LAUDO DE AVALIACAO E PERICIA IMOBILIARIA

TERRENO VAGO OU TERRENO COM CONSTRUCﬂO NAO AVERBADA
0. S. n2: Solicitante / Proprietario:

Proponente ou Interessado:

Finalidade ou objetivo da avaliacdo:

Garantia

Endereco do Imédvel Avaliado:

Rua Hamburgo, n2 225 - Lotes n2 18 e 19 - Quadra 07

Bairro: Cidade:
Jardim Europa Uberlandia 4
UF: CEP:
MG 38414-563
Tipo do Imével: Area Const. Ndo Averbada (m?):
Terreno Com Construgdo Ndo Averbada 560,00
Ocupagdo: Tipo de Ocupagdo: Area do Terreno (m?):
Desocupado Residencial e Comercial 500,00

Fotografia da Fachada do Imdvel:

Area (m?): Valor do m? (RS): TOTAL:

Area do Terreno: 500,00 |X| RS 492,74 | =| RS 246.370,87
Area N3o Averbada: 560,00 |X| RS 1.404,43 | =| RS 786.478,39

Valor do Imével (Mercado):| RS 246.000,00
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Légica da obtengao do valor do metro quadrado do imével:

O comparative de dados de mercado, para a apuracgdo do valor basico unitdrio de metro quadrado de
terreno, cuja avaliagdo foi feita segundo o critério do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizagdo, das Normas do IBAPE.

Metodologia utilizada:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Documentagdo:

Matricula: [93.573 - 22 CRI de Uberlandia/MG

IPTU: 00.04.0402.08.10.0018.0000

Outros:

Manifestagdo técnica sobre garantia:

Consideradas as atuais condicdes fisicas e de mercado, sob os aspectos técnicos aqui
descritos nesse laudo, o imovel PODE ser aceito como garantia.

Diagnéstico da localizagao:

Trata-se de regido predominantemente residencial. No local constatamos casas residenciais e edificios de
apartamentos residenciais de médio padrdo construtivo e idade aparente em torno de 15 anos. Nas vias
principais do bairro constatamos variado comércio e prestadores de servigos. Os principais acessos a regido
sd0: Av, José Fonseca e Silva e R. Bari.

Infraestrutura:

Trata-se de local dotado dos seguintes melhoramentos publicos: redes de dgua e esgoto, rede pluvial,
energia elétrica, iluminagdo publica, rede de telefone, coleta de lixo e transporte coletivo.

Informagoes relevantes:

N&o ha observagdes a serem feitas.

Grau de precisdo:

Grau Il de precisao

Dados e assinatura do responsavel técnico: Empresa responsavel:
Eng.2 Tales R. S. Galache / CREA 5060563873/D Galache Engenharia Ltda.
Local e data do laudo: Data da vistoria do imodvel:
Santo André/SP 17/12/2018 13/12/2018
*Anexos e fotos sdo parte integrante deste laudo. 2de2
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USO E OCUPACAO DO SOLO:

fndice de Aproveitamento:

Taxa de Ocupagao:

Zoneamento:

Restricdes do Meio Ambiente:

CALCULO DO VALOR DO BEM:

Valor TERRENO= Area Terreno(m?) x Valor Unitério (R$/m?) RS 246.370,87
Valor da Benfeitoria: Area Util Benfeitoria x CUB x FOC x Fator Padrio RS 786.478,39
Valor total do avaliando = Valor TERRENO + Valor BENFEITORIA RS 1.032.849,26

OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

As informagdes apresentadas na documentagdo correspondem as verificadas na vistoria? Justificar.
Ndo é mencionado na matricula a drea construida do imdvel. Em medigdes realizadas in loco, constatamos
a area construida de aproximadamente 560,00m?.

O imdvel constitui uma boa garantia? Justificar.

Considerando as informacgGes anteriores, a documentagdo apresentada e as atuais condigdes do mercado
imobilidrio local / liquidez do avaliando, atestamos para devidos fins que o imdvel avaliando representa
boa garantia.

CONSIDERAGOES FINAIS:

Trata-se de imdvel misto/multifamiliar. O imdvel é composto por casa residencial, saldo comercial e 4
apartamentos residenciais.
Os imoveis possuem acesso e medidores de dgua/luz individualizados.
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TERRENO VAGO OU
TERRENO COM CONSTRUCAO NAO AVERBADA

CARACTERISTICAS DA REGIAO:

Quanto ao uso: Infraestrutura: Servigos:
Comercial () Rede de dgua ( X ) Rededegds ( ) Transporte coletivo ( X )
Residencial ( X ) Telefonia ( X )  Rede de esgoto ( X ) Comércio ( X )
Industrial el Pavimentagdo ( X ) Rede elétrica ( X ) Coleta de Lixo ( X )

Guias e Sarjetas  ( X ) Lazer ()
lluminagdo Publica ( X ) Escola ( X )
Hospital ( X )
Banco ( X )
Padrdo de construgdo predominante na regido:

Baixo / Popular ( ) Médio / Normal ( X ) Médio /Alto () Alto ()
Acesso:

Diffeil () Razodvel ( ) Bom ( X ) Otimo ()

Facilidade de Estacionamento:
Nenhuma ( ) Pouca ( ) Razodvel ( X ) Grande ()

Densidade Habitacional:
Pouca ( ) Normal ( X ) Alta ()

Valorizagdo Imobiliaria:
Ruim () Razodvel ( ) Boa ( X ) Otima ()

CARACTERISTICAS DO TERRENO:

Situagdo: Formato: Topografia: Drenagem:
Esquina (mi) Regular (X) Plano (X)) Seco (X)
Meio de Quadra (X)) Irregular () Aclive fe ) Alagavel ( )

Declive b )

Acidentado ( )

Dimensbes: Frente: 20,00 m Lateral Direita: 2500 m Lateral Esquerda: 25,00 m
Necessidade de Regularizagdo Topografica: Sim( ) Nio(X)
Area N3o Edificavel: 0,00 m?
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

OUTRO DORMITORIO (APTO 01) [ CHURRASQUEIRA (AREA COMUM DOS APTOS) |

| AREA COMUM DOS APTOS | BANHEIRO SOCIAL (AREA COMUM DOS APTOS) |
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DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

| BANHEIRO SOCIAL (APTO 02) DORMITORIO (APTO 02)

| OUTRO DORMITORIO (APTO 02) |

i | SALA (APTO 01) | AREA DE SERVIGO (APTO 01) |

BANHEIRO SOCIAL (APTO 01) DORMITORIO (APTO 01) ]
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

SALA/COZINHA (APTO 03)

AREA DE SERVICO (APTO 03)

| DORMITORIO (APTO 03) |

SALA (APTO D3) |

BANHEIRC SOCIAL (APTO 03) ]

| OUTRO DORMITORIO (APTO 03)

SALA/COZINHA (APTQ 02)

AREA DE SERVICO {APTO 02)
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

SALA/COZINHA (APTO 04) | | SALA (APTO 04)

QUTRO DORMITORIO (CASA) | AREA EXTERNA (CASA)
e

|
AREA DE SERVICO (APTO 04)

‘ DORMITORIO (AF;TO 04) | OUTRO DORMITORIO (APTO 04)
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

ESCRITORIO (SALAO COMERCIAL) ] | AREA EXTERNA (SALAO COMERCIAL) |
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GARAGEM (CASA) |

SALA (CASA) COZINHA (CASA) |
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BANHEIRO SOCIAL (CASA) DORMITORIO (CASA) ]
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DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

FACHADA ] | LOGRADOURO |

SALAO COMERCIAL SALAO COMERCIAL

COZINHA (SALAQ COMERCIAL) BANHEIRO (SALAQO COMERCIAL)

[ OUTRO BANHEIRO (SALAQ COMERCIAL) | DEPOSITO (SALAO COMERCIAL)
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ELEMENTOS COMPARATIVOS COM FOTOS - "INSERIR QUANTOS ELEMENTOS FOREM NECESSARIOS DE ACORDO COM A

Amostran® 1 Cddigo: | Empreendimento:

Rua Hamburgo | N9| 0 | UF:
lardim Europa | Cidade:|Uberléndia l CEP: ‘

Casa Padrdo de Construgio:

“|Estado de Conservagdo: | BOM Idade apareme:| - 10_ -
[ Ne ﬁnrmitd:las: | . 0 l N2 Suftes: Ne Vagas:|
|Area Total do Terrena(m‘.}:. | 250,00 | Area de uso comum(m?): |
’: Area privativa(m?): - | Area Total Construida {m?); | 147,60 |
Prego de venda: | RS 370.000,00 | RS$/m? constr: | RS 13??,42 I Rs_fmlterl'eno: | R.s. N E?,O_B
FONTE: |Corretor - Sr, Wilson - (34) 2589-5859
Amostran? 2 Cddigo: Empreendimento:
Rua Hamburgo | Nﬂ| 0 | LIF:l MG
Jardim Europa l Cidade: | Uberléndia | CEP:
o ; Casa N }_ P_a_drin de Construt,'501| 1,251
Estado de Conservagio: | BOM Idade aparente: ‘ . 10
0 | N¢ Sultes:| Ne Vagas:| - i
Area Total do Terreno{m?): 250,00 | Area de uso camum[m’}:| ‘
Area privativa(m?): [ o | Area Total Construlda (m?): | 90,00
8lPreco de venda: | RS 285.000,00 | RS/m? constr: ‘ RS 1.728,42 ﬁS;’m’-terrénu: | RS 455,92
FONTE: |CnrretorA Sr, Rodrigo - (34) 3236-0440 .
Amostran® 3 |  Cédigo: | Empreendimento:
Rua Benito Segatto N[ 0 ] UF:| MG
Jardim Europa | Cidade:|Uberlandia [ cer |
Terreno Padrdo de Construgdo: | B
t stado de Conservagdo: | FALSO [ |dade aparente:|
: _N__ﬂ Dormitdrios: | Ne Suites:l i l Ne Vagas:|
Aref Total do Terreno({m?): | 500,00 | Area de uso ccrm.um(m’_}_:_ | |
Area pri\ratwaf_m‘]: | | Area Total Construlda (m?): | 0,00 |
Preco de venda: J | RS __285.000,00 | RS/m? constr: | RS - | RS/m’ terreno: ' RS Slﬂ
FONTE: |Corretor - 5r. Luls - (34) 99211-7374
Amostran? 4 Cadigo: | Empreendimento:
: nderego: Rua Cascia B ) [ Nn[ 0 UF:| MG
{Bairro: Jardim Europa | Cidade: Uberldndia CEP:
ipo: Terreng | Padrdo de Construgdo: { I _
Estado de Conservagdo: FALSO ) [ Idade apare;e: r gl -
N2 Dormitérios: | | Ne Suites:i _ Ne Vagas:|
Area Total do Terreno{m?): | 250,00 | Area de uso comum(m?): |
A_rea privativa(m?): N ] | Area Total Construida [m’]:i 0,00 | |
Preode venda: | RS 130.000,00 | R$/m? constr: | RS - | R$/miterrenc: | RS 468,00
FONTE:  |Corretor - Sr. Denis - (34) 99971-7571
2 5 | Codigo: | Empreendimento:
\Rua Ravena B __No| 0 J UF: MG
lardim Europa Cidade: |Uberléndla | CEP:
Casa | Padrdo de Construgdo: | 1,07
Estado de Conservagdo: | INTERMEDIO |dade aparente: | 15
N2 Dormitdrios: | 0 L Ne SuEte5:| N2 \l’agas:| )
Area Total do Terreno{m?): ,_ 250,00 | Area de uso cumum{m‘}:l |
Area privativa(m?): | Area Total Construida (m?): 148,70 |
Preodevenda: | RS 38000000 | R$/m?const: | RS 147834 | RS/m’terrenc: | RS 629,71

FONTE: iCorretnr - Sr. Sergio - (34) 99971-7571




APRESENTAGAO DOS CALCULOS E PLANILHAS UTILIZADAS PELO AVALIADOR

1 PARAMETROS DO IMGVEL AVALIANDO
i Averbado
138163 J
020
050
0,00
HOMOGENEIZACEO DA AMOSTRA
G 5
Valor . Vador Wilor Frente Prol. Topo (=] Fator
Oferta Construcho Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL A Vu x Fi-Vu Vu homog. Amostra R (Vu 1 Fly-Vu Vu Homog. Frante Vu x Fi-Vu Vu homog. |
1| 37.000.00 050 Z3LTI0.65 260,15 10,00 2500 250,00 9708 1,00 1.00 0,00 387,08 1.0000 1.0000 0.0 397,08 1,00000000 | 1.1487 55,04 455,12
2| 2A5.000.00 0,50 1azsieel | v13saie 10,00 2500 250,00 455,82 1,00 1.00 0,00 455,02 1.0000 1,0000 1.1487 67.50 523,72
3| 285000.00 0,90 0,00 256.500,00 20,00 25.00 500,00 512.00 1,00 1.00 0.00 513,00 1,0000 1,0000 1.0000 0,00 513,00
4 13000000 0,50 0,00 117.000,00 10,00 25,00 250,00 488,00 1,00 1.00 0,00 268,00 1,0000 1.0000 1.1487 €958 537,58
5| 380.000.00 0,80 18457318 | 15742884 10.00 25,00 250,00 628,71 1,00 1.00 0,00 29,71 1,000 1.0000 1.1487
Lk, 4482 L inf. 34282
L. Sup. 84055 L Sup. B40,56 L Sup. 715,98
Desvia 87,02 Desvio arm Desvio 101,33
oV 0177 oV 0,177 oV 0477 cv 0,184
Sik £ NAQ
rieitacit dn prolundidede = AVALIACAD
cp Fator Néo Averbado
Protund. [Vux FIFVu | Vo homog. 3 540,00
1,00000000 1,0000 0,00 387,08 39708 147834
1,00000000 1,0000 .00 45532 1,00 455,52 P 25.00%
1,00000000 1.0000 0.00 513,00 1.00 513,00 : 1.4D4,43 VALOR TOTAL DO IMOVEL
1,00000000 1,0000 0,00 468,00 1,00 458,00 TBE.4TE, 29 246.370,87
1,00000000 1,0000 10,00 62971 1,00 B20.71 785,478,39
. Mida | = as274 Tormena 1.032.840,25
L it 3452 X 34452 500,00
L Sup. 540,56 540,55 | 540,56 640,56 540,58 e 492,74
Desvio 702 Total: 246.370,87
oV 01T
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CROQUI DE LOCALIZACAO DO AVALIANDO
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Ross & Heideck

Condigoes Fisicas Classificacao |Est. Coef.
Nao sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,080%
Requer reparaces simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 35 33,200%
Requer reparag6es importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoligao (residual) DEMOLIGAO 5 100,00%| R8N 1.381,63
sl 8| Z| = T g .
Benfeitoria % ..E, § -g :E coef | Unitario (R$) [Valor Novo (R$) E los I'.I:;;;eclado
g 2| 8| & g §
_ NioAverbado| 5| 70l 2| 20%| 560,00 1,07  1.47834 _827.872,70|
Comparativo 1 10 70| 2,0 20% 147,60 1,25 1.728,42 255.11466| 91,6% 233.730,85
Comparativo2| 10 70| 2,0 20% 90,00 1,25 1.728,42 155.557,72| 91,6% 142.518,81
Comparativo 3 0 0| 00 0% 0.00 0,00 0,00 0,00] #DIV/0! 0,00
Comparativo 4 0 0| 00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comparativo 5 15 70| 25 20% 148,70 1,07 1.478,34 219.829,77| 84,0% 184.573,16




DECLARAGAO DE LIQUIDEZ DO IMOVEL

Cliente: o
BARIGOUI
pphielaf e Data: 17 de Dezembro de 2018.
Imével
Estado: Minas Gerais
Cidade: Uberlandia
Bairro: Jardim Europa
Rua: Rua Hamburgo
N2 Predial: 225
Complemento:
CEP: 38414-563
Matricula: 93.573
Registro de Imdveis: 29 CRI de Uberléndia/MG
Condominio Isolado

| I I X |

Avaliacdo do Imével

R$246.000,00

Em consideragdo a todos os fatores relevantes envolvidos na homogeneizagéo, avaliagdo e
precificagdo, e considerando ainda os aspéctos de adequagdo Do mercado imobilidrio local e atual,
indico abaixo o enquadramento de liquidez atrelada ao imdvel objeto da avaliagdo.

PARAMETRO DE LIQUIDEZ
Boa Média Ruim

X

Justificativa

O condominio apresenta boa infraestrutura e casas com padrdes similares ao imdvel em estudo, fato
que enquadra o imdvel em tela no mercado imobiliario local.

Material Considerado

NBR - 14653-2

Resolugdo Banco Central - 4088

CREA-SP

| 5060563873/D

Tales R. 5. Galache
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