FACTUM BRASIL

onsultoria | Avaliagdo | Patrimonial | Econdmic:

Laudo de Avaliagdo

SOLICITANTE : MELNICK EVEN CARNAUBA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

TIPO DO IMOVEL : IMOVEL RESIDENCIAL

LOCALIZACAO :LOTE 03 DA QD. 34 — LOTEAMENTO CENTRAL PARK RIO
GRANDE
RIO GRANDE - RS

FINALIDADE : DETERMINAGAO DO ATUAL VALOR DE MERCADO

DATA : 13 DE NOVEMBRO DE 2021

PORTO ALEGRE (51) 3388-6828 WWW.FACTUMBRASIL.COM.BR



FACTUM BRASIL

onsultoria | Avaliagdo | Pa

al | Econdmic:

Porto Alegre, 13 de dezembro de 2021

A

Diretoria da

Melnick Even Carnauba Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.
Rua Carlos Trein Filho, n° 551

Porto Alegre - RS

Prezados Senhores,

Em atendimento a solicitacéo de V. Sas., servimo-nos da presente para encaminhar-

Ihes o laudo de avaliacdo de imovel pertencente a Josiane da Silva Soares e

Lodovico _Santos de Souza Filho com vistas a determinacdo do atual valor de

mercado.

Trata este laudo do lote n° 03 com edificacdo residencial, localizado na quadra 34,

do Loteamento Central Park Rio Grande, na cidade de Rio Grande, RS.
Este laudo foi realizado em consonancia com a NBR 14653, partes 1 e 2 prescritas
pela ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e, também, com o0s

preceitos da ASA (American Society of Appraisers).

Atenciosamente,

FACTUM - Avaliagdes e Consultoria Ltda.
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1. RESUMO DA AVALIAGAO

Valor de MEICATO .. ceve e R$ 100.000,00

(Cem mil reais)

2. INFORMAGOES IMPORTANTES

A Factum Brasil declara que nenhum de seus soOcios ou funcionarios possui
interesse financeiro no resultado desta avaliacdo. Portanto, trabalhamos com
independéncia em relagdo a metodologia utilizada e aos valores apurados.

A Factum Brasil responsabiliza-se pela escolha da metodologia de avaliacdo
utilizada e entende que através dela os resultados s&o confiaveis. A metodologia
escolhida, as conclusdes, critérios e demais informacfes pertinentes estdo
fundamentadas neste laudo.

Conforme as Normas Brasileiras de Avaliacédo este laudo é classificado como tendo
grau de fundamentacéo Il e grau de preciséo Il.
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3. QUALIFICAGAO DOS AVALIADORES

A Factum Brasil é especializada em avaliacdes de bens em geral (bens moveis e
imoveis e negocios). Atua também com controles patrimoniais e assessoria
empresarial. Na sua carteira de clientes ha diversas empresas nacionais
multinacionais de médio e grande porte.

Sua sede é na cidade de Porto Alegre, RS, e esta inscrita nho CNPJ sob o n°
08.272.086/0001-13 e no Conselho Regional de Engenharia do RS sob o n°
149.214.

O corpo técnico da empresa € composto por profissionais especializados na area de
Avaliacoes. Os responsaveis técnicos pela elaboracédo deste laudo sdo os seguintes:

Paulo Rondelli Silveira — Responsavel Técnico da Empresa, engenheiro civil,
formado pela PUC/RS e atual conselheiro do IGEL (Instituto Gaucho de Engenharia
Legal) e participante de diversos cursos, ciclos de estudos e palestras. Possui mais
de 35 anos de experiéncia na area de avaliacdes e presta servicos de avaliacoes
econdmicas a diversas empresas, assessorando-as em suas negociacoes.

Jodo Paulo M. Silveira — Diretor da Empresa, engenheiro civil formado pela
PUC/RS e cursos de MBA e P6sMBA na FGV. Possui experiéncia no Brasil e no
exterior em avaliagdes, tanto como executor de servigcos quanto em cursos de
aperfeicoamento. Além disso, possui certificado de qualificacéo técnica emitida pelo
IBAPE Nacional (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia), sendo
apto comprovadamente para o bom exercicio da profissao.

Jodo Humberto Ferro Costa — Responsavel Técnico da Empresa, arquiteto e
urbanista formado pelas Faculdades Integradas Bennett/RJ. Possui mais de 10 anos
de experiéncia nas areas de arquitetura, avaliagées patrimoniais e pericias.

Larissa Moéllmann Schéller — Responsavel Técnica da Empresa, engenheira civil e
de seguranca do trabalho, formada pela PUC/RS. Possui mais de 5 anos de
experiéncia nas areas de engenharia, avaliagfes patrimoniais e pericias.
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4. INFORMAGOES GERAIS

4.1. Localizagdo e Situagdo

O imovel dista cerca de:
— 390 m da Rodovia BR-392
— 2,4 km do Partage Shopping Rio Grande
— 10 km do Centro da cidade

— 12,6 km da Praia do Cassino

Localizagdo do loteamento Central Park Rio Grande
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Situacgdo

4.2. Infraestrutura Urbana e Equipamentos Comunitéarios

O imovel é servido pelos seguintes melhoramentos puablicos: redes de
abastecimento de agua potavel, de energia elétrica, de telefonia, de iluminacao
publica e de redes coletoras de esgotos pluviais.

O logradouro confrontante apresenta pavimentacdo em blocos intertravados de
concreto, meios-fios em concreto e passeio gramado.

7

Além disso, & atendido por diversos servicos de utilidade publica, concedidos ou
ndo, tais como: transporte publico préximo, correio, coleta de lixo, seguranca,
comércio de bairro, postos de abastecimento, etc.

4.3. Classificagdo da Circunvizinhanga

A circunvizinhancga caracteriza-se por ser zona residencial.
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4.4. Titularidade

O terreno estad registrado pela Matricula n° 74.288 do Registro de Imdveis da
Comarca de Rio Grande/RS.

5. O IMOVEL

5.1. O Lote n° 03 da Quadra 34

O terreno é de meio de quadra, tem relevo plano, estd no nivel do logradouro
confrontante, apresenta formato praticamente retangular e possui as seguintes
divisas e dimensoes:

— ao sul: 7,62 m, de frente para a Rua 34;

— ao norte: 8,00 m, dividindo com o Lote n° 28;
— ao leste: 25,00 m, dividindo com o Lote n° 04;
— ao oeste: 25,07 m, dividindo com o Lote n° 02;

— area: 200,04 m2

5.2. Edificagdo

Edificac&o residencial unifamiliar, com as seguintes caracteristicas construtivas:

— Fundacdes: diretas;

Elevagbes: em ripas de madeira;

Cobertura: em telhas de fibrocimento 6 mm:;

Esquadrias externas: portas e janelas de madeira;

InstalagOes elétricas: em rede aparente.

Area construida: aprox.: 35,00 m2
Padréo construtivo: baixo
Estado de conservacgéo: bom
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

Devido ao tipo de imovel, utilizamos um composto de metodologias — 0 Comparativo
Direto de Dados de Mercado para o terreno e o do Custo de Reposi¢cédo Depreciado
para a edificagéo.

O Método Comparativo € aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis (caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas), constituintes da pesquisa de mercado.

Ja o Método do Custo de Reposicdo Depreciado consiste em determinar, através de
orcamentos e/ou estimativas apropriadas, o custo de reposicdo de prédios e
benfeitorias e, apos, depreciar através de critério consagrado (Ross-Heidecke)

6.1. Avaliacéo do Terreno

Conforme pesquisa realizada, identificamos 11 lotes a venda no préprio loteamento.
Utilizamos na pesquisa terrenos em localizacdo e condi¢gfes similares as do imovel
avaliando. Sendo assim, dispensamos maiores calculos de inferéncia estatistica e
atribuimos o mesmo valor unitario médio praticado para os lotes a venda atualmente.

Conforme a pesquisa, verificamos os seguintes valores:

PESQUISA DE MERCADO LOTEAMENTO CENTRAL PARK - RIO GRANDE/RS

VUnit

AMOSTRA ENDERECO AREA (m?) VALOR (R$/m?) TELEFONE IMOBILIARIA
1 LOTE 1 QUADRA 27 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 250,00 R$  130.000,00 520,00( 53-3231-4040 MARCOS OTERO
2 LOTE 13 QUADRA 28 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 200,00 RS 79.500,00 397,50( 53-3231-4040 MARCOS OTERO
3 LOTE 34 QUADRA 27 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 250,00{ RS  130.000,00 520,00( 53-3231-4040 MARCOS OTERO
4 LOTE9 QUADRA 37 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 200,00 RS 80.000,00 400,00| 53-3231-4040 MARCOS OTERO
5 LOTE 7 QUADRA 37 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 200,00 RS 85.000,00 425,00| 53-3231-4040 MARCOS OTERO
6 LOTE 26 QUADRA 27 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 200,00 RS 86.000,00 430,00| 53-3231-4040 MARCOS OTERO
7 LOTE 24 QUADRA 29 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 200,00 R$ 90.000,00 450,00] 53-3231-4040 MARCOS OTERO
8 LOTE 7 QUADRA 18 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 250,00 R$  105.000,00 420,00| 53-3231-4040 MARCOS OTERO
9 LOTE 2 QUADRA 37 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 254,00 RS 90.000,00 354,33| 53-3231-4040 MARCOS OTERO
10 LOTE 20 QUADRA 7 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 250,00 R$ 90.000,00 360,00( 53-3231-4040 MARCOS OTERO
11 LOTE 7 QUADRA 28 - LOTEAMENTO CENTRAL PARK 200,00 RS 90.000,00 450,00| 53-3231-4040 MARCOS OTERO

Valor unitario médio = R$ 430,00/m?2

Tendo em vista que todos os dados da amostra constituem-se de ofertas (e ndo de

negocios realizados), carregam eles um sobrepreco inicial de oferta referente a uma
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margem negocial. Assim, para se chegar ao valor de mercado, ha que se corrigir
essa elasticidade de oferta, via de regra, considerada em 10% sobre o preco

ofertado. Por conseguinte, o valor do terreno, importa em:

Valor do terreno = 200,04 m? x R$ 430,00/m2 x 0,9 ~ R$ 77.000,00
(Setenta e sete mil reais)
6.2. Avaliacdo da edificacdo

De acordo com o critério anteriormente referido, a avaliacdo da edificacdo obedece
ao seguinte roteiro de célculo:

% DIMENSAO CUSTO DE COEF. VALORATUAL (R$)
ITEM EDIFICACAC (m?) REPOSICAO (R$) | DEPREC. em numeros
I arredondados

1 ‘ RESIDENCIA 35,00 ‘ 43.500,00 ‘ 0,85 ‘ 37.000,00

TOTAL 37.000,00
(Trinta e sete mil reais)

Considerando-se que nao tivemos acesso ao mesmo, iremos descontar 10% a titulo
de “risco” de estado de conservacdo e manutencao.

Por tais motivos, o valor do imével é de:

Valor de Mercado (R$ 77.000,00 + 37.000,00) X 0,9 .........cccn.... R$ 100.000,00

(Cem mil reais)

Porto Alegre, 13 de dezembro de 2021.

DO,

Joao|Paulo M. Silvéira
End\Clv. - CREAIRS 139.473-D
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