Codigo Revisédo

36985 0

CIVILTRIX =, .. =
17/09/2025 1

E NG ENMHAR

LAUDO DE AVALIACAO

Objeto

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Alameda Jacarand4, s/n, quadra 08, lote 21
Condominio Das Nascentes - Alexania/GO
CEP 72930-000

Coordenadas: 16°00'40.0"S 48°33'40.5"W

Emitente Responsavel Técnico
CIVILTRIX ENGENHARIA LTDA Luis Felipe Matos de Rosis
CREA: 0566433 Engenheiro Civil

CNPJ: 03.906.579/0001-44 CREA: 5061044704

Solicitante / Interessado / Documentos de referéncia

Solicitante:  Porto Seguro Administrados de Consorcios Ltda

Cliente: Allan Carlos de Araujo Pereira dos Santos
Matricula: 11.287 - 1° - Alexania - GO
IPTU: 470.0008.0021.000

Cod. Cliente: Codigo do Imdvel : 0168/33_415

Valores resultantes
Valor de mercado R$ 70.000,00 Setenta mil reais
Valor de liquidez  R$ 38.000,00  Trinta e oito mil reais

Data de referéncia: 17/09/2025

Presupostos / Ressalvas / Consideragdes Importantes

(i) O presente Laudo de Avaliagéo decorre de solicitacdo de Porto Seguro Administradora de Consorcios Ltda. e tem por objetivo a
determinagéo do valor de mercado e liquidez do imével para fins para fins de atualizagéo patrimonial, sendo valido somente para
esta finalidade, ndo sendo permitida a sua divulgacao, copia ou distribui¢do a terceiros.

(il) Realizada vistoria externa, por solicitagdo do contratante. Adotada situagao paradigma: bom estado de conservacao. A avaliagdo
considera as dimensdes informadas na documentacao recebida.

(iii) O valor de liquidez foi determinado através da seguinte formula: VP = VF / (1+i)*n / 12; Onde:
VP = Valor de liquidez; VF = Valor de mercado; i = taxa de desconto = considerando a taxa SELIC atual de 15% + 5,00% (risco,
impostos, taxas, manutenc&o e outros) + 3% (imével desocupado); n = prazo para absorcédo (VIDE CALCULO).

(iv) N&o foi possivel obter informacao sobre ocupacéo ou administragdo do condominio.



LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

1. IDENTIFICAGAO

Nome do Cliente

Allan Carlos de Araujo Pereira dos Santos
Endereco do Imoével

Alameda Jacaranda, s/n, quadra 08, lote 21
Bairro Cidade
Condominio Das Nascentes | Alexania

2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

2.1 Usos predominantes
X |Residencial unifamiliar X Agua

Residencial multifamiliar

2.2 Infra-estrutura urbana

Codigo

Folha

CPF/CNPJ

36985

047.126.671-09

Empreendimento

0
Estado
GO

2.3 Servicos publicos e comunitarios (raio de 1000m)

X | Pavimentagdo X

Esgoto sanitario . X | Esgoto pluvial

Gés canalizado = X

X [lluminagao

Comercial X | Energia elétrica
Industrial X Telefone
3. TERRENO
Forma Cota/Greide Inclinagéo
Retangular Mesmo Nivel Plano
Area Frente Fundos
500,10 m?2 16,67 m 30,00 m

4. EDIFICACAO

4.1. Unidade avalianda

Tipo Uso N° Pavimentos

Terreno Condominio | Residencial -

Padréo acabamento Conservacao Tetos
Areas averbadas Privativa Comum
Unidade - m?
Estacionamento - m2

Total - m?

Diviséo interna

Vistoria externa

Situagao

Lado Esquerdo

16,67 m

CEP

Reviséo

72930-000

Coleta de lixo X
Transporte coletivo X
Coméricio X
Rede bancéria
Superfi
meio da quadra Seco
Lado Direito
30,00 m
Posicéo

Idade aparente

Fechamento paredes

Total

m?2

m?2

Escola
Saude

Seguranga

Lazer

icie

Fracéo ideal

100,00000 %

N° de vagas no estacionamento

- Descob.

Né&o averbadas

m2

Total

0

Coberta



LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Principais acabamentos
Ambiente

Sala

Terraco

Cozinha

Area de servico
Dormitério

Suite

Banheiro
Banheiro Suite

4.2. Prédio ao qual pertenga a unidade avalianda

Usos

Padrdo de acabamento
Equipamentos
X | Portaria/Guarita
Quadra
Salao de festas

5. AVALIACAO

Valor da avaliagdo
R$ 70.000,00
Global

Area (m2)
Valor/m?

Valor total (R$)

Precisdo/Fundamentagao
Grau lll / Grau |
Desempenho de mercado
Normal

Comentarios

Codigo Reviséo
36985 0
Folha
3
Quant. Piso Parede Teto
NI NI NI NI
NI NI NI NI
NI NI NI NI
NI NI NI NI
NI NI NI NI
NI NI NI NI
NI NI NI NI
NI NI NI NI
N° de Pavimentos N° de Unidades N° de Elevadores Posicéo
Estado de Conservagdo |ldade Aparente Identificacéo dos Pavimentos
Saldo de jogos Playground Deposito
Sala de ginastica Brinquedoteca Gerador
Sauna Piscina Lavanderia coletiva
Extenso
Setenta mil reais
Iltemizada
Edificacédo Terreno Benfeitorias
- |Areas (m?)
#DIV/0! Valor/m?
Produto
#DIV/O! Valor total (R$)
Metodologia
Comparativo Direto
Absorc¢éo pelo mercado Numero de ofertas Nivel de demanda
Baixa Baixo Baixo

Trata-se de condominio distante cerca de 20Km da cidade de Alexania, com baixa ocupagdo. O segmento de mercado em
que se insere o im@vel avaliando apresenta relativa demanda, com desempenho satisfatério, ou seja, com relagédo entre
oferta e procura equilibrada.



Codigo

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL 30985

Folha

6. INFORMACOES COMPLEMENTARES

6.1. Existe divergéncia entre a documentacao e o imovel vistoriado?
Caso positivo, justificar
Realizada vistoria externa. Admitida como correta a area informada em documentagao.

6.2. O imével possui vaga de garagem? Se possui vagas, elas estdo documentadas?

Caso divergéncia, justificar

6.3. O imédvel esté concluido, sem sinais de reforma ou obras?
Caso negativo, justificar
Realizada vistoria externa. Adotada situacédo paradigma de imével concluido.

6.4. O imével, como um todo, apresenta vicios de construgdo aparentes?
Caso positivo, justificar
Vsitoria externa. Adotada situacdo paradimga: estado de conservagdo bom.

6.5. O imével aparenta condi¢des de habitabilidade?
Caso negativo, justificar
Vsitoria externa. Adotada situacé@o paradimga: imével em condigdes de habitabilidade

6.6. O imével possui caracteristica residencial unifamiliar?
Caso negativo, justificar
Vsitoria externa. Adotada situacéo paradimga: imével unifamiliar.

6.7. O imével apresenta situacao restritiva grave quanto & comercializagédo?

Caso positivo, justificar

Revisdo
4
Sim
X Sim
X Sim
Sim
X 'Sim
X 'Sim
Sim
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL 36985 0

Folha

7. ENCERRAMENTO

Valor da avaliagéo Extenso

R$ 70.000,00 Setenta mil reais

Aceitacdo do imdvel como garantia

Mantidas as condi¢Bes de conservagao e de mercado observadas nesta data e com
base nas informac¢8es acima, o imdvel pode ser aceito como garantia?
Caso negativo, justificar

X Sim Nao

Sé&o Paulo, 17 setembro, 2025

CIVILTRIX Engenharia Ltda //.;:‘Q/’
de Rosis

’ /;
CREA 0566433 Elrfgépnerjg?o Civil
CNPJ: 03.906.579/0001-44 Resp. Técnico - CREA 5061044704/D

Representante Legal

8. CONSIDERACOES FINAIS

A CIVILTRIX Engenharia, inscrita no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA-SP), n° de registro 99999, declara
manter conduta ética profissional norteada pela regulamentagao 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 resolugfes n° 205 e n° 218 do CONFEA
(respeitado o prescrito na Lei 8.666), que asseguram que todas as manifesta¢Bes escritas vinculadas a Engenharia de Avaliagdes,
sdo de responsabilidade e da competéncia exclusivas de profissionais legalmente habilitados pelo CREA, no livre exercicio de suas
atividades.

No presente trabalho foram atendidos os preceitos definidos na norma técnica Norma Brasileira NBR 14653 — “Avaliagédo de bens”,
da ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas, tendo sido observados também publica¢des do Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE).

Os valores resultantes desta avaliag@o foram determinados através de metodologia preconizada em norma, caracterizada pela
comparacéo com iméveis assemelhados, denominados de elementos comparativos. Tais elementos foram coletados no mercado
aberto, refletindo as condicdes atuais do mercado imobiliario local.

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corregdo dos documentos fornecidos; as observagdes “in loco” foram feitas sem
instrumentos de medicéo; sendo que foram verificados a coeréncia das informagdes contidas na documentacéo com o existente no
local.

Entende-se como valor de mercado (valor de venda), o preco que o imovel poderia alcancar se colocado & venda em prazo
razoavel, com o vendedor desejando, mas nao estando obrigado a vendé-lo e o comprador adquirindo-o com inteiro conhecimento
de todos os usos e finalidades para os quais esta adaptado e podera ser utilizado, sem contudo estar compelido a compra, em
outras palavras, seria o preco obtido através da compra e venda a vista. (Mc. Michael, Stanley L. - Mc. Michaels Apprising Manual,
4a Edigdo — Prentice Hall — Englewood Cliffs, U.S.A.)

A liquidacgao forgada de um imoével (valor de liquidez) é a condigéo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo
menor que o médio de absor¢&o pelo mercado. (Norma Brasileira NBR 14653 — “Avaliacdo de bens, Parte 1 — Procedimentos
Gerais”, da ABNT - Associagédo Brasileira de Normas Técnicas).
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ANEXO - FOTOS DO IMOVEL
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Fachada condomineo Rua de acesso ao condominio
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ANEXO - CROQUI DE LOCALIZAGCAO DO IMOVEL
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Cédigo Revisédo
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8
HOMOGENEIZACAO pagina 1
DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
ENDERECO: Alameda Jacarand3, s/n, quadra 08, lote 21
Area construida (m?) 0,00 Idade 0 Local 100
Area terreno (m?) 500,10 Conservagdo a Dormitérios -
Frente (m) 16,67 Coef. deprec. 1,0000 Padrdo 1
DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA
N | Endereco Fonte de informagdo
1 |Condominio Nascente das Aguas, - Proprietario - Adevanir - (61) 98410-8403 - COD. NS24
2 |Condominio Nascente das Aguas, - LV Sigilo Iméveis - 62 3343-1150 - ref 46
3 |Loteamento Boa Vista, - LP Imdveis - (62) 99299-4339 - ver 12
4 |Loteamento Boa Vista, - LV Sigilo Iméveis - 62 3343-1150 - ref 46
5 |Rual73, - Proprietario Gustavo - (62) 99122-1726 -
6
7
8
9
10
11
12
DADOS, iNDICES E COEFICIENTES DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA
N | Preco (RS) fator oferta c/ oferta Area const Padrdo indice local Area terr Frente (m)
1 59.000,00 0,9 53.100,00 0,00 0 100 500,00 0,00
2 360.000,00 0,9 324.000,00 160,00 0,919 100 500,00 0,00
3 75.200,00 0,9 67.680,00 0,00 0 110 300,00 0,00
4 45.000,00 0,9 40.500,00 0,00 0 110 225,00 0,00
5 110.000,00 0,9 99.000,00 0,00 0 120 450,00 0,00
6
7
8
9
10
11
12
CALCULO DA DEPRECIACAO
N vida util idade % da vida conservagao tabela k residual coef deprec
1 60 0 0 0 0 1 20 1
2 60 10 17 c 12,25 0,8775 20 0,8775
3 60 0 0 0 0 1 20 1
4 60 0 0 0 0 1 20 1
5 60 0 0 0 0 1 20 1
6
7
8
9
10
11
12




Cédigo Reviséo
LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL Colha 36985 0
9
HOMOGENEIZACAO pagina 2
CALCULO DO CUSTO DE CONSTRUGAO E DO VALOR UNITARIO DE TERRENO
N | Areacons. (m?) CUB(RS/m?) indice padrdo coef. deprec. custo (RS/m?) | Valor const (RS) Terreno (RS) Unit. (RS$/m?)
1 0,00 | 2.046,06 0 1 0,00 0,00 53.100,00 106,20
2 160,00 | 2.046,06 0,919 0,8775 1.649,99 263.998,21 60.001,79 120,00
3 0,00 | 2.046,06 0 1 0,00 0,00 67.680,00 225,60
4 0,00 | 2.046,06 0 1 0,00 0,00 40.500,00 180,00
5 0,00 | 2.046,06 0 1 0,00 0,00 99.000,00 220,00
6
7
8
9
10
11
12
HOMOGENEIZACI\O DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA
N Unit. (R$/m?) f local f frente f profundidade f érea f frente mult f topografia f extra
1 106,20 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
2 120,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
3 225,60 0,909 1,000 1,000 0,903 1,000 1,000 1,000
4 180,00 0,909 1,000 1,000 0,852 1,000 1,000 1,000
5 220,00 0,833 1,000 1,000 0,979 1,000 1,000 1,000
6
7
8
9
10
11
12
cv= 32,50% 26,86% 32,50% 32,50% 30,53% 32,50% 32,50% 32,50%
MEDIA E SANEAMENTO DA AMOSTRA (30% ao redor da média) DETERMINAC[\O DO GRAU DE PRECISAO
N Unit (RS/m?) saneam. 1 saneam. 2 saneam. 3 Média saneada (R$/m?) 145,03
1 106,20 106,20 106,20 106,20 Desv padrio 34,60
2 120,00 120,00 120,00 120,00 T Student 1,533
3 183,17 183,17 183,17 183,17 Limite Inferior 121,31
4 137,06 137,06 137,06 137,06 Limite Sup 168,76
5 178,74 178,74 178,74 178,74 Amplitude 32,71%
6 Grau de precisdo 2
7
8
9
10
11
12
M= 145,03 145,03 145,03 145,03

O
<
1]

23,86% 23,86% 23,86%

23,86%




LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

HOMOGENEIZAGAO
DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO DE TERRENO

Unit. (RS/m?)
145,03

fator area
1,000

fator frente
1,000

fator prof
1,000

DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DE CONSTRUGAO

Cédigo Reviséo
36985 0
Folha
10
fator f mult fator topog fator extra
1,000 1,000 1,000

FL Liquidez (RS)

0,54

pagina 3

Unit. (RS/m?)

145,03

38.000,00 |Prazo estimado de absorgdo 36 meses

CUB (RS/m?) indice padrdo coef deprec custo (RS/m?)
2.046,06 1,000 1,000 2.046,06
DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL
Parcela Area (m?) Unit. (R$/m?) Valor (RS)

Terreno 500,10 145,03 70.000,00
Construgdo 0,00 0,00 0,00
Total 70.000,00
GRAFICO

N Observado Estimado 4

1 53.100,00 77.374,79 " 350.000

2 324.000,00 339.647,55 S 300.000

3 67.680,00 44.309,16 E 250.000

4 40.500,00 42.825,08 ‘S 200.000

(7]

5 99.000,00 67.398,63 150,000

6 0,00 0,00 S 00.000

7 0,00 0,00 T°° :

8 0,00 0,00 > 50.000

9 0,00 0,00 (] !

10 0,00 0,00 0 50.000

11 0,00 0,00

12 0,00 0,00

100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000

Valores observados

J




