SOLICITANTE AVALIPAR ENGENHARIA

CONSORCIADO THIAGO CARLOS TRICA
CPF 107.986.937-97
GRUPO - COTA -

DADOS DA GARANTIA

ENDERECO  ropoviA LUCIO MEIRA (BR-393)

BAIRRO ZONA RURAL CIDADE VASSOURAS UF RJ

COMPLEMENTO FAZENDA CACHOEIRINHA

VALOR SUGERIDO PARA GARANTIA
RS 6.127.000,00
VALOR SUGERIDO PARA LIQUIDACAO FORCADA (70%)

RS 4.288.900,00

OBSERVAGOES

Vistoria realizada externamente do imével tipo Fazenda, com &rea total de 2.651.242,00 m?, situado na
Rodovia Lucio Meira (BR-393), Zona Rural, cidade de Vassouras (RJ), préximo a diversos iméveis
semelhantes e seus polos atrativos. Com sua localizagdo estrategica. O terreno possui topografia aclive,
formato irregular, no nivel da rua, consisténcia seca, em zona de ocupagéo rural. Servido de
infraestrutura bdsica e sem servigos comunitarios. Existem quatro casas, mas para efeito de calculo foi

utilizada a area de terreno por ter uma maior representatividade no valor. Os elementos comparativos
também sdo fazendas que possuem benfeitorias

FOTO FACHADA

‘

Cristiano Caldeira Reichamm
Engenheiro Civil CREA 61062/D PR

LOCAL E DATA
Curitiba , 21 de janeiro de 2025.



[ RevisGo: 00 |

Cl: 47.652

LAUDO DE AVALIACAO

4 IDENTIFICACAO

Grupo Cota
[ = | = |

Proponente

CPF / CNPJ N° Matricula do Imével
107.986.937-97 | | 16.636 |

THIAGO CARLOS TRICA | |

Proprietdrio Matricula Individualizada 1 Matricula Individualizada 2
THIAGO CARLOS TRICA | [ - 1 - | [ - ] -

Endereco do imdvel avaliando N° Complemento

[ RODOVIA LUCIO MEIRA (BR-393) | [sm™N] | FAZENDA CACHOEIRINHA |

Bairro Cidade UF CEP Utilizacdo FGTS

[ ZONA RURAL | ] VASSOURAS | [ 27700-000 ] [ NAO |

| cARACTERIZAGRO DA REGIAO

] Tereen0

Utilizacdo Predominante Padrdo da regido Formato Topografia \rea Averbada em Matriculc
Rural | | Baixo | [ iregular | | Aclive | [ 2.651.242,00 m? |
Infraestrutura Servigos publicos Fracdo Ideal Frente (m) Fundo (m) Lado Esg.(m) Lado Dir.(m)
Agua Metrd [ 1000071 [ -1 [ - - -
Esgoto sanitdrio Onibus
Energia Elétrica Comércio Situacdo N° de Frentes Zoneamento
Telefone Rede bancdria | Quadrainteira | [ 1 ] | Rural |

Pavimentac¢do Escola

Lazer VAGAS DE GARAGEM

Seguranca Total de Vagas Area Privativa Area Comum Area Total
lluminagdo publica El Hospital | - I | - | l - I | S |

Esgoto Pluvial
Gds canalizado

ooooodo

ooOmOmCs

NUmero das vagas

I I : |

4{ DEPOSITOS, BOX OU SIMILARES

- Coberta - Averbada com Matricula Individualizada
Area Privativa  Area Comum Area Total - Descoberta - Averbada na mesma Matricula do Imoével
| - | | - | | - | - Rofativa - N&o Averbada em matricula
ﬂ EDIFICAGAO

Tipo Padrdo de Acabamento Estado de Conservacdo (Ross Heidecke) Area Privativa Averbada
| Fazenda | | Baixo | ] Reparos simples |

Fachada (predominante) Esquadrias N° de Pav. na Unid. Idade Estimada Area Comum Averbada
| Pintura Madeira | |1 ] [32_JAnos

N° de Torres N° de Pav. Tipo N° Pav. Total Unid. / Pav.Tipo Total Unidades N°Elevador/Torre Area Edificada Averbada

INFRAESTRUTURA

l:l Playground l:l
El Sal&o de Festas D
EI Saldo de Jogos EI
EI Sala de Gindstica EI

Quadra Poliesportiva
Piscina
Sauna

Churrasqueira

El Espago Gourmet l:l
|:| Pista de Cooper |:|
EI Brinquedoteca I:I

Area Total Averbada Area N&o Averbaddg

Vigil@ncia Eletrénica

Sistema de Telefonia

Lojas de Conveniéncias

Area utilizada para cdlculo:

EI Gerador EI Jardins

Terreno conforme

matricula
DIVISAO INTERNA E ACABAMENTOS 2651242,00
Quantidade Piso Parede Forro

Observagdes Gerais

Vistoria realizada externamente do imével tipo Fazenda, com drea total de 2.651.242,00 m?, situado na Rodovia Licio
Meira (BR-393), Zona Rural, cidade de Vassouras (RJ), proximo a diversos iméveis semelhantes e seus polos atrativos. Com
sua localizagdo estrategica. O terreno possui topografia aclive, formato irregular, no nivel da rua, consisténcia seca, em

zona de ocupagdo rural. Servido de infraestrutura bdsica e sem servicos comunitdrios. Existem quatro casas, mas para

efeito de cdlculo foi utilizada a drea de terreno por ter uma maior representatividade no valor. Os elementos
comparativos também sdo fazendas que possuem benfeitorias

4 AVALIACAO }

Considerando as condi¢des de localizacdo, conservacdo, habitabilidade, e auséncia de vicios construtivos que comprometam
a existéncia fisica do imével, o mesmo pode ser aceito como garantia 2 -SIM NAO (justificativa em obs. gerais)

- O imével apresenta documentacdo de inscricdo municipal com dreas conforme documento de matricula do registro de

imoéveis e vistoria? -SIM NAO (justificativa em obs. gerais)
Valor Final de mercado para venda | VM = RS 6.127.000,00 |
Valor de Liquidac&o Forcada (70%) [ wi= RS 4.288.900,00
Nome da empresa CREA/CAU ART/RRT
| CONSUL ENGENHARIALTDA. | | 39392/D | | - | VASSOURAS ,21 de janeiro de 2025.

Nome do Profissional | |
| [ e

iy

[

l MARCUS VINICIUS DE OLIVEIRA NETO

01



MAPA COM A LOCALIZACAO DO IMOVEL

o Trata-se de regido inserida na malha urbana, com melhoramentos publicos completos,
Comentarios ocupacdo residencial de distribuicdo horizontal e de alta densidade demogrdfica.
sobre estrutura
daregido:
Coordenadas do 22°25'45"S 43°44'56"W

REGISTRO FOTOGRAFICO LOCALIDADE

Logradouro Logradouro

| 20/01/2025, 16:45
35478,-43.731642 +5.00m

Logradouro Logradouro




REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL

Descricido:  LOGRADOURO Descricio:  FRENTE

Descrigdo: ~ FRENTE

R £ 20/01/2025, 16:57
29368,-43, 748300 +4.75m

Descricgo: ~ FRENTE Descri¢do: ~ FRENTE

20/01/2025, 16:57 20/01/2025, 16:57
48232 12, -22.429802,-43,748232 +2.01m

»

Descricdo: ~ LOGRADOURO Descricio: ~ LOGRADOURO




Laudo PF - Crédito Imobiliario - Apartamento

FICHA DE PESQUISA

(apresentar no minimo 05 dados)

Data do evento:

Jan. /2025 | Evento: .oferta Eltransagéo

Valor venda/oferta:

R$ 6.220.000,00 Fonte: | Sylvia Regina

Tel./site/e-mail:

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-qua

Endereco: RJ-115, SN

Bairro: Rural | Cidade/UF: |Vassouras -RJ

Tipo: .Terreno/GIebalLote

Areas (m?) Construida: | - | Terreno:| 1.250.000,00
Localizagéo: Détima . boa Dregular Druim

Foto dado 1

Obs: Fazenda com benfeitorias

Informagdes relevantes:

Dado n°:

Data do evento:

Jan. /2025 | Evento: .oferta Eltransagéo

Valor venda/oferta:

R$ 10.000.000,00 Fonte:|IVONE MIGUEZ

Tel./site/e-mail:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cinco-la

Endereco: Andrade Costa

Bairro: Rural | Cidade/UF: |Vassouras, RJ

Tipo: . Terreno/Gleba/Lote

Areas (m?) Construida: | - | Terreno: | 2.904.000,00
Localizagao: |:| étima . boa D regular D ruim

Foto dado 2

Obs: Fazenda com benfeitorias

Informagdes relevantes:

Dado n°:

Data do evento:

Jan. /2025 | Evento: .oferta Dtransac;éo

Valor venda/oferta:

R$ 2.300.000,00 Fonte:l HCM IMOVEIS

Tel./site/e-mail:

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-|

Enderego: Rodovia LUcio Meira, 242

Bairro: Rural | Cidade/UF: IVassouras -RJ

1LEEF .Terreno/GIeba/Lote

Areas (m? Construida: | - | Terreno:| 1.151.000,00
Localizacéo:

Dc’)tima .boa Dregular l:lruim

Foto dado 3

Obs: Fazenda com benfeitorias

Informagdes relevantes:



https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
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https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-9-quartos-sao-sebastiao-dos-ferreiros-bairros-vassouras-com-garagem-250000m2-venda-RS6220000-id-2684056526/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cinco-lagos-bairros-mendes-30119m2-venda-RS212268-id-2727466946/
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Laudo PF - Crédito Imobiliario - Apartamento

Dado n°: 4

Data do evento:

Jan. /2025 | Evento: .oferta I:ltransagéo

Valor venda/oferta:

R$ 4.200.000,00 Fonte: | Egito Imo6veis

. CONSUL

ENGENHARIA

Tel./site/e-mail:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-si

Endereco: Estrada da Paciéncia, 900

Bairro: Massambara | Cidade/UF: |Vassouras -RJ

Tipo: .Terreno/GIebalLote

Areas (m?) Construida: I - I Terreno:l 1.380.000,00
Localizac&o:

I:létima

. boa Dregular Druim

Foto dado 4

Obs: Fazenda com benfeitorias

Informagbes relevantes:

Dado n°: 5

Data do evento:

Jan. /2025 Szl

. oferta

Valor venda/oferta:

Eltransa(;éo
R$ 4.350.000,00 Fonte: |

Tel./site/e-mail:

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-8-qua

Enderego: Sé&o Sebastido dos Ferreiros, un 4

Bairro: Rural | Cidade/UF:|Vassouras -RJ

lces .Terreno/GIebalLote

Areas (m?) Construida: | - | Terreno:| 1.218.773,00
Localizacéo:

I:létima

. boa I:Iregular Druim

Foto dado 5

Obs: Fazenda com benfeitorias

Informagdes relevantes: |

R$ ('):fztr?; R$ Area (m?) UITHENT® (R0 l'il?\t/g To;(?;?;ﬁa ';?:;f Loc':\ﬁtzc;rgéo PRt SR 'I:Ei:?a: homc:/ga;i:zados
6.220.000,00 0,80 4.976.000,00( 1.250.000,00 3,98 1,00 1,00 0,91 1,00 1,00 0,80 2,83
10.000.000,00 0,80/ 8.000.000,00| 2.904.000,00 2,75 1,00 1,00 1,02 1,00 1,00 0,90 2,54
2.300.000,00 0,80| 1.840.000,00| 1.151.000,00 1,60 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,20 1,76
4.200.000,00 0,80| 3.360.000,00| 1.380.000,00 2,43 1,00 1,00 0,92 1,00 1,00 0,95 2,12
4.350.000,00 0,80| 3.480.000,00| 1.218.773,00 2,86 1,00 1,00 0,91 1,00 1,00 0,90 2,30
Média (R$/m2) 2,72 Média 2,31
Desvio Padréo (R$/m2) 0,86 30% + 3,00
Coeficiente de Variacgéo Inicial 31,51% 30% - 1,62
Area referéncia | 2.651.242,00 2,31
Méd. Area Comparativos| 1580754,60 Valor da unidade 6.127.826,01
(-50%) da area do avaliando| 1325621,00 Valor adotado 6.127.000,00
(+50%) da area do avaliando| 3976863,00 Unitério adotado 2,31
Relagdo Avaliando x Amostra Normal
SANEAMENTO
Limite Superior (R$/m?) R$ 2,59 Ne° de Elementos Saneados 5
Limite Inferior (R$/m2) R$ 2,03 Unitario Médio Saneado R$ 2,31
Intervalo de confiabilidade 24,06% t de Student 1,533
Desvio Padréo (R$/m?) 0,41 Grau de fundamentagao Il
Coeficiente de Variagdo Final 17,55% Grau de precisao 1}
Situacéo coef. Variagdo OK
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