& Santander “bl

Proprietario: BANCO SANTANDER (Brasil) S/A Dossié 17773

Tipo de Imével: Casa Uso do Imével: Residencial
Endereco Completo: Rua Jodo Cruz Costa , apto 102 Ne: 34
Bairro: Guaratiba Municipio: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 23025-240
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Evolutivo Idade Imével: 10
Metragens
Matricula: 180,00
IPTU/ITR: 360,00

Area Terreno Total: |Levantamento
Planialtimétrico:

Empregada na avaliagdo: 180,00
Matricula: 0,00
. 3 IPTU: 119,00
Area Construida Total
(m?)*: *Somente Planta/Layout:
averbada Contrato:
Empregada na avaliagdo: 119,00

ObservagOes impactantes na avaliagdo

N3o foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi
permitida a entrada e nem fornecido o nome dos moradores. Para avaliagdo
utilizamos situagdo paradigma, avaliagdo por documentos e imdveis
assemelhados.

Indicio de contaminagdo ambiental

Imovel sem indicio de contaminagdo.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: RS 87.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 61.000,00 % Desc: -29,89%
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 216.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 151.000,00 % Desc: -30,09%
-Construgoes e Benfeitorias Nao - Averbadas
Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Fator Comercializagdao (quando aplicavel)
FC

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construcdes Averbadas * FC (quando aplicavel

Valor de Mercado: 303.000,00 EAYEILTH: [NR{-M eI (e ER 212.000,00
Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada: 37 meses
Validade do Laudo 1 ANO
Data do laudo: 21/06/2024
Assinatura Avaliador ) G e sles
Data da vistoria: 15/06/2024 —
Nome Avaliador: ENY KAORI UONO SANCHEZ CREA Resp.: 5061102131 ART ne:

Telefone: 11-99163-0612 Email uonosanchez@uonosanchez.com.br
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UOMNO SAMNCHEZ

AVALIACAO DE IMOVEL

Eng2 Eny Kaori Uono Sanchez
Engenheira Civil
CREA-SP 5061102131-SP

Endereco: Rua Jodo Cruz Costa, 34 — Apto 102
Bairro: Guaratiba
Rio de Janeiro - CEP 23025-240 — UF: RJ

Valor de Avaliacdo Mercado: R$ 303.000,00
Valor de Avaliacdo Venda Forcada: R$ 212.000,00
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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 negocio, com
conhecimento de mercado, mas sem compulsédo, dentro das condi¢es mercadologicas, ou seja,
estabelecer o mais provavel e atual valor do imovel situado na Rua Jodo Cruz Costa 34, APTO
102 (Entrada se faz pela Rua Jodo Cruz Costa) - Guaratiba — Rio de Janeiro - CEP 23025-240
- RJ.

1.2 Inscricdo cadastral (matricula de IPTU): 3408357-6 — Matricula n°® 259.701

1.3 Os valores investigados devem ser aqueles que a propriedade poderia no livre
mercado, sem nenhum dos interessados em uma eventual transacdo, comprador e vendedor
estivessem, por qualquer circunstancia, forcados ao negdcio. Este Laudo fundamenta-se no que
estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacao de Bens, registradas no INMETRO como
NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos).

1.4 Os dados numeéricos referentes a dimensdes e areas consideradas nos calculos foram
obtidos atraves da Matricula 259.701 do 4° Oficio do Registro de Imdveis do Rio de Janeiro —
RJ e Certiddo de Elementos Cadastrais. As informacgdes colhidas na pesquisa, a par de
verificada a idoneidade das fontes consultadas, serdo admitidas como verdadeiras e de boa fé.

15 Avaliacgéo realizada pelos aspectos externos uma vez que nao foi permitida a vistoria
interna das unidades. Foi considerado situacdo paradigma do estado de conservacdo e padréo
na média da regido e do empreendimento. Visita ao local em 15 de junho de 2024.

1.6 Considerou-se que toda a documentacdo pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o (s) imdvel (eis) objeto estariam livres e desembaracados de
quaisquer onus, em condi¢des de serem imediatamente comercializados ou locados.

1.7 Né&o foram efetuadas investigacGes quanto a correcdo dos documentos fornecidos; as

observagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicéo; as informagGes obtidas foram
tomadas como de boa-fe.
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2. - Caracterizacdo do Imovel
2.1 - Do local

2.1.1 — Rua Jodo Cruz Costa, 34 — Apto 102 (Entrada se faz pela Rua Jodo Cruz Costa, 34) -
Guaratiba — Rio de Janeiro - CEP 23025-240 - RJ.

Coordenadas: Latitude -22.981228129807434, Longitude -43.66987145349446

Segue sua posi¢do conforme mapa.

Cais Imperial a8

Supermarket

2.1.2 - A regido possui uma ocupacdo mista com imoveis residenciais de padrdo médio e por
comeércio variado. Possui abastecimento de agua, energia, asfalto, sarjetas e iluminacdo publica.
Localizado em regido de topografia plana.

2.1.3 - O acesso a regido faz-se por vias pavimentadas e de grande movimento, como a prépria
Estrada do Piai e Avenida Nelson Moura Brasil do Amaral.

2.1.4 — O Bairro tem facil acesso ao Centro, academias, supermercados, shoppings, escola, e

pontos turisticos.

2.1.5 — O Municipio do Rio de Janeiro constou com populagédo no ultimo censo de: 6.211.223
pessoas. Densidade demografica: 5.174,60 habitantes por quildmetro quadrado. Os resultados
foram divulgados em 2022 pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
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2.2 - EdificacOes

Vistoria realizada no dia 15 de junho de 2024, verificamos que o imovel possui
caracteristicas residenciais.

Trata-se de um apartamento com 119m?2 de area total construida e fracdo ideal de 0,50.

Para avaliacdo adotamos padrdo simples, estado regular, idade aproximada de 10 anos.

Classificamos a edificacdo como Padréo Simples — IUP (indice- unidade padronizadas) IBAPE

2019.

Estado de conservacdo — C — Regular.

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

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Depreciacao . .
Edificacao (%) Caracteristicas
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
Entre nova e 037 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular de uma demao leve de pintura para recompaor a sua
aparencia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
Regular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
Edificacido seminova ou com reforma geral e substancial
Entre regulare .
- entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
necessitando de 809 i . ..
imple com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
feparos simples pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
. intura interna e externa, apas reparos de fissuras e
Necessitando de P .. . -
e 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do

sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e eletrico.
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3. - Consideragdes de Mercado

3.1 - A economia carioca tem apresentado aquecimento nos ultimos meses. O indice do Rio de
Janeiro tem apresentado queda de -12,74% no ano, isto lhe confere a 9° posi¢do no ranking
anual (entre os 13 estados avaliados). A variacdo no més desfavoreceu este desempenho ao
apresentar baixa de -49,83%.

O volume de atividade para margo de 2024 ¢é 0,2% abaixo do recorde histérico, que foi
alcancado em novembro de 2023. Considerando apenas 0s meses de marco, este € o maior valor
encontrado nos ultimos anos.

O volume de vendas do Comércio Varejista nos ultimos meses tem sido favoravel ao comércio
carioca. Este cenéario acompanha o comportamento de ascensdo dos ultimos anos. O
desempenho do Comércio Varejista carioca cresceu 3,75% até o més de marco deste ano. Com
este desempenho, a taxa carioca apresenta o 23° melhor desempenho entre os estados avaliados
pela pesquisa. No ultimo més, houve crescimento de 7,97%.

4. - Metodologia Aplicavel
Método Evolutivo

4.1 Foi utilizado para essa avaliacdo 0 método comparativo direto de dados de mercado, de
acordo com subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, identificando o valor de mercado do bem por
meio de tratamentos por fatores técnicos dos atributos dos elementos comparaveis,
semelhantes ou assemelhados ao avaliando.

O tratamento por fatores transpde os valores dos elementos comparativos para a condi¢do
do imdvel avaliando com base em fatores pré-estabelecidos. Esse tratamento é aplicavel em
amostras compostas por dados de mercado mais proximo possivel do 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 junho de 2024.

Ap0s os tratamentos por fatores e homogeneizagdes, chegamos ao valor de mercado dos
conjuntos utilizando as seguintes

- NUmero de vagas: Variavel independente quantitativa que considera o nimero de vagas
cada elemento (m2);

- Valor de ofertado: variavel dependente, representando o valor de que estdo ofertados em
junho de 2024 para cada elemento;

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

- ldade aparente: Variavel independente qualifica o elemento (anos)

- Indice Fiscal: Valores unitarios de terrenos expressos em R$/mz2, estabelecidos pela
prefeitura atraves de pesquisa de mercado, visando a cobranca do Imposto Predial e Territorial
Urbano (IPTU)

- Fator vaga: Unidades com maior nimero de vagas possuem maior valor agregado.
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- Fator andar: Fator que leva em consideragéo a posicao do elemento em relagéo ao
avaliando. No mercado imobiliario unidades mais altas possuem maior procura, ou seja, mais

valorizado.

- Fator padrao construtivo: Relacdo entre os coeficientes do estudo de venda de valores de
edificacbes de imoveis urbanos do IBAPE/ SP do avaliando sobre o elemento comparativo. -

Técnica NBR 12.721/2006 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

Exemplo:

Fator padrdo = padrdo avaliando / padréo elemento )
Padrao do avaliando e padréo dos elementos retirados da tabela de Indices — IUP — IBAPE/SP

2019

Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos indices* Padréao
| BARRACO A partir de 1.1- Padrao Rustico
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1- Padrao Rustico
2.2- Padréo Proletario
2.3- Padrao Econémico
5 CASA A partir de 2.4- Padrao Simples
01/11/2017 2.5- Padrao Médio
2.6 - Padrao Superior
2.7- Padréo Fino
2.8 - Padrao Luxo
3.1- Padrdo Econémico
3.GALPAO A partir de 3.2- Padrao Simples
01/11/2017 3.3- Padrio Médio
3.4- Padrao Superior
4.1- Padrao Simples
4.COBERTURA A partir de 01/11/2017 4.2- Padrao Médio
4.3- Padrao Superior

- Fator idade: Fator de obsolescéncia das edificacGes, leva em consideragéo a idade e o

estado de conservacéo indicados com base no critério de Ross Heidecke ( FOC)
Foc = R+K*( 1-R), onde:

R = Valor residual obtido pela tabela 1 — IBAPE/SP
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LONO SANMCHEZ
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

EVV — Ibape 2011

- Fator Transposicdo: Fator de aspecto qualitativo que compara o indice fiscal do avaliando
em relacdo as amostras. Levando em conta os indices fiscais fornecidos pelo IPTU.

Foram testadas as hipdteses recomendadas pela NBR 14653-2

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
avaliacao I, — e a vida referencial |, — relativa ao padrao dessa construgao.
- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacgao da edificacao, fixando segundo
as faixas especificas no QUADRO A.

- Fator Area: Fator de aspecto quantitativo que compara a area do avaliando em relago as
amostras. Levando em conta que unidades com areas maiores, o valor unitéario tende a cair
em relacdo as unidades com area menores.
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UOMNO SANCHEZ

- Fator foc.: variavel dependente que classifica as construcGes pela vida Util e estado de
conservacao — 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 conservacao.

Foc = R+K*( 1-R), onde:

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 50 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 conservacao da edificagao, fixando segundo
as faixas especificas no QUADRO A.
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V. TABELA DE COEFICIENTES

Validade dos Intervalo de indices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
Grupo i Padrao — - | R (%
[ Minimo Médio ~Ir (anos) -R(%)
; 1.1 - Padrao Rustico 0,091 0,136 0177 5 0%
1.BARRACO A partir de
01/04/2019 | 1.2 — padrdo Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padréio Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20%
2.2 - Padréo Proletério 0,624 0,734 0,844 60 20%
2.3 - Padréo Econémico 0,919 1,070 1,221 70 20%
; 2.4 - Padréo Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
2 CASA A partir de
01/11/2017 | 2 5 - padrao Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%
2.6 - Padréo Supetrior 2,356 2,656 3,008 70 20%
2.7 - Padréo Fino 3331 3,865 4,399 60 20%
2.8 — Padrao Luxo 4,843 60 20%
3.1- Padrao Econémico 0,518 0,609 0,700 60 20%
i} ; 3.2 - Padréo Simples 0,982 1,125 1,268 60 20%
3.GALPAO A partir de P
01/11/2017 | 3.3 padrao Médio 1,368 1,659 1,871 80 20%
3.4 - Padrao Superior 1,872 80 20%
4.1 - Padrio Simples 0,071 0,142 0,213 20 10%
A partir de . . o
4.COBERTURA 0113017 | 42 Padrao Médio 0,229 0,293 0,357 20 10%
4.3 — Padrao Superior 0,333 0,486 0,639 30 10%

- Fator esquina: variavel qualitativa do lote, convencionando 0,8 = imdveis de esquinae 1 =

para meio de quadra.

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

Foram testadas as hipoteses recomendadas pela NBR 14653-2

5. — Determinacao do valor venal

5.1 - Atributos de entrada:

Area privativa: 119m2
Area total; 119m?
NUmero de vagas: 1
Padrdo Construtivo: Residencial Médio
Idade aparente: 10 anos
Vida Gtil: 60 anos

6. — Especificacdo da avaliagéo

6.1 — Grau de fundamentacéo: Grau Il

6.2 — Grau de precisdo: Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau IlI
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7. - Concluséo
7.1 - Concluimos com base fundamentada neste laudo de avaliagéo:

Valor do terreno: R$ 87.000,00
Valor da edificacdo R$ 216.000,00

Valor total R$ 303.000,00
Valor de venda forgada R$ 212.000,00

8. - Anexos

Anexo 01- Tabela de Dados Amostrais;

Anexo 02- Calculos — Homogeneizacdes e Projecoes de Valor;
Anexo 03 — Liquidacdo Forcada

Anexo 04 — Documentacdo Fotogréfica Avaliando

Séo Paulo, 21 de junho de 2024.

< O D

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

TABELA DE DADOS AMOSTRAIS

Critério utlizado: Areaprivativa ( x ) Areatotal () Terreno ()
B Logradoura: Nimero: Complemento: Bairo:  {Guaratba Cidade: {Riode Janeir | k| R
Avenida Nelson Moura Brasil do Amaral 86 E Proximidade do Imovel: 000 {km
Descrigéo: CEP:| 23028-560 Andar:i Nome do Contato: Telgfone Contato: Status:  \Vagas Garagem:
Casa com 2 Quartos 2 banfefos 2 Venda, 121 me por R 259,800 Seu Soho Cansulora |1 @ysesen | Oredo | 2
\° Dormitdrios: Ano Construgdo: Estado Conservagao Imovel:
[ w3 | Bom
Padrdo Accbamerto mdvel: Testada (Frente): Area Terreno em m2):
Area da Edificagéo (em m2): Valor Comprae VendalOferta: NP Banheiros: Data Venda/Oferta: Médio M 0,00 P 14000
12100 [Rs mowow| 2 [ o | Vit freaPriate Aeamom: Ve
Tipo do movel: } CASA RS 271t |m | 12100 oo | 60
Faderegn Logradouro: Nimero: Complemento: Bairro: EGuaraﬁba Cidade:  {Rio de Jangiro EUF:| SE
iAvnida José Moz Fiho 20 B Proximidade do ImGvel: [ - fkm
Descricéo: CEP:| 23028-400 Andar:ﬂ Nome do Contato: Telefone Contato: Status: ~ N°Vagas Garagem:
Casa duplexnovissima na Praia da Brisa (Guaratiba-R) + terreno imenso somente por R$ 285 mil NG INOVEIS | | (21)98397-0333 | Ortedo | 1
\° Dormitdrios: Idade Aparente: Ano Construgdo: Estado Conservagao Imovel:
2 |5 jas [ amw | Bom
Padréo Acabamento Im6vel: Testada (Frente) Area Terreno (em m?):
freada Edficagdo (em m?) ~ Vlor Comprag VendalOferta NP Banhiros: Data Venda/Oferta: _ Medio ’ 00 P __ Loogo
f 100m |RS 28500000 2 oo | Vlor heaComm: — Vialik
Tipodo Imével; E CASA RS 285000 | me o | 60
Fnikrego: Logradouro: Nimero: Complemento: Bairro: EGuaraﬁba Cidade:  {Rio de Jangiro HUF:| R
{Rua Eusebio Paul de Olieia 280 E Proximidade do Imdvel: [ - fkm
Descrigdo: CEP:| 23028-190 Andar:ﬂ Nome do Contato: Telefone Contato: Status: ~ \°Vagas Garagem:
Casa com 3 Quartos e 2 hanheiros a Venda, 150 m? por R$ 290,000 RENATO DOS SNTOS NETO | | (21) 96473-696L | Oteco | 2
N Dormitdrios: Idade Aparente: Ano Construgdo: Estado Conservagao Imovel:
3 ; anos I 2016 E E Bom
Padréo Acabamento Imével: Testada (rente): Area Terreno em m2):
Area da Edificacéio (em m?): Valor Comprae VendalOferta: ~ N°Banheiros: Data Venda/Oferta: Médio , [ 000 P 180,00
15000 |Rs 28000000 2 | toogoos | Valor frea Pivlia Area Comum; Vida Uil
Tipo do mvel: ! CASA (RS 193333 | m? { 15000 L0 60
Endereco Logradouro: Nimero: Complemento: Bairro: EGuarau'ba Cidade: ~{Rio de Janeiro EUF:| RJ
erego: : : - -
iAvnida Nelson Noura rasi do Amaral 0 5 {Proimidade do e }Wﬂ km
Descrigdo: ] 23028-560 Andar| Nome do Contato: Telgfone Contato: Status:  N"Viagas Garagem:
Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 84 m? por R$ 240,000 FORTE INOVEIS CONSULTORA NOBILIRI/ | (21) 2148-9869 | Ofrado | 1
N Dormitdrios: dade Aparente: ~ Ano Construgéo: Estado Conservagao Imdvel:
2 anos I 2023 E E Bom
Padrdo Acabamento Imvel: Testada (Frente): Area Terreno em m2):
Area da Edifcacéio (em m?): Valor Comprae VendalOferta: ~ \Banheiros: Data Venda/Oferta: Medio | :": 000 b 140,00
8400 | [rs 24000000 | 5 T Velor lreaPritica: hrea Comum: Vida Uit
Tipo do mével: l CASh RS g m | 800 | o | 8
—_— Logradouro; Nimero; Complemento Beitro: | Guaratha Cidade: {Rio de Janeir [E] R
erego: = " -
{Rua Oésis 0 - {Proimidade do e [Wﬂ km
Descrigdo: ] 23028-320 Andar| {Nome do Contato Telfone Contato: Status:  NViagas Garagem:
LoteTerreno & Venda por RS 210.000 Marins Imgiels [ 1 euomness | Oferado | 0
N Dormitdrios: dade Aparente: Ano Construgdo: Estado Conservagéo Imdvel:
0 [0 Jans [ o Bom
Padrdo Acabamento Imvel: Testada (Frente): Area Terreno em m2):
Area da Edificacéio (em m?): Velor Comprae VendalOferta: ~ N°Banheiros: Data Venda/Oferta: Medio P 000 | 360,00
T 00 L[S 21000000 0 190602024 Vlorm: ' feaComm: Vil |
Tipodo mvel: | TeRrevomESMLME | RS - m o | )
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UONO SANCHEZ

Amostra 1

Avenida Nelson Moura Brasil do Amaral, 86 - Guaratiba, Rio de Janeiro - RJ
Seu Sonho Consultoria (21) 96468-3429 - Valor R$ 259.800,00

Casa linear com acabamento de alto padréo, 2 quartos sendo 1 suite com varanda, sala ampla, banheiro social, cozinha americana, area de
servico independente e quintal amplo com vagas de garagem.

Atributos de entrada:

Area de construgo estimada: 121m2
Padrdo Construtivo: Residéncial Médio
Idade aparente: 1 anos

Vida util: 60 anos

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guaratiba-zona-oeste-rio-de-janeiro-com-garagem-121m2-venda-RS259800-id-
2617879087/
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Amostra 2

Avenida'José Mariozzi Filho, 230 - Guaratiba, Rio de Janeiro
MG IMOVEIS (21) 98397-0333 - Valor R$ 285.000,00

O primeiro pavimento oferece uma sala com conceito aberto, cozinha americana, um banheiro social, criando um espago acolhedor para
receber amigos e familiares.

No segundo pavimento, uma suite aconchegante, um quarto amplo e um banheiro. Na suite master vocé podera desfrutar do seu fim de tarde
na linda sacada, com vista para a rua. O quintal inclui uma varanda perfeita e uma garagem. Nos fundos, abriga a area de servico e um
terreno de esquina, que complementa essa charmosa casa.

Atributos de entrada:

Area de construco estimada: 100m2
Padrdo Construtivo: Residencial Médio
Idade aparente: 15 anos

Vida dtil: 60 anos

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-garagem-rj-rio-de-janeiro-guaratiba-RS285000/id-20797762/?gal=1
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Amostra 3

/

(
|

Rua Euzebio Paulo de Oliveira, 280 - Guaratiba, Rio de Janeiro - RJ
RENATO DOS SANTOS NETO - (21) 96473-6961 - Valor R$ 290.000,00

Excelente casa na Pria da Brisa Com 3 quards sendo 1 suite, cozinha com armarios planejados, quintal garagem , rua calma e muito
familiar I ACEITA FINANCIAMENTO BANCARIO !!! Venha fazer uma visita !!

Atributos de entrada:

Area de construco estimada: 150m?2
Padrao Construtivo: Residencial Médio
Idade aparente: 35 anos

Vida Gtil: 60 anos

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-guaratiba-zona-oeste-rio-de-janeiro-com-garagem-150m2-venda-RS290000-id-
2701949874/
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Amostra 4

Avenida Nelson Moura Brasil do Amaral - Guaratiba, Rio de Janeiro — RJ
Forte Imoveis Consultoria Imobiliaria Eirelli - (21) 97044-2519 - Valor R$ 240.000,00

Casa Duplex com 2 quartos sendo 2 suites - B. Guaratiba - CG/RJ

Casa Duplex

Em Guaratiba

1° andar: Sala maravilhosa, muito ampla e espacosa, cozinha, lavabo, area de servico.

2° andar: duas suites com espago para closet toda rebaixada no gesso e sacada interligada.

Todo acabamento em perfeito estado, porcelanato.1 vaga de garagem, casas com entrada coletiva de garagem.Aprovagao de crédito em até
48 horas.

Atributos de entrada:

Area de construgo estimada: 84m?2
Padrdo Construtivo: Residencial Médio
Idade aparente: 1 ano

Vida util: 60 anos
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-guaratiba-zona-oeste-rio-de-janeiro-com-garagem-84mz2-venda-RS240000-id-
2666451220/

Amostra 5

Rua Oasis - Guaratiba, Rio de Janeiro — RJ
Martins Imoveis - (21) 96479-3488 - Valor R$ 210.000,00

Vendo Terreno Praia da Brisa
Vendo um terreno murado na praia da brisa. N&o perca essa oportunidade!

Atributos de entrada:

Area de construco estimada: 360m?2
Padrao Construtivo: terreno

Idade aparente: 0 anos

Vida dtil: 60 anos

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guaratiba-zona-oeste-rio-de-janeiro-venda-RS210000-id-2559341113/
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Croqui de localiza¢io das amostras

Pagina 17 de 22



ANEXO 02

CALCULOS - HOMOGENEIZACOES E

PROJECOES DE VALOR

8- TABELA DE HOMOGENIIAC:AO
Grau de Fundamentado GaudePrecisi | WUU _________
Metodologia:
8.2 Metodologia: Evolutivo
Calculo do Coeficiente de Depreciagdo
N Vida (il dade Aparente % Vida Conservacio Tabela Ross-Heidecke k Residual % Coef. Deprec.
1 60,00 100 2% Novo ' 100 1,000 020 1,000
? 60,00 1500 255 Regular 200 0823 020 0,858
3 60,00 3500 58% Regular 200 0523 020 0518
4 60,00 1,00 2% Novo 100 1,000 020 1,000
5 60,00 000 % Nowo 100 1,000 120 1,000
Calculo Custo Construgdo e Valor Terreno
" Valor Vendal Jirea da Edificacio CuB indic  ValorTemeno
Oferta (emm?) (RSim?) (RS)
1 RS 25080000 U0 21120 RSGI9B50T
1 RE 28500000 10000 220120 RS04
3 R$ 290.000,00 150,00 2020 R§ 9340634
4 R$ 240.000,00 8400 20120 RS 168.620,53 R§ 6423342
5 R$ 210.000,00 0,00 220 1386 1000 _RS305086 - R§0M0 090 RS 189.000,00
Homogeneizagio
{ Dados Iniciais el
N Area (m) RS ) I@E: mE o e A FT(6)  FT(r) Homogeneizacdo (RSin)
1 140,00 RS 45704 1000100 1,00¢ 100: 100 0930 100 R% 42505
1 100,00 R§ 50382 100 W‘UUE 1,00¢ 1000 100 0920 10 RS 46361
3 180,00 R§ 518,92 1,00 1‘005 1‘00‘ 1‘00‘ 100 1,000 100 R§ 51892
4 140,00 R 458 81 10 100 00 10 100 0330 ¢ 100 R5 42660
5 360,00 RS 525,00 100 1000 1000 100 100 - 1090 - 100 R§57225
{1)-Fator Frente {4)-Fator Pofdade (5] -Fator Area Wéiadas Amostra: RS 48131
2)-Fator Esquina (5) - Fator Topog (7) - Fator Consist. Valor Minimo (-30%) RS 3361
{3)-Fator Local ValorMximo (+30%) R 6250
Determinagao Valor Terreno
Zona Area (m?) Unit (R$/m2) Fator Frente | Fator Profundidade | Fator Area | Fator Esquina | Fator Topog | Fator Consist. Hm?g;/':z‘;a‘a" Valor (R$)
22 Zona Res. Horiz. Médio 180,00 R$ 481,31 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 R$ 481,31 R$ 86.634,93
Determinacéo Valor Construgao
Vida Util Idade Aparente ~ %Vida Conservagao Tabela Ross-Heidecke k ~ Residual Coef. Deprec. >
60,00 10,00 17% Regular 2,00 0,88 0,20 0,90
Area Privativa CUB (R$/m?) indices-Padréo Coef. Deprec. | Custo (R$/m2) Valor (R$)
119,00 R$ 2.201,20 0,91 0,90 | R$ 1.816,38 R$ 216.149,33
Determinacéo Valor Imével
Valor Terreno ? Valor Edificagdo FCom Adotado
R$ 86.634,93 | R$216.149,33 1,00 R$ 302.784,26
9 - CALCULO VALOR AVALIAGAO:
Fator
Coef. Deprec.: Comercializagéo: Fator de Liquidez (%):
Area do terreno: {18000 Valor m# } RS 48131 1,00 1,00 Valor Terreno: R$ 86.634,93 69,97%
Area da Edificagéo: 119,00 m? Valor mz |rs 181638 | 1,00 | 1,00 Valor Edificacao : _R$  216.149,33
Valor Imével: RS 303.000,00 |
Valor de Liquidez: RS 21200000 Valor Final da Avaliagéo conforme o mercado: ’ R$ 303.000,00
Medio

indice de Liquidez:
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ANEXO 03

LIQUIDACAO FORCADA

VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 303.000,00

Calculo do valor de liquidacdo forcada

Consideragbes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imovel) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)
IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicacdo financ. 12,50% Taxa Selic+2%
Manutencado/administragdo 0,20% a0 més Inflagdo média ao ano 3,93% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 8,25% ao anc
Total 1 0,31% ao més Total 2 0,66% ao més
Despesas totais Totall Total2 = 0,97% fixas+financeiras
e a (deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imdvel de acordo com aregide, o
Prazo de comercializagdo 37 meses .
mercado local e condictes de oferta)
O valor de liquidacdo forcada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 59.9?%| RS 212.000,00
Diagndstico de Mercado
Mive | de Oferta: alto médiofalto médio médio/baixo x |baixo
Mive | de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo baixo b
Absorgdo: rapida naormal/rapida normal normal/ dificil dificil x
Desempenheo do Mercado Atual: [Agquecido normal/aquecido normal normal/ recessivo % |recessivo

CONSIDERACOES:
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ANEXO 04

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

AVALIANDO

Fachada do avaliando | | Fachada do avaliando

Fachada do avaliando | | Identificagdo numérica
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| Placa da rua |

Vista da rua | | Vista da rua |
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Vizinhos | | Vizinhos

Vizinhos
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