ENGENHARIA DE AVALIACOES Bancorbras//

LAUDO DE AVALIAGCAO
1 - IDENTIFICACAO
Solicitante: Bancorbras Administradora de Consdrcios S.A.
Proponente: Cleide Marina de Faria Gatass Orro
Logradouro: Rua 27 N2 145
Complemento: Lotes 10 e 11 da Quadra34  Empreendimento: -
CEP: 78058-392 Bairro: Vila Boa Esperanga

Cidade: Cuiaba UF: MT

2 - AVALIACAO

Valor da Avaliagao: Valor de Liquidagao:
R$ 923.700,00 R$ 646.600,00
(Novecentos e vinte e trés mil e setecentos reais) (Seiscentos e quarenta e seis mil e seiscentos reais)

Metodologia de calculo:
Método Evolutivo

Imovel isolado Imével com fragao
Averbada 273,93m? Privativa (in loco) 0,00m?
N3o Averbada 0,00m? Priv. Descob. (in loco) 0,00m?
Total 273,93m? Area Comum (Matricula) 0,00m?
Terreno 648,00m? Area Total (Matricula) 0,00m?
Garagem individualizada 0,00m?

Sdo Paulo, 22 de dezembro de 2022
O presente laudo de avaliagdo possui prazo de validade de 06 (seis) meses.
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4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso da regido: Residencial
Infraestrutura urbana
x |Agua x |Esgoto sanitdrio x Energia elétrica x lluminagdo Publica Fossa
x |Pavimentagao x |Esgoto pluvial x Telefone G4s canalizado Cisterna/Pogo
Servigos publicos e comunitarios
Metro Rede bancaria Lazer Aeroporto Clinicas/Hospitais
x |Escola Centro comercial Parque x |Seguranga x |Coleta de lixo
x Onibus Shopping

5 - CARACTERISTICAS E DIMENSOES DO AVALIANDO

IMPLANTAGCAO CARACTERISTICAS DO TERRENO
Isolado Situagdo: Esquina
Formato: Regular
DIMENSOES DO TERRENO Topografia: Plano
Area: 648,00m? Consisténcia: Seco

Testada: 18,00m
Fracdo Ideal: 100,00000%

EDIFICACOES

Idade aparente: 35 Anos
Estado de Conservagao: Regular
Uso: Residencial
Ocupacgdo: Unifamiliar
Tipo: Casa Andar: -
Padrao Construtivo: Médio - Minimo

O imavel possui patologias? Se sim, quais?

Inconclusivo, foi realizada somente vistoria externa.

6 - CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO | Caso existente

Academia Espago gourmet Lavanderia Playground Saldo de festas
Brinquedoteca Interfone Piscina Quadra Sauna
Churrasqueira Jardins Pista de cooper Saldo de jogos Vig. Eletronica

7 - SITUACAO DO IMOVEL

7.1 - O imodvel encontra-se ocupado? Caso positivo, informar o ocupante.

Inconclusivo, foi realizada somente vistoria externa.
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8 - DOCUMENTAGAO APRESENTADA

Matricula n2 48.396 - Cartdrio de Registro de Imédveis da 32 Circunscricdo Imobiliaria
Inscricdo imobiliaria n? 01.6.22.008.0318.001
Outros -

9 - DESCRICAO DO IMOVEL

9.1 - Descri¢do do imédvel avaliando

Imével residencial situado a Rua 27, n2 145, Lotes 10 e 11 da Quadra 34, Vila Boa Esperanga, Municipio de Cuiaba - MT.

Sobre o terreno esta edificado um imdvel, destinado ao uso residencial, composto por 01 pavimento. Foi realizada apenas a vistoria
externa, portanto, ndo é possivel descrever a divisdo interna do imdvel em questdo. O padrdo construtivo, idade aparente e estado
de conservagao foram estabelecidos de acordo com os aspectos externos.

9.2 - Existe condominio formal?

10 - INFORMAGOES COMPLEMENTARES

4
313
©

10.1 - Foi realizada a vistoria interna?

Nao.

10.2 - O imovel possui condigoes de habitabilidade?
Inconclusivo, foi realizada somente vistoria externa.

10.3 - O presente imdvel, sob aspectos de engenharia, apresenta condigoes de estabilidade e solidez, e ndo apresenta vicios de
construgao aparente, podendo ser aceito como garantia?

11 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

4]
‘

Divisdo Interna Quant. Piso Parede Teto Esquadria
Residéncia 1 - - - -
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2 - LOCALIZACAO
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13 - PESQUISA IMOBILIARIA

T

ELEMENTO COMPARATIVO 01 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Endereco: Vila Boa Esperanca N2: - Bairro: Vila Boa Esperanca 22/12/2022
Cidade: Cuiaba UF: MT Fonte: Amauri Fernandes Rodrigues  (65) 99612-8726
Area construida Dormitérios Vagas Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservacdo
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situacdo Topografia Consisténcia
360,00m? 12,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
R$ 180.000,00 R$ 0,00 RS 0,00 R$ 180.000,00 RS 500,00 Ofertado
Observagdes: -
ELEMENTO COMPARATIVO 02 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Endereco: Rua Nove Ne; - Bairro: Vila Boa Esperanca 22/12/2022
Cidade: Cuiaba UF: MT Fonte: Galvdo Imdveis (65) 98115-6000
Area construida Dormitérios Vagas Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservacao
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagao Topografia Consisténcia
360,00m? 12,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
R$ 235.000,00 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 235.000,00 RS 652,78 Ofertado
Observagoes: -
ELEMENTO COMPARATIVO 03 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Endereco: Vila Boa Esperanca Ne: - Bairro: Vila Boa Esperanca 22/12/2022
Cidade: Cuiabd UF: MT Fonte: Plano Quatro Imobiliria (65) 98422-2138
Area construida Dormitérios Vagas Padréo Construtivo Idade Estado de Conservagdo
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagao Topografia Consisténcia
720,00m? 0,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 500.000,00 RS 0,00 RS 0,00 R$ 500.000,00 RS 694,44 Ofertado
Observagdes: -
ELEMENTO COMPARATIVO 04 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Endereco: Vila Boa Esperanca Ne: - Bairro: Vila Boa Esperanga 22/12/2022
Cidade: Cuiaba UF: MT Fonte: J Prime Imdveis (65) 2136-1425
Area construida Dormitérios Vagas Padrao Construtivo Idade Estado de Conservacdo
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagao Topografia Consisténcia
1.080,00m? 0,00m Esquina Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 660.000,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 660.000,00 R$ 611,11 Ofertado
Observagdes: -
ELEMENTO COMPARATIVO 05 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Enderego: Vila Boa Esperanca Ne: - Bairro: Vila Boa Esperanca 22/12/2022
Cidade: Cuiaba UF: MT Fonte: Remax (65) 3021-1212
Area construida Dormitérios Vagas Padrao Construtivo Idade Estado de Conservacdo
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagdo Topografia Consisténcia
1.200,00m? 0,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
R$ 600.000,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 600.000,00 RS 500,00 Ofertado
Observagoes: -

Na presente avaliagdo considera-se que as informagées fornecidas por terceiros, referentes as pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram prestadas de boa fé
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14 - HOMOGENEIZAGAO

Elemento VU/m? Hom.

RS 500,00 0,9000 1,0000 0,9292 1,0000 1,0000 1,0500 RS 439,03
RS 652,78 0,9000 1,0000 0,9292 1,0000 1,0000 1,0500 RS 573,18
RS 694,44 0,9000 0,9000 1,0267 1,0000 1,0000 1,0500 RS 606,39
R$ 611,11 0,9000 1,0000 1,0659 1,0000 1,0000 1,0000 RS 586,26
R$ 500,00 0,9000 1,0000 1,0801 1,0000 1,0000 1,0500 RS$ 510,33
Legenda: Somatorio = RS$ 2.715,19
F.f. = Fator Oferta
F.t. = Fator Transposigdo Valor Unitario Homogeneizado = RS 543,04
F.a. = Fator Area
F.tg. = Fator Topografia Limite Inferior (-30%) = RS 380,13
F.c. = Fator Consisténcia Limite Superior (+30%) = RS 705,95

F.s. = Fator Situagdo

15 - VALOR FINAL DA AVALIAGAO

Area de terreno Valor/m? Total - Terreno

648,00m? RS 543,04 RS 351.900,00

Coeficiente de padrao construtivo Estado de conservagao

CUB-MT (R8-N) | Novembro/2022

Casa Médio - Minimo 35 Anos | Regular

RS 2.506,29 1,212 0,6872

Total - Area averbada

Valor/m?

Area averbada Area result.

Ponderagao

273,93m? 1,00 273,93m? RS 2.087,45 RS 571.800,00

Valor total das benfeitorias
F.a.! VALOR TOTAL DO IMOVEL?

R$ 923.700,00

R$ 571.800,00

1,00
(Novecentos e vinte e trés mil e setecentos reais)

16 - GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR | TRATAMENTO POR FATORES

Amplitude do intervalo de GRAU Média Saneada R$ 543,04
confianga de 80% em torno m 1] 1 Limite superior RS 705,95
da estimativa central <30% <40% <50% Limite inferior RS 380,13
) Desvio Padrdo 68,33
Intervalo de confianga 17,25%

Coeficiente de Variagao 12,58%
GRAU DE PRECISAO DA AVALIACAO []] Total de elementos saneados 5
T de Student 1,533

*Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50% néo had Intervalo de confianca

classificagéo do resultado quanto a precisdo e € necessdrio justificativa com

base no diagnéstico do mercado. (ABNT 14653-2 - 2011 - Item 13.4) Limite Superior 8,63% RS 589,89
Limite Inferior -8,63% RS 496,19

'F.a. - Fator de ajuste de mercado

Sao Paulo, 22 de dezembro de 2022

2Conforme ABNT NBR 14653-1:2001, Avaliacio de bens - Parte 1: Procedimentos Gerais, no subitem 7.7.1, é permitido arredondar o resultado da avaliag3o,

desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.
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17 - GRAU DE FUNDAMENTAGCAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descrigcao

Caracterizacdo do imavel Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores Adocdo de situagao

01 . ) . .
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento paradigma

Quantidade minima de
02 dados de mercado, 12 05 03
efetivamente utilizados

Apresentagdo de informacgdes Apresentagdo de
relativas a todas as Apresentacdo de informagbes  informacdes relativas a
03 Identificacdo dos dados de caracteristicas dos dados relativas a todas as todas as caracteristicas
mercado analisados, com foto e caracteristicas dos dados dos dados
caracteristicas observadas analisados correspondentes aos
pelo autor do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de
04 ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a

fatores

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus 1l ] I
Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4, no minimo, no
grau Il e os demais, no
minimo, no grau |

Iltens 2 e 4 no grau lll, com os
demais, no minimo, no grau

Todos, no minimo, no grau

Itens obrigatdrios :

18 - GRAU DE PRECISAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descricao

Amplitude do intervalo de confiancga
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central
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19 - CONSIDERAGOES FINAIS

Avaliacdo vdlida para o imédvel residencial situado a Rua 27, n2 145, Lotes 10 e 11 da Quadra 34, Vila Boa Esperanca,
Municipio de Cuiabd - MT.

Dados extraidos da Matricula n? 48.396 - Cartério de Registro de Imdveis da 32 Circunscri¢do Imobilidria e Boletim
de Cadastro Imobiliario sob inscri¢do n2 01.6.22.008.0318.001.

O avaliando possui drea de terreno de 648,00m? e area edificada de 273,93m?2 N3o foi possivel verificar se as
metragens que constam nos documentos estdo de acordo com o que, de fato, existe no local, visto que foi realizada
apenas a vistoria externa. Para efeito de cdlculo, foi considerado apenas o que consta na matricula.

Devido a natureza da operagao, que é avaliagdo para retomada, é recomendavel adotar coeficiente de liquidagdo
forgada em 70,00%.

Avaliagdo feita pelo Método Evolutivo. Para a realizagdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as
recomendacGes da NBR 14.653-1 (Avalia¢do de bens Parte 1: Procedimentos gerais) e NBR 14.653-2 (Avaliacdo de
bens Parte 2: Imoveis Urbanos) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau |l de
Fundamentagdo e ao Grau Il Precisdo.

As benfeitorias foram avaliadas pelo método do custo de reedicdo, ou método sintético, com base no trabalho
“Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos”. Nesse trabalho as edificagGes, classificadas de acordo com a sua
tipologia construtiva, tém seus valores relacionados a intervalos recomendados do “Custo Unitario Basico de
EdificacGes - R8-N” publicado mensalmente pelo SINDUSCON.

Eng?2 Marcos Fortunato Taveira
CREA: 5.068.999.408
MK Avalia¢oes Imobilidrias Ltda.
Sao Paulo, 22 de dezembro de 2022
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ANEXO A | DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Rua Gov. Sebastido Rabelo, vista 01 Rua Gov. Sebastido Rabelo, vista 02

Rua 27, vista 01 Rua 27, vista 02

Vizinho a esquerda Vizinho a esquerda - Identificacdo
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ANEXO A | DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Vizinho a direita Vizinho a direita - Identificacdo

Avaliando Avaliando - Identificacdo

Avaliando, vista 01 Avaliando, vista 02
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ANEXO A | DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Avaliando, vista 03 Avaliando, vista 04

Avaliando, vista 05



