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& Santander

Proprietario: Banco Santander (Brasil) S/A Dossié 10286
Tipo de Imdvel: Casa Uso do Imdvel: Residencial
Enderego Completo: QNO 5 Conjunto L - Lote 49 Ne: s/n°
Bairro: Ceilandia Norte Municipio: Brasilia UF: DF CEP: 72251-012
Metodologia - ABNT NBR 14.653: Método Evolutivo Idade Imovel: 15
Metragens
Matricula: 144,00

IPTU/ITR:

Area Terreno Total: |Levantamento
Planialtimétrico:

Empregada na avaliagdo: 144,00
Matricula: 30,54
) ) IPTU:
Area Construida Total
(m2)*: *Somente Planta/Layout:
averbada Contrato:
Empregada na avaliagdo: 30,54

ObservagGes impactantes na avaliagdo

O imdvel é uma casa, com uma area de terreno de 144,00 m? e uma area
construida de 30,54 m?, de acordo com a matricula n2 8.253 do Cartdrio do 6°
Oficio de Registro - DF. A drea utilizada para o calculo foi a drea de terreno de
144,00 m? e area construida de 30,54 m2. O avaliando encontra-se ocupado e
nao foi possivel identificar os principais acabamentos internos do imovel, pois a
vistoria foi realizada de forma externa. O avaliando possui 15 anos e esta
cadastrado pela inscrigdo n2 30330084.

Indicio de contaminagdo ambiental

O imdvel ndo possui indicios de contaminagdo.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: RS 122.000,00 Valor de Liq. Forgada: RS 90.000,00 % Desc: -26,36%
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 117.000,00 Valor de Liqg. Forgada: RS 86.000,00 % Desc: -26,36%
-Construgoes e Benfeitorias Nao - Averbadas
Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Fator Comercializagao (quando aplicavel)
FC

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

-26,36%

Valor de Mercado: JiS PEENOOOOE  Valor de Lig. Forcada: 176.000,00

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada: 24 MESES
VaIidade do Laudo 1 ANO I
Data do laudo: 18/08/2022
Assinatura Avaliador
Data da vistoria: 11/08/2022 ;%MW\%Q"“‘“
Nome Avaliador: Eng.2 Franz Gomez CREA Resp.: 5069767167 ART n9:

Telefone: (11) 2614-0268 Email franz@m2g2patrimonial.com.br
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Resumo da Avaliacao

SOLICITANTE: Banco Santander

Objetivo: Determinagao do Valor de Mercado e Valor de Liquidagao Forgada
Finalidade: Garantia Bancaria

Enderego: QNO 5 Conjunto L - Lote 49

Bairro: Ceilandia Norte

Cidade: Brasilia

UF: DF

Tipo: Casa

Uso: Residencial

Matricula: n° 8.253 do Cartoério do 6° Oficio de Registro - DF
Area de Terreno: 144,00 m?

Area Construida: 30,54 m?

Data-Base: 18 de agosto de 2022

Data da Vistoria: 11 de agosto de 2022

Valor de Mercado: R$ 239.000,00

Valor de Liquidagado Forgada: R$ 176.000,00
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1 - Laudo de Avaliacao Imobiliaria

Prezados,

Em atencado a sua solicitacdo, temos o prazer de apresentar o relatério de avaliagao imobiliaria para
o imovel urbano residencial (casa), localizado na QNO 5 Conjunto L - Lote 49, no bairro Ceilandia
Norte, Municipio de Brasilia / DF, CEP 72251-012, de acordo com a matricula n° 8.253 do Cartorio do
6° Oficio de Registro - DF.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da M2G2 Patrimonial qualificados na atividade de
avaliacao imobiliaria, tendo como base dados obtidos no mercado - de forma direta, através de fontes
indiretas fidedignas e junto a outros profissionais especializados - somados ao nosso conhecimento
na analise e interpretagcéo de tais dados, em concordancia com as normas nacionais de avaliagao de
imoveis.

Agradecemos pela oportunidade de oferecer nossos servigos, colocando-nos a disposicdo para

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

Cordialmente,

&wv%@ww

Eng.° Franz Gomez Eduardo Capitanio Catelan
CREA n° 5069767167 CRECI n° J28635
M2G2 Patrimonial M2G2 Patrimonial



2 - Objetivo

O objetivo deste relatério é apurar o valor de mercado do imével em questdo. Valor de mercado é
definido como a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia e dentro das condi¢ées do mercado vigentes. Para tanto, considera-se
que as partes desejosas de realizar uma transagao possuem conhecimento de mercado, prudéncia e
auséncia de compulsao.

O valor de liquidacao forcada, por sua vez, é o valor pelo qual o imovel seria vendido “imediatamente”,
ou, num prazo bem inferior a média do mercado. S&o os valores apurados em leildes, por exemplo.
A diferenca entre o valor de liquidacao forgada e o valor de mercado € influenciada por fatores como

momento do mercado, atratividade e ocupagao do imével.

3 - Datas

O imével em estudo foi vistoriado no dia 11 de agosto de 2022, por um engenheiro avaliador da M2G2

Patrimonial. Foi realizado uma vistoria externa.

4 - Sobre o Laudo

Esse estudo foi elaborado em acordancia com a proposta de trabalho elaborada pela M2G2 Patrimonial.
Para fundamentacdo e suporte deste estudo, que visa atender ao escopo definido na proposta
supramencionada, a M2G2 Patrimonial valeu-se da analise da documentagéo enviada pelo cliente,
de vistoria in loco realizada no imovel e na regido onde o mesmo encontra-se inserido, pesquisa
de mercado, consulta informal a érgédos publicos e conversas e informagdes obtidas em consultas

realizadas junto ao cliente.



Este relatorio foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sdo amplamente

utilizadas por participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram seguidas as preconizag¢des
estabelecidas pela Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens NBR 14.653 daABNT - Associacao Brasileira

e Normas Técnicas e pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia.

5 - Descricao Geral do Imével
A unidade em estudo € uma casa. Nao ha como identificar os principais acabamentos e informagdes
do imodvel, pois nao foi possivel realizar vistoria interna, o avaliando encontra-se ocupado. A casa

possui idade de 15 anos. O imovel avaliado esta cadastrado pela inscricao n°® 30330084.

6 - Documentacao
Conforme a documentacdo fornecida, o imovel esta registrado no Municipio com as seguintes
caracteristicas:

Enderego Cadastro Matricula

QNO 5 Coni;nto L - Lote 30330084 8.253

7 - Resumo de Areas

Com base nas informag¢des da matricula, o imével possui as seguintes areas:

Area Terreno (m?) Area Averbada (m?)
144,00 30,54

Obs.: para efeito de avaliagdo serdo consideradas: as Area de Terreno de 144,00 m2 e a Area Construida

de 30,54 m?, que sao as unidades adotadas pelo mercado imobiliario.



8 - Fotos do Local

Logradouro - Vizinho da Esquerda Numero da Fachada



QNO 5 Conjunto L Video da Rua e Fachada



9 - Localizagao

A seqguir observa-se a localizagao do imével:

= ~da Coca'cola W
- ELF
: [on) CONJ. E -
Ve anND 7
{
- CONJ. G EQNO 5/7 @
OND 15 CONJ. K
CONJ. E
EQNO 13/15 CONJ. O
6
J. 39 COMJ. | Y
BLC CONJ. E CONJ.J N
EQNO 12/14 CONJ. O
J.ia3 QNO 5 e, S
CONJ. G 5 Z !
g QNo 23 EQNO 4/6 ' o @mbeate;eo Elétrica
=l CONJ. A 5 ETA Rio Descoberto
] : QND 12 aND 13 o
CONJ. 56 CONJ. P &
NJ. 44
COND. 38 CONJ.J CONJ. K Lo
b3 5T.0 CONJ. A CON.J.
CONJ. 18 S AN e O CONJ. E
FONJ.22‘ /i CONJ. K QNO 4 CONJ. D
NJ. A Kaizen - A Casa CONJ.'E QNM 42
da Autopeca ; CONJ.'J
- EQNO 10412 CONJ. 0 : CONJ. ©2
CONJ. J . CONJ. A
CONJ. 56 LR
- CONJ. G CON B EL A
CONJ. K GRG0 CONY. A CONJ. N EONO 2/4 CONJ. B2
CONJ. 72 GO, 38 aND 11 CEF 12 de Ceilandia < CONJ. A2 o &
CONJ. 5 CONJ 8 ety S
NO 1B . CONJ. P
cong 182 S AR e TR [ o | CONJ. F e s

Localizagdo do imovel. Fonte: Google Maps.

Legenda
& pvaliando
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10 - Planejamento Urbano
As principais pegas legais que disciplinam o uso e a ocupagao do solo no lote analisado sao: a Lei
de Parcelamento, Uso e Ocupacéo do Solo (Zoneamento) e a Lei que institui o Plano Diretor do
Municipio. De acordo com essa legislagéo, o imovel esta localizado em uma zona do tipo Zona Urbana
Consolidada 3 (ZUC-3).
Os parametros permitidos na sao:

* C.A. basico=2,0

» Gabarito = 10,50 metros

* Taxa de ocupacgao = 100%

Zoneamento do Distrito Federal: Macrozona
Urbana

Mecrozona Urbane
Lone Urbane Consolidads

ZUC-2

Zoneamento do local. Fonte: Prefeitura Municipal.



11 - Diagndéstico de Mercado

Dentre os principais aspectos pertinentes ao imével em estudo, destacam-se sua localizacao, Ceilandia
€ um bairro de classe média da cidade de Brasilia/DF. O imével analisado encontra-se em uma regiao
caracterizada pela predominancia de imdveis residenciais e comerciais. O zoneamento é classificado
como Zona Zona Urbana Consolidada (ZUC-3).

Ha 3 grandes eixos viarios préximos ao local que além de se destacarem sdo as principais vias de
acesso ao imovel: a 1,0 km da Via 1 Qno 6, a 1,6 km da BR-070 e a 2,1 km da St. 0 Qno 10.

O bairro possui estrutura de agua, esgoto sanitario, energia elétrica, telefone, pavimentagao, esgoto
pluvial, gas encanado e iluminagdo publica. Ha equipamentos de educagado, de saude e alguns
equipamentos de cultura e lazer em um raio aproximado de 1,0 km.

O local esta aproximadamente a 2,0 km da Estgdo de Metré Ceilandia, a 2,5 km da Subestacao
Elétrica ETA Rio Descoberto, a 2,7 km do Centro Universitario IESB e a 39,0 km do centro da cidade.
Ha linhas e pontos de 6nibus proximos ao local do avaliando.

Com relagcao ao cenario do mercado imobiliario acredita-se em uma perspectiva otimista a curto e

médio prazo.
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12 - Avaliacao

As analises de mercado foram elaboradas levando em consideracéo as caracteristicas do imovel em
estudo, sua regido de situagdo e a conjuntura de mercado. Seguindo as praticas para exercicio da
funcao, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a composi¢cao de uma amostra representativa
de dados de mercado e de propriedades com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as
observadas no imével em estudo.

Para tanto, € necessario que tais elementos sigam alguns fatores de equivaléncia, séo eles: Situagao -
onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma localizagao geo e socioeconémica; Tempo - situagéo
na qual sao preferidos os elementos que possuem contemporaneidade com a avaliacido que esta
sendo realizada; e Caracteristicas - onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se buscar
a semelhanga em relagdo ao imovel em estudo quanto a questdes fisicas, disposicdo, adequacéo,

aproveitamento, entre outros.

13 - Metodologia

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsicamente ligados
ao valor final que sera apropriado ao imével, como a finalidade para qual o trabalho foi contratado, a
natureza do imovel em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias levantadas
junto ao mercado. De posse dessas informagdes, a metodologia a ser utilizada sera definida com o
objetivo de retratar de maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem
os valores calculados.

Nesse trabalho, para a definicao dos valores de mercado, optou-se pela utilizagdo do Método Evolutivo,
que consiste na composigao do valor total dos imdveis avaliandos através da conjugacgao de dois
meétodos:

| - O valor dos terrenos, determinados pelo método comparativo direto de dados de mercado;

Il - O valor das edificagdes e benfeitorias, pelo método da quantificagdo de custos.
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14 - Pesquisa

As pesquisas de mercado identificaram varios iméveis semelhantes e relativamente comparaveis na

regiao, em numero suficiente para estabelecer um valor médio por metro quadrado para a area total

de terreno do imovel, conforme relagao abaixo:

Metodologia: Evolutivo

= —— Amostra 1 | Data | ago-2022
Endereco QNQ 5 Conjunto 17
Bairro Ceilandia Norte | Cidade [Brasilia UF | DF
Fonte Enilda Batista Telefone (61) 98101 - 2634
Tipo Lote/Terreno Valor - R$ R$ 140.000,00 Status A venda
[) Topografia Superficie Frentes Mult. o Idade Enquadramento
] Plana Seca Uma b7 0 0
5 AT -2 130,00 5 [Estado Cons. R$ 0,00
= R$ / m2 R$ 1.076,92 o A.C.-m? | 0,00
= |Observagées:
H- Amostra 2 | Data | ago-2022
Endereco QNN 5 Conjunto J - LT 65
Bairro Ceilandia Norte |  Cidade [Brasilia UF | DF
Fonte RO Escritorio Imobiliario Telefone (61) 98497-6843
Tipo Lote/Terreno Valor - R$ R$ 205.000,00 Status A venda
e Topografia Superficie Frentes Mult. o Idade Enquadramento
@ Plana Seca Uma k7 0 0
5 AT -’ 250,00 5 [Estado Cons. R$ 0,00
~ R$ / m2 R$ 820,00 o A.C.-m? | 0,00
Observagoes:
Amostra 3 | Data | ago-2022
Endereco QNO 19 Conjunto 44
Bairro Ceilandia Norte | Cidade  [Brasilia UF | DF
o v Fonte RE/MAX Pater Telefone (61) 99112 - 3515
I Tipo Lote/Terreno Valor - R$ R$ 145.000,00 Status A venda
] 1 o Topografia Superficie Frentes Mult. o Idade Enquadramento
| s Plana Seca Uma ? 0 0
; 5 AT -n? 162,00 5 [Estado Cons. R$ 0,00
- | F R$ /m? RS 895,06 o A.C.-m? | 0,00
'|Observacées:
12/ 22



A Amostra 4 | Data | ago-2022
Endereco CNR 1
Bairro Ceilandia Norte | Cidade  |Brasilia UF | DF
Fonte MC Imoveis Telefone (61) 3373 - 5265
Tipo Lote/Terreno Valor - R$ R$ 160.000,00  [Status A venda
o Topografia Superficie Frentes Mult. - Idade Enquadramento
5 Plana Seca Duas ® 0 0
= AT -m? 144,00 5 [Estado Cons. R$ 0,00
[ R$ /m? R$ 1.111,11 o A.C.-m? | 0,00
Observacgoes:
Amostra 5 | Data | ago -2022
Endereco QNM 26 Conjunto E
Bairro Ceilandia Norte | Cidade  |Brasilia UF | DF
Fonte S Randazzo Imédveis Telefone (61) 98201 - 0913
Tipo Lote/Terreno Valor - R$ R$ 195.000,00 [Status A venda
H"!I"“HI!' 7 o Topografia Superficie Frentes Mult. o Idade Enquadramento
& Plana Seca Uma ? 0 0
s AT -2 250,00 & [Estado Cons. R$ 0,00
[ Valor - R$ R$ 780,00 o A.C.-m? | 0,00
Observagoes:
13/ 22



Mapa de localizagdo dos elementos. Fonte: Google Earth.

15 - Avaliacao do Valor do Imével - Método Comparativo Direto

Para cada um dos imdveis em oferta aproveitados como comparaveis nesse trabalho foram utilizados

fatores de homogeneizagao de modo a equalizar as diferengas observadas. Para a homogeneizagéo
dos valores unitarios utilizamos os seguintes fatores:
Fator Oferta

Representa o desconto referente a elasticidade dos negdcios superestimados. Adotou-se um desagio

de 10% no valor das ofertas, conforme a atual situacdo de mercado imobilidrio e aspectos observados

no diagnostico de mercado.
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Fator Area

Descreve o indice obtido através da expressao exponencial em relagdo a diferenga entre area do
elemento comparativo e a area do avaliando, de acordo com Abunahman (2008), conforme a seguinte

equacao:

(Area do elemento comparativo/Area do avaliando)"
Onde o expoente (n) sera igual a 0,25, se a diferenga entre a area do elemento comparativo e a area
do avaliando for menor que 30%, ou (n) sera igual 0,125, se a diferenga entre a area do elemento
comparativo e a area do avaliando for maior que 30%.
Fator Frente
Este fator é utilizado para retirar as vantagens ou desvantagens de um lote com relagéo a outro
possuidor de uma frente de referéncia. Aceita-se que os iméveis de maiores frente sejam mais

valorizados.

Fator Topografia

Este fator é utilizado quando o perfil topografico dos imoveis difere da situagdo paradigma de um

terreno plano.

Fator Local

Reflete a transposicado do valor dos elementos de pesquisa em funcao de sua localidade, tendo como
limitagao possiveis discrepancias, submetidas aos valores contidos entre 0,5 (metade) e 2,0 (dobro)

do indice que represente o local do imével avaliando.

Fator Zoneamento
Reflete a transposicdo do valor dos elementos de pesquisa em fungdo do seu zoneamento e os

coeficientes de aproveitamento impostos pela legislagao municipal.
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16 - Tratamento de Fatores (Homogeneizacao)

VALOR DE FATOR VALOR CONST. VALOR TERRENO AREA VALOR UNITARIO FATOR FATOR FATOR FATOR FATOR FATOR V. U. HOMOG. VALOR UNITARIO
VENDA (R$) OFERTA (GH) (R$) TERRENO (M?) (R$/M?) AREA TOPOGRAFIA FRENTE SUPERF. LOCAL HOMOGENEIZAGAO (R$/M?) SANEADO (R$/M?)
1 140.000,00 0,90 0,00 126.000,00 130,00 969,23 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 940,15 940,15
2 205.000,00 0,90 0,00 184.500,00 250,00 738,00 1,07 1,00 1,00 1,00 1,00 1,07 789,66 789,66
3 145.000,00 0,90 0,00 130.500,00 162,00 805,56 1,03 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03 829,72 829,72
4 160.000,00 0,90 0,00 144.000,00 144,00 1.000,00 1,00 1,00 0,91 1,00 1,00 0,91 910,00 910,00
5 195.000,00 0,90 0,00 175.500,00 250,00 702,00 1,07 1,00 1,00 1,00 1,00 1,07 751,14 751,14
Média = 844,14 844,14
HOMOGENEIZAGCAO
Limite superior (+30%): 1.097,38
Limite Inferior (-30%): 590,89
Intervalo Proposto 30%
Numero de elementos 5
Unitario médio homogeneizado (R$/m?) 844,14
SANEAMENTO
Limite superior: 905,08
Limite inferior: 783,20
Amplitude do intervalo de confianga: 13,47%
Desvio Padréo: 79,66
Distr. "t" Student: 1,53
Coeficiente (Desvio/Méd): 9,44%
Numero de elementos apds saneamento: 5
Unitario Médio Saneado (R$/m?): 844,14

A média aritmética dos precgos tratados por m? de area construida dos 05 elementos de referéncia
homogeneizados e saneados em oferta, resulta enR$ 844,14 / m2.
Portanto, o resultado sera:

Valor de Mercado
Arredondado (R$)

Area Terreno (m?) Pregco Médio Tratado (R$/m?) Valor de Mercado (R$)

144,00 844,14 121.556,16 122.000,00
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17 - Graus de Fundamentacao e Precisao

O presente trabalho é classificado com Grau Il quanto a fundamentacao e Grau Il quanto a preciséo,
conforme os critérios estabelecidos na NBR 14.653-2 para os itens individuais que compdem o método

comparativo direto de dados de mercado por tratamentos de fatores para o imével.

Intervalo de confiabilidade: 13,47%

Grau de precisao atingido: Grau |l

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da

< 9 < 0, < [
estimativa de tendencia central <30 % <40 % <50 %

Grau de precisao nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores. Fonte: NBR 14.653-2.

I D .
tem escrigao i I | Pontos
Caracterizagao do imovel Completa quanto a todos Completa quanto aos Adogéo de situagao
1 g . fatores utilizados no . 1

avaliando os fatores analisados paradigma

tratamento

Quantidade minima de dados de
2 . L 12 5 3 2
mercado, efetivamente utilizados

Apresentacao de Apresentacao de

informacodes relativas a - informacgodes relativas
Apresentacgéo de

. ~ todas as caracteristicas . - . a todas as
Identificacdo dos dados de . informacdes relativas a i
3 dos dados analisadas, L caracteristicas dos 3
mercado L todas as caracteristicas
com foto e caracteristicas ) dados
dos dados analisadas
observadas pelo autor do correspondentes aos
laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de ajuste
4 para cada fator e para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a2,50 3
de fatores
Laudo enquadrado no Grau 9

Grau de fundamentagao no caso de utilizacdo do tratamento por fatores. Fonte: NBR 14.653-2.

Graus 11 Il I
Pontos minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no grau Itens 2 e 4 no minimo -
L . . Todos, no minimo no
Itens obrigatorios [ll, com os demais no grau Il e os demais rau |
no minimo no grau |l no minimo no grau | 9

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéao na utilizagdo de tratamento por fatores. Fonte: NBR 14.653-2.
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18 - Graficos

Analise de Residuos

Amostra Unitario (R$/m?) Residuo
ID Observado Estimado Absoluto Relativo
1 969,23 844,14 125,09 -13%
2 738,00 844,14 106,14 14%
3 805,56 844,14 38,58 5%
4 1.000,00 844,14 155,86 -16%
5 702,00 844,14 142,14 20%
Média de Residuos Relativos
Grafico - Residuos Relativos
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Grafico - Predicao do Modelo
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18/ 22



19 - Avaliacao da Edificacao e Benfeitoria

Os valores das edificagdes e benfeitorias foram determinados pelo método do custo de reposigao,
com valores finais resultantes da multiplicagcado das quantidades de materiais empregados pelos seus
respectivos pregos unitarios, obtidos em publicagdes especializadas.

Para a obtencéo do valor atual, foram aplicados, sobre o valor de reposicao, coeficientes de depreciagao
estabelecidos com base na idade aparente dos bens, seu estado de conservacgao e vida util, calculado
pelo método de Ross-Heidecke.

O valor da edificagao e benfeitoria € expresso pela equagéo:

Vb = CUB x Pc x Ac x Foc

Onde:

cuB

Custo Unitario Basico da Construcdo Civil no Estado, calculado e divulgado mensalmente pelo
Sindicato da Industria da Construcao Civil do Estado - Sinduscon.

Pc

indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em apreco.

Ac

Area construida da edificagdo em apreco.

Foc

Fator de adequacéao ao obsoletismo e estado de conservacao, sendo determinado pela equacao:
Foc=R+Kx(1-R)

R - Valor residual correspondente ao padrao da edificacédo, expresso em porcentagem do valor de
reprodugao.

K - Coeficiente de Ross-Heidecke.

Portanto, o resultado do valor da edificagao sera:
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Edificacao Avaliando

Valor do Avaliando

CUB (R$) 1.857,90 Foc=R+Kx(1-R) Vb = CUB x Pc x Ac x Foc
Pc 2,355 Foc=0,2+0,848 x (1-0,2) Vb = 1857,9 x 2,355 x 30,54 x 0,8784
Ac 30,54 Foc = 0,8784 Vb = 117.372,22
Foc 0,8784 Valor da Edificagao
R 20% RS 117.00000
K 0,8480 1,00
dade Aparente| 15
Est. De Cons. (c) Regular R$ 239.000,00

20 - Graus de Fundamentacao da Edificacao

Item Descrigao GBIl
11 ] I Pontos
Pela utilizagdo de
~ Pela utilizagéo de custo | custo unitario basico
. . Pela elaboracéao de A .
Estimativa do custo L unitario basico para para projeto
1 . orgamento, no minimo . . . 2
direto s projeto semelhante ao | diferente do projeto
sintético . ~ ~
projeto padréo padrdo, com os
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por
levantamento do custo ,
= Calculada por métodos
de recuperacao do .

bem, para deixa-o no técnicos consagrados,

3 Depreciacao fisica ’ considerando-se idade, Arbitrada 2
estado de novo -
ou vida util e estado de
Casos de bens novos conservagao
ou projetos hipotéticos
Laudo enquadrado no Grau Il 6

Graus

Pontos minimos

Itens obrigatérios

1, com os demals
no minimo no grau

1 e 2, no minimo no

todos, no minimo no

" grau Il grau |
- Grau
item Descrigao n I I Pontos
Grau Il de Grau Il de Grau | de
. . ~ ~ fundamentagao no
Estimativa do fundamentacéo no fundamentacao no X
1 i . ; . método 2
valor do terreno método comparativo meétodo comparativo .
: . . . comparativo ou no
ou no involutivo ou no involutivo ) .
involutivo
Grau Il de Grau | de
. . Grau lll de ~ ~
Estimativa dos ~ fundamentag&o no fundamentagdo no
fundamentacao no ) .
2 custos de . método da método da 2
. método da . e~
reedigao e quantificagéo do quantificagéo do
quantificagéo do custo
custo custo
3 Fator de Inferido em mercado Justificado Arbitrado 2
comercializacao semelhante
Laudo enquadrado no Grau Il 6
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Graus 1 Il |

Pontos minimos 8 5 3
1e2,como3no . -
s . 1e2,nominimono | Todos, no minimo no
Itens obrigatérios minimo no
grau ll grau |
grau Il

21 - Resumo de Valores

Ap0s o estudo do valor dos terrenos e das edificagdes, obteve-se os seguintes resultados conclusivos:

Valor do Terreno (R$) Valor da Edificagao (R$) Fator de Comercializagdo Valor Total (R$)

122.000,00 117.000,00 1,00 239.000,00

VALOR FINAL

R$ 239.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragodes:

Despesas fixas: (sobre o %
0

valor do imodvel) Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU - 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financ. 15,75% Taxa Selic+2%
Manuten¢do/administracdo 0,60% ao més Inflagdo média ao ano 10,07% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,25% ao més Custo financeiro 5,16% ao ano

Total 1 0,87% ao més Total 2 0,42% ao més

Despesas totais 1,29% fixas + financeiras

Prazo de comercializagdo 24 meses

O valor de liquidagao forcada serd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 73,64%| R$ 176.000,00
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22 - Encerramento e Conclusao Final de Valor

Considerando todas as analises efetuadas, baseadas nas caracteristicas fisicas do imodvel e as
tendéncias e praticas do mercado imobiliario no qual se insere o imovel, e os riscos apresentados,

concluimos.

Em 18 de agosto de 2022.

O valor de mercado do imével por nés avaliado na data-base é de:

R$ 239.000,00 (duzentos e trinta e nove mil reais).

O valor de liquidacao forgada do imével por nés avaliado na data-base é de:

R$ 176.000,00 (cento e setenta e seis mil reais).

Certificamos que os fatos, valores e premissas contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos
e que esta avaliagao foi elaborada segundo as normas da ABNT - Associagao Brasileira de Normas

Técnicas e os preceitos do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Atenciosamente,

Cordialmente,

&wv%@ww

Eng.° Franz Gomez Eduardo Capitanio Catelan
CREA n° 5069767167 CRECI n° J28635
M2G2 Patrimonial M2G2 Patrimonial
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