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ERMOSO Laudo de Analise de Garantia ADEMICON

N

ENGENHARIA consorcio e investimento

Nome do Consérciado: | TUSSOR CONFECCOES LTDA I CNPJ:l 07.681.643/0001-97 I
Enderego:  [Rua Mauro | No|[ 150 | Complemento:|Lote 01
Bairro: Municipio: | Rio de Janeiro | UF:| RJ |  Grupo] | Cota:|
Tipo do Imével: |Industrial v No. da Matricula: 5.714 No.do Cart.|] 8°SRI | Rio de Janeiro/RJ

Finalidade: |Comercial v Estado de Conservagéo:

Edificagdo: | Avenaria v Padréo Construtivo: | Médio - Baixo v Idade Aparente:

Valor sugerido para garantia: -

Valor por Extenso: #VALOR!

Valor sugerido para garantia
forgada (0,55):

Valor por Extenso: #VALOR!

Melhoramentos Publicos e Infra-estrutura da Regiao:

Energia Elétrica Pavimentagéo O Metrd Escola

Rede de Agua Guias e Sargetas Onibus Seguranca

Rede de Esgosto O Gas Correio [ Pragas e Parques

Iluminagdo Publica Coleta de Lixo Bancos O Entretenimento

Telefonia Hospital
a- O imével possui condigdes de Habitabilidade ? Sim v Se néo, por qué ? | Nenhum v \
b- Existe algum fator de depreciagdo na regido do imével ? Nio v Se sim, por qué ? | Nenhum - ‘

c- Existe algum vicio de construgdo aparente no imével ?

Se sim, qual ? |Nenhum ' ‘

Observagoes Complementares:
Na matricula 5.714 indica que o terreno da propriedade em estudo possui 2.200,00m?
(55,00m de frente por 40,00m de fundos), entretanto, na data da vistoria identificamos
que o galpdo n.° 150 ocupa terreno maior (com area total de 2.840,00), vide item ;y >
"y Anni A " &a
Divergéncia de Area de Terreno". |

medigdes realizadas no local, que confere com planta aprovada pela municipadade
fornecida pelo cliente e area construida de 6.311,00m? de acordo com o Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU), que também confere com a area indicada na planta
aprovada pela municipalidade.

Para efeito de célculo utilizaremos a area de terreno de 2.840,00m? de acordo com ‘

Aconselhamos ao contratante que previamente a aceitagdo do bem em estudo em
garantia de operagdes financeiras, solicite ao cliente a matricula onde contemple o lote
vizinho (16,00m de frente por 40,00m de fundos) e/ou atualizagéo da matricula 5.714
(onde delimite corretamente o terreno que a propriedade ocupa - 71,00m de frente por
40,00m de fundos).

Diagnéstico de Mercado
A seguir elencaremos os principais pontos positivos e negativos do imével:

Pontos positivos: — Foto da Fachada do Imével
- Boa localizag&o (préximo a Avenida Brasil);

- Terreno com bom formato, boa topografia e boa fachada para o logradouro;
- Edificagdo com bom padréo construtivo e regular estado de conservagao;

- Imével ocupado.

Pontos negativos:

- Diversos terrenos e galpdes em oferta na regido do imével;

- Elevado valor de mercado, fato que por si s6 reduz o nimero de potenciais
interessados;

- Logradouro estreito, que dificulta a manobra de veiculos de grande porte;

- Divergéncia na area de terreno da documentagéo fornecida;

- Elevadissimos custos de vigilancia, manutengao e IPTU caso o bem seja desocupado
(alto risco de invasao);

- A edificacao é especifica para o ramo ocupante e compreende 90% do valor total
do imével. Pro | te futuros pantes contabilizardo reformas e
adaptacoes, visto exposto, adotaremos fator comercializagio para o imével em
estudo.

Responsavel Técnico:

Nome: Diego Blanco Lima Gonzalez
Crea/CAU: A187065-3
Empresa: Ermoso Engenharia Ltda.

Data: 18 de outubro de 2022 @

Foto do Logradouro
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consorcio e investimento

Areas e Vagas:

Terreno: 2.840,00 m? Construgdo (Averbado): 0,00 [m? No. Vagas: Cobertas -
Testada: 40,00 m Construgao (Nao Averbado):| 6.311,00 |m? Descobertas -
Lat. Dir.: 55,00 m Area Total:| 6.311,00 |m? No. Pav.: 5
Lat. Esq.: 55,00 m Aptos/andar: - Total Unid.:| -
Fragao ideal 100,00 % Areas Averbadas ? - No.: Elev.: -
Infra-estrutura da Edificagao:

[ Saldo de Festas O Play Ground O Quadra Poliesportiva O Espaco Gourmet

O Sala de Jogos [ Piscina O TV a cabo O Vigilancia

O Sala de Ginastica O Churrasqueira O Sauna O Lavanderia Coletiva

Caracteristicas da Unidade Avalianda:

Divisdo Interna Quant. Piso Parede Forro Obs.:
Galpao térreo 1 Epoxi Alvenaria Laje
Area de producéo 1 Epoxi Alvenaria Laje
Depdsito 3° andar 1 Epoxi Alvenaria Telha metatica
1° subsolo (tecelagem) 1 Epoxi Alvenaria Laje
2° subsolo (area técnica) 1 Epoxi Alvenaria Laje
2° subsolo (compressores) 1 Epoxi Alvenaria Laje
Vestidrio 2 Ceramico Ceramico PVC
Area administrativa 1 Porcelanato Pintura PVC

Obs.: Mercado e Regido:|Regido com elevada quantidade de imdveis em oferta e baixa velocidade de venda.

Obs.: Finais:lNéo ha observagées a serem feitas.
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Amostras:
1. Enderec¢o:|Rua Ministro Pinto da Luz, , (-22.815468, -43.297782) Situagao Oferta
Fonte: Alex Coutinho Iméveis [Telefone: [(21) 96417-9902 Contato 0
Idade: 35 Anos |Padr§o: |0,492 |AC(m’) | 2700,00|AT (m?) | 2.700,00]Valor (R$): 2.700.000,00
2. Endereco:|Rua Jamaica, 214, , (-22.814891, -43.311997) Situagao Oferta
Fonte: Corretor Sr. Edson |Telefone: [(21) 96438-2984 Contato 0
Idade: 30 Anos |Padréo: [0,726 JAC(m?) | 400,00JAT (m?) [  400,00]Valor (R$): 580.000,00
3. Endereco:|Rua Balduino de Aguiar, 100, , (-22.821739, -43.305632) Situagao Oferta
Fonte: S. Uderman Iméveis |Telefone: [(21) 96477-0948 Contato 0
Idade: |Padr§o: |0,000 |AC(m’) | 0,00|AT (m?) | 1.600,00[Valor (R$): 1.700.000,00
4. Endereco:|Avenida Meriti, 4516, , (-22.821306, -43.313933) Situagao Oferta
Fonte: Alex Coutinho Iméveis |Telefone: [(21) 96417-9902 Contato 0
Idade: 30 Anos |Padréo: 10,726 |AC(m?) | 860,00[AT (m*) |  652,00]Valor (R$): 1.420.000,00
5. Endereco:|Rua Otawa, 12, , (-22.811244, -43.306295) Situagao Oferta
Fonte: Corretor Sr. José Pérez |Telefone: [(21) 96499-2878 Contato 0
Idade: 30 Anos |Padr§o: |0,492 |AC(m’) l 1200,00|AT (m?) l 2.000,00]Valor (R$): 1.700.000,00
6. Endereco:|Rua Iramaia, , (-22.815643, -43.298595) Situagao Oferta
Fonte: Corretor Sr. Fagner Teixeira | Telefone: [(21) 96477-0948 Contato 0
Idade: [Padrio: Jo,000 |AC(m?) | 0,00]AT (m?) [ 2.720,00[Valor (R$): 1.250.000,00
Benfeitoria Idade (anos) Vida (anos) Conserv. Residual Q(":zn)t' coef UI‘(];;;‘IO Valor Novo (R$) |Depreciagd Valor Depreciado (R$)
Averbado 0 0 0 0%)| 0 0,00 0 0,00] #DIV/0! 0,00
Nao Averb. 30 80 3,5 20%) 6311 1,20| 2531,88 15.978.694,68 59,7% 9.533.288,71
Comp 1 35 60 3,5 20%] 2.700,00 0,49| 1.038,07 2.802.791,16 48,8% 1.366.672,11
Comp 2 30 60 3,5 20%| 400,00 0,73 1.531,79 612.714,96 53,4% 327.189,79
Comp 3 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 #DIV/0! 0,00
Comp 4 30 60 3 20%] 860,00 0,73 1.531,79 1.317.337,16 61,0% 802.917,00
Comp 5 30 60 3 20%]| 1.200,00 0,49] 1.038,07 1.245.684,96 61,0% 759.244,98
Comp 6 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/0! 0,00
Homogeneizagao para terrenos:
Amostra Valor f-Fonte Valor Construcdo | Valor Terreno VU f-Local { f-Topo. f-Grandeza f-Prof. Somatéria  iHomogein.
R§ # N i # i 4 i dos Fatores :  R$/m?
1 R$ 2.700.000,00 0,85 1.366.672,11 928.327,89 343,83 0,909 1,000 0,987 1,000 0,91 312,57
2 R$ 580.000,00 0,85 327.189,79 165.810,21 414,53 1,111 1,000 0,783 1,000 1,11 460,58
3 R$ 1.700.000,00 0,85 0,00 1.445.000,00 §{ 903,13 0,556 1,000 0,931 1,000 0,56 501,74
4 R$ 1.420.000,00 0,85 802.917,00 404.083,00 619,76 0,833 1,000 0,832 1,000 0,83 516,47
5 R$ 1.700.000,00 0,85 759.244,98 685.755,02 342,88 1,000 1,000 0,916 1,000 1,00 342,88
6 R$ 1.250.000,00 0,85 0,00 1.062.500,00 i 390,63 0,909 1,000 0,989 1,000 0,91 355,11
SIM SIM NAO SIM Média: 414,89
Saneamento Min.: 311,17
Max.; 518,61
Calculo do Valor do Imével:
Area Terreno: 2840,00 Valor do m* 414,89 Valor do Terreno: R$ 1.178.290,20
Area Construgéo (Averbado): 0,00 Valor do m2 0,00 Valor da Const. (Averbado):| R$ -
Area Construgao (N&o averbado): 6311,00 Valor do m% 1.510,58 Valor da Const. (Nao averbado): R$ 9.533.288,71
Fator de comercializagao: 0,85
Valor Total: R$ 9.104.842,07

Consideragoes sobre o calculo:

Valor Final de Avaliagéo:l

R$ 9.105.000,00
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DIVERGENCIA DE AREA DE TERRENO

Em analise da documentagao fornecida, identificamos que ha divergéncias na area de
terreno delimitada pela matricula 5.714 e o encontrado no local, sendo elas:

- Na matricula indica que o prédio n.° 150 da Rua Mauro possui 55,00 metros de frente
por 40,00 metros de fundos, totalizando a area de terreno de 2.200,00m?;

MATRICULA FICHA INDICADOR REAL

iN°: 5714/2-N/286 N°:01 L°: 6-AB FLS : 107 N®: 83830
CONT. L* 4-E, FLS. 28, N° 17303

ODUCA 2-N, r

[Mévm. RUA MAURO, prédio 150 e ivo temrmeo lote 01, mudmdo 55,00m por 40,00m, |

confrontando 3 direita com o lote 01 do PA 25235 de Rene Edmond Roger Billa ou Sucessores, 3 esquerda .
e fundos com os lotes 10, 11, 12, 13 e 14 do PA 25235, de René Edmondko t Rilla. TITULO |
AQUISITIVQ: L® 3.CF, fls. 26, n® 68738. PROPRIETARIA: PRODUTOS ALIME! 7

S/A, CGC 3.227.596. cve. Rio de Janeiro, RJ, 06 de setembro de 1976. O OFICLIALY

- Ja na data da vistoria, identificamos que o imoével ocupa terreno com 71,00 metros de
frente por 40,00 metros de fundos, totalizando a area de 2.840,00m?.

R Otanto. §

=
S
(©)
(2

Em contato com o cliente, conseguimos obter planta onde indica a real delimitagcao da
propriedade em estudo, junto com a divisdo de area construida, conforme imagem a

seguir;
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DIVERGENCIA DE AREA DE TERRENO

De acordo com a referida planta, o terreno ocupado pelo prédio n.° 150 da Rua Mauro
coincide com o encontrado na data da vistoria, ou seja, 71,00 metros de frente por
40,00 metros de fundos, totalizando a area de 2.840,00m?2.

Além disso, indica que a area construida total do bem é de 6.310,86m?2. coincidindo
com o com a indicada no IPTU.

Desta forma, tudo leva a entender que provavelmente houve unificagdo do terreno
descrito na matricula do imével em estudo (5.714) com matricula vizinha.

Na averbagao n.° 9 da matricula avalianda (5.714) indica que a proprietaria relacionada
na abertura da matricula adquiriu o terreno de René Edmond Roger Billa, que trata-se
do lote que confronta a direita do lote do bem em estudo:

AV-9-5714- CONSIGNACAO “EX-QOFFICIO” A MATRICULA: Com fulcro no artigo 213, parigrafo 1°
da -Lez ,:GQI‘SFZS.,ﬁqa_,_cqgfsi'gpadp que_z proprietirth relacionadg, np Abertura: da Matsicnla adquiriu o -
respectivo imével por compr a René Edmond Roger Billa e.s/m Maria Jvete Prestes Billa, tendo como
Forma de Aquisi¢lio: escritura. de 13/06/1967, lavrada.em notas.do 19° Oficio desta cidade
fls.11), registrada em 27/07/ 19687 Habite-se, concedido .em -16/03/1970;" conforme. AV-1}
1ls 26 do 1" 3-CF emx 11/08/1970. esl. Rio de Jangirg, R1, 10-de margo da 2006, O OFTCIALACS

R-10-5714. TITULQ: PROMESSA DE VENDA: FORMA DO TETULO: Rscrimra. de nommmnns
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DIVERGENCIA DE AREA DE TERRENO

Desta forma ha duas possibilidades elencadas a seguir:

- O terreno vizinho da direita do imével inicialmente descrito na matricula 5.714 (lote 01
do PA 25235 de Rene Edmond Roger Billa) foi incorporado a mesma e a matricula se
encontra desatualizada;

- O terreno vizinho da direita do imével inicialmente descrito na matricula 5.714 (lote 01
do PA 25235 de Rene Edmond Roger Billa) ndo foi incorporado a mesma e possui
outra matricula (que nao foi fornecida para a presente avaliagao).

Podemos concluir que o imovel vistoriado coincide com as delimitagdes indicadas na
planta aprovada pela municipalidade citada anteriormente.

Portanto, na presente avaliagdo adotaremos em calculo a area de terreno de
2.840,00m? e area construida total de 6.311,00m?2.

Entretanto, aconselhamos ao contratante que previamente a aceitacdo do bem em
estudo em garantia de operagdes financeiras, solicite ao cliente a matricula onde
contemple o lote vizinho (16,00m de frente por 40,00m de fundos) e/ou atualizagao da
matricula 5.714 (onde delimite corretamente o terreno que a propriedade ocupa -
71,00m de frente por 40,00m de fundos).

Vale ressaltar que caso o cliente ndo oferega o terreno completo do bem (71,00 metros
de frente por 40,00 metros de fundos) as edificagbes restariam mutiladas, onde
altissimos custos seriam necessarios para sua divisdo, como estudos no tocante a
possibilidade de divisdo, custos para edificacdo de paredes em alvenarias, possiveis
pilares para sustentagao da edificagéo, divisdes das redes hidraulicas e elétricas, além
de custos junto aos 6rgaos competentes (atualizagdes/aprovagdes) das
documentacoes.
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ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

FACHADA DO IMOVEL FACHADA DO IMOVEL

RUA MAURO

REGISTRO DE AGUA
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ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

GALPAO PRODUCAO

I ESCRITORIO GALPAO ESTOQUE

GALPAO ESTOQUE ] GALPAO ESTOQUE
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ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

| - COZINHA | | CIRCULAGAO EXTERNA

CIRCULACAO GALPAO ESTOQUE

GALPAO ESTOQUE GALPAO ESTOQUE
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ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

REFEITORIO GALPAO PRODUCAO

GALPAO PRODUGCAO

TR |

GALPAO ESTOQUE AREA EXTERNA
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ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

GALPAO ESTOQUE GALPAO ESTOQUE

GALPAO ESTOQUE GALPAO ESTOQUE

GALPAO ESTOQUE RECEPCAO
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