& Santander P/Uﬂ/m/ﬂ,ﬂ 12198

Proprietdrio: Banco Santander (Brasil) S.A Data-Base: 07/10/2019
Tipo de Imdvel: Lote/Terreno Uso do Imodvel: Industrial
Enderego Completo: Estrada dos Palmares Ne: s/n2
Bairro: Freguesia de Santa Cruz  Municipio: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 23078-002
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Colmparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imovel: -
Grau de Fundamentag¢do - ABNT NBR 14653: 1l Grau de Precisdo - ABNT NBR 14653: 1
Metragens
Matricula: 265.932,17
Certiddo Cadastrais: 265.932,00
Area Terreno Total: Leva.nta |.'nelnt(? 265.817,64

Planialtimétrico:

E

a:;’?:gf;:a na 250.501,61

Matricula: -

IPTU: -

Area Construida Total
(m?)*: *Somente
averbada Contrato: -

Planta/Layout: -

Empregada na
avaliacdo:

Observagdes impactantes na avaliagdo

Amatricula doimdvel referencia uma drea de terreno de 265.932,17 m?2. Para fins de
calculos foi adotada a area de terreno extraida do levantamento planialtimétrico
fornecido pelo cliente, qual seja 265.817,64 m?, subtraida a area do viario existente
(15.316,03 m?), totalizando 250.501,61 m?2. Recomenda-se a averbag&o do referido
documento na matricula. Recomenda-se a apresentacdo de diagndstico ambiental. Por
tratar-se de gleba, a municipalidade ndo nos forneceu o mapa de quadra e lote. Devido a
questdes de periculosidade apontadas pela vigilancia do Banco Santander (area de
milicia), que acompanhou a vistoria externa, ndo nos foi autorizado vistoriar o imével
internamente.

Indicio de contaminag¢do ambiental

N3o observado indicios de contaminagdo no entorno.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valorde Mercado: RS 19.114.000,00 Valorde Liq. Forcada: RS 11.032.000,00 % Desc: -42,28%
-Construgdes e Benfeitorias Averbadas

Valor de Mercado: Valorde Liq. For¢ada: % Desc:
-Construgdes e Benfeitorias Nao - Averbadas

Valor de Mercado: Valorde Liq. For¢ada: % Desc:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construcdes Averbadas

alor de Mercado: Y 19.114.000,00 Valor de Lig. Forcada: RS 11.032.000,00 % Desc: -42,28%

Prazo de comercializacdo Liquidagdo Forcada 54

Validade do laudo: 07/10/2020 "n/,

Data avaliagdo: 07/10/2019 Assinatura Avaliador %m e
Data da vistoria: 30/09/2019

Nome Avaliador: Marcos Mansour Chebib Awad CREA Resp.: 506226509-6  ART n2:

Telefone: (11) 2387-3610 Email marcos.mansour@validarengenharia.com.b
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LAUDO DE AVALIAGCAO PARA VALOR DE COMPRA/VENDA E LIQUIDACAO FORCADA DE
IMOVEL LOCALIZADO NA ESTRADA DOS PALMARES, S/N°, TERRENO NACIONAL
INTERIOR, FREGUESIA DE SANTA CRUZ, R10 DE JANEIRO/RJ] - DOSSIE 12198

De acordo com a solicitacao do Banco Santander (Brasil) S.A., a Validar
Engenharia de Avaliagoes LTDA tem o prazer de apresentar o laudo de
avaliacao para determinacao de valor de mercado para compra/venda e
liquidacao forcada do imédvel referenciado.

Este Laudo de Avaliagcao foi desenvolvido com base nas técnicas da Engenharia
de Avaliacoes e fundamentado nos dados disponiveis informados no contato com
corretores e profissionais especializados no mercado imobiliario local.

O resultado desta avaliacdao esta fundamentado no fato de que nao existem
restricoes quanto a comercializacdo das propriedades, ou seja, parte-se do
principio de que nao ha dividas nem matriculas com impedimentos juridicos,
irregularidades tributarias, entre outros.

Somos gratos pela oportunidade de prestar nossos servicos na area da
Engenharia de Avaliacdes e nos colocamos a inteira disposicdo de V.Sas. para
quaisquer esclarecimentos que por ventura possam surgir.

Atenciosamente,
Eng© Marcos Mansour Chebib Awad
CREA n© 5062265096
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Empresa: Validar Engenharia de AvaliacGes Ltda.

Solicitante: Banco Santander (Brasil) S.A.

Referéncia: Laudo de Avaliagdo para compra/venda e liquidacao forcada de terreno

Data da Vistoria: 30/09/2019 (Vistoria externa)

Dados Gerais do Imével Avaliando:

Endereco: Estrada dos Palmares,
s/n°  terreno  Nacional Interior,
Freguesia de Santa Cruz, Rio de
Janeiro/RJ

Bairro: Freguesia de Santa Cruz

Municipio: Rio de Janeiro

Estado: RJ

Area Terreno (m2)? ‘

250.501,61 m2

Area Equivalente (m?)
224.990,82 m?

|

Metodologia: Método comparativo direto de dados de mercado com base no
tratamento por fatores

Resultado da Avaliacdo do imovel

Valor de Mercado para Venda
R$ 19.114.000,00

Valor de Liquidagéo Forcada
R$ 11.032.000,00

Grau de Fundamentacao Grau de Precisao

Grau ll Grau ll

Data Base: 07 de Outubro de 2019

0OBS.: A MATRICULA DO IMOVEL REFERENCIA AREA DE TERRENO DE 265.932,17 M2. PARA FINS DE CALCULO FOI ADOTADA A
AREA DE TERRENO EXTRAfDA DO LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO FORNECIDO PELO CLIENTE, QUAL SEJA 265.817,64 M2,
SUBTRAIDA A AREA DO VIARIO EXISTENTE (15.316,03 M2), TOTALIZANDO 250.501,61 M2,

1 Area de terreno conforme levantamento planialtimétrico fornecido pelo cliente (extraida a area de 15.316,03 m?
referente ao viario existente)
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1. OBJETIVO

Em atencao a solicitagcdao do Banco Santander (Brasil) S.A., este laudo
de avaliagdao para o valor de mercado para compra/venda e
liquidacao forcada de imédvel localizado na Estrada dos Palmares, s/n©,
terreno Nacional Interior, Freguesia de Santa Cruz, Rio de Janeiro/RJ], o
qual é constituido por terreno com area de 250.501,61 m2 (conforme
levantamento planialtimétrico fornecido pelo cliente, extraida a area de
15.316,03 m?2 referente ao viario existente).

2. LOCALIZAGAO
» Sijtuacgao

O imdvel em estudo estd localizado na Estrada dos Palmares, s/n°,
terreno Nacional Interior, Freguesia de Santa Cruz, Rio de Janeiro/R].
Como principais pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade
em estudo dista aproximadamente:

400,00 m da Avenida Brasil (BR-101);

e 3,0 km da Rodovia Rio Santos;

e 5,2 km do Estrada Rio Sao Paulo (BR-465);
e 47,0 km do Aeroporto Rio Galeao; e

e 50,0 km do Centro do Rio de Janeiro.
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Mapa de Localizacao da Propriedade em Estudo:
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Fonte: Google maps

Ocupacao Circunvizinha

A regidao é formada predominantemente por imdveis residenciais de
baixo a médio padrao construtivo, além de imodveis industriais e
comerciais de médio padrao construtivo.

A regiao possui como principais vias de acesso a Avenida Brasil (BR-
101), Estrada Rio Sao Paulo, além da Rodovia Rio Santos.

Transportes

A localizagdao do imével é favorecida pela proximidade de diversas
Avenidas e Rodovias, que conectam a regiao a diversos bairros da
cidade do Rio de Janeiro, via transporte privado (automoveis em geral).

Melhoramentos Publicos

A regido é dotada de energia elétrica, ruas pavimentadas, transporte
coletivo, rede de telefonia, coleta de residuos soélidos, rede de
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distribuicdo de &gua, comunicagcao, esgotamento sanitario, aguas
pluviais, servicos postais, limpeza e conservacao viaria.

A Estrada dos Palmares, no trecho do imdvel em estudo, € uma via de
sentido duplo, sem demarcagao. A via ndao apresenta pavimentacao em
asfalto, tdo quanto guias, sarjetas, calcadas e drenagem de aguas
pluviais.

Vista da Estrada dos Palmares no trecho do imodvel avaliando

“

Fonte: Arquivo proprio.
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3. ZONEAMENTO
Legislacao Municipal

A legislagdo que dispde sobre a Politica Urbana e Ambiental do
Municipio, institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
Sustentavel do Municipio do Rio de Janeiro e da outras providéncias é
determinada pela Lei n.© 111/2011.

O Imovel ora avaliado se encontra em Macrozona de Ocupacao
Assistida regiao onde o zoneamento e as regulamentacdes de uso e
ocupacao do solo estao sujeitos as determinacdes do Decreto Municipal
n°® 322/76, sendo assim, de acordo com a referida legislagao, o imovel
avaliando esta situado em Zona Industrial 1.

Localizagcdao do imdvel em estudo ao mapa de zoneamento.

mat-24.926

R

. Google Earth

pa de zoneamento do Rio de Janeiro/RJ.

Elaborado pelo autor de acordo com o ma
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Macrozona de indice de Aproveitamento
Bairros Observagdes
Ocupagédo de Terreno

I. ASSISTIDA Padre Miguel 3,5
Bangu 3,5
Senador Camara 35
Gericind 35
Campo Grande Mantidos os indices da LC

72/2004

Santissimo
Senador Vasconcelos Mantidos os indices da LC
Inhoaiba 72/2004
Cosmos
Paciéncia 20
Santa Cruz 20 I
Sepetiba

15

Os indices definidos neste Anexo VIl indicam o limite maximo, por baixo, de aproveitamento de terreno
sem aplicacédo de outorga onerosa, obedecidos os indices e parametros mais restritivos estabelecidos na

legislag@o urbanistica em vigor, de acordo com o § 4° do art. 38 desta Lei Complementar.

Para todas as Areas de Preservacdo Ambiental (APAs) e Areas de Protecdo do Ambiente Cultural (APAC)
prevalecem os indices estabelecidos nas legislacfes especificas.

Fonte: Elaborado pelo autor de acordo com o mapa de zoneamento do Rio de Janeiro/RJ.

Usos permitidos: Residencial Unifamiliar, Bifamiliar e Multifamiliar;
Edificacdes ndo residenciais constituidas por uma unidade autonéma;
Edificacao de uso exclusivo; Edificacdo ou telheiro nos fundos de
edificacdao existente, com acessos independentes; Edificacao nao
residencial com lojas em até dois pavimentos; Edificacdo nao
residencial ou mista com lojas no primeiro pavimento e/ou unidades
residenciais e/ou salas nos demais, em imovel preservado ou tombado
em até quatro pavimentos.

Obs.: Destaca-se que a referida legislagao nao define a taxa de
ocupacdao do imovel ora avaliado. Recomenda-se a apresentacdo de
certidao de uso e ocupacao do solo para afericao dos usos permitidos e
parametros urbanisticos retro descritos.
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4. DESCRICAO DA PROPRIEDADE
Area do terreno: 250.501,61 m2 (conforme levantamento
planialtimétrico fornecido pelo cliente, extraida a area de 15.316,03 m?2
referente ao viario existente).

Formato: Irregular;

Topografia: Terreno plano / praticamente plano (conforme estimativas
realizadas através do Google Earth Pro).

Levantamento planialtimétrico fornecido pelo cliente

e L e ST e S 154

-
S

Fonte: Levantamento planialtimétrico fornecido pelo cliente.
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mat-24.926

Obs.: Para fins de calculos foi adotada a area de terreno extraida do
levantamento planialtimétrico fornecido pelo cliente, qual seja 265.817,64

m2, subtraida a area do viario existente (15.316,03 m?2), totalizando
250.501,61 m?2,
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Possiveis areas com restricoes

Ressaltamos que por meio de estimativas realizadas no Google Earth
Pro, foram estimadas possiveis areas com restricoes ambientais
inseridas no perimetro do imovel avaliando, no total de 35.270,00 m?2,
referente ao recuo das margens do corrego? (30,00 m de cada lado),
conforme pode ser observado a seguir:

Possiveis areas com

Fator de Area Equivalente

Terreno Area (m?) Equivaléncia (m2)

Area sem 215.231,61 215.231,61

restricoes
Area com
restrigoes

Total area equivalente 224.990,82

35.270,00 9.759,20

?Lei Federal 12.651/2012

80 fator de equivaléncia de 0,2767 utilizado foi apresentado durante as aulas de Avaliagdes de Glebas
Urbanizaveis realizadas no IBAPE/SP pelo Professor Engenheiro Marcos Mansour (conforme estudo
desenvolvido pelo mesmo).
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Fatores de equivaléncia

Area sem restricdes (m?)
Area com restricoes (m?2)

Neste sentido, para se obter maior precisao do aproveitamento do
imoével (e consequentemente de seu valor), recomenda-se a
realizacao de um Diagndstico Ambiental, cujo principal produto
é o Mapa de Viabilidade Ambiental que aponta as areas
passiveis de ocupacao e as de restricao ambiental.

Tal diagndstico ambiental elaborado por profissional com atribuicdes
especificas sobre o assunto, levard em conta as legislacdes ambientais
incidentes.

No Novo Cédigo Florestal Brasileiro, Lei Federal 12.651/2012,
encontram-se as definicdes vigentes acerca das chamadas Areas de
Preservacao Permanente (APP).

A seguir, mostra-se algumas das restricoes de ocupacdo de uma area
no que diz respeito a ocupacdo das APPs:

Art. 40 (...)
I - as faixas marginais de qualquer curso d’agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular, em largura
minima de:

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez)
metros de largura;

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinquenta) metros de largura;

c) 100 (cem) metros, para os cursos d’agua que tenham de 50 (cinquenta) a
200 (duzentos) metros de largura;

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’agua que tenham de 200
(duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura;

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d'dagua que tenham largura
superior a 600 (seiscentos) metros;

II - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura
minima de:

a) (...)

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45°, equivalente a
100% (cem por cento) na linha de maior declive;

VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, (...)
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X - as areas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer
gue seja a vegetagao;

XI - em veredas, a faixa marginal, em projecdo horizontal, com largura
minima de 50 (cinquenta) metros, a partir do espago permanentemente
brejoso e encharcado.

§ lo. N3o serd exigida Area de Preservacdo Permanente no entorno de
reservatorios artificiais de agua que ndo decorram de barramento ou
represamento de cursos d’agua naturais.

Além do Novo Cddigo Florestal Brasileiro, para terrenos inseridos na
regiao do Bioma da Mata Atlantica, a Lei Federal 11.428 (2006)
também deve ser considerada no diagndstico ambiental, uma vez que
estabelece regras e restricoes a ocupagao urbana nas areas onde
existem remanescentes de Mata Atlantica.

Seu artigo 12° indica que os “novos empreendimentos que impliquem o
corte ou a supressao de vegetaciao do Bioma Mata Atlantica
deverdao ser implantados preferencialmente em dreas ja
substancialmente alteradas ou degradadas”, sendo que todo e qualquer
corte ou supressao de vegetacdo em estagio médio ou avangado que
contenha espécimes nativas desse bioma deverd ser compensado
ambientalmente. A forma como deve ser esta compensagao € a que se
segue, seguindo trecho da mesma Lei:

(...) na forma da destinagdo de area equivalente a extensdo da area desmatada, com
as mesmas caracteristicas ecoldgicas, na mesma bacia hidrografica, sempre que
possivel na mesma micro bacia hidrografica, e, nos casos previstos nos arts. 30 e 31,
ambos desta Lei, em areas localizadas no mesmo Municipio ou regidao metropolitana.

Em resumo, para as areas inseridas em perimetro urbano antes
da data de vigéncia da lei da Mata Atlantica (2006), como é
conhecida, para fins de loteamento ou edificagdo, dependendo de
aprovacao do orgdo estadual competente, fica autorizada a supressao
de:

e 100% de vegetacao em estagio inicial de desenvolvimento;

e até 30% da area de vegetacao em estado médio de
desenvolvimento;

o até 50% da d&rea de vegetacdo secundaria em estagio
avancado de desenvolvimento.
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E para as areas inseridas em perimetro urbano apoés a data de
vigéncia da lei (2006) fica autorizada a supressao de:

e 100% de vegetacdo em estagio inicial de desenvolvimento;

e B50% da 4drea de vegetacio em estagio médio de
desenvolvimento;

e Vegetacdo em estagio avancado de desenvolvimento &
proibida.

Concluindo, por todas especificidades observadas nas
legislacbes ambientais, é de suma importancia a apresentacao
do diagnéstico ambiental do imoével objeto de avaliagcdao para
que se possa precisar o aproveitamento e consequentemente
seu valor de mercado.
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5. DOCUMENTACOES

Matricula n° 24.926 do 4° Oficio de Registro de Iméveis do Rio
de Janeiro/RJ - O referido documento refere-se ao imovel localizado
na Estrada dos Palmares, s/n°, terreno Nacional Interior, Freguesia de
Santa Cruz, Rio de Janeiro/R], com area de terreno de 265.932,17 m?2,
datado em 01/11/2018;

Certidao de Elementos Cadastrais inscricao n° 3185576-0 -
Segundo o referido documento, o imodvel localizado na Estrada dos
Palmares, s/n°, terreno Nacional Interior, Freguesia de Santa Cruz, Rio
de Janeiro/RJ], possui area de 265.932,00 m2 de terreno, datada em
19/09/2018.

Levantamento Planialtimétrico - O referido documento explicita a
Area remanescente A (201.316,03 m2), B (48.941,10 m2) e area do
viario existente (15.316,03 m?2) totalizando 265.817,64 m?2, situado na
Estrada dos Palmares, Freguesia de Santa Cruz, Rio Janeiro/RJ.

Item | Area de Terreno (m?2) \
Matricula 265.932,17
Certidao de Elementos Cadastrais 265.932,00
Levantamento Planialtimétrico 265.817,64
Area Adotada para fins de calculo
(Levantamento Planialtimétrico 250.501,61
subtraida a area do viario existente)

Obs.: Para fins de calculos foi adotada a area de terreno
extraida do Ilevantamento planialtimétrico fornecido pelo
cliente, qual seja 265.817,64 m2, subtraida a area do viario
existente (15.316,03 m?2), totalizando 250.501,61 m?2.
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Este laudo foi desenvolvido de acordo com as seguintes ressalvas e
condicoes:

O resultado desta avaliacao fundamenta-se no fato de que nao
existem restricoes quanto a comercializacdo da propriedade, ou
seja, nao existem dividas nem matriculas com impedimentos
juridicos, irregularidades tributarias, entre outros;

= Nao faz parte do escopo do presente trabalho a verificacao da
efetiva propriedade do imdével,

= Estudos e laudos ambientais e de contaminagao do solo nao
fazem parte do escopo deste trabalho;

= A pesquisa de mercado utilizada neste laudo foi elaborada com
base em contatos realizados verbalmente, ou por escrito, com
as fontes mencionadas na planilha de elementos,

= O laudo parte de informacdes médias de mercado, ndo sendo
utilizadas ou inferidas percepcoes individuais de determinados
interessados na aquisicido do Imdvel, o que pode alterar
significativamente o valor do imoével, de acordo com os
interesses e sinergias do adquirente em potencial.

= Conforme acordado com o Banco Santander, para a
elaboracao desse laudo de avaliacao, nao foi realizada
vistoria interna do imdével em analise4, nesse sentido, o
trabalho esta fundamento em situacdao paradigma
(hipotética) conforme previsto na NBR 14653-2:2011. A
definicao da situacao paradigma utilizada nesse trabalho
foi baseada na verificacdo de imagens via satélite e
documentacoes fornecidas.

= Por todas especificidades observadas nas legislacoes
ambientais, é de suma importancia a apresentacao do
diagnodstico ambiental, cujo produto é o mapa de
viabilidade ambiental, para determinacao da area passivel
de ocupacao antrépica;

= Destaca-se que a legislacao urbanistica do Rio de Janeiro
nao define a taxa de ocupacao do imoével ora avaliado.
Recomenda-se a apresentaciao de certidao de uso e

4 Devido a questBes de periculosidade apontadas pela vigilancia do Banco Santander, que
acompanhou a vistoria externa, ndo nos foi autorizado vistoriar o imével internamente.
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ocupacao do solo para afericao dos usos permitidos e
parametros urbanisticos retro descritos.

= Para fins de calculos foi adotada a area de terreno
extraida do levantamento planialtimétrico fornecido pelo
cliente, qual seja 265.817,64 m2, subtraida a area do
viario existente (15.316,03 m?2), totalizando 250.501,61
m2,
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio da Cidade do Rio de Janeiro, localiza-se no Sudeste do Pais
e tem o maior destino turistico internacional do Brasil, da América
Latina e de todo o Hemisfério Sul. De acordo com os dados do IBGE
(2018) o Rio de Janeiro possui area de 1.148,00 km2 com populagdo
de 6.688.927 habitantes.

O imovel objeto do presente estudo fica na Estrada dos Palmares a
400,00 m da Avenida Brasil um dos principais acessos a Cidade do
Rio de Janeiro, na Freguesia de Santa Cruz.

A regido é formada predominantemente por imoéveis residenciais de
baixo a médio padrdo construtivo, além de imédveis industriais e
comerciais de médio padrdo construtivo.

O fator zoneamento e o fator transposicao foram inferidos no universo
amostral que subsidiou o cédlculo da presente avaliacao. Ou seja, foram
calculadas médias dos valores homogeneizados, sem considerar tais
fatores. O quociente entre tais dividendos, analisados individualmente,
sao os respectivos fatores.

De acordo com as pesquisas realizadas para o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, constatamos que os terrenos estao
ofertados no patamar de R$ 84,00 /m2 de area equivalente, que
podem variar devido a area de terreno equivalente, topografia,
zoneamento, transposicao entre outros.

Destaca-se, ainda, que o valor de mercado do imédvel foi aferido pelo
método involutivo (metodologia ndo apresentada).

Ainda, como aspecto negativo, conforme seguranca privada que
acompanhou a vistoria (externa) do imédvel, trata-se de regidao com
elevado indice de periculosidade (area com milicia), o que pode
prejudicar eventual comercializagao.

Por fim, nos termos das informacoes coletadas no mercado imobiliario
local e em atencdo ao atual cenario econdmico brasileiro e ao elevado
valor nominal do imodvel, concluimos que o mesmo possui baixa
liquidez.
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8. METODOLOGIA

A metodologia aplicada no trabalho estd fundamentada na NBR-
14653:1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1 -
Procedimentos Gerais), na NBR-14653:2 (Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens - Parte 2 - Imodveis Urbanos), Normas para
Avaliagcdes de Imédveis Urbanos e Estudos de Diretrizes Basicas para
Avaliacbes em Garantias Bancarias, ambos publicados pelo IBAPE/SP
(Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo).

Existem diversos métodos de avaliacdo de imdveis reconhecidos pelas
normas. A aplicacdo de cada método depende das caracteristicas fisicas
da propriedade em estudo, da finalidade da avaliagdo e das
informacdes disponiveis levantadas no mercado, as quais sdo tratadas
adequadamente para serem utilizadas na determinacao do valor do
respectivo imovel e demais analises.

E possivel que mais de um método seja utilizado para avaliacdo de um
mesmo imovel. Quando isso acontece, cada abordagem é julgada
segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade de
informagoes. O resultado da avaliagao tanto pode corresponder ao
valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou
de todos.

Aplicacao da Metodologia

Devido as caracteristicas do imdvel em estudo, optamos pelo emprego
do “"Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” com base
na utilizacao do Tratamento por Fatores para a definicao do valor de
mercado do mesmo.

O método avaliatério utilizado neste laudo esta descrito a seguir com
base nas normas mencionadas acima.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

De acordo com o artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653:1, o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado identifica o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.
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No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados,
alternativamente e em fungao da qualidade e da quantidade de dados e
informacdes disponiveis, os seguintes procedimentos:

e Tratamento por fatores (utilizado neste trabalho):
homogeneizacdo por fatores e critérios fundamentados por
estudos e posterior analise estatistica dos resultados
homogeneizados.

o Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo
uso de metodologia cientifica que leva a inducdo de modelo
validado para o comportamento do mercado, como, por exemplo,
modelos de regressao linear.

O Método Comparativo é baseado no levantamento de mercado e
anadlise de imdveis semelhantes em oferta, ou transacionados
recentemente, em funcdo das caracteristicas especificas de cada um,
frente as caracteristicas do imovel analisado, como, por exemplo,
localizacdo, area, idade, etc.

Tratamento por fatores

Para cada um dos elementos comparativos de ofertas de imdveis na
regido foram utilizados fatores de homogeneizagao para ajusta-los as
caracteristicas do imével avaliado.

Segundo a norma de Avaliacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, no
tratamento por fatores é admitida a priori a existéncia de relacoes
fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos
precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original
do elemento comparativo na forma de somatorio.

Fatores relativos a localizacao (ex. transposicao) foram aplicados
sobre a parcela de terreno, ja fatores relativos as edificagdées foram
aplicados sobre a parcela da construcao (ex. padrao construtivo).
Alguns fatores foram aplicados sobre ambas as parcelas (terreno e
construgcao), como por exemplo, o fator oferta e fator area.
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Para a homogeneizacao dos valores unitarios utilizamos os seguintes
fatores:

Fator de Oferta:

O Fator Oferta tem a fungao de descontar “gorduras” geradas devido a
especulacao de mercado nos elementos comparativos.

Na impossibilidade da sua determinagao, recomenda-se aplicar o fator
consagrado de 0,90. Vale ressaltar que o Fator Oferta deve ser aplicado
sobre elementos que estao ofertados no mercado. Os elementos
pesquisados que foram transacionados nao necessitam da aplicagao do
mesmo.

Na presente avaliacdao, especificamente, devido aos elevados valores
nominais dos imdveis que compuseram o universo amostral, a atual
situacdo econOmica nacional e ao fato desses imdveis exigirem
compradores (investidores) especificos, atribuiu-se o fator oferta de
0,80.

Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicagao do
fator oferta.

Fator de Localizacgao:

O Fator Localizacdo também é conhecido como Fator Transposicdo e
leva em conta possiveis valorizacdes e desvalorizacbes em relacao a
diferenca de localizacdo entre os elementos comparativos e o imovel
objeto da avaliagao.

O Fator Transposicdao é expresso com base na relacdo entre indices
fiscais, obtidos na Planta Genérica de Valores Municipal. Assim, por
intermédio do numero do setor e da quadra, identifica-se a localizacdo

Formula:

Indice Fiscal doimovel avaliando

Fator Localiza¢do = — ———
Indice Fiscal do.elemnio ‘Ut"'.';-l'j”-'-'.'iﬂ'dﬂ
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Em municipios (ou regides) onde o indice fiscal estiver desatualizado
e/ou incoerente atribuiremos notas (para a localizacdo do imodvel
avaliando e elementos pesquisados) que devem ser justificadas em
relacdo a caracteristicas que podem valorizar ou desvalorizar o imdvel,
como por exemplo: largura das vias, zoneamento, proximidade a pdlos
valorizantes (shopping Center, comércio em geral, pontos de 6nibus e
metrd no caso do imdvel avaliando estar localizado em regiao popular,
etc.).

Fator Obsolescéncia das Edificacoes (Idade e Conservacao):

Para levar em consideracdo a depreciacdao dos imdveis comparativos
em funcao da propriedade avaliada foi aplicado um fator de
depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke, que leva em
consideracao a idade aparente e estado de conservacao dos imoveis
pesquisados em relacdo ao imdvel avaliado.

Os coeficientes de Depreciacdo (Kd) sdo obtidos através da Tabela de
Ross-Heidecke (segundo norma especifica) a qual leva em
consideracao a idade do Imoével (em % de duracao) e o estado de
conservacao do mesmo. Ao final o coeficiente de depreciacao (Kd) é
ajustado para o Foc (fator de obsolescéncia e conservacdo) que leva
em consideracao a vida util da benfeitoria.

Fator Padrao Construtivo:

Tem como objetivo adequar os elementos comparativos utilizados as
caracteristicas fisicas do imdével em estudo. Leva em consideracdo a
proporcao dos indices obtidos através do estudo “Valores de
Edificagoes de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

O referido estudo leva em consideragcao a classificagdao as benfeitorias
em diversas classes e grupos em funcao do parametro R8N, fornecido
e atualizado mensalmente pelo Sinduscon.

Fator Relagao Area terreno/construida:

Tem como objetivo adequar os elementos comparativos aos patamares
da relacdao At/Ac do imdvel em estudo, corrigindo assim possiveis
distorcdes geradas por conta de proporcdes diferentes entre elementos
comparativos e o imovel avaliando.
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Fa = Fator de correcdo de Area:

O fator utilizado para corrigir as diferencas de areas entre os elementos
comparativos e o imével objeto de avaliagao foi calculado com base na
féormula observada no livro Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliacdes do Engenheiro Sérgio Antonio Abunahman, da Editora PINI,
2008:

Fa = Area do imével pesquisado 1/4 _ Diferenca inferior a 30%
Area do imodvel avaliado

Fa = Area do imdvel pesquisado 1/8 _ Diferenca superior a 30%
Area do imével avaliado.

Area Equivalente:

Quando um terreno dispde de areas com possiveis restricoes, a area
sem possiveis restricobes (aproveitavel), possui valor maior se
comparado a drea com possiveis restricoes (ndao aproveitavel).

Portanto, para efeito de calculo do valor do imével e dos respectivos
elementos comparativos, foi utilizada a area equivalente, ou seja, tanto
para a area com restricdo, quanto para a area sem restricao, foi
utilizado um peso, obtendo o valor de area equivalente para aquela
area.

Os fatores de equivaléncia adotados podem ser observados na tabela a
sequir:

Fatores de Equivaléncia

Area com restricoes 0,2767
Area sem restricoes 1,00

O fator de equivaléncia de 0,2767 utilizado foi apresentado durante as
aulas de Avaliacbes de Glebas Urbanizaveis realizadas no IBAPE/SP
pelo Professor Engenheiro Marcos Mansour (conforme estudo
desenvolvido pelo mesmo).
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Planilha de Elementos Pesquisados (resumo)

Enderego

Contato

Bar&o Im.

ETT )

Preco (R$)

Area de
terreno total
(m2)

AT - Valor
Unitario
descontado
fator oferta
(R$/m?)

Area
equivalente
(m2)

Area com
restrigoes
(m2)

Area sem
restrigoes

(m2)

Fator
oferta

23.710,00

Cruz, Rio de Janeiro/R]

Angelo - Tel.:
(21) 99555-6321

Santa Cruz

Avenida Brasil, s/n°, Corretora Sra. Freguesia de
1 |Freguesia de Santa Cruz, Viviane - Tel.: Sa?'nta Cruz 3.082.300,00 23.710,00
Rio de Janeiro/R] (21) 2687-6236
(21) 98570-3152
Estrada dos Paimares, IAr'Lde(;Tc]ne'll'Ztg(risl: Freguesia de
2 |s/n%, Freguesia de Santa . ' 5.000.000,00 85.000,00

85.000,00

Estrada da Lama Preta,
3 |s/n°, Freguesia de Santa
Cruz, Rio de Janeiro/R]

Remax Riserva
Im. Corretor Sr.
Sidinei - Tel.:
(21) 97997-1004

Freguesia de
Santa Cruz

18.000.000,00

200.000,00

182.320,00 | 17.680,00

Estrada do Guandu, s/n°,
4 |Freguesia de Santa Cruz,
Rio de Janeiro/R]

Brasil Brokers Im.
Corretora Sra.
Beatriz - Tel.: (21)
3387-9707

Freguesia de
Santa Cruz

10.000.000,00

82.000,00

82.000,00

Estrada Alterado do
Leme, s/n°, Freguesia de

Aldemelo Cons.
Im. Corretor Sr.

Freguesia de

159.850,00

Freguesia de Santa Cruz,
Rio de Janeiro/R]

Angelo - Tel.:
(21) 99555-6321

Santa Cruz

5 Santa Cruz, Rio de Angelo - Tel.: Santa Cruz 13.000.000,00 159.850,00
Janeiro/R] (21) 99555-6321
Avenida Padre Guilherme | Aldemelo Cons.

6 Decaminada, s/n°, Im. Corretor Sr. |Freguesia de 66.750.000,00 445.000,00

419.000,00 | 26.000,00

Estrada do Guandu, s/n°,
7 |Freguesia de Santa Cruz,

Brasil Brokers Im.
Corretora Sra.

Freguesia de

9.500.000,00

100.000,00

100.000,00

Janeiro/RJ

. ) Beatriz - Tel.: (21)| Santa Cruz
Rio de Janeiro/RJ 3387-9707
Estrada dos Palmares,
s/n©%, terreno Nacional Freguesia
AV |Interior, Fr ia de Avaliand de Santa - 250.501,61
Santa Cruz, Rio de Cruz

215.231,61 | 35.270,00 | 224.990,82

AEQ - Valor
Unitario
descontado
fator oferta
(R$/m?2)

Nota
localizagao
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Planilha de

Enderego

Avenida Brasil, s/n,

Zona
municipal

Zoneamento

Usos

Residencial Unifamiliar, Bifamiliar e Multifamiliar; Edificagdes ndo residenciais
constituida por uma unidade autondma; Edificagdo de uso exclusivo; Edificagdo ou

Elementos Pesquisados (resumo) - continuacao

Topografia

Fator
Topografi
a (IBAPE)

Observagoes

1 |Santa Cruz, Rio de ZI:jl - Z_o:ﬂa telrlelro qzs fu_ntljos deI e_dlﬁcagao 'e>(<j|s_tente,_com ac?ss:j:»_sflndtipeniientes_éj Edl_flclagao 2,00 8,00 Terreno plano 1,00 2-out _
Janeiro/R) Industrial 1 ndo residencial com lojas em até dois pavimentos; Edificagdo n&o residencial ou
mista com lojas no primeiro pavimento e/ou unidades residenciais e/ou salas nos
demais, em imdvel preservado ou tombado em até quatro pavimentos.
Estrada dos Palmares,
s/n°, Freguesia de ZR6 - Zona Residencial unifamiliar, bifamiliar; N&o residencial em edificagdo de uso exclusivo, _ _
2 Santa Cruz, Rio de Residencial 6 com uma s6 numeragdo; Telheiro, dependéncia de edificagdo. 2,00 6,00 Terreno plano 109 2-out
Janeiro/R]
Estrada da Lama Preta,
o . B . . o . . ! e . 3
3 s/no, Fregues!a de ZR_6 Z_ona Residencial unlfamllla[', b|fam|l|a~r,.Nao re_5|denC|aI em e(_:llflcagao_ _de uso exclusivo, 2,00 6,00 Terreno plano 1,00 2-out Area de restrigio estimada pelo Google Earth Pro.
Santa Cruz, Rio de Residencial 6 com uma sé numeragdo; Telheiro, dependéncia de edificagdo.
Janeiro/RJ
Estrada do Guandu,
o " B . . o I . - e .
4 s/no, Fregues!a de ZR_6 Z_ona Residencial unlfamllla[', b|fam|l|a~r,.Nao re_5|denC|aI em e(_:llflcagao_ _de uso exclusivo, 2,00 6,00 Terreno plano 1,00 2 out Frente para duas ruas
Santa Cruz, Rio de Residencial 6 com uma sé numeragdo; Telheiro, dependéncia de edificagao.
Janeiro/RJ
Residencial Unifamiliar, Bifamiliar e Multifamiliar; Edificagdes ndo residenciais
Estrada Alterado do constituida por uma unidade autondma; Edificagdo de uso exclusivo; Edificagdo ou
5 Leme, s/n°, Freguesia ZL2 - Zona telheiro nos fundos de edificagdo existente, com acessos independentes; Edificagdo 200 800 Em aclive até 105 2-out _
de Santa Cruz, Rio de Industrial 2 ndo residencial com lojas em até dois pavimentos; Edificagdo ndo residencial ou ! ! 10% 4
Janeiro/R] mista com lojas no primeiro pavimento e/ou unidades residenciais e/ou salas nos
demais, em imovel preservado ou tombado em até quatro pavimentos.
) Residencial Unifamiliar, Bifamiliar e Multifamiliar; Edificagdes ndo residenciais
Avenida Padre - N o e h e
N . constituida por uma unidade autonéma; Edificagdo de uso exclusivo; Edificagdo ou
Guilherme Decaminada, ZL1 - Zona | telheiro nos fundos de edificagdo existente, com acessos independentes; Edificagdo ;
6 |s/n%, Freguesia de N ~ . N X Ga0 exist ' e e epend - ricag 2,00 8,00 Terreno plano 1,00 2-out Area de restrigdo estimada pelo Google Earth Pro.
Santa Cruz, Rio de Industrial 1 ndo residencial com lojas em até dois pavimentos; Edificagdo ndo residencial ou
X ! mista com lojas no primeiro pavimento e/ou unidades residenciais e/ou salas nos
Janeiro/RJ] h o . -
demais, em imovel preservado ou tombado em até quatro pavimentos.
Estrada do Guandu,
° . R . . S s . ) I .
7 s/no, Fregues!a de ZR_G Zgna Residencial umfamllla’r, blfam|I|a~r,.Na0 re_5|denC|aI en:1 e(_ilflcagao_ _de u~so exclusivo, 2,00 6,00 Declive até 5% 1,05 2-out _
Santa Cruz, Rio de Residencial 6 com uma sé numeragdo; Telheiro, dependéncia de edificagdo.
Janeiro/R]
Residencial Unifamiliar, Bifamiliar e Multifamiliar; Edificacées ndo Foi adotada a area de terreno extraida do
Estrada dos - - . - A v - T e - -
residenciais constituida por uma unidade autondoma; Edificacdo de uso levantamento planialtimétrico fornecido pelo cliente,
Palmares, s/n°, fi f = A - = s
e e ZL1 - Zona exclusnvo, Edl |cagao ou telheiro nos fundos de ed cacao existente, com qual seja 265.817,64 m?2, subtraida a area do viario
AV d ; Edificagcdo nao resid | com lojas em até dois 2,00 8,00 |Terreno plano 1,00 exi’stente (15.316,03 m2), totalizando 250.501,61

Interior, Freguesia
de Santa Cruz, Rio de
Janeiro/R]

Industrial 1

pawmentos, Edlflcagao nao re5|denC|aI ou mista com lojas no primeiro
pa 0 e/ou idades r iais e/ou salas nos demais, em imével

preservado ou tombado em até quatro pavimentos.

m2, Area de restrigao calculada através da Lei Federal
n° 12.727/12 (30 metros para os cursos d’agua de
menos de 10 (dez) metros de largura).
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Planilha de Homogeneizacao de Valores (Resumo)

A AEQ - Valor
Area ] Valor
Enderego Preco (R$) equivalente L1 Fator Area e AL Fat Fat Homogeneizad AL L R
< < q (m2) descontado fator Transposicdo esquina T a orf. z ator t @ (Rg$/m2) acumulado (R$/m2)
oferta (R$/m2) opografia oneamento
] < ]
1 |Avenida Brasil s/n’, Freguesia de 3.082.300,00 23710,00 104,00 0,7548 0,8750 1,00 1,00 1,00 65,50 0,63 65,50
Santa Cruz, Rio de Janeiro/RJ
5 )
o |Estradados Palmares, sif, Freguesia| g, 40 o 85000,00 47,06 0,8854 1,1667 1,00 1,00 1,33 65,20 1,39 65,20
de Santa Cruz, Rio de Janeiro/RJ
Estrada da Lama Preta, s/n°,
3 |Freguesia de Santa Cruz, Rio de 18.000.000,00 187212,06 76,92 0,9551 1,1667 1,00 1,00 1,33 111,92 1,46 111,92
Janeiro/RJ
" -
y  |Fstradado Guandu, S/, Freguesia |y, 50 000,00 | 82000,00 97,56 08815 08750 1,00 1,00 133 106,32 1,09 106,32
de Santa Cruz, Rio de Janeiro/RJ
Estrada Alterado do Leme, s/n°,
5 |Freguesia de Santa Cruz, Rio de 13.000.000,00 159850,00 65,06 0,9181 1,0000 1,00 1,05 1,00 62,99 0,97 62,99
Janeiro/RJ
Avenida Padre Guilherme
6 |Decaminada, s/n° Freguesia de Santa| 66.750.000,00 426194,20 125,29 1,0831 0,8750 1,00 1,00 1,00 120,05 0,96
Cruz, Rio de Janeiro/RJ
0 )
7 |Estradado Guandu, s/n’, Freguesia | g g o o 100000,00 76,00 0,9036 1,0000 1,00 1,05 133 97,81 1,29 97,81
de Santa Cruz, Rio de Janeiro/RJ
Média 89,97 84,96

Na determinacgdo do valor de mercado do imdével em estudo para venda Va'°r“'zg"f‘$j‘m°2)sa”ead° 84,96
adotamos o valor médio do intervalo de confianca: Desvio Padrao 22,81

R$ 84,96 / m2 de area equivalente x 224.990,82 m?2 (area equivalente) = Saneamento 30% 116,%
19 . 1 14 308, 18 Saneamento -30% 62,98

Coeficier;::cc:;lvariaqéo 31,01%

Arredondamento: R$ 19.114.000,00 Coeficiente de varia¢ao 26,84%

final
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Mapa de Localizacdao dos elementos pesquisados em relagdao ao imével
em estudo

2018 Google
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9. ESPECIFICACAO

Para determinarmos o valor de mercado para venda do imodvel atingimos o
Grau II de Fundamentacao e Grau II de Precisao, segundo a NBR
14653/11.

Tabela — Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Completa quanto
aos fatores utilizados
no tratamento

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

12 3

Apresentacdo de
informagbes
relativas a todas as
caracteristicas dos

Apresentacdo de
informag0es relativas a
todas as
caracteristicas dos

dados analisadas, com dados
foto e caracteristicas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
0,80a1,25 0,40 a 2,502

@ - No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

Tabela — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentag&o no caso de tratamento
por fatores

04

Itens 2 e 4 no Grau III
com os demais no
minimo no Grau II

Todos, no minimo no
grau I
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Tabela — Grau de precisado

Calculo da amplitude do intervalo de confianca para o presente laudo:

Amplitude do intervalo de confianga

Distribuiugéao t

Desvio Padréao

@)~y

e
Amplitude do intervalo de
confianca

32,35%
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10. LIQUIDACAO FORCADA:

Segundo a norma de Avaliacdes de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP, trata-se de
valor para uma situacao de venda compulsdria, tipico de leildes e também
muito utilizado para garantias bancarias. Quando utilizado, deve ser também
apresentado o valor de mercado.

O valor de liquidacao forcada foi calculado com base em fluxo de caixa
descontado, conforme previsto no texto do projeto de alteracao da NBR
14.653/1 (procedimentos gerais), conforme observado a seguir:

"Convém que o valor de liquidacdo forcada corresponda ao valor presente liquido
de um fluxo de caixa, resultante de receitas e despesas inerentes ao bem,
descontado a uma taxa de atratividade definida pelo contratante, considerado
um prazo de comercializacdo usual de mercado.”

Como nao foi definida a taxa minima de atratividade pelo contratante, para
este caso foi adotado o montante de 6,60% ao ano, o que significa 120% da
SELIC. Isso representa a Taxa Interna de Retorno (TIR antes do imposto
de renda) esperada para um investidor possa se interessar em adquirir esse
ativo.

Para a estimativa do fluxo de caixa sera considerado as premissas atualizadas,
onde o imovel sera comercializado em prazo estimado de 54 meses e taxa de
capitalizacao que acreditamos ser de interesse a investidores locais/regionais.

O valor de liquidacao forcada do imdvel foi calculado em R$ 11.032.000,00.

A seguir apresentamos um quadro com todas as premissas utilizadas no fluxo
de caixa descontado.
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Premissas Basicas do Fluxo de Caixa - Valor de Liquidez

Dados de Entrada

Receitas Incidéncia Observagao:
Valor de Mercado Venda RS 19.114.000,00 RS
Prazo de Venda do Imével 54 meses
Aluguel RS - R$/més
Condominio N3o se aplica nesse caso
IPTU/2018 fornecido pelo
IPTU RS 622.200,00 Porano .
cliente
Reavaliacao RS 1.900,00 Por ano pago no Més 1 de cada ano
Custos Cartorarios e Registros RS - N3o se aplica nesse caso
Contas de Consumo N .
RS - Mensal N3o se aplica nesse caso

(dgua/Luz/etc.)

Estimado em RS 2.000,00

Manutenc¢do RS 2.000,00 Mensal R

por més

Estimado em RS 10.000,00
Vigilancia RS 10.000,00 Mensal R >

por més

Taxas utilizadas Incidéncia Observagao:

Taxa Minima de Atratividade -

SELIC - Taxa de desconto do 6,60% ao ano 120% da Selic
valor presente

Taxa de desconto do valor

presente

Dados de Saida - Resultados

Valor Presente Liquido (VPL) -
Valor de Liquidez Prazo 54 R$11.032.248,83
meses
Valor Presente Liquido (VPL) -

Valor de Liquidez Prazo 54 R$11.032.000,00
meses (ARREDONDAMENTO)

0,53% ao més
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Receita Despesas .
Ano[Més do Ano|Més i . . . Fluxo de Caixa Fluxo de Caixa
Venda do Imdvel Total IPTU Reavaliagdo Vigilancia Manutengdo Total Acumulado
0
1 1 RS - | RS 622.200,00 | RS 1.900,00 | RS  10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 636.100,00 | -R$636.100,00 -R$636.100,00
2 2 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$648.100,00
3 3 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$660.100,00
4 4 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$672.100,00
5 5 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$684.100,00
1 6 6 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$696.100,00
7 7 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$708.100,00
8 8 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$720.100,00
9 9 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-RS 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$732.100,00
10 10 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$744.100,00
11 11 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$756.100,00
12 12 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$768.100,00
1 13 RS - | RS 622.200,00 | RS 1.900,00 | RS  10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 636.100,00 | -R$636.100,00 | -RS1.404.200,00
2 14 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$1.416.200,00
3 15 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$1.428.200,00
4 16 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$1.440.200,00
5 17 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$1.452.200,00
5 6 18 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$1.464.200,00
7 19 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$1.476.200,00
8 20 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$1.483.200,00
9 21 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$1.500.200,00!
10 22 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$1.512.200,00
11 23 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$1.524.200,00
12 24 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$1.536.200,00
1 25 RS - | RS 622.200,00 | RS 1.900,00 | RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 636.100,00 | -R$636.100,00 | -R$2.172.300,00
2 26 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.184.300,00
3 27 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$2.196.300,00
4 28 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.208.300,00
5 29 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.220.300,00
3 6 30 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.232.300,00
7 31 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.244.300,00
8 32 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$2.256.300,00
9 33 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$2.268.300,00
10 34 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.280.300,00
11 35 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.292.300,00
12 36 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.304.300,00
1 37 RS - | RS 622.200,00 | RS 1.900,00 | RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 636.100,00 | -R$636.100,00 | -RS$2.940.400,00
2 38 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$2.952.400,00
3 39 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.964.400,00
4 40 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.976.400,00
5 41 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$2.988.400,00
4 6 4 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$3.000.400,00
7 43 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$3.012.400,00
8 44 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$3.024.400,00
9 45 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$3.036.400,00
10 46 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$3.048.400,00
11 47 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$3.060.400,00
12 43 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-R$ 12.000,00 [ -R$12.000,00 -R$3.072.400,00
1 49 RS - RS 622.200,00 [ RS 1.900,00 | RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 636.100,00 | -R$636.100,00 | -R$3.708.500,00
2 50 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$3.720.500,00
5 3 51 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$3.732.500,00
4 52 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$3.744.500,00
5 53 RS - RS 10.000,00 | RS 2.000,00 |-RS 12.000,00 | -R$12.000,00 | -R$3.756.500,00
6 54 19114000 RS 19.114.000,00 RS 10.000,00 | RS 2.000,00 [-RS 12.000,00 |R$19.102.000,00{ R$15.345.500,00
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11. CONCLUSAO DE VALORES

Apds todas as consideracoes e analises das tendéncias de mercado da regido a
qual o imovel esta inserido, concluimos os seguintes valores, na data de 07 de
outubro de 2019:

Valor de Mercado:
R$ 19.114.000,00

Valor de Liquidacao Forcada:
R$ 11.032.000,00

VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA.
CREA n© 0000958157
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ANEXO |
DOCUMENTACAO

AVALIANDO
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Foto 01: Via de acesso ao terreno (viario
existente no imével)

Foto 02: Via de acesso ao terreno (viario
existente no imével)

Yy

Foto 03: Vista da fachada

‘|

Foto 04: Vista da fachada

Foto 05: Vista da fachada

Foto 06: Vista geral do terreno
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ANEXO Il

DOCUMENTACAO

FOTOGRAFICA - ELEMENTOS
COMPARATIVOS
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__iFoto 01: Elemento Comparat;irvo 01.

36

Foto 06: Elemento mparativo 06.

Foto 07: Elemento Comparativo 07.
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ANEXO IV

DOCUMENTACAO
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINACAO EM IMOVEIS URBANOS
DATA DA VISITA: 30/09/2019 (vistoria externa)

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL
1.1. Identificagdo do Imovel: Terreno sem benfeitorias

1.2. Enderego: Estrada dos Palmares, s/n?, terreno Nacional Interior, Freguesia de Santa Cruz, Rio de
Janeiro/RJ.

1.3. Uso atual do imdvel: Terreno sem benfeitorias — Uso pretendido: N3o se aplica
1.4. Coordenadas Geograficas: -22.879888°/ -43.649648°

1.5. Foto aérea ouimagem de satélite (Google Earth): Inserir fotos aéreas efou imagens do presente

efou passado do imdvel, conforme disponibilidade, no Anexo | e a seguir:

Validar Engenharia de Avaliagfes Ltda.

Rua Sepetiba, n° 416, 1° andar, sala 3 Lapa — Sao Paulo/SP ‘ g
Contato: (11) 2387-3610 Celular: (11) 96400-6511 \
Email: marcos.mansour@validarengenharia.com.br M Uﬂ I ﬂ,/'

Site: www.validarengenharia.com.br Engenharia de AvaliagGes Ltda




39

2. IDENTIFICACAD DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AD POTENCIAL DE
CONTAMINACAD

2.1. O imovel estd cadastrado em alguma lista publica oficial de dreas contaminadas? (Realizar busca no
site do IBAMA, nos orgdos ambientais estaduais & municipais, Ex: CETESBE/SP, FEAM/MG, INEASR,
Municipio de 530 Paulo).

EARCE O Sim O Hao existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:
Orgio Ambiental Estadual: INEA - Instituto Estadual do Ambiente®
Org3o Ambiental Municipal:

Mota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 7, indicando “sim” na pergunta 7.1.

2.2, Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imovel? Se sim, favor encaminhar copia.

LEARET O Sim. Que tipo? Quando?

2.3. Oz logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o imdvel avaliando est3o cadastrados em
alguma lista publica oficial de dreas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos orgdos ambientais
estaduais e municipais, Ex: CETESS/SP, FEAM/MG, INEA/RI, Municipio de 3o Paulo).

[X) N3o O Sim O Hao existe lista piblica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Citar as fontes consultadas:
Org3o Ambiental Estadual: INEA - Instituto Estadual do Ambiente
Orgéo Ambiental Municipal:
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3. IDENTIFICACAD DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINACAD

3.1. Ha indicies de que no imovel existiu ou existe:

Passado Presente Dcorréncias no imével
O O Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.
O O Respiros, bocais de enchimento, tubulacdes saindo do solo ou pogos de
maonitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriziz usadas,
C C derivados de petroleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e ouwtros
biocidas, tintas, wernizes, solventes ou deteccioc de substincias
toxicas. Se sim, que tipo?

O O Produtos quimicos armazenado:s em recipientes de 200 ou maiores
(bombonas, tambores ou saces). Quais produtos?

= § Corpos d'a'gl:la (rio, poco, lago, lagoa). .
Se poco de agua, possui outorga? O Sim O Hao
Manchas no solo, odores de substincias guimicas, alteraces na
O O vegetacao, ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na
agua.
O O Explosio ou incéndio, vazamento ou derramamento de substincias

quimicas, odor de gas e/ou combustivel.

Outros.

Descraver:

O O

Fontes de Informacao:
Vishoria externa.

Observacdes efou justificativa:

Vistoria externa. Imovel ndo vistoriado internamente.

31.2. No entomo® do imovel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminagdo, como por

exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de substancias

quimicas, alteragbes na vegetagdo, ocorréncia de animais mortos, vazamento ou derramamento de

substincias quimicas, odor de gds efou combustivel, etc.? NAD
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*Entende-se Come entomo a5 sitmghes demonsirades NOS Croquis presentes no Anexo 1. Pars Gress

induzstriais considers-se come entoma 0 raio de 100 metros m a partic dos limites do imovel.

Caso afirmativo, indior:

3.3. Mo enbomo do imdvel svaliznce, indicar t= b8 stvidedes pul::m:in TiErbe p-a-jm coma:

R Informacsn nao .
Exeste mcmsrive Atrndade
il o =r

- % Inschiistries. Cjumis T

= x Minemdora. Qual?

- x Fosto de rmsoling, abastecimento e weitslos ou tangue de
Cun:!u.'.'t-uzl

= . Cficine mecAnica, trocs ce Geo, sahancpRsta, avarcers,
Hinturana.

- % Ectn-Fors, armazenamanio de  sntulho, GxS0,  stermo sapitano,
ferro-velno ou cemiterio.
ATz e iduns. s

- x fo de residuns. DESOEver resducs
Arrazenaments de bDeterias  sutomotives oo industrisis
u=achs, derivadas de petrdles [combustiveis), pesticides, herbicdes

O x = oubres biocides, s, vernizes, sobventzs cusstecic  de
substhnciss tokas. Sesim, que
tpa”.

o x Outros.  Desoever:

Fontes ge informagse: Vistoria in loco [Wstors exkeme]

Foi atseremds alzuma afvidade casativaca mo =RiDMO, COWO por Exemipio, posto de

combustieel, indlstria, ofidna mecBnics, #tc " Nao.

Trate-se de regio ot coupag@e mists

Obsarmeies &fou justficstiva:
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4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

4.1, Indicar sosino 5 o imovel tave uso passado ou tem uso presente par quaisquer das

seguintes fins:
Fazsado Fresante Usz do imavel
Incistras OQuas?
a [m
o o Fusto de g lina, moacteciments de weicuios ou tERcus
O combustivel.
o - Cfone ma-cmn,. trorm de olen, Ermnuphshu.
Ierennderis, Gnburaris
a - Eotn-Fora, anmecenamentn o= Enbulho, |EA0, AberTo
sanitaria, fermo-veiho ou CeTitER
AfTTazsnamantn de residuos. Descrever
m| m residuss:
Arrazenamentn de baterins automotivas ou industrisis
usadms, derivados ce petrdlen [combustheis), pestidides,
a - herbicdss & outros Dioodas, Srtms, wemines, solentes ou
nebeu:;iu de substincas towias. Se =Sm, que tipo?
Hospr au outrn SEVCD de salide.
o O Ciesorever: )
o o Comerdo. Que tipo®
Oufros.  DEsOEver:
=] O
Fonkes de informagso:
'vis'bcriuinlom.:zutm]
Obzrmgies ofou justificati:
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5 Informar quais fontes de consults & documentos foram utilizsdos como base para & elsborsgEo desbe
levantamento:

Citar a5 fombes consulksde:

firgac Amiientsl Extadual: : IMEA - Instibute Extadusl do Amblents®
drgio Arpientsl Municipel:

& PRESSUPOSTOS E CONDICHES LIMITANTES

£.10 present= reiatirio & resultaco de observarbes visusis o svmlacor = baseaca ne documentacio desorits
o item 3, que tem como Db.'zl:iu'n rortess 0 Banco pam B r\euliancl_iu de Dh.gﬁsﬁm: 2 Faricias
ambientais parn 05 cazos por ele identificados.

52 O presemte |evaniamento sponta apenas o5 indidos o= cmlarrimﬁn_. o5 |:||.uis podem ser
pesteriaormente averipuados pelo Banco.

53 Evenhmis pazsivos ambientais nio foram considersdos para 'mbnﬁn- do imivel Estes passivas
podem ser menssmdos apenas upés um r.iugru'rm'm mmbiental ampic que apontem as cas &
rrl‘tﬁuﬁndm Eventns ambientas.

7 RESLANAD:

7.1 Indicios de Conkaminagio no Imovel: W NBa O 5im

[ ) Informagis  insuficiente [n:!bn'E;u‘bm' i justificar].  Justifique:

7.2 Indicios de Contaminagic na Vizinhanga: M Nio osim
[ )informagio inmficients [corigmtrio  justificar].  Justifigus:

Obes.: Destnamaos que as condusbes op o p de indidos de contaminagio,
partem das informagtes que foram veriticades in foco {em locsis onde foi permitido o acesso & considemnoso
que nbo existem ambientes oosftos], bem como por meic de informacbes verbais coletadas em orgaos da
estern munidpal & o estadual.

Marcos Mansour Chebib Swed Validar Engenharia de Svmilisihes LTDA
Home do Respornsavel pela presnchiments Mome da Empress reprasentasds
i e
11006 663,001 -30
Astnaturs do Hupuﬁu!l pelo presnchimento (MFJ da empresa repressntade
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44

Foto Aérea ef/ou imagem de satélite do imovel (presente e/ou passado), conforme disponibilidade.

Imovel a ser levantado
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CONTATO

11 2387-3610
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