>
Consorcio Oé

ENGENHARIA DE AVALIACOES Embracon

LAUDO DE AVALIACAO

1 - IDENTIFICAGCAO

Solicitante: Embracon Consorcios

Grupo/Cota: 0334/2350

Proponente: Otavio Teles Filho

Logradouro: Rua Antonio Bispo de Campos N2 93
Complemento: - Empreendimento: -

CEP: 49400-000 Bairro: Libdrios

Cidade: Lagarto UF: SE

d
2 - AVALIACAO

Valor da Avaliagao: Valor de Liquidagao:
RS 240.600,00 RS 192.500,00
(Duzentos e quarenta mil e seiscentos reais) (Cento e noventa e dois mil e quinhentos reais)

Prazo de venda:
36 Meses.

Metodologia de calculo:
Método Evolutivo

Imdvel isolado Imdvel com fragao
Averbada 144,30m? Privativa (in loco) 0,00m?
N3do Averbada 0,00m? Priv. Descob. (in loco) 0,00m?
Total 144,30m? Area Comum (Matricula) 0,00m?
Terreno 120,00m? Area Total (Matricula) 0,00m?
Garagem individualizada 0,00m?

Sdo Paulo, 20 de margo de 2023

O presente laudo de avaliacdo possui prazo de validade de 06 (seis) meses.
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Grupo/Cota: 0334/235m
ENGENHARIA DE AVALIAGOES Proponente: Otavio Teles Filho

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso da regido: Residencial
Infraestrutura urbana
x Agua x Esgoto sanitdrio x Energia elétrica x | lluminagdo Publica Fossa
x | Pavimentagdo x |Esgoto pluvial x Telefone Gas canalizado Cisterna/Pogo
Servigos publicos e comunitarios
Metro x |Rede bancéria x |Lazer Aeroporto x |Clinicas/Hospitais

x Escola x |Centro comercial Parque x Seguranca x |Coleta de lixo

x |Onibus Shopping

5 - CARACTERISTICAS E DIMENSOES DO AVALIANDO

IMPLANTAGAO CARACTERISTICAS DO TERRENO
Isolado Situagdo: Meio de quadra
Formato: Regular
DIMENSOES DO TERRENO Topografia: Plano
Area: 120,00m? Consisténcia: Seco

Testada: 4,00m
Fragdo Ideal: 100,00000%

EDIFICACOES

Idade aparente: 15 Anos
Estado de Conservagao: Regular
Uso: Residencial
Ocupagado: Unifamiliar
Tipo: Casa Andar: -
Padrdo Construtivo: Simples - Min.

O imodvel possui patologias? Se sim, quais?

Inconclusivo. Foi realizada vistoria externa.

6 - CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO | Caso existente

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

7 - SITUAGAO DO IMOVEL

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

Inconclusivo. Foi realizada vistoria externa.
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Grupo/Cota: 0334/2350
ENGENHARIA DE AVALIAGOES Proponente: Otavio Teles Filho

8 - DOCUMENTAGAO APRESENTADA

Matricula n2 10.051 do Cartdrio do 22 Oficio de Certiddo de Inteiro Teor de Lagarto - CE
Inscrigdao imobiliaria n? 10.01.030.31.0591.01.001
Outros -

9 - DESCRICAO DO IMOVEL

9.1 - Descrigdo do imovel avaliando

Imdvel residencial situado a Rua Anténio Bispo de Campos, n2 93, Libdrios, Municipio de Lagarto - SE.

Foi realizada apenas a vistoria externa, sendo assim, ndo é possivel descrever a divisdo interna do imdvel ou analisar as condigoes de
habitabilidade. O padrao construtivo, idade aparente e estado de conservagao foram estabelecidos de acordo com os aspectos

externos do imovel.

N3ao foi possivel verificar se as metragens que constam na matricula estdo de acordo com o que, de fato, existe no local, visto que foi
realizada apenas a vistoria externa no imével.

9.2 - Existe condominio formal? 9.3 - Nome do sindico/administradora e telefone de contato:

10 - INFORMAGOES COMPLEMENTARES

=2
2
o

10.1 - Foi realizada a vistoria interna?

N3o. Foi realizada vistoria externa.

10.2 - O imdvel possui condi¢gdes de habitabilidade?

Inconclusivo. Foi realizada apenas a vistoria externa, ndo sendo possivel analisar as condigdes de habitabilidade.

11 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Divisdo Interna Quant. Piso Parede Teto Esquadria
Vistoria externa.
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Grupo/Cota: 0334/23503
Proponente: Otavio Teles Filho

ENGENHARIA DE AVALIACOES
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Grupo/Cota: 0334/2350
ENGENHARIA DE AVALIAGOES Proponente: Otavio Teles Filho

13 - PESQUISA IMOBILIARIA

CUB-SE (R8-N) | Jan/2023 RS 1.672,37 |

ELEMENTO COMPARATIVO 01

Tipo: Terreno Uso: Residencial
Enderego: Rua E (Conjunto Silvio Romero Ne: - Bairro: S3o José 20/03/2023
Cidade: Lagarto UF: SE Fonte: Casa Mais Imobilidria (79) 3017-0552
Area construida Dormitérios Vagas Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situacdo Topografia Consisténcia
90,00m? 6,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 37.000,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 37.000,00 RS 411,11 Ofertado
Observagoes: Terreno sem benfeitorias
ELEMENTO COMPARATIVO 02 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Endereco: Rua Pedra Mole Ne: - Bairro: Novo Horizonte 20/03/2023
Cidade: Lagarto UF: SE Fonte: Casa Mais Imobilidria (79) 3017-0552
Area construida Dormitérios Vagas Padrao Construtivo Idade Estado de Conservagao
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagdo Topografia Consisténcia
147,00m? 7,00m Meio de quadra Em aclive acima de 20% Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 41.000,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 41.000,00 RS 278,91 Ofertado
Observagoes: Terreno sem benfeitorias
ELEMENTO COMPARATIVO 03 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Endereco: Rua Josefa de Farias Ne: - Bairro: Novo Horizonte 20/03/2023
Cidade: Lagarto UF: SE Fonte: Dafne (79) 99974-4452
Area construida Dormitérios Vagas Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagdo Topografia Consisténcia
176,00m? 0,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 80.000,00 RS 0,00 RS 0,00 RS 80.000,00 RS 454,55 Ofertado
Observagoes: Prox. Colégio Dom Mario
ELEMENTO COMPARATIVO 04 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Endereco: Rua Direita, prox a padaria Chagas Ne: - Bairro: Silvio Romero 20/03/2023
Cidade: Lagarto UF: SE Fonte: Alana N Melo (79)99906-7308
Area construida Dormitérios Vagas Padr3o Construtivo Idade Estado de Conservacdo
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagdo Topografia Consisténcia
132,00m? 0,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 60.000,00 R$ 0,00 RS 0,00 RS 60.000,00 RS 454,55 Ofertado
Observagoes: Terreno sem benfeitorias
ELEMENTO COMPARATIVO 05 Tipo: Terreno Uso: Residencial
Endereco: Rua Eleandro Nascimento Silva Ne: - Bairro: Marianga 20/03/2023
Cidade: Lagarto UF: SE Fonte: Verdnica (79) 99873-4329
Area construida Dormitérios Vagas Padrao Construtivo Idade Estado de Conservagao
0,00m? 0 0 - 0 -
Area de Terreno Testada Situagdo Topografia Consisténcia
400,00m? 0,00m Meio de quadra Plano Seco
Valor de Venda Valor da Benfeitoria Benfeitoria/m? Valor do Terreno Terreno/m? Status:
RS 170.000,00 R$ 0,00 RS 0,00 R$ 170.000,00 RS 425,00 Ofertado
Observagées: Terreno sem benfeitorias

Na presente avaliacdo considera-se que as informagdes fornecidas por terceiros, referentes as pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram prestadas de boa fé.
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Grupo/Cota: 0334/2350

ENGENHARIA DE AVALIACOES Proponente: Otavio Teles Filho

14 - HOMOGENEIZAGAO

Elemento

1 RS 411,11 0,9000 1,0000 0,9306 1,0000 1,0000 1,0000 RS 344,32

2 RS 278,91 0,9000 1,0000 1,0520 1,1765 1,0000 1,0000 RS 310,69
3 RS 454,55 0,9000 1,0000 1,0490 1,0000 1,0000 1,0000 RS 429,15
4 RS 454,55 0,9000 1,0000 1,0241 1,0000 1,0000 1,0000 RS 418,96
RS 425,00 0,9000 1,0000 1,1624 1,0000 1,0000 1,0000 RS 444,62
Legenda: Somatdrio = RS 1.947,74
F.f. = Fator Oferta
F.t. = Fator Transposi¢do Valor Unitario Homogeneizado = RS 389,55
F.a. = Fator Area
F.tg. = Fator Topografia Limite Inferior (-30%) = RS 272,68
F.c. = Fator Consisténcia Limite Superior (+30%) = RS 506,41

F.s. = Fator Situagdo

15 - VALOR FINAL DA AVALIACAO

Area de terreno Valor/m? Total - Terreno

120,00m? RS 389,55 RS 46.700,00

Coeficiente de padrao construtivo Estado de conservagao

CUB-SE (R8-N) | Jan/2023 . )
Casa Simples - Min. 15 Anos | Regular

RS 1.672,37 0,912 0,8808

Area averbada Ponderacdo Area result. Valor/m? Total - Area averbada

144,30m? 1,00 144,30m? RS 1.343,40 RS 193.900,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL (4rea averbada)?
RS 240.600,00

1,00
(Duzentos e quarenta mil e seiscentos reais)

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO DE AVALIACAO MEMORIAL DE CALCULOS

GRAU Média Saneada RS 389,55

Amplitude do intervalo de

confianga de 80% em torno m I | Limite superior R$ 506,41
da estimativa central

<30% <40% <50% Limite inferior R$ 272,68
. Desvio Padrido 58,59
Intervalo de confianga 20,62%
Coeficiente de Variacdo 15,04%
GRAU DE PRECISAO DA AVALIAGAO 1 Total de elementos saneados 5
T de Student 1,533

*Quando a amplitude do intervalo de confian¢a ultrapassar 50% néo ha
classificagéio do resultado quanto a precisdo e é necessdrio justificativa com
base no diagnéstico do mercado. (ABNT 14653-2 - 2011 - Item 13.4) Limite Superior 10,31% R$ 429,72

Limite Inferior -10,31% RS 349,38
Sao Paulo, 20 de margo de 2023

Intervalo de confianga

'F.a. - Fator de ajuste de mercado
2Conforme ABNT NBR 14653-1:2001, Avalia¢do de bens - Parte 1: Procedimentos Gerais, no subitem 7.7.1, é permitido arredondar o resultado da avaliagio, desde que
o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado.
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ENGENHARIA DE AVALIACOES
17 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descricao

Completa quanto aos

Adocdo de situacdo
fatores utilizados no ¢ ¢

Caracterizagdo do imoével Completa quanto a todos

01 . . .
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
02 de mercado, efetivamente 12 05 03
utilizados
Apresentacao de
informacdes relativas a Apresentacdo de
¢ L Apresentacao de . P N ¢ .
L todas as caracteristicas dos | - . informacGes relativas a
Identificagdo dos dados de . informacgdes relativas a L.
03 dados analisados, com foto . todas as caracteristicas dos
mercado L todas as caracteristicas dos
e caracteristicas . dados correspondentes
dados analisados .
observadas pelo autor do aos fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de ajuste
04 ) 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a

para o conjunto de 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.
I

Graus 1] ]
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4, no minimo, no L.
e . , . . Todos, no minimo, no grau
Itens obrigatdrios os demais, no minimo, no grau Il e os demais, no |
grau ll minimo, no grau |
18 - GRAU DE PRECISAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%

tendéncia central
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19 - CONSIDERAGOES FINAIS

Avaliacdo valida para o imdvel residencial situado a Rua Ant6nio Bispo de Campos, n2 93, Libdrios, Municipio de
Lagarto - SE.

Dados extraidos da Matricula n? 10.051 do Cartério do 22 Oficio de Certiddo de Inteiro Teor de Lagarto - CE, Extrato
de Cadastro Imobilidrio com inscricdo n? 10.01.030.31.0591.01.001 e constatagGes feitas "in loco", durante a
vistoria.

O avaliando possui drea de terreno de 120,00m? e area total construida, averbada, de 144,30m?, conforme
verificagGes realizadas "in loco", durante a vistoria.

Foi realizada apenas a vistoria externa, sendo assim, ndo é possivel descrever a divisdao interna do imével ou
analisar as condi¢bes de habitabilidade. O padrdo construtivo, idade aparente e estado de conservagdo foram
estabelecidos de acordo com os aspectos externos do imével.

N3do foi possivel verificar se as metragens que constam na matricula estdo de acordo com o que, de fato, existe no
local, visto que foi realizada apenas a vistoria externa no imével.

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

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

Eng? Marcos Fortunato Taveira
CREA: 5.068.999.408

MK Avalia¢des Imobiliarias Ltda.

Sao Paulo, 20 de margo de 2023



LAUDO DE AVALIAGCAO | Embracon Consércios
Grupo/Cota: 0334/235m

Proponente: Otavio Teles Filho
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ANEXO A | TABELA DE CLASSIFICACAO PARA IMOVEIS RETOMADOS

Item de classificagdo Nota Classificagdo
A) Caracteristicas do local 3

B) Comércio e Servigos Gerais

D) Urbano / Rural / Interior / Nicho

3
C) Seguranca / Area de Risco 2
X 3
E) Aparéncia externa / interna 2

5

F) Ocupado

Legenda: 1 - Otimo; 2 - Bom; 3 - Regular; 4 - Ruim; 5 - Péssimo

FATORES ANALISADOS PARA CLASSIFICAGAO DO AVALIANDO

A - Fatores analisados na caracteristicas do local:

a) Uma maior dificuldade na venda é atribuida a imdveis em ruas de terra, com infraestrutura precaria, que possuam areas "non aedificandi" (margens de
rios/lagos, faixas de dominio publico como rodovias, ferrovias, etc., quando é necessédrio determinar a propor¢do da area realmente Util), terrenos
encravados, proximos a lixGes, com declive acentuado, dentre outros;

b) Possuem maior valorizagdo locais com infraestrutura completa, proximos de avenidas, principalmente as de uso comercial. No caso de areas rurais, os
préximos a estradas asfaltadas, que possuam agua encanada ou pogo artesiano, rios, agudes, lagos, e aproveitamento de area de, no minimo, 70%;

c) Nao aceitar imoveis com contaminagdo do solo confirmada ou com indicios, sem infraestrutura bdsica (podendo abrir exce¢do para imdveis rurais),
areas de preservagdo ou com passivo ambiental (imdvel com indicios de desmatamento ou corte ilegal, loteamentos ou terrenos cobertos com vegetacdo
densa, imdvel situado em terras indigenas ou areas de potencial paleontoldgico), podendo liberar aceite quando a usabilidade da garantia estiver
regularizada e documentada de acordo com as normativas dos drgdos competentes, porém, ainda assim este imovel deve ser considerado com menor
indice de liquidez.

B - Fatores analisados no quesito Comércio e Servicos Gerais:

a) Imoveis de uso comercial ou residencial podem ser classificados como "Bom" quando situados préximos a comércios variados como farmacias,
mercados, padarias, agougues, e servigos basicos como escolas, bancos e hospitais;

b) Possuem maior valor, ou seja, sdo classficados como "Excelente" os imdveis perto de shoppings, unversidades, metrd, parques, praias populares e
regiGes turisticas movimentadas;

¢) Imdveis industriais possuem maior valor quando préximos de rodovias e regides com grande oferta de transporte publico, principalmente ferroviario e
metroviario;

d) Rural neste quesito o principal servigo publico é a dgua encanada.

C - Fatores analisados no quesito Seguranca / Area de risco:

a) Imdveis em bairros com altos indices de criminalidade e roubos;

b) Imdveis préximos de dreas de invasdo e comunidades;

c) Iméveis localizados em dreas de risco onde ndo é recomendada a construcdo de casas ou instalagdes, por serem expostas a desastres naturais como
desabamentos, inundagdes ou fortes ventos;

d) No caso de condominios residenciais, verticais ou horizontais, os que possuem portaria sdo mais valorizados.

D - Fatores analisados no quesito Urbano / Rural / Interior / Nicho:

a) E atribuida a Nota 1 aos imdveis urbanos, pois sio mais vendaveis em relacdo aos rurais;

b) Aos rurais, mais dificeis de vender, é atribuida a Nota 5;

c) Notas intermedidrias poderdo ser atribuidas a cidades de interior, muito pequenas e afastadas, periféricas ou regides de nicho especificamente
industrial.

E - Fatores analisados no quesito Aparéncia externa / interna:

Neste caso é dada a nota para o estado fisico do imdvel, considerando a aparéncia da fachada, problemas construtivos aparentes de forma geral, grandes
areas em madeira, questGes de segurancga para ocupacdo, volume de manutencdes necessarias e se o acabamento possui padrdo condizente ao bairro.
Baixo padrdo construtivo também deve ser pontuado.

F - Fatores analisados na ocupagao:

a) E atribuida a Nota 1 aos iméveis desocupados, pois s30 mais vendaveis em relacdo aos ocupados;
b) Aos ocupados, mais dificeis de vender, é atribuida a Nota 5;

c) Pode ser atribuida a Nota 3 dependendo do tipo de ocupacdo (invasao, préprio devedor e etc.)

d) Notas intermediarias poderao ser atribuidas se identificado se o imével sofre alto risco de invasao.
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ANEXO B | DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Rua Antdnio Bispo de Campos, vista 01 Rua Anténio Bispo de Campos, vista 02

Vizinho a direita - Fachada Vizinho a direita -ldentificacdo

Vizinho a esquerda - Fachada Fachada do avaliando
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ANEXO B | DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Identifica¢do do avalindo



