@ creditas Laudo de Avaliagdo de Imével ||I|||'| AR &

| cédigo de Identificagio:  2PDP5GR

Coord. Geog.:  20°28'02.5"S 54°34'18.4"W

Logradouro: RUA DA NOGUEIRA Complemento: LT 21 QD 02
Bairro: Tiradentes ne: 281 Condominio:
Municipio: CAMPO GRANDE CEP: 79041020 UF: MS
Caracteristicas do Imével
Tipologia: Casa residencia Uso: Residencia Idade Aparente: 20
Padrdo construtivo: Casa padrdo econémico Estado de conservagdo: Entre reparos simple e importai N° de Vagas: 2
N2 de matricula: 94552 N2 do Cartorio: Dormitdrios: 2 Banheiro 2
e
Area Matricula IPTU In loco Matricula 360
Construida/Privativa 89,4 161,62 161,62 IPTU 360
Comum In Loco 360
Total 89,4 161,62 161,62 Fracdo Ideal (%) [100

Valor total de mercado

R$ 420.000,00

Quatrocentos E Vinte Mil Reais
RS 2.598,69

Observagdes de Analise do Imével
Matricula informa as confrontag¢des do terreno de 360m? e a drea de construida de 89,40m?. O IPTU informa uma area de terreno de 360m?
e uma area construida de 161,62m?, o mesmo estimado no local. Durante a vistoria foi verificado que o imovel esta em Reforma e efetuando
manuten¢do em algumas patologias: umidade, infiltragGes, fissuras, sendo reparos importantes.

Cushman & Wakefield Responsavel técnico

02/12/2022 , SAO PAULO, SP Marco Granata
Realizagdo da vistoria: 02/12/2022 5061528212/SP
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Dados e Servigos da Regido

|

Existe algum servigo, comércio ou atividade de lazer que valorize a garantia? Sim 0 Néo

(Proximidade de servigos publicos, transporte, praias, etc.)

Infraestrutura Habitacional da Regido
Existe alguma caracteristica incomum que comprometa a qualidade da garantia? O Sim Nao

(Auséncia de servigos como: esgoto sanitdrio, tratamento de agua, iluminagdo pavimentagdo asfaltica, favela, etc.)
Observagdes (caso necessario).

Diagnéstico ambiental

i) O imodvel estd localizado em area classificada como de risco pela Defesa Civil); 0 Sim N3o

i) O imovel possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental ? O Sim N3o
Observagdes (caso positivo).

Dados do Imével

Divisdo Interna Paredes Teto Quantidade
Sala de estar e jantar Pintura Gesso 1
Cozinha/Copa Pintura Gesso 1
Dormitérios Pintura Gesso 1
Banheiros Ceramica Gesso 2
Suite Pintura Gesso 1
Banheiro suite Ceramica Gesso 1
Edicula Pintura Telha eternit 1
Jardim inverno Pintura 1

Observagdes (se necessario)

Quadro de Elementos Comparativos

N VALOR ESTADO PADRAO IDADE APAR. AREA AREA TERRENO UNITARIO
(R$) CONSERV. ACABAM. (ANOS) | CONST (M?) (M?) (R$)
AV 420.000,00 |reparos simple e importhsa padrio econdmi 20,00 161,62 360,00 2.598,69
1 295.000,00 Novo Médio-baixo 0,00 0 360,00 819,44
2 185.000,00 Novo Médio-baixo 0,00 0 210,00 880,95
3 215.000,00 Novo Médio-baixo 0,00 0 406,87 528,42
4 700.000,00 Entre novo e regular Médio-baixo 9,00 179 516,00 3.910,61
5 650.000,00 Entre novo e regular Médio-baixo 10,00 200 360,00 3.250,00
6 750.000,00 Entre novo e regular Médio-baixo 13,00 210 420,00 3.571,43
ENDERECO
ENDERECO No LINK/CONTATO
AV | RUA DA NOGUEIRA 281 -
1 R. Franklin Pael https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-tiradentes/170052
2 [a Orquestra - LT 51 QO https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-tiradentes/121954
3 | R.Abilio Soares, 500 https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-tiradentes/454131
4 | José Nogueira Viéira, § https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-tiradentes/456417
5 | R.Silvino Dote, 273 https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-tiradentes/461246
6 R.Braulio de Souza, 511 https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-casa-terrea-tiradentes/481230
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LOGRADOURO | LOGRADOURO

PLACA LOGRADOURO FACHADA DO AVALIANDO

IDENTIFICACAO DO AVALIANDO VIZINHO LADO DIREITO
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IDENTIFICAGAO VIZINHO LADO DIREITO

VIZINHO LADO ESQUERDO

VIZINHO FRONTAL

ACGUAS CUARIROGR
Lis m.ﬁ_.t; QL‘”:&‘;’E/‘

IDENTIFICACAO VIZINHO FRONTAL

HIDROMETRO
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MEDIDOR DE ENERGIA FACHADA INTERNA

GARAGEM SALA DE ESTAR

SALA DE JANTAR JARDIM INVERNO
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02/12/2022

COZINHA

COZINHA

CORREDOR INTERNO

BANHEIRO SOCIAL 01

BANHEIRO SOCIAL 02

DORMITORIO
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Data Base
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CLOSET

CLOSET

BANHEIRO SUITE

EDICULA

EDICULA
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DEPOSITO QUINTAL

CORREDOR LATERAL DIREITO CORREDOR LATERAL ESQUERDO
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ELEMENTOS PESQUISADOS

Amostran®. 1 Data ‘ 02/12/22
Endereco: R. Franklin Pael
Bairro: Tiradentes Cidade: ‘CAMPO GRANDE UF: ‘ MS
Imovel: ERRENO ATE 5MIL Ii Andar Padréo de Construcéo: Médio-baixo
Area Privativa/Construida (m?) Idade Aparente (anos): | Vida util ‘ 70,00
Area Terreno (m?) 360,00 [Estado de conservagéo: Novo
N° de Banheiros N° de Vagas |
Valor total (R$) 295.000,00 [Valor unitario (R$/m?) R$ 819,44
Fonte / Telefone: Adélia Guedes Martins - (67) 99941-0069 | Evento ‘ oferta
OBS: |TERRENO SEM BENFEITORIAS.
20°28'42.1"S 54°34'38.3"W
Amostra n®. 2 Data | 02/12/22
Enderego: R. da Orquestra - LT 51 QD 33
Bairro: Tiradentes Cidade: [CAMPO GRANDE | UF: | WMs
Imovel: ERRENO ATE 5MIL Ii Andar Padréo de Construcéo: Médio-baixo
Area Privativa/Construida (m?) Idade Aparente (anos): | Vida util ‘ 70,00
Area Terreno (m?) 210,00 [Estado de conservagéo: Novo
N° de Banheiros N° de Vagas |
Valor total (R$) 185.000,00 [Valor unitario (R$/m?2) R$ 880,95
Fonte / Telefone: Luciano Diniz - (67) 99982-5400 | Evento [ oferta
OBS: |TERRENO SEM BENFEITORIAS.
20°28'23.6"S 54°34'13.5"W
Amostra n®. 3 Data | 02/12/22
Endereco: R. Abilio Soares, 500
Bairro: Tiradentes Cidade: |[CAMPO GRANDE | UF: | Ms
Imovel: ERRENO ATE 5MIL Ii Andar Padréo de Construcéo: Médio-baixo
Area Privativa/Construida (m2) Idade Aparente (anos): | Vida util ‘ 70,00
Area Terreno (m?) 406,87 |Estado de conservagéo: Novo
N° de Banheiros N° de Vagas |
Valor total (R$) 215.000,00 |Valor unitario (R$/m2) R$ 528,42
Fonte / Telefone: Marcia Fernandes de Oliveira - (67) 99603-4348 | Evento ‘ oferta
OBS: |TERRENO SEM BENFEITORIAS.
20°29'05.3"S 54°34'23.9"W
Amostran®. 4 Data | 02/12/22
Endereco: Av. José Nogueira Viéira, 628
Bairro: Tiradentes Cidade: ~ |CAMPO GRANDE | UF: | MS
Imovel: CASA | Andar Padréo de Construcéo: Médio-baixo
Area Privativa/Construida (m?) 179,00 |Idade Aparente (anos): 9,00 [ vidautl | 80
Area Terreno (m?) 516,00 |Estado de conservagao: Entre novo e regular
N° de Banheiros 1 N° de Vagas 9 |
Valor total (R$) 700.000,00 |Valor unitario (R$/m2) R$ 3.910,61
Fonte / Telefone: Itamar Godoy Rocha - (67) 99645-3448 | Evento ‘ oferta
OBS: |Sala para 3 ambientes, 3 suites, lavabo, copa/cozinha, drea de servico, varanda, despensa.
20°28'42.9"S 54°34'35.9"W
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ELEMENTOS PESQUISADOS

Amostran®. 5 Data | 02/12/22

Endereco: R. Silvino Dote, 273

Bairro: Tiradentes Cidade: ‘CAMPO GRANDE UF: ‘ MS

Imovel: CASA | Andar Padréo de Construgéo: Médio-baixo
Area Privativa/Construida (m?) 200,00 |Idade Aparente (anos): 10,00 | Vida util ‘ 80
Area Terreno (m?) 360,00 |Estado de conservagao: Entre novo e regular

N° de Banheiros N° de Vagas 3 |

Valor total (R$) 650.000,00 |Valor unitario (R$/m2) R$ 3.250,00

Fonte / Telefone: Simonete e Escobar Iméveis - (67) 99283-2610 | Evento ‘ oferta
OBS:

Sala, cozinha, banheiro social, 1 suite, 2 quartos, drea de servigo, varanda.
20°28'34.9"S 54°34'37.2"W

Amostran®. 6 \

Data 02/12/22

Enderego: R. Braulio de Souza, 517

Bairro: Tiradentes Cidade: ‘CAMPO GRANDE UF: ‘ MS
| [Imovel: CASA | Andar Padrdo de Construg&o: Médio-baixo

Area Privativa/Construida (m?) 210,00 |Idade Aparente (anos): 13,00 | Vida util ‘ 80

Area Terreno (m?) 420,00 |Estado de conservagéo: Entre novo e regular

N° de Banheiros N° de Vagas 5 |

Valor total (R$) 750.000,00 [Valor unitério (R$/m2) R$ 3.571,43

Fonte / Telefone: Luisa Empreendimentos Imobiliarios - (67) 99981—2866| Evento ‘ oferta

OBS:

Sal de estar, sal de TV, sala de jantar, 2 quartos, 1 suite, varanda, 2 banheiros socias, drea de
servigo, lavanderia, varanda gourmet.

20°28'48.7"S 54°34'39.2"W
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MODELO V16_10/10/2022

TABELA DE HOMOGENIZACAO

Grau de Fundamentagao: Grau de Precisao: [
Metodologia: Evolutivo oK
i ivo Dir Fatores Método de Computag3o: Aditivo

1 000 RS 20500000 400! 090 100 100 100 1,00 100 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00

2 0,00 RS 185.000.00 #DIVIO! 0.90 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00

s 000 RS 21500000 400! 090 100 100 100 1.00 100 1,00 1.00 100 1.00 1,00 1,00

4 179.00 R$ 700.000,00 3.910,61 0.90 1.00 1.00 1.00 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

5 200,00 RS 65000000 325000 090 100 100 100 1.00 100 1,00 1.00 100 1.00 1.00 1.00

5 21000 RS 75000000 357143 090 100 100 100 1,00 100 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00
(1)- Fonte (4) - Fator Andar (7)- Localizao (10) - Fisico MEDIAS DAS AMOSTRAS! [
@-ouro )~ Transposicao (8)- Fator Padro de Construgéo (11)- Amenidades (outros) [vaorwinno | |
(3) - Fator Vaga/Terreno 16) - Idade e Estado de Conservac (9) - Area (12) - Outro ‘Vabr Méximo. ‘ |
Metodologia: Evolutivo

| CALCULO FATOR DE DEPRECIAGAO (FOC) DAS CONSTRUGOES EXISTENTES NAS AMOSTRAS

Vida Ot Idade Aparente 9Vida Conservacao Tabela Ross-Heidecke Residual % Coef. Deprec.
1 70,00 000 0.00% Novo 1,0000 100 20% 100
2 7000 000 0.00% Novo 1.0000 100 20% 100
3 7000 000 0.00% Novo 1,0000 100 20% 100
4 80 9.00 11.25% Entre novo e requiar 09344 093 20% 095
5 80 1000 12.50% Entre novo e reguiar 0.9267 093 20% 004

6 8 13,00 16.25% Entre novo e regular 09026 090 20% 092

Valor Venda/

- , ) o (Reymy Valor Edificagéo ) Valor Terreno PURO
e indices-Padrao Coef. Deprec Custo (Rsim?) 4 Fator Of 5
1 RS 295.000.00 000 150361 150 1,00 2.38563 000 090 265.500,00 #DIV/0!
2 RS 185.000,00 000 150361 150 1,00 238563 000 090 166.500,00 #DIvi0!
3 RS 215.000,00 000 150361 150 1,00 2.38563 000 090 193.500,00 #DIV/0!
4 RS 700.000,00 179,00 150361 125 095 1.889,02 338.134,03 090 201.865.97 391061
5 RS 650.000,00 200,00 150361 125 094 187672 375.344.20 090 200.655,80 325000
6 750.000.00 210,00 150361 125 092 183834 386.051,06 090 288.948,04 357143

Areade TERRENO  Dados Iniciais F. F. F. e ; _— 2 ANALISE ESTATISTICA ANALISE ESTATISTICA AMOSTRAGEM
L e Fetor Fente | FEsquina o proumidade. Topograta FT(7)  Homogeneizagao (RS/mS) A PARA COMPARATIG DRETO
360,00 737,50 100 100 100 100 100 100 100 73750 NS AMOSTRAS 600 N AMOSTRAS.
CRAUS DE SRAUS OE
2 21000 79286 100 100 100 100 100 093 100 74120 SRAUSDE ) SRAUSOE
3 406,87 475,58 100 100 110 100 100 103 100 537,02 TSTUDENT a6 TSTUDENT
Teervlo Corfianga Teervalo
4 516,00 565,63 100 100 100 100 100 105 100 59167 o g Confianga (RS)
Trervlo Corfianga Tervlo
s 360,00 s62.38 100 100 100 100 100 100 100 s82.38 ° = o)
e Inervalo Fompitc
5 42000 68797 100 100 100 100 100 104 100 71500 Conanca (29 10875 nenvlo
(- Fator Frente (@) Fator Profdade _(6)- Fator Area Usar Fator Topografia? NAG [ Mediadas Amostras 550,04 PR R Aitude
() Fator Esquina (5)- Fator Topog (7)- Fator Consist. Usar Fator Area? siM I Valor Minimo (-30% 455,66 Conflanga RS) ) Confianga (RS)
@) Fator Local [ Valor Maximo :30% 623

ESTIMATIVA DO VALOR DO VALOR DO TERRENO PURO

Area (m) Unit (R$/m?) Fator Frente Fator Profundidade  Fator Area Fator Consist

Fator Esquina Fator Topog Homogeneizagao (R§im3)  Valor (RS)

23433965

ESTIMATIVA DO VALOR DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Vida Uil idade Aparente __S6Vida Conservagio Tabela Ross-Heidecke
a0 2000 25.00% keparos Simples e Importan 059
[ cus @simy | indices-Padrio Coet.Deprec. | custo (Rsim?) Valor (S)
o075 I 1283560 | 20748083 |

250695

Residual __ Coef. Deprec

Area Privativa
16162
DETERMINACAO

23433065 207.469,83
CALCULO VALOR DE MERCADO DO IMGVEL E VALOR DE LIQUIDEZ:
UNITARIO FINAL DEPRECIADO E COM FC Fator
Coef. Deprec.:
Comercializagao:
Area do terreno: 36000 . Valor mz: [rs 1944 | [ 100 [ 09500 ] Valor Terreno 223.000,00
16162 9 RS 121950 7 &
Area da Edificacéo: Ly Valor mz: ‘ ‘ ‘ 075 ‘ 09500 ‘ Valor Edificagéo 197.096,34
Valor Imovel. b 42009634
Valor Final da Avaliagéo conforme o mercado; RS 420.000,00
AVALIAGAO PARA GARANTIA DE
Valor Terreno RS 223.000,00
Valor Ediicagdo RS 197.000,00
Valor dofs) Anexo(s) Descrigao: RS
Valor dofs) Anexo(s) Descrigao: RS
Adicionar outro valr agregado ao move Descrigao: RS
Adicionar outro valr agregado ao move Descrigao: RS
Adicionar outro valor agregado ao move Descrigao: RS
Adicionar outro valor agregado ao move Descrigao: RS
Adicionar outro valr agregado ao move Descrigao: RS
Adicionar outro valor agregado ao movet Descrigao: RS
VALOR DE MERCADO DO MOVEL: RS 420.000,00
Diagndstico de Mercado e Consideragdes Finais
Para o imével em estudo ocorre uma situagao de mercado no qual o nivel de oferta dos imoveis concorrentes & médio, o nivel de demanda ¢ alto, possuindo média liquidez para venda. De acordo com a pesquisa imobiliria realizada na regido e
através de contatos realizados com corretores imobilirios e profissionais especializados no mercado local, as casas para venda possuem pregos Unitarios variando entre RS 3.250,00/im2 a R$ 3.910,61/m e reas variando de 179m a 210m2
Acreditamos que o imovel possuf boa liquidez, em tomo de 12 a 24 meses;






