FBTEC

Laudo de Avaliacdo de Uso Restrito

ENGENHARIA
1 - Identificagéo: 101660-69 I
Grupo Cota
8022 VIDE OBSERVACOES
Vendedor/Proprietario Matricula Utilizagcdo do FGTS
EMBRACON ADMINISTRADORA DE CONSORCIO LTDA 13.582 SIM NAO
Endereco completo do imével Nuamero Complemento
RUA MONTE ALTO 500
Bairro Cidade UF CEP
VILA VALPARAISO SANTO ANDRE SP 09060-410

Fachada do Imével

Logradouro

2 - Caracterizagdo da regido:

Utilizagao Infraestrutura Padrédo daregido Restritivos Servigos Publicos e Comunitarios
Residencial Agua m Pavimentag&o Alto Favela Metrd Escola
Comercial Esgoto sanitario Q Esgoto Pluvial Médio Inundagéo Onibus Lazer
O industrial I:G‘ Energia Elétrica Oa Gas Central Baixo Ventos Fortes Comércio Seguranca
Outros II‘ Telefone IZI lluminagéo publica Rede bancaria
3 - Terreno:
Topografia Formato
PLANA |:| ACLIVE |:| DECLIVE |:| DESNIVEL PRONUNCIADO REGULAR m IRREGULAR
Area Frente Fundos Lado direito Lado esquerdo Fracé&o ideal
310,80 m? 8,00 m 8,00 m 39,02 m 38,91 m 100,00000 %
4 - Edificagéo:
4.1 - Unidade Avaliada:
s
SALA D TERRENO D CASA D APARTAMENTO B SOBRADO D GALPAO D OUTROS
Utilizac&o do imovel
RESIDENCIAL COMERCIAL D INDUSTRIAL D MISTA D OUTROS
Se tiver assinalado "MISTA" ou "OUTROS", esclarecer abaixo
Padréo de acabamento Estado de conservagéo
D ALTO MEDIO ALTO IE MEDIO D MEDIO BAIXO D BAIXO D OTIMO O BOM m REGULAR O RUIM
Fachada Esquadrias Ne de pavimentos Idade aparente
PINTURA ALUMINIO 15 anos
Areas N° de vagas de garagem
Privativa: 242,43 m? Garagem e Uso comum: m2 Total: 242,43 m?2 1 COBERTAS 2 DESCOBERTAS
DIVISAO INTERNA QUANT. PISO PAREDE FORRO
Sala
Dormitério
Suite
Banheiro
Cozinha

Area de Servigo

Qto. Empregada

WC Empregada

Lavabo

Varanda

Terrago

Garagem




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 |ND de elevadores Descricao dos pavimentos

Existe condominio formal? |:] SIM

Se sim, informar se h& sindico e seu nome e telefone:

Padréo de acabamento Estado de conservacao

|:| ALTO |:| MEDIO ALTO |:| MEDIO |:| MEDIO BAIXO D BAIXO D OTIMO D BOM D REGULAR D RUIM

Infra estruturado Imoével

Playground D Quadra Poliesportiva D Jardins D Vigilancia Eletronica D Lojas de Conveniéncias
D Saldo de Festas D Piscina Pista de Cooper D Sistema de Telefomia Deposito individual
D Saldo de Jogos D Sauna TV acabo D Lavanderia Coletiva
|:| Sala de Ginastica D Churrasqueira Antena parabélica D Gerador D

5 - Informagdes complementares:

5.1 - O imével apresenta condigdes de habitabilidade?
NAO Em caso negativo, justificar:

5.2 - O imdvel encontra-se ocupado? Sim
:l Proprietario :l Inquilino Invasor

5.3 - Oimovel, como um todo, aparenta condigdes de estabilidade e solidez?
sSim :l NAO Em caso negativo, justificar:

Nio Se sim, informar o ocupante: aparentemente desocupado

Desconhecido

Em caso positivo, esclarecer:

[Jom
5.5 - O imovel foi construido com a utilizagéo de sistema construtivo ndo convencional ou inovador?

E| sim

Em caso positivo, esclarecer:

Em caso positivo, esclarecer:

5.4 - O imdvel encontra-se em regido de ocorréncia de fatores externos, tais como: inundagdes, ventos fortes e outros? (Fatores Restritivos, item 2 deste laudo)

6 - ManifestacGes sobre a garantia:

Mantidas as condi¢des de conservacao e de mercado observadas nesta data e com base nas informagdes acima, o imoével pode ser aceito como garantia?

SIM I:l NAO ( justifique em observagées)

7 - Observagoes:

* Avaliacéo realizada com base apenas na aparencia externa e nadocumentagéo fornecida, ou seja, situagdo paradigma.
*N&o havia ninguem no imével na oportunidade davistoria (dia 24/11/2023 as 12:50h). Im6vel aparentemente desocupado.

8- Resumo da Avaliagdo

= val t
Valor de Avaliag&o conforme o Mercado R$ 860.000,00 alor por extenso X . .
oitocentos e sessenta mil reais
Valor de Liquidez RS 688.000,00 Valor por extenso ) ) R
siescentos e oitenta e oito 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°
Tatiana Rossini Pires A31887-6
Nome do profissional responsavel CREA N°

Nome da empresa
FBTEC - Engenharia Eduardo de Barcellos Fischer 200155888-0
Local de data 4 Assinado de forma digital por
Rio de Janeiro, 27 de novembro de 2022 EDUARDO DE BARCELLOS EDUARDO DE BARCELLOS
FISCRER™43783490782 ERSHIERAS7 O34

Dados: 2023.11.28 18:06:39 -03'00'

10 - Reservado ao solicitante:

Supervisédo de Avaliacdes




11 - Amostra

Critério utilizado:

[] Areaprivativa

] Areatotal

Endereco: Bairro: Cidade: UF
Rua dos Incas, 223 VILA VALPARAISO SANTO ANDRE SP
3 dormitérios, 02 banheiros, 03 vagas e demais dependencias Fonte de informagéo: Telefone:
1 NEON 4990-0748
Idade Aparente Conservagdo Padréo
20 anos REGULAR MEDIO
Valor de venda: R$ Prego por m2 Frente (m) | Area terreno (m?) Area edificagdo (m?)
710.000,00 3.550,00 200,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua Andradina, 558 VILA VALPARAISO SANTO ANDRE SP
3 dormitdrios, 05 banheiros, 04 vagas e demais dependencias Fonte de informagéo: Telefone:
2 REVENDA GOLD 96470-1902
Idade Aparente Conservagdo Padréo
15 anos BOM MEDIO
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) | Area terreno (m2?) Area edificagéo m?
750.000,00 4.166,67 180,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua Amparo, 141 VILA VALPARAISO SANTO ANDRE SP
4 dormitoérios, 04 banheiros, 03 vagas e demais dependencias Fonte de informagéo: Telefone:
3 NOVA ABC 4476-3003
Idade Aparente Conservagdo Padréo
10 anos BOM MEDIO-ALTO
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) | Area terreno (m2?) Area edificagéo m?
1.060.000,00 5.520,83 192,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua Monte Alto VILA VALPARAISO SANTO ANDRE SP
2 dormitérios, 02 banheiros, 03 vagas e demais dependencias Fonte de informagéo: Telefone:
4 NEWCORE 4580-4274
Idade Aparente Conservagao Padrao
20 anos REGULAR MEDIO
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) | Area terreno (m2) Area edificagéo (m?)
638.240,00 3.431,40 186,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua Pirassununga, 115 - Condominio VILA VALPARAISO SANTO ANDRE SP
3 dormitérios, 04 banheiros, 03 vagas e demais dependencias Fonte de informagéo: Telefone:
5 DE PAULA 3215-8000
Idade Aparente Conservagao Padrao
10 anos BOM MEDIO-ALTO
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) | Area terreno (m?) Area edificagéo (m?)
1.450.000,00 5.178,57 280,00
11 - Tabela de homogeneizagédo
Amostra Area Valor Dados Iniciais Ff Ft Fa Fe Fi Homogeneizagao
(m?) (R$) R$/m? 1) @ 3 @) ©) (6) R$/m?
1 200,00 710.000,00 3.550,00 0,90 1,00 0,95 1,00 1,05 1,00 3.197,21
2 180,00 750.000,00 4.166,67 0,90 1,00 0,93 1,00 1,00 1,00 3.480,99
3 192,00 1.060.000,00 5.520,83 0,90 1,00 0,94 0,90 0,94 1,00 3.948,61
4 186,00 638.240,00 3.431,40 0,90 1,00 0,94 1,00 1,05 1,00 3.034,83
5 280,00 1.450.000,00 5.178,57 0,90 1,00 1,04 0,90 0,94 1,00 4.070,18
(1) - Fator Fonte (2) - Fator Transposic&o MEDIA DA AMOSTRA 3.546,36
(3) - Fator de Area (4) - Fator Equivaléncia Saneamento da amostra (+-10%) |Valor Ml’lnino 3.191,73
(5)- (6) - [ Valor Maximo 3.901,00
12 - Célculo do Valor de Avaliagédo:
Area do terreno 310,80 M [valor do m® [Valor do terreno 0

Area da edificagao 242,43 m’ [Valor do m’ 3.546,36 |Valor da edificagdo 859745,1115
Valor do imovel
[Valor de Avaliacdo conforme o Mercado | R$ 860.000,00
CALCULO DO CUSTO DE REPRODUGAO
TABELA DE CLASSIFICAGAO DE IMOVEIS
Item de classificagédo Nota Classificagao
1) Caracteristicas do local 2
2) Comércio e Servigos Gerais 3
3) Seguranga / Area de risco 2 2
4) Urbano / Rural / Interior / Nicho 2
5) Aparéncia externa / interna? 3

Legenda: 1 - Otimo; 2 - Bom; 3 - Regular; 4 - Ruim; 5 - Péssimo




Continuagéo
13 - Croqui de Localizagdo / Fotos

FRENTE
FRENTE

LOGRADOURO
PLACA DO LOCAGRADOURO

IDENTIFICAGAO NUMERICA
FACHADA

LOCALIZACAO




