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CROQUI DE LOCALIZAGAO FOTO DA FACHADA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIAGAO - UNIDADES ISOLADAS - LAUDO N2 21.01.02
OBJETIVO DESTA AVALIAGAO Valor de Mercado
EMPRESA DE AVALIAGAO: Aprile Consultoria e Engenharia
VALOR DA AVALIAGAO: R$ 1.500.000,00
VALOR LIQUIDEZ FORGADA: R$ 1.275.000,00

1. Ndo recebemos a planta quadra do lote avaliado. Caso este documento seja apresentado, reservamos o direito de rever o presente laudo de avaliagdo.
2. Devido a escassez de elementos na cidade Maracai/SP, foram utilizadas amostras na cidade de Assis/SP, com as devidas depreciagdes.

3. 0 imdvel possui 6 kitnets completas, com sala, cozinha, banheiro, quarto e lavanderia.

4. A drea total construida do imével de 901,13m? n3o se encontra averbada na matricula.

1- NOME DO PROPONENTE: José Vieira de Lima
TIPO DE PESSOA: Pessoa Fisica com CPF [ cpr/ones ] -




2-DADOS DO IMOVEL:

LOGRADOURO Ne N2 UNIDADE | COMPLEMENTO ANDAR BLOCO TORRE
Marecilio Lourengo da Rosa 59 - - - - -
TIPO DE LOGRADOURO (CORREIOS) CEP CONDOMINIO
Rua 37650-000 -
BAIRRO MUNICIPIO UF
Centro Maracai SP
NUMERO CONTRIBUINTE / INDICACAO FISCAL QUADRA SETOR LOTE
- 71 5 6
NUMERO MATRICULA / CARTORIO / COMARCA / ESTADO LATITUDE E LONGITUDE
2.722 /12 / Maracai / SP -22.60745, -50.67021
VALOR DE CONDOMINIO VALOR DE IPTU
O IMOVEL ENCONTRA-SE OCUPADO? Osim @NAO
3-REGIAO
OCUPAGAO ACABAMENTO DEMOGRAFICO
Residencial unifamiliar Médio Médio
MELHORAMENTOS PUBLICOS
REDE DE AGUA [] GAS CANALIZADO REDE TELEFONICA PAVIMENTAGAO GUIAS
ESGOTO SANITARIO REDE ELETRICA ILUMINAGAO PUBLICA PASSEIO SARIETAS

[[] FOSSA SEPTICA COLETA DE LIXO

LAZER

[] ESGOTO PLUVIAL

INFRAESTRUTURA URBANA E OUTROS (ATE 1 Km)

FATORES DE VALORIZANTES

FATORES DE DEPRECIAGAO

] SALAO DE FESTAS ] PAVIMENTAGAO INTERNA

] QUADRA [] ACADEMIA

[ cuuse IGREJA BANCO [CJvista PARA O MAR [ Jcorrecos [CJreoE pE ALTA TENSRO
COMERCIO [T INDUSTRIA ESCOLA [CJvisTA PARA PARQUES [presipio [CJFerrA-LIVRE
HOSPITAL ] METRO/ONIBUS POLICIAMENTO [ IVISTA PERMANENTE [Jraveras [ iNunpAGAO
4 - TERRENO
TOPOGRAFIA TESTADA LATERAL DIREITA AREA DE TERRENO
Plano 10,00 m 38,40 m
LOCALIZACAO FUNDOS LATERAL ESQUERDA 389,50
Urbana 10,00 m 39,50 m
|FATOR TOPOGRAFIA: [ 100 | FATOR LOCAL: 100
5 - EDIFICACAO / CONDOMINIO
TIPO DE IMPLANTAGAO NUMERO DE PAVIMENTOS UNIDADES POR PAVIMENTO
Isolado 3 -
ESTADO DE CONSERVACAO DO CONDOMINIO SUBSOLOS NUMERO DE ELEVADORES
N&o se aplica 0 -
INFRAESTRUTURA
[] p1IscINA [] pLAYGROUND [[J CHURRASQUEIRA [C] BRINQUEDOTECA [] sALAO DE 10G0S [] sauna

[] beposITO

Outros:




6 - UNIDADE AVALIADA

TIPO PADRAO ESTADO DE CONSERVAGAO IDADE uso
Casa Padrdo - Entre novo e regular 5anos Residencial
PADRAO DE ACABAMENTO: Alto
ACABAMENTOS E OUTROS DETALHES
DIVISAO INTERNA QUANTIDADE PISO ESQUADRIAS PAREDES FORRO / TETO LOUCAS OUTROS
SALA 1 Madeira vidro Pintura lisa Gesso - -
DORMITORIO 5 Laminado vidro Pintura lisa Gesso - -
BANHEIRO PRIATIO 6 Porcelanato vidro Porcelanato Gesso - -
BANHEIRO 2 Porcelanato vidro Porcelanato Gesso - -
COZINHA 1 Porcelanato vidro Porcelanato Gesso - -
AREA DE SERVICO 1 Ceramica vidro Ceramica Gesso - -
LAVABO 1 Porcelanato - Ceramica Gesso - -
TERRACO/ARANDA 1 Ceramica vidro Pintura lisa Gesso - -
ESCRTORIO 1 Madeira vidro Pintura lisa Gesso - -
CLOSET 1 Laminado - Pintura lisa Gesso - -
AREA GOURMET 1 Porcelanato vidro Pintura lisa Gesso - -
DEPOSITO 1 Cimento Metalica - Laje - -
KITNET 6 Ceramica vidro Pintura lisa Gesso - -
QUADRO DE AREAS DA UNIDADE AVALIADA
MATRICULA IPTU AREA ESTIMADA IN LOCO VAGAS DE GARAGEM
TERRENO (EXCLUSIVO DA UNIDADE): 389,50 TERRENO: - TERRENO: 425,25 COBERTA: 4
TERRENO (EXCLUSIVO + COMUM): 389,50 CONSTRUIDA: - CONSTRUIDA: 901,130 DESCOBERTA: 5
AREA PRIVATIVA: 0,000 AREA NAO AVERBADA AUTONOMA: 0
AREA COMUM: - 901,13 QUANTIDADE DE VAGAS: 9
GARAGEM: - Informar valor considerando apenas a area averbada TIPO DE VAGA
DEPOSITO: -
TOTAL: - 100% ] autONOMA VINCULADA
FRACAO IDEAL: 100,00000%

descrita na matricula, de 389,50m?

Na folha de projeto arquiteténico enviado, consta que a drea de terreno

da escritura é 389,50 m? e a drea real do terreno é de 425,25m?. Para o célculo, foi usada a area de terreno

7 - MERCADO

DESEMPENHO DE MERCADO

NUMERO DE OFERTAS

LIQUIDEZ E PRAZO PROVAVEL DE VENDA

Recessivo

Médio

Baixa (Superior a 12 meses)

O imdvel em questdo possui boa localizagdo e padrdo adequado a regido em que esta inserido. O mesmo encontra-se proximo a comércios e prestadores de servigos. Apesar das
caracteristicas favoraveis, os mercados econdmico e imobilidrio, de forma geral no pais, encontram-se recessivos, principalmente em fungdo das incertezas politicas envolvidas nos
processos de desenvolvimento. Diante disso, podemos afirmar que a liquidez mais provavel para o imdvel é a baixa.

8 - MANIFESTACOES SOBRE A GARANTIA

1) AS INFORMAGOES APRESENTADAS NA(S) MATRICULA(S) DO IMOVEL CORRESPONDEM AS VERIFICADOS NO LOCAL?

OSim

O imdvel ndo se encontra averbado na matricula.

I1) O IMOVEL AVALIADO ENCONTRA-SE EM CONDIGOES NORMAIS DE HABITABILIDADE?

@Sim

111) O IMOVEL AVALIANDO APRESENTA PROBLEMAS ESTRUTURAIS OU ViCIOS CONSTRUTIVOS APARENTES?

OSim

IV) CONSIDERANDO AS CONDIGOES DE CONSERVAGAO E LOCALIZAGAO, O IMOVEL APRESENTA "BOA GARANTIA"?
*DECISAO FINAL SUJEITA A ALTERAGAO PELA AREA TECNICA DO BANCO

@sim

V) O IMOVEL AVALIADO TEM UTILIZAGAO EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL UNIFAMILIAR?

@Sim




9 - INFORMACOES COMPLEMENTARES

NUMERO DE HABITANTES NA CIDADE DO AVALIANDO:

14.036

NOME COMPLETO DO ACOMPANHANTE DA VISTORIA:

Nicolau Palazzi Neto

10 - DADOS DA EMPRESA RESPONSAVEL PELA AVALIACAO E EMPRESA CONTRATANTE

EMPRESA RESPONSAVEL PELA AVALIAGAO

Aprile Consultoria e Engenharia

RESPONSAVEIS TECNICOS PELA ELABORAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAO

Eliana de Cassia Genari Mendonga Aprile - CREA 0682557670

Assinatura:

ELIANA DE CASSIA GENARI Assinado de forma digital por ELIANA DE

CASSIA GENARI MENDONCA:17901107855

MENDONCA:17901107855 Dados: 2021.01.26 09:59:52 03'00"

11 - INFORMAGOES ADICIONAIS

Cddigo do contrato no Sistema de Informagdes de Crédito (SCR): n/c

Cddigo de modalidade e submodalidade no SCR: n/c

Valor contratado: n/c

Data e nimero do registro da garantia no Cartério de Registro de Iméveis, bem como o grau da garantia constituida no Cartdrio: n/c

LOCAL

DATA

Guarulhos/SP

25/01/21




12 - ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliagdo objetivou a determinagdo do Valor de Mercado, para fins de Garantia do imével em questdo.

A signataria, inscrita no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), declara por seus profissionais
responsaveis, manter conduta ética profissional norteada pela regulamentagdo profissional, ndo possuindo qualquer tipo de interesse sobre o bem avaliado.
O trabalho foi desenvolvido atendendo-se aos dispositivos da Lei Federal 5194 e das resolugdes no 205 e no 218 do CONFEA (respeitado o prescrito na Lei
8.666), que asseguram que todas as manifestagdes escritas vinculadas a Engenharia de Avaliagdes, sdo de responsabilidade e da competéncia exclusivas de
profissionais legalmente habilitados pelo CREA ou CAU, no livre exercicio de suas atividades.

No presente trabalho foram atendidos os preceitos definidos na norma técnica NBR 14653-2, tendo sido observados, quando cabiveis, também:

a) publicagdes, estudos técnicos e diretrizes do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE);

b) normas, diretrizes e provimentos fixados por entidades governamentais e privadas, a nivel nacional e de sociedades e institutos no ambito das avaliagdes
de bens e negdcios;

c) recomendagdes de Divisdes de Avaliagdo dos Institutos de Engenharia locais.

N&o foram objetos de andlise ou de elaboragdo os seguintes servigos:

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

b) inventdrio, andlise e valoragdo em separado de bens de contetido (mdveis e utensilios), instalagdes e itens de decoragdo em geral;

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

d) investigagdes técnicas em cardter pericial, instrumentadas ou ndo, que envolvam questdes relativas as fundagdes ou estrutura do imaével;

e) andlise de projetos de engenharia (fundagdes, estrutural, instalagdes e outros), de qualidade de materiais e de execugdo de servigos construtivos.

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

Concluindo, a propriedade dos bens foi considerada livre e desembaragada, isenta de quaisquer 6nus, vicios ou restri¢des de carater legal para pleno uso,
gozo e fruigdo.

O presente laudo atende aos requisitos exigidos pela Resolugdo 4088 e Circular DC/Bacen N° 3793 de 02/06/2016.




13 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

Amostran.2 1

Data: |25/01/2021

Tipo:

Terreno

Distancia avaliando:

33,50 Km

| Empreendimento:

Coordenadas Geograficas:

-22.654347,-50.413611

Logradouro: Rua Virgilio O Castro, 11 Cidade: |Assis |£| SP
Bairro: Vila Jardim Aeroporto Padrdo de construgdo: n/a
||Estado de conservagdo: n/a Idade: | n/a Andar: | n/a
Area construida/til: n/a Area de terreno: 500,00 m?
N2 de dormitérios: n/a N2 de suites: | n/a N© de vagas: | n/a
Valor de oferta: RS 300.000,00 |Valor da construgdo: n/a
. Valor liquido: RS 270.000,00 [Valor do terreno: RS 270.000,00
= Fator oferta: i 0,90 Fator local: 120 Valor unitirio: RS 540,00/m?
| Fator topografia: 100 Fator andar: n/a
Fonte: brunoleandro1970 Telefone: -
- Tipo oferta: Venda
Bseipastes ) Status: Em oferta
FOTO 2 Amostran.2 2 Data: |25/01/2021
Tipo: Terreno Distancia avaliando: 1,30 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geogrdficas: -22.614134, -50.661705
Logradouro: Avenida S3o Paulo, 1198 Cidade: |maracai Jur:[ sp
Bairro: Centro Padrdo de construgao: n/a
Estado de conservaggo: n/a Idade: | n/a Andar: | n/a
Area construida/qtil: n/a Area de terreno: 251,00 m?
N2 de dormitérios: n/a N de suites: | n/a N de vagas: | n/a
Valor de oferta: RS 180.000,00 |Valor da construgdo: n/a
Valor liquido: RS 162.000,00 |Valor do terreno: RS 162.000,00
Fator oferta: : 0,90 Fator local: 110 Valor unitério: RS 645,42/m?
Fator topografia: 100 Fator andar: n/a
Fonte: Site Integrado 11 Telefone: -
Observagdes: A Tipo oferta: Venda
Status: Em oferta
Amostra n.2 3 Data: |25/01/2021
Tipo: Terreno Distancia avaliando: 1,50 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: -22.616677, -50.667736
Logradouro: Rua Tiradentes, S/N Cidade: [Maracai Jur] sp
Bairro: Centro Padrdo de construgdo: n/a
Estado de conservaggo: n/a Idade: | n/a Andar: | n/a
Area construida/util: n/a Area de terreno: 500,00 m?
N2 de dormitdrios: n/a N2 de suites: | n/a Ne de vagas: | n/a
Valor de oferta: RS 230.000,00 |Valor da construgdo: n/a
Valor liquido: RS 207.000,00 [Valor do terreno: RS 207.000,00
Fator oferta: i 0,90 Fator local: 100 Valor unitario: RS 414,00/m?
Fator topografia: 100 Fator andar: n/a
Fonte: Rogélio Telefone: (18) 9 9775-1718
Observaes: . Tipo oferta: Venda
Status: Em oferta
Amostra n.2 4 Data: |25/01/2021
| Tipo: Terreno Distancia avaliando: 34,80 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geogréficas: -22.673644, -50.409022
Logradouro: Rua Sotero Luz, s/n Cidade: |Assis |UF:| MG
Bairro: Parque Bambu | Padrdo de construgdo: n/a
Estado de conservagdo: n/a Idade: | n/a Andar: | n/a
#| Area construida/util: n/a Area de terreno: 250,00 m?
N2 de dormitérios: n/a N2 de suites: | n/a Ne de vagas: | n/a
S| Valor de oferta: RS 100.000,00 |Valor da construgdo: n/a
| Vvalor liquido: RS 90.000,00 |Valor do terreno: RS 90.000,00
§| Fator oferta: i 0,90 Fator local: 115 Valor unitirio: RS 360,00/m?
Fator topografia: 90 Fator andar: n/a
Fonte: Marquinhos Telefone: -
Observacdes: R Tipo oferta: Venda
Status: Em oferta
Amostra n.2 5 Data: |25/01/2021
Tipo: Terreno Distancia avaliando: 1,30 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: -22.615629, -50.669441
Logradouro: Rua Waldemir Minari, 449 Cidade: | Maracai |ur] ™G
| Bairro: Tiemann Padrdo de construgdo: n/a
Estado de conservagdo: n/a Idade: [ n/a Andar: [ n/a
Area construida/til: n/a Area de terreno: 150,00 m?
N2 de dormitérios: n/a N@ de suites: | n/a Ne de vagas: | n/a
Valor de oferta: RS 60.000,00 |Valor da construgao: n/a
Valor liquido: RS 54.000,00 [Valor do terreno: RS 54.000,00
Fator oferta: i 0,90 Fator local: 100 Valor unitario: RS 360,00/m?
Fator topografia: 95 Fator andar: n/a
Fonte: Imobilidria MS Ferrari Telefone: (18) 99618-2510

Tipo oferta:

Venda

Status:

Em oferta




14 - CALCULO DE HOMOGENEIZACAO

FATOR AREA
ELEMENTO AREA COEFICIENTE DIFERENGA E.H.P.
1 500,00 m? 1,03 17,12 R$ 557,12 /m?
2 251,00 m? 0,95 -34,49 R$ 610,92 /m?
3 500,00 m? 1,03 13,13 R$ 427,13 /m?
4 250,00 m? 0,95 -19,41 RS 340,59 /m?
5 150,00 m? 0,89 -40,48 R$ 319,52 /m?
FATOR LOCAL
ELEMENTO LOCAL COEFICIENTE DIFERENGA E.H.P.
1 120 0,83 -90,00 R$ 450,00 /m?
2 110 0,91 -58,67 R$ 586,74 /m?
3 100 1,00 0,00 RS 414,00 /m?
4 115 0,87 -46,96 R$ 313,04 /m?2
5 100 1,00 0,00 R$ 360,00 /m?
FATOR TOPOGRAFIA
ELEMENTO TOPOGRAFIA COEFICIENTE DIFERENGA E.H.P.
1 100 1,00 0,00 R$ 540,00 /m?
2 100 1,00 0,00 RS 645,42 /m?
3 100 1,00 0,00 RS 414,00 /m?
4 90 1,11 40,00 R$ 400,00 /m?
5 95 1,05 18,95 RS 378,95 /m?
AVALIANDO
AREA 389,50
LOCAL 100
TOPOGRAFIA 100




VALOR UNITARIO SOMATORIA
ELEMENTO COEF. GERAL HOMOG.
SEM FATORES FATORES
1 540,00 467,12 1,16
2 645,42 552,25 1,17
3 414,00 427,13 0,97
4 360,00 333,63 1,08
5 360,00 338,47 1,06
MEDIA 463,88 423,72
DESVIO PADRAO 125,32 91,92 NORMA IBAPE
COEF. DE VARIAGAO 0,27 0,22 ENTREO,5E 2,0
INTERVALO DE CONFIANGA 80% GRAU DE PRECISAO
T (N-1) 4,00 19,95
T 1,53 < 30% GRAU Il
DESV. PADRAO 91,92 16,63
FORMULA T X S/(N-1)70,5
RESULTADO 70,46
VALOR DO TERRENO
UNITARIO TOTAL
MiNIMO 353,26 137595,73
MEDIO 423,72 165039,22
MAXIMO 494,18 192482,70
LIMITE INFERIOR (-30%) 296,60 115527,45
LIMITE SUPERIOR (+30%) 550,84 214550,98
V.U. Observado x V.U. Calculado
600,00
4
500,00
5
3
400,00
1
300,00
200,00
100,00
0,00
0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00 700,00



15 - CALCULO DA CONSTRUGAO

Benfeitoria Idade (anos) Vida(anos) Estado jual Area Coeficient CUB R8N Valor Novo (R$) Depreciagdo Valor Depreciado (R$) V.U. Total Depreciado
1 |CASA PADRAO MEDIO- 5 70 2,0 20% 739,17 m? 1,212 R$1.538,49/m? RS 1.378.293,25 95,00% RS 1.309.377,46 | RS 1.771,42
2 ICOBERTURA PADRAO MEDIO 5 20 2,0 10% 161,96 m? 0,246 R$1.538,49/m? RS 61.296,76 84,02% RS 51.503,92 | RS 318,00
TOTAL 901,13 m? RS 1.439.590,02 RS 1.360.881,38
Ross & Heidecke VALOR DA BENFEITORIA AVERBADA
Condigdes Fisicas Classificagdo Estado Coeficiente RS 1.360.881,38
< OTIMO 1,0 0,000%
Na&o sofreu nem requer reparos =
MUITO BOM 1,5 0,032% VALOR DA BENFEITORIA NAO AVERBADA
BOM 2,0 2,520% RS 0,00
Requer/recebeu pequenos reparos -
INTERMEDIARIO 2,5 8,090%
Requer reparacdes simoles REGULAR 3,0 18,100% VALOR TOTAL DAS CONSTRUC@ES
auerren P DEFICIENTE 35 33,200% RS 1.360.881,38
e MAU 4,0 52,600%
Requer reparagdes importantes
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoli¢do (residual) DEMOLICAO 5,0 100,000%




16 - MEMORIAL DE CALCULO - TABELA DE HOMOGENEIZACAO

|opcAo 1) méTopo EvoLuTivo

HOMOGENEIZAGAO TERRENO
ELEMENTO V.U, FATOR AREA FATOR LOCAL FATOR TOPOGRAFIA FATOR 4 FATOR 5 FATOR 6 V.U. HOMOG.
1 540,00 1,03 0,83 1,00 - - - 467,12
2 645,42 0,95 0,91 1,00 - - - 552,25
3 414,00 1,03 1,00 1,00 - - - 427,13
4 360,00 0,95 0,87 1,11 - - - 333,63
5 360,00 0,89 1,00 1,05 - - - 338,47
MEDIA 463,88
DESVIO PADRAO 125,32
COEF. VARIAGAO 0,27
MEDIA DAS AMOSTRAS
VALOR MINIMO (-30%) 115527,45
SANEAMENTO DAS AMOSTRAS -
VALOR MAXIMO (+30%) 214550,98
VALOR DO TERRENO (AREA DO TERRENO x VALOR UNITARIO HOMOG.)
AREA DO TERRENO VALOR UNITARIO HOMOG. VALOR DO TERRENO
389,50 m? R$ 423,72/m? R$ 165.039,22
VALOR DA BENFEITORIA (AREA UTIL x C.U.B. x F.O.C. x FATOR PADRAO)
AREA UTIL C.U.B. F.0.C. FATOR PADRAO VALOR DA BENFEITORIA
901,13 m? R$ 1.538,49/m? 95,00% 1,056 R$ 1.360.881,38

VALOR DO IMOVEL (VALOR DO TERRENO + VALOR DA BENFEITORIA)

VALOR DO TERRENO

VALOR DA BENFEITORIA

VALOR DO IMOVEL

R$ 165.039,22

R$ 1.360.881,38

R$ 1.525.920,60

ITEM VALOR OBSERVACAO
DIVERGENCIA DE AREA 100% -
FATOR DE LIQUIDEZ | 1,00 |

VALOR ADOTADO PARA O IMOVEL

R$ 1.500.000,00

VALORES ISOLADOS

VALOR DO TERRENO

VALOR DA CONSTRUGAO

VALOR DO APARTAMENTO

R$ 165.039,22

R$ 1.309.377,46

VALOR UNITARIO DE TERRENO

VALOR UNITARIO DA CONSTRUGAO

VALOR UNITARIO DO APARTAMENTO

RS 423,72/m?

R$ 1.771,42/m?

ANALISE FINAL

Quanto a FUNDAMENTA(A'O, o Laudo foi enquadrado como:
Quanto a PRECISAO, o Laudo foi enquadrado como:

GRAU |

GRAU Il

COMENTARIOS
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