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Laudo de Avaliacao

Solicitante: Banco Safra S/A.

Objetivo: Determinacéo do Valor de Mercado e Valor de Liquidagéo Forgcada

Finalidade: Garantia Bancaria

Endereco: 13 lotes situados no empreendimento denominado "Parque Nautico/Sitio Duarte"

Bairro: Jardim Rio Branco Cidade:  Cananéia UF: SP
Tipologia: Terrenos Urbanos Uso: Nenhum

Matriculas: 13.014 & 13.026, todas do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Cananéia/SP.

Area de Terreno 10.116.82 m2 A:\rea Construlida (a\_/erbada): 0,00 m?2
total: ’ Area Construida (ndo averbada - in loco): 0,00 m?2
Data da Avaliagao: 24/06/2024 Data da Vistoria: N/A

Imével constitui uma boa garantia? Nao

Vista aérea do loteamento | | Vista aérea do loteamento
R$260.000,00 \ ‘ R$0,00
Abaixo elencaremos alguns pontos negativos que convergem para iméveis de baixissima liquidez e dificil comercializacao (recc

0 nao aceite do imével / Valor de liquidez 0):
Pontos Negativos:

- As obras do Loteamento Parque Nautico foram abandonadas ha muitos anos, sendo que diversos logradouros projetados ndo foram
| los, desta forma, grande parte dos terrenos em do nédo p impossibilitando a realizagédo das vistorias;
- Nenhuma infraestrutura basica do loteamento foi implantada;
- Segundo informacoes da prefeitura e com corretores locais, o loteamento ndo sera mais incorporado (muitos anos abandonado);
- Também segundo a prefeitura e corretores locais, atualmente os 6rgaos ambientais ndo autorizam a supressao da mata existente, logo,

os lotes em estudo nao podem ser d los. Visto exp se tratam de areas que néo pc Vi do (impossibilidade de realizar
edificacoes);
- Em fase de pesquisa identificou-se diversos loteamentos com inumeros lotes oci sem P e sem logradouros

no municipio de Cananéia/SP e regiao;
- Vlsto que tratam-se de terrenos, a hipdtese de possiveis invasdes nao pode ser descartada (custos com vigilancia);
- Nao foi fornecida planta quadra do Lote 24 da Quadra 20 (segundo a prefeitura, esta quadra ndo possui planta oficial mas se trata de local

com as mesmas condicdes e mais di ainda das quadras com planta), desta forma, nao é possivel indicar sua localizagédo, portanto,
néo é possivel indicar o Valor de Mercado do mesmo;

- Elevados custos de carr 1to como vigilancia, mant doelPTU.

Podemos concluir que os imdveis em d baixi: lig e dificil comercializagédo, desta forma, ndo apresentaremos
valor de liquid: forcadaer d o néo aceite dos bens (acarretariam em mais custos e nenhum valor de mercado de venda).

Para efeito de calculo utilizaremos as areas de terreno indicadas nas matriculas 13.014 a 13.026, todas do 1°
Oficial de Registro de Iméveis de Cananéia/SP.

Identificou-se que as obras do Loteamento Parque Nautico foram abandonadas ha anos, sendo gue
diversos nos logradouros projetados néao foram implementados, desta forma, grande parte dos terrenos

em estudo ndo possuem acesso, impossibilitando a realizacéo das vistorias;

Na presente avaliacao nao restou alternativa a ndo ser apresentar valores hipotéticos dos imdveis em
estudo que s6 poderao ser validados caso sejam concluidas as obras Loteamento Parque Nautico, que
possivelmente nao se concretizara.
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Caracteristicas do Imovel

Caracteristicas do Terreno (somatério das matriculas em estudo)
Area total (m?) Frente (m) Topografia Formatos Situagao Superficie
10.116,82 - Plana Regulares - Seca
Loteamento Parque Nautico:

image © 2024 Maxar Technologies

Caracteristicas da Edificagao
Tipologia Uso Padrao Construtivo Idade | Conservagio
Terrenos Residenciais - - -
Area constr. (m?) [ Vida dtil (anos) Ocupacgao Averbada? Vagas

Diagnéstico de Mercado:

Abaixo elencaremos alguns pontos negativos que convergem para imoveis de baixissima liquidez e dificil
comercializacdo (recomendamos o nao aceite do imével / Valor de liquidez 0):

Pontos Negativos:

- As obras do Loteamento Parque Nautico foram abandonadas ha muitos anos, sendo que diversos logradouros
projetados nao foram implementados, desta forma, grande parte dos terrenos em estudo ndao possuem acesso,
impossibilitando a realizacao das vistorias;

- Nenhuma infraestrutura basica do loteamento foi implantada;

- Segundo informagodes da prefeitura e com corretores locais, o loteamento nao sera mais incorporado (muitos
anos abandonado);

- Também segundo a prefeitura e corretores locais, atualmente os 6rgaos ambientais nao autorizam a supressao
da mata existente, logo, os lotes em estudo nao podem ser desmatados. Visto exposto, se tratam de areas que
nao possuem vocacao (impossibilidade de realizar edificacoes);

- Em fase de pesquisa identificou-se diversos loteamentos com inimeros lotes ociosos, sem ocupacées e sem
logradouros implementados no municipio de Cananéia/SP e regiao;

- Visto que tratam-se de terrenos, a hipétese de possiveis invasdes nao pode ser descartada (custos com
vigilancia);

- Nao foi fornecida planta quadra do Lote 24 da Quadra 20 (segundo a prefeitura, esta quadra nao possui planta
oficial mas se trata de local com as mesmas condi¢oes e mais distante ainda das quadras com planta), desta
forma, néo é possivel indicar sua localizacao, portanto, nao é possivel indicar o Valor de Mercado do mesmo;

- Elevados custos de carregamento como vigilancia, manutencgéao e IPTU.

Podemos concluir que os imdveis em estudo possuem baixissima liquidez e dificil comercializacado, desta forma,
nao apresentaremos valor de liquidacédo forcada e recomendamos o nao aceite dos bens (acarretariam em mais
custos e nenhum valor de mercado de venda).
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Localizac6es

Segue planta quadra oficial da prefeitura onde indicam as localizagbes das propriedades em estudo

(exceto do Lote 24 da Quadra 20):

, Qd. 9

Lt. 34 e 36

Qd. 8

Technologies

24 Maxar

q_ _.ﬁ“ , /,
_________m_%

o~
—
5,
(]

’

Lt. 7

Lts. 20 e 21, Qd. 2
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Quadro de Elementos Comparativos

1. Enderego _|Parque Nautico, Cananéia/SP, , [Valor: | R$80.000,00
Fonte: Cananéia Iméveis [Telefone: [(13) 99621-1227 [Situacgdo: |Oferta
Area Terreno (m2): | 2.700,00 |Area Construida (m2): | 0,00 | Idade: | 0
Conserv. | [Padrdo Construtivo: |

2. Endereco [Parque Nautico, Cananéia/SP, , [Valor: | R$60.000,00
Fonte: Cananéia Iméveis [Telefone: [(13) 99621-1227 [Situacdo: |Oferta
Area Terreno (m?): | 2.550,00 [Area Construida (m2): | 0,00 | Idade: | 0
Conserv. | [Padrdo Construtivo: |

3. Endereco _|Parque NAutico, Cananéia/SP, , [Valor: | R$70.000,00
Fonte: Otimiza Iméveis [Telefone: |[Via MGF Iméveis  |Situagdo: |Oferta
Area Terreno (m2): | 2.250,00 |Area Construida (m?): | 0,00 | Idade: | 0
Conserv. | [Padrdo Construtivo: |

4. Endereco |Paraiso dos Passaros, Cananéia/SP, , [Valor: | R$21.200,00
Fonte: Cananéia Iméveis [Telefone: [(13) 99621-1227 [Situacdo: [Oferta
Area Terreno (m?): | 432,60 [Area Construida (m?): | 0,00 [ Idade: | 0
Conserv. | [Padrdo Construtivo: |

5. Endereco  [Cananéia Park, Cananéia/SP, , [Valor: | R$38.500,00
Fonte: Otimiza Iméveis [Telefone: [Via MGF Iméveis  |Situagdo: |Oferta
Area Terreno (m?): | 480,00 [Area Construida (m?): | 0,00 | Idade: | 0
Conserv. | [Padrdo Construtivo: |

Croqui de Localizacao do Imoével Avaliando e dos Elementos Comparativos

¢MOVEIS
‘O1 ao 03
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Homogeneizacdo da Amostra:

i Area ach
Y Vit ({43 frea ?;:;El’feno C‘;"(Sr:;’)id 7. Q| WU (e Local'i:zlagéo F. Area For’r:r;ato 17 i Topo’;rafia diznl;ztt(;fs VL:‘Rg;)mm;))g‘
1 80.000,00 2.700,00 0,00 0,80 29,63 1,0000 1,1736 | 1,0000 [ 1,0000 | 1,0000 1,1736 27,82
2 60.000,00 2.550,00 0,00 0,80 23,53 1,0000 1,1653 | 1,0000 [ 1,0000 | 1,0000 1,1653 21,93
3 70.000,00 2.250,00 0,00 0,80 31,11 1,0000 1,1472 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,1472 28,55
4 21.200,00 432,60 0,00 0,80 49,01 0,8333 0,9335 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 0,7669 30,06
5 38.500,00 480,00 0,00 0,80 80,21 0,6667 0,9457 | 1,0000 | 0,9000 | 1,0000 0,5124 32,88
SIM SIM SIM SIM SIM Média 28,25
Minimo 19,78
Maximo 36,73
Ross & Heideck:
— o P~
s 8lg |23 || & o g 2 £ .8 8=
3 S 5|8z | =2 §T £ 2 zg 3 Sog 55 E
£ s| 5| 88| 3 Sf ] k] 5E e s ste
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Averbada 0| 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
N&o Averbada (inloco) | 0 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 01 o] 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 02 0] 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 03 of o 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 04 0] 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 05 of o 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00

Caculo do Valor do Imovel

Calculo Método Evolutivo (Lote de referéncia de calculo: Lote 08 da Quadra 08 - Matricula 13.014)

Area de Terreno (m?): 750,00 Valor do m2: 28,25 Valor Terreno: R$21.187,73
Area Construida (m2): 0,00 Valor do m2: 0,00 Valor Construgéo: R$0,00
Valor Total: R$21.200,00

Relacéo de Valores (Separadamente por matricula)

. Valor de
. . Areade |VU de Ref. VU de Ref. Valor de Lo
Imével Matricula F.Locall F.Mata Liquidacao
terreno (m?)| (R$/m2) (R$/m2) Mercado (R$) Forcada (R$)

Lote 08 da Quadra 08 13.014 750,00 28,25 1,000 1,000 28,25 21.200,00 0,00
Lote 34 da Quadra 09 13.015 900,00 28,25 1,000 1,000 28,25 25.400,00 0,00
Lote 31 da Quadra 13 13.016 366,82 28,25 1,000 1,000 28,25 10.400,00 0,00
Lote 08 da Quadra 15 13.017 750,00 28,25 1,000 1,000 28,25 21.200,00 0,00
Lote 47 da Quadra 15 13.018 900,00 28,25 1,000 1,000 28,25 25.400,00 0,00
Lote 24 da Quadra 20 13.019 750,00 28,25 1,000 1,000 28,25 21.200,00 0,00
Lote 22 da Quadra 01 13.020 900,00 0,00 1,000 1,000 0,00 0,00 0,00
Lote 20 da Quadra 02 13.021 750,00 28,25 1,000 1,000 28,25 21.200,00 0,00
Lote 21 da Quadra 02 13.022 750,00 28,25 1,000 1,000 28,25 21.200,00 0,00
Lote 21 da Quadra 05 13.023 750,00 28,25 1,000 1,000 28,25 21.200,00 0,00
Lote 36 da Quadra 09 13.024 900,00 28,25 1,000 1,000 28,25 25.400,00 0,00
Lote 12 da Quadra 10 13.025 900,00 28,25 1,000 1,000 28,25 25.400,00 0,00
Lote 07 da Quadra 12 13.026 750,00 28,25 0,900 1,000 25,43 19.100,00 0,00
Valor Total (R$): 260.000,00 0,00

Analise Ambiental

Durante a vistoria ao imével avaliando, juntamente com consultas as vizinhangas, visualmente a area T sm ]
apresenta alguma suspeita de contaminag@o ambiental ? Caso positivo justificar no item "Observagoes
complementares”.

-

Renato Ermoso Pereira Diego Blanco Lima Gonzalez

Diretor Técnico Diretor Técnico
Ermoso Engenharia Ltda. Ermoso Engenharia Ltda.
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