& Santander

UISIE,

UONO SANCHEZ ENGENHARIA

Proprietario: BANCO SANTANDER Dossié 20867
Tipo de Imovel: Casa Uso do Imével: Residencial
Enderego Completo: Rua Maritaca ( Rua 21) Ne: 46
Bairro: Vila Pacaembu Municipio: Queimados UF: RJ CEP: 26323-546
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Evolutivo Idade Imdvel: 15
Metragens S——
Matricula: 250,00
IPTU/ITR: 250,00
Area Terreno Total: |Levantamento
Planialtimétrico:
Empregada na avaliagdo: 250,00
Matricula: 90,00
p , IPTU: 90,00
Area Construida Total
(m?)*: *Somente Planta/Layout:
averbada Contrato:
Empregada na avaliagdo: 90,00

Observagdes impactantes na avaliagdo

N3ao foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi
autorizado a entrada no condominio e nem fornecido o nome dos ocupantes, para
avaliagdo utilizamos situagdo paradigma, avaliagdo com documentos e imdveis

assemelhados.

Indicio de contaminagdo ambiental

Imovel sem indicio de contaminagdo.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: RS 210.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 141.000,00 % Desc: -32,86%
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas

Valor de Mercado: RS 183.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 123.000,00 % Desc: -32,79%
-Construgoes e Benfeitorias Nao - Averbadas

Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:

-Fator Comercializagdo (quando aplicavel)
FC

Valor de Mercado: 393.000,00

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada:

Validade do Laudo

Valor de Liq. For¢ada:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construcoes Averbadas * FC

guando aplicavel

% Desc: -32,82%

264.000,00

41 meses

1 ANO

Data do laudo: 22/07/2024
Assinatura Avaliador D Gy e ey
Data da vistoria: 18/07/2024 —
Nome Avaliador: ENY KAORI UONO SANCHEZ CREA Resp.: 5061102131  ART ne:
Telefone: 11-99163-0612 Email uonosanchez@uonosanchez.com.br
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LIS

UONO SANCHEZ ENGENHARIA

AVALIACAO DE MERCADO

Endereco: Rua Maritaca (Rua 21), 46
Bairro: Vila Pacaembu

Municipio de Queimados - CEP 26323-546— UF: RJ

18 de jul. de 2024 13:40

Valor de Mercado: R$ 393.000,00
Valor de liquidez: R$ 264.000,00

ENG? ENY KAORI UONO SANCHEZ - CREA 5061102131
Rua Tijuco Preto,147 2° andar — S&o Paulo/SP,
Fone: 11 99163-0612
Site: www.uonosanchez.com.br
Email: eny@uonosanchez.com.br
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1. -Objetivo

1.1  Laudo destinado a quantia mais provavel pela qual o bem seria negociado em uma data de referéncia,
entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio, com conhecimento de mercado, mas sem
compulsdo, dentro das condi¢Ges mercadoldgicas, ou seja, estabelecer o mais provavel e atual valor do
imovel situado na: Rua Maritaca (antiga Rua 21), 46 — Vila Pacaembu, Queimados - RJ, 26323-546.

1.2 Inscri¢éo cadastral —n°00011231000000900000

1.3 Os valores investigados devem ser aqueles que a propriedade poderia no livre mercado, sem

nenhum dos interessados em uma eventual transagdo, comprador e vendedor estivessem, por
qualquer circunstancia, forcados ao negocio. Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos).

1.4 Os dados numéricos referentes a dimensoes e areas consideradas nos calculos foram obtidos através
da matricula n° 3454 e IPTU. As informacdes colhidas na pesquisa, a par de verificada a idoneidade das
fontes consultadas, serdo admitidas como verdadeiras e de boa fé.

ENG? ENY KAORI UONO SANCHEZ - CREA 5061102131
Rua Tijuco Preto,147 2° andar — Sao Paulo/SP,
Fone: 11 99163-0612
Site: www.uonosanchez.com.br
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2. - Caracterizagcdo do Imovel
2.1 - Do local
2.1.1 - Rua Maritaca, ( Rua 21), 46 — Vila Pacaembu, Queimados, Cep: 26323-546.

Coordenadas: Latitude -22.725377733601412, Longitude -43.56331584447502

Segue sua posi¢do conforme mapa.

2.1.2-2.1.2 - Aregido é predominantemente residencial, no entorno do imével é predominante
imdveis residenciais de padrdo medio/baixo e ao sul imoveis residenciais de padrdo médio/alto.
Possui abastecimento de &gua, energia, asfalto, sarjetas e iluminacgdo publica. Localizado em
regido de topografia plana.

2.1.3 - O bairro esta localizado entre a Rua Madureira e Rua Vereador Marinho Hemeterio
Oliveira.
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Rua Tijuco Preto,147 2° andar — S&o Paulo/SP,
Fone: 11 99163-0612
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2.1.4 - O Municipio de Queimados constou com populagdo no ultimo censo de:

140.523 pessoas. Densidade demografica: 1.850,76 habitantes por quilébmetro quadrado. Os
resultados foram divulgados em 2022 pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE).

2.1.5 - Segundo o site da Prefeitura de Queimados:

Descricédo Geral:

Em 29 de marco de 1858, a familia imperial, a bordo do primeiro trem da Estrada de Ferro
D. Pedro I, seguia em missdo especial para inaugurar o trecho de 48 km compreendido entre
a Estacdo do Campo até Queimados. A populacdo do lugarejo, que assistiu a solenidade,
sentiu-se honrada pela visita do Imperador e entendeu aquele momento como sendo o instante
oficial da inauguracéo do povoado de Queimados.

Com a expanséo da economia cafeeira, em meados do século XVI1Il, foi construida a Estrada
de Ferro D. Pedro I, trazendo mais prosperidade & regido. O projeto inicial desta ferrovia
previa a extensdo dos trilhos até a Freguesia de Nossa Senhora de Belém e Menino Deus,
atual Jacutinga, que chegou a construir um prédio para sediar a estacdo. Porém, milhares de
operarios chineses, construtores da estrada, foram vitimas de Malaria e por epidemias de
célera, que arrasou toda a Col6nia, em 1855. Como a morte dos operarios chineses iria
retardar o prosseguimento das obras da via férrea, rapidamente foi construida a Estacéo de
Queimados.

Segundo a histéria, a origem do nome do municipio deve-se a este acontecimento, uma vez
gue os chineses tinham por costume queimar 0s seus mortos. Este costume criou entre 0s
populares, que tinham que passar pelo local onde os corpos haviam sido queimados, a
seguinte forma de indicar o caminho: “vou pela estrada dos queimados”, o que acabou por
nomear o local.

2.2 - Terreno
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2.2.1 — Medindo 10,00 m de frente para Rua Maritaca (Rua 21), 10,00 m de fundos para o lote
9; 25 metros do lado direito para o lote 8; 25m do lado esquerdo para o lote 6. Abastecimento
de rede de agua, rede elétrica, telefone, iluminacdo publica, pavimentacéo e servigos.

Medir distancia
Cligue no mapa para adicionar ao seu caminho

Area total: 2.692,31 ft? (250,12 m?)
Distancia total: 231,18 pés (70,46 m)

2.3 - EdificacOes
Vistoria realizada no dia 18 de julho de 2024, verificamos que o imdvel possui caracteristicas

de unifamiliar. Foi feita vistoria externa e com area construida de 90,00m2 documentada na
IPTU e matricula.

Para avaliacdo adotamos padréo simples, estado regular, idade aproximada de 15 anos.

Classificamos a edificacdo como Padrdo simples — VEIU (Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos) IBAPE 2019.
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VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVELS URBAMOS

14 FADRAC SIMPLES

Edificagbes térmeas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arguitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
miitdrios, banheiro, cozinha, pedendo dispor de dependéncias extemas para servigos e cober-
tura simples para urn veiculo. Estrutura simples de concrato e alvenaria de tipolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externaments. Cobertura em laje pré-moldada
imparmeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas extemnas sem tratamentos espediais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
Com caco de cerdmica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
bogo ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes, na principal.

Caractenizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos & acabamentos econdmicos e sim-
ples, tais comao:

Pisos: ceramica cormuwm, taco, forracdo de carpete.

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mio-
lhadas.

Forres: pintura sobre embogo ow reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalagbes hidraulicas: embartidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-
cas sanitaras comuns & metais de modelo simples.

Instalagbes elétricas: embutidas, com pontos de ileminacio basicos, reduzido nimero de
tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, farro efou de aluminic de padrdo popular.
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Estado de conservacédo — ¢ — regular

“Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.”

Quadrao 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Depreciacao . .
Ref. Edificaca (%) Caracteristicas

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular de uma demao leve de pintura para recompaor a sua
aparencia.

Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.

Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial

Entre regular e entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

D ne::esslta_ndul;:le 8,00 com reparo de fissuras e tnncas localizadas e superficiais e
feparos simpies pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
: Necessitando de 1810 anlum lntema_e_extema.la_pus reparos de ﬁﬁsumsﬁe )
ros simples e ncas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do

sistema estruturasl. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétnco.

3. - Consideracdes de Mercado

3.1 - O mercado econémico de Queimados segundo o site Caravela. A concentracdo de renda
entre as classes econdémicas em Queimados pode ser considerada normal e é relativamente
inferior a média estadual. As faixas de menor poder aquisitivo (E e D) participam com 56,2%
do total de remuneragdes da cidade, enquanto que as classes mais altas representam 18,3%.
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4. - Metodologia Aplicavel

4.1 - Foi utilizado para essa avaliacdo o método evolutivo — “Método em que o valor do imdvel
é obtido através da composicéo de valor de terreno com o custo de reproducao das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializagio”.

VI = (VT+CB)

V1 é o valor de mercado do imovel

VT é o valor de terreno

CB é o custo de reedi¢do das benfeitorias

O valor de terreno é determinado por método comparativo direto de dados de mercado,
descontando o fator de comercializagdo. De acordo com subitem 8.2.1 da NBR 14653-2,
identificando o valor de mercado do bem por meio de tratamentos técnicos dos atributos dos
elementos comparaveis, semelhantes ou assemelhados ao avaliando.

Para o caso, foram selecionados 5 elementos dados de mercado da regido circunvizinha, cujas
caracteristicas principais encontram-se relacionado na planilha (ver tabela — anexo n°01)
contemplando o periodo de julho de 2024.

Ap0s os tratamentos e homogeneizacgdes, chegamos ao valor de terreno e construcao utilizando
as seguintes consideracfes das amostras:

- Valor ofertado: variavel dependente, representando o valor de oferta de cada elemento;

- Area construida: Variavel independente quantitativa que considera a area de construcao de
cada elemento (m2);

- Area de terreno: Variavel independente quantitativa que considera a area do terreno de cada
elemento (m2);

- Testada dos lotes: varidvel quantitativa que qualifica o lote (m);

- Profundidade: variavel quantitativa que qualifica o lote (m);

- Topografia: varidvel quantitativa que qualifica o lote (m), convencionando-se 1 = topografia
plana, 0,90 = topografia declive, 1,10 = topografia aclive;

- Fator Fonte: fator utilizado para descontar ‘gorduras’ devido a especulagdo de mercado

- Padrao construtivo: variavel independente qualitativa, que discrimina o padréo construtivo
de cada elemento, utilizando-se como referéncia tabela Sinduscon — RJ , més de referéncia
junho de 2024. Utilizado para célculos R8 N Sem desoneracdo — R$ 2.205,83/m2, valor
referem-se aos Custos Unitarios Basicos de construcdo (CUB/m?), calculados de acordo com a
Lei Federal n°. 4.591 de 16/12/64 e com a norma técnica NBR 12.721/2006 da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). Aplica-se o indice referente a tipologia e padrao
construtivo da edificagdo em apreco, definido com base na sua similaridade com os padrdes do
estudo do Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos — VEIU — Ibape — SP.

- ldade aparente: variavel independente quantitativa, que informa a idade estimada de cada
elemento;

- Vida util: variavel independente qualitativa que corresponde a durabilidade desejavel das
edificacdes.

- Estado de conservacdo: variavel independente qualitativa que classifica as construgdes; O
estado de conservacdo da edificacdo deve ser classificado segundo a graduacao referencial
que consta do Quadro 1 seguinte.
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Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Edificagio nova ou com reforma geral e substancial, com

A | Nova 0.00 menaos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparencia.

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado

b — — apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
Entre reqular e Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial
D “:t!;lrdude 8,00 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparos simples mm nepram de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
N itando de pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
E imples 1810 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
FEpaiDs Sm sistema estruturasl. Eventualmente, revisio do sistema

hidraulico e elétrico.
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Estado da Depreciacao _
Ref. Edificaca (%) Caracteristicas
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo efou recuperacao localizada do
. sisterna estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas
Necessitando de : .
. possam ser restauradas mediante a revisdo e com
F | reparos simples a 33,20 P
importantes substitiugao eventual de algumas pecas des.gas_tzrdas
naturalmente. Eventualments possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitando trincas, com estabilizacio efou r.ecupera‘cin -_::Ie 5_|ra.nde
G | derepans 52,60 pa'rula do sistrema estrutural. As |nstal.'fcnﬂ hldraul.lcals !3
. elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
SUBHEHES das pecas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.
Edificacio cujo estado geral seja recuperado com
MNecessitando estabilizacdo efou recuperacao do sistemna estrutural,
de reparas substituigao da regularizagao da alvenaria, reparos de
H | importantesa 5,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
edificagao sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valar e paredes, Substituicido da impermeabilizacio ou do
telhado.
| Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina.

- Fator foc.: variavel dependente que classifica as construcées pela vida Gtil e estado de

conservagao — Fator de adequacéo a:

R — Coeficiente residual obtido pela tabela 1 e K — coeficiente de Ross /heideck obtido pela

tab 2 o absolutismo e ao estado de conservagao.
Foc = R+K*( 1-R), onde:
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TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL ~ VALOR RESIDUAL
- I~ (anos) - “R" - (%)
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
| PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
| SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
| SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO | ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS [ RUSTICO 20 10
| SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

V.5 — Obtém-se o coeficiente “K”, na TABELA 2, mediante dupla entrada:

- na linha, entra-se com o nimero da relagao percentual entre a idade da edificagao na época de sua
avaliagao l, — e a vida referencial |, — relativa ao padrao dessa construgao.
- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao da edificacao, fixando segundo
as faixas especificas no QUADRO A.

ENG? ENY KAORI UONO SANCHEZ - CREA 5061102131
Rua Tijuco Preto,147 2° andar — S&o Paulo/SP,
Fone: 11 99163-0612
Site: www.uonosanchez.com.br
Email: eny@uonosanchez.com.br

Pégina 11 de 24



L

UONO SANCHEZ ENGENHARIA

L 4

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

idade em Estado de Conservacao - Ec

% da vida A B C D E F G H

referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2o 09898 0,9866 0.9649 0.9097 08106 06612 0.4692 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
&% 0,9682 0,9651 0,9438 08899 0.7930 06468 04589 0,240
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 09202 09173 0,8970 08458 0.7536 06147 04362 0,2282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 08938 | 08909 | 08713 | 08215 | 07320 | 05971 | 04237 | 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07822 | 05971 | 05686 | 04035 | 0211
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 05848 | 05586 | 0,394 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 0203
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 05460 | 05269 | 03739 | 01956
34% 0.7722 0.7697 07527 07097 06324 0.5158 03660 0.1915
6% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 01873
38% 0.7378 0,7354 0.7192 06781 0.6043 0,4929 0.3497 0.1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 07018 0,690 06841 06450 05748 04688 03327 01740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 01694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 01647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 01599
50% 06250 | 0,6220 | 06092 | 05744 | 051719 | 04175 | 02962 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 0589 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 01500
54% 05842 | 05823 | 05695 | 05369 | 04785 | 03902 | 02769 | 01449
56% 05632 | 05614 | 0549 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 01397
58% 05418 | 05401 | 05281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 01344
60% 05200 | 05183 | 05069 | 04779 | 04259 | 0,32474 | 02455 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04852 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 01178
B66% 04522 04508 0.4408 04156 03704 03021 02143 oann
8% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1063
70% 0,4050 | 04037 | 03948 | 03722 | 03317 | 02705 | 0,1920 | 0,7004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 01805 | 00944
T4% 0,3562 10,3551 0,3472 03274 02917 0,2379 01688 00883
765G 03312 0,330 03229 03044 02713 02212 0.1570 0,0821
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 02043 | 01449 | 00758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2203 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0.2538 0.2530 0.2474 023332 0.2079 10,1695 01203 0,0629
B84% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 01861 | 01518 | 0,077 | 00563
B65% 0,2002 0,199 0,1952 0.1840 0.1640 01337 0.,0949 00,0496
88% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 0,415 | 0,154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 01164 01139 01074 0,0957 0,0780 0.0554 0.0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 00811 0.0722 0,0589 0.0418 00219
96% 00592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0.0274 0.0244 00199 0,014 0.0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
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- Fator esquina: variavel qualitativa do lote, convencionando 0,8 = imdveis de esquinae 1 =
para meio de quadra.

- Coeficiente de frente C-Fe: Fungéo exponencial da proporcéo entre a projetada (Fp) e a
de referéncia (Fr), C-Fe = (Fp/Fr) f

- Coeficiente de frente C-Pe: Fungéo exponencial da proporcéo entre a profundidade
equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma),
C-Pe=(Pe/Pmi) P

- Local: Utilizamos como parametro o indice fiscal de cada amostras e comparamos com o
indice fiscal do avaliando.

Foram testadas as hipdteses recomendadas pela NBR 14653-2

5. — Determinacéo do valor venal

5.1 - Atributos de entrada:
Area de terreno: 250,00m?
Area de construgdo documentada: 90,00m?2
Padrao Construtivo: Residencial Simples
Idade aparente: 15 anos
Vida util: 60 anos

6. — Especificacdo da avaliagéo

6.1 — Grau de fundamentacgéo: Grau Il

6.2 — Grau de precisdo: Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau IlI.

7. - Conclusao

7.1 - Concluimos com base fundamentada neste laudo de avaliagdo:

Valor de terreno R$ 210.000,00
Valor da benfeitoria R$ 183.000,00

Valor total R$ 393.000,00

Valor de liquidez: R$ 264.000,00
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8. - Anexos
Anexo 01- Tabela de Dados Amostrais;

Anexo 02- Calculos — Homogeneizacdes e Projecoes de Valor;
Anexo 03- Documentacédo Fotografica Avaliando;

Sao Paulo, 22 de Julho de 2024.

CQ L) N

Eny Kaori Uono Sanchez
Responsavel Técnico — Engenheira Civil - CREA 5061102131
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ANEXO 01

TABELA DE DADOS AMOSTRAIS

Areaprivativa [ z ) Area rotal ( 1 Tereno | ]
Logradouro: Niimero: Bairro: il Pacaembu Cidade: |Gueimados i UF: Rl
{FuaSales Prosimidade do Imével: T
CEP! 25323532 = ; Telefone Contato: Status: N Vagas G
Casa - Padiéo em Queimados, Yila Pacasmbu (212805-5088 Ofeniado
Aina Construgéa: Estado Conservagaa imovel:
: 2013 Eom
Testada iF rentel: Area Temrenc (em m:
hrea da Edificago (em m*): Walor Compra e ¥endaiDferta:  N* Banheiros: Data Vendailiena: .o ; 250,000
133,00 ¢ 550600, 00 2aliziizd Area Privativa: Area Comum: Vida Ol
Tipo do Imével: CASA 413534 m 133,00 0,00 80
Logradouro: Nimero: I VilaPacaembu Cidade: | JogoPesson TUF: RJ
{FuaCoria Prosimidade do Imével: T
Descrigdo: CEP! 25323529 Andar: = Nome do Contato: Telefone Contato: Status: N Vagas G
Casa - Padiéo em Queimados, Yila Pacasmbu (212805-5088 Ofeniado 3
idade Aparente:Ana Construgio: Estado Conservagaa imovel:
{7 anos H 2013 Bom
;" Testada (Frente): Area Terreno fem m™):
hrea da Edificagao (em m): Valor Compra e ¥endalDferta: N iros: Data VendaiUienta: .o ; 260,001
75,00 ¢ 440600, 00 3 2aliziizd Area Privativa: Area Comum: Vida Ol
Tipo do Imével: CASA ; 75,00 0,00 : &0
Logradouro: Nimero: I Cidade: | JogoPesson UF: RJ
{FuaHorténcis S km
CEP! 25383-250 Andar: = Telefone Contato: Status: N Vagas G,
Casa 30t Centra de Queimados a0 | ado da Prefeitura (212805-5088 Ofeniado
idade Aparente: " Ana Construgio: Estado Conservagaa imovel:
[ 2004 Eom
Testada iFrentel:
krea da Edificagao (em m*J: Valor Compra e ¥endaiDferta: N iros: Data Vendailienta: .o : 250,000
100,00 ¢ 330600, 00 i 2aliziizd Area Privativa: Area Comum: Vida Ol
Tipo do Imével: CASA ; : 00,00 0,00 : &0
Logradouro: Nimero: T Cidade: | JogoPesson UF: RJ
Enderego: ke
{RuiaFlegina = km
Descrigdo: CEP! 25363-300 Andar: = Telefone Contato: Status: N Vagas G,
Tereno em Queimados - Vila do Tingua - Cod: 776 (212805-5088 Ofeniado
idade Aparente: " Ana Construgio: Estado Conservagio imbvel:
! {7 anos 2013 Eom
Iméuel: Testada [Frente): Area Terreno [em m7):
Khrea da Edilicagdo (em m): Walor Compra ¢ ¥endaiOferca:  N* Banheiros: Data WendaiUfera: Hiédio 0,00 252,00
0,00 [ 250600, 00 2aliziizd Area Privativa: Area Comum: Vida Ol
Tipo do Imével: TERRENC ATE SMIL M* m d 0.00 0,00 g 60
Enderego: Logradouro: Nimero: T . Cidade: | JogoPesson UF: RJ
- {RiuiaSerinha Prosimidade do imbvel: T
Descrigao: CEP] 28525110 Andar: - Nome do Contato: Telefone Contato: Status: N Vagas Garagem:
Tereno, Centro, Gueimaras - P 160 mil eiingronLima (212805-5088 izrtads
idade Aparente: " Ana Construgao: Estado Conservagao imovel:
{7 anos 2013 Eom
Iméuel: Testada (Frentel: Area Terreno [em m):
hrea da Edificagio fem Walor Compra ¢ ¥endaiOferca:  N* Banheiros: Data WendaiUiera: Higdio 000 e 00
0,00 R A6 T, 50 i 23liivizizd Valor m*: ea Privativa: Area Comum: Vida Dl:
Tioo do Imdvel: TERRENC ATE SMIL I* : Z HORD! w 0.00 0,00 60

ENG? ENY KAORI UONO SANCHEZ - CREA 5061102131
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Amostra 1

Rua Sales - Vila Pacaembu, Queimados — RJ

Wellington Lima (21) 2665-6063 — Valor R$ 550.000,00
Casa - Padrdo em Queimados, Vila Pacaembu

Atributos de entrada:

Area de terreno: 250,00m?

Area de construco estimada: 133,00m?
Padrdo Construtivo: Médio

Idade aparente: 11 anos

Vida util: 60 anos
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Rua Tijuco Preto,147 2° andar — S&o Paulo/SP,
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Amostra 2
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Rua Coruja - Vila Pacaembu — Queimados, RJ
Wellington Lima (21) 2665-6063 — Valor R$ 440.000,00
Casa - Padrdo em Queimados, Vila Pacaembu

Atributos de entrada:

Area de terreno: 260,00m?

Area de construcéo estimada: 75,00m?
Padrdo Construtivo: Médio

Idade aparente: 11 anos

Vida util: 60 anos
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Amostra 3

Rua Horténcia, - Vila do Tingua, Queimados, RJ

Wellington Lima (21) 2665-6063 — Valor R$ 390.000,00

Casa 3Qts Centro de Queimados ao Lado da Prefeitura

Atributos de entrada:

Area de terreno: 250,00m?2

Area de construgo estimada: 100,00m?
Padrdo Construtivo: Médio

Idade aparente: 20 anos

Vida dtil: 60 anos
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Amostra 4
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Rua Regina, - Centro, Queimados, RJ
Wellington Lima (21) 2665-6063 - Valor R$ 250.000,00
Terreno em Queimados - Vila do Tingua - Cod: 778.

Atributos de entrada:

Area de terreno: 252,00m?
Area de construco estimada: 0
Padrao Construtivo: -

Idade aparente: 11 anos

Vida util: 60 anos
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Amostra 5

Rua Serrinha — Centro — Queimados, RJ
Wellington Lima (21) 2665-6063 - Valor R$ 160.000,00
Terreno, Centro, Queimados - R$ 160 mil.

Atributos de entrada:

Area de terreno; 168m?

Area de construgdo estimada: Om2
Padrao Construtivo: -

Idade aparente: 11 anos

Vida util: 60 anos
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das amostras

Croqu
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ANEXO 02

CALCULOS - HOMOGENEIZACOES E

8 - TABELA DE HOMOGENIZAGAO

Grau de

2,00

Metodologia:
8.2 Metodologia: Evolutivo
Calculo do Coeficiente de Depreciagao

Ewoluto___

1

Grau de Precisao:

N Vida Uil Idade Aparente %Vida Conservagao Tabela Ross-Heidecke 3 Residual % Coef. Deprec.
1 60,00 11,00 18% Nowo e Regular | 150 0,891 020 0913
2 60,00 11,00 18% Nowo e Regular 1 0,891 020 0913
3 60,00 20,00 33% Nowo e Regular 1,50 0777 020 0822
4 60,00 11,00 18% Nowo e Regular 1,50 0891 020 0913
5 60,00 11,00 18% Nowo e Regular 150 0891 020 0913
Calculo Custo Construgao e Valor Terreno
Valor Venda/ Area da Edificagdo cus . Valor Valor Terreno
N e enm e indices-Padréo Coef. Deprec. | Custo (RSIM?) oot o Fator Oferta @
1 R$ 550.000,00 133,00 220583 1,220 0913 R$2.456,45 RS 326.707,53 090 R$ 20096322
2 R$ 440.000,00 75,00 220583 1,220 0913 R$2.456,45 | RS 184.23357 090 R$230.189,79
3 R$ 390.000,00 100,00 220583 0910 0822 R$1.64920 | RS 164.920,20 090 R$ 20257182
4 R$ 250.000,00 0,00 220583 1,386 0913 R$279069  RS$000 090 R$ 225.000,00
5 R$ 160.000,00 0,00 220583 1,386 0913 R$279069 _ R$000 090 R$ 14400000
[Homogeneizag&o
Dados | o
N Area (m?) e Q) @ @) @ FE) FT(6)  FT(7)| Homogeneizago (R$/m?)
1 250,00 R$ 803,85 100 1,00 1,00 100 100 1,000 100 RS 803,85
2 260,00 R$ 885,35 100 1,00 1,00 100 100 1,000 100 R$ 885,35
3 250,00 R$ 810,29 100 1,00 1,00 100 100 1,000 100/ R$ 810,29
4 252,00 R$ 892,86 100 1,00 1,00 100 1,00 1,000 100 R$ 892,86
5 168,00 R$ 857,14 100 100 1,00 100 100 0950 | 1,00 R$ 814,29
(1) - Fator Frente (4) - Fator Profdade (6) - Fator Area Média das Amostras R$ 841,33
(2) - Fator Esquina (5) - Fator Topog (7) - Fator Consist. Valor Minimo (-30%) R$ 588,93
|(3) - Fator Local Valor Maximo (+30%) R$ 1.093.72
Determinagé&o Valor Terreno
Zona Area (m?) Unit (R§/m?) Fator Frente | Fator Profundidade | Fator Area | Fator Esquina | Fator Topog | Fator Consist ”D'“?S:/’;:;)z““ Valor (R$)
22 Zona Res. Horiz. Médio 250,00 RS 84133 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 R$ 84133 RS 21033142
Determinagao Valor Construgao
Vida Util Idade Aparente wvida | Conservagdo Tabela Ross-Heidecke 3 Residual _ Coef. Deprec,
60,00 15,00 25% Regular 200 082 020 086 |
Area Privativa CUB (R8$/m?) indices-Padrao Coef. Deprec Custo (R$/m?) Valor (R$)
90.00 R$ 220583 107 086 RS 2.026.03 RS 182.342.55
Determinagao Valor Imovel
Valor Terreno ~ Valor Edificagdo  FCom | Adotado
R$ 210.331,42 RS 182.342,55 1,00 RS 392.673,97
9 - CALCULO VALOR AVALIAGAO:
Fator
Coef. Deprec. .
Comercializagao: Fator de Liquidez (%)
Area do terreno: 25000 nt Valor mz RS 84133 [ 1,00 i 1,00 Valor Terreno: RS 210.331,42 L 67,18%
Area da Edificacéo: 90,00 m* Valor m H 2,026,03 t 1,00 1,00 Valor Edificagdo RS 182.342,55
Valor Imével: RS 393.000,00
Valor de Liquidez Rs 264.000,00 Valor Final da Avaliagéo conforme o mercado: RS 393.000,00
indice de Liquidez: pe

PROJECOES DE VALOR
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VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 393.000,00

Calculo do valor de liquidacdo forcada

Consideragtes:

Despesas fixas: [sobre o valor do imdvel) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)
IPTL 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicag3o financ. 12 50% Taxa Selic+2%
Manutengao/administragio 0,20% ao més Inflagdo media ao ano 3,93% IPCA 12 meses
Comissao de venda 0,10% ao més Custe financeire £,25% ao ano
Total 1 0,31% ao més Total 2 0,66% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 0,597% fixas + financeiras
o a [dewve ser estimado o praze de liquidag3o do imovel de acordo com a regido, o
Prazo de comercializagao 41 meses .
mercado local e condigbes de oferta)
0 walor de liquidagao forgada sera dado pelo valor presente liguido no prazo de venda estimado. 6?,13%' RS 264.000,00 |
Diagnostico de Mercado
Nivel de Oferta: alto meédio/alto médio médio/baixo x |baixo
Nivel de Demanda: alto medio/alto medio medio/baixo baixe X
Absorcao: rapida normal/rapida norma normal/difici dificil X
Desempenho do Mercado Atual: |Aguecido normalfaquecido norma normal/recessivo ¥ |recessivo

COMSIDERACOES:
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ANEXO 03
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

AVALIANDO

Relatorio Fotografico

Fachada Fachada

VistadaRuaPa’g l r a 1 Vista da Rua

Vista da Rua Vista da Rua
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