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Laudo de Avaliacdo

wmo

Empresa Solicitante:

| WIMO FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS

|  cNPIMF:]32.969.565/0001-78

Nome: [ Paulo Vitor Peganha Valaddo | CPF:|149.166.427-40
Enderego: [Rua Ezequias Ferreira de Almeida | No. Complemento:|Casa 01
Condominio: | | Imével Pertence a Condominio? ‘ N&o B
Bairro: |Cantaga|o | Municipio: | Guapimirim | UF: CEP:| 25945-413
Ne da Proposta: [2024GLPGHOMO022241 | Status: ‘ Aprovado ‘ v I Modalidade:[ _Home Equiity | Finalidade:[ Garantia | Tipo de Vistoria:[ Remota_|
Tipo do Imével: ‘ Casa ‘ v ‘ No. da Matricula:| 8.898 | No.docart.] 1°CRI | Guapimirim/RJ
Finalidade ‘ Residencial Unifamiliar | v] Estado de Conservagao:‘ Boa |V‘
Padrao: ‘ Médio ‘ - ‘ Padréo Construtivo: ‘ Médio | v ‘ Idade Aparente:

Valor Total:

R$ 524.000,00

Valor por Extenso:

Quinhentos e vinte e quatro mil reais

Valor de Avaliagéo:

R$ 419.000,00

Valor por Extenso:

Quatrocentos e dezenove mil reais

Melhoramentos Publicos e Infra-estrutura da Regiao:

Energia Elétrica [] pavimentaggo (] Metrd Escola
Rede de Agua Guias e Sargetas Onibus Seguranca
Rede de Esgoto []aGas Correio Pracas e Parques
Tluminacdo Piblica Coleta de Lixo Bancos Entretenimento
Telefonia Hospital
a- O imdvel possui condi¢Bes de Habitabilidade ? ‘ Sim | v ] Se nao, por qué ? ‘ Nenhum ‘ v ]
b- Existe algum fator de depreciacdo na regido do imével ? ‘ Nio | v ] Se sim, por qué ? ‘ Nenhum | v ]
c- Existe algum vicio de constru¢édo aparente no imével ? ‘ Nao | v ] Se sim, qual ? ‘ Nenhum | v ]
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Diagnostico de Mercado:
Trata-se de regido predominantemente residencial. No local constatamos imdveis
residenciais de médio padréo construtivo e idade aparente em torno de 20 anos. Nas vias

principais do bairro constatamos variado comércio e prestadores de servigos. Os principais

Foto da Fachada do Imével

acessos a regido sdo: Av. Dedo de Deus, Rua Central e Rua Ver. Moacir Pimentel.
Atestamos para os devidos fins que o imével em estudo é uma boa garantia.

Responsavel Técnico:

Nome: Diego Blanco Lima Gonzalez
CREA/CAU: A187065-3
Empresa: Ermoso Engenharia Ltda.

Data: 27 de setembro de 2024

Foto do Logradouro




Laudo de Avaliacdo

Areas e Vagas:

Terreno: 139,89 m? Construcao (Averbado):| 147,680 |m? No. Vagas: Cobertas 1
Testada: 3,00 m Construcao (Nao Averbado): m2 Descobertas 0
Lat. Dir.: m Area Total:| 147,68 [m? No. Pav.: 2 ‘
Lat. Esq.: m Aptos/andar: - Total Unid.:l - ‘
Fracao ideal 100,00 % Areas Averbadas ?| Sjm = W No.: Elev.: -
Infra-estrutura da Edificacao:
[] saldo de Festas (] Playground [] Quadra Poliesportiva [] Espaco Gourmet
[] sala de Jogos ] Piscina ] TV a cabo [] vigilancia
[] sala de Ginastica ] Churrasqueira [] sauna [] Lavanderia Coletiva
Caracteristicas da Unidade Avalianda:
Divisdo Interna Quant. Piso Parede Forro Obs.:
Sala de estar 1 Porcelanato Massa Laje
Cozinha 1 Porcelanato Azulejo Laje
Area de servico 1 Porcelanato Azulejo Laje
Dep6sito 1 Porcelanato Azulejo Laje
Dormitério 2 Porcelanato Massa Laje
Suite 1 Porcelanato Massa Laje
Banheiro suite 1 Porcelanato Azulejo Laje
Banheiro social 1 Porcelanato Azulejo Laje
Lavabo 1 Porcelanato Azulejo Laje
Sacada 3 Porcelanato Massa Laje
Obs.: Mercado e Regido: |Regido com boa quantidade de imdveis em oferta e baixa velocidade de venda.
Obs.: Finais:|N&o h& observagdes a serem feitas.
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Laudo de Avaliacdo

Amostras:
1. Enderego: Rua Ezequias Ferreira de Almeida , Casa 02, Situagao Oferta
Fonte: Sseta Adm. Telefone: (21) 98912-9840 Contato 0
Idade: 5 Anos [Padrao: [1,386 AC(m?) 147,68|AT (m?) | 139,89|valor (R$): |550.000,00
2. Endereco: Avenida Dedo de Deus, S/n°, Situagao Oferta
Fonte: Janaina Imov. Telefone: (21) 96415-0096 Contato 0
Idade: 10 Anos [Padrao: 0,912 AC(m?) 120,00|AT (m?) | 250,00]valor (R$): ]445.000,00
3. Enderego: Cantagalo, S/n°, Situagao Oferta
Fonte: Leonardo Telefone: (21) 99788-5659 Contato 0
Idade: 5 Anos [Padrao: 1,212 AC(m?) 125,00|AT (m?) | 250,00[valor (R$): ]500.000,00
4. Enderego: Cotia , 99, Situagao Oferta
Fonte: Leonardo Telefone: (21) 99788-5659 Contato 0
Idade: Novo [Padrao: [1,386 AC(m?) 120,00|AT (m? | 150,00{valor (R$): |530.000,00
5. Endereco: Bananal , S/n°, Situagao Oferta
Fonte: San Sill Telefone: (21) 3633-1570 Contato 0
Idade: Novo [Padrao: [1,776 AC(m?) 80,18|AT (m?) | 183,27|valor (R$): [450.000,00
Benfeitoria Idade (anos) Vida (anos) | Conserv. Residual Q(l:nazn)t' coef Urle:g;m Valtz’r?gl)ovo Depreciagd Valor Depreciado (R$)
Averbado 5 70 1,5 20% 147,68 1,39| 3158,89| 466.504,59 96,9% 452.108,98
N&o Averb. 5 70 1,5 20% 0 1,39| 3158,89 0,00 96,9% 0,00
Comp 1 5 70 1,5 20% 147,68 1,39(3.158,89| 466.504,59 96,9% 452.108,98
Comp 2 10 70 2,5 20% 120,00 0,91]2.078,58] 249.429,08 87,5% 218.314,59
Comp 3 5 70 2 20% 125,00 1,2112.762,32| 345.289,71 95,0% 328.024,94
Comp 4 0 70 1 20% 120,00 1,39(3.158,89| 379.066,56 100,0% 379.066,56
Comp 5 0 70 1 20% 80,18 1,78(4.047,75| 324.548,81 100,0% 324.548,81
Homogeneizagao para terrenos:
Amostra Valor f-Fonte Valor Valor Terreno VU f- Local i f-Topo. f-Frente f-Prof. Somatoéria dos i{Homogein.
R$ # Construcéo # # # # # Fatores R$/m?2
1 R$ 550.000,00 0,90 452.108,98 42.891,02 306,61 1,000 1,429 1,000 0,990 1,42 434,79
2 R$ 445.000,00 0,90 218.314,59 i 182.185,41 728,74 1,000 1,000 0,871 0,990 0,86 626,76
3 R$ 500.000,00 0,90 328.024,94 i 121.975,06 487,90 1,000 1,000 0,871 0,990 0,86 419,62
4 R$ 530.000,00 0,90 379.066,56 i 97.933,44 652,89 1,000 1,000 1,000 0,990 0,99 646,04
5 R$ 450.000,00 0,90 324.548,81 i 80.451,19 438,98 1,000 1,000 1,000 0,990 0,99 434,37
SIM SIM SIM SIM Média: 512,32
Saneamento Min.; 384,24
Méx.; 640,39
Calculo do Valor do Imoével:
Area Terreno: 139,89 Valor do mz: 512,32 Valor do Terreno: R$ 71.667,75
Area Construcéo (Averbado): 147,68 Valor do m2: 3.061,41 Valor da Const. (Averbado): R$ 452.108,98
Area Construcado (Ndo averbado): 0,00 Valor do mz: 0,00 Valor da Const. (N&o averbado):| R$ -
Valor Total: R$ 523.776,73
Valor Final de Avaliacdo: R$ 524.000,00
ANALISE AMBIENTAL:
Durante a vistoria ao imével avaliando, juntamente com consultas as vizinhangas, visualmente a area apresenta alguma D Sim

suspeita de contaminag&o ambiental ? Caso positivo justificar no item "Observagées complementares”.
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LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

FACHADA

NUMERO DE IDENTIFICAGAO

LOGRADOURO

LOGRADOURO




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

ety

7o (N 5

RECUO FRONTAL

RECUO LATERAL

SALA DE ESTAR

SALA DE ESTAR

COZINHA




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

AREA DE SERVIGO

DEPOSITO

e
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LAVABO
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ESCADA DE ACESSO

BANHEIRO SOCIAL




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

SACADA DORMITORIO 01

DORMITORIO 02

SACADA DORMITORIO 02

SUITE

CLOSET SUITE

BANHEIRO SUITE




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

SACADA SUITE

QUINTAL DOS FUNDOS




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

N ENDERECO DO IMOVEL INFORMAGCOES PRECO iNDICE CONSTRUCAO TERRENO DATA
VIA No COMPL. FONTE FONE (R$) FISCAL IDADE APAR. VIDA Conserv RESIDUAL PADRAO AREA (M2) FRENTE (M) AREA (M?)

1 |Rua Ezequias Ferreira de Almeida Casa 02 Sseta Adm. (21) 98912-9840 550.000,00 1,00 5 70 1,50 20% 1,386 147,68 5,00 139,89 27/09/24

2 |Avenida Dedo de Deus S/ne Janaina Imov. (21) 96415-0096 445.000,00 1,00 10 70 2,50 20% 0,912 120,00 10,00 250,00 27/09/24

3 |Cantagalo S/n° Leonardo (21) 99788-5659 500.000,00 1,00 5 70 2,00 20% 1,212 125,00 10,00 250,00 27/09/24

4 |Cotia 99 Leonardo (21) 99788-5659 530.000,00 1,00 0 70 1,00 20% 1,386 120,00 5,00 150,00 27/09/24

5 |Bananal S/n° San Sill (21) 3633-1570 450.000,00 1,00 0 70 1,00 20% 1,776 80,18 5,00 183,27 27/09/24

1 |https://sseta.com.br/imovel/venda/casas/quapimirim/cantagalo/67

2 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-mobiliado-cantagalo-guapimirim-rji-120m2-id-2608652118/

3 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-piscina-cantagalo-quapimirim-rj-125m2-id-2735366841/

4 [https://www.leonardolimongi.com.br/imovel/casa-guapimirim-3-quartos-120-m/CA0047-LEON?from=sale

s |https://www.sansilimoveis.com.br/imovel/casa/venda/quapimirim/ri/bananal/CA0191 SANSIL
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

| Amostra n.

e 1 ‘ Cadigo: ‘Empreendimento:

Enderego: Rua Ezequias Ferreira de Almeida ‘ Ne| Casa 02 ‘ UF:‘ RJ
Bairro: Cantagalo ‘ Cidade:‘Guapimirim ‘ CEP: ‘
Casa ‘ Padrdo de Construgéo:‘ Médio
M| Estado de Conservacéo: ‘ MUITO BOM Idade aparente:‘ 5
N2 Dormitoérios: ‘ ‘ N2 Suites:‘ Ne Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 139,89 ‘ Area de uso comum(m?): ‘
| Area privativa(m?): ‘ ‘ Area Total Construida (m?): 147,68 ‘
#lPreco de venda: ‘ RS 550.000,00 ‘ RS$/m? constr: ‘ RS 3.158,89 ‘ R$/m?terreno: ‘ RS 728,74
FONTE: |https://sseta.com.br/imovel/venda/casas/guapimirim/cantagalo/67
Amostran.2 2 Cadigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: Avenida Dedo de Deus ‘ Ne S/ne ‘ UF:‘ RJ
Bairro: Cantagalo ‘ Cidade:‘Guapimirim ‘ CEP: ‘
Tipo: ‘ Casa ‘ Padrao de Construgéo:‘ Médio
] Estado de Conservagdo: ‘ INTERMEDIO Idade aparente:‘ 10
N2 Dormitoérios: ‘ ‘ N2 Suites:‘ Ne Vagas:‘

# Area Total do Terreno(m?): ‘

250,00 ‘ Area de uso comum(m?):

|Area privativa(m?):

‘ ‘ Area Total Construida (m?): 120,00 ‘

Preco de venda:

‘ RS 445.000,00‘ R$/m? constr: ‘ RS 2.078,58‘ RS/m’terreno: ‘ RS

487,90

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-mobiliado-cantagalo-guapimirim-rj-120m2-id-

FONTE: 1608652118/

Amostran.2 3 Cadigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: Cantagalo ‘ Ne S/ne ‘ UF:‘ RJ
Bairro: Cantagalo ‘ Cidade:‘Guapimirim ‘ CEP: ‘
Tipo: ‘ Casa ‘ Padrao de Construgéo:‘ Médio
Estado de Conservagdo: ‘ BOM Idade aparente:‘ 5
N2 Dormitoérios: ‘ ‘ Ne Suites:‘ Ne Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 250,00 ‘ Area de uso comum(m?): ‘

Area privativa(m?):

Area Total Construida (m?): 125,00 ‘

Preco de venda:

‘ RS soo.ooo,oo‘ R$/m? constr: ‘ RS 2.762,32‘ RS/m’terreno: ‘ RS

652,89

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-piscina-cantagalo-guapimirim-rj-125m2-id-

FONTE: 15735366841/
Amostran? 4 Cadigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: Cotia ‘ Ne 99 ‘ UF:‘ RJ
Bairro: Cantagalo ‘ Cidade:‘Guapimirim ‘ CEP: ‘
Tipo: Casa ‘ Padrao de Construgéo:‘ Médio
Estado de Conservagdo: ‘ OTIMO Idade aparente:‘ 0
; N2 Dormitérios: ‘ ‘ Ne Suftes:‘ Ne Vagas:‘
’: Area Total do Terreno(m?): ‘ 150,00 ‘ Area de uso comum(m?): ‘

Area privativa(m?): ‘ ‘

Area Total Construida (m?): 120,00 ‘

M Preco de venda:

‘ RS 530.000,00‘ R$/m? constr: ‘ RS 3.158,89‘ R$/m?’ terreno: ‘ RS

438,98

FONTE:

https://www.leonardolimongi.com.br/imovel/casa-guapimirim-3-quartos-120-m/CA0047-LEON?from=sale

o Amostran.2 5 Cadigo: ‘ Empreendimento:
4 Enderego: Bananal ‘ Ne S/ne ‘ UF:‘ RJ
Bairro: Cantagalo ‘ Cidade:‘Guapimirim ‘ CEP: ‘
Tipo: Casa ‘ Padrao de Construgéo:‘ Médio
Estado de Conservagdo: ‘ OTIMO Idade aparente:‘ 0
N2 Dormitoérios: ‘ ‘ N2 Suites:‘ Ne Vagas:‘
~ |Area Total do Terreno(m?): ‘ 183,27 ‘ Area de uso comum(m?): ‘

Area privativa(m?):

‘ ‘ Area Total Construida (m?): 80,18 ‘

Preco de venda:

‘ RS 450.000,00‘ R$/m? constr: ‘ RS 4.047,75‘ RS/m’terreno: ‘ RS

523,02

FONTE:

https://www.sansilimoveis.com.br/imovel/casa/venda/guapimirim/rj/bananal/CA0191_SANSIL




PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO
PARAMETROS GERAIS Averbado N&o Averbado
ZONA 2 R8N 2279,14 Setor Ac 147,68 Ac 0,00 Coef. Frente 0,87055056
Fr 10,00 f 0,20 Quadra idade 5 idade 5 Coef. Profund. 0,98950461
Pmi 25,00 p 0,50 indice fiscal 1,00 vida util 70 vida util 70 Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 3,00 Conserv. 1,50 Conserv. 1,50 Coef. Esquina 1
At 139,89 residual 20% residual 20% topogr. 1,00
Prof. Equiv. 46,63 padréo 1,39 padréo 1,39
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizacéo do indice fiscal Homogeneizacéo do fator topografia Homogeneizacdo da frente
Valor Valor Valor Frente Prof. Area VU INDICE Topo Cf Fator
F Fonte
Oferta Construcao Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL FI (Vu x FI)-Vu Vu homog. Amostra Ft (Vu x FI)-Vu Vu Homog. Frente (Vu x FI)-Vu Vu homog.
1 550.000,00 0,90 452.108,98 42.891,02 5,00 27,98 139,89 306,61 1,00 1,00 0,00 306,61 0,7000 1,4286 131,40 438,01 0,87055056 1,0000 0,00 306,61
2 445.000,00 0,90 218.314,59 182.185,41 10,00 25,00 250,00 728,74 1,00 1,00 0,00 728,74 1,0000 1,0000 0,00 728,74 1,00000000 0,8706 -94,34 634,41
3 500.000,00 0,90 328.024,94 121.975,06 10,00 25,00 250,00 487,90 1,00 1,00 0,00 487,90 1,0000 1,0000 0,00 487,90 1,00000000 0,8706 -63,16 424,74
4 530.000,00 0,90 379.066,56 97.933,44 5,00 30,00 150,00 652,89 1,00 1,00 0,00 652,89 1,0000 1,0000 0,00 652,89 0,87055056 1,0000 0,00 652,89
5 450.000,00 0,90 324.548,81 80.451,19 5,00 36,65 183,27 438,98 1,00 1,00 0,00 438,98 1,0000 1,0000 0,00 438,98 0,87055056 1,0000 0,00 438,98
Média 523,02 Média 523,02 Média 549,30 Média 491,52
L. Inf. 366,12 L. Inf. 366,12 L. Inf. 384,51 L. Inf. 344,07
L. Sup. 679,93 L. Sup. 679,93 L. Sup. 714,09 L. Sup. 638,98
Desvio 169,06 Desvio 169,06 Desvio 133,47 Desvio 148,21
cv 0,323 Cv 0,323 cv 0,243 cv 0,302
SIM SIM SIM
Homogeneizagéo da profundidade : SANEAMENTO DA AMOSTRA AVALIACAO DO IMOVEL
Cp Fator SRS Vu total Saneamento Saneamento Saneamento Averbado N&o Averbado
FATORES
Profund. (Vu x Fl)-Vu Vu homog. 1 2 3 Area construida 147,68 Area construida 0,00
1,00000000 0,9895 -3,22 303,39 1,42 434,79 434,79 434,79 434,79 \Vu construcao 3.158,89 Vu construgao 3.158,89
1,00000000 0,9895 -7,65 721,09 0,86 626,76 626,76 626,76 626,76 IDepreciacao 96,91% Depreciacao 96,91%
1,00000000 0,9895 -5,12 482,78 0,86 419,62 419,62 419,62 419,62 \Vu depreciado 3.061,41 Vu depreciado 3.061,41
1,00000000 0,9895 -6,85 646,04 0,99 646,04 646,04 646,04 646,04 Valor total 452.108,98 Valor total 0,00
1,00000000 0,9895 -4,61 434,37 0,99 434,37 434,37 434,37 434,37
Média 517,53 512,32 512,32 512,32 512,32 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
L. Inf. 362,27 358,62 358,62 358,62 358,62 Area de terreno 139,89 \Valor Terreno 71.667,75
L. Sup. 672,79 666,01 666,01 666,01 666,01 \Vu terreno 512,32 Valor Construgéo 452.108,98
Desvio 167,28 Valor total 71.667,75 Valor total 523.776,73
cv 0,323

SIM



Ross & Heideck

Condicdes Fisicas Classificagao Est. Coef.
N&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 15 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,090%
Requer reparactes simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 3,5 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoligdo (residual) DEMOLIGAO 5 100,00%| R8N 2.279,14
m —~ —~ Q
é § GE; § g/ ? Valor Depreciado
Benfeitoria > \% o 2 £ | coef [ Unitario (R$) [Valor Novo (R$) g (Rl;)
B g| 8| & 5 g
o > %4 fa
Averbado 5 70| 1,50 20% 147,68 1,39 3.158,89 466.504,59| 96,9% 452.108,98
N&o Averb. 5 70| 1,50 20% 0,00 1,39 3.158,89 0,00] 96,9% 0,00
Comp 1 5 70| 1,5 20% 147,68 1,39 3.158,89 466.504,59| 96,9% 452.108,98
Comp 2| 10 70| 25 20% 120,00 0,91 2.078,58 249.429,08| 87,5% 218.314,59
Comp 3 5 701 2,0 20% 125,00 1,21 2.762,32 345.289,71| 95,0% 328.024,94
Comp 4 0 70| 1,0 20% 120,00 1,39 3.158,89 379.066,56| 100,0% 379.066,56
Comp 5 0 70| 10 20% 80,18 1,78 4.047,75 324.548,81| 100,0% 324.548,81




