AVALIACAO DE IMOVEIS

EMPRESAS RANDON - SERVICOS FINANCEIROS

Cliente / Proponente Kleiton Gavazzoni Consércio Grupo/Cota 1183/811-821

Empresa Avaliadora Aprile Engenharia Ndmero do Laudo 21.02.02

Data da Vistoria 09/02/2021 Data do Laudo 10/02/2021

Responsavel pela Vistoria Mariana Stocco Vinculo | Contratado |CPF | 047.383.465-04 g\ Apﬂ | e
Operagdo Compra e Venda Modelo do Laudo Simplificado Consultoria e Engenhariz
Método Comparativo Direto Homogeneizagdo Tratamento por Fatores

Valor dos Servigos RS 1.650,00 Pagamento Abatimento do Crédito

Fotografia da Fachada

Coordenadas Geogréficas (Latitude / Longitude)

| 12°05'27.8"S 45°45'20.4"W

Croqui de Localizagdo (Foto do Satélite Google ) com demarcagdo

-
- e \‘\
= - T — | s 3 mm@m
Valores Areas Averbadas Area N3o Averbada m?
Imével (Descrigdo) Matricula - = - - - =
Mercado Liquidez Area Construida Area Comum Area Terreno Area Construida Total
Terreno Urbano 21061 R$ 2.510.000,00 | RS  2.259.000,00 0,00 0,00 10.000,00 0,00 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
Total RS  2.510.000,00 | RS  2.259.000,00 0,00 0,00 10.000,00 0,00 0,00
. RS  3.986.000,00 | RS  3.587.400,00 0,00 0,00 10.000,00 1.106,45 1.106,45
Total considerando Area Ndo Averbada
Descrever e justificar célculo do valor de liquidez
Adotamos o fator de liquidez, 0,9, pois o imdvel possui boa localizagdo e topografia.
Enderego /Rua / Nimero | Rua Padre Anchieta [Complemento [ Chéacara 1- Quadra 5
Bairro | Paraiso Fase Il lCidade l Luis Eduardo Magalhdes |UF | BA

Foi possivel confirmar a localizagdo precisa do imével?

Sim

Com base em quais documentos?

Planta quadra e Matricula

"in loco"?

aproximadamente 1.106,45m?.

O imdvel esta apto a constituir garantia? Sim
O imdvel encontra-se ocupado? Sim |Por quem? Proprietario
As informagdes constantes na matricula do imdvel o, . X , } .
N L . . O imdvel avaliando possui uma area construida ndo averbada de
correspondem as caracteristicas do mesmo, observadas | Ndo [Justificar

Observagdes




1- OUTROS DADOS:

NUMERO CONTRIBUINTE / INDICAGAO FISCAL QUADRA SETOR CHACARA
07127.00592.001 (IPTU) 5 1
NUMERO MATRICULA / OFICIO / COMARCA / ESTADO CEP
21061 / 1° / Luis Eduardo Magalhdes / BA 47850-000
2 -REGIAO
PADRAO DA REGIAO
OCUPAGCAO ACABAMENTO DEMOGRAFICO
(] RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (] COMERCIAL (Craxo (Owepio/aLto
(] RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR [ INDUSTRIAL (@BAIXO/MEDIO (Owto (Oparxo  (@mebio  (CALTO
MISTO O/ué[)[o
MELHORAMENTOS PUBLICOS
[~ Repe DE AGua [ JAs canALIZADO [~ REDE TELEFONICA [ PAvIMENTACRO [ Bumas
[_ESGOTO SANITARIO [ REDE ELETRICA [ JLUMINAGAO PUBLICA [ Passtio [ bARIETAS
[~ Fossa sepTica [~ JroLETA DE LIXO [ Lazer [_Escoto pLuviaL
INFRAESTRUTURA URBANA E OUTROS (ATE 1 KM) FATORES VALORIZANTES FATORES DE DEPRECIAGAO
[ Fruee [ IerEIA [ panco [ viSTA PARA O MAR [ korrecos [ ReDE DE ALTA TENSAO
[v[oMERCIO [ JNDUSTRIA [ EscoLa [ VISTA PARA PARQUES [ Presivio [ FEIRA-LIVRE
[ hosprraL [ METRO/ONIBUS [ POLICIAMENTO | [ VISTA PERMANENTE [ FaveLas [ Inunpacko
3 - TERRENO
TOPOGRAFIA FORMATO LOCALIZACAO CONSISTENCIA AREA PRIVATIVA
Plano Regular Urbana Seco 10.000,00 m?
TESTADA FUNDOS LATERAL DIR. LATERAL ESQ. AREA TOTAL
100,00 m 100,00 m 100,00 m 100,00 m 10.000,00 m?
FATOR TOPOGRAFIA 100 FATOR LOCAL 100
4 - EDIFICACAO / CONDOMINIO
TIPO DE IMPLANTAGAO Ne PAVIMENTOS UNIDADES POR PAVIMENTO
ISOLADO 2 -
ESTADO DE CONSERVAGAO DO CONDOMINIO SUB-SOLOS Ne DE ELEVADORES
N3o se aplica - -

INFRAESTRUTURA E EQUIPAMENTOS

] PISCINA
[] SALAO DE FESTAS

(] PLAYGROUND
[] PAVIMENTAGAO

(] CHURRASQUEIRA
] QUADRA

("] BRINQUEDOTECA
"] ACADEMIA

[] sALRO DE 10GOs
[] pepGsITO

] SAUNA
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5 - UNIDADE AVALIADA

DOCUMENTAGAO APRESENTADA

mATRicuLA  [] CERTIDAO NEGATIVA [] HABITE-SE ] DOCUMENTO AMBIENTAL
IPTU [] PROJETO PLANTA QUADRA [] CONVENGAO DE CONDOMINIO
TIPO PADRAO ACABAMENTO ESTADO DE CONSERVAGAO IDADE USO/VOCAGAO
Terreno - Sem Valor - Comercial

IMOVEL MISTO (COMERCIAL/RESIDENCIAL):

ACABAMENTOS E OUTROS DETALHES

Divisdo Interna Quantidade Piso Esquadrias Paredes Forro/Teto Lougas Outros
Oficina Térreo 1 Cimento Polido | Aluminio/Vidro Textura Telha Metalica Simples -
Oficina Segundo Pavimento 1 Ceramica Aluminio/Vidro | Pintura/Ceramica| Laje/Gesso Simples -
Posto 1 Cimento Polido | Aluminio/Vidro | Textura/Pintura | Telha Metalica Simples -
Pintura 1 Cimento Polido | Aluminio/Vidro Textura Telha Metalica Simples -
Estacionamento 1 Brita n/a n/a n/a - -
QUADRO DE AREAS - IMOVEL
IDENTIFICAGAO AREA PRIVATIVA AREA cOMUM AREA TOTAL F.IDEAL | DEPOSITOS
AREA IN LOCO 1.106,450 m? 0,000 m? 1.106,450 m?| 100,00% -
AREA AVERBADA 0,000 m? 0,000 m? 0,000 m? 0,00% -
AREA NAO AVERBADA 1.106,45 m? 0,00 m? 1.106,45 m?|  100,00% -

Descrever as areas construidas ndo averbadas e/ou equivalentes:

6 - MERCADO
DESEMPENHO DO MERCADO NUMERO DE OFERTAS LIQUIDEZ E PRAZO PROVAVEL DE VENDA
(@RECESSIVO (@BAIXO (CBAIXA (SUPERIOR A 12 MESES)
(CNORMAL (mEpio (@MEDIA (ENTRE 6 E 12 MESES)
(Orquecibo (CaLto (OALTA (INFERIOR A 6 MESES)

Descrever comentarios do mercado e ofertas, caso necessario:

0 imével em questdo possui boa localizagdo e topografia adequada a regido em que esta inserido. O mesmo encontra-se proximo a comércios e prestadores de servigos. Apesar
das caracteristicas favoraveis, os mercados econdmico e imobilidrio, de forma geral no pais, encontram-se recessivos, principalmente em fung&o das incertezas politicas
envolvidas nos processos de desenvolvimento. Diante disso, podemos afirmar que a liquidez mais provavel para o imével é a baixa.
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7 - MANIFESTACOES SOBRE A GARANTIA

1) As Informag8es apresentadas na(s) Matricula(s) do imével correspondem as verificadas no local?

O IMOVEL AVALIANDO POSSUI UMA AREA CONSTRUIDA NAO AVERBADA DE APROXIMANDAMENTE 1.106,45m>.

11) O imével avaliado encontra-se em condigées normais de habitabilidade?

11l) O imdvel avaliado apresenta problemas estruturais ou vicios construtivos aparentes?

IV) Considerando as condigdes de conservagdo e localizagdo, o imovel apresenta "boa garantia"?

V) O imével avaliado tem utilizagdo exclusivamente residencial unifamiliar?

POSSUI USO COMERCIAL.

8 - INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Numero de habitantes da cidade do avaliando: 90.162
Nome do Acompanhante da Vistoria Eliton Gavazzoni
9 - DADOS DA EMPRESA

EMPRESA RESPONSAVEL

Aprile Consultoria e Engenharia

RESPONSAVEL TECNICO PELA ELABORAGAO DO LAUDO DE AVALIACAO (IDENTIFICACAO E CREA OU CAU) E ASSINATURA DIGITAL

Eliana de Cdssia Genari Mendonga Aprile - CREA 0682557670

ELIANA DE CASSIA GENARI Assinado de forma digital por ELIANA DE CASSIA
GENARI MENDONCA:17901107855
MENDONCA:17901107855 Dados: 2021.02.10 17:15:50 -03'00'
LOCAL DATA
Guarulhos/SP 10/02/2021
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10 - ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliagdo objetivou a determinagdo do Valor de Mercado, para fins de Garantia do imdvel em questdo.

A signatdria, inscrita no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), declara por seus profissionais
responsaveis, manter conduta ética profissional norteada pela regulamentagdo profissional, ndo possuindo qualquer tipo de interesse sobre o bem avaliado.
O trabalho foi desenvolvido atendendo-se aos dispositivos da Lei Federal 5194 e das resoluges no 205 e no 218 do CONFEA (respeitado o prescrito na Lei
8.666), que asseguram que todas as manifestagdes escritas vinculadas a Engenharia de Avaliagdes, sdo de responsabilidade e da competéncia exclusivas de
profissionais legalmente habilitados pelo CREA ou CAU, no livre exercicio de suas atividades.

No presente trabalho foram atendidos os preceitos definidos na norma técnica NBR 14653-2, tendo sido observados, quando cabiveis, também:

a) publicag¢des, estudos técnicos e diretrizes do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia (IBAPE);

b) normas, diretrizes e provimentos fixados por entidades governamentais e privadas, a nivel nacional e de sociedades e institutos no ambito das avaliagbes de
bens e negdcios;

c) recomendagdes de DivisGes de Avaliagdo dos Institutos de Engenharia locais.

N&o foram objetos de andlise ou de elaboragdo os seguintes servigos:

a) inventdrio, andlise e valoragdo em separado de bens de contetdo (mdveis e utensilios), instalagdes e itens de decoragdo em geral;

b) investigagdes a respeito de caracteristicas geoldgicas do solo e subsolo, quer quanto a sua capacidade portante, quer quanto aos direitos sobre eventuais
ocorréncias de jazidas minerais ou de sua eventual exploragdo;

c) investigagbes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou ndo, que envolvam questdes relativas as fundagdes ou estrutura do imével;

d) andlise de projetos de engenharia (fundages, estrutural, instalagdes e outros), de qualidade de materiais e de execugdo de servigos construtivos.

Ressalva-se ndo se ter verificado a efetiva propriedade dos bens objeto do presente trabalho, pressupondo-se a boa fé das informagdes que foram prestadas
pelo solicitante e por terceiros.

Concluindo, a propriedade dos bens foi considerada livre e desembaragada, isenta de quaisquer 6nus, vicios ou restri¢des de carater legal para pleno uso, gozo
e fruigdo.
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ANEXO 1 - ELEMENTOS COMPARATIVOS

FOTO 1 Amostran.2 1 Data: ‘10/02/2021
Tipo: Terreno Distancia avaliando: 1,00 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: -12.084233, -45.740154
Logradouro: BR 020, s/n° Cidade: [Luis Eduardo Magalhaes UF:] BA

Jragua“Ba'ﬁ}a Bairro: Chacara Jaragua Padrdo de construgdo: n/a
LR FEEER( Estado de conservagsio: n/a Idade: ‘ n/a Andar: ‘ n/a
Area construida/util: n/a Area de terreno: 15.000,00 m?
'|N2 de dormitérios: n/a Ne de suites: | n/a Ne de vagas: | n/a
_|Valor de oferta: RS 4.500.000,00 |Valor da construgdo: n/a
| valor liquido: RS 4.050.000,00 |Valor do terreno: RS 4.050.000,00
Fator oferta: : 0,90 ‘Fator local: 100 Valor unitario: RS 270,00/m?
Fator topografia: 100 \Fator andar: n/a
Fonte: Lider Iméveis Telefone: (77) 36286652
Bl Observagoes: - Tipo oferta: Venda
Status: Disponivel
Amostra n.2 2 Data: [10/02/2021
. ™ Tipo Terreno Distancia avaliando: 5,90 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: -12.098827, -45.807163
.| Logradouro: BR 020, s/n° Cidade: \Luis Eduardo Magalh3es UF:\ BA
| Bairro: Loteamento Santa Cruz Padrdo de construgdo: n/a
Estado de conservagdo: n/a Idade: \ n/a Andar: \ n/a
Area construida/util: n/a Area de terreno: 9.524,39 m?
Ne de dormitérios: n/a Ne de suites: | n/a Ne de vagas: | n/a
Valor de oferta: RS 2.500.000,00 |Valor da construgdo: n/a
Valor liquido: RS 2.250.000,00 |Valor do terreno: RS 2.250.000,00
Fator oferta: 0,90 Fator local: 100 Valor unitério: RS 236,24/m?
Fator topografia: 100 Fator andar: n/a
Fonte: Imobilidria Chapaddo Telefone: (77) 36281115
Observacdes: } Tipo oferta: 'Vend'a
Status: Disponivel
FOTO 3 Amostra n.2 3 Data: [10/02/2021
= Tipo: Terreno Distancia avaliando: 7,00 Km
Qfﬂm Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: -12.069727, -45.795139
~ |Logradouro: Avenida Salvador, s/n° Cidade: [Luis Eduardo Magalhdes [UF:[  BA
Bairro: Jardim Universitario Padrdo de construgdo: n/a
Estado de conservagio: n/a Idade: n/a Andar: n/a
Area construida/util: n/a Area de terreno: 4.670,00 m?
Ne de dormitérios: n/a Ne de suites: | n/a Ne de vagas: | n/a
Valor de oferta: RS 2.100.000,00 |Valor da construgdo: n/a
Valor liquido: RS 1.890.000,00 |Valor do terreno: RS 1.890.000,00
Fator oferta: : 0,90 \Fator local: 115 Valor unitario: RS 404,71/m?
Fator topografia: 105 \Fator andar: n/a
Fonte: Fogari Imdveis Telefone: (43) 996840006
Observacdes: . Tipo oferta: \ 'Vend’a
Status: | Disponivel

FOTO 4 \ Amostra n.2 4 Data: [10/02/2021
Tipo: Terreno Distancia avaliando: 0,50 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: -12.091055, -45.759700
Logradouro: Rua 9 de Julho Cidade: |Luis Eduardo Magalhes U]  BA
Bairro: Jardim Paraiso Fase Il Padrdo de construgdo: n/a
Estado de conservagio: n/a Idade: \ n/a Andar: n/a
Area construida/util: n/a Area de terreno: 9.279,00 m?

N2 de dormitoérios: n/a N2 de suites: \ n/a N2 de vagas: n/a
Valor de oferta: RS 1.600.000,00 |Valor da construgdo: n/a
Valor liquido: RS 1.440.000,00 |Valor do terreno: RS 1.440.000,00
Fator oferta: : 0,90 \Fator local: 80 Valor unitario: RS 155,19/m?
Fator topografia: 85 \Fator andar: n/a
Fonte: Luciano Garcia Telefone: (77) 36282217
Observagdes: } Tipo oferta: \ .Vendla
Status: Disponivel

Amostra n.2 5 Data: [10/02/2021
Tipo: Terreno Distancia avaliando: 3,00 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: -12.100292, -45.774925
Logradouro: Rua Rui Barbosa, 1162 Cidade: ‘Luis Eduardo Magalhdes ‘UF:‘ BA
Bairro: Jardim Paraiso Padrdo de construgdo: n/a
Estado de conservagio: n/a Idade: n/a Andar: n/a
Area construida/qtil: n/a Area de terreno: 20.000,00 m?
Ne de dormitérios: n/a Ne de suites: | n/a Ne de vagas: | n/a
Valor de oferta: RS 3.900.000,00 |Valor da construgdo: n/a
Valor liquido: RS 3.510.000,00 |Valor do terreno: RS 3.510.000,00
Fator oferta: : 0,90 \Fator local: 90 Valor unitario: RS 175,50/m?
Fator topografia: 95 \Fator andar: n/a
Fonte: Site Integrado 1 Telefone: -
Observagdes: R Tipo oferta: .Vendla

Status: Disponivel




ANEXO 2 - CALCULO DE HOMOGENEIZACAO

FATOR CONCENTRAGAO DE AREA
ELEMENTO VALOR UNITARIO LI I FATOR DIFERENCA LR CONCIRES
ELEMENTOS AVALIANDO
1 RS 270,00/m? 15.000,00 m? 10.000,00 m? 1,05 14,04 RS 284,04 /m?
2 RS 236,24/m? 9.524,39 m? 10.000,00 m? 0,99 -1,43 RS 234,80 /m?
3 RS 404,71/m? 4.670,00 m? 10.000,00 m? 0,91 -36,74 RS 367,97 /m?
4 R$ 155,19/m? 9.279,00 m? 10.000,00 m? 0,99 -1,44 RS 153,74 /m?
5 R$ 175,50/m? 20.000,00 m? 10.000,00 m? 1,09 15,88 R$ 191,38 /m?
MEDIA 248,33
DESVIO PADRAO 98,81
COEF. VARIACAO 0,40
FATOR LOCALIZAGAO
ELEMENTO LOCAL ELEMENTOS LOCAL AVALIANDO FATOR DIFERENGCA fOP:::L
1 100,00 100,00 1,00 0,00 270,00
2 100,00 100,00 1,00 0,00 236,24
3 115,00 100,00 0,87 -52,79 351,92
4 80,00 100,00 1,25 38,80 193,99
5 90,00 100,00 1,11 19,50 195,00
FATOR TOPOGRAFIA
ELEMENTO WS WL FATOR DIFERENGA E.H.P. TOPOGRAFIA
ELEMENTOS AVALIANDO
1 100,00 100,00 1,00 0,00 270,00
2 100,00 100,00 1,00 0,00 236,24
3 105,00 100,00 0,95 -19,27 385,44
4 85,00 100,00 1,18 27,39 182,58
5 95,00 100,00 1,05 9,24 184,74
VALOR UNITARIO SEM | TODOS OS FATORES e —
FATORES
270,00 284,04 0,95
236,24 234,80 1,01
404,71 295,91 1,37
155,19 219,93 0,71
175,50 220,12 0,80
Meédia 248,33 250,96
Desvio Padrio 98,81 36,36
Coeficiente 0,40 0,14
LIM. SUPERIOR (+ 30%) 326,25
LIM. INFERIOR (- 30%) 175,67
INTERVALO DE CONFIANGA 80% GRAU DE PRECISAO
T=(N-1) = 4,00 12,49
T= 1,53 < 30% GRAUIII
DESV. PADRAO = 36,36 11,11
FORMULA T X S/(N-1)%0,5
RESULTADO 27,87 VALOR DO IMOVEL
VALOR MEDIO 250,96 MEDIO RS 2.509.588,51
VALOR MINIMO 223,09 MiNIMO RS 2.230.854,70
VALOR MAXIMO 278,83 MAXIMO RS 2.788.322,32




ANEXO 3 - CALCULO DA CONSTRUGCAO

Benfeitoria Idade (anos) \ Vida(anos) \ Estado \ Residual Area Coeficientes \ CUB R8N Valor Novo (RS) Depreciagdo Valor Depreciado (RS) V.U. Total Depreciado |
1 [MEDIO - 5 | 80 | 2,0 20% 1106,45 m? 0,972 R$1.456,39/m> | RS 1.566.302,88 94,24% RS 1.476.136,45 | R$ 1.334,12 |
TOTAL 1106,45 m? RS 1.566.302,88 RS 1.476.136,45
Ross & Heidecke | VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES
Condigdes Fisicas Classificagdo Estado Coeficiente [ R$ 0,00
N OTIMO 1,0 100,000%
N&o sofreu nem requer reparos =
MUITO BOM 1,5 0,032% | VALOR DA BENFEITORIA NAO AVERBADA
BOM 2,0 2,520% [ RS 1.476.136,45
Requer/recebeu pequenos reparos p
INTERMEDIARIO 2,5 8,090%
Requer reparacdes simples REGULAR 3,0 18,100%
DEFICIENTE 3,5 33,200%
- MAU 4,0 52,600%
Requer reparagdes importantes - -
quer reparacoes imp MUITO MAU 45 75,200%
Valor de demoligdo (residual) DEMOLICAO 5,0 100,000%



ANEXO 4 - MEMORIA DE CALCULO - TABELA DE HOMOGENEIZACAO

METODO EVOLUTIVO
Homogeneizag¢do Terreno
Elemento R$/m? Fator Area Fator Local Fator Topografia Fator 04 Fator 05 V.U. Homogeneizado
1 270,00 1,05 1,00 1,00 - - RS 284,04
2 236,24 0,99 1,00 1,00 - - RS 234,80
3 404,71 0,91 0,87 0,95 - - RS 295,91
4 155,19 0,99 1,25 1,18 - - RS 219,93
5 175,50 1,09 1,11 1,05 - - RS 220,12
Média RS 248,33 - - - - -
Desvio Padrdo RS 98,81 - - - - -
Coeficente de variagdo | RS 0,40 - - - - -
MEDIA DAS AMOSTRAS RS 250,96
Saneamento das Amostras (+/-30%) Valor Minimo | R3 175,67
Valor Méximo | RS 326,25

Valor BENFEITORIA =

Valor TERRENO = Area Terreno(m?) x Valor Unitério (R$/m2)|

RS 2.509.588,51

Area Utilx  CUBx FOC x Fator Padrdo
1106,45 1456,39 94,24% 0,972 RS 0,00
Fator de Comercializagdo= (Justificar o valor utilizado) 1,0
Valor adotado BENFEITORIA= RS 0,00

Valor total do avaliando = Valor TERRENO + Valor BENFEITORIA |

R$ 2.509.588,51

VALORES PARA RESIDENCIAS ISOLADAS

VALOR DO TERRENO VALOR DACONSTRUCAO VALOR DO APARTAMENTO
R$ 2.509.588,51 R$ 0,00 -
VALOR UNITARIO DE TERRENO VALOR UNITARIO DA CONSTRUGAO VALOR UNITARIO DO APARTAMENTO
R$ 250,96 /m? R$ 1.334,12 /m? -

ANALISE FINAL

Comentarios:

Quanto a FUNDAMENTACAO, o Laudo foi enquadrado como:

GRAU |

Quanto a PRECISAO, o Laudo foi enquadrado como:

< 30% GRAU Il
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