 499.408,29 m? de Terrenos Disponiveis Totais.
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O Setor 4 atinge o limitador de ACA total no 52 ano. Porém, os empreendimentos HIS
continuam a consumir terrenos, atingindo o limitador de area de terrenos no 182 ano, nao
restando Terrenos Disponiveis Totais ao final de 20 anos.

5.1.2.2. Cendrio Realista — Demanda x Oferta de Terrenos

Para o Cenario Realista, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta
de terrenos:

Cendrio Realista
Ano Consumo de Terrenos Residencial, Ndo Residencial e HIS (m?) Terrenos Disp.
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC Totais (m?)

1 8.703,77 6.550,32 9.190,07 15.328,49 39.772,66 1.284.384,92

2 8.877,85 6.681,33 9.373,87 15.635,06 40.568,11 1.243.816,82

3 9.055,41 6.814,96 9.561,34 15.947,76 41.379,47 1.202.437,34
4(i) 7.050,91 4.271,84 7.528,39 14.174,23 33.025,38 1.169.411,97
5 3.637,68 - 4.061,98 11.054,91 18.754,56 1.150.657,41

6 3.710,43 - 4.143,22 11.276,00 19.129,65 1.131.527,75

7 3.784,64 - 4.226,08 11.501,52 19.512,25 1.112.015,51

8 3.860,33 - 4.310,60 11.731,55 19.902,49 1.092.113,02

9 3.937,54 - 4.396,82 11.966,19 20.300,54 1.071.812,48
10 4.016,29 - 4.484,75 12.205,51 20.706,55 1.051.105,93
11 4.096,62 - 4.574,45 12.449,62 21.120,68 1.029.985,24
12 4.178,55 - 4.665,94 12.698,61 21.543,10 1.008.442,15
13 4.262,12 - 4.759,25 12.952,58 21.973,96 986.468,19
14 4.347,36 - 4.854,44 13.211,64 22.413,44 964.054,76
15 (ii) 4.434,31 - 4.951,53 4.323,68 13.709,52 950.345,24
16 4.522,99 - 5.050,56 - 9.573,55 940.771,68
17 4.613,45 - 5.151,57 - 9.765,02 931.006,66
18 4.705,72 - 5.254,60 - 9.960,33 921.046,33
19 4.799,84 - 5.359,69 - 10.159,53 910.886,80
20 4.895,83 - 5.466,89 - 10.362,72 900.524,08

Terrenos
313.396,01 106.457,39 480.670,67 - 900.524,08
Restantes (m?)

(i) Estoque TOTAL de ACA (250.000 m?) é esgotado
(ii) Area de Terreno Disponivel no Setor 4 - Olimpiadas é esgotada (devido a HIS)

Tabela 71: Demanda x Oferta de Terrenos — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragcdo Amaral d’Avila.

Neste cenario, o Setor 1 atinge o limitador de ACA total no 42 ano. Porém, os
empreendimentos HIS continuam a consumir terrenos, mas sem atingir o limitador de area de
terrenos, restando ao final de 20 anos 313.396,01 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

116




d'avila

O Setor 2 atinge o limitador de ACA total. Como nao se projeta nenhum empreendimento
HIS para esse setor, ndo ha nenhum consumo de terreno apds o 42 ano, restando 106.457,39 m?
de Terrenos Disponiveis Totais.

O Setor 3 atinge o limitador de ACA total no 42 ano. Porém, os empreendimentos HIS
continuam a consumir terrenos, mas sem atingir o limitador de area de terrenos, restando ao
final de 20 anos 480.670,67 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Setor 4 atinge o limitador de ACA total no 42 ano. Porém, os empreendimentos HIS
continuam a consumir terrenos, atingindo o limitador de area de terrenos no 152 ano, ndo
restando Terrenos Disponiveis Totais ao final de 20 anos.

5.1.2.3. Cendrio Otimista — Demanda x Oferta de Terrenos

Para o Cendrio Otimista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a
oferta de terrenos:
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Cendrio Otimista

Consumo de Terrenos Residencial, Ndo Residencial e HIS (m?)

Terrenos Disp.

Ano .
Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC Totais (m?)
1 9.632,74 7.249,45 10.170,93 16.964,52 44.017,64 1.280.139,94
2 9.921,72 7.466,93 10.476,06 17.473,46 45.338,17 1.234.801,77
3 10.219,37 7.690,94 10.790,34 17.997,66 46.698,31 1.188.103,46
4(i) 5.730,65 2.042,93 6.234,11 13.494,97 27.502,66 1.160.600,80
5 4.186,15 - 4.674,42 12.721,71 21.582,28 1.139.018,52
6 4.311,73 - 4.814,66 13.103,36 22.229,75 1.116.788,78
7 4.441,08 - 4.959,09 13.496,46 22.896,64 1.093.892,14
8 4.574,32 - 5.107,87 13.901,35 23.583,54 1.070.308,60
9 4.711,55 - 5.261,10 14.318,39 24.291,04 1.046.017,56
10 4.852,89 - 5.418,94 14.747,95 25.019,77 1.020.997,78
11 4.998,48 - 5.581,50 15.190,38 25.770,37 995.227,41
12 5.148,43 - 5.748,95 15.646,10 26.543,48 968.683,94
13 (ii) 5.302,89 - 5.921,42 7.401,06 18.625,37 950.058,57
14 5.461,97 - 6.099,06 - 11.561,03 938.497,53
15 5.625,83 - 6.282,03 - 11.907,86 926.589,67
16 5.794,61 - 6.470,49 - 12.265,10 914.324,57
17 5.968,45 - 6.664,61 - 12.633,05 901.691,51
18 6.147,50 - 6.864,55 - 13.012,05 888.679,47
19 6.331,92 - 7.070,48 - 13.402,41 875.277,06
20 6.521,88 - 7.282,60 - 13.804,48 861.472,58
Terrenos
295.003,50 106.325,60 460.143,49 - 861.472,58
Restantes (m?3)

(i) Estoque TOTAL de ACA (250.000 m?) é esgotado
(ii) Area de Terreno Disponivel no Setor 4 - Olimpiadas é esgotada (devido a HIS)
Tabela 72: Demanda x Oferta de Terrenos — Cendrio Otimista.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Neste cenario, o Setor 1 atinge o limitador de ACA total no 42 ano. Porém, os

empreendimentos HIS continuam a consumir terrenos, mas sem atingir o limitador de area de

terrenos, restando ao final de 20 anos 295.003,50 m? de Terrenos Disponiveis Totais.

O Setor 2 atinge o limitador de ACA total. Como nao se projeta nenhum empreendimento

HIS para esse setor, ndo ha nenhum consumo de terreno apés o 42 ano, restando 106.325,60 m

de Terrenos Disponiveis Totais.

2

O Setor 3 atinge o limitador de ACA total no 42 ano. Porém, os empreendimentos HIS

continuam a consumir terrenos, mas sem atingir o limitador de area de terrenos, restando ao

final de 20 anos 486.143,49 m? de Terrenos Disponiveis Totais.
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O Setor 4 atinge o limitador de ACA total no 42 ano. Porém, os empreendimentos HIS
continuam a consumir terrenos, atingindo o limitador de area de terrenos no 132 ano, nao
restando Terrenos Disponiveis Totais ao final de 20 anos.

5.2. ESTOQUE DEACA
5.2.1. Transformagdo dos Terrenos Passiveis de AdesGo em ACA
Como descrito no item 4.4.2., para encontrar a projecdao de ACA, multiplicar-se-a o valor
projetado de terrenos por 3,00, (trés) que é a subtracdo do Coeficiente de Aproveitamento
maximo (4,00) pelo Coeficiente de Aproveitamento Basico da OUCFL.

5.2.2. Demanda x Oferta de ACA- Cendrios

5.2.2.1. Cendrio Pessimista — Demanda x Oferta de ACA

Para o Cendario Pessimista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a
oferta de ACA, para uso Residencial:
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Cenario Pessimista

Ano Consumo de ACA (m?) - Residencial Estoque
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC Disponivel
1 9.253,54 9.952,73 10.820,27 2.346,49 32.373,03 468.155,49
2 9.346,08 10.052,26 10.928,47 2.369,95 32.696,76 435.458,73
3 9.439,54 10.152,78 11.037,75 2.393,65 33.023,73 402.435,00
4 9.533,93 10.254,31 11.148,13 2.417,59 33.353,97 369.081,04
5 1.728,31 1.858,90 2.020,93 438,26 6.046,39 363.034,65
6 - - - - - 363.034,65
7 - - - - - 363.034,65
8 - - - - - 363.034,65
9 - - - - - 363.034,65
10 - - - - - 363.034,65
11 - - - - - 363.034,65
12 - - - - - 363.034,65
13 - - - - - 363.034,65
14 - - - - - 363.034,65
15 - - - - - 363.034,65
16 - - - - - 363.034,65
17 - - - - - 363.034,65
18 - - - - - 363.034,65
19 - - - - - 363.034,65
20 - - - - - 363.034,65
Estoque Legal
100.948,05 112.548,93 56.263,49 93.274,17 363.034,65

Restante (m?)

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Tabela 73: Demanda x Oferta de ACA — Residencial — Cendrio Pessimista.

Para o mesmo cenario, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta

de ACA, para uso N3do Residencial:
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Cenario Pessimista

Ano Consumo de ACA (m?) - Ndo Residencial Estoque
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC Disponivel
1 4.790,46 7.264,31 3.471,60 11.099,14 26.625,50 155.966,93
2 4.838,36 7.336,95 3.506,32 11.210,13 26.891,76 129.075,18
3 4.886,75 7.410,32 3.541,38 11.322,23 27.160,67 101.914,50
4 4.935,61 7.484,42 3.576,79 11.435,45 27.432,28 74.482,22
5 894,73 1.356,77 648,40 1.496,01 4.395,91 70.086,31
6 - - - - - 70.086,31
7 - - - - - 70.086,31
8 - - - - - 70.086,31
9 - - - - - 70.086,31
10 - - - - - 70.086,31
11 - - - - - 70.086,31
12 - - - - - 70.086,31
13 - - - - - 70.086,31
14 - - - - - 70.086,31
15 - - - - - 70.086,31
16 - - - - - 70.086,31
17 - - - - - 70.086,31
18 - - - - - 70.086,31
19 - - - - - 70.086,31
20 - - - - - 70.086,31
Estoque Legal
34.886,12 10.309,45 18.051,71 6.839,02 70.086,31
Restante (m?)

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Tabela 74: Demanda x Oferta de ACA — Ndo Residencial — Cendrio Pessimista.

Por fim, para o mesmo cenario, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com

a oferta de ACA, para ambos os usos:
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Cenario Pessimista
Ano Consumo de ACA (m?) - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) Estoque maximo | Estoque TOTAL |ACA Terrenos
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC | disponivel (m?) | Disponivel (m?) | Disponiveis
1 14.044,00 17.217,04 14.291,87 13.445,63 58.998,53 624.122,43 191.001,47 | 3.867.933,28
2 14.184,44 17.389,21 14.434,79 13.580,08 59.588,52 564.533,91 131.412,95 | 3.762.348,42
3 14.326,28 17.563,10 14.579,13 13.715,88 60.184,40 504.349,50 71.228,54 | 3.655.707,71
4 14.469,55 17.738,73 14.724,93 13.853,04 60.786,25 443.563,26 10.442,30 | 3.548.000,60
5(i) 2.623,03 3.215,67 2.669,33 1.934,27 10.442,30 433.120,96 - 3.490.168,23
6 - - - - - 433.120,96 - 3.442.304,25
7 - - - - - 433.120,96 - 3.393.961,64
8 - - - - - 433.120,96 - 3.345.135,60
9 - - - - - 433.120,96 - 3.295.821,30
10 - - - - - 433.120,96 - 3.246.013,85
11 - - - - - 433.120,96 - 3.195.708,33
12 - - - - - 433.120,96 - 3.144.899,76
13 - - - - - 433.120,96 - 3.093.583,10
14 - - - - - 433.120,96 - 3.041.753,27
15 - - - - - 433.120,96 - 2.989.405,15
16 - - - - - 433.120,96 - 2.936.533,54
17 - - - - - 433.120,96 - 2.883.133,22
18 (ii) - - - - - 433.120,96 - 2.852.897,38
19 - - - - - 433.120,96 - 2.830.533,30
20 - - - - - 433.120,96 - 2.807.945,58
Estoque maximo
. , 135.834,17 122.858,38 74.315,21 100.113,19 433.120,96
disponivel (m?)

(i) Estoque TOTAL de ACA (250.000 m?) é esgotado
(i) Area de Terreno Disponivel no Setor 4 - Olimpiadas é esgotada (devido a HIS)

Tabela 75: Demanda x Oferta de ACA — Total — Cendrio Pessimista.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Neste cendrio, o Setor 1 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00

disponibilizados na Lei 18.725 / 24) no 52 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por

uso e por setor ndo sdo atingidos, restando 135.834,17 m? de ACA por esse limitador.

O Setor 2 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00 disponibilizados na

Lei 18.725 / 24) no 52 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por uso e por setor ndo

sdo atingidos, restando 122.858,38 m? de ACA por esse limitador.

O Setor 3 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00 disponibilizados na

Lei 18.725 / 24) no 52 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por uso e por setor ndo

sdo atingidos, restando 74.315,21 m? de ACA por esse limitador.

O Setor 4 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00 disponibilizados na
Lei 18.725 / 24) no 52 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por uso e por setor ndo

sdo atingidos, restando 100.113,19 m? de ACA por esse limitador.
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5.2.2.2. Cendrio Realista — Demanda x Oferta de ACA

d'avila

Para o Cenario Realista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a oferta

de ACA, para uso Residencial:

Cenario Realista

Ano Consumo de ACA (m?) - Residencial Estoque
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC Disponivel
1 10.561,69 11.359,73 12.349,90 2.678,21 36.949,53 463.578,99
2 10.772,93 11.586,92 12.596,90 2.731,77 37.688,52 425.890,47
3 10.988,39 11.818,66 12.848,84 2.786,41 38.442,29 387.448,18
4 6.887,89 7.408,33 8.054,08 1.746,61 24.096,92 363.351,25
5 - - - - - 363.351,25
6 - - - - - 363.351,25
7 - - - - - 363.351,25
8 - - - - - 363.351,25
9 - - - - - 363.351,25
10 - - - - - 363.351,25
11 - - - - - 363.351,25
12 - - - - - 363.351,25
13 - - - - - 363.351,25
14 - - - - - 363.351,25
15 - - - - - 363.351,25
16 - - - - - 363.351,25
17 - - - - - 363.351,25
18 - - - - - 363.351,25
19 - - - - - 363.351,25
20 - - - - - 363.351,25
Estoque Legal 101.038,55 112.646,26 56.369,32 93.297,12 363.351,25

Restante (m?)

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Tabela 76: Demanda x Oferta de ACA — Residencial — Cendrio Realista.

Para o mesmo cenario, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a oferta

de ACA, para uso N3o Residencial:
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Cenario Realista

Ano Consumo de ACA (m?) - N3o Residencial Estoque
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC Disponivel
1 5.467,67 8.291,24 3.962,37 12.668,20 30.389,49 152.202,95
2 5.577,03 8.457,07 4.041,62 12.921,56 30.997,28 121.205,67
3 5.688,57 8.626,21 4.122,45 13.179,99 31.617,22 89.588,45
4 3.565,79 5.407,20 2.584,09 8.261,66 19.818,74 69.769,71
5 - - - - - 69.769,71
6 - - - - - 69.769,71
7 - - - - - 69.769,71
8 - - - - - 69.769,71
9 - - - - - 69.769,71
10 - - - - - 69.769,71
11 - - - - - 69.769,71
12 - - - - - 69.769,71
13 - - - - - 69.769,71
14 - - - - - 69.769,71
15 - - - - - 69.769,71
16 - - - - - 69.769,71
17 - - - - - 69.769,71
18 - - - - - 69.769,71
19 - - - - - 69.769,71
20 - - - - - 69.769,71
Estoque Legal
34.932,97 10.380,50 18.085,67 6.370,57 69.769,71

Restante (m?)

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Tabela 77: Demanda x Oferta de ACA — Ndo Residencial — Cendrio Realista.

Por fim, para o mesmo cenario, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com

a oferta de ACA, para ambos os usos:
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Cendrio Realista

Ano Consumo de ACA (m?) - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) Estoque maximo | Estoque TOTAL |ACA Terrenos
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC disponivel (m?) | Disponivel (m?) | Disponiveis
1 16.029,37 19.650,97 16.312,28 15.346,40 67.339,02 615.781,94 182.660,98 | 3.853.154,77
2 16.349,96 20.043,99 16.638,52 15.653,33 68.685,80 547.096,14 113.975,18 | 3.731.450,45
3 16.676,96 20.444,87 16.971,29 15.966,40 70.059,52 477.036,62 43.915,66 | 3.607.312,03
4(i) 10.453,68 12.815,53 10.638,18 10.008,28 43.915,66 433.120,96 - 3.508.235,90
5 - - - - - 433.120,96 - 3.451.972,22
6 - - - - - 433.120,96 - 3.394.583,26
7 - - - - - 433.120,96 - 3.336.046,52
8 - - - - - 433.120,96 - 3.276.339,05
9 - - - - - 433.120,96 - 3.215.437,43
10 - - - - - 433.120,96 - 3.153.317,78
11 - - - - - 433.120,96 - 3.089.955,73
12 - - - - - 433.120,96 - 3.025.326,45
13 - - - - - 433.120,96 - 2.959.404,58
14 - - - - - 433.120,96 - 2.892.164,27
15 (i) - - - - - 433.120,96 - 2.851.035,71
16 - - - - - 433.120,96 - 2.822.315,04
17 - - - - - 433.120,96 - 2.793.019,97
18 - - - - - 433.120,96 - 2.763.139,00
19 - - - - 5 433.120,96 = 2.732.660,40
20 - - - - - 433.120,96 - 2.701.572,23
Estogque maximo 135.971,52 | 123.02676 |  74.45498|  99.667,60 | 433.120,96

disponivel (m?)

(i) Estoque TOTAL de ACA (250.000 m?) é esgotado
(i) Areade Terreno Disponivel no Setor 4 - Olimpiadas é esgotada (devido a HIS)

Tabela 78: Demanda x Oferta de ACA — Total — Cendrio Realista.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Neste cendrio, o Setor 1 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00

disponibilizados na Lei 18.725 / 24) no 42 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por

uso e por setor ndo sdo atingidos, restando 135.971,52 m? de ACA por esse limitador.

O Setor 2 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00 disponibilizados na

Lei 18.725 / 24) no 42 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por uso e por setor ndo

sdo atingidos, restando 123.026,76 m? de ACA por esse limitador.

O Setor 3 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00 disponibilizados na

Lei 18.725 / 24) no 42 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por uso e por setor ndo

sdo atingidos, restando 74.454,98 m? de ACA por esse limitador.

O Setor 4 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00 disponibilizados na

Lei 18.725 / 24) no 42 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por uso e por setor ndo

sdo atingidos, restando 99.667,69 m? de ACA por esse limitador.
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5.2.2.3. Cendrio Otimista — Demanda x Oferta de ACA
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Para o Cendrio Otimista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a

oferta de ACA, para uso Residencial:

Cenario Otimista

Ano Consumo de ACA (m?) - Residencial Estoque
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor4 Total OUC Disponivel
1 11.688,96 12.572,17 13.668,02 2.964,05 40.893,20 459.635,33
2 12.039,63 12.949,33 14.078,06 3.052,98 42.120,00 417.515,33
3 12.400,81 13.337,81 14.500,41 3.144,57 43.383,60 374.131,73
4 3.294,01 3.542,90 3.851,72 835,29 11.523,91 362.607,82
5 - - - - - 362.607,82
6 - - - - - 362.607,82
7 - - - - - 362.607,82
8 - - - - - 362.607,82
9 - - - - - 362.607,82
10 - - - - - 362.607,82
11 - - - - - 362.607,82
12 - - - - - 362.607,82
13 - - - - - 362.607,82
14 - - - - - 362.607,82
15 - - - - - 362.607,82
16 - - - - - 362.607,82
17 - - - - - 362.607,82
18 - - - - - 362.607,82
19 - - - - - 362.607,82
20 - - - - - 362.607,82
Estoque Legal
100.826,05 112.417,70 56.120,83 93.243,24 362.607,82

Restante (m?)

Fonte: Elabora¢do Amaral d’Avila.

Tabela 79: Demanda x Oferta de ACA — Residencial — Cendrio Otimista.

Para o mesmo cenario, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta

de ACA, para uso N3o Residencial:
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Cenario Otimista

. Consumo de ACA (m?) - Ndo Residencial Estoque
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC Disponivel
1 6.051,25 9.176,18 4.385,28 14.020,29 33.632,99 148.959,44
p 6.232,78 9.451,46 4.516,84 14.440,90 34.641,98 114.317,46
3 6.419,77 9.735,01 4.652,35 14.874,12 35.681,24 78.636,21
4 1.705,27 2.585,89 1.235,79 2.596,11 8.123,07 70.513,14
5 - - - - - 70.513,14
6 - - - - - 70.513,14
7 - - - - - 70.513,14
8 - - - - - 70.513,14
9 - - - - - 70.513,14
10 - - - - - 70.513,14
11 - - - - - 70.513,14
12 - - - - - 70.513,14
13 - - - - - 70.513,14
14 - - - - - 70.513,14
15 - - - - - 70.513,14
16 - - - - - 70.513,14
17 - - - - - 70.513,14
18 - - - - - 70.513,14
19 - - - - - 70.513,14
20 - - - - - 70.513,14
Estoque Legal
34.822,96 10.213,68 18.005,94 7.470,56 70.513,14

Restante (m?)

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Tabela 80: Demanda x Oferta de ACA — Ndo Residencial — Cendrio Otimista.

Por fim, para o mesmo cendrio, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com

a oferta de ACA, para ambos os usos:
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Cendrio Otimista
Ano Consumo de ACA (m?) - TOTAL (Residencial e N3o Residencial) Estoque maximo | Estoque TOTAL |ACA Terrenos
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC disponivel (m?) | Disponivel (m?) | Disponiveis

1 17.740,20 21.748,34 18.053,30 16.984,34 74.526,19 608.594,77 175.473,81 | 3.840.419,82

2 18.272,41 22.400,79 18.594,90 17.493,87 76.761,98 531.832,78 98.711,82 | 3.704.405,32

3 18.820,58 23.072,82 19.152,75 18.018,69 79.064,84 452.767,94 19.646,98 | 3.564.310,38
4(i) 4.999,28 6.128,79 5.087,51 3.431,40 19.646,98 433.120,96 - 3.481.802,39
5 - - - - - 433.120,96 - 3.417.055,56

6 - - - - - 433.120,96 - 3.350.366,33

7 - - - - - 433.120,96 - 3.281.676,41

8 - - - - - 433.120,96 - 3.210.925,80

9 - - - - - 433.120,96 - 3.138.052,67
10 - - - - - 433.120,96 - 3.062.993,35
11 - - - - - 433.120,96 - 2.985.682,24
12 - - - - - 433.120,96 - 2.906.051,81
13 (ii) - - - - - 433.120,96 - 2.850.175,70
14 - - - - - 433.120,96 - 2.815.492,60
15 - - - - - 433.120,96 - 2.779.769,01
16 - - - - - 433.120,96 - 2.742.973,71
17 - - - - - 433.120,96 - 2.705.074,54
18 - - - - - 433.120,96 - 2.666.038,41
19 - - - - - 433.120,96 - 2.625.831,19
20 - - - - - 433.120,96 - 2.584.417,75

Estogue maximo 135.649,01 | 122.631,38| 74.12678| 100.713,80| 433.120,96
disponivel (m?)

(i) Estoque TOTAL de ACA (250.000 m?) é esgotado
(i) Areade Terreno Disponivel no Setor 4 - Olimpiadas é esgotada (devido a HIS)

Tabela 81: Demanda x Oferta de ACA — Total — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Neste cendrio, o Setor 1 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00
disponibilizados na Lei 18.725 / 24) no 42 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por
uso e por setor ndo sdo atingidos, restando 135.649,01 m? de ACA por esse limitador.

O Setor 2 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00 disponibilizados na
Lei 18.725 / 24) no 42 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por uso e por setor ndo
sdo atingidos, restando 122.631,38 m? de ACA por esse limitador.

O Setor 3 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00 disponibilizados na
Lei 18.725 / 24) no 42 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por uso e por setor ndo
sdo atingidos, restando 74.126,78 m? de ACA por esse limitador.

O Setor 4 atinge o limitador de ACA total (referentes aos 250.000,00 disponibilizados na

Lei 18.725 / 24) no 42 ano. Porém, os limitadores de estoques maximos por uso e por setor ndo
sdo atingidos, restando 100.713,80 m? de ACA por esse limitador.
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5.3. ESTOQUE DE CEPACs

5.3.1. Transformagdo da ACA em CEPAC

Como descrito no item 4.4.3., foi utilizada a tabela de conversdo de CEPAC em ACA
constante no referido item.

Os valores encontrados foram confrontados com o Saldo de CEPACs de 218.518.
Deve-se observar que, para os resultados dos CEPACs por uso por setor, os numeros
encontrados foram arredondados para niumeros inteiros, uma vez que nao é possivel comprar

uma fracdo de CEPAC. Por esse motivo, alguns valores somatérios poderdo estar diferentes
daqueles encontrados no item 4.4.3.
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5.3.2. Demanda x Oferta de CEPAC - Cendrios

5.3.2.1. Cendrio Pessimista — Demanda x Oferta de CEPAC

d'avila

Para o Cenario Pessimista, temos a seguinte projecdao de demanda confrontada com a

oferta de CEPAC, para uso Residencial:

Cenario Pessimista
Consumo de CEPAC - Residencial
Ano

Setor1l | Setor2 | Setor3 | Setor4 |Total OUC
1 3.599 7.798 4.857 1.176 17.430
2 3.635 7.876 4.906 1.188 17.605
3 3.672 7.954| 4.955 1.200| 17.781
4 3.708 8.034 5.004 1.212 17.958
5 672 1.456 907 220 3.255
6 - - - - -
7 - - - - =
8 - - - - -
9 - - - - -
10 - - - - -
11 - - - - -
12 - - - - -
13 - - - - -
14 - - - - -
15 - - - - -
16 - - - - -
17 - - - - -
18 - - - - -
19 - - - - -
20 - - - - -

Tabela 82: Demanda x Oferta de CEPAC — Residencial — Cendrio Pessimista.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cendrio, temos a seguinte proje¢dao de demanda confrontada com a oferta

de CEPAC, para uso Ndo Residencial:

Cenario Pessimista
Consumo de CEPAC - Nao Residencial
Ano

Setor1l | Setor2 | Setor3 | Setor4 |Total OUC
1 2.847 10.915 2.980 10.681 27.423
2 2.876 11.024 3.010 10.787 27.697
3 2.905 11.134 3.040 10.895 27.974
4 2.934 11.246 3.071 11.004 28.255
5 532 2.039 557 1.440 4.568
6 - - - - -
7 - - - - -
8 - - - - -
9 - - - - -
10 - - - - -
11 - - - - -
12 - - - - -
13 - - - - -
14 - - - - -
15 - - - - -
16 - - - - -
17 - - - - -
18 - - - - -
19 - - - - -
20 - - - - -

Tabela 83: Demanda x Oferta de CEPAC — Néo Residencial — Cendrio Pessimista.

Fonte: Elabora¢éo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cendrio, temos a seguinte proje¢dao de demanda confrontada com a oferta
de CEPAC, para ambos 0s usos:

Cendrio Pessimista
Consumo de CEPAC - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) CEPAC Nao
Ano Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC Convertido
Total
1 6.446 18.713 7.837 11.857 44.853 173.665
p 6.511 18.900 7.916 11.975 45.302 128.363
3 6.577 19.088 7.995 12.095 45.755 82.608
4 6.642 19.280 8.075 12.216 46.213 36.395
5(i) 1.204 3.495 1.464 1.660 7.823 28.572
6 - - - - - 28.572
7 - - - - - 28.572
8 - - - - - 28.572
9 - - - - - 28.572
10 - - - - - 28.572
11 - - - - - 28.572
12 - - - - - 28.572
13 - - - - - 28.572
14 - - - - - 28.572
15 - - - - - 28.572
16 - - - - - 28.572
17 - - - - - 28.572
18 (ii) - - - - . 28.572
19 - - - - - 28.572
20 - - - - - 28.572

(i) Estoque TOTAL de ACA (250.000 m?) é esgotado
(ii) Areade Terreno Disponivel no Setor 4 - Olimpiadas é esgotada (devido a HIS)
Tabela 84: Demanda x Oferta de CEPAC — Total — Cendrio Pessimista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Ao final do periodo analisado (20 anos), restariam 28.572 CEPACs ndo convertidos.
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5.3.2.2. Cendrio Realista — Demanda x Oferta de CEPAC

d'avila

Para o Cenario Realista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a oferta
de CEPAC, para uso Residencial:

Cenario Realista
Consumo de CEPAC - Residencial
Ano

Setor1l | Setor2 | Setor3 | Setor4 |Total OUC
1 4.108 8.900 5.544 1.342 19.894
2 4.190 9.078 5.655 1.369 20.292
3 4.274 9.260 5.768 1.396 20.698
4 2.679 5.804 3.615 875 12.973
5 - - - - -
6 - - - - -
7 - - - - -
8 - - - - -
9 - - - - -
10 - - - - -
11 - - - - -
12 - - - - :
13 - - - - -
14 - - - - :
15 - - - - -
16 - - - - :
17 - - - - -
18 - - - - -
19 - - - - -
20 - - - - -

Tabela 85: Demanda x Oferta de CEPAC — Residencial — Cendrio Realista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cenario, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta
de CEPAC, para uso Nao Residencial:

Tabela 86: Demanda x Oferta de CEPAC — Ndo Residencial — Cendrio Realista.

Cenario Realista
Consumo de CEPAC - Ndo Residencial
Ano

Setor1l | Setor2 | Setor3 | Setor4 |Total OUC
1 3.250 12.458 3.402 12.191 31.301
2 3.315| 12.707 3470 | 12.434 31.926
3 3.381 12.961 3.539 12.683 32.564
4 2.119 8.125 2.218 7.950 20.412
5 - - - - -
6 - - - - -
7 - - - - -
8 - - - - -
9 - - - - -
10 - - - - -
11 - - - - -
12 - - - - :
13 - - - - -
14 - - - - :
15 - - - - -
16 - - - - :
17 - - - - -
18 - - - - :
19 - - - - -
20 - - - - -

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cenario, temos a seguinte projecao de demanda confrontada com a oferta

de CEPAC, para ambos os usos:

Cenario Realista

Consumo de CEPAC - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) CEPAC Nao
Ano Convertido
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC
Total

1 7.358 21.358 8.946 13.533 51.195 167.323
2 7.505 21.785 9.125 13.803 52.218 115.105
3 7.655 22.221 9.307 14.079 53.262 61.843
4(i) 4.798 13.929 5.833 8.825 33.385 28.458
5 - - - - - 28.458
6 - - - - - 28.458
7 - - - - - 28.458
8 - - - - - 28.458
9 - - - - - 28.458
10 - - - - - 28.458
11 - - - - - 28.458
12 - - - - - 28.458
13 - - - - - 28.458
14 - - - - - 28.458
15 (ii) - - - - - 28.458
16 - - - - - 28.458
17 - - - - - 28.458
18 - - - - - 28.458
19 - - - - - 28.458
20 - - - - - 28.458

(i) Estoque TOTAL de ACA (250.000 m?) é esgotado
(ii) Areade Terreno Disponivel no Setor 4 - Olimpiadas é esgotada (devido a HIS)

Tabela 87: Demanda x Oferta de CEPAC — Total — Cendrio Realista.
Fonte: Elabora¢do Amaral d’Avila.

Ao final do periodo analisado (20 anos), restariam 28.458 CEPACs ndo convertidos.
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5.3.2.1. Cendrio Otimista — Demanda x Oferta de CEPAC
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Para o Cendrio Otimista, temos a seguinte projecdo de demanda confrontada com a
oferta de CEPAC, para uso Residencial:

Cenario Otimista
Consumo de CEPAC - Residencial
Ano

Setor1l | Setor2 | Setor3 | Setor4 |Total OUC
1 4.547 9.850 6.135 1.485 22.017
2 4.683 10.146 6.319 1.530 22.678
3 4.824 10.450 6.509 1.576 23.359
4 1.281 2.776 1.729 419 6.205
5 - - - - -
6 - - - - -
7 - - - - -
8 - - - - -
9 - - - - -
10 - - - - -
11 - - - - -
12 - - - - -
13 - - - - -
14 - - - - -
15 - - - - -
16 - - - - -
17 - - - - -
18 - - - - -
19 - - - - -
20 - - - - -

Tabela 88: Demanda x Oferta de CEPAC — Residencial — Cendrio Otimista.

Fonte: Elabora¢do Amaral d’Avila.
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Para o mesmo cendrio, temos a seguinte proje¢dao de demanda confrontada com a oferta

de CEPAC, para uso Ndo Residencial:

Cenario Otimista
Consumo de CEPAC - Nao Residencial
Ano

Setor1l | Setor2 | Setor3 | Setor4 |Total OUC
1 3.597 13.788 3.765 13.492 34.642
2 3.705 14.201 3.878 13.896 35.680
3 3.816 14.627 3.994 14.313 36.750
4 1.014 3.885 1.061 2.498 8.458
5 - - - - o
6 - - - - o
7 - - - - o
8 - - - - -
9 - - - - -
10 - - - - -
11 - - - - -
12 - - - - -
13 - - - - -
14 - - - - -
15 - - - - -
16 - - - - -
17 - - - - -
18 - - - - -
19 - - - - -
20 - - - - -

Tabela 89: Demanda x Oferta de CEPAC — Ndo Residencial — Cendrio Otimista.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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de CEPAC, para ambos os usos:

Para o mesmo cendrio, temos a seguinte proje¢dao de demanda confrontada com a oferta

Cenario Otimista
Consumo de CEPAC - TOTAL (Residencial e Ndo Residencial) CEPAC N3o
Ano Convertido
Setor 1 Setor 2 Setor 3 Setor 4 Total OUC
Total

1 8.144 23.638 9.900 14.977 56.659 161.859
2 8.388 24.347 10.197 15.426 58.358 103.501
3 8.640 25.077 10.503 15.889 60.109 43.392
4(i) 2.295 6.661 2.790 2.917 14.663 28.729
5 - - - - - 28.729
6 - - - - - 28.729
7 - - - - - 28.729
8 - - - - - 28.729
9 - - - - - 28.729
10 - - - - - 28.729
11 - - - - - 28.729
12 - - - - - 28.729
13 (ii) - - - - - 28.729
14 - - - - - 28.729
15 - - - - - 28.729
16 - - - - - 28.729
17 - - - - - 28.729
18 - - - - - 28.729
19 - - - - - 28.729
20 - - - - - 28.729

(i) Estoque TOTAL de ACA (250.000 m?) é esgotado
(ii) Areade Terreno Disponivel no Setor 4 - Olimpiadas é esgotada (devido a HIS)

Tabela 90: Demanda x Oferta de CEPAC — Total — Cendrio Otimista.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Ao final do periodo analisado (20 anos), restariam 28.729 CEPACs ndo convertidos.
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6. CALIBRAGEM DO PRECO DO CEPAC

6.1. PRELIMINARES

Para demonstrar as vantagens de se investir no perimetro da OUCFL com a aquisicao de CEPAC serao
efetuados estudos de viabilidade financeira de empreendimentos, no ambito dos subsetores que compdem o
seu perimetro, sob a ética do investidor imobilidrio, por meio de modelos hipotéticos montados com base em
situacOes paradigmas e em premissas estabelecidas anteriormente.

Esse estudo também possibilitara indicar qual uso (residencial ou ndo residencial) é mais vantajoso em
cada subsetor, através da comparacao de um indicador econémico, no caso, a Taxa Interna de Retorno (TIR)
entre eles, e em comparacao a taxa praticada pelo mercado. ATIR (para medir o ganho proporcional periédico
futuro) serd obtida através do fluxo financeiro dos empreendimentos projetados para cada setor.

6.2. VIABILIDADE DOS EMPREENDIMENTOS

A andlise de investimento consiste na incorporac¢ao de edificios residenciais e ndo residenciais por meio
da utilizacdo do maximo potencial construtivo permitido pela OUCFL em terrenos paradigmas situados no
interior de seu perimetro.

Tendo em vista os diferentes fatores de equivaléncia, os empreendimentos serdo analisados no ambito
das faixas de conversao por subsetor.

Os terrenos sobre os quais serdo erigidos os empreendimentos apresentardo area equivalente a definida
como paradigma e as unidades que serdo lancadas também apresentardo as caracteristicas préximas aquelas
anteriormente definidas como paradigma.

Deve-se mencionar que nao serao considerados nos calculos de CEPAC os beneficios referentes as
“quadras inseridas nas dreas de influéncia dos eixos de transporte sGo aquelas localizadas” constantes na Lei
18.175/24, uma vez que estes sdo excec¢do e ndo regra da OUCFL. Caso fossem considerados tais beneficios,

III

eles seriam a “situacdo normal” da OUCFL, prejudicando as areas que ndo possuem tais beneficios.
6.2.1. Montagem dos Fluxos de Caixa
A composicdo do fluxo de cada empreendimento considera: a faixa de equivaléncia para

conversao de CEPAC definidas para cada setor, a area de terreno, o valor unitdrio do terreno, o valor da
contrapartida financeira em CEPAC, as despesas com aprovacgao e projetos, o custo da construgdo e seu
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cronograma fisico-financeiro, as despesas com marketing, a comissao do vendedor, os tributos (como
premissa, RET de 4%) e a receita com a comercializacdo das unidades, que considera, além do valor da
unidade, a forma de pagamento, a velocidade de vendas e a valorizacao.

Também foi utilizado financiamento a produgdao com as seguintes caracteristicas:

e Financiamento a produgao - Residencial

Juros (real)

% da Obra Financiada
% da Obra para Inicio
Més para Amortizagéo

Tabela 91: Inputs — Financiamento a Produgéo Residencial.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

e Financiamento a produgao - Nao Residencial

Juros (real)

% da Obra Financiada
% da Obra para Inicio
Més para Amortizagdo

Tabela 92: Inputs — Financiamento a Produgéo Ndo Residencial.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

6.2.2. Caracteristicas dos Empreendimentos
6.2.2.1. Caracteristicas dos Empreendimentos

A partir do terreno paradigma, considerando a potencialidade construtiva maxima e a
tipologia das unidades (definidas para cada um dos setores) foram delineados empreendimentos
hipotéticos, sobre os quais serdo efetuadas as analises.

A partir da area util/privativa das unidades, do nimero de unidades por pavimento
verificado junto ao mercado imobilidrio para o padrdo considerado por cada subsetor, da area
comum por pavimento, do numero de blocos e da drea construida computavel, foi definido o
numero de andares, que ndo podera superar o gabarito definido pela legislacdo para cada um
dos setores/subsetores/faixa de equivaléncia.
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Para tanto, utilizou-se a seguinte equagao:

ACC=[(AuxNu+Acp)xNp]xNt
Onde:

ACC: Area Construida Computavel®

Au: Area Privativa da Unidade

Nu: Nimero de Unidades por pavimento

Acp: Area Comum do Pavimento-Tipo, no caso de empreendimentos Nio Residenciais®
Np: Numero de Pavimentos-Tipo

Nt: Nimero de Torres

A Area Construida Computével equivale também & multiplicacdo entre a drea de terreno
e o coeficiente de aproveitamento maximo:

ACC = At x CAm
Onde,

At: Area do Terreno
CAm: Coeficiente de Aproveitamento Maximo

Substituindo a expressao que determina a area construida computdvel pela formula
acima apresentada e utilizando o nimero de pavimentos-tipo (Np) em evidéncia, temos:

Np=[(Atx CAm)/Nt]/[ (AuxNu)+Acp]

A Area de Projec3o da Torre, que corresponde a area ocupada pelo empreendimento no
térreo, serd determinada através da seguinte equacao:

Ap =[ (At x CAm)/Np ] x Nt

Onde:

8 Deve-se mencionar que ha otimizacdes que podem ser feitas nos projetos arquitetdnicos, que otimizam a relagdo ACC / Au,
chegando-se, em alguns casos a até ACC=0,8 x Au, porém, n3o serdo consideradas no presente estudo, uma vez que se tratam de
projetos especificos e ndo de projetos generalizados.
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Ap: Area de Projecdo da Torre

Como Coeficiente de Aproveitamento Maximo, sera utilizado o valor maximo da regido
(4,00).

Com base nos calculos, determina-se o perfil do empreendimento:
6.2.2.1.1. Setor 1 - Pinheiros

Para todos os subsetores do Setor 1, serdo utilizados os seguintes parametros do
empreendimento paradigma:

Uso Residencial

Area do Terreno (m?) 2.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. 4,00
Area Construida Computavel (ACC) 8.000,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 4
NuUmero de Pavimentos-Tipo 14
Numero de Blocos 2
Area Util da Unidade 71,43 m?
Area Comum no Pavimento 50,00 m?
Numero Total de Unidades 112

Uso N3do Residencial

Area do Terreno (m?) 4.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. 4,00
Area Construida Computavel (ACC) 16.000,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 1
Numero de Pavimentos-Tipo 16
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 950,00 m?2
Area Comum no Pavimento 50,00 m?
Numero Total de Unidades 16

Tabela 93: Perfil dos Empreendimentos Setor 1 - Pinheiros Residencial e NGo Residencial — OUCFL.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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6.2.2.1.2. Setor 2 — Faria Lima

Para todos os subsetores do Setor 2, serdo utilizados os seguintes parametros do
empreendimento paradigma:

Uso Residencial

Area do Terreno (m?) 2.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. 4,00
Area Construida Computavel (ACC) 8.000,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 1
Numero de Pavimentos-Tipo 18
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 444,44 m?
Area Comum no Pavimento 20,00 m?
Numero Total de Unidades 18

Uso Ndo Residencial

Area do Terreno (m?) 4.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. 4,00
Area Construida Computavel (ACC) 16.000,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 1
NuUmero de Pavimentos-Tipo 16
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 950,00 m?2
Area Comum no Pavimento 50,00 m?
Numero Total de Unidades 16

Tabela 94: Perfil dos Empreendimentos Setor 2 -Faria Lima Residencial e Ndo Residencial — OUCFL.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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6.2.2.1.3. Setor 3 — Hélio Pelegrino

Para todos os subsetores do Setor 3, serdo utilizados os seguintes parametros do

empreendimento paradigma:

Uso Residencial
Area do Terreno (m?) 2.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. 4,00
Area Construida Computavel (ACC) 8.000,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 2
Numero de Pavimentos-Tipo 26
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 153,85 m?
Area Comum no Pavimento 50,00 m?
Numero Total de Unidades 52
Uso Nao Residencial
Area do Terreno (m?) 4.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. 4,00
Area Construida Computavel (ACC) 16.000,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 1
NuUmero de Pavimentos-Tipo 16
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 950,00 m?2
Area Comum no Pavimento 50,00 m?
Numero Total de Unidades 16

Fonte: Elaboragcdo Amaral d’Avila.

Tabela 95: Perfil dos Empreendimentos Setor 3 — Hélio Pelegrino Residencial e Ndo Residencial — OUCFL.
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6.2.2.1.4. Setor 4 — Olimpiadas

Para todos os subsetores do Setor 4, serdo utilizados os seguintes parametros do
empreendimento paradigma:

Uso Residencial

Area do Terreno (m?) 2.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. 4,00
Area Construida Computavel (ACC) 8.000,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 4
Numero de Pavimentos-Tipo 15
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 133,33 m?
Area Comum no Pavimento 50,00 m?
Numero Total de Unidades 60

Uso Ndo Residencial

Area do Terreno (m?) 4.000,00 m?
Numero de Terrenos (n) 1
CA Max. 4,00
Area Construida Computavel (ACC) 16.000,00 m?
Numero de Unidades / Pavimento 1
NuUmero de Pavimentos-Tipo 16
Numero de Blocos 1
Area Util da Unidade 950,00 m?2
Area Comum no Pavimento 50,00 m?
Numero Total de Unidades 16

Tabela 96: Perfil dos Empreendimentos Setor 4 — Olimpiadas Residencial e NGo Residencial — OUCFL.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

6.2.2.2. Quadro de Areas dos Empreendimentos

Por meio do quadro de areas, montando como base o perfil de cada empreendimento
apresentado anteriormente, sera obtida a Area de Equivaléncia de Construcdo que permitira
determinar algumas das despesas que serado consideradas do fluxo de caixa.

Para conceber o quadro de areas adotou-se como base as preconizacGes da NBR-12.721

— Avaliacdo de Custos Unitarios e Preparo de Orcamento de Construcdo para incorporacao de
Edificio em Condominio — Procedimento (ABNT).
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Serdo apresentadas as areas de subsolo, térreo, térreo recuado, pavimentos-tipo e
barrilete, as quais, através da aplicacdo de fatores de ponderacdo para ajuste das diferencas
existentes ao padrdo construtivo, indicardo a Area Equivalente de Construg3o.

A area de subsolo serd equivalente ao produto entre o nimero de vagas existente no
empreendimento por uma drea construida de 20,00 m? por vaga para empreendimentos
residenciais e 18,00 m? por vaga para empreendimentos n3o residenciais, na qual se inclui a area
privativa da vaga e a area de manobra proporcional.

6.2.2.2.1. Setor 1 - Pinheiros

e Residencial (todos os subsetores)

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)

Pesos de Construcéo: Subsolo: 2.240,00 0,5 1.120,00
Térreo: 671,43 1 671,43

Térreo Recuado: 1.328,57 0,75 996,43
Pavimento - Tipo: 9.400,00 1 9.400,00

Barrilete: 120,00 0,3 36,00

Total: 13.760,00 12.223,86

Tabela 97: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor 1 - Pinheiros.

e N3o Residencial (todos os subsetores)

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)

Pesos de Construcao: Subsolo: 4.608,00 0,5 2.304,00

Térreo: 1.000,00 15 1.500,00

Térreo Recuado: 3.000,00 0,5 1.500,00

Pavimento - Tipo: 16.000,00 1 16.000,00

Barrilete: 60,00 0,3 18,00

Total: 24.668,00 21.322,00

Tabela 98: Area Construida Equivalente do Empreendimento Ndo Residencial — Setor 1 - Pinheiros.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.




6.2.2.2.2. Setor 2 — Faria Lima

e Residencial (todos os subsetores)
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Area Construida Equivalente:

Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcao: Subsolo: 1.800,00 0,5 900,00
Térreo: 464,44 1 464,44
Térreo Recuado: 1.535,56 0,75 1.151,67
Pavimento - Tipo: 8.360,00 1 8.360,00
Barrilete: 60,00 0,3 18,00
Total: 12.220,00 10.894,11

Tabela 99: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor 2 — Faria Lima.

Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

e N3o Residencial (todos os subsetores)

Area Construida Equivalente:

Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construcéo: Subsolo: 4.608,00 0,5 2.304,00
Térreo: 1.000,00 15 1.500,00
Térreo Recuado: 3.000,00 0,5 1.500,00
Pavimento - Tipo: 16.000,00 1 16.000,00
Barrilete: 60,00 0,3 18,00
Total: 24.668,00 21.322,00

Tabela 100: Area Construida Equivalente do Empreendimento Néo Residencial — Setor 2 — Faria Lima.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

6.2.2.2.3. Setor 3 — Hélio Pelegrino

e Residencial (todos os subsetores)

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)

Pesos de Construcdo: Subsolo: 2.080,00 0,5 1.040,00
Térreo: 357,69 1 357,69

Térreo Recuado: 1.642,31 0,75 1.231,73

Pavimento - Tipo: 9.300,00 1 9.300,00

Barrilete: 60,00 0,3 18,00
Total: 13.440,00 11.947,42

Tabela 101: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor 3 — Hélio Pelegrino.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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e N3o Residencial (todos os subsetores)

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)

Pesos de Construcéo: Subsolo: 4.608,00 2.304,00

Térreo: 1.000,00 1.500,00

Térreo Recuado: 3.000,00 1.500,00

Pavimento - Tipo: 16.000,00 16.000,00

Barrilete: 60,00 18,00

Total: 24.668,00 21.322,00

Tabela 102: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor 3 — Hélio Pelegrino.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

6.2.2.2.4. Setor 4 — Olimpiadas

e Residencial (todos os subsetores)

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)

Pesos de Construcéo: Subsolo: 2.400,00 1.200,00
Térreo: 583,33 583,33

Térreo Recuado: 1.416,67 1.062,50

Pavimento - Tipo: 8.750,00 8.750,00

Barrilete: 60,00 18,00
Total: 13.210,00 11.613,83

Tabela 103: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor 4 — Olimpiadas.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.

e N3o Residencial (todos os subsetores)

Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)

Pesos de Construcéo: Subsolo: 4.608,00 2.304,00

Térreo: 1.000,00 1.500,00

Térreo Recuado: 3.000,00 1.500,00

Pavimento - Tipo: 16.000,00 16.000,00

Barrilete: 60,00 18,00

Total: 24.668,00 21.322,00

Tabela 104: Area Construida Equivalente do Empreendimento Residencial — Setor 4 — Olimpiadas.
Fonte: Elaboragdo Amaral d’Avila.
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6.2.2.3. Premissas
6.2.2.3.1. Despesas
6.2.2.3.1.1. Aquisi¢do do Terreno
O estudo técnico de valores do item 3.4. determinou o valor unitario dos terrenos e,

guando multiplicado pela area paradigma, é possivel chegar ao valor de aquisicdo do terreno,
conforme demonstrado a seguir:

VT =AtxVu
Onde:
VT: Valor do Terreno
At: Area do Terreno
Vu: Valor Unitario do Terreno

Para o presente estudo, a forma de aquisicdo sera o parcelamento em 12 (doze) meses,
ou seja, a 12 parcela lancada no 12 més do estudo hipotético, sendo as demais parcelas, iguais e
lancadas nos meses subsequentes.

Nao foram considerados custos com eventuais descontaminagdes ou
descomissionamentos, uma vez que, geralmente, caso haja algum custo de descontaminacao,
esse valor acaba sendo subtraido do valor de compra do terreno, fazendo com que o custo total
do terreno para o incorporador (valor de compra mais custos com descontaminacdo ou
descomissionamento) se mantenha inalterado.

6.2.2.3.1.2. Contrapartida Financeira

Inicialmente, determina-se a relacdo entre Area Construida Adicional pelo respectivo
fator de conversao e, num segundo passo, o produto entre esta relacdo pelo valor do CEPAC, que
é o objeto do presente estudo. Importante destacar que a ACA — Area Construida Adicional varia
em funcdo da faixa de equivaléncia determinada para cada tipologia em cada
setor/subsetor/faixa de equivaléncia.

Tendo em vista o carater conservador do trabalho, no fluxo de caixa do empreendimento,

o valor contrapartida financeira sera pago a vista, no 1° més da analise, lembrando que tal
decisdo é prerrogativa dos detentores do CEPAC, que ao parcelarem, aumentam a TIR do
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empreendimento, facilitando a viabilizagdo de empreendimentos e por consequéncia a aquisi¢cao
do titulo.

6.2.2.3.1.3. Custo de Construgéo

O custo de construgdo corresponde ao produto entre o custo unitdrio de construgao e a
area equivalente de construcdo, apresentada anteriormente. Para compor o custo unitario de
construcdo, serd adotado o custo unitdrio publicado no Sinduscon-SP — Sindicato da Industria da
Construcdo Civil no Estado de Sado Paulo, varidvel em fun¢do em funcdo do tipo e da grandeza de
produto a ser erigido, sendo feitas adaptacdes e conversées quando necessario.

O Custo Unitério da Construgao é calculado conforme disposto pela ABNT por meio da
NBR 12.721 - Avaliacdo de Custos de Construcdo para Incorporacdo Imobilidria e Outras
Disposigdes para Condominios Edilicios, em cumprimento a Lei N° 4.591, de 16 de dezembro de
1964.

Para os empreendimentos residenciais e ndo residenciais, sera utilizado o Custo Unitario
da Construcdo, valido para o Municipio de S3o Paulo, determinado através da atualizacdo global
do orcamento do projeto padrao de cada tipo de obra.

A esses custos unitarios de construcao, ora para empreendimentos residenciais, ora para
ndo residenciais, validos para o més de Agosto de 2024, serdo incluidos itens varidveis como a
consagrada Taxa de BDI (Beneficio e Despesas Indiretas) e outras despesas em funcdo do
empreendimento, como projetos, fundacbes, paisagismo, elevadores, acabamentos
diferenciados (padrdo construtivo), etc. Para o presente estudo, a determinacdo do custo
unitario de construcdo correspondente a cada perfil de empreendimento sera:
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indices de Construcéo:

Res Médio - C/ Elev.
Atualizagdo

Res Médio - C/ Elev.
Transposicdo - Padrdo
Res Médio - C/ Elev.
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 2.017,89 /m2

R$ 2.320,57 /m2

R$ 2.271,07 /m2

Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais =

Ar Condicionado =

Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =

Acabamentos Especiais =

Subtotal 2 =

Despesas Indiretas:
Subtotal 3 =

BDI do Construtor =
Total =

Custo Total da Construcdo (CTC) =

R$ 3.406,60 /m2

R$ 3.542,86 /m2

R$ 3.968,01 /m2
R$ 48.504.344,78

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 49,51

R$ 227,11
R$ 0,00
R$ 113,55
R$ 113,55
R$ 227,11
R$ 454,21

R$ 136,26

R$ 425,14

Tabela 105: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 1a.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

indices de Construcéo:

CSL-16N" R$ 2.026,55 /m2
Transposi¢do - Acabamento =

CSL - 16N
Atualizacdo =

CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2

Custos Adicionais:
Fundacgdes Especiais =

Ar Condicionado =

Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =

Acabamentos Especiais =

Subtotal 2= R$ 3.495,80 /m2
Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$ 3.635,63 /m2
BDI do Construtor =
Total= R$4.071,91 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 0,00

R$ 233,05
R$ 0,00
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 582,63

R$ 139,83

R$ 436,28

Tabela 106: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 1a.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d"Avila.
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6.2.2.3.1.3.2. Subsetor 1b

e Residencial

indices de Construcéo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizacdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposi¢do - Padrdo =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 49,51
Subtotal 1 = R$2.271,07 /m2
Custos Adicionais:
FundagGes Especiais = R$ 227,11
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 113,55
Projetos = R$ 113555
Paisagismo = R$ 227,11
Acabamentos Especiais = R$ 454,21
Subtotal 2= R$ 3.406,60 /m2
Despesas Indiretas: R$ 136,26
Subtotal 3= R$ 3.542,86 /m2
BDI do Construtor = R$ 425,14
Total= R$3.968,01 /m2

Tabela 107: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 1b.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d"Avila.

e N3o Residencial

indices de Construco:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N R$2.026,55 /m2 ago/24
Transposi¢éo - Acabamento =
CSL-16N  R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$ 2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 466,11
Subtotal 2= R$ 3.379,27 /m2
Despesas Indiretas: R$ 135,17
Subtotal 3= R$3.514,44 /m2
BDI do Construtor = R$ 421,73
Total= R$3.936,18 /m2

Tabela 108: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 1b.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.3. Subsetor 1c

e Residencial

indices de Construcdo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicao - Padrao =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 49,51
Subtotal 1 = R$2.271,07 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 227,11
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 11355
Projetos = R$ 113,55
Paisagismo = R$ 227,11
Acabamentos Especiais = R$ 454,21
Subtotal 2= R$ 3.406,60 /m2
Despesas Indiretas: R$ 136,26
Subtotal 3= R$ 3.542,86 /m2
BDI do Construtor = R$ 425,14
Total= R$3.968,01 /m2

Tabela 109: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 1c.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d"Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcéo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N R$2.026,55 /m2 ago/24
Transposicdo - Acabamento =
CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundag@es Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 466,11
Subtotal 2= R$3.379,27 /m2
Despesas Indiretas: R$ 135,17
Subtotal 3= R$3.514,44 /m2
BDI do Construtor = R$421,73
Total= R$3.936,18 /m2

Tabela 110: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Néo Residencial — Subsetor 1c.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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indices de Construcéo:

Res Médio - C/ Elev.
Atualizagdo

Res Médio - C/ Elev.
Transposicéo - Padrdo
Res Médio - C/ Elev.
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 2.017,89 /m2

R$ 2.320,57 /m2

R$ 2.271,07 /m2

Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2 =

Despesas Indiretas:
Subtotal 3 =

BDI do Construtor =
Total =

R$ 3.406,60 /m2

R$ 3.542,86 /m2

R$ 3.968,01 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 49,51

R$ 227,11
R$ 0,00
R$ 113,55
R$ 113,55
R$ 227,11
R$ 454,21

R$ 136,26

R$ 425,14

Tabela 111: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 1d.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construco:

CSL - 16N
Atualizacdo =
CSL-16N" R$2.026,55/m2
Transposicéo - Acabamento =_
CSL - 16N
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 2.330,53 /m2

R$ 2.330,53 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =

Ar Condicionado =

Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =

Acabamentos Especiais =

Subtotal 2= R$ 3.379,27 /m2
Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$ 3.514,44 /m2
BDI do Construtor =
Total = R$3.936,18 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 0,00

R$ 233,05
R$ 0,00
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 466,11

R$ 135,17

R$ 421,73

Tabela 112: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 1d.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.5. Subsetor 2a

e Residencial

indices de Construcdo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicao - Padrao =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 82,51
Subtotal 1 = R$ 2.238,06 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 223,81
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 111,90
Projetos = R$ 111,90
Paisagismo = R$ 335,71
Acabamentos Especiais = R$ 559,52
Subtotal 2= R$ 3.580,90 /m2
Despesas Indiretas: R$ 143,24
Subtotal 3= R$3.724,13 /m2
BDI do Construtor = R$ 446,90
Total= R$4.171,03 /m2

Tabela 113: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 2a.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d"Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcéo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N R$2.026,55 /m2 ago/24
Transposicéo - Acabamento =
CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 582,63
Subtotal 2= R$ 3.495,80 /m2
Despesas Indiretas: R$ 139,83
Subtotal 3= R$ 3.635,63 /m2
BDI do Construtor = R$ 436,28
Total= R$4.071,91 /m2

Tabela 114: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 2a.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.6. Subsetor 2b

e Residencial

indices de Construcdo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicao - Padrao =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 82,51
Subtotal 1 = R$ 2.238,06 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 223,81
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 111,90
Projetos = R$ 111,90
Paisagismo = R$ 335,71
Acabamentos Especiais = R$ 559,52
Subtotal 2= R$ 3.580,90 /m2
Despesas Indiretas: R$ 143,24
Subtotal 3= R$3.724,13 /m2
BDI do Construtor = R$ 446,90
Total= R$4.171,03 /m2

Tabela 115: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 2b.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcéo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N  R$2.026,55 /m2 ago/24
Transposi¢do - Acabamento =
CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$ 2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundag@es Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 582,63
Subtotal 2= R$ 3.495,80 /m2
Despesas Indiretas: R$ 139,83
Subtotal 3= R$ 3.635,63 /m2
BDI do Construtor = R$ 436,28
Total= R$4.071,91 /m2

Tabela 116: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 2b.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

156

Jo—

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ



~

amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

6.2.2.3.1.3.7. Subsetor 2c

e Residencial

indices de Construcdo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicao - Padrao =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 82,51
Subtotal 1 = R$ 2.238,06 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 223,81
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 111,90
Projetos = R$ 111,90
Paisagismo = R$ 335,71
Acabamentos Especiais = R$ 559,52
Subtotal 2= R$ 3.580,90 /m2
Despesas Indiretas: R$ 143,24
Subtotal 3= R$3.724,13 /m2
BDI do Construtor = R$ 446,90
Total= R$4.171,03 /m2

Tabela 117: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 2c.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcéo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N R$2.026,55 /m2 ago/24
Transposicdo - Acabamento =
CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundag@es Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 466,11
Subtotal 2= R$3.379,27 /m2
Despesas Indiretas: R$ 135,17
Subtotal 3= R$3.514,44 /m2
BDI do Construtor = R$ 421,73
Total= R$3.936,18 /m2

Tabela 118: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 2c.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.8. Subsetor 2d

e Residencial

indices de Construcdo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicao - Padrao =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 82,51
Subtotal 1 = R$ 2.238,06 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 223,81
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 111,90
Projetos = R$ 111,90
Paisagismo = R$ 335,71
Acabamentos Especiais = R$ 559,52
Subtotal 2= R$ 3.580,90 /m2
Despesas Indiretas: R$ 143,24
Subtotal 3= R$3.724,13 /m2
BDI do Construtor = R$ 446,90
Total= R$4.171,03 /m2

Tabela 119: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 2d.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcéo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N R$2.026,55 /m2 ago/24
Transposicdo - Acabamento =
CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundag@es Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 466,11
Subtotal 2= R$3.379,27 /m2
Despesas Indiretas: R$ 135,17
Subtotal 3= R$3.514,44 /m2
BDI do Construtor = R$ 421,73
Total= R$3.936,18 /m2

Tabela 120: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 2d.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.9. Subsetor 2e

e Residencial

indices de Construcdo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicao - Padrao =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 82,51
Subtotal 1 = R$ 2.238,06 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 223,81
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 111,90
Projetos = R$ 111,90
Paisagismo = R$ 223,81
Acabamentos Especiais = R$ 447,61
Subtotal 2= R$ 3.357,09 /m2
Despesas Indiretas: R$ 134,28
Subtotal 3= R$ 3.491,38 /m2
BDI do Construtor = R$ 418,97
Total= R$3.910,34 /m2

Tabela 121: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 2e.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcéo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N R$2.026,55 /m2 ago/24
Transposicdo - Acabamento =
CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundag@es Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 466,11
Subtotal 2= R$3.379,27 /m2
Despesas Indiretas: R$ 135,17
Subtotal 3= R$3.514,44 /m2
BDI do Construtor = R$ 421,73
Total= R$3.936,18 /m2

Tabela 122: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 2e.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.10. Subsetor 3a

e Residencial

indices de Construcdo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicao - Padrao =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 148,52
Subtotal 1 = R$2.172,05 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 217,21
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 108,60
Projetos = R$ 108,60
Paisagismo = R$ 325,81
Acabamentos Especiais = R$ 543,01
Subtotal 2= R$ 3.475,28 /m2
Despesas Indiretas: R$ 139,01
Subtotal 3= R$3.614,29 /m2
BDI do Construtor = R$ 433,72
Total= R$4.048,01 /m2

Tabela 123: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 3a.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcéo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N" R$2.026,55/m2 ago/24
Transposicéo - Acabamento =
CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 582,63
Subtotal 2= R$ 3.495,80 /m2
Despesas Indiretas: R$ 139,83
Subtotal 3= R$ 3.635,63 /m2
BDI do Construtor = R$ 436,28
Total= R$4.071,91 /m2

Tabela 124: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 3a.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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indices de Construcéo:

Res Médio - C/ Elev.

Atualizagdo

Res Médio - C/ Elev.

Transposicéo - Padrdo

Res Médio - C/ Elev.

Redutor de Magnitude =

Subtotal 1 =

R$ 2.017,89 /m2

R$ 2.320,57 /m2

R$ 2.172,05 /m2

Custos Adicionais:

Fundacdes Especiais =

Ar Condicionado =
Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2 =

Despesas Indiretas:
Subtotal 3 =

BDI do Construtor =
Total =

R$ 3.475,28 /m2

R$ 3.614,29 /m2

R$ 4.048,01 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 148,52

R$ 217,21
R$ 0,00
R$ 108,60
R$ 108,60
R$ 325,81
R$ 543,01

R$ 139,01

R$ 433,72

Tabela 125: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 3b.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcéo:

CSL-16N" R$2.026,55/m2
Transposi¢éo - Acabamento =

CSL - 16N
Atualizacéo =

CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =

Ar Condicionado =

Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =

Acabamentos Especiais =

Subtotal 2 =

Despesas Indiretas:
Subtotal 3 =

BDI do Construtor =
Total =

R$ 3.495,80 /m2

R$ 3.635,63 /m2

R$ 4.071,91 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 0,00

R$ 233,05
R$ 0,00
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 582,63

R$ 139,83

R$ 436,28

Tabela 126: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 3b.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.12. Subsetor 3¢

e Residencial

indices de Construcéo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicao - Padrao =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 148,52
Subtotal 1 = R$2.172,05/m2
Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais = R$ 217,21
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 108,60
Projetos = R$ 108,60
Paisagismo = R$ 325,81
Acabamentos Especiais = R$ 543,01
Subtotal 2= R$ 3.475,28 /m2
Despesas Indiretas: R$ 139,01
Subtotal 3= R$ 3.614,29 /m2
BDI do Construtor = R$ 433,72
Total=  R$4.048,01 /m2

~

amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

Tabela 127: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 3c.

Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcéo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N  R$2.026,55 /m2 ago/24
Transposi¢éo - Acabamento =
CSL-16N  R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 582,63
Subtotal 2= R$ 3.495,80 /m2
Despesas Indiretas: R$ 139,83
Subtotal 3= R$ 3.635,63 /m2
BDI do Construtor = R$ 436,28
Total= R$4.071,91 /m2

Tabela 128: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 3c.

Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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indices de Construcéo:

Res Médio - C/ Elev.
Atualizacdo

Res Médio - C/ Elev.
Transposicdo - Padrdo
Res Médio - C/ Elev. =
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 2.017,89 /m2

R$ 2.320,57 /m2

R$ 2.172,05 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2= R$ 3.475,28 /m2

Despesas Indiretas: [N 40006

Subtotal 3= R$ 3.614,29 /m2
BDI do Construtor =
Total = R$4.048,01 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 148,52

R$ 217,21
R$ 0,00
R$ 108,60
R$ 108,60
R$ 325,81
R$ 543,01

R$ 139,01

R$ 433,72

Tabela 129: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 3d.
Fonte: Elaboracdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construco:

CSL - 16N
Atualizacdo =
CSL-16N" R$2.026,55/m2
Transposicéo - Acabamento =_
CSL - 16N
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 2.330,53 /m2

R$ 2.330,53 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =

Ar Condicionado =

Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =

Acabamentos Especiais =

Subtotal 2= R$ 3.379,27 /m2
Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$ 3.514,44 /m2
BDI do Construtor =
Total = R$3.936,18 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 0,00

R$ 233,05
R$ 0,00
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 466,11

R$ 135,17

R$ 421,73

Tabela 130: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 3d.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

Sdo Paulo - SP
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6.2.2.3.1.3.14. Subsetor 3e

e Residencial

indices de Construcéo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicéo - Padréo =
Res Médio - C/ Elev. = R$2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 148,52
Subtotal 1 = R$2.172,05/m2
Custos Adicionais:
FundagGes Especiais = R$ 217,21
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 108,60
Projetos = R$ 108,60
Paisagismo = R$ 217,21
Acabamentos Especiais = R$ 434,41
Subtotal 2= R$ 3.258,08 /m2
Despesas Indiretas: R$ 130,32
Subtotal 3= R$ 3.388,40 /m2
BDI do Construtor = R$ 406,61
Total= R$3.795,01 /m2

Tabela 131: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 3e.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

indices de Construcéo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N R$2.026,55 /m2 ago/24
Transposicdo - Acabamento =
CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundag@es Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 466,11
Subtotal 2= R$3.379,27 /m2
Despesas Indiretas: R$ 135,17
Subtotal 3= R$3.514,44 /m2
BDI do Construtor = R$ 421,73
Total= R$3.936,18 /m2

Tabela 132: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 3e.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.15. Subsetor 4a

e Residencial

indices de Construcéo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.017,89 /m2 ago/24
Transposicdo - Padrdo =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 57,76
Subtotal 1 = R$2.262,81 /m2
Custos Adicionais:
Fundag@es Especiais = R$ 226,28
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 113,14
Projetos = R$ 113,14
Paisagismo = R$ 339,42
Acabamentos Especiais = R$ 565,70
Subtotal 2= R$ 3.620,50 /m2
Despesas Indiretas: 14,0006 0 R$ 144,82
Subtotal 3= R$ 3.765,32 /m2
BDI do Construtor = R$ 451,84
Total= R$4.217,16 /m2

Tabela 133: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 4a.
Fonte: Elaboracdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

indices de Construcdo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N R$2.026,55 /m2 ago/24
Transposi¢éo - Acabamento =
CSL-16N  R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundagdes Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 582,63
Subtotal 2= R$ 3.495,80 /m2
Despesas Indiretas: R$ 139,83
Subtotal 3= R$ 3.635,63 /m2
BDI do Construtor = R$ 436,28
Total= R$4.071,91 /m2

Tabela 134: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 4a.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.3.16. Subsetor 4b

e Residencial

indices de Construcéo:
Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizagéo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.017,89 /m2 ago/24
Transposicdo - Padrdo =
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 57,76
Subtotal 1 = R$2.262,81 /m2
Custos Adicionais:
Fundag@es Especiais = R$ 226,28
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 113,14
Projetos = R$ 113,14
Paisagismo = R$ 339,42
Acabamentos Especiais = R$ 565,70
Subtotal 2= R$ 3.620,50 /m2
Despesas Indiretas: 14,0006 0 R$ 144,82
Subtotal 3= R$ 3.765,32 /m2
BDI do Construtor = R$ 451,84
Total= R$4.217,16 /m2

Tabela 135: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 4b.
Fonte: Elaboracdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

indices de Construcéo:
CSL - 16N ago/24
Atualizagdo = R$ 0,00
CSL-16N R$2.026,55/m2 ago/24
Transposi¢do - Acabamento =
CSL-16N R$2.330,53 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 0,00
Subtotal 1 = R$2.330,53 /m2
Custos Adicionais:
Fundag@es Especiais = R$ 233,05
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 116,53
Projetos = R$ 116,53
Paisagismo = R$ 116,53
Acabamentos Especiais = R$ 582,63
Subtotal 2= R$ 3.495,80 /m2
Despesas Indiretas: 14,0006 0 R$ 139,83
Subtotal 3= R$ 3.635,63 /m2
BDI do Construtor = R$ 436,28
Total= R$4.071,91/m2

Tabela 136: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 4b.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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indices de Construcéo:

Res Médio - C/ Elev. =
Atualizacéo =

Res Médio - C/ Elev. =
Transposicéo - Padréo =
Res Médio - C/ Elev. =
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 2.017,89 /m2

R$ 2.320,57 /m2

R$ 2.262,81 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =

Acabamentos Especiais =
Subtotal 2= R$ 3.394,22 /m2

Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$ 3.529,99 /m2

BDI do Construtor =
Total= R$3.953,59 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 57,76

R$ 226,28
R$ 0,00
R$ 113,14
R$ 113,14
R$ 226,28
R$ 452,56

R$ 135,77

R$ 423,60

Tabela 137: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 4c.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e N3o Residencial

indices de Construco:

CSL - 16N
Atualizacdo =
CSL-16N" R$2.026,55/m2
Transposicéo - Acabamento =_
CSL - 16N
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 2.330,53 /m2

R$ 2.330,53 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =

Ar Condicionado =

Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =

Acabamentos Especiais =

Subtotal 2= R$ 3.495,80 /m2
Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$ 3.635,63 /m2
BDI do Construtor =
Total= R$4.071,91 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 0,00

R$ 233,05
R$ 0,00
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 582,63

R$ 139,83

R$ 436,28

Tabela 138: Custo Unitdrio de Construgcdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 4c.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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indices de Construcéo:

Res Médio - C/ Elev.
Atualizagdo

Res Médio - C/ Elev.
Transposicéo - Padrdo
Res Médio - C/ Elev.
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 2.017,89 /m2

R$ 2.320,57 /m2

R$ 2.262,81 /m2

Custos Adicionais:

Fundacdes Especiais =

Ar Condicionado =
Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =
Acabamentos Especiais =

Subtotal 2= R$ 3.394,22 /m2

Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$ 3.529,99 /m2

BDI do Construtor =
Total= R$3.953,59 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 57,76

R$ 226,28
R$ 0,00
R$ 113,14
R$ 113,14
R$ 226,28
R$ 452,56

R$ 135,77

R$ 423,60

Tabela 139: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Residencial — Subsetor 4d.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

e Na3o Residencial

indices de Construcéo:

CSL - 16N
Atualizacéo =
CSL-16N" R$2.026,55 /m2
Transposicéo - Acabamento =
CSL - 16N
Redutor de Magnitude =
Subtotal 1 =

R$ 2.330,53 /m2

R$ 2.330,53 /m2

Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =
Projetos =
Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2 =

R$ 3.379,27 /Im2

Despesas Indiretas:
Subtotal 3= R$ 3.514,44 /m2

BDI do Construtor =
Total= R$3.936,18 /m2

ago/24
R$ 0,00
ago/24

R$ 0,00

R$ 233,05
R$ 0,00
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 116,53
R$ 466,11

R$ 135,17

R$ 421,73

Tabela 140: Custo Unitdrio de Construgdo do Empreendimento Ndo Residencial — Subsetor 4d.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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6.2.2.3.1.4. Cronograma da Construg¢do

Serd adotado como premissa que todos os empreendimentos residenciais ou ndo
residenciais (comerciais) serdo erigidos em 3 anos, seguindo a hipotética evolucdo da curva S de
acumulagdo de custos, com as seguintes consideragdes:

a) Primeiro Ano:

eCusto: 25% do custo total de implantacao;
ePeriodo de Investimento: 12 meses;
*Primeiro Pagamento: 3° més de analise;
«Ultimo Pagamento: 14° més de andlise.

b) Segundo Ano:

eCusto: 35% do custo total de implantagao;
ePeriodo de Investimento: 12 meses;
*Primeiro Pagamento: 15° més de analise;
eUltimo Pagamento: 26° més de anlise.

c) Terceiro Ano:
eCusto: 40% do custo total de implantacao;
*Periodo de Investimento: 12 meses;
*Primeiro Pagamento: 27° més de analise;
eUltimo Pagamento: 38° més de analise.

6.2.2.3.1.5. Aprovagdo

Para aprovacdo do projeto, serd destinado uma verba equivalente a 5% (cinco por cento)
do Custo Total da Construcgdo, a ser paga da seguinte forma:

* 6 parcelas de igual valor;

¢ Parcela Inicial: 2° més de andlise;
¢ Parcela Final: 7° més de analise.
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6.2.2.3.1.6. Despesas de Marketing
Para divulgacdo do empreendimento, se faz necessario um esforco de vendas, com a
montagem de uma campanha de marketing, a implantacdao de “stand” de vendas, a criacdo do
material publicitario, etc. Para das despesas de marketing, sera destinado uma verba equivalente
a 4% (quatro por cento) do valor de venda, gasto no més anterior ao inicio das vendas.

6.2.2.3.1.7. Comissdio do Corretor/Vendedor

No més de inicio das vendas de unidades, sera considerado a despesa referente a
comissdo do corretor no valor de 3,50% (trés e meio por cento) do valor de venda da unidade.

6.2.2.3.1.8. Lucro do Empreendedor & Tributagéo

Evitando-se abordagens e discussdes quanto a pratica do lucro do empreendedor, no
sentido de se apurar a tributagao incidente sobre o lucro, optou-se pelo Regime Especial de
Tributacdo (RET), referente a Incorporacgdo Imobilidria — Patrimonio de Afetagao, sendo vdlida,
para os empreendimentos hipotéticos, a aliquota de 4% sobre a Receita.

Importante salientar que este regime possibilita o pagamento de forma unificada dos
seguintes tributos: IRPJ, CSLL, PIS e COFINS e, para tal, necessario se faz a afeta¢do do terreno e
das acessdes objeto da incorporagao imobilidria em cartério além de outros procedimentos
requisitados pela prépria Receita Federal.
6.2.2.3.2. Receitas

6.2.2.3.2.1. Valor das Unidades

O valor de venda das unidades correspondera ao produto entre o valor unitdrio e a drea
Gtil/privativa das unidades.

6.2.2.3.2.2. Forma de Pagamento das Unidades

Para o presente estudo, a forma de pagamento das unidades sera:

e Entrada: 10% do valor do imével;
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e Parcelas Semestrais: 10% do valor da unidade pagos em 4 parcelas até o 38° més. O
remanescente, quando existir, serd acrescido na parcela de Financiamento, apurado em
somatoria no 39° més;

* Parcelas Mensais: 10% do valor da unidade pagos em parcelas até o 38° més. O
remanescente, quando existir, serd acrescido na parcela de Financiamento, apurado em
somatdria no 39° més;

e Financiamento: 70% do valor da unidade pago no 39° més.
6.2.2.3.2.3. Velocidade de Venda das Unidades

O indice de Velocidade de Vendas (IVV) é um dos indicadores que reflete a liquidez das
unidades comercializadas més a més. Seu resultado é a quantidade de imdveis comercializados
sobre o volume total do empreendimento colocado a venda no més, sendo que as unidades
comercializadas podem estar totalmente prontas ou ainda “na planta”, expresso em percentual.

No presente estudo, adotamos por premissa que todos os empreendimentos hipotéticos,
tanto residenciais quanto nao residenciais (comerciais), apresentarao indice de velocidade de
vendas na ordem de 7% (sete por cento), muito embora em tempo recente este indice tenha
alcancado numeros significativamente superiores, na média de 12 meses. Tais dados podem ser
constatados junto a pesquisa mensalmente divulgada pelo Secovi-SP.

6.2.2.3.2.4. Valorizagéo

Para o presente estudo, serd aplicada uma valorizagao real de 1,0% ao ano do valor de
venda das unidades.

6.2.3. Taxa Minima de Atratividade

A metodologia mais comum para calcular a TMA é através do Custo Médio Ponderado de Capital
(CMPC ou “WACC”, na sigla em inglés).

Por esta metodologia, pode-se calcular o Custo Médio Ponderado de Capital (CMPC ou “WACC”,
na sigla em inglés), fator este que pondera o Custo de Capital Préprio (Ke) com o Custo da Divida (Kq),

conforme féormula a seguir:

WACC=[E/(E+D)]XxKe+[D/(E+D)]x[Kax(1-t)]
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Onde:
Ke = Custo de Capital Prdéprio;
Ka = Custo de Capital de Terceiros (Custo da Divida);
D = Valor de Mercado das Dividas;
E = Valor de Mercado do Patriménio Liquido (Equity).

O Custo de Capital Préprio (Ke) real do empreendedor pode ser calculado de acordo com a
seguinte férmula:

« =R¢+Rs + B (PRM) + PE

Onde:

Rs = Retorno do ativo livre de risco;

Rs = Risco Pais;

B = indice Beta;

PRM = Prémio de risco da carteira de mercado;

PE = Prémios Especificos.

Retorno do ativo livre de risco (Rs) — E considerado um ativo sem risco aquele que possui risco
minimo de default, ou seja, quando quase ndo ha risco de a instituicdo emissora ndo honrar o
compromisso. Os titulos de longo prazo do Tesouro norte-americano de 10 (dez) anos ou de 30 (trinta)
anos sao considerados proxies adequadas do ativo sem risco.

Risco Pais (Rs) — E o prémio que deve ser incluido ao calculo em funcio do risco a maior assumido
pelo empreendedor quando o ativo em questdo é oriundo de outro pais que ndo os Estados Unidos e os
dados basicos do modelo de cédlculo do Custo de Capital Préprio também sdo oriundos desse outro pais.

Indice Beta (B) — E o coeficiente de risco (volatilidade) especifico de uma empresa com relag3o a
um indice de mercado que represente de maneira adequada o mercado aciondrio como um todo.

Prémio de Risco da Carteira de Mercado (PRM) — E a diferenca entre a taxa de retorno esperada
do portfdlio de mercado e a taxa de retorno do ativo sem risco. Como o retorno do portfélio de mercado
é incerto, ha um prémio para o investidor por reté-lo, em vez de reter o ativo livre de risco, cujo retorno
é praticamente certo.
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Prémios Especificos (PE) — S3o os prémios adotados especificamente para cada tipo de projeto,

em decorréncia de diversos fatores (legislacdo aplicavel, track record, prazo entre o investimento e a

previsdo de retorno, garantias, etc.).

Para o calculo do indice Beta (B), utilizou-se a seguinte férmula:

Onde:

Bu = Indice Beta desalavancado;

B=Bux[1+(1-t)x(D/E)]

t = Aliguota de Imposto/Contribuicéo;

D = Valor de Mercado das Dividas;

E = Valor de Mercado do Patriménio Liquido (Equity).

Aliquota de Imposto/Contribui¢do (t) — E a soma das aliquotas dos tributos aos quais as
operacdes estdo sujeitas. No caso do Brasil, considera-se o Imposto de Renda (IR) e a Contribuicdo Social
sobre Lucro Liquido (CSLL).

Valor de Mercado das Dividas (D) — E soma das dividas (Empréstimos, Debéntures, etc.)

constantes nos balangos das empresas.

Valor de Mercado do Patriménio Liquido (E) — E o Total do Patriménio Liquido constante nos

balangos das empresas.

Os valores adotados para cada um dos fatores listados na equagdo para calculo do indice Beta

(B) acima foram:

FATOR

VALOR ADOTADO

OBSERVACOES

Bu

1,35

Beta ponderado pelo Patriménio Liquido de
empresas de Homebuilding - fu = 1,13.

Fonte: site pages.stern.nyu.edu/~adamodar,
do Professor Aswath Damodaran (base janeiro
de 2024).

34%

Soma das aliquotas de Imposto de Renda
(25%) e Contribuicdo Social Sobre Lucro
Liquido (9%).

RS 22.018.992.000,00

Soma dos saldos do patriménio liquido em
2023 das mesmas empresas utilizadas para a
ponderacdo do indice Beta Desalavancado.
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Fontes: Balangos Patrimoniais de empresas de
Homebuilding listadas em Bolsa'®, divulgados
nos préprios sites, base 31/12/2023.

RS 30.890.362.000,00

Saldo do capital de terceiros em 2023 das
mesmas empresas utilizadas para a
ponderacdo do indice Beta Desalavancado.

Fontes: Balangos Patrimoniais de empresas de
Homebuilding listadas em Bolsa'!, divulgados
nos préprios sites, base 31/12/2023.

Aplicando-se a férmula, temos que B = 1,99.

Encontrado o valor do indice Beta (B), procedeu-se ao calculo do Custo de Capital Préprio (Ke) do
empreendedor. Os valores adotados para cada um dos fatores listados na respectiva equacao foram:

FATOR

VALOR ADOTADO

OBSERVAGOES

Rt

1,46% a.a.

Média dos ultimos 10 anos da variacdo da
taxa do T-Bond de 10 anos (base janeiro de
2024).

Rs

3,67% a.a.

Fonte: site pages.stern.nyu.edu/~adamodar,
do Professor Aswath Damodaran (base julho
de 2024)

1,99

Aplicacao da férmula prevista acima.

PRM

11,17% a.a.

Diferenca entre (i) média aritmética dos
ultimos 10 anos do retorno das empresas
listadas no indice S&P 500 das Bolsas NYSE e
NASDAQ incluido dividendos, e (ii) média dos
ultimos 10 anos da variacdo da taxa do T-
Bond de 10 anos (base janeiro de 2023).

PE

0,00

Optou-se por ndo se considerar este prémio
para o calculo do Custo de Capital Préprio
neste estudo, uma vez que se trata de
empreendimentos ja bastante comuns para o
mercado imobilidrio, com ciclo de
aproximadamente 3 anos.

Aplicando-se as formulas ja especificadas neste item 3.2, chega-se a um Custo de Capital Préprio

nominal em dodlares americanos USS (Ke US) de 27,36% ao ano. Considerando-se a inflagdo Norte

10 CYRELA; EVEN; GAFISA; TENDA,; EZ TECH; DIRECIONAL; MRV; RNI; TECNISA; e TRISUL
11 CYRELA; EVEN; GAFISA; TENDA; EZ TECH; DIRECIONAL; MRV; RNI; TECNISA; e TRISUL
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Americana (ius) de 2,10% a.a.'?, chega-se ao Custo de Capital Préprio (Ke) em termos reais de 24,47% ao
ano's.

Tal valor foi confrontado com uma pesquisa junto diversos grandes operadores do mercado
imobiliario se constatou que atualmente a Taxa Minima de Atratividade de 24,47% ao ano, em termos
reais, encontra-se acima daquele praticado pelo mercado, considerando a realidade mercado de real
estate, da economia e do pais, que esta praticando o valor de aproximadamente 20,0% ao ano, em
termos reais. Observa-se que esse valor proximo daquele que se mantém constante desde, pelo menos,
2017 (que ja era era de aproximadamente 20% a.a., em termos reais), exceto aquele analisado em 2023
por estes signatdrios para a Operacdo Urbana Agua Branca.

Importante ainda destacar que, para empreendedores mais conservadores, a Taxa Minima de
Atratividade é majorada e, com isso, os valores maximos de viabilizacdo do CEPAC diminuem. Por outro
lado, para os empreendedores com maior apetite ao risco, que praticam Taxa Minima de Atratividade
menores, os valores do CEPAC podem ser majorados.

Destaca-se ainda que a TMA — Taxa Minima de Atratividade é uma taxa de juros (de desconto)
que representa o minimo que um investidor/empreendedor se propde a ganhar quando faz um
investimento imobiliario.

Por fim, deve-se destacar que, quao menor é a TMA de um empreendedor, maior é o preco que
esse empreendedor estaria disposto a pagar pelo CEPAC, mais um motivo para utilizar o praticado pelo
mercado (20% a.a.) e ndo aquele tedrico calculado (24,47% a.a.)

Os fluxos financeiros dos empreendimentos se encontram no Anexo 1 — Viabilidade de
Empreendimentos - CEPAC, com Taxa Minima de Atratividade de 20,00 % (vinte por cento) ao ano,
podendo ainda ser verificado o comportamento de outros indicadores utilizados pelos empreendedores
do mercado imobiliario, visando facilitar a tomada de decisdo por este ou aquele empreendimento.

6.2.4. Resultados

A seguir é apresentada a tabela com os valores maximos que o CEPAC pode alcangar em cada um
dos setores, tanto para o uso residencial e ndo residencial, a uma Taxa Minima de Atratividade de
20,00% (vinte por cento), considerando o Valor do Unitario do Terreno como o Valor Unitario das
Unidades em cada um dos locais, visando a determinacdao do Valor do CEPAC para todo o territério da
OUCFL, objetivo do presente estudo.

12 projecdo do CPI de longo prazo — Fonte: FMI - http://www.imf.org/external/datamapper/PCPIPCH@ WEO/OEMDC/USA.
13 Utilizando-se a férmula Ke = (1+ KeUS)/(1+ius)-1

175




d'avila

Uso Residencial
Setor 1 Setor 2

la 1b 1c 1d 2a 2b 2c 2d 2e
Area do Terreno (m?) 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00
Localizagdo do Terreno para Residencial Mediana-Boa Mediana-Boa Mediana-Boa Mediana-Boa Boa Boa Boa Boa Mediana-Boa
Valor do Terreno (RS/m?) 18.735,56 18.735,56 18.735,56 18.735,56 25.274,39 25.274,39 25.274,39 25.274,39 21.483,23
Area Util / Privativa da Unidade (m?) 71,43 71,43 71,43 71,43 444,44 444,44 444,44 444,44 444,44
NUmero de Dormitdrios / Unidade 2 2 2 2 4 4 4 4 4
Nudmero de Vagas / Unidade 1 1 1 1 5 5 5 5 5
Padrdo Construtivo Médio-Alto Médio-Alto Médio-Alto Médio-Alto Alto Alto Alto Alto Médio-Alto
Valor Unitario Médio AU Priv. (R$/m?) 25.612,31 25.612,31 25.612,31 22.405,83 38.647,59 47.284,35 38.647,59 47.284,35 25.612,31
CEPAC - TIR =20% a.a. RS 7.370,16 RS 11.055,23 RS 15.968,70 RS 10.954,36 RS 10.862,21 RS 17.624,81 RS 14.935,52 RS 25.458,05 RS 10.839,59
% VGV 17,99% 17,99% 17,99% 13,10% 26,35% 31,06% 26,35% 31,06% 17,63%

Uso Nao Residencial
Setor 1 Setor 2

la 1b 1c 1d 2a 2b 2c 2d 2e
Area do Terreno (m?) 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00
Localizagdo do Terreno para Ndo Resid. Boa Mediana-Boa Mediana-Boa Mediana-Boa Boa Boa Mediana-Boa Mediana-Boa Mediana-Boa
Valor do Terreno (RS/m?) 18.963,23 16.118,75 16.118,75 16.118,75 21.969,55 21.969,55 18.674,12 18.674,12 18.674,12
Area Util / Privativa 950 950 950 950 950 950 950 950 950
Tipologia Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial
m? (til por vaga 59,38 59,38 59,38 59,38 59,38 59,38 59,38 59,38 59,38
Padrdo Construtivo Alto Médio-Alto Médio-Alto Médio-Alto Alto Alto Médio-Alto Médio-Alto Médio-Alto
Valor Unitario Médio AU Priv. (R$/m?) 27.771,43 21.600,00 21.600,00 21.600,00 28.802,06 28.802,06 24.481,75 24.481,75 21.600,00
CEPAC - TIR=20% a.a. RS 5.786,57 RS 6.308,49 RS 7.149,62 RS 7.570,19 RS 3.495,50 RS 4.194,60 RS 4.260,13 RS 2.662,58 RS 4.105,29
% VGV 20,56% 15,37% 15,37% 15,37% 19,16% 19,16% 17,17% 17,17% 12,50%
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Uso Residencial
Setor 3 Setor 4

3a 3b 3c 3d 3e 4a 4b 4c 4d
Areado Terreno (m?) 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00 2.000,00
Localizacdo do Terreno para Residencial Boa Boa Boa Boa Mediana-Boa Boa Boa Mediana-Boa Mediana-Boa
Valor do Terreno (R$/m?) 19.030,39 19.030,39 19.030,39 19.030,39 16.175,83 16.240,04 16.240,04 13.804,03 13.804,03
Area Util / Privativa da Unidade (m?) 153,85 153,85 153,85 153,85 153,85 133,33 133,33 133,33 133,33
NUmero de Dormitérios / Unidade 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Ndmero de Vagas / Unidade 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Padrdo Construtivo Alto Alto Alto Alto Médio-Alto Alto Alto Médio-Alto Médio-Alto
Valor Unitario Médio AU Priv. (R$/m?) 47.284,35 32.023,10 32.023,10 38.610,20 21.330,45 37.787,60 37.787,60 21.330,45 21.330,45
CEPAC - TIR =20% a.a. RS 25.375,72 R$ 12.639,36 RS 26.331,99 RS 22.667,78 RS 10.854,58 RS 13.787,94 RS 30.639,94 RS 9.995,58 RS 9.995,57
% VGV 33,54% 24,67% 24,67% 29,35% 15,26% 30,41% 30,41% 17,57% 17,57%

Uso Nao Residencial
Setor 3 Setor 4

3a 3b 3c 3d 3e 4a 4b 4c 4d
Area do Terreno (m?) 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00
Localizagdo do Terreno para Ndo Resid. Boa Boa Boa Mediana-Boa Mediana-Boa Boa Boa Boa Mediana-Boa
Valor do Terreno (RS/m?) 16.178,00 16.178,00 16.178,00 13.751,30 13.751,30 13.613,87 13.613,87 13.613,87 11.571,79
Area Util / Privativa 950 950 950 950 950 950 950 950 950
Tipologia Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial Empresarial
m? (til por vaga 59,38 59,38 59,38 59,38 59,38 59,38 59,38 59,38 59,38
Padrdo Construtivo Alto Alto Alto Médio-Alto Médio-Alto Alto Alto Alto Médio-Alto
Valor Unitario Médio AU Priv. (R$/m?) 28.802,06 27.771,43 47.699,53 22.028,78 22.028,78 39.407,16 39.407,16 30.503,58 21.600,00
CEPAC - TIR=20% a.a. RS 7.015,38 RS 8.088,37 RS 21.254,23 RS 5.215,58 RS 7.823,36 RS 9.937,73 RS 14.906,62 RS 12.816,34 RS 5.601,72
% VGV 24,04% 22,99% 35,18% 18,69% 18,69% 33,18% 33,18% 27,64% 20,47%

Tabela 141: Valores Mdximos de CEPAC com Taxa Minima de Atratividade de 20,00% ao ano.
Fonte: Elaboracdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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Caso decida-se por viabilizar empreendimentos na totalidade do territério da OUCFL, paraa TMA
adotada, o Valor Maximo do CEPAC n3do poderia ultrapassar a quantia de RS 2.662,58, que, no caso, seria
o valor maximo para viabilizar um empreendimento Nao Residencial no Subsetor 2d.

6.2.5. Andlise Paramétrica

Antes de se definir o Valor Unico do CEPAC, importante efetuar uma analise paramétrica, tendo
como Taxa Minima de Atratividade de 20% (vinte por cento) ao ano, para que o detentor do titulo possa

ter conhecimento da viabilidade de empreendimentos ao variar o valor do CEPAC.

Considerando o ultimo valore de CEPAC leiloados, ou seja, de RS 17.601,00, percebe-se que:

e Para o uso Residencial, somente os Subsetores 2b, 2c, 2d, 2e, 3a, 3b, 3c, 3d, 3e, 4a e 4b se

demonstrariam viaveis (em branco):

Residencial
Sub Setor Pre¢o Maximo CEPAC
1a RS$ 7.370,16
1b RS 11.055,23
1c RS 15.968,70
1d RS 10.954,36
2a RS 10.862,21
2b RS 17.624,81
2c RS 14.935,52
2d RS 25.458,05
2e RS 10.839,59
3a RS 25.375,72
3b RS 12.639,36
3c RS 26.331,99
3d RS 22.667,78
3e RS 10.854,58
4a RS 13.787,94
4b RS 30.639,94
4c RS 9.995,58
4d RS 9.995,57

Tabela 142: Valores Mdximos de CEPAC para Viabilizagdo por Subsetor.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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engenharia de avaliacoes

e Para o uso N3o Residencial, somente o Subsetor 3c se demonstraria viavel (em branco):

N3&o Residencial
Sub Setor Pre¢o Maximo CEPAC

RS 21.254,23

Tabela 143: Valores Mdximos de CEPAC para Viabilizagdo por Subsetor.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d"Avila.

Ao analisar a disponibilidade de terrenos em cada um desses subsetores, confrontando com a
demanda projetada por uso (residencial e ndo residencial), percebe-se que, caso seja adotado o valor
do CEPAC de RS 17.601,00, menos de 30% dos terrenos disponiveis dos subsetores teriam viabilidade
para adesdao a OUCFL, como pode ser visto na tabela a seguir (células em branco):

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ 179
Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar- Conjunto: 21 -Jardim Av.Presidente Wilson, 9° Andar - Centro J“
Paulistano - CEP: 01452- 002. TEL: (11) 5083- 0297 CEP: 20030- 021. TEL: (21) 4560- 368

contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br



TERRENOS TRANSF. (M2)
Subsetor RESID. N. RESID
la 17.559,55 9.090,39
1b 13.413,10 6.943,82
1c 105.665,62 | 54.701,95
1d 136.729,73 | 70.783,49
2a 6.492,88 4.739,02
2b 1.078,64 787,27
2c 16.826,01 12.280,97
2d 40.688,93 | 29.698,05
2e 10.511,76 7.672,32
3a 6.094,37 1.955,33
3b 21.011,44 6.741,36
3c 184.148,81 | 59.082,74
3d 86.800,26 | 27.849,20
3e 150.171,74 | 48.181,46
4a 136,41 645,26
4b 13.490,61 | 63.812,01
4c 13.393,39 | 63.352,11
4d 5.5159,55 | 26.108,03

d'avila

Tabela 144: Areas de Terrenos Disponiveis Vidveis (em branco) por Subsetor com CEPAC a RS 17.601,00.
Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

Por viabilizar apenas uma pequena fracdo da OUCFL (inclusive excluindo completamente, o
Setor 1 - Pinheiros), estes signatarios tém a convic¢ado de que o preco do CEPAC deve ser menor ao ponto
de viabilizar pelo menos 50% dos terrenos disponiveis da OUCFL.

Com essa premissa, analisando os precos maximos de CEPACs por subsetor e por uso,
confrontando-os com as areas de terrenos disponiveis e com a demanda projetada por uso (residencial
e ndo residencial) em cada setor, chega-se a um valor maximo de CEPAC de RS 12.639,36, o que
viabilizaria pelo menos 50% dos terrenos dos subsetores:
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Av. Brig. Faria Lima, 1.485 -

engenharia de avaliacoes

e Para o uso Residencial, somente os Subsetores 1a, 1b, 1d, 23, 2e, 3e, 4c e 4d se demonstrariam

inviaveis (em laranja):

Residencial

Sub Setor Prego Maximo CEPAC

1c RS 15.968,70

2b RS 17.624,81
2c RS 14.935,52
RS 25.458,05
RS 25.375,72
3b RS 12.639,36
3c RS 26.331,99
RS 22.667,78
RS 13.787,94
4b RS 30.639,94

Tabela 145: Valores Mdximos de CEPAC para Viabilizagdo por Subsetor.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d"Avila.

Sdo Pavlo - SP
21 -Jardi

), TEL: (T1) ¢
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engenharia de avaliacoes

e Para o uso N3o Residencial, somente os Subsetores 3c, 4b e 4c se demonstrariam vidveis (em

branco):

Nao Residencial

Sub Setor Prego Maximo CEPAC

RS 21.254,23

RS 14.906,62
RS 12.816,34

Tabela 146: Valores Mdximos de CEPAC para Viabilizagdo por Subsetor.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d"Avila.

Ao analisar a disponibilidade de terrenos em cada um desses subsetores, confrontando com a
demanda projetada por uso (residencial e ndo residencial), percebe-se que, caso seja adotado o valor
do CEPAC de RS 12.639,36, mais de 50% dos terrenos disponiveis dos subsetores teriam viabilidade para
adesdo a OUCFL, como pode ser visto na tabela a seguir (células em branco):

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ

Av. Brig. Faria Lima, 1.485 - 2° Andar- Conjunto: 21 -Jardim Av.Presidente Wilson, 9° Andar - Centro
Paulistano - CEP: 01452- 002. TEL: (11) 0297 CEP: 20030- 021. TEL: (21) 4560- 36&€
contato@amaraldavila.com.br contato@amaraldavila.com.br




TERRENOS TRANSF. (M2)
Subsetor RESID. N. RESID

1a 17.559,55 9.090,39
1b 13.413,10 6.943,82
1c 105.665,62 54.701,95
1d 136.729,73 | 70.783,49
2a 6.492,88 4.739,02
2b 1.078,64 787,27
2c 16.826,01 12.280,97
2d 40.688,93 | 29.698,05
2e 10.511,76 7.672,32
3a 6.094,37 1.955,33
3b 21.011,44 6.741,36
3c 184.148,81 | 59.082,74
3d 86.800,26 27.849,20
3e 150.171,74 | 48.181,46
4a 136,41 645,26
4b 13.490,61 | 63.812,01
4c 13.393,39 63.352,11
4d 5.519,55 | 26.108,03

d'avila

Tabela 147: Areas de Terrenos Disponiveis Vidveis (em branco) por Subsetor com CEPAC a RS 12.639,36.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.

Deve-se mencionar que, em alguns casos pontuais no interior da OUCFL e de subsetores
“inviaveis”, a utilizacao desse valor possa ser vidvel, a depender de outras varidveis tais como compra
de terreno a valores menores e com condi¢des mais vantajosas de pagamento; otimiza¢do de custos de
obra; obtencdo de financiamentos em condi¢des melhores; microrregido com melhor valor de venda;
dentre outros. Estima-se, no entanto, que estes sejam casos isolados, ndo refletindo a regra que se
verificara no perimetro de todos os setores da OUCFL nos proximos anos.

Considerando o menor valor de CEPAC encontrados, visando a viabilidade de pelo menos 50% da
area de terrenos disponiveis por subsetor, temos os seguintes subsetores vidveis:
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CEPAC >RS$ 12.639,36

Residencial
Sub Setor Pregco Maximo CEPAC
1c RS 15.968,70
2b RS 17.624,81
2C RS 14.935,52
2d RS 25.458,05
3a RS 25.375,72
3b RS 12.639,36
3c RS 26.331,99
3d RS 22.667,78
4a RS 13.787,94
4b RS 30.639,94

CEPAC >RS$ 12.639,36

Nao Residencial

Sub Setor Prego Maximo CEPAC
3c RS 21.254,23
4b RS 14.906,62
4c RS 12.816,34

Tabela 148: Subsetores com CEPAC maior ou iguais que RS 12.639,36.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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7. PROJECAO DA RECEITA & ANALISES

7.1. DEMANDA POR CEPAC & RECEITAS

Como analisado no item anterior, o valor de CEPAC que viabiliza a sua utilizagdo em grande parte da
OUCFL (RS 12.639,36) é menor do que aquele praticado no ultimo leildo (RS 17.601,00).

Levando em consideracdo o exposto, os signatdrios entendem que para o proximo leildo o valor do

CEPAC deve ser de RS 12.639,36. Esse valor sera utilizado nas projecdes de receita.

Com isso temos, para a todos os cendrios descritos anteriormente:

Consumo de CEPAC (RS)
Ano Cenario Cendrio Cenario
Pessimista Realista Otimista

1 566.913.214,08 647.072.035,20 716.133.498,24

2 572.588.286,72 660.002.100,48 737.607.770,88

3 578.313.916,80 673.197.592,32 759.739.290,24

4 584.102.743,68 421.965.033,60 185.330.935,68

5 98.877.713,28 - -

6 - - -

7 - - -

8 - - -

9 - - -
10 - - -
11 - - -
12 - - -
13 - - -
14 - - -
15 - - -
16 - - -
17 - - -
18 - - -
19 - - -
20 - - -

Tabela 149: Projecdo de Receitas com CEPAC a RS 12.639,36.

Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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De forma acumulada:

Consumo de CEPAC Acumulado (RS)
Ano .. L. Cenario Cendrio
Cenario Pessimista . .
Realista Otimista
1 566.913.214,08 647.072.035,20 716.133.498,24
2 1.139.501.500,80 | 1.307.074.135,68 | 1.453.741.269,12
3 1.717.815.417,60 | 1.980.271.728,00 | 2.213.480.559,36
4 2.301.918.161,28 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
5 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
6 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
7 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
8 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
9 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
10 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
11 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
12 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
13 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
14 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
15 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
16 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
17 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
18 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
19 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04
20 2.400.795.874,56 | 2.402.236.761,60 | 2.398.811.495,04

d'avila

Tabela 150: Projecéo de Receitas com CEPAC a RS 12.639,36 — Acumulada.
Fonte: Elaboracgdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.

De acordo com o que foi demonstrado, a projecao de arrecadacdao em 20 anos, com CEPAC a
RS 12.639.36, seria de RS 2.402.236.761,60 (cenario realista).

A pedido da SP Urbanismo, foi elaborado o cenario de arrecadacdo, caso o CEPAC fosse leiloado a
RS 17.601,00. Com isso, os valores projetados seriam:
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Consumo de CEPAC (RS)
Ano Cenario Cendrio Cenario
Pessimista Realista Otimista

1 789.457.653,00 901.083.195,00 997.255.059,00

2 797.360.502,00 919.089.018,00 | 1.027.159.158,00

3 805.333.755,00 937.464.462,00 | 1.057.978.509,00

4 813.395.013,00 587.609.385,00 258.083.463,00

5 137.692.623,00 - -

6 - - -

7 - - -

8 - - -

9 - - -
10 - - -
11 - - -
12 - - -
13 - - -
14 - - -
15 - - -
16 - - -
17 - - -
18 - - -
19 - - -
20 - - -

Tabela 151: Projecdio de Receitas com CEPAC a RS 17.601,00.
Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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De forma acumulada:

Consumo de CEPAC Acumulado (RS)
Ano L. L. Cenario Cenario
Cenario Pessimista ] .
Realista Otimista
1 789.457.653,00 901.083.195,00 997.255.059,00
2 1.586.818.155,00 | 1.820.172.213,00 | 2.024.414.217,00
3 2.392.151.910,00 | 2.757.636.675,00 | 3.082.392.726,00
4 3.205.546.923,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
5 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
6 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
7 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
8 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
9 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
10 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
11 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
12 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
13 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
14 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
15 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
16 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
17 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
18 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
19 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00
20 3.343.239.546,00 | 3.345.246.060,00 | 3.340.476.189,00

Tabela 152: Projecdo de Receitas com CEPAC a RS 17.601,00 — Acumulada.

Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d Avila.
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Nesse cendrio, a projecdo de arrecadacdo em 20 anos, com CEPAC a RS 12.639.36, seria de

RS 3.345.246.060,00 (cenario realista). Deve-se reforgar, porém, que, nesse caso, a OUCFL n3o seria viavel em

grande parte de terrenos de seus subsetores, o que geraria uma desigualdade ainda maior do que ja ocorre

entre os setores e subsetores, com alguns deles tendo lancamentos somente de HIS, diminuindo as

centralidades dentro desses subsetores.

7.2. PROJEGCAO DE RECEITA X CUSTO PREVISTO DE INTERVENGCOES

Conforme consta no item 4.2. deste estudo, ainda ndo hd um orcamento para todas as intervencbes

previstas. Porém, considerando o caixa de RS 2 841.704.986,86 em agosto de 2024 (que é muito préximo ao
de setembro de 2024), somado ao valor de RS 2.463.474.460,80 a ser arrecadado nos leildes futuros, chega-
se ao montante de R$ 5.305.179.447,66, dos quais RS 1.560.357.833,22 deverdo ser destinados para HIS
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(sendo que RS$698.141.771,94 ja se encontram vinculados em caixa) e o restante (total de
RS 3.744.821.614,44, dos quais RS 2.143.563.214,92 ja se encontram disponiveis) para as intervencdes em
€Xecugao e para as previstas.

7.3. PROJECAO DE RECEITA X LEILOES

Para que a demanda por CEPACs seja sempre suprida, sugere-se a realizacdo de leildes pelo menos
semestrais, visto, principalmente, que o estoque de ACA devera acabar rapidamente. Por haver uma demanda
reprimida de varios anos devido a inviabilidade passada dos CEPACs, sugere-se também que, no primeiro
leildo, seja disponibilizado o montante referente a 3 (trés) anos da demanda futura (no cenario realista), qual
seja, de 156.675 CEPACs.

Para o leildo apds esse primeiro, sugere-se que seja realizado outro em 6 meses, no montante total de
38.230 CEPACs, considerando:

1) Ademanda restante de 33.385 CEPACs (190.060 CEPACs vendidos no cenario realista menos 156.675).

2) O adicional de 9,5% de CEPACs (referente ao histdrico de mudanca de usos e parametros) a mais, ou
seja, 18.056 CEPACs (190.060 x 9,5%) para futuras mudancas de uso e quebras de parametros.

3) Subtraindo os CEPACs em circulagdo / entrando em circulagdo que totalizam 13.211%, conforme item
2.3.5 deste Laudo.

Com isso, se considerado (i) o Cenario Realista, (ii) a venda no primeiro leildo referente a 3 anos de
demanda projetada, (iii) o adicional de CEPACs para mudanca de uso e (iv) os CEPACs em circulacdo, projeta-
se a venda da seguinte quantidade de CEPACs em cada leildo:

1 por haver pouco estoque de ACA, a OUCFL estd quase atingindo o seu fim, do ponto de vista de lancamentos imobilidrios. Por
conta disso, deve-se considerar a quantidade de CEPACs ja em circulagdo e que esse montante consumira da ACA restante (de
250.000 m?). Ou seja, deve-se abater do montante de CEPAC previsto para ser consumido aquele ja em circulaggo.
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Leildes - Cendrio Realista
Semestre Numero de L.
Valor Minimo a Arrecadar (RS)
CEPACs
1 156.675 1.980.271.728,00
2 38.230 483.202.732,80
3
4
5
6
7
8
9
10
Total 194.905 2.463.474.460,80

Tabela 153: Projegdo de Leiloes de CEPACs.

Fonte: Elaboragdo Propria a partir de Dados da Amaral d"Avila.

Espera-se, assim, uma arrecadacdo de RS 2.463.474.460,80 com os leildes futuros.
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Apds o segundo leildo, caso ainda seja identificada a necessidade de mais CEPACs (caso ainda reste ACA

em estoque e/ou necessidade de mudancas de uso e quebras de parametros), sugere-se que sejam realizados

outros leildes com intervalos ndo maiores do que 6 meses.
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8. ANALISE DA CONCORRENCIA

8.1. EMPREENDIMENTOS DE HIS NO INTERIOR DA OUCFL
8.1.1.Preliminares
Como ja tratado, vém surgindo diversos empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (HIS)
no interior da OUCFL. Esse fenbmeno passou a ocorrer desde 2016, quando foi publicado o Decreto
Municipal N2 57.377, de 11 de Outubro de 2016. Desde entao os empreendimentos de HIS vém
competindo com empreendimentos passiveis de utilizacdo de CEPACs, diminuindo o estoque de

terrenos nos quais os CEPACs podem ser vinculados.

De acordo com o Artigo 162 do referido Decreto Municipal:

“ $ 2 °Nas demais zonas de uso, inclusive dentro dos perimetros de Operacées Urbanas e

Operacdes Urbanas Consorciadas (grifo nosso), a concessdo do direito de construir acima

do coeficiente de aproveitamento bdsico até o limite do coeficiente de aproveitamento
madximo e dos demais pardmetros urbanisticos e edilicios é gratuita para todas as

categorias de uso inteqrantes de EHIS (grifo nosso).”

Depreende-se do referido artigo que, no interior da OUCFL, cujo coeficiente maximo é 4,0, é
possivel implementar empreendimentos de HIS atingindo esse coeficiente maximo, sem nenhuma
contrapartida financeira.

Tal decreto foi revogado e substituido pelo Decreto Municipal N2 59.885, de 4 de novembro de
2020, porém, sem alterar os impactos da concorréncia de empreendimentos HIS dentro do perimetro
da OUCFL:

“DA OUTORGA ONEROSA

Art. 19. Para o EHIS e o EZEIS, a concessdo do direito de construir acima do coeficiente de

aproveitamento bdsico até o limite do coeficiente de aproveitamento mdximo é gratuita

para todas as subcateqorias de uso integrantes do empreendimento.

§19 As disposicoes do “caput” deste artigo aplicam-se também no caso de EHIS e EZEIS
cujos limites estejam compreendidos dentro dos perimetros de Opera¢cées Urbanas e
Operagbes Urbanas Consorciadas.
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§29 De forma a garantir o desenho urbano das operacbes urbanas e operacdes urbanas
consorciada recepcionadas pela Lei n® 16.050/2014, fica resquardado ao EHIS e ao EZEIS

a quebra dos pardmetros urbanisticos permitidos em cada operacdo urbana ou operacdo

urbana consorciada.

Art. 20. Para o EHMP, na concess@o do direito de construir acima do coeficiente de
aproveitamento bdsico até o limite do coeficiente de aproveitamento mdximo, aplicam-
se, para cada categoria de uso integrante do empreendimento:

| - Os fatores de interesse social correspondentes estabelecidos no Quadro 5 deste decreto,
em todas as zonas;

Il - dentro dos perimetros de Operac¢des Urbanas e Opera¢des Urbanas Consorciadas, as
disposicbes das leis especificas, ficando isenta de contrapartida, apenas, a drea
correspondente a HIS.” (grifo nosso)
Ocorre que este decreto de 2020 também foi revogado e substituido pelo Decreto Municipal
N2 63.728, de 10 de setembro de 2024, também, sem alterar os impactos da concorréncia de
empreendimentos HIS dentro do perimetro da OUCFL:

“DA OUTORGA ONEROSA

Art. 19. Para os EHIS e EZEIS, a concessdo do direito de construir acima do coeficiente de

aproveitamento bdsico até o limite do coeficiente de aproveitamento mdximo é gratuita

para todas as subcateqorias de uso integrantes do empreendimento.

§ 12 As disposi¢ées do “caput” deste artigo aplicam-se também no caso de EHIS e EZEIS

cujos limites estejam compreendidos dentro dos perimetros de Operacdées Urbanas

Consorciadas e de Leis de Planos de Intervengdo Urbana.

§ 22 Visando garantir o desenho urbano das Operagées Urbanas Consorciadas e Leis de
Planos de Interveng¢do Urbana, fica garantido aos EHIS e EZEIS, de forma gratuita, acesso
ao gabarito madximo estabelecido nas respectivas legislagées especificas para o qual exista
tal possibilidade, nos termos das referidas legislagées, dispensada a necessidade de
consulta a SP-Urbanismo.

$§ 39 Para o licenciamento de EZEIS cujos limites estejam compreendidos dentro dos
perimetros de Operacdes Urbanas Consorciadas e Leis de Planos de Intervengdo Urbana,
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aplica-se o disposto na alinea "b" do inciso XIX do artigo 99, ainda que o pedido tenha sido
protocolado posteriormente a publicagdo de regulamentagdo da Lei de Operagdo Urbana
Consorciada ou Plano de Intervengdo Urbana, quanto a disciplina de empreendimentos
tratados neste decreto.” (grifo nosso)

As analises constantes deste item 8.1. visam analisar o impacto dos referidos Decretos Municipais
na viabilidade de empreendimentos de HIS no interior da OUCFL, bem como a condi¢ao para que um
empreendimento desse tipo seja implementado no interior da OUCFL.

Para isso, sera calculado o maximo valor unitario de venda (por m?) de um terreno através do
Método Involutivo, utilizando-se parametros do mercado popular da regido da OUCFL para a criagao de
um empreendimento de HIS hipotético.

Apds esse calculo, o valor sera confrontado com valores de terrenos encontrados no interior da
OUCFL. Quando o valor do m? real do terreno for menor ou igual ao valor calculado, o terreno serd
considerado vidvel para empreendimentos HIS.

8.1.2.Empreendimento Hipotético de HIS
Foram levantados no portal Geoimdvel empreendimentos com caracteristicas de HIS que,

depois, foram cruzados com base de dados fornecida pela SP Urbanismo. Com isso, foram encontrados
32 empreendimentos HIS:

Empreendimento

Endereco

ARTZ ITAIM

Rua Doutor Fadlo Haidar, 21

BRACON FARIA LIMA

Rua Sumidouro, 341

B SIDE FARIA LIMA

Avenida Eusébio Matoso, 500

DO IT PINHEIROS

Rua Padre Carvalho, 507

DO IT QUATA

Rua Quata, 1011

DO IT VILA OLIMPIA

Rua Alvorada, 184

HELBOR TO LIV

BUTANTA, 550

HOUX PINHEIROS

Rua Fernao Dias, 551

LIVING FULL FARIA LIMA

Rua Valério de Carvalho, 63

LIVING FULL VILA NOVA
CONCEICAO

Avenida Santo Amaro, 526

NEX ONE FARIA LIMA

Rua Claudio Soares, 73

NEX ONE ITAIM

Avenida Santo Amaro, 1342

NEX ONE JK

Rua Doutor Eduardo de Souza Aranha, 457

NEX ONE JOAO CACHOEIRA

Rua Jodo Cachoeira, 1740

ON CARDOSO DE MELO

Rua Alvorada, 1036

ON VILA OLIMPIA

Rua Cabo Verde, 350

193



d'avila

Empreendimento

Endereco

PINHEIROS BY PASSARELLI

Rua Pais Leme, 494

QG FARIA LIMA

DOS PINHEIRQOS, 1518

TODAY FARIA LIMA

Rua Quata, 555

TODAY VILA OLIMPIA

Rua Casa do Ator, 566

VIBE PINHEIROS

Rua Cardeal Arcoverde, 3060

VIBE VILA OLIMPIA

Rua Professor Vahia de Abreu, 595

VIEW PINHEIROS BY PASSARELLI

Rua Gilberto Sabino, 121

VILA OLIMPIA BY PASSARELLI

Rua Professor Vahia de Abreu, 151

VIVA BENX CASA DO ATOR

Rua Casa do Ator, 1100

VIVA BENX FARIA LIMA

Rua Fernao Dias, 71

VIVA BENX PINHEIROS

Avenida Eusébio Matoso, 654

VIVA BENX VILA OLIMPIA

Alameda Raja Gabaglia, 289

VOXX ITAIM

Rua Clodomiro Amazonas, 1403

VOXX VILA NOVA

Rua Coronel Artur de Paula Ferreira, 110

WELCONX PINHEIRO

Rua Eugénio de Medeiros, 345

WELCONX VILA OLIMPIA

Avenida Doutor Cardoso de Melo, 714

Tabela 154: Empreendimentos de HIS identificados.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdvel, Janeiro/2014 a agosto/2024.

As dreas dos terrenos desses empreendimentos variam de 1.012 m? a 3.951 m?, com a média das

unidades com aproximadamente 27 m? e 1 dormitério, sem vagas de garagem, com valor médio de

venda de RS 13.919,53/m?2.

Com base nos dados levantados sera adotado, para o cdlculo do maximo valor unitario de venda

(por m?) de um terreno para empreendimentos HIS no interior da OUCFL, um empreendimento

hipotético com as seguintes caracteristicas:

Perfil do Empreendimento - HIS

Area do Terreno (m?) 1.800,00
Area Util / Privativa da Unidade (nm?) na faixa de 27
Numero de Dormit6rios / Unidade 1
Numero de Vagas / Unidade 0

Padrdo Construtivo Médio / Médio-Baixo

Valor Unitario Médio AU Priv. (R$/m?) 13.919,53

Tabela 155: Perfil do Empreendimento HIS Hipotético.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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8.1.3.Cadlculo do Valo Mdximo do Terreno para HIS — Método Involutivo

8.1.3.1. Premissas

e Caracteristicas

d'avila

Produto Empreendido: Privativa Langada 7.200,00 Quota de Terreno = 6,92 m2
Au da Unidade = 27,69 m2 Numero de Vagas = 0
n° de Blocos = 2 Avrea de Projegéo Total = 633,85 m2
n° de Pavimentos-Tipo = 13 Area de Projecio do Bloco = 316,92 m2
n° de unid por Pavimento = 10 Area Comum - Pavimento = 40,00 m2
n° de Unidades = 260 Area Util da Unidade = 27,69 m2
Area Computavel - Unidades = 7.200,00 m2 N de Vagas = 0
Area Computavel - Total = 7.200,00 m2 Area Computavel - Garagem = 0,00 m2
Area Construida Equivalente:
Area (m2) Peso Area Equivalente (m2)
Pesos de Construgdo: Subsolo: 0,00 r 0,5 0,00
Térreo: 633,85 1 633,85
Térreo Recuado: 1.166,15 0,5 583,08
Pavimento - Tipo: 8.240,00 1 8.240,00
Barrilete: 120,00 0,3 36,00
Total: 10.160,00 9.492,92
Tabela 156: Caracteristicas do Empreendimento HIS Hipotético.
Fonte: Elaboragéo Propria da Amaral d’Avila.
e Receitas
1 -Valor Unitario: R$ 13.919,53 /m2
2 -Valor da Unidade = R$ 385.000,00
Primeira Receita: 6 °més apos o inicio das ob 8 ® més
3 -Fluxo de Vendas:
Velocidade de Vendas: 10,00%
26,00 unidades durante 10,00 “ meses
8°més més ao 17 °més
0,00 unidades no Ultimo més, isto é, no 18 ° més
Forma de Pagamento:
Entrada: 10,00% do valor da unidade
Semestrais: 10,00% do valor da unidade 5 Parcelas
Mensais: 10,00% do valor da unidade 60 Parcelas
Finaciamento: 70,00% nas Chaves
Valorizacédo da Unidade: 1,00% ao ano

Tabela 157: Receitas do Empreendimento HIS Hipotético.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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e Despesas

1- Custo da Construcéo:

Duracédo da Obra: 3 anos
2 anos
Inicio:

indices de Construcéo:

R8-N =

Atualizacdo =

R8-N =

Transposi¢do =

R8-N =

Redutor de Magnitude/Padréo =
Subtotal 1 =

Custos Adicionais:

Fundagdes Especiais =
Ar Condicionado =
Elevadores =

Projetos =

Paisagismo =
Acabamentos Especiais =
Subtotal 2 =

Despesas Indiretas:
Subtotal 3 =

BDI do Construtor =
Total =

Custo Total da Construgdo (CTC) =

2- Aprovacdo de Projeto:

Inicio:
NUmero de Parcelas =

3- Investimento em Marketing:

Inicio:

4- Comissao do Vendedor:

5-RET:

3 °més

R$ 2.017,89 /m2
0,00%
R$ 2.017,89 /m2
1,00
R$ 2.017,89 /m2
0,00%
R$ 2.017,89 /m2

10,00%
0,00%
12,00%
5,00%
5,00%
10,00%

R$ 2.865,40 /m2

4,00%
R$ 2.980,02 /m2

12,00%
R$ 3.337,62 /m2

R$ 31.683.792,19

5,00%
2 °més
6

4,00%
1°més

3,50%

4,00%

ago/24

R$ 0,00

ago/24
Sédo Paulo - SP

R$ 0,00

R$ 201,79
R$ 0,00
R$ 242,15
R$ 100,89
R$ 100,89
R$ 201,79

R$ 114,62

R$ 357,60

do CTC

da Receita
antes da receita

da Receita

Tabela 158: Despesas do Empreendimento HIS Hipotético.

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.
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e Taxa Média de Atratividade
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Serd adotada a mesma Taxa Média de Atratividade do que os demais empreendimentos
da OUCFL, ou seja, de 20% ao ano, em termos reais.

8.1.3.2. Resultados Obtidos

Pelo Método Involutivo, com as premissas supramencionadas, determina-se o seguinte

resultado:

Fluxo de Caixa Acumulado

l

RESUMO DOS RESULTADOS:
600,00
TIR (% aa)= 20,00 200,00
TIR (% am.)= 1,53 400,00
' 300,00
VPL - Despesas -33.047.926,22 200,00
VPL - Receitas 60.580.865,85 100,00
VPL total 27.530.000,00 -
(100,00)
Area do Terreno = 1.800,00 m2 (200,00)
(300,00)

I [Valor Unitario =

R$ 15.294,44 /m2| I

)

41 45 49 53 57 61 65 69 73 77

Tabela 159: Valor Unitdrio do Terreno Mdximo — Empreendimento HIS Hipotético.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Conforme calculado, terrenos no interior da OUCFL com valores unitdrios iguais ou

menores que RS 15.294,44 / m? tornam o empreendimento de HIS vidvel.

8.1.3.3.

Andlise dos Terrenos Pesquisados no Interior da OUCFL

A fim de serem confrontados com o valor encontrado no item anterior, foram levantados

26 terrenos no interior da OUCFL no ano de 2024, chegando-se a tabela de comparacao a seguir.
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MAIOR / MENOR ; % AREA DO
ETOR AREA (m? N° TERREN
SETO QUE R$15.294,44/m? (m?) SETOR oS
SETOR 1 MENOR 5.334,00 59,1% 8
SETOR1 MAIOR 3.694,00 40,9% 8
TOTAL SETOR 1 9.028,00 100,0% 16
SETOR 2 MENOR
SETOR 2 MAIOR 2.598,00 100,0% 7
TOTAL SETOR 2 2.598,00 100,0% 7
SETOR 3 MENOR 3.248,00 36,9% 8
SETOR 3 MAIOR 5.563,00 63,1% 7
TOTAL SETOR 3 8.811,00 100,0% 15
SETOR 4 MENOR 1.703,00 40,8% 4
SETOR 4 MAIOR 2.466,00 59,20 6
TOTAL 4 4.169,00 100,0% 10
TOTAL OUCFL MENOR 6.371,00 42,2% 11
TOTAL OUCFL MAIOR 8.711,00 57,8% 15
SOMA TOTAL OUCFL 15.082,00 100,0% 26

Tabela 160: Terrenos Pesquisados - Maiores e Menores que RS 15.294,44/m?
Fonte: Elaboragéo Propria da Amaral d’Avila.

Na amostra pesquisada®®, percebe-se que ha diversos terrenos nos quais a implantacdo
de um empreendimento de HIS é vidvel, principalmente no Setor 1 - Pinheiros.

8.1.3.4. Conclusées — Concorréncia com HIS

O Decreto Municipal N2 57.377 de 2016 e, posteriormente, o Decreto Municipal N2
59.885, de 4 de novembro de 2020 e o Decreto Municipal N2 63.728, de 10 de setembro de 2024
permitiram a utilizacdo do Coeficiente de Aproveitamento dos terrenos maximos, inclusive no
interior de OUCs, sem nenhuma contrapartida financeira. Como no interior da OUCFL o
coeficiente maximo é 4,0, abriu-se a possibilidade de utilizacdo em sua totalidade, fazendo com
gue terrenos que antes ndo eram vidveis para a implantacdo de empreendimentos de HIS se
tornassem vidveis.

15 Amostra sem tratamento estatistico: n3o pode ser considera do ponto de vista estatistico (somente para informacdo e
comparagao).
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Como visto, em uma pequena amostra de 26 terrenos pesquisados dentro da OUCFL no
ano de 2024, que totalizam 15.082 m?, foram encontrados 11 terrenos, que somam 6.371 m? (ou
42,2% do total pesquisado), nos quais é viavel a implantacdo de empreendimentos HIS,
principalmente em areas do Setor 1 - Pinheiros.

Pode-se concluir que, enquanto houver terrenos com valores préximos ou menores do
que RSRS 15.294,44/m?, havera concorréncia entre empreendimentos de HIS e
empreendimentos com utilizagdo de CEPACs.

Os elevados precgos praticados no ultimo leildo de CEPAC tornaram diversos sub setores
invidveis para a adesdo a OUCFL. Isso, somado a ainda grande oferta de terrenos possibilitou um
verdadeiro boom de HIS em diversos setores da OUCFL, exceto o Setor 2 — Faria Lima.

Tal fato impacta tanto a concorréncia por terrenos que se espera que os terrenos
disponiveis do Setor 4 — Olimpiadas sejam esgotados em até 18 anos (no cendrio pessimista)
devido, principalmente, a empreendimentos HIS.

8.2. CONCORRENCIA COM EMPREENDIMENTOS EM ZEU E ZEM
8.2.1. Preliminares

Além dos empreendimentos HIS no interior da OUCFL, existe a concorréncia externa de
empreendimentos localizados nas Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana (ZEU) e Zonas
Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Metropolitana (ZEM). Essa concorréncia passou a ocorrer
também desde 2016, quando foi publicada a Lei Municipal N2 16.402 de 22 de Margo de 2016, alterada
por ultimo pela Lei n? 18.177/2024. Desde entdo os empreendimentos locados nas ZEUs e ZEMs vém
competindo com empreendimentos do interior da OUCFL passiveis de utilizacdo de CEPACs, diminuindo
a demanda por novos empreendimentos no interior da OUCFL e, consequentemente, a demanda por
CEPACGs.

De acordo com a referida Lei:

“Art. 72 As Zonas Eixo de Estrutura¢do da Transformacgdo Urbana (ZEU) sGo porcdes do
territorio destinadas a promover usos residenciais e ndo residenciais com densidades
demogrdfica e construtiva altas e promover a qualificagdo paisagistica e dos espagos
publicos de modo articulado com o sistema de transporte publico coletivo, subdivididas
em:
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| - Zona Eixo de Estruturagdo da Transformagdo Urbana (ZEU): zonas inseridas na
Macrozona de Estrutura¢do e Qualificagdo Urbana, com pardmetros de parcelamento,

uso e ocupacdo do solo compativeis com as diretrizes da referida macrozona;”

E, para o ZEM:

“O CAmdx serd igual a 4 nos casos dispostos no §12 do artigo 89 desta lei”

No Quadro 3 anexo a referida Lei, sao delimitados os parametros de ocupagao:

Quadro 3 - Parametros de ocupacgdo, exceto de Quota Ambiental

Coeficiente de ] e
Aproveitamento Taxa de Ocupag¢do Maxima Recuos Minimos (metros) Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais méxima de
T.0. para Altura da
TIPO DE ZONA ZONA (a) CA CA C.A. Para | 10, paralotes | dealtura T Alturada | terreno
. . o lotes até | . I . maxima Frente | edificacdo N - por
minimo | basico | Maximo 500 igual ou superior ( as) (i) e edificacao e
(m) s a 500 metros® el ieual a 10 superior a (metros?)
o 10 metros
o
= ZEU
E Ua UL 0, /U 0,20 z N7 N I a0
= ZEUP ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3 NA
e ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
g ZEM ZEM 0,5 1 2 (d) 0,85 0,70 28 NA NA 3 20
- ZEMP 0,5 1 2(e) 0,85 0,70 28 NA NA 3 40

pagamentos por ACA menores do que aqueles encontrados no interior da OUCFL, via CEPAC.

interior da OUCFL.

Figura 12: Recorte do Quadro 3 anexo a Lei Municipal N© 16.402/2016 — ZEU em destaque.
Fonte: Lei Municipal N© 16.402/2016 (alterada por ultimo pela Lei n© 18.177/2024.

Nota-se que em terrenos localizados nas ZEUs e ZEMs é possivel atingir o mesmo Coeficiente de
Aproveitamento que os terrenos localizados no interior da OUCFL (de 4,0), porém, com o pagamento de
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) que, como sera demonstrado a seguir, ocasiona em

As andlises constantes deste item 8.2. visam analisar o impacto da referida Lei Municipal e suas
alterag¢des na viabilidade de empreendimentos nas ZEUs e ZEMs e comparar as rentabilidades obtidas
com aquelas praticadas pelo mercado e, consequentemente, adotadas para empreendimentos no

Para isso, serd calculada a Taxa Interna de Retorno para empreendimentos hipotéticos através
do Método Involutivo, utilizando parametros do mercado analisado em 5 areas distintas em ZEU e ZEM

localizadas na figura a seguir:
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Figura 13: Areas de ZEU Analisadas (drea préxima & OUCFL em verde escuro).
Fonte: Elaboragdo Prdpria a partir de Mapa Obtido no Site http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/.

ApOs esse célculo, as Taxas Internas de Retorno (TIR) encontradas serdo confrontadas com
aquelas verificadas no mercado e no interior da OUCFL. Quanto maior for a TIR calculada para as ZEUs e
ZEM em relagdo aquela encontrada no interior da OUCFL, maior serd a concorréncia.

8.2.2. Empreendimentos Hipotéticos em ZEUs e ZEM
Foram levantados no portal Geoimdvel 65 lancamentos e foram pesquisados 42 terrenos nas

referidas areas, de 2019 a ago/2024, chegando-se aos seguintes valores médios de venda da area
util/privativa e do terreno:

. Yalqr MSEIE quU. Valor Médio do Terreno
AREA Privativa - Residencial (R$/M?)
(R$/m?)
AREA 1 21.251,48 23.133,96
AREA 2 34.113,65 36.316,30
AREA 3 26.894,37 24.064,81
AREA 4 20.104,25 23.344,78
AREA 5 26.159,49 8.458,57

Tabela 161: Valores Médios nas ZEUs e ZEM — AU Privativa e Terrenos.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila com base nos dados do Geoimdével, 2019 a ago/2024 e pesquisas prdprias.

201

- Ji—

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ



d'avila

Nos termos da legislacdo pertinente, aplicam-se as areas de ZEU e ZEM algumas restricdes, como
uma Cota Parte Maxima de 20 m? e maximo de 1 vaga por unidade (para area ndo computavel). Por
conta disso, serdo utilizados para as andélises, empreendimentos residenciais com unidades de 50 m?, 2
dormitdrios e 1 vaga de garagem?®.

Com base nos dados levantados, serao adotados, para o calculo da TIR em as areas de ZEU e ZEM,
empreendimentos hipotéticos com as seguintes caracteristicas:

Perfil do Empreendimento - Area 1 Perfil do Empreendimento - Area 2
Area do Terreno (m?) 1.000,00 Area do Terreno (m?) 1.000,00
Valor do Terreno (R$/m?) 23.133,96 Valor do Terreno (RS/m?) 36.316,30
Area Util / Privativa da Unidade (m na faixa de 50m? Area Util / Privativa da Unidade (m na faixa de 50m?
Nimero de Dormitérios / Unidade 2 Numero de Dormitérios / Unidade 2
Numero de Vagas / Unidade 1 Numero de Vagas / Unidade 1
Padrdo Construtivo Médio-Alto Padrdo Construtivo Alto
Valor Unitéario Ap Médio (R$/m?) 21.251,48 Valor Unitario Ap Médio (R$/m?) 34.113,65
Perfil do Empreendimento - Area 3 Perfil do Empreendimento - Area 4
Area do Terreno (m?) 1.000,00 Area do Terreno (m?) 1.000,00
Valor do Terreno (RS/m?) 24.064,81 Valor do Terreno (RS/m?) 23.344,78
Area Util / Privativa da Unidade (m na faixa de 50m? Area Util / Privativa da Unidade (m na faixa de 50m?
Numero de Dormitérios / Unidade 2 Numero de Dormitérios / Unidade 2
Numero de Vagas / Unidade 1 Numero de Vagas / Unidade 1
Padrao Construtivo Alto Padrdo Construtivo Médio-Alto
Valor Unitario Ap Médio (R$/m?) 26.894,37 Valor Unitario Ap Médio (R$/m?) 20.104,25
Perfil do Empreendimento - Area 5
Area do Terreno (m?) 1.000,00
Valor do Terreno (RS/m?) 8.458,57
Area Util / Privativa da Unidade (m na faixa de 50m?
Numero de Dormitérios / Unidade 2
Ndmero de Vagas / Unidade 1
Padrao Construtivo Alto
Valor Unitario Ap Médio (R$/m?) 26.159,49

Tabela 162: Perfil dos Empreendimentos Hipotéticos em ZEUs e ZEM.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Serd também utilizado o Coeficiente de Aproveitamento 4,50, que superam o Coeficiente de
Aproveitamento maximo de ZEUs, de 4,0, uma vez que diversas areas vendaveis ndo sdo computadas no
calculo para a prefeitura, tais como fachada ativa (até 50% da area do terreno) e de outros usos/misto
(até 20% da area construida computavel total).

16 Foram identificados nas ZEUs, inclusive, empreendimentos inteiros com unidades sem vagas de garagem.
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8.2.3. Cdlculo da TIR para Empreendimentos Hipotéticos em ZEUs e ZEM — Método Involutivo
8.2.3.1. Premissas

e Caracteristicas

Para todas as Areas de ZEU analisadas, foram adotadas as seguintes caracteristicas:

Juota de Terreno = 13,16 m2

Nimero de Vagas =[N

Area de Projecdo Total = 236,84 m2
Area de Projecéo do Bloco =
Area Comum - Pavimento =
Avrea Util da Unidade =

Privativa Lancada

Produto Empreendido: 3.740,00

Au da Unidade =
n° de Blocos =
n° de Pavimentos-Tipo =
n° de unid por Pavimento =
n° de Unidades = 76
Area Computével - Unidades = 4.500,00 m2
Area Computéavel - Total = 4,500,00 m2

49,21 m2
N de Vagas = 1

Area Computével - Garagem =

Tabela 163: Caracteristicas dos Empreendimentos Hipotéticos em ZEUs e ZEM.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

e Receitas

Para a Area 1, as receitas encontradas foram:

R$ 21.251,48 /m2
R$ 1.046.000,00

Primeira Receita:_apés 0 inicio das obras = 8 © més
3 -Fluxo de Vendas:

Velocidade de Vendas:
unidades durante meses

1 -Valor Unitéario:

2 -Valor da Unidade =

8 °més més ao 21 °més
152 unidades no Gltimo més, isto é, no 22 °més
Forma de Pagamento:
Entrada: do valor da unidade
Semestrais: do valor da unidade Parcelas
Mensais: do valor da unidade Parcelas

Valorizacdo da Unidade:

Tabela 164: Receitas do Empreendimento Hipotético na Area 1 (ZEU).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Sdo Paulo - SP

Rio de Janeiro - RJ
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1 -Valor Unitéario:

2 -Valor da Unidade =

Primeira Receita: [/ 69meés " apos o inicio das obras = 8 ° més

Velocidade de Vendas:
unidades durante meses

3 -Fluxo de Vendas:

R$ 34.113,65 /m2
R$ 1.791.000,00

8 °més més ao 21 °més
144 unidades no dltimo més, isto €, no
Forma de Pagamento:
Entrada: do valor da unidade
Semestrais: do valor da unidade
Mensais: do valor da unidade

Valorizacdo da Unidade:

[E00% a0 ano

22 °més

Parcelas
Parcelas

Tabela 165: Receitas do Empreendimento Hipotético na Area 2 (ZEU).

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Para a Area 3, as receitas encontradas foram:

1 -Valor Unitéario:

2 -Valor da Unidade =

Primeira Receita:_apés 0 inicio das obras = 8 ° més

Velocidade de Vendas:
unidades durante meses

3 -Fluxo de Vendas:

R$ 26.894,37 /m2
R$ 1.412.000,00

8°més més ao 21 °més
144 unidades no Gltimo més, isto é, no
Forma de Pagamento:
Entrada: do valor da unidade
Semestrais: do valor da unidade
Mensais: do valor da unidade

Valorizacdo da Unidade:

(009 T a0 ano

22 °més

Parcelas
Parcelas

Tabela 166: Receitas do Empreendimento Hipotético na Area 3 (ZEU).

Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Sdo Paulo - SP

Rio de Janeiro - RJ 204
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Para a Area 4, as receitas encontradas foram:

1 -Valor Unitario: R$ 20.104,25 /m2
2 -Valor da Unidade = R$ 989.000,00

Primeira Receita: [ 69mes " apos o inicio das obras = 8 ° més
3 -Fluxo de Vendas:

Velocidade de Vendas:
unidades durante meses

8°més més ao 21 °més
152 unidades no Udltimo més, isto é, no 22 °més

Forma de Pagamento:

Entrada: do valor da unidade
Semestrais: do valor da unidade Parcelas
Mensais: do valor da unidade Parcelas

Valorizacéo da Unidade: [ 100% T aoano

Tabela 167: Receitas do Empreendimento Hipotético na Area 4 (ZEU).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Para a Area 5, as receitas encontradas foram:

1 -Valor Unitario: R$ 26.159,49 /m2
2 -Valor da Unidade = R$ 1.373.000,00

Primeira Receita:_ap()s 0 inicio das obras = 8 ° més
3 -Fluxo de Vendas:

Velocidade de Vendas:
unidades durante meses

8°més més ao 21 °més
144 unidades no dltimo més, isto é, no 22 °més
Forma de Pagamento:
Entrada: do valor da unidade
Semestrais: do valor da unidade Parcelas
Mensais: do valor da unidade Parcelas

Valorizacédo da Unidade: _ao ano

Tabela 168: Receitas do Empreendimento Hipotético na Area 5 (ZEM).
Fonte: Elaboragdo Propria da Amaral d’Avila.
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e Despesas

Para as Areas 1 e 4 as despesas adotadas no estudo foram:

1- Custo da Construcao:
Duracédo da Obra: 3 anos
2 anos

Inicio:

indices de Construcio:

——
E—

Res Médio - C/ Elev. ago/24
Atualizacdo R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicdo - Padrdo
Res Médio - C/ Elev. = R$2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 9543
Subtotal 1 = R$ 2.225,14 /m2
Custos Adicionais:
Fundacdes Especiais = R$ 222,51
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 111,26
Projetos = R$ 111,26
Paisagismo = R$ 111,26
Acabamentos Especiais = R$ 556,29
Subtotal 2= R$ 3.337,71 /m2
Despesas Indiretas: R$ 133,51
Subtotal 3= R$3.471,22 /m2
BDI do Construtor :_ R$ 416,55

Total= R$3.887,77 /m2
Custo Total da Construcdo (CTC) = R$ 23.665.676,82

2- Aprovacao de Projeto: do CTC
Inicio:
NUmero de Parcelas =

3- Investimento em Marketing: da Receita
Inicio: antes da receita

4- Comisséo do Vendedor: _da Receita
5-RET: 0%

Tabela 169: Despesas dos Empreendimentos Hipotéticos nas Area 1 e 4 (ZEU).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
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Para as Areas 2, 3 e 5, as despesas adotadas no estudo foram:

1- Custo da Construcéo:
Duracdo da Obra: 3 anos
2 anos

Inicio:

indices de Construcéo:

Res Médio - C/ Elev. = ago/24
Atualizacdo = R$ 0,00
Res Médio - C/ Elev. = R$2.017,89 /m2 ago/24
Transposicdo - Padréo
Res Médio - C/ Elev. = R$ 2.320,57 /m2
Redutor de Magnitude = R$ 86,75
Subtotal 1 = R$ 2.233,82 /m2
Custos Adicionais:
Fundacg0es Especiais = R$ 223,38
Ar Condicionado = R$ 0,00
Elevadores = R$ 111,69
Projetos = R$ 111,69
Paisagismo = R$ 335,07
Acabamentos Especiais = R$ 781,84
Subtotal 2= R$ 3.797,49 /m2
Despesas Indiretas:_ R$ 151,90
Subtotal 3= R$ 3.949,39 /m2
BDI do Construtor =/ 112,00% R$ 473,93

Total= R$4.423,32 /m2
Custo Total da Construcédo (CTC) = R$ 26.763.289,16

2- Aprovacao de Projeto: do CTC
Inicio:
NUmero de Parcelas =

3- Investimento em Marketing: da Receita
Inicio: antes da receita

4- Comisséo do Vendedor: _da Receita
5-RET: o 400%

Tabela 170: Despesas do Empreendimento Hipotético na Areas 2 e 3 (ZEU) e 5 (ZEM).
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Sdo Paulo - SP Rio de Janeiro - RJ
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e Qutras Premissas
Foram utilizados o Coeficiente de Aproveitamento Mdaximo (4,0) para calculo Outorga
Onerosa do Direito de Construir - OODC (mdaxima outorga encontrada entre os terrenos

pesquisados, como descrito no item seguinte).

Para o calculo da area Privativa, utilizou-se o Coeficiente de Aproveitamento de 4,50,
como anteriormente justificado.

Utilizou-se os valores médios de terrenos encontrados em cada area, descritos
anteriormente.

8.2.3.2. Resultados Obtidos

Pelo Método Involutivo, com as premissas supramencionadas, chega-se aos seguintes

resultados:
AREA MaEXr:r:fn(t)r::joar’?a % da Out9rga Total em TIR (real ao ano)
(R$/m?2de ACA) Relacédo ao VGV
AREA 1 573,03 2,5% 21,4%
AREA 2 1.766,73 4,8% 28,2%
AREA 3 1.419,12 4,9% 28,8%
AREA 4 788,40 3,7% 16,0%
AREA 5 501,23 1,8% 74,9%

*Entre os terrenos pesquisados
Tabela 171: Resultados Obtidos — Andlise das Areas em ZEUs e ZEM.
Fonte: Elaboragdo Prépria da Amaral d’Avila.

Foram encontrados valores maximos de Area Adicional Construida (ACA) variando entre
RS 501,23 e RS 1.766,73 por m?, concorrendo com areas da OUCFL com valores da ACA de mais
de RS 4.500 por m? (com fatores de equivaléncia de 1 CEPAC = 2,8m? de ACA, no subsetor 1d).

Como calculado, as rentabilidades (TIR) se encontram acima de 16,0% a.a. (em valores
reais), alcancando até 74,9% a.a., na drea de ZEM (Area 5).

Tais informag¢des demonstram que, devido ao valor da ACA das areas de ZEUs e ZEM
pesquisadas estarem muito abaixo daquelas encontradas na OUCFL, estes empreendimentos
hipotéticos apresentam Taxas Internas de Desconto geralmente acima do que aquela calculada
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para a OUCFL (20% a.a., em termos reais). Tal fato se deve aos baixos valores de OODC
encontrados nas regides de ZEU e ZEM, principalmente se comparados com aqueles encontrados
no interior da OUCFL.

Nota-se, com isso, que os valores pagos a titulo de outorga a Municipalidade sao infimos,
ou seja, a lei transferiu valor ao proprietario do terreno e ao incorporador e ndo criou significativo
valor ao Municipio.

8.2.4. Conclusoes — Concorréncia com ZEUs

A Lei Municipal N2 16.402/2016 permitiu a utilizagdo do Coeficiente de Aproveitamento de
terrenos maximos igual a 4,0, préximos a regides da OUCFL, tendo como contrapartida financeira a
outorga onerosa do direito de construir. Os valores de outorga onerosa chegam a ser até 39% menores
que o do CEPACY, depois de ambos serem convertidos em ACA, gerando uma “concorréncia desleal”
em favor das ZEUs e ZEM, principalmente entre areas com os mesmos valores de venda (de area
util/privativa) e valores de terrenos semelhantes.

Além disso, as areas de ZEU possuem determinados incentivos'® que permitem o aproveitamento
do terreno (relagdo area Util privativa / area do terreno) de até 6,0 vezes, incentivos estes que ndo foram
utilizados na presente andlise em sua totalidade, mas que poderiam aumentar ainda mais as
rentabilidades aplicaveis a estas areas.

No momento, somente a Area 4 com ZEU n3o compete com a OUCFL, uma vez que sua
rentabilidade se encontra um pouco abaixo daquela adotada para o calculo dos valores maximos de
CEPAC.

Devido a algumas exigéncias aplicaveis as ZEUs e ZEM, principalmente em relagdo a quota de
terrenos maxima de 20m?, a OUCFL comeca a ganhar competitividade para empreendimentos
residenciais com unidades de 3 ou mais dormitérios e para empreendimentos ndo residenciais com lajes
corporativas.

Por conta disso, sugere-se que esta exigéncia (maximo de 20 m? por unidade) se mantenha para
as areas de ZEU e ZEM, a fim de que evitar uma concorréncia ainda maior destas areas com a OUCFL.

Além disso, a longo prazo, para que haja uma concorréncia mais equilibrada entre as OUCs como
um todo e as areas de ZEU, sugere-se:

17 Considerando o valor de RS 12.639,36 por CEPAC e convers3o de 1 CEPAC = 2,8 m? de ACA, como por exemplo, no Subsetor 1d.
18 Transportes (eixos) permitem que n3o necessitem de vagas de garagem; 20% de outros usos e fachada ativa até 50% da érea do
terreno ndo computdveis, dentre outros.
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1) Recalculo das diretrizes das Outorgas Onerosas (valor do terreno, fatores, etc.) para
areas de ZEU préximas as OUCs, formando um “buffer” de amortecimento

concorrencial.

2) Alteracdo dos fatores de conversdo de ACA/CEPAC na OUCFL, principalmente em

areas proximas as ZEUs;

Criacdo de incentivos para a OUCFL, principalmente em dreas préximas as ZEUs e ZEM, além de manter as
areas de “eixo de transporte” no interior da OUCFL.
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9. ANALISE COMPLEMENTAR — PONTO DE ATENCAO

Deve-se mencionar que a Lei 18.175/2024 introduziu uma mudanca importante para evitar que seja
consumida ACA sem a utilizagdo de CEPACs: de acordo com o §72 do Art. 13 da Lei 13.769/2004 alterado pela
18.175/2024, abaixo:

§ 7° As areas computaveis resultantes de beneficios auferidos de forma gratuita ndo serdo
descontados dos estoques de area construida adicional previstos para os sefores da

Operacao Urbana Consorciada Faria Lima.”

Fiqura 14: Destaque da Pardgrafo 7° do Art. 13 da Lei 13.769/2004 alterado pela Lei 18.175/2024.
Fonte: Lei 18.175/2024

Os beneficios auferidos de forma gratuita sdo:
e Remembramento para lotes com area a partir de 2.500m?;
e Fruicdo publica para lotes com area de 2.000m? a 20.000m?;
®20% da area total computdvel para hospitais e escolas.

E extremamente necessario o cumprimento do dispositivo, e deve restar claro a todos os envolvidos que
a area computdvel adicional auferida por beneficios gratuitos, ndo devera descontar dos 250.000m?

introduzidos ao estoque geral da OUCFL pela Lei 18.175/2024.

Caso esse dispositivo ndo seja cumprido, espera-se que mais de 21.000 m? de area computavel sejam
auferidas de forma gratuita imediatamente?®. Caso o dispositivo da lei ndo seja cumprido havera uma perda
de 16.300 CEPACs? (ou RS 206.021.568,00) que poderiam ser leiloados.

Além disso, existem em tramitacdo 3 processos administrativos solicitando a revisdo da Certidao de
Vinculagdo de CEPAC anteriormente emitida considerando os dispositivos da Lei 18.175/2024, quais sejam:

1% Considerando que 15.891,94 m? de ACA foram auferidos de forma gratuita nos ultimos 185.302,32 m? de ACA consumidos,
antes da Lei 18.175/2024, chega-se a um indice de 8,58%. Multiplicando-se esse indice pelo novo estoque de ACA, de 250.000 m?,
chega-se a 21.440,56 m2.

20 Considerando um fator de convers3o médio ponderado de 1 CEPAC = 1,315 m? de ACA e o valor do CEPAC de RS 12.639.36.
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Processo Administrativo Area Computavel por
Beneficios
7610.2024/0001277-6 1.062,98 m”
76810.2024/0001324-1 5.698,56 m”
7810.2024/0001318-7 1.493,05m>
TOTAL 8.577,85m’

Figura 15: Processos Administrativos — Revisdo da Certidéo de Vinculagéo de CEPAC.
Fonte: SP Urbanismo e Prefeitura de Sdo Paulo.

Com o deferimento dos processos, 8.577,85 m? retornariam ao estoque da OUCFL, que foram abatidos
anteriormente, com o cumprimento do dispositivo do §72 do Art. 13 da Lei 13.769/2004 alterada pela Lei

18.175/2024.

Esse estoque pode viabilizar a venda adicional de 6.523 CEPACs (RS 82.446.545,28).
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10. CONCLUSOES FINAIS

Antes de propriamente abordarem as conclusdes finais deste estudo, os signatdrios deste Laudo
agradecem a empresa Colliers por gentilmente enviar informacdes acerca dos empreendimentos ndo
residenciais na regido da OUCFL.

Estes signatarios também nao poderiam deixar de fazer uma homenagem e demonstrarem seu imenso
agradecimento ao Engenheiro Jodo Freire d’Avila Neto, socio fundador da Amaral d’Avila Engenharia de
AvaliagOes, que faleceu em 30 de maio de2020, vitima de COVID-19. Jodo d’Avila inspirou a todos com seu
brilhantismo e conhecimento técnico, tendo desenvolvido a primeira metodologia de andlise de uma
Operacdo Urbana Consorciada no Pais, sempre a aperfeicoando. Participou com o time da Amaral d’Avila
Engenharia de Avaliagdes do primeiro estudo da OUC Agua Espraiada, além das Operaces Urbanas
Consorciadas Agua Branca, Porto Maravilha (no Rio de Janeiro) e desta prépria OUCFL, dentre outras.

O estudo ora realizado segue os mesmos conceitos amplamente consagrados quando dos estudos das
Operagoes Urbanas Consorciadas realizados pela Amaral d’Avila. Entretanto, face a nova realidade observada
“in loco”, na dinamica do mercado imobilidrio, na concorréncia gerada por novos e imprevistos riscos, o

presente estudo buscou ampliar a andlise, abarcando os maiores desafios atualmente aplicaveis a OUCFL.

A OUCFL se encontra em um cendrio distinto daquele encontrado na época do ultimo e Unico leildo de
CEPAC, ocorrido em 14/10/2021.

Dentre os principais fatores atuais que hoje influenciam a OUCFL e que ndo se verificavam naquela
época, pode-se mencionar:

1) Mais de 3 anos sem lancamentos dentro do perimetro da OUCFL devido a falta de
estoque de ACA;

2) Aumento “Concorréncia desleal” com Eixos de Transformacao (areas de ZEU) e, agora
ZEM, com expansdo dessas areas;

3) Concorréncia com empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social (HIS),
principalmente a partir de 2020; e

4) Precos de leildo anterior inviabilizando grande parte da OUCFL.
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Tal cenério pode impactar negativamente as projecdes de demanda por terrenos, ACA — Area Construida
Adicional, CEPAC - Certificado de Potencial Adicional de Construcdo e Receitas advindas dos futuros leildes.

A concorréncia com as areas de ZEU e ZEM (foram identificadas 5 areas que concorrem diretamente
com a OUCFL), iniciada apds a promulgacdo da Lei Municipal n2 16.402/2016, ocasionou a diminui¢cdo da
projecdo da demanda por terrenos no interior da OUCFL, principalmente de empreendimentos residenciais
com unidades de 1 e 2 dormitdrios e de empreendimentos ndo residenciais de salas comerciais, uma vez que
empreendimentos deste tipo nas referidas areas de ZEU trazem um maior retorno para o empreendedor. Essa
diminuicdo da demanda no interior da OUCFL, além de pressionar negativamente os valores unitarios de venda
da area util/privativa, diminui a expectativa de absor¢do de ACA e CEPACs.

O Decreto Municipal n2 57.377/2016 e posterior substitui¢cdo pelo Decreto Municipal N2 59.885/2020 e
pelo Decreto Municipal N2 63.728/2024 viabilizaram a implanta¢do de empreendimentos de HIS em diversos
terrenos no interior da OUCFL, mais notadamente nos Setores 1 (principalmente), 3 e 4 competindo com
empreendimentos que consomem CEPAC.

O fato é que a criagdo de uma Lei que se sobrepde a OUCFL ignorando todo o estudo para
implementagao e emissao do CEPAC, trouxe um cendrio desafiador aos investidores que adquiriram e
adquirirdo no futuro tal valor mobiliario.

Para considerar essa nova fase na qual a OUCFL se encontra, criou-se um cenario mais conservador
(pessimista), bem como outro cendrio realista, que se encontra na média histérica.

Por fim, foi criado um cendrio mais otimista em patamares acima do histdrico. Embora seja otimista,
esse cenario é plenamente possivel, considerando o quadro econdmico que podera melhorar.

De acordo com os valores hoje praticados no mercado imobiliario da regidao da OUCFL, considerando
ainda as premissas utilizadas no presente estudo e o valor do CEPAC igual a RS 12.639,36/titulo, com aplicagdo
dos fatores de conversado, projetou-se receita no primeiro leildo (suficiente para 3 anos de demanda e para
uma identificada “demanda reprimida”) de aproximadamente RS 1,98 bilhdo, porém, com viés de alta, uma
vez que os valores dos CEPACs poderao ser vendidos para aplicagdo em empreendimentos em subsetores com
precos de venda altos e fatores de conversao (como por exemplo, o subsetor 2d, o0 3a e o0 3c).

Quanto a ACA, em fungdo dos cenarios tracados referentes ao que se langa de area util/privativa, estima-

se entre 58.998,53 m? e 74.526,19 m? o consumo verificado no primeiro ano, tendo, para o cenario realista,
projecdo de consumo de ACA de 67.339,02 m? no primeiro ano.
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Quanto ao estoque disponivel de terrenos, de acordo com os levantamentos efetuados através de
informacdes do IPTU, nota-se que este é significativamente superior ao total do consumo de terrenos
verificados nos cenarios analisados.

Diante de tais consideragdes e premissas, estima-se que possam ser consumidos, no primeiro ano da
OUCFL, de 44.853 a 56.659 CEPACs, sendo estimado para o cenario realista um consumo de 51.195 CEPACs.

No cendrio Pessimista, passados 5 (cinco) anos, a demanda consumird a totalidade de ACA constante na
legislacdo (250.000,00 m?). J& nos cenarios Realista e Otimista, a ACA é totalmente consumida em 4 (quatro)
anos.

Para todos os cendrios considerados, o montante de CEPAC disponibilizado pela legislacdo ndo sera
atingido, uma vez que em todos eles a ACA disponivel é consumida antes do que os CEPACs.

Considerando ainda que o empreendedor busque uma Taxa Minima de Atratividade na ordem de
20,00% (vinte por cento) ao ano, considerando o CEPAC pelo seu valor minimo para que pelo menos 50% dos
terrenos disponiveis nos subsetores sejam vidveis, sugere-se, o lancamento de CEPAC ao valor de
RS 12.639,36.

Os signatarios declaram que o estudo realizado, objeto deste relatdrio, foi produzido pela AMARAL

D’AVILA ENGENHARIA DE AVALIACOES de forma isenta, procurando enfocar unicamente os aspectos técnicos
pertinentes cabiveis as analises.
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11. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido este LAUDO, que se compde de 216 (duzentos e dezesseis) folhas escritas
de um sé lado, contendo rubricas, menos esta ultima, que vai datada e assinada.

Acompanham 03 (trés) anexos:

1) Viabilidade dos Empreendimentos
2) Analise Estatistica
3) Anotac¢do de Responsabilidade Técnica

S3o Paulo, 29 de novembro de 2024.

PELA AMARAL D'AVILA ENGENHARIA DE AVALIAGOES
EM MEMORIA DE JOAO FREIRE D’AVILA NETO

\l@ Lm\mw—ﬁ \H/@WA

CELSO DE SAMPAI JULIO CESAR RIBEIRO ROPPA
CREA n2133.052/D CREA n2 5062468004/D
Engenheiro Civil CORECON-SP n2 36092
Engenheiro Civil e Economista
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ANEXO 1

VIABILIDADE DOS
EMPREENDIMENTOS

Jo-
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engenharia de ave

SETOR 1A
NAO RESIDENCIAL

e Ju—



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -6.321.076,67 -6.321.076,67 -6.321.076,67 -6.321.076,67 -6.321.076,67 -6.321.076,67 -6.321.076,67 -6.321.076,67 -6.321.076,67 -6.321.076,67
Contrapartida Financeira 0,00 -86.798.501,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgéo 0,00 0,00 0,00 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75
Aprovagcéo de Projetos 0,00 0,00 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.181.958,40 -1.181.958,40 -1.181.958,40 -1.181.958,40
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.034.213,60 -1.034.213,60 -1.034.213,60
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -118.195,84 -121.479,06 -124.762,28
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.954.896,00 2.954.896,00 2.954.896,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 82.080,44 164.160,89
Quitagéo - Financiamento
|T0tais 0,00 -93.119.578,36 -7.044.586,57 -8.853.361,31 -8.853.361,31 -8.853.361,31 -8.853.361,31 -10.035.319,71 -7.509.323,25 -7.430.526,03 -7.351.728,80
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -309.844.390,62
Total de Receitas 424.871.832,00
- (93.119.578,36) (100.164.164,93) (109.017.526,24) (117.870.887,56) (126.724.248 87) (135.577.610,18) (145.612.929,90) (153.122.253,15) (160.552.779,18) (167.904.507,98)
100.000,00 - (931,20) (1.001,64) (1.090,18) (1.178,71) (1.267,24) (1.355,78) (1.456,13) (1.531,22) (1.605,53) (1.679,05)
Payback 39
Exposicio Maxima (183.813.963,23)
Despesas 0,00 -93.119.578,36 -7.044.586,57 -8.853.361,31 -8.853.361,31 -8.853.361,31 -8.853.361,31 -10.035.319,71 -10.464.219,25 -10.467.502,47 -10.470.785,69
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.954.896,00 3.036.976,44 3.119.056,89
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309

VPL - Despesas:  (R$252.717.870,75)
VPL - Receitas:  R$252.717.870,75

1,007591534
0,007591534
0759153429  -R$278.201.204,56
R$ 327.299.528,57
-1,18

17,65

ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-6.321.076,67 -6.321.076,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -2.532.284,65 16.057.195,07 -923.247,02 -937.381,98 -951.516,93 -965.651,89 -979.786,84 -993.921,80 -1.008.056,75 -1.022.191,71 -1.036.326,66
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.181.958,40 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -341.079,42 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.034.213,60 -1.034.213,60 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -298.444,50 0,00 0,00 0,00
-128.045,49 -131.328,71 -135.793,89 -168.658,90 -171.974,95 -175.291,00 -178.607,05 -181.923,10 -185.534,64 -218.399,65 -221.715,70 -139.761,89 -106.601,39 -106.601,39 -106.896,88
2.954.896,00 2.954.896,00 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 852.698,56 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 738.724,00 738.724,00 738.724,00 738.724,00 738.724,00 746.111,24 1.484.835,24 1.484.835,24 1.484.835,24 1.484.835,24 1.484.835,24 1.492.222,48
246.241,33 328.321,78 410.402,22 493.303,47 576.204,72 659.105,97 742.007,22 824.908,47 907.809,72 990.710,96 1.073.612,21 1.156.513,46 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53
-7.272.931,57 -7.205.953,93 -788.055,17 705,07 -643.219,63 18.025.845,29 1.124.988,39 1.190.438,63 1.262.980,63 2.037.605,91 2.955.754,71 2.061.919,08 1.550.376,63 1.536.241,67 1.529.198,47
(175.177.439,56)  (182.383.39349)  (183.171.44866)  (183.170.74360)  (183.81396323)  (165788.117,95)  (164.663.12956)  (163472.690,92)  (162.209.710,30)  (160.172.104,39)  (157.216.34967)  (155.154.430,59)  (153.604.05396)  (152.067.812,29)  (150.538.613,82)
(1.751,77) (1.823,83) (1.831,71) (1.831,71) (1.838,14) (1.657,88) (1.646,63) (1.634,73) (1.622,10) (1.601,72) (1.572,16) (1.551,54) (1.536,04) (1.520,68) (1.505,39)
-10.474.068,91 -10.489.171,71 -4.182.902,36 -4.215.767,37 -4.942.593,31 13.643.570,36 -3.340.187,79 -3.357.638,79 -3.375.385,29 -3.422.385,25 -2.587.137,70 -1.432.128,18 -1.114.658,14 -1.128.793,10 -1.143.223,54
3.201.137,33 3.283.217,78 3.394.847,18 4.216.472,43 4.299.373,68 4.382.274,93 4.465.176,18 4.548.077,43 4.638.365,92 5.459.991,16 5.542.892,41 3.494.047,26 2.665.034,77 2.665.034,77 2.672.422,01

36 03 10,8

5 2 10

1 92 9,2
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26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.050.461,62 -1.175.142,34 -1.191.296,57 -1.207.450,81 -1.223.605,04 -1.239.759,28 -1.255.913,51 -1.272.067,75 -1.288.221,98 -1.304.376,22 -1.320,530,45 -1.336.684,69 -1.352.838,92
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-136.445,84 -136.445,84 -115.128,38 -106.601,39 -106.601,39 -106.896,88 -136.445,84 -136.445,84 -115.128,38 -106.601,39 -106.601,39 -106.896,88 -106.896,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.230.946,48 2.230.946,48 1.698.009,88 1.484.835,24 1.484.835,24 1.492.222,48 2.230.946,48 2.230.946,48 1.698.009,88 1.484.835,24 1.484.835,24 1.492.222,48
1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53
2.224.23855 2.099.557,83 1571.784,46 1.350.982,57 1.334.828,34 1.325.765,86 2.018.786,66 2.002.632,43 1.474.859,06 1.254.057,17 1.237.902,93 1.228.840,45 1.212.686,21
295489600
(14831437527)  (14621481743)  (144.64303297)  (143292.050,39)  (141.957.22205)  (140.631.456,20)  (138.612.669,54)  (136.610.037,11)  (13513517806)  (133.881.120,89)  (132.643.217,96)  (131.414.377,51)
(1.483,14) (1.462,15) (1.446,43) (1.432,92) (1.419,57) (1.406,31) (1.386,13) (1.366,10) (1.351,35) (1.338,81) (1.326,43) (1.314,14)
-1.186.907,46 -1.311.588,18 -1.306.424,95 -1.314.052,20 -1.330.206 43 -1.346.656,16 -1.392.359,35 -1.408.513,59 -1.403.350,36 -1.410.977,61 -1.427.131,84 -1.443581,57
3.411.146,01 3.411.146,01 2.878.200,41 2.665.034,77 2.665.034,77 2.672.422,01 3411.146,01 3.411.146,01 2.878.209,41 2.665.034,77 2.665.034,77 2.672.422,01

0,00

0,00

-60.774.831,54

0,00

0,00

0,00

-12.750.165,18

0,00
6.395.239,20
14.948.607,80
297.410.282,40

245.229.132,68
422.128.000,00

42,28
424.871.832,00

115.027.441,38
1.150,27
39

-73.524.996,72
318.754.129,40
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SETOR 1A
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00
Contrapartida Financeira 0,00 -36.850.795,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgéo 0,00 0,00 0,00 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 0,00 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -573.574,40 -573.574,40 -573.574,40 -573.574,40 -573.574,40
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -501.877,60 -501.877,60 -501.877,60 -501.877,60
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -57.357,44 -58.950,70 -60.543,96 -62.137,23
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.433.936,00 1.433.936,00 1.433.936,00 1.433.936,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 39.831,56 79.663,11 119.494,67
Quitacéo - Financiamento
|T0tais 0,00 -39.973.389,00 -3.526.796,87 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -5.110.878,46 -3.831.974,62 -3.793.736,33 -3.755.498,04 -3.717.259,74
TIR= 1,5310% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -152.968.046,32
Total de Receitas 206.179.512,00 0,258083188
- (39.973.389,00)  (43.500.185,87)  (48.037.489,93) (52.574.79398) (57.112.09804)  (61.649.402,10)  (66.760.280,55)  (70.592.25518)  (74.385.991,51)  (78.141.48954)  (81.858.749,28)
100.000,00 - (399,73) (435,00) (480,37) (525,75) (571,12) (616,49) (667,60) (705,92) (743,86) (781,41) (818,59)
Payback 39
Exposicdo Méxima (86.689.091,72)
Despesas 0,00 -39.973.389,00 -3.526.796,87 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -5.110.878,46 -5.265.910,62 -5.267.503,89 -5.269.097,15 -5.270.690,41
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.433.936,00 1.473.767,56 151359911 1.553.430,67
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5310
VPL - Despesas: (R$122.637.481,89)
VPL - Receitas:  R$122.637.481,89
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 136.133.896,15
R$ 158.830.150,64
-1,17

16,67 ok




12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

-3.122.594,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.414.710,06 8.970.664,24 -515.789,90 -523.686,67 -531.583,44 -539.480,20 -547.376,97 -555.273,74 -563.170,51 -571.067,27 -578.964,04
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -165.517,18 0,00 0,00 0,00 0,00
-501.877,60 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -144.827,54 0,00 0,00 0,00
-63.730,49 -65.897,33 -81.845,88 -83.455,08 -85.064,27 -86.673,46 -88.282,66 -90.035,25 -105.983,80 -107.593,00 -67.822,90 -51.730,95 -51.730,95 -51.874,34
1.433.936,00 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 413.792,96 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 358.484,00 358.484,00 358.484,00 358.484,00 358.484,00 362.068,84 720.552,84 720.552,84 720.552,84 720.552,84 720.552,84 724.137,68
159.326,22 199.157,78 239.387,65 279.617,52 319.847,39 360.077,26 400.307,13 440.537,00 480.766,88 520.996,75 561.226,62 572.720,87 572.720,87 572.720,87
-3.684.757,19 -515.177,89 -132.412,57 -497.994,77 9.926.000,21 478.166,74 508.890,65 543.056,00 917.924,55 1.362.441,42 927.648,25 678.372,25 670.475,49 666.020,16
(85.543506,48)  (86.058.684,37)  (86.191.00694)  (86.689.091,72)  (76.763.00L51)  (76.284.92477)  (75.776.03413)  (75.232.97812)  (74.315.05358)  (72.952.612,16)  (72.024.96391)  (71.346591,66)  (70.676.116,17)  (70.010.096,01)
(855,44) (860,59) (861,91) (866,89) (767,63) (762,85) (757,76) (752,33) (743,15) (729,53) (720,25) (713,47) (706,76) (700,10)
-5.278.019,42 -2.162.611,03 -2.178.559,58 -2.584.371,65 7.799.393,45 -1.688.669,88 -1.698.175,85 -1.707.825,20 -1.731.670,53 -1.327.383,53 -767.924,17 -614.901,45 -622.798,22 -630.838,38
1.593.262,22 1.647.433,14 2.046.147,01 2.086.376,88 2.126.606,75 2.166.836,62 2.207.066,49 2.250.881,20 2.649.595,08 2.689.824,95 1.695.572,42 1.293.273,71 1.293.273,71 1.296.858,55

36 03 10,8

5 2 10

1 92 92

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-586.860,81 -656.516,12 -665.540,99 -674.565,87 -683.590,75 -692.615,63 -701.640,50 -710.665,38 -719.690,26 -728.715,14 -737.740,01 -746.764,89 755.789,77  -33.953.041,35
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-66.213,70 -66.213,70 -55.868,88 -51.730,95 -51.730,95 -51.874,34 -66.213,70 -66.213,70 -55.868,88 -51.730,95 -51.730,95 -51.874,34 -51.874,34  -6.187.331,42
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.082.621,68 1.082.621,68 824.001,08 720.552,84 720.552,84 724.137,68 1.082.621,68 1.082.621,68 824.001,08 720.552,84 720.552,84 3.103.447,20
572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 7.254.179,80
144.325.658,40
1.002.268,04 932.612,73 675.312,07 566.976,89 557.952,01 552.368,58 887.488,34 878.463,46 621.162,81 512.827,62 503.802,75 498.219,31 48019444 11454291264
143393600 204.848.000,00
4445
206.179.512,00
(69.007.827,97)  (68.075.21524)  (67.399.903,17)  (66.83292628)  (66.274.974,27)  (65.722.60569)  (64.835117,35)  (63.956.653,89)  (63.335491,08)  (62.822.66346)  (62318.860,71)  (61.820.64140) 53.211.465,68
(690,08) (680,75) (674,00) (668,33) (662,75) (657,23) (648,35) (639,57) (633,35) (628,23) (623,19) 532,11
39
-653.074,51 722.729,82 721.409,87 -726.296,82 -735.321,70 744.489,97 -767.854,21 -776.879,08 775.559,14 -780.446,08 -789.470,96 -798.639,23 -40.140.372,76
1.655.342,55 1.655.342,55 1.396.721,95 120327371 120327371 1.296.858,55 1.655.342,55 1.655.342,55 1.396.721,95 1.293.27371 1.293.27371 1.296.858,55 154,683.285,40




d
amaral d'avila
iacoes

engenharia de avaliaco

SETOR 1B
NAO RESIDENCIAL

e Ju—



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17
Contrapartida Financeira 0,00 -50.467.921,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgao 0,00 0,00 0,00 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -919.296,00 -919.296,00 -919.296,00 -919.296,00
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -804.384,00 -804.384,00 -804.384,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -91.929,60 -94.483,20 -97.036,80
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.298.240,00 2.298.240,00 2.298.240,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 63.840,00 127.680,00
Quitacéo - Financiamento
|Totais 0,00 -55.840.836,24 -6.072.308,07 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -8.740.086,33 -6.638.767,02 -6.577.480,62 -6.516.194,22
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -248.000.073,58
Total de Receitas 330.454.080,00
- (55.840.836,24) (61.913.144,31) (69.733.934,63) (77.554.724,96) (85.375.515,28) (93.196.305,61) (101.936.391,94) (108.575.158,96) (115.152.639,58) (121.668.833,81)

100.000,00 - (558,41) (619,13) (697,34) (775,55) (853,76) (931,96) (1.019,36) (1.085,75) (1.151,53) (1.216,69)
Payback 39
Exposicdo Maxima (136.800.876,58)
Despesas 0,00 -55.840.836,24 -6.072.308,07 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -8.740.086,33 -8.937.007,02 -8.939.560,62 -8.942.114,22
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.298.240,00 2.362.080,00 2.425.920,00

Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309

VPL - Despesas:  (R$196.557.344,98)
VPL - Receitas:  R$196.557.344,98

1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 219.429.952,73
R$ 254.564.921,59
-1,16

16,01

ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-5.372.915,17 -5.372.915,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -2.447.875,16 15.521.955,24 -892.472,12 -906.135,91 -919.799,70 -933.463,49 -947.127,28 -960.791,07 -974.454,86 -988.118,65 -1.001.782,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-919.296,00 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -265.282,56 0,00 0,00 0,00 0,00
-804.384,00 -804.384,00 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -232.122,24 0,00 0,00 0,00
-99.590,40 -102.144,00 -105.616,90 -131.178,43 -133.757,57 -136.336,70 -138.915,84 -141.494,98 -144.303,94 -169.865,47 -172.444,61 -108.703,10 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57
2.298.240,00 2.298.240,00 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 663.206,40 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 580.305,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20
191.520,00 255.360,00 319.200,00 383.678,40 448.156,80 512.635,20 577.113,60 641.592,00 706.070,40 770.548,80 835.027,20 899.505,60 917.928,00 917.928,00 917.928,00
-6.454.907,82 -6.402.814,38 -954.593,55 -341.116,69 -978.610,33 17.053.119,33 700.591,24 748.826,71 802.577,96 1.402.391,04 2.113.832,91 1.415.961,19 1.015.426,99 1.001.763,20 993.615,19
(128.123.741,63)  (13452655601)  (135.481.14957)  (135.822.26625)  (136.800.876,58)  (119.747.757,25)  (119.047.166,01)  (118.298.33920)  (117.495761,33)  (116.093.370,29)  (113.979537,38)  (112563576,20)  (111548.149,20)  (110.546.386,00)  (109.552.770,81)
(1.281,24) (1.345,27) (1.354,81) (1.358,22) (1.368,01) (1.197,48) (1.190,47) (1.182,98) (1.174,96) (1.160,93) (1.139,80) (1.125,64) (1.115,48) (1.105,46) (1.095,53)
-8.944.667,82 -8.956.414,38 -3.595.015,95 -3.620.577,49 -4.322.549,53 13.644.701,73 -2.772.304,76 -2.788.547,69 -2.805.020,44 -2.844.245,76 -2.197.282,29 -1.301.616,41 -1.057.366,61 -1.071.030,40 -1.084.924,01
2.489.760,00 2.553.600,00 2.640.422,40 3.279.460,80 3.343.939,20 3.408.417,60 3.472.896,00 3.537.374,40 3.607.598,40 4.246.636,80 4.311.115,20 2.717.577,60 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20

36 03 10,8

5 2 10

1 92 92

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.015.446,23 -1.135.970,93 -1.151.586,69 -1.167.202,45 -1.182.818,21 -1.198.433,97 -1.214.049,73 -1.229.665,49 -1.245.281,25 -1.260.897,01 -1.276512,77 -1.292.128,53 -1.307.74429  -58.749.003,83
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-106.123,97 -106.123,97 -89.543,81 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57 -106.123,97 -106.123,97 -89.543,81 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57 -83.141,57 -0.916.741,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.735.171,20 1.735.171,20 1.320.667,20 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20 1.735.171,20 1.735.171,20 1.320.667,20 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20 4.974,048,00
917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 11.626.632,00
231.317.856,00
1.531.529,00 1.411.004,30 997.464,70 822.679,41 807.063,65 796.963,66 1.332.925,50 1.317.309,74 903.770,14 728.984,85 713.369,09 703.269,10 687.65334  179.252.790,73
229824000 328.320.000,00
45,76
330.454.080,00
(108.021.241,81)  (106.610.237,50)  (105.612.772,80)  (104.790.093,39)  (103.983.02974)  (103.186.066,08)  (101.853.140,57)  (100.535.830,83) (99.632.060,69) (98.903.075,84)  (98.189.706,75)  (97.486.437,65) 82.454,006,42
(1.080,21) (1.066,10) (1.056,13) (1.047,90) (1.039,83) (1.031,86) (1.01853) (1.005,36) (996,32) (989,03) (981,90) 824,54
39
-1.121.570,20 -1.242.094,90 -1.241.130,50 -1.250.114,19 -1.265.729,95 -1.281.575,54 -1.320.173,70 -1.335.789,46 -1.334.825,06 -1.343.808,75 -1.359.424,51 -1.375.270,10 -68.665.745,27
2.653.099,20 2.653.099,20 2.238.595,20 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078539,20 2.653.099,20 2.653.099,20 2.238595,20 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20 247.918536,00




a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 1B
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00
Contrapartida Financeira 0,00 -36.850.779,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construcéo 0,00 0,00 0,00 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18
Aprovagcéo de Projetos 0,00 0,00 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -573.574,40 -573.574,40 -573.574,40 -573.574,40
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -501.877,60 -501.877,60 -501.877,60
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -57.357,44 -58.950,70 -60.543,96
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.433.936,00 1.433.936,00 1.433.936,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 39.831,56 79.663,11
Quitagéo - Financiamento
|T0tais 0,00 -39.973.373,92 -3.526.796,87 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -5.110.878,46 -3.831.974,62 -3.793.736,33 -3.755.498,04
TIR= 1,5310% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -152.968.031,24
Total de Receitas 206.179.512,00 0,258083261
- (30.97337392)  (43500.170,79)  (48.037.47485)  (52574.77890)  (57.112.082,96)  (61.649.387,02)  (66.760.26547)  (70.592.240,10)  (74.385.976,43)  (78.141.474,46)
100.000,00 - (399,73) (435,00) (480,37) (525,75) (571,12) (616,49) (667,60) (705,92) (743,86) (781,41)
Payback 39
Exposicdo Méxima (86.689.076,64)
Despesas 0,00 -39.973.373,92 -3.526.796,87 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -5.110.878,46 -5.265.910,62 -5.267.503,89 -5.269.097,15
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.433.936,00 1.473.767,56 1.513.599,11
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5310
VPL - Despesas: (R$122.637.457,80)
VPL - Receitas: R$122.637.457,80
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$136.133.881,18
R$ 158.830.150,64
-1,17
16,67 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

-3.122.594,00 -3.122.594,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.414.710,06 8.970.664,24 -515.789,90 -523.686,67 -531.583,44 -539.480,20 -547.376,97 -555.273,74 -563.170,51 -571.067,27 -578.964,04
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-573.574,40 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -165.517,18 0,00 0,00 0,00 0,00
-501.877,60 -501.877,60 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -144.827,54 0,00 0,00 0,00
-62.137,23 -63.730,49 -65.897,33 -81.845,88 -83.455,08 -85.064,27 -86.673,46 -88.282,66 -90.035,25 -105.983,80 -107.593,00 -67.822,90 -51.730,95 -51.730,95 -51.874,34
1.433.936,00 1.433.936,00 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 413.792,96 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 358.484,00 358.484,00 358.484,00 358.484,00 358.484,00 362.068,84 720.552,84 720.552,84 720.552,84 720.552,84 720.552,84 724.137,68
119.494,67 159.326,22 199.157,78 239.387,65 279.617,52 319.847,39 360.077,26 400.307,13 440.537,00 480.766,88 520.996,75 561.226,62 572.720,87 572.720,87 572.720,87
-3.717.259,74 -3.684.757,19 -515.177,89 -132.412,57 -497.994,77 9.926.000,21 478.166,74 508.890,65 543.056,00 917.924,55 1.362.441,42 927.648,25 678.372,25 670.475,49 666.020,16
(81.858.734,20)  (85.543.491,40)  (86.058.669,20)  (86.191.081,86)  (86.689.076,64)  (76.763.07643)  (76.284.909,69)  (75.776.019,05)  (75.232.96304)  (74.315.03850)  (72.952597,08)  (72.024.94883)  (71.34657658)  (70.676.101,09)  (70.010.080,93)
(818,59) (855,43) (860,59) (861,91) (866,89) (767,63) (762,85) (757,76) (752,33) (743,15) (729,53) (720,25) (713.47) (706,76) (700,10)
-5.270.690,41 -5.278.019,42 -2.162.611,03 -2.178.559,58 -2.584.371,65 7.799.393,45 -1.688.669,88 -1.698.175,85 -1.707.825,20 -1.731.670,53 -1.327.383,53 -767.924,17 -614.901,45 -622.798,22 -630.838,38
1.553.430,67 1.593.262,22 1.647.433,14 2.046.147,01 2.086.376,88 2.126.606,75 2.166.836,62 2.207.066,49 2.250.881,20 2.649.595,08 2.689.824,95 1.695.572,42 1.293.273,71 1.293.273,71 1.296.858,55

36 03 10,8

5 2 10

1 92 9,2




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-586.860,81 -656.516,12 -665.540,99 -674.565,87 -683.590,75 -692.615,63 -701.640,50 -710.665,38 -719.690,26 728.715,14 -737.740,01 -746.764,89 -755.789,77
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-66.213,70 -66.213,70 -55.868,88 -51.730,95 -51.730,95 -51.874,34 -66.213,70 -66.213,70 -55.868,88 -51.730,95 -51.730,95 -51.874,34 -51.874,34
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.082.621,68 1.082.621,68 824,001,08 720.552,84 720.552,84 724.137,68 1.082.621,68 1.082.621,68 824.001,08 720.552,84 720.552,84 724.137,68
572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87
1,002.268,04 932.612,73 675.312,07 566.976,89 557.952,01 552.368,58 867.488,34 878.463,46 621.162,81 512.827,62 503.802,75 498.219,31 489.194,44
143393600
(69.007.812,89)  (68.075.20016)  (67.399.88809)  (66.832.91120)  (66.27495919)  (65.722500,61)  (64.835.102.27)  (63956.63881)  (63.33547600)  (62.822.648,38)  (62.318.84563)  (61.820.626,32)
(690,08) (680,75) (674,00) (668,33) (662,75) (657,23) (648,35) (639,57) (633,35) (628,23) (623,19) (618,21)
-653.074,51 72272982 721.409,87 726.296,82 -735.321,70 744.489,97 -767.854,21 -776.879,08 775.559,14 -780.446,08 -789.470,96 -798.639,23
1.655.342,55 1.655.342,55 1.396.721,95 1.293.27371 1.293.27371 1.296.858,55 1.655.342,55 1.655.342,55 1.396.721,95 120327371 1.203.27371 1.296.858,55

0,00

0,00

-33.953.041,35

0,00

0,00

0,00

-6.187.331,42

0,00
3.103.447,20
7.254.179,80

144.325.658,40

114.542.912,64
204.848.000,00

44,45
206.179.512,00

53.211.480,76
532,11
39

-40.140.372,76
154.683.285,40



~raaral ' H
amaral d'avila
engenharia de avaliagoes

SETOR 1C
NAO RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17
Contrapartida Financeira 0,00 -50.467.918,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgéo 0,00 0,00 0,00 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -919.296,00 -919.296,00 -919.296,00 -919.296,00
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -804.384,00 -804.384,00 -804.384,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -91.929,60 -94.483,20 -97.036,80
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.298.240,00 2.298.240,00 2.298.240,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 63.840,00 127.680,00
Quitagéo - Financiamento
|T0tais 0,00 -55.840.833,29 -6.072.308,07 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -8.740.086,33 -6.638.767,02 -6.577.480,62 -6.516.194,22
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano

Total de Despesas -248.000.070,63

Total de Receitas 330.454.080,00
- (55.840.833,29)  (61.913.141,36)  (69.733.931,69)  (77.554.72201)  (85.375512,34)  (93.196.302,66) (101.936.388,99) (108.575.156,01) (115.152.636,64) (121.668.830,86)
100.000,00 - (558,41) (619,13) (697,34) (775,55) (853,76) (931,96) (1.019,36) (1.085,75) (1.151,53) (1.216,69)

Payback 39
Exposicio Maxima (136.800.873,64)
Despesas 0,00 -55.840.833,29 -6.072.308,07 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -8.740.086,33 -8.937.007,02 -8.939.560,62 -8.942.114,22
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.298.240,00 2.362.080,00 2.425.920,00
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309

VPL - Despesas:  (R$196.557.340,10)
VPL - Receitas:  R$196.557.340,10

1,007591534
0,007591534
0759153429  -R$219.429.949,80
R$ 254.564.921,59
-1,16

16,01

ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-5.372.915,17 -5.372.915,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -2.447.875,16 15.521.955,24 -892.472,12 -906.135,91 -919.799,70 -933.463,49 -947.127,28 -960.791,07 -974.454,86 -988.118,65 -1.001.782,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-919.296,00 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -265.282,56 0,00 0,00 0,00 0,00
-804.384,00 -804.384,00 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -232.122,24 0,00 0,00 0,00
-99.590,40 -102.144,00 -105.616,90 -131.178,43 -133.757,57 -136.336,70 -138.915,84 -141.494,98 -144.303,94 -169.865,47 -172.444,61 -108.703,10 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57
2.298.240,00 2.298.240,00 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 663.206,40 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 580.305,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20
191.520,00 255.360,00 319.200,00 383.678,40 448.156,80 512.635,20 577.113,60 641.592,00 706.070,40 770.548,80 835.027,20 899.505,60 917.928,00 917.928,00 917.928,00
-6.454.907,82 -6.402.814,38 -954.593,55 -341.116,69 -978.610,33 17.053.119,33 700.591,24 748.826,71 802.577,96 1.402.391,04 2.113.832,91 1.415.961,19 1.015.426,99 1.001.763,20 993.615,19
(128.123.738,68)  (13452655307)  (135.481.14662)  (135.822.26331)  (136.800.87364)  (119.747.754,30)  (119.047.16306)  (118.208.33635)  (117.495.75839)  (116.093.367,35)  (113.97953444)  (11256357325)  (111548.14626)  (110.546.38305)  (109.552.767,86)
(1.281,24) (1.345,27) (1.354,81) (1.358,22) (1.368,01) (1.197,48) (1.190,47) (1.182,98) (1.174,96) (1.160,93) (1.139,80) (1.125,64) (1.115,48) (1.105,46) (1.095,53)
-8.944.667,82 -8.956.414,38 -3.595.015,95 -3.620.577,49 -4.322.549,53 13.644.701,73 -2.772.304,76 -2.788.547,69 -2.805.020,44 -2.844.245,76 -2.197.282,29 -1.301.616,41 -1.057.366,61 -1.071.030,40 -1.084.924,01
2.489.760,00 2.553.600,00 2.640.422,40 3.279.460,80 3.343.939,20 3.408.417,60 3.472.896,00 3.537.374,40 3.607.598,40 4.246.636,80 4.311.115,20 2.717.577,60 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.015.446,23 -1.135.970,93 -1.151.586,69 -1.167.202,45 -1.182.818,21 -1.198.433,97 -1.214.049,73 -1.229.665,49 -1.245.281,25 -1.260.897,01 -1.276.512,77 -1.292.128,53 -1.307.744,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-106.123,97 -106.123,97 -89.543,81 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57 -106.123,97 -106.123,97 -89.543,81 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57 -83.141,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.735.171,20 1.735.171,20 1.320.667,20 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20 1.735.171,20 1.735.171,20 1.320.667,20 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20
917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00
1,531.529,00 1.411.004,30 997.464,70 822.679,41 807.063,65 796.963,66 1.332.925,50 1.317.309,74 903.770,14 728.984,85 713.369,09 703.269,10 687.653,34
229824000
(108.021.238.86)  (106.610.23456)  (105.612.769,85)  (104790.09044)  (103.983.026,80)  (103.186.06313)  (101.853.137,63)  (100.535.827,89) (99.632.057,74) (98.903.072,90) (98.189.703,81) (97.486.434,71)
(1.080,21) (1.066,10) (1.056,13) (1.047,90) (1.039,83) (1.031,86) (1.018,53) (1.005,36) (996,32) (989,03) (981,90) (974,86)
-1.121570,20 -1.242.094,90 -1.241.130,50 -1.250.114,19 -1.265.729,95 128157554 -1.320.173,70 -1.335.789,46 -1.334.825,06 -1.343.808,75 -1.350.424,51 -1.375.270,10
2.653.099,20 2.653.099,20 2.238.595,20 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20 2.653.099,20 2.653.099,20 2.238.595,20 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20

0,00

0,00
-58.749.003,83
0,00
0,00
0,00
-9.916.741,44
0,00
4.974.048,00

11.626.632,00
231.317.856,00

179.252.790,73
328.320.000,00

45,76
330.454.080,00

82.454.009,37
824,54
39

-68.665.745,27
247.918.536,00



a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 1C
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00
Contrapartida Financeira 0,00 -36.850.844,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -573.574,40 -573.574,40 -573.574,40 -573.574,40
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -501.877,60 -501.877,60 -501.877,60
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -57.357,44 -58.950,70 -60.543,96
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.433.936,00 1.433.936,00 1.433.936,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 39.831,56 79.663,11
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -39.973.438,46 -3.526.796,87 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -5.110.878,46 -3.831.974,62 -3.793.736,33 -3.755.498,04
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -152.968.095,79
Total de Receitas 206.179.512,00 0,258082948
- (39.973.43846)  (43.500.235,33)  (48.037.539,39)  (52.574.84345) (57.112.147,50)  (61.649.45156)  (66.760.330,02)  (70.592.304,64)  (74.386.04097)  (78.141.539,00)
100.000,00 - (399,73) (435,00) (480,38) (525,75) (571,12) (616,49) (667,60) (705,92) (743,86) (781,42)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (86.689.141,18)
Despesas 0,00 -39.973.438,46 -3.526.796,87 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -5.110.878,46 -5.265.910,62 -5.267.503,89 -5.269.097,15
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.433.936,00 1.473.767,56 1.513.599,11
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$122.637.560,89)
VPL - Receitas:  R$122.637.560,89
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 136.133.945,24
R$ 158.830.150,64
41,17
16,67 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

-3.122.594,00 -3.122.594,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.414.710,06 8.970.664,24 -515.789,90 -523.686,67 -531.583,44 -539.480,20 -547.376,97 -555.273,74 -563.170,51 -571.067,27 -578.964,04
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-573.574,40 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -579.310,14 -165.517,18 0,00 0,00 0,00 0,00
-501.877,60 -501.877,60 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -506.896,38 -144.827,54 0,00 0,00 0,00
-62.137,23 -63.730,49 -65.897,33 -81.845,88 -83.455,08 -85.064,27 -86.673,46 -88.282,66 -90.035,25 -105.983,80 -107.593,00 -67.822,90 -51.730,95 -51.730,95 -51.874,34
1.433.936,00 1.433.936,00 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 1.448.275,36 413.792,96 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 358.484,00 358.484,00 358.484,00 358.484,00 358.484,00 362.068,84 720.552,84 720.552,84 720.552,84 720.552,84 720.552,84 724.137,68
119.494,67 159.326,22 199.157,78 239.387,65 279.617,52 319.847,39 360.077,26 400.307,13 440.537,00 480.766,88 520.996,75 561.226,62 572.720,87 572.720,87 572.720,87
-3.717.259,74 -3.684.757,19 -515.177,89 -132.412,57 -497.994,77 9.926.000,21 478.166,74 508.890,65 543.056,00 917.924,55 1.362.441,42 927.648,25 678.372,25 670.475,49 666.020,16
(81.858.798,75)  (85.543.555,94)  (86.058.733,83)  (86.191.14641)  (86.680.141,18)  (76.763.140,97)  (76.284.97423)  (75.776.08359)  (75.233.027,59)  (74.315.103,04)  (72.952.66162)  (72.025.01337)  (71.346.641,12)  (70.676.16563)  (70.010.14547)
(818,59) (855,44) (860,59) (861,91) (866,89) (767,63) (762,85) (757,76) (752,33) (743,15) (729,53) (720,25) (713,47) (706,76) (700,10)
-5.270.690,41 -5.278.019,42 -2.162.611,03 -2.178.559,58 -2.584.371,65 7.799.393,45 -1.688.669,88 -1.698.175,85 -1.707.825,20 -1.731.670,53 -1.327.383,53 -767.924,17 -614.901,45 -622.798,22 -630.838,38
1.553.430,67 1.593.262,22 1.647.433,14 2.046.147,01 2.086.376,88 2.126.606,75 2.166.836,62 2.207.066,49 2.250.881,20 2.649.595,08 2.689.824,95 1.695.572,42 1.293.273,71 1.293.273,71 1.296.858,55

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-586.860,81 -656.516,12 -665.540,99 -674.565,87 -683.590,75 -692.615,63 -701.640,50 -710.665,38 -719.690,26 72871514 -737.740,01 -746.764,89
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-66.213,70 -66.213,70 -55.868,88 -51.730,95 -51.730,95 -51.874,34 -66.213,70 -66.213,70 -55.868,88 -51.730,95 -51.730,95 -51.874,34
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.082.621,68 1.082.621,68 824.001,08 720.552,84 720.552,84 724.137,68 1.082.621,68 1.082.621,68 824,001,08 720.552,84 720.552,84 724.137,68
572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87 572.720,87
1.002.268,04 932.612,73 675.312,07 566.976,89 557.952,01 552.368,58 887.488,34 878.463,46 621.162,81 512.827,62 503.802,75 498.219,31
143393600
(69.007.877,43)  (68.075.264.71)  (67.399.95263)  (66.83297575)  (66.275.02374)  (65.722.65516)  (64.835.166,82)  (63.956.70335)  (63.33554054)  (62.822.71292)  (62.318910,17)  (61.820.690,86)
(690,08) (680,75) (674,00) (668,33) (662,75) (657,23) (648,35) (639,57) (633,36) (628,23) (623,19) (618,21)
-653.074,51 722.729,82 -721.409,87 -726.296,82 -735.321,70 -744.489,97 -767.854,21 -776.879,08 -775.559,14 -780.446,08 -789.470,96 -798.639,23
1,655.342,55 1.655.342,55 1.396.721,95 1.203.273,71 1.203.273,71 1.296.858,55 1.655.342,55 1.655.342,55 1.396.721,95 1.293.273,71 1.293.273,71 1.296.858,55

0,00

0,00

-33.953.041,35

0,00

0,00

0,00

-6.187.331,42

0,00
3.103.447,20
7.254.179,80

144.325.658,40

114.542.912,64

204.848.000,00

44,45

206.179.512,00

53.211.416,21
532,11
39

-40.140.372,76
154.683.285,40



d
amaral d'avila
iacoes

engenharia de avaliaco

SETOR 1D
NAO RESIDENCIAL

e Ju—



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17 -5.372.915,17
Contrapartida Financeira 0,00 -50.467.904,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -919.296,00 -919.296,00 -919.296,00 -919.296,00
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -804.384,00 -804.384,00 -804.384,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -91.929,60 -94.483,20 -97.036,80
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.298.240,00 2.298.240,00 2.298.240,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 63.840,00 127.680,00
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -55.840.820,16 -6.072.308,07 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -8.740.086,33 -6.638.767,02 -6.577.480,62 -6.516.194,22
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -248.000.057,50
Total de Receitas 330.454.080,00
- (55.840.820,16)  (61.913.128,23)  (69.733.91855)  (77.554.708,88)  (85.375.499,21)  (93.196.289,53) (101.936.375,86) (108.575.142,88) (115.152.623,50) (121.668.817,73)
100.000,00 - (558,41) (619,13) (697,34) (775,55) (853,75) (931,96) (1.019,36) (1.085,75) (1.151,53) (1.216,69)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (136.800.860,50)
Despesas 0,00 -55.840.820,16 -6.072.308,07 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -7.820.790,33 -8.740.086,33 -8.937.007,02 -8.939.560,62 -8.942.114,22
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.298.240,00 2.362.080,00 2.425.920,00
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$196.557.318,36)
VPL - Receitas:  R$196.557.318,36
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 219.429.936,77
R$ 254.564.921,59
-1,16

16,01 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-5.372.915,17 -5.372.915,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -2.447.875,16 15.521.955,24 -892.472,12 -906.135,91 -919.799,70 -933.463,49 -947.127,28 -960.791,07 -974.454,86 -988.118,65 -1.001.782,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-919.296,00 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -265.282,56 0,00 0,00 0,00 0,00
-804.384,00 -804.384,00 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -232.122,24 0,00 0,00 0,00
-99.590,40 -102.144,00 -105.616,90 -131.178,43 -133.757,57 -136.336,70 -138.915,84 -141.494,98 -144.303,94 -169.865,47 -172.444,61 -108.703,10 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57
2.298.240,00 2.298.240,00 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 663.206,40 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 580.305,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20
191.520,00 255.360,00 319.200,00 383.678,40 448.156,80 512.635,20 577.113,60 641.592,00 706.070,40 770.548,80 835.027,20 899.505,60 917.928,00 917.928,00 917.928,00
-6.454.907,82 -6.402.814,38 -954.593,55 -341.116,69 -978.610,33 17.053.119,33 700.591,24 748.826,71 802.577,96 1.402.391,04 2.113.832,91 1.415.961,19 1.015.426,99 1.001.763,20 993.615,19
(128.123.72555)  (134.526539,93)  (135481.13349)  (135.822.250,18)  (136.800.860,50)  (119.747.741,17)  (119.047.149,93)  (118.298.32321)  (117.495.74525)  (116.093.354,21)  (113.979.521,30)  (112563560,12)  (111548.13312)  (110.546.369.92)  (109.552.754,73)
(1.281,24) (1.345,27) (1.354,81) (1.358,22) (1.368,01) (1.197,48) (1.190,47) (1.182,98) (1.174,96) (1.160,93) (1.139,80) (1.125,64) (1.115,48) (1.105,46) (1.095,53)
-8.944.667,82 -8.956.414,38 -3.595.015,95 -3.620.577,49 -4.322.549,53 13.644.701,73 -2.772.304,76 -2.788.547,69 -2.805.020,44 -2.844.245,76 -2.197.282,29 -1.301.616,41 -1.057.366,61 -1.071.030,40 -1.084.924,01
2.489.760,00 2.553.600,00 2.640.422,40 3.279.460,80 3.343.939,20 3.408.417,60 3.472.896,00 3.537.374,40 3.607.598,40 4.246.636,80 4.311.115,20 2.717.577,60 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.015.446,23 -1135.970,93 -1.151.586,69 -1.167.202,45 -1182.818,21 -1.198.433,97 -1.214.049,73 -1.229.665,49 -1.245.281,25 -1.260.897,01 -1.276512,77 129212853 -1.307.744,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-106.123,97 -106.123,97 -89.543,81 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57 -106.123,97 -106.123,97 -89.543,81 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57 -83.141,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.735.171,20 1.735.171,20 1.320.667,20 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20 1.735.171,20 1.735.171,20 1.320.667,20 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20
917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00
1.531.529,00 1.411,004,30 997.464,70 822.679.41 807.063,65 796.963,66 1.332.925,50 1.317.309,74 903.70,14 728.984,85 713.369,09 703.269,10 687.653,34
229824000
(108.021.22573)  (106.61022142)  (105612.756,72)  (104790.077,31)  (103983.01366)  (103.186.05000)  (101.853.12450)  (100.535.814,75) (99.632.044,61) (98.903.059,76) (98.189.690,68) (97.486.421,57)
(1.080,21) (1.066,10) (1.056,13) (1.047,90) (1.039,83) (1.031,86) (1.018,53) (1.005,36) (996,32) (989,03) (981,90) (974,86)
-1.121.570,20 -1.242.094,90 -1.241.130,50 -1.250.114,19 -1.265.729,95 -1.281.575,54 -1.320.173,70 -1.335.789,46 -1.334.825,06 -1.343.808,75 -1.350.424,51 -1.375.270,10
2.653.099,20 2.653.099,20 2.238.595,20 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20 2.653.099,20 2.653.099,20 2.238.505,20 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20

0,00

0,00
-58.749.003,83
0,00
0,00
0,00
-9.916.741,44
0,00
4.974.048,00

11.626.632,00
231.317.856,00

179.252.790,73
328.320.000,00

45,76
330.454.080,00

82.454.022,50
824,54
39

-68.665.745,27
247.918.536,00



a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 1D
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00 -3.122.594,00
Contrapartida Financeira 0,00 -23.473.633,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 -404.202,87 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -501.760,00 -501.760,00 -501.760,00 -501.760,00
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -439.040,00 -439.040,00 -439.040,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -50.176,00 -51.569,78 -52.963,56
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.254.400,00 1.254.400,00 1.254.400,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 34.844,44 69.688,89
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -26.596.227,39 -3.526.796,87 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -5.039.064,06 -3.869.677,18 -3.836.226,52 -3.802.775,85
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -136.622.192,83
Total de Receitas 180.364.800,00 0,242522971
- (26.596.227,39)  (30.123.024,26)  (34.660.328,32)  (39.197.632,37)  (43.734.936,43)  (48.272.24049)  (53.311.304,54)  (57.180.981,73)  (61.017.20824)  (64.819.984,09)

100.000,00 - (265,96) (301,23) (346,60) (391,98) (437,35) (482,72) (533,11) (571,81) (610,17) (648,20)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (73.762.523,57)
Despesas 0,00 -26.596.227,39 -3.526.796,87 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -4.537.304,06 -5.039.064,06 -5.124.077,18 -5.125.470,96 -5.126.864,74
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.254.400,00 1.289.244,44 1.324.088,89

Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309

VPL - Despesas:  (R$107.282.823,22)

VPL - Receitas:  R$107.282.823,22
1,007591534
0,007591534

0,759153429 -R$ 120.321.371,51

R$ 138.943.816,85

-1,15

15,48 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-3.122.594,00 -3.122.594,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.010.507,18 -1.414.710,06 8.970.664,24 -515.789,90 -523.686,67 -531.583,44 -539.480,20 -547.376,97 -555.273,74 -563.170,51 -571.067,27 -578.964,04
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-501.760,00 -506.777,60 -506.777,60 -506.777,60 -506.777,60 -506.777,60 -506.777,60 -506.777,60 -506.777,60 -506.777,60 -144.793,60 0,00 0,00 0,00 0,00
-439.040,00 -439.040,00 -443.430,40 -443.430,40 -443.430,40 -443.430,40 -443.430,40 -443.430,40 -443.430,40 -443.430,40 -443.430,40 -126.694,40 0,00 0,00 0,00
-54.357,33 -55.751,11 -57.646,65 -71.598,36 -73.006,08 -74.413,80 -75.821,51 -77.229,23 -78.762,38 -92.714,10 -94.121,81 -59.331,13 -45.253,97 -45.253,97 -45.379,41
1.254.400,00 1.254.400,00 1.266.944,00 1.266.944,00 1.266.944,00 1.266.944,00 1.266.944,00 1.266.944,00 1.266.944,00 1.266.944,00 1.266.944,00 361.984,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 313.600,00 313.600,00 313.600,00 313.600,00 313.600,00 316.736,00 630.336,00 630.336,00 630.336,00 630.336,00 630.336,00 633.472,00
104.533,33 139.377,78 174.222,22 209.415,11 244.608,00 279.800,89 314.993,78 350.186,67 385.379,56 420.572,44 455.765,33 490.958,22 501.013,33 501.013,33 501.013,33
-3.769.325,18 -3.740.892,12 -577.195,61 -242.354,44 -612.772,14 9.806.387,34 353.718,37 379.606,77 408.505,74 735.450,14 1.123.322,55 741.978,96 522.924,85 515.028,09 510.141,88
(68589.309,27)  (72.330.201,39)  (72.907.397,00)  (73.149.75144)  (73.76252357)  (63.956.136,24)  (63.602.417,87)  (63.222.811,10)  (62.814.30536)  (62.078.855,21)  (60.955.532,66)  (60.21355371)  (59.690.628,85)  (59.175.600,77)  (58.665.458,89)
(685,89) (723,30) (729,07) (731,50) (737,63) (639,56) (636,02) (632,23) (628,14) (620,79) (609,56) (602,14) (596,91) (591,76) (586,65)
-5.128.258,52 -5.134.669,89 -2.018.361,83 -2.032.313,55 -2.437.924,14 7.946.042,45 -1.541.819,41 -1.551.123,89 -1.560.553,82 -1.582.402,30 -1.229.722,78 -741.299,27 -608.424,48 -616.321,25 -624.343,45
1.358.933,33 1.393.777,78 1.441.166,22 1.789.959,11 1.825.152,00 1.860.344,89 1.895.537,78 1.930.730,67 1.969.059,56 2.317.852,44 2.353.045,33 1.483.278,22 1.131.349,33 1.131.349,33 1.134.485,33

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-586.860,81 -656.516,12 -665.540,99 -674.565,87 -683.590,75 -692.615,63 -701.640,50 -710.665,38 -719.690,26 72871514 -737.740,01 746.764,89 755.789,77  -33.953.041,35
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-57.923.41 -57.923.41 -48.873,81 -45.253,97 -45.253,97 -45.379,41 -57.923,41 -57.923,41 -48.873,81 -45.253,97 -45.253.97 -45.379.41 4537941  -5.412.646,40
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
947.072,00 947.072,00 720.832,00 630.336,00 630.336,00 633.472,00 947.072,00 947.072,00 720.832,00 630.336,00 630.336,00 2.714.880,00
501.013,33 501.013,33 501.013,33 501.013,33 501.013,33 501.013,33 501.013,33 501.013,33 501.013,33 501.013,33 501.013,33 6.345.920,00
126.255.360,00

803.301,11 733.645,80 507.430,53 411.529,49 402.504,61 396.490,29 688.521,42 679.496,54 453.281,26 357.380,22 348.355,35 342.341,03 33331615  95.950.472,25
125440000 179.200.000,00

46,80

180.364.800,00

(57.862.157,78)  (57.128511,97)  (56.621.081,45)  (56.20955196)  (55.807.047,35)  (55410557,08)  (54.722.03564)  (54.04253910)  (53589.257,84)  (53.231.87761)  (52.883522,27) 43.742.607,17
(578,62) (571,29) (566,21) (562,10) (558,07) (554,11) (547,22) (540,43) (535,89) (532,32) (528,84) 437,43

39

-644.784,22 -714.439,53 714.414,81 -719.819,84 728.844,72 -737.995,04 -750.563,92 -768.588,79 -768.564,07 -773.969,11 -782.993,99 -39.365.687,75
1.448.085,33 1.448.085,33 1.221.845,33 1.131.349,33 1.131.349,33 1.134.485,33 1.448,085,33 1.448.085,33 1.221.845,33 1.131.349,33 1.131.349,33 135.316.160,00




~raaral ' H
amaral d'avila
engenharia de avaliagoes

SETOR 2A
NAO RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33
Contrapartida Financeira 0,00 -83.891.995,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.225.817,60 -1.225.817,60 -1.225.817,60 -1.225.817,60
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.072.590,40 -1.072.590,40 -1.072.590,40
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -122.581,76 -125.986,81 -129.391,86
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.064.544,00 3.064.544,00 3.064.544,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 85.126,22 170.252,44
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -91.215.178,37 -8.046.693,23 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -11.081.285,58 -8.488.403,84 -8.406.682,67 -8.324.961,49
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -320.776.232,80
Total de Receitas 440.637.648,00
- (91.215.17837)  (99.261.871,60) (109.117.339,58) (118.972.807,56) (128.828.275,55) (138.683.743,53) (149.765.029,11) (158.253.432,95) (166.660.115,62) (174.985.077,11)
100.000,00 - (912,15) (992,62) (1.091,17) (1.189,73) (1.288,28) (1.386,84) (1.497,65) (1.582,53) (1.666,60) (1.749,85)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (192.657.545,68)
Despesas 0,00 -91.215.178,37 -8.046.693,23 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -11.081.285,58 -11.552.947,84 -11.556.352,89 -11.559.757,94
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.064.544,00 3.149.670,22 3.234.796,44
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$262.095.610,77)
VPL - Receitas:  R$262.095.610,77
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 288.317.830,42
R$ 339.444.706,85
-1,18
17,73 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-7.323.183,33 -7.323.183,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -2.532.284,65 16.057.195,07 -923.247,02 -937.381,98 -951.516,93 -965.651,89 -979.786,84 -993.921,80 -1.008.056,75 -1.022.191,71 -1.036.326,66
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.225.817,60 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -353.735,94 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.072.590,40 -1.072.590,40 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -309.518,94 0,00 0,00 0,00
-132.796,91 -136.201,96 -140.832,82 -174.917,36 -178.356,46 -181.795,56 -185.234,66 -188.673,76 -192.419,31 -226.503,85 -229.942,95 -144.948,07 -110.557,07 -110.557,07 -110.863,53
3.064.544,00 3.064.544,00 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 884.339,84 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 766.136,00 766.136,00 766.136,00 766.136,00 766.136,00 773.797,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.547.594,72
255.378,67 340.504,89 425.631,11 511.608,60 597.586,08 683.563,56 769.541,05 855.518,53 941.496,02 1.027.473,50 1.113.450,99 1.199.428,47 1.223.993,47 1.223.99347 1.223.993,47
-8.243.240,32 -8.173.777,32 -750.179,10 67.849,85 -573.121,67 18.098.896,44 1.200.992,73 1.269.396,16 1.345.154,49 2.149.048,48 3.101.791,75 2.175.312,86 1.645.313,00 1.631.178,05 1.624.398,00
(183.228317,43)  (191.402.094,76)  (192.152.273,86)  (192.084.424,01)  (192.657.54568)  (174.558.649.24)  (173.357.65651)  (172.088.260,35)  (170.743.10586)  (168.594.057,38)  (165.492.26562)  (163.316.952,76)  (161.671.639,76)  (160.040461,72)  (158.416.06372)
(1.832,28) (1.914,02) (1.921,52) (1.920,84) (1.926,58) (1.745,59) (1.733,58) (1.720,88) (1.707,43) (1.685,94) (1.654,92) (1.633,17) (1.616,72) (1.600,40) (1.584,16)
-11.563.162,99 -11.578.826,21 -4.270.999,65 -4.305.084,19 -5.032.033,19 13.554.007,43 -3.429.873,76 -3.447.447,82 -3.465.328,32 -3.513.547,82 -2.646.782,03 -1.448.388,81 -1.118.613,83 -1.132.748,78 -1.147.190,19
3.319.922,67 3.405.048,89 3.520.820,55 4.372.934,04 4.458.911,52 4.544.889,00 4.630.866,49 4.716.843,97 4.810.482,82 5.662.596,30 5.748.573,79 3.623.701,67 2.763.926,83 2.763.926,83 2.771.588,19

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.050.461,62 -1175.142,34 -1.191.296,57 -1.207.450,81 -1.223.605,04 -1.239.759,28 -1.255.913 51 -1.272.067,75 -1.288.221,98 -1.304.376,22 -1.320.530,45 -1.336.684,69 -1.352.838,92 -60.774.831,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-141.508,97 -141.508,97 -119.400,47 -110557,07 -110557,07 -110.863,53 -141.508,97 -141.508,97 -119.400,47 -110557,07 -110.557,07 -110.863,53 -110.863,53 -13.223.288,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.313.730,72 2.313.730,72 1.761.018,32 1.539.933,36 1,539.933,36 1.547.594,72 2.313.730,72 2.313.730,72 1.761.018,32 1,539.933,36 1.539.933,36 6.632.548,80
1.223.993 47 1.223.993,47 1.223.993.47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 15.503.309,20
308.446.353,60
2.345.753,60 2.221.072,88 1.674.314,74 1.445.918,95 1.429.764,71 1.420.965,38 2.140.301,71 2124147 47 1577.389,33 1.348.993,54 1.332.839,30 1.324.039,97 1.307.88574  256.584.091,59
306454400 437.792.000,00
4,77
440.637.648,00
(156070.310,12)  (153.849.237,24)  (15217492250)  (150.729.00355)  (149.299.23884)  (147.878.27346)  (145737.97175)  (143.613.82428)  (142036434,95)  (140.687.44141)  (139.354.602,11) 119.861.415,20
(1560,70) (1.538,49) (1521,75) (1.507,29) (1.492,99) (1.478,78) (1.457,38) (1.436,14) (1.420,36) (1.406,87) (1.393,55) 1.198,61
39
-1.191.970,59 -1.316.651,31 -1.310.697,04 -1.318,007,88 -1.334.162,12 -1.350.622,80 -1.397.422,48 -1.413576,71 -1.407.622,45 -1.414.933,29 -1.431.087,52 -73.998.120,01
3537.724,19 3537.724,19 2.985.011,79 2.763.926,83 2.763.926,83 2.771588,19 3537.724,19 3537.724,19 2.985.011,79 2.763.926,83 2.763.926,83 330.582.211,60




a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 2A
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33
Contrapartida Financeira 0,00 -81.466.573,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -865.720,80 -865.720,80 -865.720,80 -865.720,80
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -757.505,70 -757.505,70 -757.505,70
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -86.572,08 -88.976,86 -91.381,64
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.164.302,00 2.164.302,00 2.164.302,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 60.119,50 120.239,00
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -85.678.971,60 -4.591.062,16 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -6.403.442,52 -4.704.554,48 -4.646.839,76 -4.589.125,04
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -219.267.310,44
Total de Receitas 311.195.709,00 0,295403811
- (85.678.971,60)  (90.270.033,76)  (95.807.755,49) (101.345.477,21) (106.883.198,93) (112.420.920,66) (118.824.363,18) (123.528.917,66) (128.175.757,41) (132.764.882,45)
100.000,00 - (856,79) (902,70) (958,08) (1.013,45) (1.068,83) (1.124,21) (1.188,24) (1.235,29) (1.281,76) (1.327,65)
Payback 39
Exposigao Maxima (141.977.683,09)
Despesas 0,00 -85.678.971,60 -4.591.062,16 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -6.403.442,52 -6.868.856,48 -6.871.261,26 -6.873.666,04
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.164.302,00 2.224.421,50 2.284.541,00
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$185.102.452,97)
VPL - Receitas:  R$185.102.452,97
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 200.429.331,07
R$ 239.729.257,57
-1,20

19,61 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-4.212.398,33 -4.212.398,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -1.325.323,39 8.403.864,17 -483.200,37 -490.598,19 -497.996,01 -505.393,83 -512.791,65 -520.189,47 -527.587,29 -534.985,11 -542.382,93
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-865.720,80 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -249.822,29 0,00 0,00 0,00 0,00
-757.505,70 -757.505,70 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -218.594,50 0,00 0,00 0,00
-93.786,42 -96.191,20 -99.461,70 -123.533,55 -125.962,38 -128.391,20 -130.820,03 -133.248,86 -135.894,12 -159.965,97 -162.394,79 -102.368,05 -78.079,77 -78.079,77 -78.296,20
2.164.302,00 2.164.302,00 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 624.555,72 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 541.075,50 541.075,50 541.075,50 541.075,50 541.075,50 546.486,26 1.087.561,76 1.087.561,76 1.087.561,76 1.087.561,76 1.087.561,76 1.092.972,51
180.358,50 240.478,00 300.597,50 361.318,20 422.038,89 482.759,59 543.480,28 604.200,98 664.921,67 725.642,37 786.363,06 847.083,76 864.432,53 864.432,53 864.432,53
-4.531.410,32 -4.482.352,81 -199.037,51 378.686,84 58.314,88 9.845.794,30 1.017.021,64 1.067.915,68 1.124.004,05 1.694.330,58 2.369.780,35 1.718.049,21 1.346.327,22 1.338.929,40 1.336.725,90
(137.296.292,77)  (141.77864558)  (141.977.68309)  (141598.996,25)  (141.540.681,37)  (131.694.887,07)  (130.677.86543)  (129.609.949,75)  (128.48594569)  (126.791.61511)  (124.421.834,77)  (122.703.78556)  (121.357.45834)  (120.01852894)  (118.681.803,03)
(1.372,96) (1.417,79) (1.419,78) (1.415,99) (1.415,41) (1.316,95) (1.306,78) (1.296,10) (1.284,86) (1.267,92) (1.244,22) (1.227,04) (1.213,57) (1.200,19) (1.186,82)
-6.876.070,82 -6.887.132,81 -2.685.580,03 -2.709.651,88 -3.090.744,53 6.636.014,20 -2.253.479,16 -2.263.305,81 -2.273.348,89 -2.304.818,56 -1.690.089,49 -841.152,02 -605.667,06 -613.064,88 -620.679,13
2.344.660,50 2.404.780,00 2.486.542,52 3.088.338,72 3.149.059,41 3.209.780,11 3.270.500,80 3.331.221,50 3.397.352,95 3.999.149,14 4.059.869,84 2.559.201,23 1.951.994,28 1.951.994,28 1.957.405,04

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-549.780,75 -615.034,98 -623.489,63 -631.944,28 -640.398,93 -648.853,58 -657.308,24 -665.762,89 -674.217,54 -682.672,19 -691.126,84 -699.581,49 -708.036,15
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-99.939,22 -99.939,22 -84.325,33 -78.079,77 -78.079,77 -78.296,20 -99.939,22 -99.939,22 -84.325,33 -78.079,77 -78.079,77 -78.296,20 -78.296,20
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.634.048,01 1.634.048,01 1.243.700,69 1.087.561,76 1.087.561,76 1.092.972,51 1.634.048,01 1.634.048,01 1.243.700,69 1.087.561,76 1.087.561,76 1.092.972,51
864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53
1.848.760,56 1.783.506,34 1.400.318,25 1.241.970,23 1.233515,58 1.230.255,25 1.741.233,08 1.732.77843 1.349.590,34 1191.242,32 1.182.787,67 1.179.527,34 1.171.072,69
216430200
(116.833.042,47)  (115049536,13)  (113.649.217,88)  (112407.247,65)  (111.173.73207)  (109.943.476,82)  (108.202.24375)  (106.469.46532)  (105.119.87498)  (103.928.63266)  (102.74584499)  (101.566.317,66)
(1.168,33) (1.150,50) (1.136,49) (1.124,07) (1.111,74) (1.099,43) (1.082,02) (1.064,69) (1.051,20) (1.039,29) (1.027,46) (1.015,66)
-649.719,97 -714.974,20 -707.814,96 -710.024,05 -718.478,70 -727.149,79 -757.247 46 -765.702,11 -758.542,87 -760.751,96 -769.206,61 T77.877,70
2.498.480,54 2.498.480,54 2108.133,21 1.951.994,28 1.951.994,28 1.957.405,04 2.498.480,54 2.498.480,54 2108.133,21 1.951.994,28 1.951.994,28 1.957.405,04

0,00

0,00
-31.807.761,36
0,00
0,00
0,00
-9.338.808,54
0,00
4.684.167,90

10.949.049,23
217.836.996,30

192.323.643,53
309.186.000,00

38,20
311.195.709,00

91.928.398,56
919,28
39

-41.146.569,90
233.470.213,43



d
amaral d'avila
iacoes

engenharia de avaliaco

SETOR 2B
NAO RESIDENCIAL

e Ju—



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33 -7.323.183,33
Contrapartida Financeira 0,00 -83.891.995,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.225.817,60 -1.225.817,60 -1.225.817,60 -1.225.817,60
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.072.590,40 -1.072.590,40 -1.072.590,40
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -122.581,76 -125.986,81 -129.391,86
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.064.544,00 3.064.544,00 3.064.544,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 85.126,22 170.252,44
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -91.215.178,37 -8.046.693,23 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -11.081.285,58 -8.488.403,84 -8.406.682,67 -8.324.961,49
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -320.776.232,80
Total de Receitas 440.637.648,00
- (91.215.17837)  (99.261.871,60) (109.117.339,58) (118.972.807,56) (128.828.275,55) (138.683.743,53) (149.765.029,11) (158.253.432,95) (166.660.115,62) (174.985.077,11)
100.000,00 - (912,15) (992,62) (1.091,17) (1.189,73) (1.288,28) (1.386,84) (1.497,65) (1.582,53) (1.666,60) (1.749,85)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (192.657.545,68)
Despesas 0,00 -91.215.178,37 -8.046.693,23 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -9.855.467,98 -11.081.285,58 -11.552.947,84 -11.556.352,89 -11.559.757,94
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.064.544,00 3.149.670,22 3.234.796,44
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$262.095.610,77)
VPL - Receitas:  R$262.095.610,77
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 288.317.830,42
R$ 339.444.706,85
-1,18
17,73 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-7.323.183,33 -7.323.183,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -2.532.284,65 16.057.195,07 -923.247,02 -937.381,98 -951.516,93 -965.651,89 -979.786,84 -993.921,80 -1.008.056,75 -1.022.191,71 -1.036.326,66
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.225.817,60 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -353.735,94 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.072.590,40 -1.072.590,40 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -309.518,94 0,00 0,00 0,00
-132.796,91 -136.201,96 -140.832,82 -174.917,36 -178.356,46 -181.795,56 -185.234,66 -188.673,76 -192.419,31 -226.503,85 -229.942,95 -144.948,07 -110.557,07 -110.557,07 -110.863,53
3.064.544,00 3.064.544,00 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 884.339,84 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 766.136,00 766.136,00 766.136,00 766.136,00 766.136,00 773.797,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.547.594,72
255.378,67 340.504,89 425.631,11 511.608,60 597.586,08 683.563,56 769.541,05 855.518,53 941.496,02 1.027.473,50 1.113.450,99 1.199.428,47 1.223.993,47 1.223.99347 1.223.993,47
-8.243.240,32 -8.173.777,32 -750.179,10 67.849,85 -573.121,67 18.098.896,44 1.200.992,73 1.269.396,16 1.345.154,49 2.149.048,48 3.101.791,75 2.175.312,86 1.645.313,00 1.631.178,05 1.624.398,00
(183.228317,43)  (191.402.094,76)  (192.152.273,86)  (192.084.424,01)  (192.657.54568)  (174.558.649.24)  (173.357.65651)  (172.088.260,35)  (170.743.10586)  (168.594.057,38)  (165.492.26562)  (163.316.952,76)  (161.671.639,76)  (160.040461,72)  (158.416.06372)
(1.832,28) (1.914,02) (1.921,52) (1.920,84) (1.926,58) (1.745,59) (1.733,58) (1.720,88) (1.707,43) (1.685,94) (1.654,92) (1.633,17) (1.616,72) (1.600,40) (1.584,16)
-11.563.162,99 -11.578.826,21 -4.270.999,65 -4.305.084,19 -5.032.033,19 13.554.007,43 -3.429.873,76 -3.447.447,82 -3.465.328,32 -3.513.547,82 -2.646.782,03 -1.448.388,81 -1.118.613,83 -1.132.748,78 -1.147.190,19
3.319.922,67 3.405.048,89 3.520.820,55 4.372.934,04 4.458.911,52 4.544.889,00 4.630.866,49 4.716.843,97 4.810.482,82 5.662.596,30 5.748.573,79 3.623.701,67 2.763.926,83 2.763.926,83 2.771.588,19

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.050.461,62 -1175.142,34 -1.191.296,57 -1.207.450,81 -1.223.605,04 -1.239.759,28 -1.255.913 51 -1.272.067,75 -1.288.221,98 -1.304.376,22 -1.320.530,45 -1.336.684,69 -1.352.838,92 -60.774.831,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-141.508,97 -141.508,97 -119.400,47 -110557,07 -110557,07 -110.863,53 -141.508,97 -141.508,97 -119.400,47 -110557,07 -110.557,07 -110.863,53 -110.863,53 -13.223.288,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.313.730,72 2.313.730,72 1.761.018,32 1.539.933,36 1,539.933,36 1.547.594,72 2.313.730,72 2.313.730,72 1.761.018,32 1,539.933,36 1.539.933,36 6.632.548,80
1.223.993 47 1.223.993,47 1.223.993.47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 15.503.309,20
308.446.353,60
2.345.753,60 2.221.072,88 1.674.314,74 1.445.918,95 1.429.764,71 1.420.965,38 2.140.301,71 2124147 47 1577.389,33 1.348.993,54 1.332.839,30 1.324.039,97 1.307.88574  256.584.091,59
306454400 437.792.000,00
4,77
440.637.648,00
(156070.310,12)  (153.849.237,24)  (15217492250)  (150.729.00355)  (149.299.23884)  (147.878.27346)  (145737.97175)  (143.613.82428)  (142036434,95)  (140.687.44141)  (139.354.602,11) 119.861.415,20
(1560,70) (1.538,49) (1521,75) (1.507,29) (1.492,99) (1.478,78) (1.457,38) (1.436,14) (1.420,36) (1.406,87) (1.393,55) 1.198,61
39
-1.191.970,59 -1.316.651,31 -1.310.697,04 -1.318,007,88 -1.334.162,12 -1.350.622,80 -1.397.422,48 -1.413576,71 -1.407.622,45 -1.414.933,29 -1.431.087,52 -73.998.120,01
3537.724,19 3537.724,19 2.985.011,79 2.763.926,83 2.763.926,83 2.771588,19 3537.724,19 3537.724,19 2.985.011,79 2.763.926,83 2.763.926,83 330.582.211,60




a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 2B
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33
Contrapartida Financeira 0,00 -117.498.760,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgédo 0,00 0,00 0,00 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.059.156,00 -1.059.156,00 -1.059.156,00 -1.059.156,00
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -926.761,50 -926.761,50 -926.761,50
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -105.915,60 -108.857,70 -111.799,80
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.647.890,00 2.647.890,00 2.647.890,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 73.552,50 147.105,00
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -121.711.159,04 -4.591.062,16 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -6.596.877,72 -4.603.001,00 -4.532.390,60 -4.461.780,20
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -263.295.798,17
Total de Receitas 380.728.755,00 0,308442573
- (121.711.159,04) (126.302.221,20) (131.839.942,92) (137.377.664,64) (142.915.386,37) (148.453.108,09) (155.049.985,81) (159.652.986,81) (164.185.377,41) (168.647.157,61)
100.000,00 - (1.217,11) (1.263,02) (1.318,40) (1.373,78) (1.429,15) (1.484,53) (1.550,50) (1.596,53) (1.641,85) (1.686,47)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (177.401.468,46)
Despesas 0,00 -121.711.159,04 -4.591.062,16 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -6.596.877,72 -7.250.891,00 -7.253.833,10 -7.256.775,20
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.647.890,00 2.721.442,50 2.794.995,00
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$226.461.273,22)
VPL - Receitas:  R$226.461.273,22
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 243.021.272,71
R$ 293.293.959,82
-1,21

20,69 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-4.212.398,33 -4.212.398,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -1.325.323,39 8.403.864,17 -483.200,37 -490.598,19 -497.996,01 -505.393,83 -512.791,65 -520.189,47 -527.587,29 -534.985,11 -542.382,93
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.059.156,00 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -305.642,16 0,00 0,00 0,00 0,00
-926.761,50 -926.761,50 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -267.436,89 0,00 0,00 0,00
-114.741,90 -117.684,00 -121.685,26 -151.135,68 -154.107,20 -157.078,72 -160.050,24 -163.021,76 -166.258,07 -195.708,49 -198.680,01 -125.240,99 -95.525,78 -95.525,78 -95.790,57
2.647.890,00 2.647.890,00 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 764.105,40 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 661.972,50 661.972,50 661.972,50 661.972,50 661.972,50 668.592,23 1.330.564,73 1.330.564,73 1.330.564,73 1.330.564,73 1.330.564,73 1.337.184,45
220.657,50 294.210,00 367.762,50 442.050,53 516.338,55 590.626,58 664.914,60 739.202,63 813.490,65 887.778,68 962.066,70 1.036.354,73 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88
-4.391.169,80 -4.331.150,96 -31.990,10 674.820,01 367.472,69 10.167.976,75 1.352.228,72 1.416.147,40 1.486.421,02 2.185.833,30 3.013.857,39 2.218.157,50 1.765.031,53 1.757.633,71 1.756.590,82
(173.038.327,40)  (177.369.47836)  (177.401.46846)  (176.726.64845)  (176.359.17576)  (166.191.199,01)  (164.838.970,30)  (163422.822,89)  (161.936.401,87)  (159.750.56857)  (156.736.711,18)  (154.518553,68)  (152.753522,16)  (150.995.88845)  (149.239.297,63)
(1.730,38) (1.773,69) (1.774,01) (1.767,27) (1.763,59) (1.661,91) (1.648,39) (1.634,23) (1.619,36) (1.597,51) (1.567,37) (1.545,19) (1.527,54) (1.509,96) (1.492,39)
-7.259.717,30 -7.273.250,96 -3.074.121,50 -3.103.571,92 -3.485.207,26 6.241.008,77 -2.649.027,28 -2.659.396,62 -2.670.030,75 -2.706.879,00 -1.953.142,94 -912.867,35 -623.113,07 -630.510,89 -638.173,50
2.868.547,50 2.942.100,00 3.042.131,40 3.778.391,93 3.852.679,95 3.926.967,98 4.001.256,00 4.075.544,03 4.156.451,78 4.892.712,30 4.967.000,33 3.131.024,85 2.388.144,60 2.388.144,60 2.394.764,33

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-549.780,75 -615.034,98 -623.489,63 -631.944,28 -640.398,93 -648.853,58 -657.308,24 -665.762,89 -674.217,54 -682.672,19 -691.126,84 -699.581,49 -708.036,15 -31.807.761,36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-122.269,47 -122.269,47 -103.166,84 -95,525,78 -05.525,78 -05.790,57 -122.269,47 -122.269,47 -103.166,84 -05.525,78 -05.525,78 -95.790,57 -95.790,57 -11.425.456,22
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.999.156,95 1.999.156,95 1.521.591,08 1.330.564,73 1.330.564,73 1.337.184,45 1.999.156,95 1.999.156,95 1.521.591,08 1.330.564,73 1.330.564,73 5.730.790,50
1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 13.395.486,38
266.510.128,50
2.384.686,60 2.319.432,38 1.852.514,48 1.660.674,54 1,652.219,88 1.650.120,17 2.277.159,12 2.268.704,46 1.801.786,57 1,609.946,62 1.601.491,97 1.509.392,26 1500937,61  242.403.187,80
264789000 378.270.000,00
36,33
380.728.755,00
(146.854.611,03) (14453517865  (142.682.66417)  (141.021.989,63)  (139.369.760,75)  (137.719.64958)  (135442.49046)  (133.17378600)  (13L371.99942)  (129.762.052,80)  (128.160.560,83) 117.432.956,83
(1.468,55) (1.445,35) (1.426,83) (1.410,22) (1.393,70) (1.377,20) (1.354,42) (1.331,74) (1313,72) (1.297,62) (1.281,61) 1.174,33
39
-672.050,22 -737.304,45 726,656 47 -727.470,06 -735.924,72 744.644,16 T79577,71 -788.032,36 777.384,38 -778.197,98 -786.652,63 -43.233.217,58
3.056.736,83 3.056.736,83 257917095 2.388.144,60 2.388.144,60 2.394.764,33 3.056.736,83 3.056.736,83 2579.170,95 2.388.144,60 2.388.144,60 285.636.405,38




~raaral ' H
amaral d'avila
engenharia de avaliagoes

SETOR 2C
NAO RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83
Contrapartida Financeira 0,00 -63.901.954,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.041.958,40 -1.041.958,40 -1.041.958,40 -1.041.958,40
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -911.713,60 -911.713,60 -911.713,60
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -104.195,84 -107.090,17 -109.984,50
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.604.896,00 2.604.896,00 2.604.896,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 72.358,22 144.716,44
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -70.126.660,68 -6.924.098,74 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -9.714.539,39 -7.426.159,93 -7.356.696,04 -7.287.232,14
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -276.726.261,83
Total de Receitas 374.546.832,00
- (70.126.660,68)  (77.050.759,42)  (85.723.340,41)  (94.395.921,40) (103.068.502,40) (111.741.083,39) (121.455.622,78) (128.881.782,71) (136.238.478,75) (143.525.710,89)
100.000,00 - (701,27) (770,51) (857,23) (943,96) (1.030,69) (1.117,41) (1.214,56) (1.288,82) (1.362,38) (1.435,26)
Payback 39
Exposigao Maxima (159.686.763,35)
Despesas 0,00 -70.126.660,68 -6.924.098,74 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -9.714.539,39 -10.031.055,93 -10.033.950,26 -10.036.844,59
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.604.896,00 2.677.254,22 2.749.612,44
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$222.784.153,18)
VPL - Receitas:  R$222.784.153,18
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 246.829.117,30
R$ 288.531.722,53
-1,17

16,90 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-6.224.705,83 -6.224.705,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -2.447.875,16 15.521.955,24 -892.472,12 -906.135,91 -919.799,70 -933.463,49 -947.127,28 -960.791,07 -974.454,86 -988.118,65 -1.001.782,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.041.958,40 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -300.679,42 0,00 0,00 0,00 0,00
-911.713,60 -911.713,60 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -263.094,50 0,00 0,00 0,00
-112.878,83 -115.773,16 -119.709,44 -148.681,68 -151.604,95 -154.528,22 -157.451,49 -160.374,76 -163.558,53 -192.530,76 -195.454,03 -123.207,45 -93.974,72 -93.974,72 -94.235,21
2.604.896,00 2.604.896,00 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 751.698,56 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 651.224,00 651.224,00 651.224,00 651.224,00 651.224,00 657.736,24 1.308.960,24 1.308.960,24 1.308.960,24 1.308.960,24 1.308.960,24 1.315.472,48
217.074,67 289.432,89 361.791,11 434.872,92 507.954,72 581.036,52 654.118,33 727.200,13 800.281,94 873.363,74 946.445,55 1.019.527,35 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87
-7.217.768,25 -7.158.723,94 -848.664,35 -153.330,78 -782.565,15 17.257.423,78 913.154,96 969.649,70 1.032.396,19 1.714.065,97 2.522.259,28 1.733.093,14 1.280.938,52 1.267.274,73 1.259.862,69
(150.743.479,14)  (157.902.20308)  (158.750.867,43)  (158.904.198,21)  (159.686.76335)  (142429.33957)  (141516.184,61)  (140.54653491)  (139514.13872)  (137.800.072,75)  (135.277.81347)  (133544.72033)  (132.263.781,81)  (130.996.507,08)  (129.736.644,39)
(1.507,43) (1.579,02) (1.587,51) (1.589,04) (1.596,87) (1.424,29) (1.415,16) (1.405,47) (1.395,14) (1.378,00) (1.352,78) (1.335,45) (1.322,64) (1.309,97) (1.297,37)
-10.039.738,92 -10.053.052,83 -3.841.400,42 -3.870.372,65 -4.572.688,83 13.394.218,30 -3.023.132,33 -3.039.719,39 -3.056.566,95 -3.099.202,97 -2.364.091,47 -1.347.093,01 -1.068.429,59 -1.082.093,38 -1.096.017,66
2.821.970,67 2.894.328,89 2.992.736,07 3.717.041,88 3.790.123,68 3.863.205,48 3.936.287,29 4.009.369,09 4.088.963,14 4.813.268,94 4.886.350,75 3.080.186,15 2.349.368,11 2.349.368,11 2.355.880,35

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.015.446,23 -1135.970,93 -1.151.586,69 -1.167.202,45 -1182.818,21 -1.198.433,97 -1.214.049,73 -1.229.665,49 -1.245.281,25 -1.260.897,01 -1.276512,77 129212853 -1.307.744,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-120.284,17 -120.284,17 -101.491,71 -93.974,72 -93.974,72 -04.23521 -120.284,17 -120.284,17 -101.491,71 -93.974,72 -93.974,72 -04.235,21 -94.235,21
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.966.696,48 1.966.696,48 1.496.884,88 1.308.960,24 1.308.960,24 1.315.472,48 1.966.696,48 1.966.696,48 1.496.884,88 1.308.960,24 1.308.960,24 1.315.472,48
1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1,040.407,87
1.871.373.94 1.750.849,25 1.284.214,35 1.088.190,93 1.072.575,17 1.063.211,16 1.672.770,44 1.657.154,68 1.190.519,79 994.496,37 978.880,61 969.516,60
260489600
(127.86527045)  (126.114.42120)  (124830.20685)  (12374201592)  (122.669.44074)  (121.606.22958)  (119.933459,14)  (118.276.30445)  (117.085.784,66)  (116091.288,29)  (115112.407,68)  (114.142.891,07)
(1.278,65) (1.261,14) (1.248,30) (1.237,42) (1.226,69) (1.216,06) (1.199,33) (1.182,76) (1.170,86) (1.160,91) (1.151,12) (1.141,43)
-1.135.730,41 -1.256.255,10 -1.253.078,40 -1.261.177,17 -1.276.792,93 -1.292.669,18 -1.334.333,90 -1.349.949,66 -1.346.772,96 -1.354.871,73 -1.370.487,49 -1.386.363,74
3.007.104,35 3.007.104,35 2537.292,75 2.349.368,11 2.349.368,11 2.355.880,35 3.007.104,35 3.007.104,35 2.537.292,75 2.349.368,11 2.349.368,11 2.355.880,35

0,00

0,00
-58.749.003,83
0,00

0,00

0,00
-11.239.940,18
0,00
5.637.739,20

13.177.982,80
262.182.782,40

211.009.560,40
372.128.000,00

43,66
374.546.832,00

97.820.570,17
978,21
39

-69.988.944,00
280.998.504,40



a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 2C
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33
Contrapartida Financeira 0,00 -81.466.458,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construcéo 0,00 0,00 0,00 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56
Aprovagao de Projetos 0,00 0,00 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -865.720,80 -865.720,80 -865.720,80 -865.720,80
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -757.505,70 -757.505,70 -757.505,70
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -86.572,08 -88.976,86 -91.381,64
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.164.302,00 2.164.302,00 2.164.302,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 60.119,50 120.239,00
Quitagdo - Financiamento
|T0tais 0,00 -85.678.857,19 -4.591.062,16 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -6.403.442,52 -4.704.554,48 -4.646.839,76 -4.589.125,04
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -219.267.196,03
Total de Receitas 311.195.709,00 0,295404179
- (85.678.857,19) (90.269.919,35) (95.807.641,07) (101.345.362,80) (106.883.084,52) (112.420.806,24) (118.824.248,77) (123.528.803,25) (128.175.643,00) (132.764.768,04)

100.000,00 - (856,79) (902,70) (958,08) (1.013,45) (1.068,83) (1.124,21) (1.188,24) (1.235,29) (1.281,76) (1.327,65)
Payback 39
Exposicdo Méxima (141.977.568,67)
Despesas 0,00 -85.678.857,19 -4.591.062,16 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -6.403.442,52 -6.868.856,48 -6.871.261,26 -6.873.666,04
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.164.302,00 2.224.421,50 2.284.541,00

Taxa de Desconto (% am.):

1,5309

VPL - Despesas:  (R$185.102.294,08)
VPL - Receitas:  R$185.102.294,08
1,007591534
0007591534
0759153429 -R$ 200.429.217,52
R$ 239.729.257,57

-1,20




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-4.212.398,33 -4.212.398,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-946.650,56 -946.650,56 -946.659,56 -946.659,56 -1.325.323,39 8.403.864,17 -483.200,37 -490.598,19 -497.996,01 -505.393,83 -512.791,65 -520.189,47 -527.587,29 -534.985,11 -542.382,93
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-865.720,80 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -874.378,01 -249.822,29 0,00 0,00 0,00 0,00
-757.505,70 757.505,70 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -765.080,76 -218.594,50 0,00 0,00 0,00
-03.786,42 -96.191,20 -99.461,70 12353355 -125.962,38 -128.391,20 -130.820,03 -133.248,86 -135.894,12 -159.965,97 -162.394,79 -102.368,05 -78.079,77 -78.079,77 -78.296,20
2.164.302,00 2.164.302,00 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 2.185.945,02 624.555,72 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 541.075,50 541.075,50 541.075,50 541.075,50 541.075,50 546.486,26 1.087.561,76 1.087.561,76 1.087.561,76 1.087.561,76 1.087.561,76 1.092.972,51
180.358,50 240.478,00 300.597,50 361.318,20 422.038,89 482.759,59 543.480,28 604.200,98 664.921,67 725.642,37 786.363,06 847.083,76 864.432,53 864.432,53 864.432,53
-4531.410,32 -4.482.352,81 -199,037,51 378.686,84 58.314,88 0.845.794,30 1.017.021,64 1.067.915,68 1.124.004,05 1.694.330,58 2.369.780,35 1.718.049,21 1.346.327,22 1.338.929,40 1.336.725,90
(137.296.178,36)  (141.77853116)  (141977.56867)  (141.508.88184)  (141540566,96)  (131.694.772,66)  (130.677.751,02)  (120.609.83534)  (128485.83128)  (126.791500,70)  (124.421.72035)  (122.703671,14)  (121.357.34392)  (120.01841453)  (118.681.688,62)
(1.372,96) (1.417,79) (1.419,78) (1.415,99) (1.415,41) (1.316,95) (1.306,78) (1.296,10) (1.284,86) (1.267,92) (1.244,22) (1.227,04) (1.213,57) (1.200,18) (1.186,82)
-6.876.070,82 -6.887.132,81 -2.685.580,03 -2.709.651,88 -3.090.744,53 6.636.014,20 -2.253.479,16 -2.263.305,81 -2.273.348,89 -2.304.818,56 -1.690.089,49 -841.152,02 -605.667,06 -613.064,83 -620.679,13
2.344.660,50 2.404.780,00 2.486.542,52 3.088.338,72 3.149,059,41 3.209.780,11 3.270.500,80 3.331.221,50 3.397.352,95 3.999.149,14 4.059.869,84 2.559.201,23 1.951.994,28 1.951.994,28 1.957.405,04

36 03 108

5 2 10

1 92 92




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-549.780,75 -615.034,98 -623.489,63 -631.944,28 -640.398,93 -648.853,58 -657.308,24 -665.762,89 -674.217,54 -682.672,19 -691.126,84 -699.581,49 -708.036,15  -31.807.761,36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-09.939,22 -99.939,22 -84.325,33 -78.079,77 -78.079,77 -78.296,20 -09.939,22 -09.939,22 -84.325,33 -78.079,77 -78.079,77 -78.296,20 7829620  -9.338.80854
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.634.048,01 1.634.048,01 1.243.700,69 1.087.561,76 1.087.561,76 1.092.97251 1.634.048,01 1.634.048,01 1.243.700,69 1.087.561,76 1.087.561,76 4.684.167,90
864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 864.432,53 10.949.049,23
217.836.996,30
1.848.760,56 1.783.506,34 1.400.318,25 1.241.970,23 1.233515,58 1.230.255,25 1.741.233,08 1.732.77843 1.349.590,34 1.191.242,32 1.182.787,67 1.179.527,34 1171.072,69  192.323.64353
216430200 309.186.000,00
38,20
311.195.709,00
(116832.928,06)  (115049.421,72)  (113.649.10347)  (112407.13324)  (111173617,66)  (109.943.36241)  (108.202.129,33)  (106.469.35091)  (105.119.76057)  (103.92851825)  (102.74573058)  (101.566.203,24) 91.928512,97
(1.168,33) (1.150,49) (1.136,49) (1.124,07) (1.111,74) (1.099,43) (1.082,02) (1.064,69) (1.051,20) (1.039,29) (1.027,46) (1.015,66) 919,29
39
-649.719,97 -714.974,20 -707.814,96 -710.024,05 -718.478,70 -727.149,79 -757.247,46 -765.702,11 -758.542,87 -760.751,96 -769.206,61 -41.146.569,90
2.498.480,54 2.498.480,54 210813321 1.951.994,28 1.951.994,28 1.957.405,04 2.498.480,54 2.498.480,54 2108.133,21 1.951.994,28 1.951.994,28 23347021343




d
amaral d'avila
iacoes

engenharia de avaliaco

SETOR 2D
NAO RESIDENCIAL

e Ju—



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83
Contrapartida Financeira 0,00 -63.901.869,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.041.958,40 -1.041.958,40 -1.041.958,40 -1.041.958,40
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -911.713,60 -911.713,60 -911.713,60
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -104.195,84 -107.090,17 -109.984,50
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.604.896,00 2.604.896,00 2.604.896,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 72.358,22 144.716,44
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -70.126.575,36 -6.924.098,74 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -9.714.539,39 -7.426.159,93 -7.356.696,04 -7.287.232,14
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -276.726.176,52
Total de Receitas 374.546.832,00
- (70.126.575,36)  (77.050.674,10)  (85.723.255,09)  (94.395.836,08) (103.068.417,08) (111.740.998,07) (121.455.537,46) (128.881.697,39) (136.238.393,43) (143.525.625,57)
100.000,00 - (701,27) (770,51) (857,23) (943,96) (1.030,68) (1.117,41) (1.214,56) (1.288,82) (1.362,38) (1.435,26)
Payback 39
Exposigao Maxima (159.686.678,03)
Despesas 0,00 -70.126.575,36 -6.924.098,74 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -9.714.539,39 -10.031.055,93 -10.033.950,26 -10.036.844,59
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.604.896,00 2.677.254,22 2.749.612,44
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$222.784.018,39)
VPL - Receitas:  R$222.784.018,39
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 246.829.032,63
R$ 288.531.722,53
-1,17

16,90 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-6.224.705,83 -6.224.705,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -2.447.875,16 15.521.955,24 -892.472,12 -906.135,91 -919.799,70 -933.463,49 -947.127,28 -960.791,07 -974.454,86 -988.118,65 -1.001.782,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.041.958,40 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -1.052.377,98 -300.679,42 0,00 0,00 0,00 0,00
-911.713,60 -911.713,60 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -920.830,74 -263.094,50 0,00 0,00 0,00
-112.878,83 -115.773,16 -119.709,44 -148.681,68 -151.604,95 -154.528,22 -157.451,49 -160.374,76 -163.558,53 -192.530,76 -195.454,03 -123.207,45 -93.974,72 -93.974,72 -94.235,21
2.604.896,00 2.604.896,00 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 2.630.944,96 751.698,56 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 651.224,00 651.224,00 651.224,00 651.224,00 651.224,00 657.736,24 1.308.960,24 1.308.960,24 1.308.960,24 1.308.960,24 1.308.960,24 1.315.472,48
217.074,67 289.432,89 361.791,11 434.872,92 507.954,72 581.036,52 654.118,33 727.200,13 800.281,94 873.363,74 946.445,55 1.019.527,35 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87
-7.217.768,25 -7.158.723,94 -848.664,35 -153.330,78 -782.565,15 17.257.423,78 913.154,96 969.649,70 1.032.396,19 1.714.065,97 2.522.259,28 1.733.093,14 1.280.938,52 1.267.274,73 1.259.862,69
(150.743.393,82)  (157.902.117,76)  (158.750.782,11)  (158.904.112,89)  (159.686.678,03)  (142429.25425)  (141516.099,29)  (140.546.44959)  (139514.05340)  (137.799.98743)  (135.277.72815)  (133544.63501)  (132.263.69649)  (130.996.421,76)  (129.736.559,07)
(1.507,43) (1.579,02) (1.587,51) (1.589,04) (1.596,87) (1.424,29) (1.415,16) (1.405,46) (1.395,14) (1.378,00) (1.352,78) (1.335,45) (1.322,64) (1.309,96) (1.297,37)
-10.039.738,92 -10.053.052,83 -3.841.400,42 -3.870.372,65 -4.572.688,83 13.394.218,30 -3.023.132,33 -3.039.719,39 -3.056.566,95 -3.099.202,97 -2.364.091,47 -1.347.093,01 -1.068.429,59 -1.082.093,38 -1.096.017,66
2.821.970,67 2.894.328,89 2.992.736,07 3.717.041,88 3.790.123,68 3.863.205,48 3.936.287,29 4.009.369,09 4.088.963,14 4.813.268,94 4.886.350,75 3.080.186,15 2.349.368,11 2.349.368,11 2.355.880,35

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.015.446,23 -1135.970,93 -1.151.586,69 -1.167.202,45 -1182.818,21 -1.198.433,97 -1.214.049,73 -1.229.665,49 -1.245.281,25 -1.260.897,01 -1.276512,77 129212853 -1.307.744,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-120.284,17 -120.284,17 -101.491,71 -93.974,72 -93.974,72 -04.23521 -120.284,17 -120.284,17 -101.491,71 -93.974,72 -93.974,72 -04.235,21 -94.235,21
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.966.696,48 1.966.696,48 1.496.884,88 1.308.960,24 1.308.960,24 1.315.472,48 1.966.696,48 1.966.696,48 1.496.884,88 1.308.960,24 1.308.960,24 1.315.472,48
1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1.040.407,87 1,040.407,87
1.871.373.94 1.750.849,25 1.284.214,35 1.088.190,93 1.072.575,17 1.063.211,16 1.672.770,44 1.657.154,68 1.190.519,79 994.496,37 978.880,61 969.516,60
260489600
(127.865.18513)  (126.114.33589)  (124.83012154)  (123741.930,60)  (122.669.35543)  (121.606.144,26)  (119.933.37382)  (11827621913)  (117.085.69935)  (116091.202,97)  (115112.32236)  (114.142.805,76)
(1.278,65) (1.261,14) (1.248,30) (1.237,42) (1.226,69) (1.216,06) (1.199,33) (1.182,76) (1.170,86) (1.160,91) (1.151,12) (1.141,43)
-1.135.730,41 -1.256.255,10 -1.253.078,40 -1.261.177,17 -1.276.792,93 -1.292.669,18 -1.334.333,90 -1.349.949,66 -1.346.772,96 -1.354.871,73 -1.370.487,49 -1.386.363,74
3.007.104,35 3.007.104,35 2537.292,75 2.349.368,11 2.349.368,11 2.355.880,35 3.007.104,35 3.007.104,35 2.537.292,75 2.349.368,11 2.349.368,11 2.355.880,35

0,00

0,00
-58.749.003,83
0,00

0,00

0,00
-11.239.940,18
0,00
5.637.739,20

13.177.982,80
262.182.782,40

211.009.560,40
372.128.000,00

43,66
374.546.832,00

97.820.655,48
978,21
39

-69.988.944,00
280.998.504,40



a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 2D
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33 -4.212.398,33
Contrapartida Financeira 0,00 -117.498.682,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgédo 0,00 0,00 0,00 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 -378.663,83 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.059.156,00 -1.059.156,00 -1.059.156,00 -1.059.156,00
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -926.761,50 -926.761,50 -926.761,50
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -105.915,60 -108.857,70 -111.799,80
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.647.890,00 2.647.890,00 2.647.890,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 73.552,50 147.105,00
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -121.711.081,09 -4.591.062,16 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -6.596.877,72 -4.603.001,00 -4.532.390,60 -4.461.780,20
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -263.295.720,22
Total de Receitas 380.728.755,00 0,308442778
- (121.711.081,09) (126.302.143,25) (131.839.864,97) (137.377.586,70) (142.915.308,42) (148.453.030,14) (155.049.907,87) (159.652.908,87) (164.185.299,46) (168.647.079,66)

100.000,00 - (1.217,11) (1.263,02) (1.318,40) (1.373,78) (1.429,15) (1.484,53) (1.550,50) (1.596,53) (1.641,85) (1.686,47)
Payback 39
Exposigao Maxima (177.401.390,51)
Despesas 0,00 -121.711.081,09 -4.591.062,16 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -5.537.721,72 -6.596.877,72 -7.250.891,00 -7.253.833,10 -7.256.775,20
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.647.890,00 2.721.442,50 2.794.995,00

Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309

VPL - Despesas:  (R$226.461.169,85)

VPL - Receitas:  R$226.461.169,85
1,007591534
0,007591534

0,759153429 -R$ 243.021.195,35

R$ 293.293.959,82

-1,21

20,69 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-4.212.398,33 -4.212.398,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -946.659,56 -1.325.323,39 8.403.864,17 -483.200,37 -490.598,19 -497.996,01 -505.393,83 -512.791,65 -520.189,47 -527.587,29 -534.985,11 -542.382,93
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.059.156,00 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -1.069.747,56 -305.642,16 0,00 0,00 0,00 0,00
-926.761,50 -926.761,50 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -936.029,12 -267.436,89 0,00 0,00 0,00
-114.741,90 -117.684,00 -121.685,26 -151.135,68 -154.107,20 -157.078,72 -160.050,24 -163.021,76 -166.258,07 -195.708,49 -198.680,01 -125.240,99 -95.525,78 -95.525,78 -95.790,57
2.647.890,00 2.647.890,00 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 2.674.368,90 764.105,40 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 661.972,50 661.972,50 661.972,50 661.972,50 661.972,50 668.592,23 1.330.564,73 1.330.564,73 1.330.564,73 1.330.564,73 1.330.564,73 1.337.184,45
220.657,50 294.210,00 367.762,50 442.050,53 516.338,55 590.626,58 664.914,60 739.202,63 813.490,65 887.778,68 962.066,70 1.036.354,73 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88
-4.391.169,80 -4.331.150,96 -31.990,10 674.820,01 367.472,69 10.167.976,75 1.352.228,72 1.416.147,40 1.486.421,02 2.185.833,30 3.013.857,39 2.218.157,50 1.765.031,53 1.757.633,71 1.756.590,82
(173.038.249,46)  (177.369.40042)  (177.401.39051)  (176.726570,50)  (176.359.097,82)  (166.191.121,07)  (164.838.892,35)  (163422.74495)  (161.936.32393)  (159.750.490,62)  (156.736.63323)  (154.518.47574)  (152.75344421)  (150.995.81050)  (149.239.219,68)
(1.730,38) (1.773,69) (1.774,01) (1.767,27) (1.763,59) (1.661,91) (1.648,39) (1.634,23) (1.619,36) (1.597,50) (1.567,37) (1.545,18) (1.527,53) (1.509,96) (1.492,39)
-7.259.717,30 -7.273.250,96 -3.074.121,50 -3.103.571,92 -3.485.207,26 6.241.008,77 -2.649.027,28 -2.659.396,62 -2.670.030,75 -2.706.879,00 -1.953.142,94 -912.867,35 -623.113,07 -630.510,89 -638.173,50
2.868.547,50 2.942.100,00 3.042.131,40 3.778.391,93 3.852.679,95 3.926.967,98 4.001.256,00 4.075.544,03 4.156.451,78 4.892.712,30 4.967.000,33 3.131.024,85 2.388.144,60 2.388.144,60 2.394.764,33

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-549.780,75 -615.034,98 -623.489,63 -631.944,28 -640.398,93 -648.853,58 -657.308,24 -665.762,89 -674.217,54 -682.672,19 -691.126,84 -699.581,49 -708.036,15 -31.807.761,36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-122.269,47 -122.269,47 -103.166,84 -95,525,78 -05.525,78 -05.790,57 -122.269,47 -122.269,47 -103.166,84 -05.525,78 -05.525,78 -95.790,57 -95.790,57 -11.425.456,22
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.999.156,95 1.999.156,95 1.521.591,08 1.330.564,73 1.330.564,73 1.337.184,45 1.999.156,95 1.999.156,95 1.521.591,08 1.330.564,73 1.330.564,73 5.730.790,50
1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 1.057.579,88 13.395.486,38
266.510.128,50
2.384.686,60 2.319.432,38 1.852.514,48 1.660.674,54 1,652.219,88 1.650.120,17 2.277.159,12 2.268.704,46 1.801.786,57 1,609.946,62 1.601.491,97 1.509.392,26 1500937,61  242.403.187,80
264789000 378.270.000,00
36,33
380.728.755,00
(14685453308)  (14453510071)  (142.682586.22)  (141.021.911,69)  (139.369.601,80)  (137.719.571,63) (13544241252  (133.17370805)  (13L37L92148)  (129.761.974,85  (128.160.482,88) 117.433.034,78
(1.468,55) (1.445,35) (1.426,83) (1.410,22) (1.393,70) (1.377,20) (1.354,42) (1.331,74) (1313,72) (1.297,62) (1.281,60) 1.174,33
39
-672.050,22 -737.304,45 726,656 47 -727.470,06 -735.924,72 744.644,16 T79577,71 -788.032,36 777.384,38 -778.197,98 -786.652,63 -43.233.217,58
3.056.736,83 3.056.736,83 257917095 2.388.144,60 2.388.144,60 2.394.764,33 3.056.736,83 3.056.736,83 2579.170,95 2.388.144,60 2.388.144,60 285.636.405,38




~raaral ' H
amaral d'avila
engenharia de avaliagoes

SETOR 2E
NAO RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83 -6.224.705,83
Contrapartida Financeira 0,00 -41.052.871,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgéo 0,00 0,00 0,00 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26
Aprovagcéo de Projetos 0,00 0,00 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -919.296,00 -919.296,00 -919.296,00 -919.296,00
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -804.384,00 -804.384,00 -804.384,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -91.929,60 -94.483,20 -97.036,80
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.298.240,00 2.298.240,00 2.298.240,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 63.840,00 127.680,00
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -47.277.577,02 -6.924.098,74 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -9.591.876,99 -7.490.557,69 -7.429.271,29 -7.367.984,89
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -248.806.511,69
Total de Receitas 330.454.080,00
- (47.217.577,02)  (54.201.675,76)  (62.874.256,75)  (71.546.837,74)  (80.219.41874)  (88.891.999,73)  (98.483.876,72) (105.974.434,41) (113.403.705,70) (120.771.690,59)
100.000,00 - (472,78) (542,02) (628,74) (715,47) (802,19) (888,92) (984,84) (1.059,74) (1.134,04) (1.207,72)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (137.607.314,70)
Despesas 0,00 -47.277.577,02 -6.924.098,74 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -8.672.580,99 -9.591.876,99 -9.788.797,69 -9.791.351,29 -9.793.904,89
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.298.240,00 2.362.080,00 2.425.920,00
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$196.557.245,69)
VPL - Receitas:  R$196.557.245,69
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 219.820.320,08
R$ 254.564.921,59
-1,16

15,81 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-6.224.705,83 -6.224.705,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -2.447.875,16 15.521.955,24 -892.472,12 -906.135,91 -919.799,70 -933.463,49 -947.127,28 -960.791,07 -974.454,86 -988.118,65 -1.001.782,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-919.296,00 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -265.282,56 0,00 0,00 0,00 0,00
-804.384,00 -804.384,00 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -232.122,24 0,00 0,00 0,00
-99.590,40 -102.144,00 -105.616,90 -131.178,43 -133.757,57 -136.336,70 -138.915,84 -141.494,98 -144.303,94 -169.865,47 -172.444,61 -108.703,10 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57
2.298.240,00 2.298.240,00 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 663.206,40 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 580.305,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20
191.520,00 255.360,00 319.200,00 383.678,40 448.156,80 512.635,20 577.113,60 641.592,00 706.070,40 770.548,80 835.027,20 899.505,60 917.928,00 917.928,00 917.928,00
-7.306.698,49 -7.254.605,05 -954.593,55 -341.116,69 -978.610,33 17.053.119,33 700.591,24 748.826,71 802.577,96 1.402.391,04 2.113.832,91 1.415.961,19 1.015.426,99 1.001.763,20 993.615,19
(128.078.389,08)  (135.332.994,13)  (136.287.587,69)  (136.628.704,37)  (137.607.314,70)  (120554.19537)  (119.853.604,13)  (119.104.777,41)  (118.302.19945)  (116.899.80841)  (114.78597550)  (113.370.014,32)  (112.354587,32)  (111.352.824,12)  (110.359.208,93)
(1.280,78) (1.353,33) (1.362,88) (1.366,29) (1.376,07) (1.205,54) (1.198,54) (1.191,05) (1.183,02) (1.169,00) (1.147,86) (1.133,70) (1.123,55) (1.113,53) (1.103,59)
-9.796.458,49 -9.808.205,05 -3.595.015,95 -3.620.577,49 -4.322.549,53 13.644.701,73 -2.772.304,76 -2.788.547,69 -2.805.020,44 -2.844.245,76 -2.197.282,29 -1.301.616,41 -1.057.366,61 -1.071.030,40 -1.084.924,01
2.489.760,00 2.553.600,00 2.640.422,40 3.279.460,80 3.343.939,20 3.408.417,60 3.472.896,00 3.537.374,40 3.607.598,40 4.246.636,80 4.311.115,20 2.717.577,60 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.015.446,23 -1135.970,93 -1.151.586,69 -1.167.202,45 -1182.818,21 -1.198.433,97 -1.214.049,73 -1.229.665,49 -1.245.281,25 -1.260.897,01 -1.276512,77 129212853 -1.307.744,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-106.123,97 -106.123,97 -89.543,81 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57 -106.123,97 -106.123,97 -89.543,81 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57 -83.141,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.735.171,20 1.735.171,20 1.320.667,20 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20 1.735.171,20 1.735.171,20 1.320.667,20 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20
917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00
1.531.529,00 1.411,004,30 997.464,70 822.679.41 807.063,65 796.963,66 1.332.925,50 1.317.309,74 903.70,14 728.984,85 713.369,09 703.269,10 687.653,34
229824000
(108.827.679,93)  (107.41667562)  (106419.21092)  (10559653151)  (104.780.467,86)  (103.992504,20)  (102.659578,69)  (101.342.26895)  (100.438.498,81) (99.709.513,96) (98.996.144,87) (98.292.875,77)
(1.088,28) (1.074,17) (1.064,19) (1.055,97) (1.047,89) (1.039,93) (1.026,60) (1.013,42) (1.004,38) (997,10) (989,96) (982,93)
-1.121.570,20 -1.242.094,90 -1.241.130,50 -1.250.114,19 -1.265.729,95 -1.281.575,54 -1.320.173,70 -1.335.789,46 -1.334.825,06 -1.343.808,75 -1.350.424,51 -1.375.270,10
2.653.099,20 2.653.099,20 2.238.595,20 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20 2.653.099,20 2.653.099,20 2.238.505,20 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20

0,00

0,00
-58.749.003,83
0,00
0,00
0,00
-9.916.741,44
0,00
4.974.048,00

11.626.632,00
231.317.856,00

179.252.790,73
328.320.000,00

45,76
330.454.080,00

81.647.568,31
816,48
39

-68.665.745,27
247.918.536,00



a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 2E
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -3.580.538,58 -3.580.538,58 -3.580.538,58 -3.580.538,58 -3.580.538,58 -3.580.538,58 -3.580.538,58 -3.580.538,58 -3.580.538,58 -3.580.538,58
Contrapartida Financeira 0,00 -36.131.971,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgéo 0,00 0,00 0,00 -887.493,34 -887.493,34 -887.493,34 -887.493,34 -887.493,34 -887.493,34 -887.493,34 -887.493,34
Aprovagcéo de Projetos 0,00 0,00 -354.997,34 -354.997,34 -354.997,34 -354.997,34 -354.997,34 -354.997,34 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -573.703,20 -573.703,20 -573.703,20 -573.703,20
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -501.990,30 -501.990,30 -501.990,30
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -57.370,32 -58.963,94 -60.557,56
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.434.258,00 1.434.258,00 1.434.258,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 39.840,50 79.681,00
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -39.712.509,77 -3.935.535,92 -4.823.029,26 -4.823.029,26 -4.823.029,26 -4.823.029,26 -5.396.732,46 -4.166.837,74 -4.128.590,86 -4.090.343,98
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -151.062.324,92
Total de Receitas 206.225.811,00 0,267490698
- (39.712.509,77)  (43.648.04569)  (48471.074,95)  (53.294.10421)  (58.117.13347)  (62.940.162,73)  (68.336.895,20)  (72.503.732,94)  (76.632.323.81)  (80.722.667,79)

100.000,00 - (397,13) (436,48) (484,71) (532,94) (581,17) (629,40) (683,37) (725,04) (766,32) (807,23)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (89.521.176,06)
Despesas 0,00 -39.712.509,77 -3.935.535,92 -4.823.029,26 -4.823.029,26 -4.823.029,26 -4.823.029,26 -5.396.732,46 -5.601.095,74 -5.602.689,36 -5.604.282,98
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.434.258,00 1.474.098,50 1.513.939,00

Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309

VPL - Despesas:  (R$122.665.147,39)

VPL - Receitas:  R$122.665.147,39
1,007591534
0,007591534

0,759153429 -R$ 135.348.600,75

R$ 158.865.817,02

-1,17

17,38 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

-3.580.538,58 -3.580.538,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-887.493,34 -887.493,34 -887.493,34 -887.493,34 -1.242.490,68 7.878.622,66 -453.000,34 -459.935,80 -466.871,26 -473.806,71 -480.742,17 -487.677,63 -494.613,08 -501.548,54 -508.484,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-573.703,20 -579.440,23 -579.440,23 -579.440,23 -579.440,23 -579.440,23 -579.440,23 -579.440,23 -579.440,23 -579.440,23 -165.554,35 0,00 0,00 0,00 0,00
-501.990,30 -501.990,30 -507.010,20 -507.010,20 -507.010,20 -507.010,20 -507.010,20 -507.010,20 -507.010,20 -507.010,20 -507.010,20 -144.860,06 0,00 0,00 0,00
-62.151,18 -63.744,80 -65.912,12 -81.864,26 -83.473,82 -85.083,37 -86.692,93 -88.302,48 -90.055,47 -106.007,60 -107.617,16 -67.838,13 -51.742,56 -51.742,56 -51.885,99
1.434.258,00 1.434.258,00 1.448.600,58 1.448.600,58 1.448.600,58 1.448.600,58 1.448.600,58 1.448.600,58 1.448.600,58 1.448.600,58 1.448.600,58 413.885,88 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 358.564,50 358.564,50 358.564,50 358.564,50 358.564,50 362.150,15 720.714,65 720.714,65 720.714,65 720.714,65 720.714,65 724.300,29
119.521,50 159.362,00 199.202,50 239.441,41 279.680,31 319.919,22 360.158,12 400.397,03 440.635,93 480.874,84 521.113,74 561.352,65 572.849,48 572.849,48 572.849,48
-4.052.097,10 -4.019.587,26 -392.052,82 -9.201,55 -325.569,54 8.834.173,14 541.179,49 572.873,39 608.009,50 983.925,31 1.429.505,08 995.577,36 747.208,47 740.273,01 736.779,78
(84.774.764,90)  (88.794.352,15)  (89.186.404,97)  (89.195.60652)  (89.521.17606)  (80.687.002,92)  (80.145.82342)  (79.572.950,04)  (78.964.940,54)  (77.981.01523)  (76551510,15)  (75555.932,80)  (74.808.724,32)  (74.068.45131)  (73.33167153)
(847,75) (887,94) (891,86) (891,96) (895,21) (806,87) (801,46) (795,73) (789,65) (779,81) (765,52) (755,56) (748,09) (740,68) (733,32)
-5.605.876,60 -5.613.207,26 -2.039.855,90 -2.055.808,04 -2.412.414,93 6.707.088,85 -1.626.143,71 -1.634.688,72 -1.643.377,16 -1.666.264,75 -1.260.923,88 -700.375,81 -546.355,65 -553.291,11 -560.369,99
1.553.779,50 1.593.620,00 1.647.803,08 2.046.606,49 2.086.845,39 2.127.084,30 2.167.323,20 2.207.562,11 2.251.386,66 2.650.190,06 2.690.428,97 1.695.953,17 1.293.564,12 1.293.564,12 1.297.149,77

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-515.419,45 -576.595,29 -584.521,53 -592.447,76 -600.374,00 -608.300,23 -616.226,47 -624.152,71 -632.078,94 -640.005,18 -647.931,42 -655.857,65 66378389  -29.819.776,28
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-66.228,57 -66.228,57 -55.881,42 -51.742,56 -51.742,56 -51.885,99 -66.228,57 -66.228,57 -55.881,42 -51.742,56 -51.742,56 -51.885,99 -51.88599  -6.188.720,82
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.082.864,79 1.082.864,79 824.186,11 720.714,65 720.714,65 724.300,29 1.082.864,79 1.082.864,79 824.186,11 720.714,65 720.714,65 3.104.144,10
572.849,48 572.849,48 572.849,48 572.849,48 572.849,48 572.849,48 572.849,48 572.849,48 572.849,48 572.849,48 572.849,48 7.255.808,78
144.358,067,70
1.074.066,24 1.012.890,40 756.632,64 649.373,79 641.447,56 636.963,54 973.259,22 965.332,99 709.075,22 601.816,38 593.890,14 589.406,12 58147989  118.709.523,48
143425800 204.894.000,00
42,44
206.225.811,00
(72.25760529)  (T124471489)  (70488.082,25)  (69.838.70845)  (69.197.26090)  (68.560.207,36)  (67.587.038.13)  (66.621.70515)  (65912.629,92)  (65.310.81355)  (64.716.92341) 55.163.486,08
(722,58) (712,45) (704,88) (698,39) (691,97) (685,60) (675.87) (666,22) (659,13) (653,11) (647.17) 551,63
39
-581.648,02 -642.823,86 -640.402,95 -644.190,33 -652.116,56 -660.186,23 -682.455,04 -690.381,28 -687.960,37 -691.747,74 -699.673,98 -36.008.497,10
1.655.714,27 1.655.714,27 1.397.035,59 1.293.564,12 1.293.564,12 1.297.149,77 1.655.714,27 1.655.714,27 1.397.035,59 1.293.564,12 1.293.564,12 154.718.020,58




d
amaral d'avila
iacoes

engenharia de avaliaco

SETOR 3A
NAO RESIDENCIAL

e Ju—



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67
Contrapartida Financeira 0,00 -105.230.651,09 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgédo 0,00 0,00 0,00 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.225.817,60 -1.225.817,60 -1.225.817,60 -1.225.817,60
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.072.590,40 -1.072.590,40 -1.072.590,40
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -122.581,76 -125.986,81 -129.391,86
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.064.544,00 3.064.544,00 3.064.544,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 85.126,22 170.252,44
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -110.623.317,76 -6.116.176,57 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -9.150.768,91 -6.557.887,17 -6.476.166,00 -6.394.444,83
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -318.948.688,86
Total de Receitas 440.637.648,00
- (110.623.317,76) (116.739.494,33) (124.664.445,64) (132.589.396,95) (140.514.348,27) (148.439.299,58) (157.590.068,50) (164.147.955,67) (170.624.121,67) (177.018.566,50)
100.000,00 - (1.106,23) (1.167,39) (1.246,64) (1.325,89) (1.405,14) (1.484,39) (1.575,90) (1.641,48) (1.706,24) (1.770,19)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (190.830.001,74)
Despesas 0,00 -110.623.317,76 -6.116.176,57 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -9.150.768,91 -9.622.431,17 -9.625.836,22 -9.629.241,27
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.064.544,00 3.149.670,22 3.234.796,44
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$262.096.084,93)
VPL - Receitas:  R$262.096.084,93
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 287.433.276,81
R$ 339.444.706,85
-1,18

18,10 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-5.392.666,67 -5.392.666,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -2.532.284,65 16.057.195,07 -923.247,02 -937.381,98 -951.516,93 -965.651,89 -979.786,84 -993.921,80 -1.008.056,75 -1.022.191,71 -1.036.326,66
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.225.817,60 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -1.238.075,78 -353.735,94 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.072.590,40 -1.072.590,40 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -1.083.316,30 -309.518,94 0,00 0,00 0,00
-132.796,91 -136.201,96 -140.832,82 -174.917,36 -178.356,46 -181.795,56 -185.234,66 -188.673,76 -192.419,31 -226.503,85 -229.942,95 -144.948,07 -110.557,07 -110.557,07 -110.863,53
3.064.544,00 3.064.544,00 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 3.095.189,44 884.339,84 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 766.136,00 766.136,00 766.136,00 766.136,00 766.136,00 773.797,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.539.933,36 1.547.594,72
255.378,67 340.504,89 425.631,11 511.608,60 597.586,08 683.563,56 769.541,05 855.518,53 941.496,02 1.027.473,50 1.113.450,99 1.199.428,47 1.223.993,47 1.223.99347 1.223.993,47
-6.312.723,65 -6.243.260,66 -750.179,10 67.849,85 -573.121,67 18.098.896,44 1.200.992,73 1.269.396,16 1.345.154,49 2.149.048,48 3.101.791,75 2.175.312,86 1.645.313,00 1.631.178,05 1.624.398,00
(183.331.290,16)  (189.574.550,82)  (190.324.72991)  (190.256.880,07)  (190.830.001,74)  (172.731.10530)  (171530.11257)  (170.260.71641)  (168.915561,92)  (166.766.51344)  (163.664.721,68)  (161.489.408,82)  (159.844.09582)  (158.212.917,77)  (156.588.519,78)
(1.833,31) (1.895,75) (1.903,25) (1.902,57) (1.908,30) (1.727,31) (1.715,30) (1.702,61) (1.689,16) (1.667,67) (1.636,65) (1.614,89) (1.598,44) (1.582,13) (1.565,89)
-9.632.646,32 -9.648.309,55 -4.270.999,65 -4.305.084,19 -5.032.033,19 13.554.007,43 -3.429.873,76 -3.447.447,82 -3.465.328,32 -3.513.547,82 -2.646.782,03 -1.448.388,81 -1.118.613,83 -1.132.748,78 -1.147.190,19
3.319.922,67 3.405.048,89 3.520.820,55 4.372.934,04 4.458.911,52 4.544.889,00 4.630.866,49 4.716.843,97 4.810.482,82 5.662.596,30 5.748.573,79 3.623.701,67 2.763.926,83 2.763.926,83 2.771.588,19

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.050.461,62 -1175.142,34 -1.191.296,57 -1.207.450,81 -1.223.605,04 -1.239.759,28 -1.255.913 51 -1.272.067,75 -1.288.221,98 -1.304.376,22 -1.320.530,45 -1.336.684,69 -1.352.838,92 -60.774.831,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-141.508,97 -141.508,97 -119.400,47 -110557,07 -110557,07 -110.863,53 -141.508,97 -141.508,97 -119.400,47 -110557,07 -110.557,07 -110.863,53 -110.863,53 -13.223.288,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.313.730,72 2.313.730,72 1.761.018,32 1.539.933,36 1,539.933,36 1.547.594,72 2.313.730,72 2.313.730,72 1.761.018,32 1,539.933,36 1.539.933,36 6.632.548,80
1.223.993 47 1.223.993,47 1.223.993.47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 1.223.993,47 15.503.309,20
308.446.353,60
2.345.753,60 2.221.072,88 1.674.314,74 1.445.918,95 1.429.764,71 1.420.965,38 2.140.301,71 2124147 47 1577.389,33 1.348.993,54 1.332.839,30 1.324.039,97 1.307.88574  256.584.091,59
306454400 437.792.000,00
4,77
440.637.648,00
(154.242.766,18)  (152.021.69330)  (150.347.37856)  (148.901.459,61)  (147.47169490)  (146050.72952)  (143910.427,81)  (14178628034)  (140.208.891,01)  (138.859.807.47)  (137.527.058,17) 121.688.959,14
(1542,43) (1520,22) (1503,47) (1.489,01) (1.474,72) (1.460,51) (1.439,10) (1.417,86) (1.402,09) (1.388,60) (1.375,27) 1.216,89
39
-1.191.970,59 -1.316.651,31 -1.310.697,04 -1.318,007,88 -1.334.162,12 -1.350.622,80 -1.397.422,48 -1.413576,71 -1.407.622,45 -1.414.933,29 -1.431.087,52 -73.998.120,01
3537.724,19 3537.724,19 2.985.011,79 2.763.926,83 2.763.926,83 2.771588,19 3537.724,19 3537.724,19 2.985.011,79 2.763.926,83 2.763.926,83 330.582.211,60




a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 3A
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67
Contrapartida Financeira 0,00 -126.878.613,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgédo 0,00 0,00 0,00 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.059.240,00 -1.059.240,00 -1.059.240,00 -1.059.240,00
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -926.835,00 -926.835,00 -926.835,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -105.924,00 -108.866,33 -111.808,67
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.648.100,00 2.648.100,00 2.648.100,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 73.558,33 147.116,67
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -130.050.345,00 -3.574.758,87 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -5.641.566,88 -3.623.198,67 -3.552.582,67 -3.481.966,67
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -263.502.365,83

Total de Receitas 380.758.950,00 0,307954899
- (130.050.345,00) (133.625.103,86) (138.207.430,74) (142.789.757,61) (147.372.084,49) (151.954.411,36) (157.595.978,24) (161.219.176,91) (164.771.759,58) (168.253.726,26)
100.000,00 - (1.300,50) (1.336,25) (1.382,07) (1.427,90) (1.473,72) (1.519,54) (1.575,96) (1.612,19) (1.647,72) (1.682,54)

Payback 39
Exposigao Maxima (175.109.230,00)

Despesas 0,00 -130.050.345,00 -3.574.758,87 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -5.641.566,88 -6.271.298,67 -6.274.241,01 -6.277.183,34
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.648.100,00 2.721.658,33 2.795.216,67

Taxa de Desconto (% a.m.):

1,5309

VPL - Despesas:  (R$226.479.162,82)

VPL - Receitas:  R$226.479.162,82
1,007591534
0,007591534

0,759153429 -R$ 243.069.554,87

R$ 293.317.220,51

-1,21

20,67 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-3.171.731,67 -3.171.731,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.410.595,21 8.944.572,03 -514.289,67 -522.163,46 -530.037,26 -537.911,06 -545.784,86 -553.658,66 -561.532,46 -569.406,26 -577.280,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.059.240,00 -1.069.832,40 -1.069.832,40 -1.069.832,40 -1.069.832,40 -1.069.832,40 -1.069.832,40 -1.069.832,40 -1.069.832,40 -1.069.832,40 -305.666,40 0,00 0,00 0,00 0,00
-926.835,00 -926.835,00 -936.103,35 -936.103,35 -936.103,35 -936.103,35 -936.103,35 -936.103,35 -936.103,35 -936.103,35 -936.103,35 -267.458,10 0,00 0,00 0,00
-114.751,00 -117.693,33 -121.694,91 -151.147,66 -154.119,42 -157.091,18 -160.062,93 -163.034,69 -166.271,26 -195.724,01 -198.695,77 -125.250,93 -95.533,36 -95.533,36 -95.798,17
2.648.100,00 2.648.100,00 2.674.581,00 2.674.581,00 2.674.581,00 2.674.581,00 2.674.581,00 2.674.581,00 2.674.581,00 2.674.581,00 2.674.581,00 764.166,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 662.025,00 662.025,00 662.025,00 662.025,00 662.025,00 668.645,25 1.330.670,25 1.330.670,25 1.330.670,25 1.330.670,25 1.330.670,25 1.337.290,50
220.675,00 294.233,33 367.791,67 442.085,58 516.379,50 590.673,42 664.967,33 739.261,25 813.555,17 887.849,08 962.143,00 1.036.436,92 1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75
-3.411.350,67 -3.351.327,07 -92.826,00 614.040,16 282.335,12 10.708.824,52 1.321.284,98 1.384.733,35 1.454.537,15 2.153.529,51 2.981.143,87 2.184.905,48 1.731.268,18 1.723.394,38 1.721.876,02
(171.665.076,93)  (175.016404,00)  (175.109.230,00)  (174.495.189,83)  (174.212.854,71)  (163504.030,19)  (162.182.74521)  (160.798.011,86)  (159.343.47472)  (157.189.94521)  (154.208.801,34)  (152.023.895,86)  (150.292.627,68)  (148.569.233,30)  (146.847.357,27)
(1.716,65) (1.750,16) (1.751,09) (1.744,95) (1.742,13) (1.635,04) (1.621,83) (1.607,98) (1.593,43) (1.571,90) (1.542,09) (1.520,24) (1.502,93) (1.485,69) (1.468,47)
-6.280.125,67 -6.293.660,41 -3.135.198,66 -3.164.651,42 -3.570.650,38 6.781.545,10 -2.680.288,35 -2.691.133,90 -2.702.244,27 -2.739.570,83 -1.986.250,38 -946.367,69 -657.065,82 -664.939,62 -673.078,23
2.868.775,00 2.942.333,33 3.042.372,67 3.778.691,58 3.852.985,50 3.927.279,42 4.001.573,33 4.075.867,25 4.156.781,42 4.893.100,33 4.967.394,25 3.131.27317 2.388.334,00 2.388.334,00 2.394.954,25

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-585.153,86 -654.606,56 -663.605,19 -672.603,82 -681.602,45 -690.601,07 -699.599,70 -708.598,33 717.596,96 -726.595,58 -735.504,21 744.592,84
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
12227917 -122.27917 -103.175,02 -05,533,36 -05.533,36 -05.798,17 12227917 12227917 -103.175,02 -95.533,36 -95,533,36 -95.798,17
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.999.315,50 1.999.315,50 1521.711,75 1.330.670,25 1.330.670,25 1.337.290,50 1.999.315,50 1.999.315,50 1.521.711,75 1.330.670,25 1.330.670,25 1.337.290,50
1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75 1.057.663,75
2.349.546,22 2.280.093,52 1.812.595,29 1,620.196,82 1.611.198,19 1.608.555,01 2.235.100,38 2.226.101,75 1.758.603,52 1.566.205,06 1.557.206,43 1.554.563,24
264810000
(144.497811,05)  (142.217.71753)  (140405.122,24)  (138.784.92542)  (137.17372723)  (135565172,22)  (133.330.071,84)  (131.103970,09)  (129.34536657)  (127.779.16151)  (126221.95508)  (124.667.391,84)
(1.444,98) (1.422,18) (1.404,05) (1.387,85) (1.371,74) (1.355,65) (1.333,30) (1.311,04) (1.293,45) (1.277,79) (1.262,22) (1.246,67)
-707.433,03 -776.885,73 -766.780,21 -768.137,18 77713581 -786.399,24 -821.878,87 -830.877,50 -820.771,98 -822.128,94 -831.127,57 -840.391,01
3.056.979,25 3.056.979,25 2.579.375,50 2.388.334,00 2.388.334,00 2.394.954,25 3.056.979,25 3.056.979,25 2.579.375,50 2.388.334,00 2.388.334,00 2.394.954,25

0,00

0,00

-753.591,47 -33.854.285,00

0,00
0,00
0,00

-95.798,17 -11.426.362,35

0,00
5.731.245,00
13.396.548,75
266.531.265,00

1.545.564,61 240.378.411,40
378.300.000,00

36,87
380.758.950,00

117.256.584,17
1.172,57
39

-45.280.647,35
285.659.058,75



~raaral ' H
amaral d'avila
engenharia de avaliagoes

SETOR 3B
NAO RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67 -5.392.666,67
Contrapartida Financeira 0,00 -97.060.432,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgédo 0,00 0,00 0,00 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.181.958,40 -1.181.958,40 -1.181.958,40 -1.181.958,40
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.034.213,60 -1.034.213,60 -1.034.213,60
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -118.195,84 -121.479,06 -124.762,28
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.954.896,00 2.954.896,00 2.954.896,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 82.080,44 164.160,89
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -102.453.099,42 -6.116.176,57 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -9.106.909,71 -6.580.913,25 -6.502.116,03 -6.423.318,80
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -308.965.401,68
Total de Receitas 424.871.832,00
- (102.453.099,42) (108.569.275,99) (116.494.227,30) (124.419.178,62) (132.344.129,93) (140.269.081,24) (149.375.990,96) (155.956.904,21) (162.459.020,24) (168.882.339,04)
100.000,00 - (1.024,53) (1.085,69) (1.164,94) (1.244,19) (1.323,44) (1.402,69) (1.493,76) (1.559,57) (1.624,59) (1.688,82)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (182.934.974,29)
Despesas 0,00 -102.453.099,42 -6.116.176,57 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -9.106.909,71 -9.535.809,25 -9.539.092,47 -9.542.375,69
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.954.896,00 3.036.976,44 3.119.056,89
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$252.717.952,20)
VPL - Receitas:  R$252.717.952,20
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 277.775.712,40
R$ 327.299.528,57
-1,18

17,83 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-5.392.666,67 -5.392.666,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -2.532.284,65 16.057.195,07 -923.247,02 -937.381,98 -951.516,93 -965.651,89 -979.786,84 -993.921,80 -1.008.056,75 -1.022.191,71 -1.036.326,66
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.181.958,40 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -1.193.777,98 -341.079,42 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.034.213,60 -1.034.213,60 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -1.044.555,74 -298.444,50 0,00 0,00 0,00
-128.045,49 -131.328,71 -135.793,89 -168.658,90 -171.974,95 -175.291,00 -178.607,05 -181.923,10 -185.534,64 -218.399,65 -221.715,70 -139.761,89 -106.601,39 -106.601,39 -106.896,88
2.954.896,00 2.954.896,00 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 2.984.444,96 852.698,56 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 738.724,00 738.724,00 738.724,00 738.724,00 738.724,00 746.111,24 1.484.835,24 1.484.835,24 1.484.835,24 1.484.835,24 1.484.835,24 1.492.222,48
246.241,33 328.321,78 410.402,22 493.303,47 576.204,72 659.105,97 742.007,22 824.908,47 907.809,72 990.710,96 1.073.612,21 1.156.513,46 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53
-6.344.521,57 -6.277.543,93 -788.055,17 705,07 -643.219,63 18.025.845,29 1.124.988,39 1.190.438,63 1.262.980,63 2.037.605,91 2.955.754,71 2.061.919,08 1.550.376,63 1.536.241,67 1.529.198,47
(175.226.860,62)  (181.504.40455)  (182.292.459,72)  (182.291.754,66)  (182.934.97429)  (164.909.12901)  (163.784.140,62)  (162.593.701,98)  (161.330.721,36)  (159.293.11545)  (156.337.360,73)  (154.275.441,65)  (152.725.06502)  (151.188.82335)  (149.659.624,88)
(1.752,27) (1.815,04) (1.822,92) (1.822,92) (1.829,35) (1.649,09) (1.637,84) (1.625,94) (1.613,31) (1.592,93) (1.563,37) (1.542,75) (1.527,25) (1.511,89) (1.496,60)
-9.545.658,91 -9.560.761,71 -4.182.902,36 -4.215.767,37 -4.942.593,31 13.643.570,36 -3.340.187,79 -3.357.638,79 -3.375.385,29 -3.422.385,25 -2.587.137,70 -1.432.128,18 -1.114.658,14 -1.128.793,10 -1.143.223,54
3.201.137,33 3.283.217,78 3.394.847,18 4.216.472,43 4.299.373,68 4.382.274,93 4.465.176,18 4.548.077,43 4.638.365,92 5.459.991,16 5.542.892,41 3.494.047,26 2.665.034,77 2.665.034,77 2.672.422,01

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.050.461,62 -1175.142,34 -1.191.296,57 -1.207.450,81 -1.223.605,04 -1.239.759,28 -1.255.913 51 -1.272.067,75 -1.288.221,98 -1.304.376,22 -1.320.530,45 -1.336.684,69 135283892 -60.774.831,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-136.445,84 -136.445,84 -115.128,38 -106.601,39 -106.601,39 -106.896,88 -136.445,84 -136.445,84 -115.128,38 -106.601,39 -106.601,39 -106.896,88 -106.896,88  -12.750.165,18
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.230.946,48 2.230.946,48 1.698.009,88 1.484.835,24 1.484.835,24 1.492.222,48 2.230.946,48 2.230.946,48 1.698.009,88 1.484.835,24 1.484.835,24 6.395.239,20
1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 1.180.199,53 14.948.607,80
297.410.282,40
2.224.238,55 2.099.557,83 1571.784,46 1.350.982,57 1.334.828,34 1.325.765,86 2.018.786,66 2.002.632,43 1.474.859,06 1.254.057,17 1.237.902,93 1.228.840,45 121268621  245.229.132,68
295489600 422.128.000,00
4228
424.871.832,00
(14743538633)  (145.335.82849)  (143764.04403) (14241306145  (141.07823312)  (130.752467,26)  (I37.733680,60)  (135731.04817)  (134.256.18912)  (133002.131,95)  (131.764.22002)  (130.535.388,57) 115.906.430,32
(1.474,35) (1.453,36) (1.437,64) (1.424,13) (1.410,78) (1.397,52) (1.377,34) (1.357,31) (1.342,56) (1.330,02) (1.317,64) (1.305,35) 1.159,06
39
-1.186.907,46 -1311.588,18 -1.306.424,95 -1.314.052,20 -1.330.206,43 -1.346.656,16 -1.392.359,35 -1.408,513,59 -1.403.350,36 -1.410.977,61 -1.427.131,84 -73.524.996,72
3.411.146,01 3.411.146,01 2.878.209,41 2.665.034,77 2.665.034,77 2.672.422,01 3.411.146,01 3.411.146,01 2.878.209,41 2.665.034,77 2.665.034,77 318.754.129,40




a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 3B
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67
Contrapartida Financeira 0,00 -63.196.783,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -717.371,20 -717.371,20 -717.371,20 -717.371,20
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -627.699,80 -627.699,80 -627.699,80
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -71.737,12 -73.729,82 -75.722,52
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.793.428,00 1.793.428,00 1.793.428,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 49.817,44 99.634,89
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -66.368.515,28 -3.574.758,87 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -5.299.698,08 -3.802.679,79 -3.754.855,05 -3.707.030,30
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -185.688.229,35
Total de Receitas 257.869.326,00 0,279913465
- (66.368.515,28)  (69.943.274,15)  (74525.601,02)  (79.107.927,90)  (83.690.254,77)  (88.272581,65)  (93.572.279,72)  (97.374.959,51) (101.129.814,56) (104.836.844,86)
100.000,00 - (663,69) (699,43) (745,26) (791,08) (836,90) (882,73) (935,72) (973,75) (1.011,30) (1.048,37)
Payback 39
Exposigao Maxima (112.676.052,29)
Despesas 0,00 -66.368.515,28 -3.574.758,87 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -5.299.698,08 -5.596.107,79 -5.598.100,49 -5.600.093,19
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.793.428,00 1.843.245,44 1.893.062,89
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$153.383.219,20)
VPL - Receitas:  R$153.383.219,20
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 167.794.307,31
R$ 198.649.339,58
-1,18
18,39 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-3.171.731,67 -3.171.731,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.410.595,21 8.944.572,03 -514.289,67 -522.163,46 -530.037,26 -537.911,06 -545.784,86 -553.658,66 -561.532,46 -569.406,26 -577.280,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-717.371,20 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -207.012,83 0,00 0,00 0,00 0,00
-627.699,80 -627.699,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -181.136,23 0,00 0,00 0,00
-77.715,21 -79.707,91 -82.417,98 -102.364,88 -104.377,51 -106.390,13 -108.402,76 -110.415,38 -112.607,35 -132.554,26 -134.566,88 -84.826,30 -64.700,05 -64.700,05 -64.879,39
1.793.428,00 1.793.428,00 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 517.532,08 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 448.357,00 448.357,00 448.357,00 448.357,00 448.357,00 452.840,57 901.197,57 901.197,57 901.197,57 901.197,57 901.197,57 905.681,14
149.452,33 199.269,78 249.087,22 299.402,84 349.718,46 400.034,08 450.349,70 500.665,32 550.980,94 601.296,55 651.612,17 701.927,79 716.303,68 716.303,68 716.303,68
-3.659.205,55 -3.618.554,52 -388.058,19 90.667,52 -264.056,69 10.139.413,54 728.854,84 769.284,04 814.017,46 1.284.869,38 1.842.830,65 1.301.036,26 991.268,74 983.394,95 979.825,37
(108.496.050,41)  (112.114.60493)  (112502.663,12)  (112.411.99560)  (112.676.05229)  (102536.63875)  (101.807.78390)  (101.038499,86)  (100.224.482,40)  (98.939.613,03)  (97.096.782,38)  (95.795.746,12)  (94.804.477,37)  (93.821.08243)  (92.841.257,06)
(1.084,96) (1.121,15) (1.125,03) (1.124,12) (1.126,76) (1.025,37) (1.018,08) (1.010,38) (1.002,24) (989,40) (970,97) (957,96) (948,04) (938,21) (92841)
-5.602.085,89 -5.611.252,30 -2.448.507,70 -2.468.454,60 -2.873.494,43 7.479.660,19 -1.981.214,13 -1.991.100,56 -2.001.166,32 -2.028.987,03 -1.521.341,37 -819.621,19 -626.232,51 -634.106,31 -642.159,45
1.942.880,33 1.992.697,78 2.060.449,50 2.559.122,12 2.609.437,74 2.659.753,36 2.710.068,98 2.760.384,60 2.815.183,79 3.313.856,40 3.364.172,02 2.120.657,44 1.617.501,25 1.617.501,25 1.621.984,82

36 03 10,8

5 2 10

1 92 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-585.153,86 -654.606,56 -663.605,19 -672.603,82 -681.602,45 -690.601,07 -699.599,70 -708.598,33 717.596,96 -726.595,58 -735.594,21 744.592,84 75359147  -33.854.285,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-82.813,67 -82.813,67 -69.875,37 -64.700,05 -64.700,05 -64.879,39 -82.813,67 -82.813,67 -69.875,37 -64.700,05 -64.700,05 -64.879,39 6487939  -7.738513,72
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.354.038,14 1.354.038,14 1.030.580,59 901.197,57 901.197,57 905.681,14 1.354.038,14 1.354.038,14 1.030.580,59 901.197,57 901.197,57 3.881.490,60
716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 9.072.824,15
180.508.528,20
1.402.374,29 1.332.921,59 1.013.403,71 880.197,38 571.198,76 866.504,36 1.287.928,45 1.278.929,82 959.411,95 826.205,62 817.206,99 812.512,59 80351396  151.870.044,23
179342800 256.204.000,00
41,11
257.869.326,00
(01.438:88276)  (90.105.961,18)  (89.092557,46)  (88.212.36008)  (87.341161,32)  (86474.65697)  (85.186.72852)  (83907.79870)  (82.948.38675)  (82.122.18113)  (8L30497414)  (80.492.461,54) 72.181.096,65
(914,39) (901,06) (890,93) (882,12) (873.41) (864,75) (851.,87) (839,08) (829,48) (821,22) (813,05) 721,81
39
-667.967,53 -737.420,24 -733.480,56 -737.303,87 -746.302,50 -755.480 47 -782.413,37 -791.412,00 -787.472,33 -791.295,63 -800.294,26 -41.592.798,72
2.070.341,82 2.070.341,82 1.746.884,27 1.617.501,25 1.617.501,25 1.621.984,82 2.070.341,82 2.070.341,82 1.746.884,27 1.617.501,25 1.617.501,25 193.462.842,95




d
amaral d'avila
iagoes

engenharia de aval

SETOR 3C
NAO RESIDENCIAL

e Ju—



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 B 9 10
Despesas

[Aquisigao do Terreno 000 5.392.666,67 5.392.666,67 75.392,666,67 5.392.666,67 5.392.666,67 5.392.666,67 5.392.666,67 5.392.666,67 5.392,666,67 5.392.666,67
Contrapartida Financeira 000 25505081865 000 000 000 000 000 000 000 000 000
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75
Aprovagio de Projetos 000 000 72350090 72350990 72350990 72350990 72350990 72350990 000 000 000
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -2.030.112,00 -2.030.112,00 -2.030.112,00 -2.030.112,00
Comissao do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.776.348,00 -1.776.348,00 -1.776.348,00
RET 000 0,00 000 0,00 000 0,00 000 0,00 -203011,20 -208.650.40 -214.289,60
Receitas

Entrada 000 0,00 000 0,00 000 0,00 0,00 0,00 5.075.28000 5.075.280,00 5.075.28000
Semestrais 000 0,00 000 0,00 000 0,00 000 000 0,00 000 000
Mensais 140.980,00 281.960,00
Quitagéo - Financiamento

|Tu(als 0,00 -260.443.485,31 -6.116.176,57 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -0.955.063,31 -6.135.632,61 -6.000.291,81 -5.864.951,01
TIR = 1,5309% ao més
001 20,00 % ao ano
Total de Despesas -502.017.094,30
Total de Receitas 729.752.760,00

(26044348531)  (266550.661,88)  (274.48461320)  (28240056451)  (290.33451582)  (298259.467.14)  (30821453045)  (314.350.16307)  (320.35045488)  (326.215.40590)

100.000,00 - (2:604,43) (2665,60) (2.744,85) (2824,10) (2.903,35) (2.982,59) (3.082,15) (3.14350) (3:203,50) (3:262.15)

Payback 39

Exposicio Méxima (337.615.19051)

Despesas 0,00 -260.443.485,31 -6.116.176,57 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -7.924.951,31 -9.955.063,31 -11.210.912,61 -11.216.551,81 -11.222.191,01

Receitas 000 000 0,00 000 0,00 000 000 000 5.075.280,00 5.216.260,00 5.357.24000
Taxade Desconto (% am): 15309

VPL - Despesas:  (R$434.064.134,98)
VPL - Receitas:  R$434.064.134,98

1,007591534
0,007591534
0759153429 -R$464.528.591,39
R$562.164.201,84
121

21,02 ok




i 12 3 14 15 16 7 18 13 20 21 22 23 2 25
5.392.666,67 ~5.392.666,67 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
180877475 -1808.774,75 180877475 -1808.774,75 -2532.28465 16.057.195.07 92324702 937.38198 95151693 96565189 -979.786,84 -993.921,80 -1008.056,75 102219171 -1036:326,66
000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
203011200 205041312 205041312 205041312 205041312 205041312 205041312 205041312 205041312 205041312 -585.63232 000 000 000 000
-L776.348,00 -1776.34800 179411148 170411148 179411148 170411148 179411148 170411148 179411148 179411148 179411148 51260328 000 000 000
-219.92880 -225.568,00 23323731 -289.685,70 -205.381.30 -301.076,89 -306.77248 -312.46807 31867119 -375.11958 38081518 24005269 -183.006,77 -183.006,77 -183.604.30
507528000 5075.280,00 5.126032,80 512603280 5.126032,80 512603280 5.126032,80 512603280 5.126032,80 512603280 5.126.032,80 146458080 0,00 000 000
000 000 000 126882000 126882000 126882000 126882000 126882000 128150820 255032820 255032820 255032820 255032820 255032820 256301640
42294000 563.920,00 704.900,00 847.289,80 989.679,60 113206940 127445920 1416.849,00 1559.238,80 170162860 184401840 1.986.408.20 2027.091,00 2027.09100 2027.091,00
572961021 561457053 -55.603,86 129915755 71234186 1943851579 2504767,90 2717.32715 2852.067.08 419269353 577983358 4.254.739.43 338626568 337213072 337017644
(33194501611) (33755058665  (B761519051)  (33631603296)  (BG60369110)  (31616517532) (31357040742  (31085308027)  (0B00L0I319)  (03B0B31966)  (29802848608)  (29377374664)  (29038748097)  (8701535024)  (283645.17380)
(3319.45) (3375,60) (3376.15) (3363,16) (3356.04) (3161,65) (3135.70) (310853) (3080,01) (3.038,08) (2980.28) (2937.74) (290387) (2870,15) (2836.45)
1122783021 1125377053 -5.886.536,66 -5.942.985,05 667219054 1191159359 507450410 500437465 511471272 -5.185.296.07 374054582 -L746571,77 119115352 120528848 -1219.9309
549622000 5.639.200,00 583093280 7.242.14260 7.384532.40 752692220 7,669312,00 781170180 7.966.779.80 9.377.989,60 9520379.40 600131720 457741920 457741920 4590107.40

£ 03 108

5 2 10

1 92 92




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
000 000 000 0,00 000 0,00 0,00 000 0,00 000 0,00 0,00 0,00
000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0,00 000
-1050461,62 117514234 -1191.29657 120745081 122360504 123975028 125591351 -1272.067,75 128822198 -1304.376,22 -132053045 -1.336.684,69 135283892 6077483154
000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 0,00 000
000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
-234.357,10 23435710 -197.74258 -183.006,77 -183,006,77 -183,604.30 23435710 -234.357,10 -197.74258 -183.096,77 -183.006,77 18360430 -21.899.470,68
000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
383183640 383183640 291647340 255032820 255032820 2563016,40 383183640 3831.836.40 291647340 255032820 255032820 256301640 10.984.356,00
2027.091,00 2027.091,00 2027.091,00 2027.091,00 2027.09100 2,027.091,00 2027.091,00 2027.091,00 2027.091,00 2027.09100 2027.091,00 2027.091,00 2567547900
510826.932,00
457410868 444942197 3554.525.25 318687162 3170.717,39 3166.74383 4.368.656,79 435250256 345750984 308994622 307379198 306981842 3053.664,18 46481246478
725,040.000,00
3631
729.752.760,00
(27907L06512)  (274621637,05)  (27106711190)  (267.88024028)  (26470952289)  (26L54277906)  (25717412227)  (25282161971)  (24936401987) (24627407365  (24320028167)  (240.130.463,26) 227.736665,10
(2790,71) (274622) (271067) (267880) (2647,10) (2615.43) (2571,74) (2528.22) (2493,64) (2462,74) (243200) (2.401,30) 227736
39
-128481872 -1.409.499.43 -1389.030,15 -1390.547,58 -1406.701,81 142336357 149027061 -1506.424,84 -1.485.964,56 -1487.47298 -1503.627,22 152028898 8267430222
5858927,40 5858.927,40 4.943564,40 457741920 457741920 450010740 5858.927,40 5858927.40 4.943564,40 457741920 457741920 459010740 547.486.767,00




a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 3C
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67
Contrapartida Financeira 0,00 -63.196.780,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -717.371,20 -717.371,20 -717.371,20 -717.371,20
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -627.699,80 -627.699,80 -627.699,80
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -71.737,12 -73.729,82 -75.722,52
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.793.428,00 1.793.428,00 1.793.428,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 49.817,44 99.634,89
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -66.368.512,14 -3.574.758,87 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -5.299.698,08 -3.802.679,79 -3.754.855,05 -3.707.030,30
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -185.688.226,22
Total de Receitas 257.869.326,00 0,279913478
- (66.368.512,14)  (69.943.271,01)  (74525597,89)  (79.107.92476)  (83.690.251,64)  (88.27257851)  (93.572.27659)  (97.374.956,38) (101.129.811,43) (104.836.841,73)
100.000,00 - (663,69) (699,43) (745,26) (791,08) (836,90) (882,73) (935,72) (973,75) (1.011,30) (1.048,37)
Payback 39
Exposigao Maxima (112.676.049,16)
Despesas 0,00 -66.368.512,14 -3.574.758,87 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -5.299.698,08 -5.596.107,79 -5.598.100,49 -5.600.093,19
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.793.428,00 1.843.245,44 1.893.062,89
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$153.383.214,61)
VPL - Receitas:  R$153.383.214,61
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 167.794.304,20
R$ 198.649.339,58
-1,18
18,39 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-3.171.731,67 -3.171.731,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.410.595,21 8.944.572,03 -514.289,67 -522.163,46 -530.037,26 -537.911,06 -545.784,86 -553.658,66 -561.532,46 -569.406,26 -577.280,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-717.371,20 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -724.544,91 -207.012,83 0,00 0,00 0,00 0,00
-627.699,80 -627.699,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -633.976,80 -181.136,23 0,00 0,00 0,00
-77.715,21 -79.707,91 -82.417,98 -102.364,88 -104.377,51 -106.390,13 -108.402,76 -110.415,38 -112.607,35 -132.554,26 -134.566,88 -84.826,30 -64.700,05 -64.700,05 -64.879,39
1.793.428,00 1.793.428,00 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 1.811.362,28 517.532,08 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 448.357,00 448.357,00 448.357,00 448.357,00 448.357,00 452.840,57 901.197,57 901.197,57 901.197,57 901.197,57 901.197,57 905.681,14
149.452,33 199.269,78 249.087,22 299.402,84 349.718,46 400.034,08 450.349,70 500.665,32 550.980,94 601.296,55 651.612,17 701.927,79 716.303,68 716.303,68 716.303,68
-3.659.205,55 -3.618.554,52 -388.058,19 90.667,52 -264.056,69 10.139.413,54 728.854,84 769.284,04 814.017,46 1.284.869,38 1.842.830,65 1.301.036,26 991.268,74 983.394,95 979.825,37
(108.496.047,28)  (112.114.601,80)  (112502.659,99)  (112.411.99247)  (112.676.049,16)  (102536.63561)  (101.807.780,77)  (101.038.496,73)  (100.224.479.27)  (98.939.609,89)  (97.096.779,24)  (95.795.742,99)  (94.804.47424)  (93.821.079,30)  (92.841.253,92)
(1.084,96) (1.121,15) (1.125,03) (1.124,12) (1.126,76) (1.025,37) (1.018,08) (1.010,38) (1.002,24) (989,40) (970,97) (957,96) (948,04) (938,21) (92841)
-5.602.085,89 -5.611.252,30 -2.448.507,70 -2.468.454,60 -2.873.494,43 7.479.660,19 -1.981.214,13 -1.991.100,56 -2.001.166,32 -2.028.987,03 -1.521.341,37 -819.621,19 -626.232,51 -634.106,31 -642.159,45
1.942.880,33 1.992.697,78 2.060.449,50 2.559.122,12 2.609.437,74 2.659.753,36 2.710.068,98 2.760.384,60 2.815.183,79 3.313.856,40 3.364.172,02 2.120.657,44 1.617.501,25 1.617.501,25 1.621.984,82

36 03 10,8

5 2 10

1 92 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-585.153,86 -654.606,56 -663.605,19 -672.603,82 -681.602,45 -690.601,07 -699.599,70 -708.598,33 717.596,96 -726.595,58 -735.594,21 744.592,84 75359147  -33.854.285,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-82.813,67 -82.813,67 -69.875,37 -64.700,05 -64.700,05 -64.879,39 -82.813,67 -82.813,67 -69.875,37 -64.700,05 -64.700,05 -64.879,39 6487939  -7.738513,72
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.354.038,14 1.354.038,14 1.030.580,59 901.197,57 901.197,57 905.681,14 1.354.038,14 1.354.038,14 1.030.580,59 901.197,57 901.197,57 3.881.490,60
716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 716.303,68 9.072.824,15
180.508.528,20
1.402.374,29 1.332.921,59 1.013.403,71 880.197,38 571.198,76 866.504,36 1.287.928,45 1.278.929,82 959.411,95 826.205,62 817.206,99 812.512,59 80351396  151.870.044,23
179342800 256.204.000,00
41,11
257.869.326,00
(01.438.87963)  (90.10595804)  (89.092554,33)  (88.212.35695)  (87.34115819)  (86474.65383)  (85.186.72539)  (83907.79556)  (82.948.38362)  (82.122.17800)  (8L30497100)  (80.492.45841) 72.181.099,78
(914,39) (901,06) (890,93) (882,12) (873.41) (864,75) (851.,87) (839,08) (829,48) (821,22) (813,05) 721,81
39
-667.967,53 -737.420,24 -733.480,56 -737.303,87 -746.302,50 -755.480 47 -782.413,37 -791.412,00 -787.472,33 -791.295,63 -800.294,26 -41.592.798,72
2.070.341,82 2.070.341,82 1.746.884,27 1.617.501,25 1.617.501,25 1.621.984,82 2.070.341,82 2.070.341,82 1.746.884,27 1.617.501,25 1.617.501,25 193.462.842,95




~raaral ' H
amaral d'avila
engenharia de avaliagoes

SETOR 3D
NAO RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67
Contrapartida Financeira 0,00 -62.586.999,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -937.529,60 -937.529,60 -937.529,60 -937.529,60
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -820.338,40 -820.338,40 -820.338,40
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -93.752,96 -96.357,21 -98.961,46
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.343.824,00 2.343.824,00 2.343.824,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 65.106,22 130.212,44
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -67.170.766,62 -5.283.159,57 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.969.171,43 -5.840.045,88 -5.777.543,91 -5.715.041,94
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -251.403.118,18
Total de Receitas 337.008.408,00
- (67.170.766,62)  (72.453.926,19)  (79.48556801)  (86.517.209,84)  (93.548.851,66) (100.580.493,49) (108.549.664,92) (114.389.710,80) (120.167.254,71) (125.882.296,65)
100.000,00 - (671,71) (724,54) (794,86) (865,17) (935,49) (1.005,80) (1.085,50) (1.143,90) (1.201,67) (1.258,82)
Payback 39
Exposigao Maxima (139.335.768,26)
Despesas 0,00 -67.170.766,62 -5.283.159,57 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.969.171,43 -8.183.869,88 -8.186.474,13 -8.189.078,38
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.343.824,00 2.408.930,22 2.474.036,44
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$200.455.934,98)
VPL - Receitas:  R$200.455.934,98
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 223.083.058,04
R$ 259.614.040,65
-1,16
16,38 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-4.583.766,67 -4.583.766,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -2.447.875,16 15.521.955,24 -892.472,12 -906.135,91 -919.799,70 -933.463,49 -947.127,28 -960.791,07 -974.454,86 -988.118,65 -1.001.782,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-937.529,60 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -270.544,26 0,00 0,00 0,00 0,00
-820.338,40 -820.338,40 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -236.726,22 0,00 0,00 0,00
-101.565,71 -104.169,96 -107.711,73 -133.780,27 -136.410,56 -139.040,85 -141.671,14 -144.301,43 -147.166,10 -173.234,64 -175.864,93 -110.859,15 -84.556,24 -84.556,24 -84.790,62
2.343.824,00 2.343.824,00 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 676.360,64 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 585.956,00 585.956,00 585.956,00 585.956,00 585.956,00 591.815,56 1.177.771,56 1.177.771,56 1.177.771,56 1.177.771,56 1.177.771,56 1.183.631,12
195.318,67 260.424,89 325.531,11 391.288,40 457.045,68 522.802,96 588.560,25 654.317,53 720.074,82 785.832,10 851.589,39 917.346,67 936.134,47 936.134,47 936.134,47
-5.652.539,96 -5.599.413,29 -938.847,32 -313.202,57 -949.468,48 17.083.488,91 732.188,55 781.651,75 836.740,13 1.448.721,10 2.174.544,94 1.463.102,42 1.054.894,92 1.041.231,13 1.033.192,52
(131534.836,61)  (137.134.24990)  (138.073.097,22)  (138.386.299,78)  (139.335.768,26)  (122.252.279,34)  (121.520.090,79)  (120.738439,04)  (119.901.69891)  (118.452.977,81)  (116.278432,88)  (114.81533045)  (113.760.43553)  (112.719.20440)  (111.686.011,87)
(1.315,35) (1.371,34) (1.380,73) (1.383,86) (1.393,36) (1.222,52) (1.215,20) (1.207,38) (1.199,02) (1.184,53) (1.162,78) (1.148,15) (1.137,60) (1.127,19) (1.116,86)
-8.191.682,63 -8.203.662,17 -3.631.640,67 -3.657.709,20 -4.359.732,40 13.607.467,71 -2.809.589,94 -2.825.884,02 -2.842.412,49 -2.882.144,81 -2.222.078,25 -1.308.376,45 -1.059.011,10 -1.072.674,89 -1.086.573,07
2.539.142,67 2.604.248,89 2.692.793,35 3.344.506,64 3.410.263,92 3.476.021,20 3.541.778,49 3.607.535,77 3.679.152,62 4.330.865,90 4.396.623,19 2.771.478,87 2.113.906,03 2.113.906,03 2.119.765,59

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.015.446,23 -1135.970,93 -1.151.586,69 -1.167.202,45 -1182.818,21 -1.198.433,97 -1.214.049,73 -1.229.665,49 -1.245.281,25 -1.260.897,01 -1.276512,77 129212853 -1.307.744,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-108.228,86 -108.228,86 -91.319,85 -84,556,24 -84.556,24 -84.790,62 -108.228,86 -108.228,86 -01.319,85 -84.556,24 -84.556,24 -84.790,62 -84.790,62
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.769.587,12 1.769.587,12 1.346.861,72 1.177.771,56 1.177.771,56 1.183.631,12 1.769.587,12 1.769.587,12 1.346.861,72 1.177.771,56 1.177.771,56 1.183.631,12
936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47
1.582.046,49 1.461.521,80 1.040.089,65 862.147,34 846.531,58 836.540,99 1.383.442,99 1.367.827,23 946.395,09 768.452,78 752.837,02 742.846 43 727.230,67
234382400
(110.10396538)  (108.642.44359)  (107.602.35394)  (106.740.206,60)  (105.893.67502)  (105057.13402)  (10367369103)  (102.30586380)  (101359.46871)  (100.591.01593) (99.838.178,91) (99.095.332,48)
(1.101,04) (1.086,42) (1.076,02) (1.067,40) (1.058,94) (1.050,57) (1.036,74) (1.023,06) (1.013,59) (1.005,91) (998,38) (990,95)
-1.123.675,10 -1.244.199,79 -1.242.906,54 -1.251.758,69 -1.267.374,45 -1.283.224,59 -1.322.278,59 -1.337.894,35 -1.336.601,10 -1.345.453,25 -1.361.069,01 -1.376.919,15
2.705.721,59 2.705.721,59 2.282.996,19 2.113.906,03 2.113.906,03 2.119.765,59 2.705.721,59 2.705.721,59 2.282.996,19 2113.906,03 2.113.906,03 2.119.765,59

0,00

0,00
-58.749.003,83
0,00

0,00

0,00
-10.113.433,14
0,00
5.072.704,80

11.857.238,20
235.905.885,60

183.973.391,63
334.832.000,00

45,41
337.008.408,00

85.605.289,82
856,05
39

-68.862.436,97
252.835.828,60



a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 3D
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67 -3.171.731,67
Contrapartida Financeira 0,00 -90.671.109,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 -403.027,20 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -864.864,00 -864.864,00 -864.864,00 -864.864,00
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -756.756,00 -756.756,00 -756.756,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -86.486,40 -88.888,80 -91.291,20
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.162.160,00 2.162.160,00 2.162.160,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 60.060,00 120.120,00
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -93.842.841,07 -3.574.758,87 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -5.447.190,88 -3.725.246,07 -3.667.588,47 -3.609.930,87
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -219.259.670,46
Total de Receitas 310.887.720,00 0,29473036
- (93.842.841,07)  (97.417.599,94) (101.999.926,82) (106.582.253,69) (111.164.580,57) (115.746.907,44) (121.194.098,32) (124.919.344,39) (128.586.932,86) (132.196.863,74)
100.000,00 - (938,43) (974,18) (1.020,00) (1.065,82) (1.111,65) (1.157,47) (1.211,94) (1.249,19) (1.285,87) (1.321,97)
Payback 39
Exposigao Maxima (139.513.087,19)
Despesas 0,00 -93.842.841,07 -3.574.758,87 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -4.582.326,88 -5.447.190,88 -5.887.406,07 -5.889.808,47 -5.892.210,87
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.162.160,00 2.222.220,00 2.282.280,00
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$184.919.089,15)
VPL - Receitas:  R$184.919.089,15
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$200.270.392,94
R$ 239.491.998,60
-1,20
19,58 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-3.171.731,67 -3.171.731,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.007.568,01 -1.410.595,21 8.944.572,03 -514.289,67 -522.163,46 -530.037,26 -537.911,06 -545.784,86 -553.658,66 -561.532,46 -569.406,26 -577.280,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-864.864,00 -873.512,64 -873.512,64 -873.512,64 -873.512,64 -873.512,64 -873.512,64 -873.512,64 -873.512,64 -873.512,64 -249.575,04 0,00 0,00 0,00 0,00
-756.756,00 -756.756,00 -764.323,56 -764.323,56 -764.323,56 -764.323,56 -764.323,56 -764.323,56 -764.323,56 -764.323,56 -764.323,56 -218.378,16 0,00 0,00 0,00
-93.693,60 -96.096,00 -99.363,26 -123.411,29 -125.837,71 -128.264,14 -130.690,56 -133.116,98 -135.759,62 -159.807,65 -162.234,07 -102.266,74 -78.002,50 -78.002,50 -78.218,71
2.162.160,00 2.162.160,00 2.183.781,60 2.183.781,60 2.183.781,60 2.183.781,60 2.183.781,60 2.183.781,60 2.183.781,60 2.183.781,60 2.183.781,60 623.937,60 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 540.540,00 540.540,00 540.540,00 540.540,00 540.540,00 545.945,40 1.086.485,40 1.086.485,40 1.086.485,40 1.086.485,40 1.086.485,40 1.091.890,80
180.180,00 240.240,00 300.300,00 360.960,60 421.621,20 482.281,80 542.942,40 603.603,00 664.263,60 724.924,20 785.584,80 846.245,40 863.577,00 863.577,00 863.577,00
-3.552.273,27 -3.503.264,31 -260.685,87 316.466,71 -28.326,32 10.385.075,09 984.447,57 1.034.807,95 1.090.357,51 1.659.636,29 2.333.934,27 1.682.364,84 1.310.527,44 1.302.653,65 1.299.969,03
(135.749.137,01)  (139.252401,32)  (139.513.087,19)  (139.196.62049)  (139.224.946,81)  (128.839.871,71)  (127.855.424,14)  (126.820.61619)  (125.730.258,67)  (124.070.622,38)  (121.736.688,12)  (120.054.32327)  (118.743.79583)  (117.441.14218)  (116.141.17315)
(1.357,49) (1.392,52) (1.395,13) (1.391,97) (1.392,25) (1.288,40) (1.278,55) (1.268,21) (1.257,30) (1.240,71) (1.217,37) (1.200,54) (1.187,44) (1.174,41) (1.161,41)
-5.894.613,27 -5.905.664,31 -2.744.767,47 -2.768.815,49 -3.174.269,12 7.178.471,69 -2.282.816,43 -2.293.116,65 -2.303.633,09 -2.335.554,91 -1.721.917,53 -874.303,56 -639.534,96 -647.408,75 -655.498,77
2.342.340,00 2.402.400,00 2.484.081,60 3.085.282,20 3.145.942,80 3.206.603,40 3.267.264,00 3.327.924,60 3.393.990,60 3.995.191,20 4.055.851,80 2.556.668,40 1.950.062,40 1.950.062,40 1.955.467,80

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-585.153,86 -654.606,56 -663.605,19 -672.603,82 -681.602,45 -690.601,07 -699.599,70 -708.598,33 717.596,96 -726.595,58 -735.504,21 744.592,84 75359147  -33.854.285,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-09.840,31 -09.840,31 -84.241,87 -78.002,50 -78.002,50 7821871 -99.840,31 -99.840,31 -84.241,87 -78.002,50 -78.002,50 -78.218,71 7821871  -9.329.565.96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.632.430,80 1.632.430,80 1.242.469,80 1.086.485,40 1.086.485,40 1.091.890,80 1.632.430,80 1.632.430,80 1.242.469,80 1.086.485,40 1.086.485,40 4.679.532,00
863.577,00 863.577,00 863.577,00 863.577,00 863.577,00 863.577,00 863.577,00 863.577,00 863.577,00 863.577,00 863.577,00 10.938.213,00
217.621.404,00
1.811.013,63 1.741.560,92 1.358.199,74 1.199.456,09 1.190.457,46 1.186.648,01 1.696.567,79 1.687.569,16 1.304.207,97 1.145.464,32 1.136.465,69 1.132.656,25 1123657,62  190.055.298,04
216216000 308.880.000,00
38,87
310.887.720,00
(11433015952  (11258859859)  (111.230.398.86)  (110.030.94277)  (108.840.48531)  (107.653.837,30)  (105957.26951)  (104.260.70035)  (102.965492,38)  (101.820.02806)  (100.683.562,37) (99.550.906,12) 91.628.049,54
(1.143,30) (1.125,89) (1.112,30) (1.100,31) (1.088,40) (1.076,54) (1.059,57) (1.042,70) (1.029,65) (1.018,20) (1.006,84) (995,51) 916,28
39
-684.994,17 -754.446,88 -747.847,06 -750.606,31 -750.604,94 -768.819,79 -799.440,01 -808.438,64 -801.838,83 -804.598,08 -813.596,71 -43.183.850,96
2.496.007,80 2.496.007,80 2.106.046,80 1.950.062,40 1.950.062,40 1.955.467,80 2.496.007,80 2.496.007,80 2.106.046,80 1.950.062,40 1.950.062,40 233.239.149,00




d
amaral d'avila
iacoes

engenharia de avaliaco

SETOR 3E
NAO RESIDENCIAL

e Ju—



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67 -4.583.766,67
Contrapartida Financeira 0,00 -62.586.843,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -937.529,60 -937.529,60 -937.529,60 -937.529,60
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -820.338,40 -820.338,40 -820.338,40
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -93.752,96 -96.357,21 -98.961,46
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.343.824,00 2.343.824,00 2.343.824,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 65.106,22 130.212,44
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -67.170.609,82 -5.283.159,57 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.969.171,43 -5.840.045,88 -5.777.543,91 -5.715.041,94
TIR= 1,5310% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -251.402.961,38
Total de Receitas 337.008.408,00
- (67.170.609,82)  (72.453.769,39)  (79.485.411,22)  (86.517.053,04)  (93.548.694,87) (100.580.336,69) (108.549.508,12) (114.389.554,00) (120.167.097,91) (125.882.139,85)
100.000,00 - (671,71) (724,54) (794,85) (865,17) (935,49) (1.005,80) (1.085,50) (1.143,90) (1.201,67) (1.258,82)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (139.335.611,46)
Despesas 0,00 -67.170.609,82 -5.283.159,57 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.031.641,83 -7.969.171,43 -8.183.869,88 -8.186.474,13 -8.189.078,38
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.343.824,00 2.408.930,22 2.474.036,44
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5310
VPL - Despesas:  (R$200.455.680,81)
VPL - Receitas:  R$200.455.680,81
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 223.082.902,42
R$ 259.614.040,65
-1,16
16,38 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-4.583.766,67 -4.583.766,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -2.447.875,16 15.521.955,24 -892.472,12 -906.135,91 -919.799,70 -933.463,49 -947.127,28 -960.791,07 -974.454,86 -988.118,65 -1.001.782,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-937.529,60 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -946.904,90 -270.544,26 0,00 0,00 0,00 0,00
-820.338,40 -820.338,40 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -828.541,78 -236.726,22 0,00 0,00 0,00
-101.565,71 -104.169,96 -107.711,73 -133.780,27 -136.410,56 -139.040,85 -141.671,14 -144.301,43 -147.166,10 -173.234,64 -175.864,93 -110.859,15 -84.556,24 -84.556,24 -84.790,62
2.343.824,00 2.343.824,00 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 2.367.262,24 676.360,64 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 585.956,00 585.956,00 585.956,00 585.956,00 585.956,00 591.815,56 1.177.771,56 1.177.771,56 1.177.771,56 1.177.771,56 1.177.771,56 1.183.631,12
195.318,67 260.424,89 325.531,11 391.288,40 457.045,68 522.802,96 588.560,25 654.317,53 720.074,82 785.832,10 851.589,39 917.346,67 936.134,47 936.134,47 936.134,47
-5.652.539,96 -5.599.413,29 -938.847,32 -313.202,57 -949.468,48 17.083.488,91 732.188,55 781.651,75 836.740,13 1.448.721,10 2.174.544,94 1.463.102,42 1.054.894,92 1.041.231,13 1.033.192,52
(131534.679,81)  (137.134.09310)  (138.072.94042)  (138.386.142,99)  (139.335.611,46)  (122.252.12255)  (121.519.934,00)  (120.738.282,25)  (119.901.542,11)  (118.452.821,02)  (116.278.276,08)  (114.815.173,66)  (113.760.278,73)  (112.719.047,60)  (111.685.855,08)
(1.315,35) (1.371,34) (1.380,73) (1.383,86) (1.393,36) (1.222,52) (1.215,20) (1.207,38) (1.199,02) (1.184,53) (1.162,78) (1.148,15) (1.137,60) (1.127,19) (1.116,86)
-8.191.682,63 -8.203.662,17 -3.631.640,67 -3.657.709,20 -4.359.732,40 13.607.467,71 -2.809.589,94 -2.825.884,02 -2.842.412,49 -2.882.144,81 -2.222.078,25 -1.308.376,45 -1.059.011,10 -1.072.674,89 -1.086.573,07
2.539.142,67 2.604.248,89 2.692.793,35 3.344.506,64 3.410.263,92 3.476.021,20 3.541.778,49 3.607.535,77 3.679.152,62 4.330.865,90 4.396.623,19 2.771.478,87 2.113.906,03 2.113.906,03 2.119.765,59

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.015.446,23 -1135.970,93 -1.151.586,69 -1.167.202,45 -1.182.818,21 -1.198.433,97 -1.214.049,73 -1.229.665,49 -1.245.281,25 -1.260.897,01 -1.276.512,77 -1.292.128,53 -1.307.74429  -58.749.003,83
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-108.228,86 -108.228,86 -91.319,85 -84,556,24 -84.556,24 -84.790,62 -108.228,86 -108.228,86 -01.319,85 -84.556,24 -84.556,24 -84.790,62 -10.113.433,14
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.769.587,12 1.769.587,12 1.346.861,72 1.177.771,56 1.177.771,56 1.183.631,12 1.769.587,12 1.769.587,12 1.346.861,72 1.177.771,56 1.177.771,56 5.072.704,80
936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 936.134,47 11.857.238,20
235.905.885,60

1.582.046,49 1.461.521,80 1.040.089,65 862.147,34 846.531,58 836.540,99 1.383.442,99 1.367.827,23 946.395,09 768.452,78 752.837,02 742.846,43 72723067  183.973.391,63
234382400 334.832.000,00

4541

337.008.408,00

(110.10380859)  (108.642.28679)  (107.602.197,14)  (106.740.049,80)  (105.89351822)  (105056.977,23)  (103673534.24)  (102.305707,00)  (101359.31191)  (100.590.859,13)  (99.838.02212)  (99.095.175,68) 85.605.446,62
(1.101,04) (1.086,42) (1.076,02) (1.067,40) (1.058,94) (1.050,57) (1.036,74) (1.023,06) (1.013,59) (1.005,91) (998,38) (990,95) 856,05

39

-1.123.675,10 -1.244.199,79 -1.242.906,54 -1.251.758,69 -1.267.374,45 -1.283.224,59 -1.322.278,59 -1.337.894,35 -1.336.601,10 -1.345.453,25 -1.361.069,01 -68.862.436,97
2.705.721,59 2.705.721,59 2.282.996,19 2.113.906,03 2.113.906,03 2.119.765,59 2.705.721,59 2.705.721,59 2.282.996,19 2.113.906,03 2.113.906,03 252.835.828,60




a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 3E
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -2.695.971,92 -2.695.971,92 -2.695.971,92 -2.695.971,92 -2.695.971,92 -2.695.971,92 -2.695.971,92 -2.695.971,92 -2.695.971,92 -2.695.971,92
Contrapartida Financeira 0,00 -26.050.990,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -944.595,01 -944,595,01 -944.595,01 -944.595,01 -944.595,01 -944.595,01 -944.595,01 -944.595,01
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -377.838,00 -377.838,00 -377.838,00 -377.838,00 -377.838,00 -377.838,00 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -477.859,20 -477.859,20 -477.859,20 -477.859,20
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -418.126,80 -418.126,80 -418.126,80
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -47.785,92 -49.113 31 -50.440,69
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.194.648,00 1.194.648,00 1.194.648,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 33.184,67 66.369,33
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -28.746.962,80 -3.073.809,92 -4.018.404,92 -4.018.404,92 -4.018.404,92 -4.018.404,92 -4.496.264,12 -3.389.690,84 -3.357.833,56 -3.325.976,28
TIR= 1,5310% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -129.508.797,64
Total de Receitas 171.773.316,00 0,246048218
- (28.746.962,80)  (31.820.772,72)  (35.839.177,64)  (39.857.582,57)  (43.875.987,49)  (47.894.39241)  (52.390.656,54)  (55.780.347,38)  (59.138.180,94)  (62.464.157,23)

100.000,00 - (287,47) (318,21) (358,39) (398,58) (438,76) (478,94) (523,91) (557,80) (591,38) (624,64)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (70.328.967,24)
Despesas 0,00 -28.746.962,80 -3.073.809,92 -4.018.404,92 -4.018.404,92 -4.018.404,92 -4.018.404,92 -4.496.264,12 -4.584.338,84 -4.585.666,23 -4.586.993,62
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.194.648,00 1.227.832,67 1.261.017,33

Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5310

VPL - Despesas:  (R$102.172.323,92)

VPL - Receitas:  R$102.172.323,92
1,007591534
0,007591534

0,759153429 -R$ 114.314.572,52

R$ 132.325.377,00

-1,16

15,76 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

-2.695.971,92 -2.695.971,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-944.595,01 -944.595,01 -944.595,01 -944.595,01 -1.322.433,01 8.385.536,28 -482.146,56 -489.528,25 -496.909,93 -504.291,62 -511.673,31 -519.054,99 -526.436,68 -533.818,37 -541.200,05
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-477.859,20 -482.637,79 -482.637,79 -482.637,79 -482.637,79 -482.637,79 -482.637,79 -482.637,79 -482.637,79 -482.637,79 -137.896,51 0,00 0,00 0,00 0,00
-418.126,80 -418.126,80 -422.308,07 -422.308,07 -422.308,07 -422.308,07 -422.308,07 -422.308,07 -422.308,07 -422.308,07 -422.308,07 -120.659,45 0,00 0,00 0,00
-51.768,08 -53.095,47 -54.900,71 -68.187,85 -69.528,51 -70.869,17 -72.209,83 -73.550,50 -75.010,62 -88.297,76 -89.638,42 -56.504,95 -43.098,35 -43.098,35 -43.217,81
1.194.648,00 1.194.648,00 1.206.594,48 1.206.594,48 1.206.594,48 1.206.594,48 1.206.594,48 1.206.594,48 1.206.594,48 1.206.594,48 1.206.594,48 344.741,28 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 298.662,00 298.662,00 298.662,00 298.662,00 298.662,00 301.648,62 600.310,62 600.310,62 600.310,62 600.310,62 600.310,62 603.297,24
99.554,00 132.738,67 165.923,33 199.439,85 232.956,36 266.472,87 299.989,39 333.505,90 367.022,41 400.538,93 434.055,44 467.571,95 477.148,10 477.148,10 477.148,10
-3.294.119,00 -3.267.040,31 -531.923,76 -213.032,39 -558.694,54 9.181.450,60 345.943,61 370.737,78 398.399,10 709.908,78 1.079.444,23 716.404,46 507.923,69 500.542,00 496.027,47
(65.758.276,23)  (69.025.316554)  (69.557.24031)  (69.770.272,70)  (70.328.967,24)  (61.147.51664)  (60.801.57303)  (60.430.83526)  (60.032.436,16)  (59.322.527,37)  (58.243.083,14)  (57.526.678,68)  (57.018.754,99)  (56.518.212,99)  (56.022.185,52)
(657,58) (690,25) (695,57) (697,70) (703,29) (611,48) (608,02) (604,31) (600,32) (593,23) (582,43) (575,27) (570,19) (565,18) (560,22)
-4.588.321,00 -4.594.426,98 -1.904.441,58 -1.917.728,72 -2.296.907,38 7.409.721,24 -1.459.302,26 -1.468.024,60 -1.476.866,41 -1.497.535,24 -1.161.516,31 -696.219,40 -569.535,03 -576.916,72 -584.417,87
1.294.202,00 1.327.386,67 1.372.517,81 1.704.696,33 1.738.212,84 1.771.729,35 1.805.245,87 1.838.762,38 1.875.265,51 2.207.444,03 2.240.960,54 1.412.623,85 1.077.458,72 1.077.458,72 1.080.445,34

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-548.581,74 -613.693,65 -622.129,87 -630.566,08 -639.002,29 -647.438,51 -655.874,72 -664.310,93 -672.747,15 -681.183,36 -689.619,57 -698.055,79 70649200 -31.738.392,19
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-55.164,29 -55.164,29 -46.545,76 -43.098,35 -43.098,35 -43.217,81 -55.164,29 -55.164,29 -46.545,76 -43.098,35 -43.098,35 4321781 4321781 -5.154.820,79
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
901.959,24 901.959,24 686.495,94 600.310,62 600.310,62 603.297,24 901.959,24 901.959,24 686.495,94 600.310,62 600.310,62 2.585.559,60
477.148,10 477.148,10 477.148,10 477.148,10 477.148,10 477.148,10 477.148,10 477.148,10 477.148,10 477.148,10 477.148,10 6.043.638,90
120.241.321,20
775.361,31 710.249,39 494.968,41 403.794,29 395.358,08 389.789,02 668.068,33 659.632,11 444.351,13 353.177,01 344.740,80 339.171,74 33073553 91.977.306,72
119464800 170.664.000,00
46,45
171.773.316,00
(55.246.82421)  (5453657482)  (54.041.60641)  (53.637.81211)  (53.24245404)  (52.852.66502)  (52.18459669)  (5152496458)  (5L080.61344)  (50.727.43643)  (50.382.695,63) 42.264518,36
(552,47) (545,37) (540,42) (536,38) (532,42) (528,53) (521,85) (515,25) (510,81) (507,27) (503,83) 422,65
39
-603.746,03 -668.857,95 -668.675,63 -673.664,43 -682.100,64 -690.656,32 -711.039,01 -719.475,23 -719.292,91 72428171 732.717,92 -36.893.212,98
1.379.107,34 1.379.107,34 1.163.644,04 1.077.458,72 1.077.458,72 1.080.445,34 1.379.107,34 1.379.107,34 1.163.644,04 1.077.458,72 1.077.458,72 128.870.519,70




~raaral ' H
amaral d'avila
engenharia de avaliagoes

SETOR 4A
NAO RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67
Contrapartida Financeira 0,00 -198.754.596,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgédo 0,00 0,00 0,00 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.677.177,60 -1.677.177,60 -1.677.177,60 -1.677.177,60
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.467.530,40 -1.467.530,40 -1.467.530,40
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -167.717,76 -172.376,59 -177.035,41
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.192.944,00 4.192.944,00 4.192.944,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 116.470,67 232.941,33
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -203.292.553,07 -5.261.466,57 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -8.747.418,91 -5.466.213,17 -5.354.401,33 -5.242.589,49
TIR= 1,5310% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -420.874.611,17
Total de Receitas 602.885.448,00
- (203.292.553,07) (208.554.019,64) (215.624.260,95) (222.694.502,27) (229.764.743,58) (236.834.984,89) (245.582.403,81) (251.048.616,98) (256.403.018,32) (261.645.607,81)
100.000,00 - (2.032,93) (2.085,54) (2.156,24) (2.226,95) (2.297,65) (2.368,35) (2.455,82) (2.510,49) (2.564,03) (2.616,46)
Payback 39
Exposigao Maxima (272.172.515,19)
Despesas 0,00 -203.292.553,07 -5.261.466,57 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -8.747.418,91 -9.659.157,17 -9.663.816,00 -9.668.474,83
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.192.944,00 4.309.414,67 4.425.885,33
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5310
VPL - Despesas:  (R$358.601.684,16)
VPL - Receitas:  R$358.601.684,16
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 386.424.676,09
R$ 464.432.113,52
-1,20

20,19 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-4.537.956,67 -4.537.956,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -2.532.284,65 16.057.195,07 -923.247,02 -937.381,98 -951.516,93 -965.651,89 -979.786,84 -993.921,80 -1.008.056,75 -1.022.191,71 -1.036.326,66
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.677.177,60 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -483.985,54 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.467.530,40 -1.467.530,40 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -423.487,34 0,00 0,00 0,00
-181.694,24 -186.353,07 -192.689,07 -239.323,93 -244.029,34 -248.734,76 -253.440,17 -258.145,59 -263.270,29 -309.905,15 -314.610,56 -198.319,60 -151.265,45 -151.265,45 -151.684,74
4.192.944,00 4.192.944,00 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 1.209.963,84 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 1.048.236,00 1.048.236,00 1.048.236,00 1.048.236,00 1.048.236,00 1.058.718,36 2.106.954,36 2.106.954,36 2.106.954,36 2.106.954,36 2.106.954,36 2.117.436,72
349.412,00 465.882,67 582.353,33 699.988,71 817.624,08 935.259,45 1.052.894,83 1.170.530,20 1.288.165,57 1.405.800,95 1.523.436,32 1.641.071,69 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80
-5.130.777,65 -5.035.737,59 -360.392,13 758.844,39 148.264,45 18.850.674,13 1.983.162,00 2.081.957,00 2.190.815,07 3.295.916,63 4.604.675,47 3.342.261,16 2.622.313,96 2.608.179,01 2.604.107,12
(266.776.385,47)  (271.812.12306)  (27217251519)  (271.413.670,79)  (271.265406,34)  (252.414.73221)  (250.431570,22)  (248.349.61322)  (246.158.798,15)  (242.862.881,52)  (238.258.206,05)  (234.915944,89)  (232.293.630,93)  (229.68545193)  (227.081.344,81)
(2.667,76) (2.718,12) (2.721,73) (2.714,14) (2.712,65) (2.524,15) (2.504,32) (2.483,50) (2.461,59) (2.428,63) (2.382,58) (2.349,16) (2.322,94) (2.296,85) (2.270,81)
-9.673.133,65 -9.694.564,26 -5.177.618,90 -5.224.253,75 -5.952.469,07 12.632.305,24 -4.352.842,27 -4.371.682,64 -4.390.942,31 -4.451.712,12 -3.260.588,65 -1.615.728,74 -1.159.322,20 -1.173.457,15 -1.188.011,40
4.542.356,00 4.658.826,67 4.817.226,77 5.983.098,15 6.100.733,52 6.218.368,89 6.336.004,27 6.453.639,64 6.581.757,37 7.747.628,75 7.865.264,12 4.957.989,89 3.781.636,16 3.781.636,16 3.792.118,52

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.050.461,62 -1175.142,34 -1.191.296,57 -1.207.450,81 -1.223.605,04 -1.239.759,28 -1.255.913 51 -1.272.067,75 -1.288.221,98 -1.304.376,22 -1.320.530,45 -1.336.684,69 -1.352.838,92 -60.774.831,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-193.614,18 -193.614,18 -163.365,08 -151.265,45 -151.265,45 -151.684,74 -193.614,18 -193.614,18 -163.365,08 -151.265,45 -151.265,45 -151.684,74 -151.684,74 -18.092.253,86
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.165.672,72 3.165.672,72 2.409.445,32 2.106.954,36 2.106.954,36 2.117.436,72 3.165.672,72 3.165.672,72 2.409.445,32 2.106.954,36 2.106.954,36 2.117.436,72 9.074.728,80
1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 21.211.804,20
422.019.813,60
3.596.278,72 3.471.598,00 2.729.465,46 2.422.919,91 2.406.765,67 2.400.674,50 3.390.826,83 3.374.672,59 2.632.540,05 2.325.994,50 2.309.840,26 2.303.749,09 228759486  373.439.261,19
419294400 598.992.000,00
38,06
602.885.448,00
(22348506609)  (220.013.46809)  (217.284002,63)  (214.861.08272) (21245431705  (21005364255)  (206.662.81572)  (203.288.14313)  (200.655.60308)  (198.329.60858)  (196.019.76832)  (193.716.019,22) 182.010.836,83
(2.234,85) (2.200,13) (2.172,84) (2.148,61) (2.124,54) (2.100,54) (2.066,63) (2.032,88) (2.006,56) (1.983,30) (1.960,20) (1.937,16) 1.820,11
39
-1.244.075,80 -1.368.756,52 -1.354.661,66 -1.358.716,25 -1.374.870,49 -1.391.444,02 -1.449.527,69 -1.465.681,93 -1.451.587,07 -1.455,641,66 -1.471.795,90 -1.488.369,43 -78.867.085,41
4.840.354,52 4.840.354,52 4.084.127,12 3.781.636,16 3.781.636,16 3.792.118,52 4.840.354,52 4.840.354,52 4.084127,12 3.781.636,16 3.781.636,16 3.792.118,52 452.306.346,60




a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 4A
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33
Contrapartida Financeira 0,00 -91.919.604,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -408.145,20 -408.145,20 -408.145,20 -408.145,20 -408.145,20 -408.145,20 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -846.384,00 -846.384,00 -846.384,00 -846.384,00
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -740.586,00 -740.586,00 -740.586,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -84.638,40 -86.989,47 -89.340,53
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.115.960,00 2.115.960,00 2.115.960,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 58.776,67 117.553,33
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -94.626.277,92 -3.114.818,53 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.981.565,52 -3.282.684,72 -3.226.259,12 -3.169.833,52
TIR= 1,5310% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -214.859.122,01
Total de Receitas 304.244.820,00 0,293795299
- (94.626.277,92)  (97.741.096,45) (101.876.277,97) (106.011.459,49) (110.146.641,01) (114.281.822,53) (119.263.388,05) (122.546.072,77) (125.772.331,89) (128.942.165,41)
100.000,00 - (946,26) (977,41) (1.018,76) (1.060,11) (1.101,47) (1.142,82) (1.192,63) (1.225,46) (1.257,72) (1.289,42)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (135.410.459,37)
Despesas 0,00 -94.626.277,92 -3.114.818,53 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.981.565,52 -5.398.644,72 -5.400.995,79 -5.403.346,86
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.115.960,00 2.174.736,67 2.233513,33
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5310
VPL - Despesas:  (R$180.967.427,59)
VPL - Receitas:  R$180.967.427,59
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 196.094.349,26
R$ 234.374.648,20
-1,20
19,52 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-2.706.673,33 -2.706.673,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.428.508,19 9.058.158,06 -520.820,57 -528.794,35 -536.768,14 -544.741,93 -552.715,72 -560.689,50 -568.663,29 -576.637,08 -584.610,87
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-846.384,00 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -244.242,24 0,00 0,00 0,00 0,00
-740.586,00 -740.586,00 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -213.711,96 0,00 0,00 0,00
-91.691,60 -94.042,67 -97.240,12 -120.774,29 -123.148,87 -125.523,45 -127.898,03 -130.272,60 -132.858,78 -156.392,95 -158.767,53 -100.081,55 -76.335,78 -76.335,78 -76.547,37
2.115.960,00 2.115.960,00 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 610.605,60 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 528.990,00 528.990,00 528.990,00 528.990,00 528.990,00 534.279,90 1.063.269,90 1.063.269,90 1.063.269,90 1.063.269,90 1.063.269,90 1.068.559,80
176.330,00 235.106,67 293.883,33 353.247,77 412.612,20 471.976,63 531.341,07 590.705,50 650.069,93 709.434,37 768.798,80 828.163,23 845.124,50 845.124,50 845.124,50
-3.113.407,92 -3.065.446,16 -289.439,87 275.380,38 -75.774,96 10.467.881,15 945.892,37 994.908,44 1.049.002,81 1.605.849,28 2.265.470,95 1.627.555,72 1.263.395,33 1.255.421,55 1.252.526,06
(132.055573,34)  (135.121.01950)  (135410.459,37)  (135.135.078,99)  (135.210.85395)  (124.742.972,80)  (123.797.08043)  (122.802.171,99)  (121.753.169,17)  (120.147.319,89)  (117.881.84894)  (116.254.29322)  (114.990.897,89)  (113.735476,34)  (112.482.950,28)
(1.320,56) (1.351,21) (1.354,10) (1.351,35) (1.352,11) (1.247,43) (1.237,97) (1.228,02) (1.217,53) (1.201,47) (1.178,82) (1.162,54) (1.149,91) (1.137,35) (1.124,83)
-5.405.697,92 -5.416.512,83 -2.720.442,81 -2.743.976,98 -3.154.496,76 7.329.794,91 -2.251.558,29 -2.261.906,66 -2.272.466,62 -2.303.974,58 -1.703.717,35 -874.483,01 -644.999,07 -652.972,85 -661.158,24
2.292.290,00 2.351.066,67 2.431.002,93 3.019.357,37 3.078.721,80 3.138.086,23 3.197.450,67 3.256.815,10 3.321.469,43 3.909.823,87 3.969.188,30 2.502.038,73 1.908.394,40 1.908.394,40 1.913.684,30

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-592.584,65 -662.919,33 -672.032,23 -681.145,13 -690.258,03 -699.370,93 -708.483,83 717.596,73 726.709,63 735.822,53 744.935,43 754.048,33 76316123 -34.284.196,45
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-97.706,97 -97.706,97 -82.441,83 -76.335,78 -76.335,78 -76.547,37 -97.706,97 -97.706,97 -82.441,83 -76.335,78 -76.335,78 -76.547,37 7654737 -9.130.216,26
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.597.549,80 1.597.549,80 1.215.921,30 1.063.269,90 1.063.269,90 1.068.559,80 1.597.549,80 1.597.549,80 1.215.921,30 1.063.269,90 1.063.269,90 4579.542,00
845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 10.704.490,50
212.971.374,00
1.752.382,67 1.682.047,99 1.306.571,74 1.150.913,49 1.141.800,59 1.137.766,00 1.636.483,50 1.627.370,60 1.251.894,34 1.096.236,09 1.087.123,19 1.083.088,60 107397570  184.840.993,79
211596000 302.280.000,00
3925
304.244.820,00
(110.730567,61)  (109.04851961)  (107.741.947,88)  (106501.034,39)  (105.449.23379)  (104311467,80)  (102.674.984,30)  (101.047.61371)  (99.795.719,37)  (98.699.48328)  (97.612.360,09)  (96.529.27149) 89.385.697,99
(1.107,31) (1.090,49) (L077.42) (1.065,91) (1.054,49) (1.043,11) (1.026,75) (1.010,48) (997.96) (986,99) (976,12) 893,86
39
-690.291,63 -760.626,31 -754.474,06 -757.480,91 -766.593,81 -775.918,30 -806.190,80 -815.303,70 -809.151,46 -812.158,31 82127121 -43.414.412,71
2.442.674,30 2.442.674,30 2.061.045,80 1.908.394,40 1.908.394,40 1.913.684,30 2.442.674,30 2.442.674,30 2.061.045,80 1.908.394,40 1.908.394,40 228.255.406,50




d
amaral d'avila
iacoes

engenharia de avaliaco

SETOR 4B
NAO RESIDENCIAL

e Ju—



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67
Contrapartida Financeira 0,00 -198.754.984,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgédo 0,00 0,00 0,00 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.677.177,60 -1.677.177,60 -1.677.177,60 -1.677.177,60
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.467.530,40 -1.467.530,40 -1.467.530,40
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -167.717,76 -172.376,59 -177.035,41
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.192.944,00 4.192.944,00 4.192.944,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 116.470,67 232.941,33
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -203.292.940,82 -5.261.466,57 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -8.747.418,91 -5.466.213,17 -5.354.401,33 -5.242.589,49
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -420.874.998,92
Total de Receitas 602.885.448,00
- (203.292.940,82) (208.554.407,38) (215.624.648,70) (222.694.890,01) (229.765.131,32) (236.835.372,64) (245.582.791,55) (251.049.004,73) (256.403.406,06) (261.645.995,56)
100.000,00 - (2.032,93) (2.085,54) (2.156,25) (2.226,95) (2.297,65) (2.368,35) (2.455,83) (2.510,49) (2.564,03) (2.616,46)
Payback 39
Exposigao Maxima (272.172.902,93)
Despesas 0,00 -203.292.940,82 -5.261.466,57 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -8.747.418,91 -9.659.157,17 -9.663.816,00 -9.668.474,83
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.192.944,00 4.309.414,67 4.425.885,33
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$358.602.208,28)
VPL - Receitas:  R$358.602.208,28
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 386.425.060,91
R$ 464.432.113,52
-1,20

20,19 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-4.537.956,67 -4.537.956,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -2.532.284,65 16.057.195,07 -923.247,02 -937.381,98 -951.516,93 -965.651,89 -979.786,84 -993.921,80 -1.008.056,75 -1.022.191,71 -1.036.326,66
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.677.177,60 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -1.693.949,38 -483.985,54 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.467.530,40 -1.467.530,40 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -1.482.205,70 -423.487,34 0,00 0,00 0,00
-181.694,24 -186.353,07 -192.689,07 -239.323,93 -244.029,34 -248.734,76 -253.440,17 -258.145,59 -263.270,29 -309.905,15 -314.610,56 -198.319,60 -151.265,45 -151.265,45 -151.684,74
4.192.944,00 4.192.944,00 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 4.234.873,44 1.209.963,84 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 1.048.236,00 1.048.236,00 1.048.236,00 1.048.236,00 1.048.236,00 1.058.718,36 2.106.954,36 2.106.954,36 2.106.954,36 2.106.954,36 2.106.954,36 2.117.436,72
349.412,00 465.882,67 582.353,33 699.988,71 817.624,08 935.259,45 1.052.894,83 1.170.530,20 1.288.165,57 1.405.800,95 1.523.436,32 1.641.071,69 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80
-5.130.777,65 -5.035.737,59 -360.392,13 758.844,39 148.264,45 18.850.674,13 1.983.162,00 2.081.957,00 2.190.815,07 3.295.916,63 4.604.675,47 3.342.261,16 2.622.313,96 2.608.179,01 2.604.107,12
(266.776.773,21)  (271.812510,80)  (272.172.902,93)  (271.414.05854)  (271.265.794,09)  (252.41511995)  (250.431.957,96)  (248.350.000,96)  (246.150.18589)  (242.863.269,26)  (238.258.59379)  (234.916.332,63)  (232.294.01867)  (229.685.839,67)  (227.081.732,55)
(2.667,77) (2.718,13) (2.721,73) (2.714,14) (2.712,66) (2.524,15) (2.504,32) (2.483,50) (2.461,59) (2.428,63) (2.382,59) (2.349,16) (2.322,94) (2.296,86) (2.270,82)
-9.673.133,65 -9.694.564,26 -5.177.618,90 -5.224.253,75 -5.952.469,07 12.632.305,24 -4.352.842,27 -4.371.682,64 -4.390.942,31 -4.451.712,12 -3.260.588,65 -1.615.728,74 -1.159.322,20 -1.173.457,15 -1.188.011,40
4.542.356,00 4.658.826,67 4.817.226,77 5.983.098,15 6.100.733,52 6.218.368,89 6.336.004,27 6.453.639,64 6.581.757,37 7.747.628,75 7.865.264,12 4.957.989,89 3.781.636,16 3.781.636,16 3.792.118,52

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.050.461,62 -1175.142,34 -1.191.296,57 -1.207.450,81 -1.223.605,04 -1.239.759,28 -1.255.913 51 -1.272.067,75 -1.288.221,98 -1.304.376,22 -1.320.530,45 -1.336.684,69 -1.352.838,92 -60.774.831,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-193.614,18 -193.614,18 -163.365,08 -151.265,45 -151.265,45 -151.684,74 -193.614,18 -193.614,18 -163.365,08 -151.265,45 -151.265,45 -151.684,74 -151.684,74 -18.092.253,86
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.165.672,72 3.165.672,72 2.409.445,32 2.106.954,36 2.106.954,36 2.117.436,72 3.165.672,72 3.165.672,72 2.409.445,32 2.106.954,36 2.106.954,36 2.117.436,72 9.074.728,80
1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 1.674.681,80 21.211.804,20
422.019.813,60
3.596.278,72 3.471.598,00 2.729.465,46 2.422.919,91 2.406.765,67 2.400.674,50 3.390.826,83 3.374.672,59 2.632.540,05 2.325.994,50 2.309.840,26 2.303.749,09 228759486  373.439.261,19
419294400 598.992.000,00
38,06
602.885.448,00
(22348545383)  (220.013.855,83)  (217.28439037)  (214.86147047)  (212.45470479)  (21005403029)  (206.663.20347)  (203.288530.87)  (200.65599082)  (198.329.99632)  (196.020.156,06)  (193.716.406,97) 182.010.449,08
(2.234,85) (2.200,14) (2.172,84) (2.148,61) (2.124,55) (2.100,54) (2.066,63) (2.032,89) (2.006,56) (1.983,30) (1.960,20) (1.937,16) 1.820,10
39
-1.244.075,80 -1.368.756,52 -1.354.661,66 -1.358.716,25 -1.374.870,49 -1.391.444,02 -1.449.527,69 -1.465.681,93 -1.451.587,07 -1.455,641,66 -1.471.795,90 -1.488.369,43 -78.867.085,41
4.840.354,52 4.840.354,52 4.084.127,12 3.781.636,16 3.781.636,16 3.792.118,52 4.840.354,52 4.840.354,52 4.084127,12 3.781.636,16 3.781.636,16 3.792.118,52 452.306.346,60




a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 4B
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33 -2.706.673,33
Contrapartida Financeira 0,00 -91.919.830,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -408.145,20 -408.145,20 -408.145,20 -408.145,20 -408.145,20 -408.145,20 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -846.384,00 -846.384,00 -846.384,00 -846.384,00
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -740.586,00 -740.586,00 -740.586,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -84.638,40 -86.989,47 -89.340,53
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.115.960,00 2.115.960,00 2.115.960,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 58.776,67 117.553,33
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -94.626.503,64 -3.114.818,53 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.981.565,52 -3.282.684,72 -3.226.259,12 -3.169.833,52
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -214.859.347,72
Total de Receitas 304.244.820,00 0,293794558
- (94.626.503,64)  (97.741.322,16) (101.876.503,68) (106.011.685,20) (110.146.866,72) (114.282.048,24) (119.263.613,76) (122.546.298 48) (125.772.557,60) (128.942.391,13)
100.000,00 - (946,27) (977,41) (1.018,77) (1.060,12) (1.101,47) (1.142,82) (1.192,64) (1.225,46) (1.257,73) (1.289,42)
Payback 39
Exposigao Maxima (135.410.685,09)
Despesas 0,00 -94.626.503,64 -3.114.818,53 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.135.181,52 -4.981.565,52 -5.398.644,72 -5.400.995,79 -5.403.346,86
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.115.960,00 2.174.736,67 2.233513,33
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$180.967.741,60)
VPL - Receitas:  R$180.967.741,60
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 196.094.573,27
R$ 234.374.648,20
-1,20
19,52 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-2.706.673,33 -2.706.673,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.020.362,99 -1.428.508,19 9.058.158,06 -520.820,57 -528.794,35 -536.768,14 -544.741,93 -552.715,72 -560.689,50 -568.663,29 -576.637,08 -584.610,87
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-846.384,00 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -854.847,84 -244.242,24 0,00 0,00 0,00 0,00
-740.586,00 -740.586,00 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -747.991,86 -213.711,96 0,00 0,00 0,00
-91.691,60 -94.042,67 -97.240,12 -120.774,29 -123.148,87 -125.523,45 -127.898,03 -130.272,60 -132.858,78 -156.392,95 -158.767,53 -100.081,55 -76.335,78 -76.335,78 -76.547,37
2.115.960,00 2.115.960,00 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 2.137.119,60 610.605,60 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 528.990,00 528.990,00 528.990,00 528.990,00 528.990,00 534.279,90 1.063.269,90 1.063.269,90 1.063.269,90 1.063.269,90 1.063.269,90 1.068.559,80
176.330,00 235.106,67 293.883,33 353.247,77 412.612,20 471.976,63 531.341,07 590.705,50 650.069,93 709.434,37 768.798,80 828.163,23 845.124,50 845.124,50 845.124,50
-3.113.407,92 -3.065.446,16 -289.439,87 275.380,38 -75.774,96 10.467.881,15 945.892,37 994.908,44 1.049.002,81 1.605.849,28 2.265.470,95 1.627.555,72 1.263.395,33 1.255.421,55 1.252.526,06
(132.055.799,05)  (135.121.24521)  (135410.68509)  (135.135.304,70)  (135.211.079,66)  (124.743.19851)  (123.797.306,14)  (122.802.397,70)  (121.753.394,89)  (120.147.54560)  (117.882.074,65)  (116.25451893)  (114.991.12360)  (113.735.702,05)  (112.483.175,99)
(1.320,56) (1.351,21) (1.354,11) (1.351,35) (1.352,11) (1.247,43) (1.237,97) (1.228,02) (1.217,53) (1.201,48) (1.178,82) (1.162,55) (1.149,91) (1.137,36) (1.124,83)
-5.405.697,92 -5.416.512,83 -2.720.442,81 -2.743.976,98 -3.154.496,76 7.329.794,91 -2.251.558,29 -2.261.906,66 -2.272.466,62 -2.303.974,58 -1.703.717,35 -874.483,01 -644.999,07 -652.972,85 -661.158,24
2.292.290,00 2.351.066,67 2.431.002,93 3.019.357,37 3.078.721,80 3.138.086,23 3.197.450,67 3.256.815,10 3.321.469,43 3.909.823,87 3.969.188,30 2.502.038,73 1.908.394,40 1.908.394,40 1.913.684,30

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-592.584,65 -662.919,33 -672.032,23 -681.145,13 -690.258,03 -699.370,93 -708.483,83 717.596,73 726.709,63 735.822,53 744.935,43 754.048,33 76316123 -34.284.196,45
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-97.706,97 -97.706,97 -82.441,83 -76.335,78 -76.335,78 -76.547,37 -97.706,97 -97.706,97 -82.441,83 -76.335,78 -76.335,78 -76.547,37 7654737 -9.130.216,26
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.597.549,80 1.597.549,80 1.215.921,30 1.063.269,90 1.063.269,90 1.068.559,80 1.597.549,80 1.597.549,80 1.215.921,30 1.063.269,90 1.063.269,90 4579.542,00
845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 845.124,50 10.704.490,50
212.971.374,00
1.752.382,67 1.682.047,99 1.306.571,74 1.150.913,49 1.141.800,59 1.137.766,00 1.636.483,50 1.627.370,60 1.251.894,34 1.096.236,09 1.087.123,19 1.083.088,60 107397570  184.840.993,79
211596000 302.280.000,00
3925
304.244.820,00
(110730.79332)  (109.048.74532)  (107.74217359)  (106591.260,10)  (105.449.45051)  (104311.69351)  (10267521002)  (101.047.83942)  (99.79594508)  (98.699.70899)  (97.612.585,80) 89.385.472,28
(1.107,31) (1.090,49) (L077.42) (1.065,91) (1.054,49) (1.043,12) (1.026,75) (1.010,48) (997.96) (987,00) (976,13) 893,85
39
-690.291,63 -760.626,31 -754.474,06 -757.480,91 -766.593,81 -775.918,30 -806.190,80 -815.303,70 -809.151,46 -812.158,31 82127121 -43.414.412,71
2.442.674,30 2.442.674,30 2.061.045,80 1.908.394,40 1.908.394,40 1.913.684,30 2.442.674,30 2.442.674,30 2.061.045,80 1.908.394,40 1.908.394,40 228.255.406,50




~raaral ' H
amaral d'avila
engenharia de avaliagoes

SETOR 4C
NAO RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67 -4.537.956,67
Contrapartida Financeira 0,00 -128.163.366,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgédo 0,00 0,00 0,00 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 -723.509,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.298.214,40 -1.298.214,40 -1.298.214,40 -1.298.214,40
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.135.937,60 -1.135.937,60 -1.135.937,60
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -129.821,44 -133.427,59 -137.033,74
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.245.536,00 3.245.536,00 3.245.536,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 90.153,78 180.307,56
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -132.701.323,36 -5.261.466,57 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -8.368.455,71 -5.665.168,85 -5.578.621,23 -5.492.073,60
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -334.617.651,82
Total de Receitas 466.661.712,00
- (132.701.323,36) (137.962.789,93) (145.033.031,24) (152.103.272,56) (159.173.513,87) (166.243.755,18) (174.612.210,90) (180.277.379,75) (185.856.000,98) (191.348.074,58)
100.000,00 - (1.327,01) (1.379,63) (1.450,33) (1.521,03) (1.591,74) (1.662,44) (1.746,12) (1.802,77) (1.858,56) (1.913,48)
Payback 39
Exposigao Maxima (203.051.949,65)
Despesas 0,00 -132.701.323,36 -5.261.466,57 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -7.070.241,31 -8.368.455,71 -8.910.704,85 -8.914.311,01 -8.917.917,16
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.245.536,00 3.335.689,78 3.425.843,56
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$277.574.999,93)
VPL - Receitas:  R$277.574.999,93
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 302.982.084,37
R$ 359.492.314,71
-1,19

18,65 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-4.537.956,67 -4.537.956,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -1.808.774,75 -2.532.284,65 16.057.195,07 -923.247,02 -937.381,98 -951.516,93 -965.651,89 -979.786,84 -993.921,80 -1.008.056,75 -1.022.191,71 -1.036.326,66
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.298.214,40 -1.311.196,54 -1.311.196,54 -1.311.196,54 -1.311.196,54 -1.311.196,54 -1.311.196,54 -1.311.196,54 -1.311.196,54 -1.311.196,54 -374.627,58 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.135.937,60 -1.135.937,60 -1.147.296,98 -1.147.296,98 -1.147.296,98 -1.147.296,98 -1.147.296,98 -1.147.296,98 -1.147.296,98 -1.147.296,98 -1.147.296,98 -327.799,14 0,00 0,00 0,00
-140.639,89 -144.246,04 -149.150,41 -185.247,98 -188.890,20 -192.532,41 -196.174,62 -199.816,83 -203.783,60 -239.881,17 -243.523,38 -153.508,70 -117.086,57 -117.086,57 -117.411,13
3.245.536,00 3.245.536,00 3.277.991,36 3.277.991,36 3.277.991,36 3.277.991,36 3.277.991,36 3.277.991,36 3.277.991,36 3.277.991,36 3.277.991,36 936.568,96 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 811.384,00 811.384,00 811.384,00 811.384,00 811.384,00 819.497,84 1.630.881,84 1.630.881,84 1.630.881,84 1.630.881,84 1.630.881,84 1.638.995,68
270.461,33 360.615,11 450.768,89 541.824,20 632.879,52 723.934,84 814.990,15 906.045,47 997.100,78 1.088.156,10 1.179.211,41 1.270.266,73 1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53
-5.405.525,97 -5.331.960,49 -687.658,43 178.683,31 -457.413,48 18.219.479,34 1.326.450,35 1.399.728,50 1.480.795,93 2.333.002,72 3.342.849,83 2.362.487,89 1.802.021,05 1.787.886,09 1.781.540,42
(196.753.600,56)  (202.085561,05)  (202.773.21948)  (202594.536,17)  (203.051.94965)  (184.832.47031)  (183.506.019,96)  (182.106.291,46)  (180.625.49553)  (178.292.492,81)  (174.949.64298)  (172587.15509)  (170.785.134,04)  (168.997.247,95)  (167.215.707,53)
(1.967,54) (2.020,86) (2.027,73) (2.025,95) (2.030,52) (1.848,32) (1.835,06) (1.821,06) (1.806,25) (1.782,92) (1.749,50) (1.725,87) (1.707,85) (1.689,97) (1.672,16)
-8.921.523,31 -8.938.111,60 -4.416.418,68 -4.452.516,25 -5.179.668,36 13.406.169,15 -3.577.915,16 -3.595.692,33 -3.613.794,05 -3.664.026,58 -2.745.234,79 -1.475.229,63 -1.125.143,33 -1.139.278,28 -1.153.737,79
3.515.997,33 3.606.151,11 3.728.760,25 4.631.199,56 4.722.254,88 4.813.310,20 4.904.365,51 4.995.420,83 5.094.589,98 5.997.029,30 6.088.084,61 3.837.717,53 2.927.164,37 2.927.164,37 2.935.278,21

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.050.461,62 -1175.142,34 -1.191.296,57 -1.207.450,81 -1.223.605,04 -1.239.759,28 -1.255.913 51 -1.272.067,75 -1.288.221,98 -1.304.376,22 -1.320.530,45 -1.336.684,69 -1.352.838,92 -60.774.831,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-149.866,49 -149.866,49 -126.452,26 -117.086,57 -117.086,57 -117.411,13 -149.866,49 -149.866,49 -126.452,26 -117.086,57 -117.086,57 -117.411,13 -117.411,13 -14,004.256,02
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.450.379,68 2.450.379,68 1.865.024,08 1.630.881,84 1,630.881,84 1.638.995,68 2.450.379,68 2.450.379,68 1.865.024,08 1,630.881,84 1.630.881,84 1.638.995,68 7.024.267,20
1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53 1.296.282,53 16.418.934,80
326.663.198,40
2.546.334,11 2.421.653,39 1.843557,78 1.602.626,99 1586.472,76 1578.107,81 2.340.882,21 2.324.727,98 1.746.632,37 1.505.701,58 1.489.547,35 1.481.182,40 146502816  275.327.312,84
324553600 463.648.000,00
41,00
466.661.712,00
(164.669.37343)  (162.247.72004)  (160404162,27)  (158.80153528)  (157.21506252)  (155.63695471)  (153.296.07250)  (150.971.34452)  (149.22471215)  (147.71901057)  (146.229.46323)  (144.748.280,83) 132.044.060,18
(1.646,69) (1.622,48) (1.604,04) (1.588,02) (1572,15) (1.556,37) (1.532,96) (1.509,71) (1.492,25) (1.477,19) (1.462,29) (1447 48) 1.320,44
39
-1.200.328,11 -1.325.008,83 -1.317.748,84 -1.324,537,38 -1.340.691,62 -1.357.170,41 -1.405.780,00 -1.421.934,24 -1.414.674,25 -1.421.462,79 -1.437.617,03 -1.454.005 81 -74.779.087,56
3.746.662,21 3.746.662,21 3.161.306,61 2.927.164,37 2.927.164,37 2.935.278,21 3.746.662,21 3.746.662,21 3.161.306,61 2.927.164,37 2.927.164,37 2.935.278.21 350.106.400,40




a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 4C
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33
Contrapartida Financeira 0,00 -29.986.733,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -382.636,12 -382.636,12 -382.636,12 -382.636,12 -382.636,12 -382.636,12 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -477.792,00 -477.792,00 -477.792,00 -477.792,00
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -418.068,00 -418.068,00 -418.068,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -47.779,20 -49.106,40 -50.433,60
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.194.480,00 1.194.480,00 1.194.480,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 33.180,00 66.360,00
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -32.287.405,58 -2.683.308,45 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -4.117.690,76 -3.006.421,84 -2.974.569,04 -2.942.716,24
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -129.350.282,57
Total de Receitas 171.749.160,00 0,246865123
- (32.287.40558)  (34.970.714,03)  (38610.612,79)  (42.250.51155)  (45.890.410,30)  (49.530.309,06)  (53.647.999,82)  (56.654.421,65)  (59.628.990,69)  (62.571.706,93)

100.000,00 - (322,87) (349,71) (386,11) (422,51) (458,90) (495,30) (536,48) (566,54) (596,29) (625,72)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (69.711.061,94)
Despesas 0,00 -32.287.405,58 -2.683.308,45 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -4.117.690,76 -4.200.901,84 -4.202.229,04 -4.203.556,24
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.194.480,00 1.227.660,00 1.260.840,00

Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309

VPL - Despesas:  (R$102.158.095,37)

VPL - Receitas:  R$102.158.095,37
1,007591534
0,007591534

0,759153429 -R$ 114.218.485,96

R$ 132.306.768,46

-1,16

15,84 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-2.300.672,33 -2.300.672,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -1.339.226,42 8.492.023,18 -488.269,28 -495.744,71 -503.220,13 -510.695,56 -518.170,98 -525.646,41 -533.121,84 -540.597,26 -548.072,69
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-477.792,00 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -137.877,12 0,00 0,00 0,00 0,00
-418.068,00 -418.068,00 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -120.642,48 0,00 0,00 0,00
-51.760,80 -53.088,00 -54.892,99 -68.178,26 -69.518,74 -70.859,21 -72.199,68 -73.540,15 -75.000,07 -88.285,34 -89.625,82 -56.497,01 -43.092,29 -43.092,29 -43.211,74
1.194.480,00 1.194.480,00 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 344.692,80 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 298.620,00 298.620,00 298.620,00 298.620,00 298.620,00 301.606,20 600.226,20 600.226,20 600.226,20 600.226,20 600.226,20 603.212,40
99.540,00 132.720,00 165.900,00 199.411,80 232.923,60 266.435,40 299.947,20 333.459,00 366.970,80 400.482,60 433.994,40 467.506,20 477.081,00 477.081,00 477.081,00
-2.910.863,44 -2.883.788,56 -543.977,09 -225.130,57 -575.595,36 9.287.825,58 339.704,44 364.400,34 391.962,99 703.334,10 1.072.722,80 709.639,30 501.093,08 493.617,65 489.008,98
(65.482.570,36)  (68.366.35892)  (68.910.33601)  (69.135.46658)  (69.711.061,94)  (60.423.23636)  (60.083.531,93)  (59.719.131,59)  (59.327.168,59)  (58.623.834,49)  (57.551.111,69)  (56.841.472,39)  (56.340.379,32)  (55.846.761,66)  (55.357.752,69)
(654,83) (683,66) (689,10) (691,35) (697,11) (604,23) (600,84) (597,19) (593,27) (586,24) (575,51) (568,41) (563,40) (558,47) (553,58)
-4.204.883,44 -4.210.988,56 -1.916.301,89 -1.929.587,17 -2.313.563,76 7.516.345,38 -1.465.287,56 -1.474.103,46 -1.483.038,81 -1.503.799,50 -1.167.922,60 -702.785,90 -576.214,12 -583.689,55 -591.284,42
1.294.020,00 1.327.200,00 1.372.324,80 1.704.456,60 1.737.968,40 1.771.480,20 1.804.992,00 1.838.503,80 1.875.001,80 2.207.133,60 2.240.645,40 1.412.425,20 1.077.307,20 1.077.307,20 1.080.293,40

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-555.548,11 -621.486,87 -630.030,22 -638.573,56 -647.116,91 -655.660,25 -664.203,59 -672.746,94 -681.290,28 -689.833,62 -698.376,97 706.920,31 71546365  -32.141.434,17
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-55.156,54 -55.156,54 -46.539,22 -43.092,29 -43.092,29 4321174 -55.156,54 -55.156,54 -46.539,22 -43.092,29 -43.092,29 4321174 4321174 -5.154.095,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
901.832,40 901.832,40 686.399,40 600.226,20 600.226,20 603.212,40 901.832,40 901.832,40 686.399,40 600.226,20 600.226,20 2.585.196,00
477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 6.042.789,00
120.224.412,00
768.208,75 702.269,99 486.910,97 395.641,35 387.098,01 38142141 659.553,27 651.009,93 435.650,90 344.381,29 335.837,94 330.161,35 32161801  91.556.866,95
119448000 170.640.000,00
46,69
171.749.160,00
(5458054394)  (53.887.27395)  (53400.362,98)  (53004.72163)  (52.617.62363)  (52.236.202.21)  (51576.64894)  (50925.63901)  (50489.988,11)  (50.145.606,82)  (49.809.768,88) 42.398.877,43
(545,90) (538,87) (534,00) (530,05) (526,18) (522,36) (515,77) (509,26) (504,90) (501,46) (498,10) 423,99
39
-610.704,65 -676.643,41 -676.569,43 -681.665,85 -690.209,19 -698.871,99 -719.360,13 -727.903,47 -727.829,50 -732.925,91 -741.469,26 -37.295.530,05
1.378.913,40 1.378.913,40 1.163.480,40 1.077.307,20 1.077.307,20 1.080.293,40 1.378.913,40 1.378.913,40 1.163.480,40 1.077.307,20 1.077.307,20 128.852.397,00




d
amaral d'avila
iacoes

engenharia de avaliaco

SETOR 4D
NAO RESIDENCIAL

e Ju—



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -3.857.263,17 -3.857.263,17 -3.857.263,17 -3.857.263,17 -3.857.263,17 -3.857.263,17 -3.857.263,17 -3.857.263,17 -3.857.263,17 -3.857.263,17
Contrapartida Financeira 0,00 -67.220.681,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 -699.392,90 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -919.296,00 -919.296,00 -919.296,00 -919.296,00
Comisséo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -804.384,00 -804.384,00 -804.384,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -91.929,60 -94.483,20 -97.036,80
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.298.240,00 2.298.240,00 2.298.240,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 63.840,00 127.680,00
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -71.077.945,12 -4.556.656,07 -6.305.138,33 -6.305.138,33 -6.305.138,33 -6.305.138,33 -7.224.434,33 -5.123.115,02 -5.061.828,62 -5.000.542,22
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -246.565.010,46
Total de Receitas 330.454.080,00
- (71.077.94512)  (75.634.601,19)  (81.939.739,52)  (88.244.877,85)  (94.550.016,17) (100.855.154,50) (108.079.588,82) (113.202.703,85) (118.264.532,47) (123.265.074,69)
100.000,00 - (710,78) (756,35) (819,40 (882,45) (945,50) (1.008,55) (1.080,80) (1.132,03) (1.182,65) (1.232,65)
Payback 39
Exposigao Maxima (135.365.813,47)
Despesas 0,00 -71.077.945,12 -4.556.656,07 -6.305.138,33 -6.305.138,33 -6.305.138,33 -6.305.138,33 -7.224.434,33 -7.421.355,02 -7.423.908,62 -7.426.462,22
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.298.240,00 2.362.080,00 2.425.920,00
Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309
VPL - Despesas:  (R$196.557.337,28)
VPL - Receitas:  R$196.557.337,28
1,007591534
0,007591534
0,759153429 -R$ 218.735.234,89
R$ 254.564.921,59
-1,16
16,38 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-3.857.263,17 -3.857.263,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -1.748.482,26 -2.447.875,16 15.521.955,24 -892.472,12 -906.135,91 -919.799,70 -933.463,49 -947.127,28 -960.791,07 -974.454,86 -988.118,65 -1.001.782,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-919.296,00 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -928.488,96 -265.282,56 0,00 0,00 0,00 0,00
-804.384,00 -804.384,00 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -812.427,84 -232.122,24 0,00 0,00 0,00
-99.590,40 -102.144,00 -105.616,90 -131.178,43 -133.757,57 -136.336,70 -138.915,84 -141.494,98 -144.303,94 -169.865,47 -172.444,61 -108.703,10 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57
2.298.240,00 2.298.240,00 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 2.321.222,40 663.206,40 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 574.560,00 580.305,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20
191.520,00 255.360,00 319.200,00 383.678,40 448.156,80 512.635,20 577.113,60 641.592,00 706.070,40 770.548,80 835.027,20 899.505,60 917.928,00 917.928,00 917.928,00
-4.939.255,82 -4.887.162,38 -954.593,55 -341.116,69 -978.610,33 17.053.119,33 700.591,24 748.826,71 802.577,96 1.402.391,04 2.113.832,91 1.415.961,19 1.015.426,99 1.001.763,20 993.615,19
(128.204.330,52)  (133.091.492,90)  (134.046.086,45)  (134.387.203,14)  (135.365.81347)  (118.312.694,14)  (117.612.102,90)  (116.863.276,18)  (116.060.69822)  (114.658.307,18)  (112.544.47427)  (111.12851309)  (110.113.08609)  (109.111.322,89)  (108.117.707,70)
(1.282,04) (1.330,91) (1.340,46) (1.343,87) (1.353,66) (1.183,13) (1.176,12) (1.168,63) (1.160,61) (1.146,58) (1.125,44) (1.111,29) (1.101,13) (1.091,11) (1.081,18)
-7.429,015,82 -7.440.762,38 -3.595.015,95 -3.620.577,49 -4.322.549,53 13.644.701,73 -2.772.304,76 -2.788.547,69 -2.805.020,44 -2.844.245,76 -2.197.282,29 -1.301.616,41 -1.057.366,61 -1.071.030,40 -1.084.924,01
2.489.760,00 2.553.600,00 2.640.422,40 3.279.460,80 3.343.939,20 3.408.417,60 3.472.896,00 3.537.374,40 3.607.598,40 4.246.636,80 4.311.115,20 2.717.577,60 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-1.015.446,23 -1135.970,93 -1.151.586,69 -1.167.202,45 -1182.818,21 -1.198.433,97 -1.214.049,73 -1.229.665,49 -1.245.281,25 -1.260.897,01 -1.276512,77 129212853 -1.307.744,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-106.123,97 -106.123,97 -89.543,81 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57 -106.123,97 -106.123,97 -89.543,81 -82.911,74 -82.911,74 -83.141,57 -83.141,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.735.171,20 1.735.171,20 1.320.667,20 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20 1.735.171,20 1.735.171,20 1.320.667,20 1.154.865,60 1.154.865,60 1.160.611,20
917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00 917.928,00
1.531.529,00 1.411,004,30 997.464,70 822.679.41 807.063,65 796.963,66 1.332.925,50 1.317.309,74 903.70,14 728.984,85 713.369,09 703.269,10 687.653,34
229824000
(106.586.17870)  (105.175.17439)  (104177.70969)  (103.355030,28)  (102547.966,63)  (10L75L002,97)  (100.418.077,46) (99.100.767,72) (98.196.997,58) (97.468.012,73) (96.754.643,64) (96.051.374,54)
(1.065,86) (1.051,75) (1.041,78) (1.033,55) (1.025,48) (1.017,51) (1.004,18) (991,01) (981,97) (974,68) (967,55) (960,51)
-1.121.570,20 -1.242.094,90 -1.241.130,50 -1.250.114,19 -1.265.729,95 -1.281.575,54 -1.320.173,70 -1.335.789,46 -1.334.825,06 -1.343.808,75 -1.350.424,51 -1.375.270,10
2.653.099,20 2.653.099,20 2.238.595,20 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20 2.653.099,20 2.653.099,20 2.238.505,20 2.072.793,60 2.072.793,60 2.078.539,20

0,00

0,00
-58.749.003,83
0,00
0,00
0,00
-9.916.741,44
0,00
4.974.048,00

11.626.632,00
231.317.856,00

179.252.790,73
328.320.000,00

45,76
330.454.080,00

83.889.069,54
838,89
39

-68.665.745,27
247.918.536,00



a
amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

SETOR 4D
RESIDENCIAL

Jo-



meses 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Despesas
Aquisicdo do Terreno 0,00 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33 -2.300.672,33
Contrapartida Financeira 0,00 -29.986.714,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Custo de Construgdo 0,00 0,00 0,00 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30
Aprovacéo de Projetos 0,00 0,00 -382.636,12 -382.636,12 -382.636,12 -382.636,12 -382.636,12 -382.636,12 0,00 0,00 0,00
Investimento em Marketing 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -477.792,00 -477.792,00 -477.792,00 -477.792,00
Comissédo do Vendedor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -418.068,00 -418.068,00 -418.068,00
RET 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -47.779,20 -49.106,40 -50.433,60
Receitas
Entrada 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.194.480,00 1.194.480,00 1.194.480,00
Semestrais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Mensais 33.180,00 66.360,00
Quitagéo - Financiamento
ITotais 0,00 -32.287.386,84 -2.683.308,45 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -4.117.690,76 -3.006.421,84 -2.974.569,04 -2.942.716,24
TIR= 1,5309% ao més
0,01 20,00 % ao ano
Total de Despesas -129.350.263,83
Total de Receitas 171.749.160,00 0,246865232
- (32.287.386,84)  (34.970.69530)  (38.610.594,05)  (42.250.492,81)  (45.890.39157)  (49.530.290,32)  (53.647.981,08)  (56.654.40292)  (59.628.97195)  (62.571.688,19)

100.000,00 - (322,87) (349,71) (386,11) (422,50) (458,90) (495,30) (536,48) (566,54) (596,29) (625,72)
Payback 39
Exposicdo Méaxima (69.711.043,20)
Despesas 0,00 -32.287.386,84 -2.683.308,45 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -3.639.898,76 -4.117.690,76 -4.200.901,84 -4.202.229,04 -4.203.556,24
Receitas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.194.480,00 1.227.660,00 1.260.840,00

Taxa de Desconto (% a.m.): 1,5309

VPL - Despesas:  (R$102.158.064,10)

VPL - Receitas:  R$102.158.064,10
1,007591534
0,007591534

0,759153429 -R$ 114.218.467,37

R$ 132.306.768,46

-1,16

15,84 ok




11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
-2.300.672,33 -2.300.672,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -956.590,30 -1.339.226,42 8.492.023,18 -488.269,28 -495.744,71 -503.220,13 -510.695,56 -518.170,98 -525.646,41 -533.121,84 -540.597,26 -548.072,69
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-477.792,00 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -482.569,92 -137.877,12 0,00 0,00 0,00 0,00
-418.068,00 -418.068,00 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -422.248,68 -120.642,48 0,00 0,00 0,00
-51.760,80 -53.088,00 -54.892,99 -68.178,26 -69.518,74 -70.859,21 -72.199,68 -73.540,15 -75.000,07 -88.285,34 -89.625,82 -56.497,01 -43.092,29 -43.092,29 -43.211,74
1.194.480,00 1.194.480,00 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 1.206.424,80 344.692,80 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 298.620,00 298.620,00 298.620,00 298.620,00 298.620,00 301.606,20 600.226,20 600.226,20 600.226,20 600.226,20 600.226,20 603.212,40
99.540,00 132.720,00 165.900,00 199.411,80 232.923,60 266.435,40 299.947,20 333.459,00 366.970,80 400.482,60 433.994,40 467.506,20 477.081,00 477.081,00 477.081,00
-2.910.863,44 -2.883.788,56 -543.977,09 -225.130,57 -575.595,36 9.287.825,58 339.704,44 364.400,34 391.962,99 703.334,10 1.072.722,80 709.639,30 501.093,08 493.617,65 489.008,98
(65.482.551,62)  (68.366.340,18)  (68.910.317,28)  (69.135.447,84)  (69.711.04320)  (60.423.217,63)  (60.083513,19)  (59.719.112,85)  (59.327.149,85)  (58.623.815,76)  (57.551.092,96)  (56.841.45365)  (56.340.360,58)  (55.846.742,93)  (55.357.733,95)
(654,83) (683,66) (689,10) (691,35) (697,11) (604,23) (600,84) (597,19) (593,27) (586,24) (575,51) (568,41) (563,40) (558,47) (553,58)
-4.204.883,44 -4.210.988,56 -1.916.301,89 -1.929.587,17 -2.313.563,76 7.516.345,38 -1.465.287,56 -1.474.103,46 -1.483.038,81 -1.503.799,50 -1.167.922,60 -702.785,90 -576.214,12 -583.689,55 -591.284,42
1.294.020,00 1.327.200,00 1.372.324,80 1.704.456,60 1.737.968,40 1.771.480,20 1.804.992,00 1.838.503,80 1.875.001,80 2.207.133,60 2.240.645,40 1.412.425,20 1.077.307,20 1.077.307,20 1.080.293,40

36 03 10,8

5 2 10

1 9,2 9,2

30




26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-555.548,11 -621.486,87 -630.030,22 -638.573,56 -647.116,91 -655.660,25 -664.203,59 -672.746,94 -681.290,28 -689.833,62 -698.376,97 706.920,31 71546365  -32.141.434,17
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-55.156,54 -55.156,54 -46.539,22 -43.092,29 -43.092,29 4321174 -55.156,54 -55.156,54 -46.539,22 -43.092,29 -43.092,29 4321174 4321174 -5.154.095,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
901.832,40 901.832,40 686.399,40 600.226,20 600.226,20 603.212,40 901.832,40 901.832,40 686.399,40 600.226,20 600.226,20 2.585.196,00
477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 477.081,00 6.042.789,00
120.224.412,00
768.208,75 702.269,99 486.910,97 395.641,35 387.098,01 38142141 659.553,27 651.009,93 435.650,90 344.381,29 335.837,94 330.161,35 32161801  91.556.866,95
119448000 170.640.000,00
46,69
171.749.160,00
(5458052520)  (53.887.25521)  (53400.344,24)  (53.004.702,89)  (52.617.60489)  (52.236.18347)  (51576.63020)  (50925.62028)  (50489.969,37)  (50.145588,08)  (49.809.750,14) 42.398.896,17
(545,90) (538,87) (534,00) (530,05) (526,18) (522,36) (515,77) (509,26) (504,90) (501,46) (498,10) 423,99
39
-610.704,65 -676.643,41 -676.569,43 -681.665,85 -690.209,19 -698.871,99 -719.360,13 -727.903,47 -727.829,50 -732.925,91 -741.469,26 -37.295.530,05
1.378.913,40 1.378.913,40 1.163.480,40 1.077.307,20 1.077.307,20 1.080.293,40 1.378.913,40 1.378.913,40 1.163.480,40 1.077.307,20 1.077.307,20 128.852.397,00
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ANEXO 2
ANALISE ESTATISTICA




ELEMENTOS COMPARATIVOS

o~

amaral d'avila

engenharia de avaliagoes

C ivono. 1: RuaEugémo de Medeiros, n° 482 OT: o)

Fonte: Cnistal Consultona Imobiliana - Tel. (11) 3569-0560 / 9.7087-1238 - Sr. Sandro VAL : V!

Municipio: S30 Paulo/SP|Tx. Ocup. (3 x AT-AC) /(3 x AT): 1,00

Bauro: Pinheiros|Local Bom - Sim =1 e Ndo=0: 0

AxeadeTer.rmo!ml): 820.00|Setor 1 =0. Setor2=3_ Setor3=1e Setor4=2: 3§

Area Construida (m?2): Qutros ( )

Topografia:

Prego a Vista: RS 12.000.000.00 Més: 11 Ano: 2024

Preco por m2 de Area de Tenreno, abatido em 10%: R$13.170.73

(Observagdes: OFERTA
VENDA

|Comparativono. 2 :  Rua Butantd. ao lado do n° 260 OT: 0o

Fonte: Paulo Roberto Leard: - Tel. (11) 3095-2000 - Sra. Eugémia VL : V|

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. (3 x AT - AC) /(3 x AT): 1.00

Bauro: Pinheiros|Local Bom - Stm=1 e Nio=0: 0

Amade'femo!nﬁ): 1.130.00{Setor 1 =0. Setor 2=3.Setor3=1e Setor4=2: 3

Area Construida (m2): Outros ()

Topozafia:

Prego a Vista: RS 13.570.000.00 Més: 11 Ano: 2024

Preco por m2 de Area de Temeno, abatido em 10%: RS 10.807.96

Obzervagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 3 :  Ruz Eugénio de Medeiros. n° 5635 OT: [9)

Fonte: Camargo Prime Imovets - Tel. (11) 2145-0777 - Sra. Silvana VAL : V|

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. (3 x AT- AC) /(3 x AT): 0.95

Banro: Pinheiros|Local Bom - Sm =1 eNio=0: 0

AmadeTmeno!ml): 800.00|Setor 1 =0, Setor2=3. Setor3=1e Setor4=2: 3

Area Construida (m2): 120.00|Cutros ()

|Topozrafia:

Prego a Vista: RS 9.300.000.00 Msés: 11 Ano: 2024

Prego por m2 de Area de Temeno, abatido em 10%: RS 10.462.50

(Observagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 4 :  Rua Cardeal Arcoverde. n° 2.400 OT: 0ol

Fonte: Conquista Imovets - Tel. (11) 3593-6177 / 9.8274-2425 - Sr. Antonio V/L: V|

e p— Si3o Paulo/SP|Tx. Ocup. (3 x AT - AC)/ (3 x AT): 1,00 |l"l|||l|||||'“ln'

Bairro Pihisiros | Tocal Bei - Sim =T'a Nao = 0% ol Fm T RO 11l

Area de Terreno (m2): 912.00(Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor3=1e Setor4=2: 3

Area Construida (m2): Qutros ( )

Topografia:

|Preco a Vista: RS 15.000.000.00 Mas: 11 Ano: 2024

Prego porm2 de Area de Temeno, zbatido em 10%: RS 1480263

(Obszervagdes: OFERTA
VENDA
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Comparativono. 5 :  Rua dos Pinheiros, n° 1.502 0T : 0

Fonte: Golden Brokers Imobuliana - Tel. (11) 9.9709-2523 / 9.1034-7100 - Sr. Ronaldo VL : Vv

Municipio: S30 Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT- AC) /3 x AT): 043

Banro: Pinheiros|Local Bom - Smm =1 e Nao=0: 1

Area de Temreno (m2): 877.00|Setor 1 =0, Setor 2 =3 Setor3=1e Setor 4=2: 3

| Area Construida (m2): 1.490.00|Outros ()

|Topozrafia:

Preco a Vista: RS 34.000.000.00 Més: 11 Ano: 2024

Preco porm2 de Area de Temero. abatido em 10%: R$34891.68

Observagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 6 : Rua Teodoro Sampaio, n° 2 461 0T - o]

Fonte: Golden Brokers Imobuliana - Tel. (11) 9.9709-2523 / 9.1034-7100 - Sr. Ronaldo VL : Vv

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Qcup. 3 x AT - AC) /3 x AT): 1.00

Banro: Pinheiros|Local Bom - St =1 e Nio=0: 1

Area de Temreno (m2): 380.00|Setor 1 =0, Setor 2 =3 Setor 3=1e Setor4=2: 3

| Area Construida (m2): 1.154.00|Outros ()

Topozrafia:

Preco a Vista: RS 14.990.000.00 Més: 11 Ano: 2024

Prego por m2 de Area de Temeno, abatido em 10%: R$35.502.63

Obszervagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 7 :  Rua Padre Carvalho, 532 O/T - 0

Fonte: ASx Solugdes Patnmomiars - Tel (11) 3502-3294 /9.5452-9019 - Sr. Vagner VAL : v

Municipio: S30 Paulo/SP|Tx. Ocup. (3 x AT - AC) /3 x AT): 033

Banro: Pinheiros|Local Bom - Sm =1 e Nio=0: 0

Area de Temreno (m2): 265.00|Setor 1 =0, Setor 2=3_Setor3=1e Setor4=2: 3|

| Area Construida (m2): 530,00[Outros ()

Topozrafia:

Preco a Vista: RS 4.770.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preco por m2 de Area de Temeno, abatido em 10%: R$ 16.200.00

Obszervagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 8 :  Rua Padre Carvalho, 240 O/T: (o]

Fonte: Davantage Consultonia Imobihiana - (11) 3853-0302 - Sra. Yolanda VL : V|

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT-AC) /3 x AT): 0.50

Bano: Pinheiros|Local Bom - Sm =1 e Nio=0: 0

Area de Temreno m?): 144.00(Setor 1 =0. Setor 2 =3 Setor3=1e Setor 4=2: 3

| Area Construida (m2): 215.00|Outros ()

Topozrafia:

Preco a Vista: RS 3.350.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preco por m? de Area de Temeno. abatido em 10%: RS 20.937.50

Observagdes: OFERTA
VENDA
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Comparativono. 9 :  Rua Ferrewra de Arawo, 400 OT: 0

Fonte: Paulo Roberto Leard: - Tel. (11) 3095-2000 - Sra. Eugéma V/L : V|

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. (3 x AT- AC) /3 x AT): 0.84

Banro: Pinheiros|Local Bom - Smm=1 e Nio=0: 0

Area de Terreno (m2): 336.00|Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor3=1e Setor4=2: 3

Area Construida (m2): 163.00|Outros ()

|Topozrafia:

Prego a Vista: RS 6.000.000,00 Maés: 11 Ano: 2024

Preco porm2 de Area de Temeno, abatido em 10%: R$16.071.43

(Obzervagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 10 :  Rua Ferrenra de Arawo, 906 OT: 0

Fonte: Century2] House Prime - (11) 3897-0600 - Sr. Amur VL : \Y

Municipio: S3o0 Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT- AC) /(3 x AT): 1.00

Bauro: Pinheiros|Local Bom - Sm=1 e Nio=0: 0

Area de Terreno (m2): 372,00|Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor 3=1e Setor 4=2: 3

|Area Construida (m2): Cutros )

Topografia:

Prego a Vista: RS 4.500.000,00 Maés: 11 Ano: 2024

Preco porm2 de Area de Temeno, abatido em 10%: R$ 10.887.10

Observagdes: OFERTA
VENDA

C wvono. 11 :  Avenida Brigadeiro Fana Lima, 1100 OT: ol|

Fonte: Paulo Roberto Leard: - Tel. (11) 3095-2000 - Sra. Eugéma VAL : VI

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT - AC) /3 x AT): 067

Banro: Pinheiros|Local Bom - Sm=1 e Nio=0: 1

|Area de Terreno (m2): 579.00|Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor 3=1e Setor4=2: 3

Area Construida (m2): 579.00[Outros ()

Topografia:

Preco a Vista: R$ 21.000.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preco porm2 de Area de Temeno, zbatido em 10%: R$3264249

Observagdes: OFERTA
VENDA

C ivono. 12 : Rua Tabapui. n® 1434 OT: 0

Fonte: FL Brokers - Tel. (11) 5502-1010/9.3413-1198 - Sr. Rhoney VL : AY

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT - AC) /3 x AT): 0.57

Bauro: Itaim Bibi|Local Bom - Sim =1 e Nio =0 1

Area de Temeno (m2): 258.00|Setor 1 =0. Setor 2 =3 Setor3=1e Setor4=2: 4

Area Construida (m2): 329.00|Outros ()

Topografia:

Preco a Vista: R$ 10.000.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preco por m2 de Area de Temeno abatido em 10%: R$34883.72

Observagdes: OFERTA
VENDA
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Ci wvono. 13 :  Rua Tabapud X Rua Dr. Mino Fenraz O/T: 0O

Fonte: Lef Properties Imoveis - Tel. (11) 4550-4000 - Sra. Demse V/L: V|

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT- AC) /3 x AT): 0.68

Banro: Itaim Bibi|Local Bom - Stm=1 e Nio=0: 1

Amade'l'eneno(m!): 372.00|Setor 1 =0, Setor 2 =3_Setor3=1e Setor4=2: 4

|Area Construida (m2): 360.00|Outros ()

Topomafia:

Prego a Vista: RS 14.900.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preco porm2 de Area de Temeno. abatido em 10%: R$36.048.39

Observagdes: OFERTA
VENDA

C ivono. 14 :  Rua Doutor Mino Ferraz, n°® 52 O/T : 0

Fonte: Lef Properties Imoveis - Tel. (11) 4550-4000 - Sra. Demuse VIL: Vi

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT- AC) /3 x AT): 0.75 | ™

Banro: Jardim Europa|Local Bom - Sitm=1 e Nio=0: 1

Area de Temreno (m2): 475.00|Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor3=1e Setor 4=2: 4

Area Construida (m2): 357.00[Outros ()

Topomafia:

Prego a Vista: RS 15.900.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preco porm2 de Area de Temeno, zbatido em 10%: R$30.126.32

Observagdes: OFERTA
VENDA

C ivono. 15 :  Rua Doutor Mano Femraz, n° 545 OT: o]

Fonte: Golden Brokers Imobiliana - Tel. (11) 9.9709-2523 / 9.1034-7100 - Sr. Ronaldo VAL : v

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT- AC)/ (3 x AT): 024

Bauro: Itaim Bibi|Local Bom - Smm=1 e Nio=0:

Area de Terreno (m2): 770.00{Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor3=1e Setor 4=2: 4|p

|Area Construida (m2): 1.765.00|Outros ()

Topografia:

Preco a Vista: RS 24.999.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Prego porm2 de Area de Temeno, abatido em 10%: R$2921961

Obzervagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 16 :  Rua Aracan, n° 125 O/T: (o]

Fonte: Laf Properties Imoveis - Tel. (11) 4550-4000 - Sra. Demse VAL :

Municipio: S30 Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT - AC) /3 x AT): 0.68

Bamro: Itaim Bibi|Local Bom - Sm=1eNio=0:

Area de Terreno (m2): 530.00|Setor 1 =0.Setor2=3 Setor3=1e Setor4=12: 4

Area Construida (m2): 504.00|Outros ()

Topografia:

Prego a Vista: RS 19.900.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preco porm2 de Area de Temeno, abatido em 10%: R$33.792.45

(Obzervagdes: OFERTA

VENDA
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C ivono. 17 :  Rua Casa do Ator, n° 553 O/T: O] =} i W
Fonte: Imobiliana Viver Morumb: - Tel (11)4118-2828 - Sr. Sogo V/L: V| ;
Municipio: S3o0 Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT- AC) /(3 x AT): 1.00 B
Bauro: Vila Olimpia|Local Bom - Sm =1 e Nio=0: 1
Area de Teneno (m2): 3.000.00|Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor3=1e Setor 4=2: 2
|Area Construida (m2): Outros ()
Topozafia:
Preco 2 Vista: RS 60.000.000,00 Més: 11 Ano: 2024
Preco por m2 de Area de Tenreno, abatido em 10%: RS 18.000.00
Obszervagdes: OFERTA
VENDA
C mvono. 18 :  Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 400 O/T : 0
Fonte: Local Imoveis - Tel. (11) 3065-0555 / 9.7541-7005 / 9.9958-3131 - Sra. Luiza VAL : Vv
Municipio: S30 Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT-AC) /(3 x AT): 0.56
Bauro: Vila Nova Conceigio|Local Bom - Sm =1 e Nio=0: 1
|Area de Terreno (m2): 288.00(Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor3=1e Setor 4=2: 2
| Area Construida (m2): 377.00|Outros ()
Topografia:
Prego a Vista: RS 8.200.000.00 Més: 11 Ano: 2024
Prego por m2 de Area de Temeno. abatido em 10%: RS 25.625.00
Observagdes: OFERTA
VENDA
Comparativono. 19 :  Rua Clodomiro A s, n° 719 O/T : (o)
Fonte: Vertiza Iméveis - Tel. (11) 3849-9387 / 9.4027-7000 - Sra. Alexandra VL : V|E
Municipio: S30 Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT-AC) /(3 x AT): 045 | B
Bauro: Vila Nova C i¢io|Local Bom - Sim=1 e Nio=0: 0
AmadeTeneno(mJ): 460,00(Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor3=1e Setor4=2: 2
| Area Construida (m2): 759.00|Outros ()
Topografia:
Prego a Vista: RS 7.000.000,00 Més: 11 Ano: 2024
Preco porm2 de Area de Temeno, abatido em 10%: RS 13.695.65
(Observagdes: OFERTA
VENDA
C ivono. 20 :  Rua Consorelo, ao lado don® 151 O/T - (o)
Fonte: Leardi Alto de Pinherros - Tel (11) 3095-2000 - Sr. Fabio VAL : AY
Municipio: S30 Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT- AC) /(3x AT): 0.77
Bamro: Moemaz|Local Bom - Sm=1 eNio=0: 0
Area de Temeno (m2): 300.00|Setor 1 =0, Setor 2 =3. Setor3=1e Setor 4=2: 2
|Area Construida (m2): 210.00{Outros ()
Topografia:
Preco a Vista: RS 4.900.000,00 Més: 11 Ano: 2024
Preco porm2 de Area de Temeno, abatido em 10%: R$ 14.700.00
Observagdes: OFERTA
VENDA
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C no. 21 : Rua Lopes Amaral, n° 156 OT: o] 4

Fonte: Leardi Alto de Pinheiros - Tel (11) 3095-2000 - Sr. Fabio VL : V|

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT-AC) /3 x AT): 0.66

Banro: Vila Nova Conceigdo|Local Bom - Smm =1 e Nio=0: 0

Area de Terreno (m2): 330,00|Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor3=1e Setor4=2: 2

Area Construida (m): 340.00|Outros ()

|Topografia:

Prego a Vista: RS 4.850.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preco porm2 de Avrea de Temeno, abatido em 10%: R$13.227.27

(Obzervagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 22 :  Rua Jodo Cachoerra, n° 1.052 OT: (o]

Fonte: L E F Properties - Tel. (11) 45504000 - Sra. Juliana V/L: V|

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT-AC) /(3 x AT): 048

Bauro: Vila Nova C 1¢3o|Local Bom - Sm=1 e Nio=0: 1

Area de Terreno (m2): 245.00|Setor 1 =0, Setor 2=3_ Setor 3=1e Setor4=2: 2

Area Construida (m2): 381.00[Outros ()

Topografia:

Preco a Vista: RS 6.300.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preo por m2 de Area de Teneno, abatido em 10%: R$23.142.86

(Observagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 23 :  Rua Professor Vahia de Abreu, n® 693 OT: ol

Fonte: Imobilidna Viver Morumbi - Tel (11) 4118-2828 - Sr. S6z0 V/L: V| B

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT-AC) /3 x AT): 095 | |

Bamro: Vila Olimpia[Local Bom - Smm =1 e Nio=0: 0

Area de Terreno (m2): 500.00|Setor 1 =0.Setor 2=3_ Setor3=1e Setor 4=2: 2

Area Construida (m2): 70.00|Outros ()

Topozafia:

Prego a Vista: RS 8.000.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Prego por m2 de Area de Temeno. abatido em 10%: RS 14.400.00

(Obszervagdes: OFERTA
VENDA

C tivono. 24 :  Rua Profe Vahia de Abreu, n° 320 OT: O

Fonte: Imobiliaria Viver Morumbi - Tel (11) 4118-2828 - Sr. S6z0 VAL : \Y

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT - AC) /3 x AT): 0.77

Banro: Vila Olimpia|Local Bom - Sim =1 e Nio=0: 0

Amadel'enmo!ml): 500.00|Setor 1 =0.Setor 2 =3 Setor3=1e Setor4=2: 2

Area Construida (m?): 350.00|Outros ()

Topografia:

Prego a Vista: RS 6.000.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preco porm2 de Area de Temeno, abatido em 10%: RS 10.800.00

(Obzervagdes: OFERTA
VENDA
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Comparativono. 25 :  Rua Peniquito, n° 184 OT - o]

Fonte: Adnano Silva Imoveis - Tel. (11) 4750-2347 /9.5030-9207 - Sra. Ana V/L: vl |

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. (3 x AT- AC) /(3 x AT): 1.00

Bauro: Vila Uberabinha [Local Bom - Sim=1 e Ndo=0: 0

Area de Temreno (m2): 500.00|Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor 3=1e Setor4=2: 2

| Area Construida (m2): Qutros )

|Topogafia:

Preco a Vista: RS 7.000.000.00 Més: 11 Ano: 2024

Preco por m2 de Area de Temeno, zbatido em 10%: R$ 12.600.00

Obzervagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 26 :  Rua Garamu. ao lado don® 211 OT - o]

Fonte: Kauffmann Imévers - Tel. (11) 3897-7777 / 9.8409-0809 - Sra. Gabniela VAL : V|

Municipio: S30 Paulo/SP|Tx. Ocup. (3 x AT- AC) /(3 x AT): 0.69

Banro: Moema|Local Bom - Sm =1 eNio=0: 0

Area de Terreno (m2): 150.00|Setor 1 =0, Setor 2 =3, Setor3=1e Setor4=2: 2

Area Construida (m2): 140.00[Cutros ()

Topomafia:

Preco a Vista: RS 2.300.000,00 Maés: 11 Ano: 2024

Prego por m2 de Area de Temeno, abatido em 10%: RS$ 13.800.00

(Observagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 27 :  Rua Araguan, n® 341 OT: (o]

Fonte: Paulo Roberto Leard: Imoveis - Tel. (11) 3886-1000 /9.9231-8819 - Sr. Flavio VAL : AY

Municipio: S3o0 Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT- AC) /(3 x AT): 093

Bauro: Vila Uberabinha [Local Bom - Sm =1 e Ndo=0: 0

Area de Teneno (m2): 508,00|Setor 1 =0. Setor 2 =3, Setor 3=1e Setor4=2: 2

| Area Construida (m2): 100.00[Outros ()

Topografia:

Prego 3 Vista: RS 6.000.000,00 Mas: 11 Ano: 2024

Prego por m2 de Area de Teneno, abatido em 10%: R$10.629.92

(Observagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 28 :  Rua Casa do Ator. n° 1.060 O/T: 0

Fonte: Golden Brokers Imobiliana - Tel. (11) 9.9709-2523 / 9.1034-7100 - Sr. Ronaldo VAL : \Y

Municipio: S3o Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT-AC) /(3 x AT): 0.17

Banro: Vila Olimpia [Local Bom - Sm=1 e Nio=0: 1

AmadeTmeno[m}): 400.00(Setor 1 =0, Setor2=3. Setor 3=1e Setor 4=2: 1

| Area Construida (m2): 1.000.00|Outros ()

Topografia:

Preco a Vista: RS 11.990.000,00 Maés: 11 Ano: 2024

Preco por m2 de Area de Temeno, abatido em 10%: RS 26.977.50

(Obszervagdes: OFERTA

VENDA




(Comparativo no. 29 :  Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.207 T - o]

Fonte: Jamme Imdvers - Tel. (11) 3823-3545 /3595-3945 - Sra. Edilens VL : Vv

MMiumicipio: 530 Paulo/SP | Tx. Ocup. (3 x AT - AC) /(3 x AT): 044

Banre: Vila Olimpia |Loczl Bom - Smm=1 e Nio =0 0

Area de Temeno (m2): 180,00(5etor 1 =0, Seter 2 =3, Setor 3 =12 Setor 4=1: 1

Airea Comstruida (m2): 300,00 | Cutres ( )

Topografia:

Prego 3 Vista: RS 2.800.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Prego por m2 de Area de Temeno, abatido em 10%: RS 14.000.00

(Obzarvagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 30 :  Rua Clodomiro Amazonas, n° 646 OT: Q

Fonte: Lef Properties Imgveis - Tel. (11) 4550-4000 - Sra. Demise VIL: Vv

hfumicipie: S0 Paulo/SP|Tx. Qcup. (3 x AT - AC) /(3 x AT 0.55

Banto: Wila Newva Conceigdo|Local Bom - Sim =1 e Nao=10: 1

Area de Temeno {m?): 182.00(5etor 1 =0, Setor 2 =3 Setor 3=1e Setor4=2: 1

Avea Comstruida (m?): 248.00(Cutros ()

Topografia:

Prego a Vista: RS 5.000.000,00 Mas: 11 Anac 2024

Prego porm2 de Avea de Tameno, sbatido em 10%: R$34.72527

(Observagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 31 :  Fua Ponta Delgada, n° 35 0T )

Fonte: Lef Properties Imaveis - Tel. (11) 4550-4000 - Sra. Demise VL : VI8

Mfunicipic: Sio Paulo/SP|Tx. Qeup. (3 x AT - ACH /(3 x AT): 0.67

Bano: Traim Bibi|Local Bom - Smm =1 e Nio =0 0

| Area de Terreno {m2): 500,00 [Setor 1 =0, Setor 2=3, Setor3=1e Setor 4=2: 1

Avea Construids (m?): 498.00|Cutros ()

Topografia:

Prago a Vista: RS 6.350.000,00 Mas: 11 Ano: 2024

Prego por m2 de Area de Temreno, abatido em 10%: R 11.430,00

(Observagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 32 :  Rua do Rocio, n° 352 OT - 8]

Fonte: ASx Solugbes Pammomais - Tel (11) 3502-3294 /9.5452-9019 - Sr. Vagner VL v

Mfumicipio: Sio Paulo/SP|Tx. Qcup. (3 x AT - AC) /(3 x AT): 062

Banre: Vila Olimpia |Loecal Bom - Sm =1 e Nio =0 1

)iueadermenn(nﬁ): 800,00 [Setor 1 =0, Setor 2 =3 Setor 3=1e Setor 4=2: 1

Area Construida (m2): 918.00 | Cutros )]

Topografia:

Prago 3 Vista: RS 15.990.000,00 Mas: 11 Ano: 2024

Prego por m2 de Area de Temreno, abatido em 10%: R$17.988.75

(Obsarvagdes: OFERTA
VENDA

Comparativono. 33 :  Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.727 O/T: (o)

Fonte: Ferreira Araujo Negocios Imobiliarios - Tel. (11) 4179-9010 /9.7984-8579 V/L: v

Municipio: S30 Paulo/SP|Tx. Ocup. 3 x AT-AC) /(3 x AT): 0.83

Bauro: Vila Olimpia|Local Bom - Stm=1 e Nio=0: 0

| Area de Teneno (m2): 273.00|Setor 1 =0, Setar 2 =3, Setor3=1e Setor4=2: 1

Area Construida (m2): 140.00|Outros ()

Topografia:

Prego a Vista: RS 3.419.000,00 Més: 11 Ano: 2024

Preco porm2 de Area de Temeno, zbatido em 10%: R$1127143

(Obzervagdes: OFERTA
VENDA




Amostra

TERRENO x AREA
N° Am. VU A.T. CONSTRUIDA LOCAL | SETOR
1 13.170,73 820,00 1,00 0 3
2 10.807,96 | 1.130,00 1,00 0 3
3 10.462,50 800,00 0,95 0 3
4 14.802,63 912,00 1,00 0 3
5 34.891,68 877,00 0,43 1 3
6 35.502,63 380,00 0,00 1 3
7 16.200,00 265,00 0,33 0 3
8 20.937,50 144,00 0,50 0 3
9 16.071,43 336,00 0,84 0 3
10 10.887,10 372,00 1,00 0 3
11 32.642,39 579,00 0,67 1 3
12 34.883,72 258,00 0,57 1 4
13 36.048,39 372,00 0,68 1 4
14 30.126,32 475,00 0,75 1 4
15 29.219,61 770,00 0,24 1 4
16 33.792,45 530,00 0,68 1 4
17 18.000,00 | 3.000,00 1,00 1 2
18 25.625,00 288,00 0,56 1 2
19 13.695,65 460,00 0,45 0 2
20 14.700,00 300,00 0,77 0 2
21 13.227,27 330,00 0,66 0 2
22 23.142,86 245,00 0,48 1 2
23 14.400,00 500,00 0,95 0 2
24 10.800,00 500,00 0,77 0 2
25 12.600,00 500,00 1,00 0 2
26 13.800,00 150,00 0,69 0 2
27 10.629,92 508,00 0,93 0 2
28 26.977,50 400,00 0,17 1 1
29 14.000,00 180,00 0,44 0 1
30 24.725,27 182,00 0,55 1 1
31 11.430,00 500,00 0,67 0 1
32 17.988,75 800,00 0,62 1 1
33 11.271,43 273,00 0,83 0 1

Variavel Dependente :

* VU: Valor Unitario em R$/m2.

Variaveis Independentes :

* A.T. : Area de Terreno em m2.

« TERRENO x AREA CONSTRUIDA : Relagio = (3X AT.- A.C.)/3x (AT.-A.C).

Descricao das Variaveis

d'avila




« LOCAL : Local Bom - Sim =1 e Nao =0.

* SETOR : Setor 1 =0, Setor 2 = 3, Setor 3=1 e Setor 4 = 2.

Dispersdo em Torno da Média

(elementos da amostra)
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VU.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 13.170,73 12.719,20 -451,53 -3,4283 %
2 10.807,96 12.075,24 1.267,28 11,7254 %
3 10.462,50 13.108,08 2.645,58 25,2863 %
4 14.802,63 12.515,19 -2.287,44 -15,4530 %
5 34.891,68 29.126,25 -5.765,43 -16,5238 %
6 35.502,63 33.360,71 -2.141,92 -6,0331 %
7 16.200,00 18.236,97 2.036,97 12,5739 %
8 20.937,50 18.116,93 -2.820,57 -13,4714 %
9 16.071,43 15.211,06 -860,37 -5,3534 %
10 10.887,10 13.973,24 3.086,14 28,3468 %
11 32.642,39 28.611,11 -4.031,28 -12,3498 %
12 34.883,72 34.753,37 -130,35 -0,3737 %
13 36.048,39 33.201,33 -2.847,06 -7,8979 %
14 30.126,32 32.087,30 1.960,98 6,5092 %
15 29.219,61 34.330,77 5.111,16 17,4922 %
16 33.792,45 32.415,68 -1.376,77 -4,0742 %
17 18.000,00 17.454,01 -545,99 -3,0333 %

d'avila




18 25.625,00 27.246,98 1.621,98 6,3297 %
19 13.695,65 14.283,18 587,53 4,2899 %
20 14.700,00 13.267,70 -1.432,30 -9,7435 %
21 13.227,27 13.748,04 520,77 3,9371 %
22 23.142,86 28.010,09 4.867,23 21,0313 %
23 14.400,00 11.538,28 -2.861,72 -19,8731 %
24 10.800,00 12.601,96 1.801,96 16,6848 %
25 12.600,00 11.216,79 -1.383,21 -10,9779 %
26 13.800,00 14.404,64 604,64 4,3815 %
27 10.629,92 11.641,32 1.011,40 9,5147 %
28 26.977,50 25.351,01 -1.626,49 -6,0291 %
29 14.000,00 12.959,43 -1.040,57 -7,4326 %
30 24.725,27 24.577,23 -148,04 -0,5988 %
31 11.430,00 10.832,77 -597,23 -5,2251 %
32 17.988,75 21.535,93 3.547,18 19,7189 %
33 11.271,43 10.736,35 -535,08 -4,7472 %

A variagéo (%) é calculada como a diferencga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

d'avila

As variagBes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser
usadas como elemento de comparag&o entre as amostragens.

Valores Estimados x VValores Observados
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(elementos da amostra)
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Uma melhor adequacdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

[VU]¥2 = 102,56 - 0,5807 x [A.T.]¥2 - 11,368 x Exp((TERRENO x AREA CONSTRUIDA]) + 26,205 X

Modelo da Regressao

Exp([LOCAL]) + 10,514 x [SETOR]




d'avila

Modelo para a VVariavel Dependente

[VU] = (102,56 - 0,5807 x [A.T.]*2 - 11,368 x Exp([TERRENO x AREA CONSTRUIDA]) + 26,205 x
Exp([LOCAL]) + 10,514 x [SETOR])?

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao | Minimo | Maximo
A.T. b1 =-0,5807 0,2457 -0,9033 -0,2581
TERRENO x AREA _

CONSTRUIDA b2 =-11,3678 4,5202 | -17,3007 -5,4349
LOCAL b3 = 26,2048 2,4466 22,9935 29,4161
SETOR b4 = 10,5142 1,6911 8,2946 12,7339

Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlagéo (r) .......... : 0,9625

Valor t calculado .........ccocoeeevvvvvinnnnnnnn. 118,79

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,701 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacgéo (r?) ... 00,9265

Coeficiente r2 ajustado .................... :0,9160

Classificacéo : Correlagéo Fortissima

Analise da VVariancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 27889,1326 4 6972,2831 88,23
Residual 2212,5511 28 79,0196

Total 30101,6837 32 940,6776

F Calculado : 88,23
F Tabelado : 2,714 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,9x10-13%

Aceita-se a hip6tese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |.




Correlacoes Parciais

TERRENO x AREA
VU A.T. CONSTRUIDA | LOCAL
VU 1,0000 | -0,0699 -0,5922 | 0,8781
AT. -0,0699 | 11,0000 0,4333 | 0,1655
TERRENO x AREA
CONE T -0,5922 | 0,4333 1,0000 | -0,4808
LOCAL 0,8781 | 0,1655 -0,4808 | 1,0000
SETOR 0,4788 | 0,1224 0,0391 | 0,2331
SETOR
VU 0,4788
AT. 0,1224
TERRENO x AREA
CONSTRUIDA 0.0391
LOCAL 0,2331
SETOR 1,0000
Teste t das Correlacdes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
VU A.T.
VU o -0,371
A.T. -0,371 ©
TERRENO x AREA
CONSTRUIDA -3,889 2,544
LOCAL 9,709 0,888
SETOR 2,886 0,653
TERRENO x AREA
CONSTRUIDA LGl
VU -3,889 9,709
A.T. 2,544 0,888
TERRENO x AREA
CONSTRUIDA © 2,902
LOCAL -2,902
SETOR 0,2071 1,269
SETOR
VU 2,886
A.T. 0,653
TERRENO x AREA
CONSTRUIDA 02071
LOCAL 1,269
SETOR ©

Valor t tabelado (t critico) : 1,701 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

d'avila




d'avila

As variaveis independentes A.T. e TERRENO x AREA CONSTRUIDA s&o fortemente correlacionadas. O modelo pode
apresentar multicolinearidade.

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0560

Variavel Coeficiente | t Calculado | SignificAncia | Aceito
A.T. bl -2,977 0,6% Sim
TERRENO x AREA . .
CONSTRUIDA b2 -3,607 0,12% Sim
LOCAL b3 14,38 1,9x1012% Sim
SETOR b4 6,498 4,8x10°% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagédo do modelo.
Aceita-se a hip6tese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressé&o Grau |.

Presenca de Outliers

Critério de identificagao de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.




Grafico de Indicacdo de Outliers
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Efeitos de cada Observacdo na Regressao

F tabelado : 5,656 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 1,3522x102 | 0,1079 Sim
2 0,0177 | 0,1457 Sim
3 0,0445 | 0,0965 Sim
4 0,0359 | 0,1157 Sim
5 0,1207 | 0,1366 Sim
6 0,0238 | 0,1869 Sim
7 0,0560 | 0,2220 Sim
8 0,0512 | 0,1451 Sim
9 2,8761x10° | 0,0810 Sim

10 0,0916 | 0,1395 Sim
11 0,0328 | 0,0822 Sim
12 7,8895x10° | 0,1742 Sim
13 0,0349 | 0,1647 Sim
14 0,0185 | 0,1651 Sim
15 0,2403 | 0,2555 Sim
16 6,7259x10° | 0,1379 Sim
17 0,0376 | 0,5910 Sim
18 0,0102 | 0,1249 Sim
19 3,7609x10° | 0,1670 Sim
20 6,5483x10° | 0,0620 Sim
21 9,8434x10* | 0,0672 Sim
22 0,0946 | 0,1237 Sim
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23 0,0404 | 0,0846 Sim
24 0,0116 | 0,0587 Sim
25 0,0144 | 0,1118 Sim
26 1,8320x102 | 0,0920 Sim
27 5,1807x10° | 0,0760 Sim
28 0,0212 | 0,2081 Sim
29 0,0118 | 0,1631 Sim
30 2,6165x10* | 0,2568 Sim
31 3,3615x10° | 0,1264 Sim
32 0,1197 | 0,1930 Sim
33 2,9828x10° | 0,1354 Sim

d'avila

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento
da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii séo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. S8o equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a

distancia da observagéo para o conjunto das demais observacgdes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?

(elementos da amostra)
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Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".

Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.




Distribuicdo dos Residuos Normalizados

| Distribuicao de % de Residuos no
ntervalo
Gauss Intervalo
-1 +1 68,3 % 69,70 %
-1,64; +1,64 89,9 % 93,94 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
Amostr. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
22 -15,2343 | 0,0433 | 0,0303 0,0432 0,0129
15 -14,3481 | 0,0533 | 0,0606 0,0229 7,3528x102
10 [ -13,8671 | 0,0594 | 0,0909 1,2245x10°2 0,0315
32 -12,6291 | 0,0777 | 0,1212 0,0132 0,0435
3| -12,2041 | 0,0849 | 0,1515 0,0363 0,0666
24 -8,3353 | 0,1742 | 0,1818 0,0226 7,6159x102
7 -7,7651 | 0,1912 | 0,2121 9,3677x10°2 0,0209
2 -5,9260 | 0,2525 | 0,2424 0,0403 0,0100
14 -5,56599 [ 0,2658 | 0,2727 0,0234 6,8936x102
18 -4,9884 0,287 | 0,3030 0,0146 0,0156
27 -4,7934 0,295 | 0,3333 8,1688x102 0,0384
26 -2,5459 0,387 | 0,3636 0,0539 0,0236
19 -2,4838 0,390 | 0,3939 0,0263 3,9781x102
21 -2,2421 0,400 | 0,4242 6,4918x10°2 0,0238
12 0,3492 0,516 | 0,4545 0,0914 0,0611
30 0,4714 0,521 | 0,4848 0,0666 0,0362
1 1,9843 0,588 | 0,5152 0,1034 0,0731
17 2,0504 0,591 | 0,5455 0,0760 0,0457
33 2,5506 0,613 | 0,5758 0,0674 0,0371
31 2,8305 0,625 | 0,6061 0,0491 0,0188
9 3,4400 0,651 | 0,6364 0,0445 0,0142
16 3,7836 0,665 | 0,6667 0,0284 1,8505x10°3
29 4,4820 0,693 | 0,6970 0,0262 4,0262x1073
28 5,0282 0,714 | 0,7273 0,0172 0,0130
6 5,7722 0,742 | 0,7576 0,0146 0,0156
20 6,0580 0,752 | 0,7879 5,3541x10° 0,0356
25 6,3403 0,762 | 0,8182 0,0257 0,0560
13 7,6518 0,805 | 0,8485 0,0128 0,0431
4 9,7947 0,865 | 0,8788 0,0162 0,0140
8 10,0988 0,872 | 0,9091 6,7530x102 0,0370
11 11,5238 0,903 | 0,9394 6,5140x102 0,0368
23 12,5836 0,922 | 0,9697 0,0178 0,0481
5 16,1289 0,965 | 1,0000 4,5028x102 0,0348

Maior diferenca obtida : 0,1034

Valor critico

: 0,2260 (para o nivel de significancia de 10 %)

d'avila

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hipotese alternativa de que ha

normalidade.

Nivel de significAncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |.

Observagéao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéo cuja distribuicéo é

desconhecida, como € o caso das avaliacGes pelo método comparativo.




Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

NuUmero de elementos positivos .. 119
Numero de elementos negativos . 114
Numero de sequéncias ................. 19
Média da distribui¢do de sinais .... 16,5
Desvio padrao ........cccoeeeeeeeeeeeeeeeenn, 12,872

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... :0,8619
Limite superior .: 0,4996
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipdtese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,8704
Valor z (critico) ........cceenn.e. : 1,2817 (para o nivel de significAncia de 10%)

d'avila

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipdtese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média

segue a curva normal (curva de Gauss).




l‘\ & 12 Via - CONTRATADO

; Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART .
§1’ 47‘ Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA' RJ ART de Obra ou Servico
pX 2020240359200
C;)nselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio de Janeiro INICIAL

INDIVIDUAL
1. Responsavel Técnico

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo profissional: RNP: 2605634914
ENGENHEIRO CIVIL

Registro: 2000104254

Empresa contratada: Registro: 1991200395
AVAL SERVICOS ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA

2. Dados do contrato
Contratante: SIND EMP COMP VENDA LOC ADM IMOV RESID COMERC SAO PAULO CPF/CNPJ: 60.746.898/0001-73
RUA DOUTOR BACELAR .
Comp|emento: Bairro: VILA CLEMENTINO N°: 1043
Cidade:sA0 PAULO UF: sP CEP: 04026002
Contrato: 31.244 Celebrado em: 30/08/2024 Tipo de Contratante: PESSOA JURIDICA DE DIREITO PRIVADO
Valor do Contrato: R$ 1.000,00

3. Dados da Obra/Servico
AVENIDA PRESIDENTE WILSON
Complemento: Bairro: CENTRO N°: 231
Cidade:RIO DE JANEIRO UF: RJ CEP: 20030021
Data de Inicio: 28/11/2024 Previsdo de término: 28/01/2025 Coordenadas geograficas: -22,910174 -43,172606

Finalidade: ouTrRO
Proprietario: SIND EMP COMP VENDA LOC ADM IMOV RESID COMERC SAO PAULO CPF/CNPJ: 60.746.898/0001-73

4. Atividade técnica Quantidade Unidade Pavimento

14 - COORDENACAO TECNICA 1.00 un -
25 - ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICO-ECONOMICA

36 - LAUDO TECNICO

86 - LEVANTAMENTO DE DADOS TECNICOS

175 - OUTROS

Apoés a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes
LAUDO 42.880 - ESTUDO DE VIABILIDADE, DE ACORDO COM OS REQUISITOS DA ABNT NBR 14.653 (E PARTES) E NO
RMAS CORRELATAS, A INSTRUGAO CVM NO 84, DE 23 DE MARGO DE 2022 QUE REVOGA AS INSTRUGOES NO 401 DE 29
DE DEZEMBRO DE 2003 E INSTRUGAO NO 550, DE 17 DE JULHO DE 2014, NO AMBITO DA OPERAGAO URBANA CONSOR
CIADA FARIA LIMA — OUCFL, LEIS MUNICIPAIS 11.732 DE 1995, 13.769 DE 2004 E 18.175 DE 2024, DESTINADO
A INSTRUIR O PROSPECTO DE DISTRIBUIGAO DE CERTIFICADO DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUGAO — CEPAC
DA OPERAGAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA.

6. Declaragdes

Acessibilidade:Declara a aplicabilidade das regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n° 5.296, de 2 de dezembro
de 2004, as atividades profissionais acima relacionadas.

7. Entidade de classe ———— —9. Informagées———M—

NENHUMA
® A ART é valida somente quando quitada, mediante apresentagao do

comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea-RJ:

8. Assinaturas www.crea-rj.org.br/servicos/autenticidade
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima n A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
de de www.crea-rj.org.br/servicos/autenticidade.

1 A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO - 07663984803 e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.crea-rj.org.br atendimento@crea-rj.org.br
Tel: (21) 2179-2007 Rua Buenos Aires, 40 - Rio de Janeiro - RJ

SIND EMP COMP VENDA LOC ADM IMOV RESID COMERC SAO PAULO - 60.746.898/000|1-73

Valor ART: R$ 99,64 Registrada em 28/11/2024 Valor Pago R$ 99,64 Nosso Numero: 28078570002366602



l‘\ q 27 Via - CONTRATANTE

; Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART .
§1’ 47‘ Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA' RJ ART de Obra ou Servico
pX 2020240359200
C;)nselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio de Janeiro INICIAL

INDIVIDUAL
1. Responsavel Técnico

CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO

Titulo profissional: RNP: 2605634914
ENGENHEIRO CIVIL

Registro: 2000104254

Empresa contratada: Registro: 1991200395
AVAL SERVICOS ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA

2. Dados do contrato
Contratante: SIND EMP COMP VENDA LOC ADM IMOV RESID COMERC SAO PAULO CPF/CNPJ: 60.746.898/0001-73
RUA DOUTOR BACELAR .
Comp|emento: Bairro: VILA CLEMENTINO N°: 1043
Cidade:sA0 PAULO UF: sP CEP: 04026002
Contrato: 31.244 Celebrado em: 30/08/2024 Tipo de Contratante: PESSOA JURIDICA DE DIREITO PRIVADO
Valor do Contrato: R$ 1.000,00

3. Dados da Obra/Servico
AVENIDA PRESIDENTE WILSON
Complemento: Bairro: CENTRO N°: 231
Cidade:RIO DE JANEIRO UF: RJ CEP: 20030021
Data de Inicio: 28/11/2024 Previsdo de término: 28/01/2025 Coordenadas geograficas: -22,910174 -43,172606

Finalidade: ouTrRO
Proprietario: SIND EMP COMP VENDA LOC ADM IMOV RESID COMERC SAO PAULO CPF/CNPJ: 60.746.898/0001-73

4. Atividade técnica Quantidade Unidade Pavimento

14 - COORDENACAO TECNICA 1.00 un -
25 - ESTUDO DE VIABILIDADE TECNICO-ECONOMICA

36 - LAUDO TECNICO

86 - LEVANTAMENTO DE DADOS TECNICOS

175 - OUTROS

Apoés a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes
LAUDO 42.880 - ESTUDO DE VIABILIDADE, DE ACORDO COM OS REQUISITOS DA ABNT NBR 14.653 (E PARTES) E NO
RMAS CORRELATAS, A INSTRUGAO CVM NO 84, DE 23 DE MARGO DE 2022 QUE REVOGA AS INSTRUGOES NO 401 DE 29
DE DEZEMBRO DE 2003 E INSTRUGAO NO 550, DE 17 DE JULHO DE 2014, NO AMBITO DA OPERAGAO URBANA CONSOR
CIADA FARIA LIMA — OUCFL, LEIS MUNICIPAIS 11.732 DE 1995, 13.769 DE 2004 E 18.175 DE 2024, DESTINADO
A INSTRUIR O PROSPECTO DE DISTRIBUIGAO DE CERTIFICADO DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUGAO — CEPAC
DA OPERAGAO URBANA CONSORCIADA FARIA LIMA.

6. Declaragdes

Acessibilidade:Declara a aplicabilidade das regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no Decreto n° 5.296, de 2 de dezembro
de 2004, as atividades profissionais acima relacionadas.

7. Entidade de classe ———— —9. Informagées———M—

NENHUMA
® A ART é valida somente quando quitada, mediante apresentagao do

comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea-RJ:

8. Assinaturas www.crea-rj.org.br/servicos/autenticidade
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima n A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
de de www.crea-rj.org.br/servicos/autenticidade.

1 A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
CELSO DE SAMPAIO AMARAL NETO - 07663984803 e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.crea-rj.org.br atendimento@crea-rj.org.br
Tel: (21) 2179-2007 Rua Buenos Aires, 40 - Rio de Janeiro - RJ

SIND EMP COMP VENDA LOC ADM IMOV RESID COMERC SAO PAULO - 60.746.898/000|1-73

Valor ART: R$ 99,64 Registrada em 28/11/2024 Valor Pago R$ 99,64 Nosso Numero: 28078570002366602



