wmo Laudo de Avaliagdo de Imével Gmpfrlco

Cddigo de Identificagdo:

Data de vistoria: 07/06/2022

Nome:

Enderego: Rua Barcelona Il ne: 56 Compl:

Bairro: Loteamento Madrid Condominio: CEP: 87053-516
Municipio: ~ Maringa UF: PR
Tipologia: Casa Uso: Residencial

Idade aparente: 25 anos Padrdo construtivo: Médio
Estado de conservagdo: Médio Topografia:  Plano

N2 de matricula: 42.529 N Cartério: 22 de Maringa

Construida 0,00 230,24 230,24
Comum 0,00
Vagas de garagem 100,0000
Depdsito

Area descoberta

Terreno (m?) 300,00 Valor Total: RS 412.000,00
Testada (m?) 12,00 Valor de Avaliagdo: RS 370.800,00

Lat. Dire. (m?) 25,00 (trezentos e setenta mil, oitocentos reais)
Lat. Esq. (m?) 25,00 RS$ 1.610,49 /m?
Fragdo Ideal % 100,00 Informar o valor das vagas auton6mas:

Casa em processo de ampliagdo para o andar superior, composta em seu andar térreo por: sala de estar, cozinha e suite. Estd em execugdo o
projeto de uma piscina no quintal do terreno, e a edificagdo de um dormitério e um banheiro no andar superior da residéncia (sétdo). O
proprietario ndo informou o prazo de conclusdo da obra. Foram observadas marcas de umidade nas paredes da residéncia e descolamento da
pintura (circulados nas fotos). Matricula ndo apresenta drea construida.

Area construida abrange area averbada e 4rea de projeto.

Vistoria acompanhada por Marcos Rogério Massulo.

Geolocalizagdo: -23.4648351,-51.9134422.

Nenhuma 4rea averbada em matricula, LTV permitido de 30%. indice deflator utilizado é de 10%.

Empirica Gestdo de Cobrangas e Garantias Responsavel técnico
S30 Paulo, 7 de Junho de 2022 o~

Bernardo Moeller de Moraes
Engenheiro Civil - Crea: 5070102556




Dados da Regiao

Infraestrutura habitacional e servigos publicos

Tratamento de 4gua Pavimentacao asfaltica lluminacéo publica
Esgoto sanitario Rede telefbnica Coleta de lixo
Energia elétrica Gas encanado Arborizacao

Caracterizacdo da regiao

Ocupagdo principal: Residencial Padrdo construtivo: Médio
Bairro: Antigo Trafego local: Moderado
Comércio

Universidade X
Escola X

Hospital X
Bancos X

Supermercado X

Farmacia X

Praia X
Outros X

Se outros, quais: transporte coletivo.

Bairro predominantemente residencial, com imdveis de médio padrdo. A regido dispde de infraestrutura urbana completa, com
facil acesso a escolas, hospitais e centro comerciais. Dista 3,2km da Unicesumar. Possui facil acesso as principais vias da regido,
como a Rodovia Engenheiro Osvaldo Pachéco de Lacerda e a Avenida Cerro Azul.

N&o foram observados fatores depreciativos para a regido.

Dados do Imadvel

N2 de pavimentos: 2
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Area Gourmet Azulejo Ceramico Laje
Sala de Estar 1 Pintura Ceramico Laje Latex
Cozinha 1 Azulejo Ceramico Laje -
Suite 1 Pintura Ceramico Laje Latex
Banheiro Suite 1 Azulejo Ceramico Laje -

Equipamentos de lazer (se houver): Area Gourmet
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QUADRO DE AREAS
Area privativa (m? Area comum (m?
P (m?) (m?) Fracao

Coberta Descoberta Coberta Descoberta Total (m?) Ideal (%)
Matricula
Casa - - - - - -
Vaga de Garagem - - - - - -
Terreno 300,00 - - - 300,00 100,00
IPTU
Casa 86,40 - 143,84 - 230,24 -
Vaga de Garagem - - - - - -
Terreno 300,00 - - - 300,00 100,00

REGIAO
Localizagdo: Rua Barcelonall, 56 - - Maringd/PR
Mapa da regiao
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Pontos de referéncia
Local

Avenida Carmem Miranda
Delegacia de Policia

Unidade Bdsica de Saude

Rodovia Engenheiro Osvaldo Pachéco de Lacerda
Avenida Cerro Azul
Escola Municipal
Unicesumar

Policlinica Municipal

Empirica Gestao de Cobrangas e Garantias

Distancia do avaliando
220m
220m
650 m
700 m
750 m
850 m
3,2 km
3,4 km

Rua Cardeal Arcoverde, n? 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003

E-mail: avaliacoes@empiricacobranca.com.br
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Fachada Fachada

Identificagad numérica Vista da rua
—_—

Vista da rua, outro lado Medidor de agua

Medidor de luz Obra - Piscina

Empirica Gestdo de Cobrangas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n? 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
E-mail: avaliacoes@empiricacobranca.com.br
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Quintal/ Area Gourmet Quintal

LTI TP

Sala de estar Sala de Estar

Cozinha Banheiro

- 1

15000 e |

AW Wyl

Escada de acesso - 22 pavimento Dormitério

0

Empirica Gestdo de Cobrangas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n? 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
E-mail: avaliacoes@empiricacobranca.com.br
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Obra - 22 andar Obra - 22 andar

Acompanhante da vistoria

Empirica Gestdo de Cobrangas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n? 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
E-mail: avaliacoes@empiricacobranca.com.br
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07/06/2022
ELEMENTOS PESQUISADOS
Amostran2. 1 Data 07/06/22
Enderego  Rua Nilo Alves dos Santos, 1070
Bairro Loteamento Madrid Cidade Maringa UF: PR
Imével Casa Padrdo de Construcdo Médio
Area edificada (m?) 127,00 Idade aparente (anos) 30 Vida util 70
Area do terreno (m?) 300,00 Estado de conservagao Regular
Topografia Plano N2 dormitérios 5
Valor total (R$) 180.000,00 Valor unitario (R$/m?) RS 1.417,32
Fonte / Telefone:  Imoblist (44) 3142-1021 Evento Oferta
OBS:
Amostra n2. 2 Data 07/06/22
| Enderego  Rua Barcelona ll, 271
Bairro Loteamento Madrid Cidade Maringa UF: PR
Imével Casa Padrdo de Construcdo Médio
Area edificada (m?) 135,00 Idade aparente (anos) 15 Vida util 70
Area do terreno (m?) 300,00 Estado de conservagdo Regular
Topografia Plano N2 dormitérios 4
Valor total (RS) 315.000,00 Valor unitario (R$/m2) RS 2.333,33
Fonte / Telefone:  Silvio (44) 4009-8981 Evento Oferta
! oBs:
Amostra n2. 3 Data 07/06/22
Enderego  Loteamento Madrid
Bairro Loteamento Madrid Cidade Maringa UF: PR
Imével Casa Padr3o de Construgdo Médio
Area edificada (m?) 130,00 Idade aparente (anos) 10 Vida util 70
Area do terreno (m?) 240,00 Estado de conservagao Regular
Topografia Plano N2 dormitérios 3
Valor total (RS) 400.000,00 Valor unitario (R$/m?) RS 3.076,92
Fonte / Telefone:  Winner (44) 3123-8801 Evento Oferta
OBS:
Amostra n2. 4 Data 07/06/22
Enderego Rua La Rioja, 75
Bairro Loteamento Madrid Cidade Maringa UF: PR
Imével Casa Padrdo de Construgdo Médio
Area edificada (m?) 97,00 Idade aparente (anos) 10 Vida atil 70
Area do terreno (m?) 206,00 Estado de conservagcao Bom
Topografia Plano N2 dormitérios 3
Valor total (RS) 340.000,00

Valor unitario (R$/m2) RS 3.505,15
Fonte / Telefone:  Imoblist (44) 3142-1021 Evento Oferta
OBS:




empirica Dota Dase
p 07/06/2022
ELEMENTOS PESQUISADOS
Amostra n2. 5 Data 07/06/22
Enderego  Rua Becervilho dos Santos, 284
Bairro Loteamento Madrid Cidade Maringa UF: PR
Imével Casa Padrao de Construgao Médio
Area edificada (m?) 155,00 Idade aparente (anos) 15 Vida util 70
Area do terreno (m?) 235,00 Estado de conservacao Regular
Topografia Plano N2 dormitérios 2
Valor total (RS) 260.000,00 Valor unitéario (R$/m?) RS 1.677,42
Fonte / Telefone:  Silvio (44) 4009-8981 Evento Oferta
OBS:
Data 07/06/22
UF: PR

Amostra n2. 6
Avenida Francisco Sebrian Madrid, 257
Maringa

|

Enderego
Bairro Loteamento Madrid Cidade
Imével Casa Padrao de Construgao Médio
|‘ Area edificada (m?) 98,00 Idade aparente (anos) 10 Vida util 70
Area do terreno (m?) 150,00 Estado de conservagao Regular
Topografia Plano N2 dormitérios 2
Valor total (RS) 287.000,00 Valor unitario (R$/m2) RS 2.928,57
Fonte / Telefone:  Imoblist (44) 3142-1021 Evento Oferta
OBS:
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Dados do imével avaliado

Area edificada (m?):

indice local:

Padrdo construtivo:
Idade estimada:
Estado de conservagdo:

230

100

2,1

empirica

MEMORIA DE CALCULO

,24

54

25 anos

C

Dados dos imdveis coletados

Amostra Valor unitario

1

o b WN

RS 1.417,32
RS 2.333,33
RS 3.076,92
RS 3.505,15
RS 1.677,42
RS 2.928,57

Numero de amostras:

Intervalo de confianga:

R$ 4.000,00

RS 3.500,00

RS 3.000,00

S

OS 2.500,00

AD

$2.000,00

E

(%]
85 1.500,00
RS 1.000,00
RS 500,00

RS 0,00
R$ 0,00

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

Ff
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

R$

F. Local
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

146,43

Paradigma
Médio

0,7616

1,000
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

F.Padrdo F. Obsol.

1,200
0,900
0,750
0,601
0,900
0,750

RS 1.530,71
RS 1.890,00
RS 2.076,92
RS 1.895,94
RS 1.358,71
RS 1.976,79

Média aritmética RS 1.788,18

Limite inferior  1251,724282

Limite superior  2324,630809

Desvio padrao obs. RS 824,96

Desvio padrdo homog. RS 279,88

Valor unitério basico RS 1.788,18

GRAFICO DE DISPERSAO DAS AMOSTRAS

HOMOGENEIZADOS

CONCLUSAO

4.000,00

3.500,00

3.000,00

2.500,00

2.000,00

1.500,00

1.000,00

500,00

Avaliando 2

Valor Homog.

Data Base
07/06/2022

Valor Saneado
RS 1.530,71
RS 1.890,00
RS 2.076,92
RS 1.895,94
RS 1.358,71
RS 1.976,79

RS 1.788,18

4

Ndo havendo elementos discrepantes na amostra, a média aritmética serd a média saneada e o valor
unitario. O valor de mercado da unidade serd o valor unitério basico multiplicado pela area edificada.

Fundamentacédo Grau Il

Preciséo Grau lll

Valor de Mercado:

ESPECIFICACAO TECNICA

R$ 412.000,

Empirica Gestdo de Cobrangas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n2 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
E-mail: avaliacoes@empiricacobranca.com.br
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Data Base
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DIAGNOSTICO DE MERCADO

Imével em processo de expansdo, com estado regular de conservagdo. Possui uma piscina sendo construida no quintal e um
dormitoério com banheiro, sendo construido no andar superior. Ndo foi informado pelo proprietario o prazo para término da
obra. Estima-se uma aceitagdo mediana do imdvel no mercado, por estar em reforma e possuir area apenas projetada e ndo
averbada.

Para o momento da avaliagdo, entendemos que o imdvel representa boa garantia. A liquidez pode ser afetada devido ao atual
cendrio econémico de incertezas tanto do mercado imobilidrio quanto de outros setores.

Esta avaliagdo é aplicavel para o imdvel aqui caracterizado. Ndo foi realizada qualquer andlise com relagdo a possiveis
deficiéncias na parte documental ou pesquisa de existéncia de débitos fiscais.

Tém-se como pressuposto fundamental que todas as informagGes contidas neste laudo avaliatério provém de fontes
fidedignas, portanto, fornecidas em boa fé.

DIAGNOSTICO AMBIENTAL

i) O imodvel estd localizado em area classificada como de risco pela Defesa Civil? [ sim Néo
ii) O imdvel possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental? [ ] sim Nao
Em caso de resposta positiva, explicar:

Empirica Gestao de Cobrangas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n? 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
E-mail: avaliacoes@empiricacobranca.com.br




CONECTAMOS
INVESTIMENTOS
AO CREDITO.

w.mo Avisos Legais GmpifICQ

E O FUTURO,
A MAIS PESSOAS.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigées:

* As informagbes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de pesquisas junto a terceiros, as
guais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou administragdo do empreendimento podem ter fornecido
algumas destas informacgdes. Tanto o avaliador como a Empirica Gestao de Cobrangas e Garantias (ESCO) ndo podem ser
responsabilizados pela exatidao ou completude dessas informagdes, incluindo a exatiddo das estimativas, opinides, dimensdes,
eshocos, exposicdes e assuntos fatuais.

* As areas de terreno e/ou relativas a construgdo foram baseadas nas informagbes e/ou documentagéo fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo. Também (mas nao
obrigatoriamente) poderao ser aferidas “in loco” pelo Avaliador;

* Os documentos nao foram analisados sob a Optica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por nenhuma descrigdo
legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de
um avaliador imobiliario;

» Ndo foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgbes existentes e das suas fundagbes;

» Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagbes existentes na Propriedade, pertinentes ao
seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

* As condigées fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspegdo visual realizada pelo Avaliador. A
ESCO nédo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes estruturais ou pela condi¢cao de funcionamento de
equipamentos mecanicos, encanamentos ou componentes elétricos;

* Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado e nenhum registro de
Onus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da mesma;

* As opinibes de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no Laudo. A ESCO nao podera responder por eventuais
flutuacdes futuras do mercado;

* Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias, procedimentos e critérios da
Engenharia de Avaliagdes e nao representam um namero exato, e sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente a Propriedade, dentro das condig8es vigentes de mercado;

« Este Laudo se destina unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propésitos para os quais foi
elaborado.

* A menos que acordado o Avaliador néo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo administrativo relativo
a propriedade ou a avaliacao;

» O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imoével, (b) ndo existem condigbes ocultas ou ndo aparentes
da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade
por tais condicdes ou para organizar estudos de engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena
conformidade com todas as leis federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha
sido apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas necessarias, certificados de ocupagéo e outras
autorizagGes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que se baseia a opiniao de valor
contida neste Laudo;

» N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condigbes de um futuro mercado imobiliario. O mercado
imobiliario estd em constante flutuagdo e mudanca.

« Estudos e laudos ambientais e da contaminag&o do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

« Salvo disposigao em contrario, ndo recebemos um relatério de anéalise do solo. No entanto, assumimos que a capacidade de
suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou propostas. Nao se observou qualquer evidéncia
em contrario durante a nossa inspegéo do imével. A drenagem parece ser adequada;

« Salvo disposigao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspeg¢édo detalhada dos sistemas mecéanicos. Os
avaliadores ndo estao qualificados para emitir um parecer sobre a adequacgéo ou condi¢éo destes componentes. Aconselhamos
a contratacéo de um perito neste campo, se a informagéao detalhada for necessaria;

» Se, com a aprovagao prévia da ESCO, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte deve considerar este
Laudo apenas como um fator, na sua deciséo de investimento global, juntamente com suas considerag6es independentes de
investimento e os critérios de subscricdo. A ESCO ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as condigées
extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condig6es limitantes incorporados neste Laudo;

* Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers bem como
Condig6es Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

Empirica Gestao de Cobrangas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n2 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
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