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Resumo da Avaliacao

Solicitante: Cashme Solu¢des Financeiras Ltda

Proponente: Helio Aparecido Da Silva CPF / CNPJ: 633.382.979-04

Objetivo: Determinacdo do Valor de Mercado e Liquidacéo Forcada

Finalidade: Garantia Bancaria

Endereco: Rua Londrina n° S/N

Bairro: Séo Jose Cidade: Marilandia do Sul UF: PR

Tipo: Casa

Uso: Residencial

Matricula: 23.128 do Registro de Imdveis Marilandia do Sul - PR

Area do Terreno: 4314,000 m?

Area Construida Averbada: 0,00 m2

. Valor Terreno (R$/m2)
Area Construida Nao Averbada: 175,00 m? m
Area Construida Total: 175,00 m2

Area Utilizada nos Calculos: 175,00 m2

Data-Base: 26 de outubro de 2023

Data da Vistoria: 24 de outubro de 2023

Valor de Mercado: R$ 716.000,00 Valor de Liquidacdo Forcada: R$ 487.000,00

Imoével constitui uma boa garantia? Sim

Fachada Rua Londrina



'

1 - Descricéo Geral do Imovel

O imovel em estudo é uma casa com area de terreno de 4314,000 m2 e area construida de 175,00 m?,
sendo 0,00 m2 averbado e 175,00 m2 ndo averbado. O imével possui 2 medidor de luz e 2 medidor de
agua. O imovel é composto por: Casa 1 = 70,00m?; Garagem 1 = 15,00m?; Casa 2 = 75,00m? e

Garagem casa 2 = 15,00m2. Segue abaixo as caracteristicas do avaliando:

Dados do Imével

Classificacao Padrédo Construtivo Ocupacéo
Casa Residencial Casa Econbmico Multifamiliar
~ Padréo de Vida Util Remanescente
Conservacao Idade (anos)
Acabamento (anos) (anos)
(d) Entre Regular e .
Nec.de Reparos Simples Baixo 70 25 45

Terreno
Area (m2) Testada Formato Situacéao Superficie Frente Topografia

4314,000 15,87 Irregular Esquina Seca 2 Plana

Area Averbada (m?) Area N&o Averbada (m?)
0,00 175,00




2 - Localizacéao

A seguir observa-se a localizacédo do imovel:

Sdo José

®

@

Andorin%acs gle

Dados do mapa 82023 Brasil Termos Privacidade Enviar feedback sobre o produto 100 1 O —

Localizag&o do imével. Fonte: Google Maps.
3 - Diagnostico de Mercado

Dentre os principais aspectos pertinentes ao imével em estudo, destacam-se sua localizacédo, Sao
José € um bairro de classe baixa, se trata de um distrito, localizado na cidade de Marilandia do
Sul/PR, a aproximadamente 13,0 km do centro da cidade. Esta em uma regido com predominancia de
uso residencial unifamiliar e densidade demografica baixa. O imoével esta em uma via local e 13
grande eixo viario proximo ao local: Rod. do Café (350 m). O bairro possui estrutura de agua, energia
elétrica, telefone, pavimentacao e iluminacdo publica. H& poucas equipamentos de educacao, saude e
lazer proximos ao local, no raio de 1,0 km. O imével esta a aproximadamente 600 m do CPOR Recife.
Ha linhas e pontos de 6nibus proximos ao local.Com relacdo ao cenario do mercado imobiliario

acredita-se em uma perspectiva otimista a curto e médio prazo.
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4 - Avaliacao - Evolutivo

Metodologia: Evolutivo

Amostra 1 | Data | Out - 2023
Endereco Rua Projetada C, Sn
Bairro Terra Nova Cidade Marilandia do Sul UF PR
Fonte Geraldo Telefone (43) 99866-6204
Tipo Terreno Valor - R$ 110.000,00 Status | Oferta
Topografia Superficie Frentes Mult. Idade Enquadramento
2 Plana Seca Uma = -
g £
o o
e AT, -m2 440,00 § | Estado -
Cons.
R$ - m2 250,00 AC.-m? 0,00
Observacgoes:
Amostra 2 Data Out - 2023
Endereco Rua Projetada C, Sn
Bairro Terra Nova Cidade | Marilandia do Sul UF PR
: Fonte Cleuson Telefone (43) 99108-0159
b~ Tipo Terreno valor - R$ 58.000,00 Status | Oferta
Topografia Superficie Frentes Mult. Idade Enquadramento
2 Plana Seca Uma = -
g z
(7] o
= AT.-m2 220,00 8 | Estado -
: Cons.
R$ - m2 263,64 A.C.-m? 0,00
Observacgdes:



https://pr.olx.com.br/regiao-de-londrina/terrenos/data-de-terras-1229290618?lis=listing_1000
https://pr.olx.com.br/regiao-de-londrina/terrenos/terreno-plano-no-terra-nova-1238369064?lis=listing_1000

Amostra 3 Data Out - 2023
Endereco Rua Sertanépolis, Sn
Bairro Centro Cidade Maué da Serra UF PR
Fonte Castello Iméveis Telefone (43) 3341-9400
Tipo Terreno Valor - R$ 120.000,00 Status | Oferta
Topografia Superficie Frentes Mult. Idade Enquadramento
2 Plana Seca Uma s -
2 £
& =]
= AT.-m2 986,00 o Estado -
Cons.
R$ - m? 121,70 A.C.-m2 0,00
Observacoes:
Amostra 4 Data Out - 2023
Endereco Rua Antdnio Zanlorenze, 456
Bairro Centro Cidade Marilandia do Sul UF PR
Fonte Thiago Rafael Telefone Sn
Tipo Casa Valor - R$ 140.000,00 Status Oferta
Topografia Superficie Frentes Mdlt. Idade Enquadramento
9 Plana Seca Uma = 30 Casa Econdmico
@ w
= =
& =]
< AT -m2 250,00 o Estado (c) Regular
Cons.
| R$ - m2 560,00 A.C.-m? 50,00
Hllijobservacdes:
- . Amostra 5 Data Out - 2023
PARTE BRANCA £ 0 LOCAL Endereco Rua Cambé, Sn
DO TERRENO
Bairro Centro Cidade Maué da Serra UF PR
i 1Y a Fonte Anderson Telefone (43) 99800-9273
it Gl Tipo Terreno Valor - R$ 60.000,00 Status | Oferta
m " F Topografia Superficie Frentes Mdlt. Idade Enquadramento
' e Plana Seca Uma = -
W HI it @ 2
= AT.-m? 360,00 8 Estado ]
! ) ! Cons.
5 { R$ - m? 166,67 A.C.-m? 0,00
i ‘ |Observacoes:
gy 1



https://www.imobiliariacasttelo.com.br/imovel/terreno-de-986-m-centro-maua-da-serra/TE0019-CBEX?from=sale#mapa
https://pr.mgfimoveis.com.br/casa-em-marilandia-do-sul-pr-venda-sp-vendo-casa-com-otima-localizacao-em-257819883
https://pr.olx.com.br/regiao-de-londrina/terrenos/terreno-360m2-otima-localizacao-maua-da-serra-1234878215?lis=listing_1000

Localizagao . : A Legenda
e i ¥ Ayaliando

Elementos

Eldorado

Santa'Cruz

|83~

o

~ SAvaliando
Saerlose

Andorinhas

Neva Amoreira

Mapa de localizagdo dos elementos. Fonte: Google Earth.

4.1 - Tratamento de Fatores (Homogeneizacéo)

VALOR VALOR AREA VALOR V.u. VALQR
osra SRS e GO redio e wile TIET oI, I soarino B nowoitigmacio "ghos AEES
1 110.000,00( 0,90 0,00 | 99.000,00 | 440,00 | 225,00 | 0,75 1,00 0,95 1,00 0,90 0,60 135,00 | 135,00
2 58.000,00 [ 0,90 0,00 | 52.200,00 | 220,00 | 237,27 | 0,69 1,00 0,95 1,00 0,90 0,54 128,13 | 128,13
3 120.000,00( 0,90 0,00 |108.000,00( 986,00 | 109,53 | 0,83 1,00 0,95 1,00 1,05 0,83 90,91 | 90,91
4 140.000,00 0,90 [66.739,64| 59.260,36 | 250,00 | 237,04 | 0,70 1,00 0,95 1,00 0,90 0,55 130,37 | 130,37
5 60.000,00 [ 0,90 0,00 | 54.000,00 | 360,00 | 150,00 | 0,73 1,00 0,95 1,00 1,05 0,73 109,50 | 109,50
Média = 118,78 | 118,78
Limite superior (+30%): 154,42
Limite inferior (-30%): 83,15
Intervalo proposto 30%
Numero de elementos 5
Unitario médio homogeneizado (R$/m?) 118,78
Limite superior: 132,82
Limite inferior: 104,74
Amplitude do intervalo de confianga: 21,14%
Desvio Padréao: 18,35
Distr. "t" Student: 1,53
Coeficiente (Desvio/Méd): 15,45
Numero de elementos apds saneamento: 5
Unitario Médio Saneado (R$/m?2): 118,78




Area Terreno (m2)

4.314,00

Edificacéo Avaliando

CUB (R$)

Idade Aparente

Est. De Cons.

2.291,43

0,672

175,00

0,7571

20%

0,6964

25

(d) Entre Regular e

Nec.de Reparos Simples

Foc =0,7571

Fator de Comercializacdo Valor da Edificagéo

Preco Médio Valor de Valor de
Tratado (R$/m2) Mercado (R$) Mercado Arredondado (R$)
118,78 512.428,00 512.000,00
Foc=R+Kx(1-R) Vb = CUB x Pc x Ac x Foc
Foc=0,2+0,6964 x (1-0,2) Vb =2.291,43 x 0,672 x 175,00 x 0,7571

Vb = 204.017,38

1,00 R$ 204.000,00

Grau de Fundam
Grau de Precisao

Valor de Mercado
R$ 716.000,00

entacdo: Grau ll
atingido: Grau lll

5 - Liquidacéo Forcada do Terreno

VALOR FINAL DO TERRENO
R$ 512.000,00

Célculo do valor de liquidacao forcada

Consideracdes

IPTU

Comissao de venda
Total 1

Despesas fixas: (sobre o calc %)

Manuten¢&o/administracdo

Despesas totais Total 1 Total 2
Prazo de comercializacéo

0,02% ao més
0,01% ao més
0,14% ao més
0,18% ao més

O valor de liquidagéo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 68,55% R$ 351.000,00

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

Taxa de aplicagdo financ. 14,75 Taxa Selic+2%
Inflacdo média ao ano 5,19% IPCA 12 meses
Custo financeiro 9,09% ao ano

Total 2 0,73% ao més

0,90% fixas + financeiras
42 meses
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6 - Liquidacao Forcada do Imovel

VALOR FINAL DO IMOVEL
R$ 716.000,00

4

Célculo do valor de liquidacéao forcada

Consideracdes

Despesas fixas: (sobre o calc %) Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU 0,02% ao més Taxa de aplicacao financ. 14,75 Taxa Selic+2%
Manutencg&o/administracdo 0,01% ao més Inflagdo média ao ano 5,19% IPCA 12 meses
Comisséo de venda 0,14% ao més Custo financeiro 9,09% ao ano

Total 1 0,18% ao més Total 2 0,73% ao més

Despesas totais Total 1 Total 2 0,90% fixas + financeiras

Prazo de comercializagdo 42 meses

O valor de liquidagéo forcada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 68,58% R$ 487.000,00

Valor Cashme: R$ 716.000,00
Valor Sem Ponderacdo: R$ 716.000,00.
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7/ - Encerramento

Considerando todas as analises efetuadas, baseadas nas caracteristicas fisicas do imoével e as
tendéncias e praticas do mercado imobiliario no qual se insere o imével, e os riscos apresentados,

concluimos.
Em 26 de outubro de 2023.

O valor de mercado do imével por nés avaliado na data-base é de:

R$ 716.000,00 (setecentos e dezesseis mil reais)

O valor de liqguidagao forgcada do imovel por nés avaliado na data-base é de:

R$ 487.000,00 (quatrocentos e oitenta e sete mil reais)

Certificamos que os fatos, valores e premissas contidos neste relatdrio sdo verdadeiros e corretos e
gue esta avaliacdo foi elaborada segundo as normas da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas e os preceitos do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

Cordialmente,

\

4

&m@@wm 21

Eng. Franz Gomez Eduardo Capitanio Catelan
CREA n° 5069767167 CRECI n° J28635
M2G2 Patrimonial M2G2 Patrimonial



