AVALIPAR ENGENHARIA

NOME FERNANDES E FERREIRA HOLDING DE PART. E EMPR. LTDA CPF: 29.364.910/0001.

GRUPO - COTA -
DADOS DA GARANTIA

ENDERECO Rua 7, s/n
BAIRRO Feixos CIDADE Amparo UF SP

COMPLEMENTO Lote 9 Quadra J
VALOR SUGERIDO PARA GARANTIA
R$ 82.000,00
VALOR SUGERIDO PARA LIQUIDAGAO FORGADA (80%)

R$ 45.000,00

OBSERVACOES

Com a documentacao enviada, nado foi possivel localizar o lote. Os registros fotograficos do
laudo sdo do loteamento (bairro).

De acordo com o verificado no local, nao identificamos nenhuma construcao recente, o que
significa que o loteamento ainda nao tem aproveitamento, resultando em baixa liquidez para o
imével.

FOTO FAC;IADA

Cristiano Caldeira Reichamm CREA 61062 D
Engenheiro Civil CREA 61062/D Pr

LOCAL E DATA
Curitiba, 10 de maio de 2024



ERMOSO Ali ;
N| SR Laudo de Analise de Garantia

Nome do Consérciado: | FERNANDES E FERREIRA HOLDING DE PART. E EMPR. LTDA I CPF: | 29.364.910/0001-3
Enderego: [Rua 7 | No.[ s/in Complemento: [Lote 9 Quadra J
Bairro: [Feixos | Municipio: | Amparo | UF: [ SP | Grupo:| - | Cota: [ -

Tipo do Imovel: No. da Matricula: 40.190 No. do Cart.[ 1°CRI | Amparo/SP
Finalidade: Estado de Conservagéo:

Edificagéo: l:l Padréo Construtivo: |:| Idade Aparente:[ |

Valor sugerido para garantia: R$ 82000,00

Valor por Extenso: Oitenta e dois mil reais

Valor sugerido para garantia

forgada (0,55): R$ 45000,00

Valor por Extenso: Quarenta e cinco mil reais

Melhoramentos Plblicos e Infra-estrutura da Regido:

[#lEnergia Elétrica [ Pavimentacdo O Metro [ Escola
[FRede de Agua [ Guias e Sargetas [ Onibus [ Seguranca
[ARede de Esgoto OGas Correio [ Pragas e Parques
[AIluminagdo Publica [ Coleta de Lixo [ Bancos [ Entretenimento
[ATelefonia [ Hospital

a- O imével possui condi¢es de Habitabilidade ? Sim v

Se ndo, por qué ? | Nenhum hd |

b- Existe algum fator de depreciagdo na regido do imével ? Se sim, por qué ? | Nenhum - |
c- Existe algum vicio de construgdo aparente no imével ? Se sim, qual ? | Nenhum - |

Observagbes Complementares: s
Com a documentacdo enviada, néo foi possivel localizar o lote. Os registros
fotograficos do laudo sédo do loteamento (bairro).

De acordo com o verificado no local, ndo identificamos nenhuma construgao
recente, o que significa que o loteamento ainda néo tem aproveitamento,
resultando em baixa liquidez para o imével.

Diagnostico de Mercado:

Trata-se de regido predominantemente residencial. No local constatamos iméveis
residenciais de médio padrdo construtivo e idade aparente em torno de 20 anos. Nas
vias principais do bairro constatamos variado comércio e prestadores de servicos. Os Foto da Fachada do Imovel
principais acessos a regido sdo:Estr. Mun. Daniel Alves e Av. Alan Kardec. Atestamos
para os devidos fins que o imével em estudo é uma boa garantia.

Responsével Técnico:

Nome: Renato Ermoso Pereira / Jennifonda Catharina Gongalves de Freitas
CREA: 5071154082 / 5071056695
Empresa:  Ermoso Engenharia Ltda.

Data: 10 de maio de 2024 J::' — é)_)‘;b/ 3

Foto do Logradouro




Laudo de Analise de Garantia

Areas e Vagas:

Terreno: 143,00 m?2
Testada: 6,50 m
Lat. Dir.: 22,00 m
Lat. Esq.: 22,00 m
Fragao ideal 100,00 %

Construcéo (Averbado):
Construgdo (Nao Averbado):

m2

m2

Area Total:| 0,00 |m?

Areas Averbadas ? v

No. Pav.:
Aptos/andar:
No.: Elev.:

No. Vagas: Cobertas
Descobertas

- Total Unid.: -

Infra-estrutura da Edificagéo:
[saldo de Festas
[sSala de Jogos
OSala de Ginastica

OPlay Ground
OPiscina
O Churrasqueira

O Quadra Poliesportiva

OTV a cabo
OSauna

O Espago Gourmet
O vigilancia
O Lavanderia Coletiva

Caracteristicas da Unidade Avalianda:

Divisdo Interna

Quant.

Piso

Parede

Forro

Obs.:

Obs.: Mercado e Regiéo:

Croqui de Localizagéo

Regido com boa quantidade de iméveis em oferta e baixa velocidade de venda.

Obs.: Finais: [N&o ha observagdes a serem feitas.

Imovel




Laudo de Andlise de Garantia

Amostras:
1. Enderego:{Loteamento Parque das Nagdes, s/n, Situacao Oferta
Fonte: Fabio Moreno Soares da Silva [Telefone: [(19) 98207-0663 Contato 0
Idade: [Padréo: J0,000 JAC(m?) | 0,00][AT (m? |  143,00[Valor (R$): [80.000,00
2. Enderego:|Loteamento Parque das Nagdes, s/n, Situacao Oferta
Fonte: Fabio Moreno Soares da Silva [Telefone: [(19) 98207-0663 Contato 0
Idade: [Padréo: J0,000 JAC(m?) | 0,00]AT (m? [  292,00[Valor (R$): [150.000,00
3. Endereco:|Loteamento Parque das Nagdes, s/n, Situacéo Oferta
Fonte: Fabio Moreno Soares da Silva [Telefone: [19 3807.3644 Contato 0
Idade: [Padréo: J0,000 JAC(m?) | 0,00[]AT (m?) [ 149,00[valor (R$): [80.000,00
4. Endereco:|Loteamento Parque das Nagdes, s/n, Situacéo Oferta
Fonte: Permuta Campinas [Telefone: [19 99426-8300 Contato 0
Idade: [Padréo: J0,000 JAC(m?) | 0,00J]AT (m?) [ 143,00[valor (R$): [115.000,00
5. Enderego:|Loteamento Parque das Nagoes, s/n, Situagao Oferta
Fonte: Imob. Circuito das Aguas [Telefone: [(19) 3807-3401 Contato 0
Idade: [Padréo: J0,000 [AC(m?) | 0,00[]AT (m?) [ 143,00[valor (R$): [95.000,00
6. Enderego:|Loteamento Parque das Nagoes, s/n, Situagao Oferta
Fonte: Pitarello Iméveis [Telefone: [19 3807.3644 Contato 0
Idade: [Padréo: J0,000 [AC(m?) | 0,00[]AT (m?) | 143,00[valor (R$): [95.000,00
Benfeitoria Idade (anos) Vida (anos) [ Conserv. Residual Q(lrjna;)t' coef U'}g;;m Valtz};:)ovo Depreciacg Valor Depreciado (R$)
Averbado 0 0 0 0% 0 0,00 0 0,00 #DIV/O! 0,00
Né&o Averb. 0 0 0 0% 0 0,00 0 0,00 #DIV/0! 0,00
Comp 1 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 #DIV/0! 0,00
Comp 2 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 #DIV/0! 0,00
Comp 3 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 #DIV/0! 0,00
Comp 4 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 #DIV/0! 0,00
Comp 5 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 #DIV/0! 0,00
Comp 6 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 #DIV/0! 0,00
Homogeneizagdo para terrenos:
Amostra Valor f-Fonte Valor valor Terreno VU f-Local i f-Topo. f-Frente f-Prof. Somatoéria  iHomogein.
R$ # Construgdo # # # # # dos Fatores R$/m?2
1 R$ 80.000,00 0,90 0,00 72.000,00 503,50 1,000 1,000 1,000 1,000 1,00 503,50
2 R$ 150.000,00 0,90 0,00 135.000,00 462,33 1,000 1,000 0,852 1,045 1,05 483,23
3 R$ 80.000,00 0,90 0,00 72.000,00 483,22 1,000 1,000 0,959 1,087 1,09 525,18
4 R$ 115.000,00 0,90 0,00 103.500,00 723,78 1,000 1,000 1,000 1,000 1,00 723,78
5 R$ 95.000,00 0,90 0,00 85.500,00 597,90 1,000 1,000 1,000 1,000 1,00 597,90
6 R$ 95.000,00 0,90 0,00 85.500,00 597,90 1,000 1,000 1,000 1,000 1,00 597,90
SIM SIM NAO SIM Médiai 571,91
Saneamento Min.: 428,94
Max.! 714,89
Célculo do Valor do Imével:
Area Terreno: 143,00 |Valor do m2 571,91 Valor do Terreno: R$ 81.783,83
Area Construgéo (Averbado): 0,00 Valor do mz 0,00 Valor da Const. (Averbado):| R$ -
Area Construgao (N&o averbado): 0,00 Valor do mz 0,00 Valor da Const. (N&o averbado):| R$ -
Valor Total: R$ 81.783,83
Valor Final de Avaliag&o: R$ 82.000,00

Consideragdes sobre o célculo:




Laudo de Analise de Garantia

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

VIA DE ACESSO AO LOTEAMENTO VIA DE ACESSO AO LOTEAMENTO

PLACA DA RUA DE ACESSO

VISTA DO LOTEAMENTO VISTA DO LOTEAMENTO




Laudo de Analise de Garantia

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

VISTA DO LOTEAMENTO VISTA DO LOTEAMENTO

VISTA DO LOTEAMENTO VISTA DO LOTEAMENTO

VISTA DO LOTEAMENTO VISTA DO LOTEAMENTO




Laudo de Analise de Garantia

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

VISTA DO LOTEAMENTO VISTA DO LOTEAMENTO

VISTA DO LOTEAMENTO VISTA DO LOTEAMENTO




Laudo de Analise de Garantia

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS
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QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

ENDERECO DO IMOVEL

N INFORMAGCOES PREGO iNDICE CONSTRUCAO TERRENO DATA
VIA No COMPL. FONTE FONE (R$) FISCAL IDADE APAR. VIDA | Conserv RESIDUAL PADRAO AREA (M?) FRENTE (M) AREA (M?)

1 |Loteamento Parque das Nacdes s/in Fabio Moreno Soares da Silva (19) 98207-0663 80.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 6,50 143,00 10/05/24

2 _|Loteamento Parque das Nacdes s/in Fabio Moreno Soares da Silva (19) 98207-0663 150.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 14,50 292,00 10/05/24

3 |Loteamento Parque das Nacdes s/in Fabio Moreno Soares da Silva (19) 98207-0663 80.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 8,00 149,00 10/05/24

4 |Loteamento Parque das Nacdes s/in Permuta Campinas 19 99426-8300 115.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 6,50 143,00 10/05/24

5 |Loteamento Parque das Nacdes s/in Imob. Circuito das Aguas (19) 3807-3401 95.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 6,50 143,00 10/05/24

6 [Loteamento Parque das Nacdes s/in Pitarello Imbveis 19 3807.3644 95.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 6,50 143,00 10/05/24

1 |https://alamedaimoveis.com.br/detalhes imovel/2756/Venda-Terreno-Em-rua-Loteamento-Pargue-das-Nacoes-Amparo-SP-Te331

2 |https://alamedaimoveis.com.br/detalhes imovel/2755/Venda-Terreno-Em-rua-Loteamento-Pargue-das-Nacoes-Amparo-SP-Te330

3 |https://alamedaimoveis.com.br/detalhes imovel/2758/Venda-Terreno-Em-rua-Loteamento-Pargue-das-Nacoes-Amparo-SP-Te332

4+ |https://www.grupopermutacampinas.com.br/comprar/sp/amparo/jardim-santa-helena/terreno/70160946

s |https://www.imoveisemamparo.com.br/pages/public/detalhelmoveis/detalhelmoveis.xhtml?imovelld=33375

s |https://www.pitarelloimoveis.com.br/imovel/1424/terreno-no-pargue-das-nacoes



https://alamedaimoveis.com.br/detalhes_imovel/2758/Venda-Terreno-Em-rua-Loteamento-Parque-das-Nacoes-Amparo-SP-Te332
https://www.grupopermutacampinas.com.br/comprar/sp/amparo/jardim-santa-helena/terreno/70160946
https://www.imoveisemamparo.com.br/pages/public/detalheImoveis/detalheImoveis.xhtml?imovelId=33375
https://www.pitarelloimoveis.com.br/imovel/1424/terreno-no-parque-das-nacoes
https://alamedaimoveis.com.br/detalhes_imovel/2756/Venda-Terreno-Em-rua-Loteamento-Parque-das-Nacoes-Amparo-SP-Te331
https://alamedaimoveis.com.br/detalhes_imovel/2755/Venda-Terreno-Em-rua-Loteamento-Parque-das-Nacoes-Amparo-SP-Te330

PARAMETRO!

DO IMOVEL AVALIANDO

PARAMETROS GERAIS Averbado Né&o Averbado
ZONA 2 R8N 1.962,69 Setor Ac 0.00 Ac 0.00 Coef. Frente 0,91745056
Fr 10,00 f 0,20 Quadra idade idade 0 Coef. Profund. 0,93808315
Pmi 25,00 p 0,50 indice fiscal 1,00 vida atil vida atil 0 Coef. Area 1,000
Pma_ 40,00 ca 0,00 Frente 6,50 Conserv. Conserv. 0.00 Coef. Esquina 1
At 143,00 residual residual 0% topogr. 1,00
Prof. Equiv. 22,00 padréo padréo 0.00
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizac&o do indice fiscal Homogeneizagéo do fator tOEOEra'ia Homogeneizagéo da frente
Valor Valor Valor Frente Prof. Area U INDICE Topo cf Fator
F Fonte
Oferta Construgéo Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL Fl (Vu x FI)-vu Vu homog. Amostra Ft (Vu x Fl)-Vu Vu Homog Frente (Vu x Fl)-Vu Vu homog. |
80.000,00 0,90 0,00 72.000,00 6,50 22,00 143,00 503,50 1,00 1,00 0,00 503,50 1,0000 1,0000 0,00 503,50 0,91745056 1,0000 0,00 503,50
150.000,00 0,90 0,00 135.000,00 14,50 20,14 292,00 462,33 1,00 1,00 0,00 462,33 1,0000 1,0000 0,00 462,33 1,07714359 0,8517 -68,54 393,79
80.000,00 0,90 0,00 72.000,00 8,00 18,63 149,00 483,22 1,00 1,00 0,00 483,22 1,0000 1,0000 0,00 483,22 0,95635250 0,9593 -19,66 463,57
115.000,00 0,90 0,00 103.500,00 6,50 22,00 143,00 723,78 1,00 1,00 0,00 723,78 1,0000 1,0000 0,00 723,78 0,91745056 1,0000 0,00 723,78
95.000,00 0,90 0,00 85.500,00 6,50 22,00 143,00 597,90 1,00 1,00 0,00 597,90 1,0000 1,0000 0,00 597,90 0,91745056 1,0000 0,00 597,90
95.000,00 0,90 0,00 85.500,00 6,50 22,00 143,00 597,90 1,00 1,00 0,00 597,90 1,0000 1,0000 0,00 597,90 0,91745056 1,0000 0,00 597,90
Média 561,44 Meédia 561,44 Média 561,44 Meédia 546,74
L. Inf. 393,01 L. Inf. 393,01 L. Inf 393,01 L. Inf. 382,72
L. Sup. 729,87 L. Sup. 729,87 L. Sup. 729,87 L. Sup. 710,76
Desvio 98,30 Desvio 98,30 Desvio 98,30 Desvio 117,27
CcVv 0,175 CV. 0,175 (%% 0,175 CcVv 0,214
SIM SIM NAO
Homogeneizagao da profundidade SANEAMENTO DA AMOSTRA AVALIACAO DO IMOVEL
Cp Fator SEIIERARES Vu total Averbado N&o Averbado
FATORES
Profund (Vu x Fl)-Vu Vu homog. 1 2 3 Area construida 0,00 Area construida 0,00
0,93808315 1,0000 0,00 503,50 1,00 503,50 503,50 503,50 503,50 Vu construcédo 0,00 Vu construcdo 0,00
0,89750612 1,0452 20,90 483,23 1,05 483,23 483,23 483,23 483,23 Depreciacado #DIV/O! Depreciacao #DIV/O!
0,86313383 1,0868 41,96 525,18 1,09 525,18 525,18 525,18 525,18 Vu depreciado #DIV/O! Vu depreciado #DIV/O!
0,93808315 1,0000 0,00 723,78 1,00 723,78 723,78 723,78 723,78 \Valor total 0,00 Valor total 0,00
0,93808315 1,0000 0,00 597,90 1,00 597,90 597,90 597,90 597,90
0,93808315 1,0000 0,00 597,90 1,00 597,90 597,90 597,90 597,90 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
Meédia 571,91 571,91 571,91 571,91 571,91 Area de terreno 143,00 Valor Terreno 81.783,83
L. Inf. 400,34 400,34 400,34 400,34 400,34 Vu terreno 571,91 Valor Construgéo 0,00
L. Sup. 743,49 743,49 743,49 743,49 743,49 Valor total 81.783,83 Valor total 81.783,83
Desvio 88,48
(9% 0,155

SiM



Ross & Heideck

Condic6es Fisicas Classificagéo Est. Coef.
N&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,090%
Requer reparac8es simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 35 33,200%
Requer reparacgdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4.5 75,200%
Valor de demoligdo (residual) DEMOLICAO 5 100,00%| R8N 1.962,69
8l 2 g s g £
Benfeitoria ‘E’ % GCU'; % =] coef [ Unitario (R$) |Valor Novo (R$) 'S Valor D(;gr)euado
B gl 8| < = 5
z| > © a
Averbado 0 0| 0,00 0%) 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Né&o Averb. 0 0| 0,00 0%) 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comp 1 0 o| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comp 2 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comp 3 0 o| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comp 4 0 0] 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comp 5 0 0] 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comp 6 0 0] 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00




