FBTEC

ENGENHARIA

Laudo de Avaliagao de Uso Restrito

1 - Identificagdo: EMBR101660-18 |

Consorciado Grupo Cota

769 632
Vendedor Matricula Utilizagao do FGTS
Embracon Administradora de Consércio Ltda 23.483 J sm 1 nAO
Enderego completo do imével Nimero Complemento
Av Chesf n. 96, Area 03, Qd GN 96 Lot. Jardim Manguinhos
Bairro Cidade UF CEP
Complexo Jardim Nossa Senhora do Socorro SE 49.160.000

Fachada do Imével

2 - Caracterizagdo da regido:

Logradouro

Utilizagao Infraestrutura Padrao da regiao Restritivos Servigos Publicos e Comunitarios
- Residencial - Agua :I Pavimentagao :I Alto :I Favela :I Metro - Escola
[ comercial (| Esgoto sanitario (| Esgoto Pluvial [ medio | Inundagéo Wl onibus I Lazer
|:| Industrial - Energia Elétrica D Gas Central - Baixo D Ventos Fortes - Comeércio |:| Seguranga
[ outros Il Telefone Il luminagdo publica O [] Rede bancaria
3 - Terreno:
Topografia Formato
Hl rLANA O ACLIVE O DECLIVE O DESNIVEL PRONUNCIADO [] REGULAR Il RREGULAR
Area Frente Fundos Lado direito Lado esquerdo Fragao ideal
125,00 m? 6,60 m 5,90 m 20,00 m 20,00 m %
4 - Edificagao:
4.1 - Unidade Avaliada:
Tipo
[ saa ] terreno W casa [ APARTAMENTO ] sosraDO [ cacpro [ outros
Utilizagao do imével
- RESIDENCIAL :I COMERCIAL :I INDUSTRIAL :I MISTA :I OUTROS
Se tiver assinalado "MISTA" ou "OUTROS", esclarecer abaixo
Padrao de acabamento Estado de conservagao
[J aro [J wmepio ALTo [J wmepio [ mepio BAIXO W 50 [J ormo [ Bom [J RrecuLAR H rum
Fachada Esquadrias N° de pavimentos Idade aparente
Pintura Ferro | 25 anos
Areas |N° de vagas de garagem
Privativa: 60,84 m? Garagem e Uso comum: m? Total: 60,84 m? COBERTAS 1 DESCOBERTAS
A QUANT. PISO PAREDE FORRO
Varanda 1 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa
Sala 1 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa
Dormitério 2 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa
Banheiro 1 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa
Cozinha 1 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa
Area de Servigo 1 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa




4.2 - Prédio/Condominio ao qual pertence a unidade avaliada (ndo preencher para o caso de unidade isolada)

Ne de pav. tipo Unidades por andar Total de unidades N° de elevadores Descrigao dos pavimentos

Existe condominio formal? |:] SIM E] NAO

Se sim, informar se ha sindico e seu nome e telefone:

Padréo de acabamento Estado de conservagao

[ Ao ] wmepio Ao ] wmepio [ mEpio BAXO [J saxo |[J ovmo [ Bom [ REGULAR ] rum
Infra estrutura do Imével

|:| Playground |:| Quadra Poliesportiva |:| Jardins :I Vigilancia Eletrdnica |:| Lojas de Conveniéncias

[ satto de Festas [ rpiscina [ pistade Cooper O gitoma de Telefomia [ Dpepesito individual

|:| Saldo de Jogos |:| Sauna |:| TV acabo :I Lavanderia Coletiva |:|

[ saladeGinastica O Churrasqueira [ Antena parabdlica O Gerador O

5 - Informag6es complementares:

5.1 - O imovel apresenta condigdes de habitabilidade?
sim - NAO Em caso negativo, justificar: Tratou-se apenas de uma vistoria externa, ndo sendo possivel aferir com assertividade.

5.2 - O imovel encontra-se ocupado? Sim Nao Se sim, informar o ocupante:
:l Proprietario :l Inquilino Invasor Desconhecido

5.3 - O imoével, como um todo, aparenta condi¢des de estabilidade e solidez?
Sim - NAO Em caso negativo, justificar: Tratou-se apenas de uma vistoria externa, ndo sendo possivel aferir com assertividade.

5.4 - O imével encontra-se em regido de ocorréncia de fatores externos, tais como: inundagdes, ventos fortes e outros? (Fatores Restritivos, item 2 deste laudo)
:l Sim - NAO Em caso positivo, esclarecer:

5.5 - O imovel foi construido com a utilizagao de sistema construtivo ndo convencional ou inovador?
:l SiMm - NAO Em caso positivo, esclarecer:

5.6 - O terreno apresenta sinais/ evidéncias de passivo ambiental, tais como contaminagéo do solo, derramamento de produtos quimicos ou outros?
:l Sim - NAO Em caso positivo, esclarecer:

6 - Manifestagoes sobre a garantia:

Mantidas as condigdes de conservagéo e de mercado observadas nesta data e com base nas informagdes acima, o imével pode ser aceito como garantia?

:l sim - NAO ( justifique em observagdes)

7 - Observagoes:

Trata-se de um imoével residencial, com baixo padrao de acabamento e estado de conservagao, necessitando de reparos.

Por tratar-se apenas de uma vistoria externa, diversos itens nao puderam ser aferidos com assertividade. Desse modo, foi adotado uma si dop i de acordo com a
documentagao fornecida.
Ap o imével a-se do, uma vez que foi verificado a presenga de pessoas na edificagdo. Todavia, diante da si do, tornou-se prejudicado informar

quem o ocupa.

Ademais, aregido onde o imével esta inserido refere-se a uma zona em expansdo do muncipio. Dessa forma, ainda carece de servigos de infraestrura, além de padecer com a
falta de seguranca local. A regido ainda possui diversos iméveis em si 4o de aband e/ou invadidos.

Por fim, os entornos do imével passam por obras de infraestrutura. Todavia, o logradouro do objeto ainda nao foi afetado.

8- Resumo da Avaliagao

Valor por extenso

Valor de Avaliagao conforme o R$ 45.000,00
Quarenta e cinco mil reais

Valor de Liquidez R$ 36.000,00 Valor por extenso
Quarenta mil reais

PRAZO ESTIMADO PARA VENDA DO IMOVEL: 12 MESES

PRAZO DE VALIDADE DO LAUDO E DE 06 MESES A CONTAR DA DATA DE SUA EMISSAO

9 - Dados da empresa/avaliador: Nome do vistoriador CREA/CAU N°
Luiza Araruna Andrade 2715650663
[Nome da empresa Nome do profissional responsavel CREATN®
FBTEC - Engenharia Eduardo de Barcellos Fischer 200155888-0
Local de data ASSThatara Assinado de forma digital por

EDUARDO DE BARCELLOS EDUARDO DE BARCELLOS

FISCHER:43783490782  FISCHER:43783490782
Dados: 2023.11.30 18:06:45 -0300'

Rio de Janeiro, 30 de Novembro de 2023

10 - Reservado ao solicitante:

Supervisao de Avaliagdes




11 - Amostra Critério utilizado: Bl Area privativa []_Areatotal
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua Projetada s/n Jardim Manguinhos Nossa Senhora do Socorro SE
Fonte de informagao: Telefone:
1 Nilza Silva (79) 99968-1957
Idade Aparente Conservagdo Padrao
1 ano Novo Médio
Valor de venda: R$ Prego por m* Frente (m) | Area terreno (m?)  |Area edificagdo (m?)
135.000,00 1.985,29 68,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua A, 21 Santa Cecilia Nossa Senhora do Socorro SE
Fonte de informagao: Telefone:
2 Lucas José chat
Idade Aparente Conservagao Padrao
22 ano Entre Novo e Regular Médio Baixo
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) | Area terreno (m?) Area edificagéo (m?)
45.000,00 775,86 58,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua E Boa Viagem Nossa Senhora do Socorro SE
Fonte de informagao: Telefone:
3 Luciano chat
Idade Aparente Conservagao Padrédo
23 ano Regular Médio Baixo
Valor de venda: R$ Prego por m* Frente (m) | Area terreno (m?)  |Area edificagdo (m?)
80.000,00 727,27 110,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua D, 227 Boa Viagem Nossa Senhora do Socorro SE
Fonte de informagao: Telefone:
4 Century Imobiliaria (79) 99899-2121
Idade Aparente Conservagdo Padrédo
8 ano Entre Novo e Regular Médio Baixo
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) | Area terreno (m?) Area edificagéo (m?)
136.000,00 1.5611,11 90,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua Vinte e Dois Boa Viagem Nossa Senhora do Socorro SE
Fonte de informagao: Telefone:
5 Felizola Imobilaria (79) 3231-8787
Idade Aparente Conservagao Padrao
8 ano Entre Novo e Regular Médio Baixo
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) | Area terreno (m?) Area edificagéo (m?)
110.000,00 846,15 130,00
11 - Tabela de homogeneizagao
Amostra Area Valor Dados Iniciais Ff Ft Fa FIC FP FVG Homogeneizagdo
(m?) (R$) R$/m? (1) 2 3 (4 (5) (6) R$/m?
1 68,00 135.000,00 1.985,29 0,90 0,94 1,03 0,67 0,94 0,90 980,57
2 58,00 45.000,00 775,86 0,90 1,00 0,99 0,94 1,00 1,00 649,82
3 110,00 80.000,00 727,27 0,90 1,00 1,08 0,91 1,00 1,00 643,29
4 90,00 136.000,00 1.5611,11 0,90 1,00 1,05 0,70 0,94 0,90 845,66
5 130,00 110.000,00 846,15 0,90 1,00 1,08 0,70 1,00 1,00 575,72
(1) - Fator Fonte (2) - Fator Transposigéo MEDIA DA AMOSTRA 759,01
(3) - Fator de Ar_ea (4) - Fator Idade/Conservagdo Saneamento da amostra (+-10%) |Va|or Mini!ﬂo 665,11
(5) - Fator Padréo (6) - Fator Vaga |Valor Maximo 812,91
12 - Calculo do Valor de Avaliagao:
Area do terreno 125,00 m* [Valor do m® Jvalor do terreno 0

Area da edTﬁcagéo 60,84 |Valor do m? 739,01 |Valur da edificagdo 44961,43198
Valor do imovel
[Valor de Avaliagao conforme o Mercado RY 45.000,00
CALCULO DO CUSTO DE REPRODUGAO
TABELA DE CLASSIFICAGAO DE IMOVEIS
Item de classificagdo Nota Classificagdo
1) Caracteristicas do local 5
2) Comeércio e Servigos Gerais 5
3) Seguranga / Area de risco 5 5
4) Urbano / Rural / Interior / Nicho 4
5) Ocupado? 5
Legenda: 1 - Otimo; 2 - Bom; 3 - Regular; 4 - Ruim; 5 - Péssimo




F05: Entorno/Vizinhos

F03: Fachada

F01: Rua de Acesso

F04: Entorno/Vizinhos

F02: Entorno/Regido
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