Laudo de Avaliacao

Unidades isoladas
Ref. UON: 1097116

\R€MazZa

Cliente CPF
Luizmar Ataide Lima
Endereco n° Complemento
Rua Pau Brasil S/N QD 07 LT 31
Bairro Municipio UF CEP
Residencial Conquista Itaguari GO 76650-000

IMOVEL
Tipo de Imovel Padrao Construtivo Conservacao Idade Aparente
Terreno 1
Terreno
Area (m?) F. Ideal Testada (m) Formato ‘Topografia
250,00 100 12,50 Regular Regular
Construgao - Unidade Autonoma
Autdnoma Area privativa Area comum Area total
3.170 250,000
area nao averbada:
Total 0,00
AVALIACAO VALOR DE LIQUIDEZ
Valor Adotado FORGADA
R$ 197.000,00 R$ 140.430,00
Empresa / CREA / Assinatura Uso exclusivo da Engenharia do Banco
2 /
;él,/;f';/ UON Engenharia S.A.
& s CREA n° 1969854
Data
S&o Paulo, quarta-feira, 24 de setembro de 2025
LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informagdes pré-estabelecidas entre o Cliente e o
responsavel pela elaboragédo deste laudo e ndo tem validade para outros usos ou terceiros.
“A avaliagéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento
maximo e/ou enquadramento da operagdo nas regras e limites operacionais. Cabe ao proponente verificar a exata
localizagdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.




COMPOSIGAO E ACABAMENTOS DA UNIDADE

COMODO QTDE PAREDES PISOS TETO ESQUADRIAS

Sala de Estar

Sala de Jantar

Salade TV

Lavabo

Suite

Banheiro

Dormitério

Banheiro

Cozinha

Area de Servigo

Despensa

Dorm. Empregada

WC Empregada

Churrasqueira

Terrago

Sacada

Canil

Sauna

Garagem Coberta

Garagem Descobert

Uso da unidade avalianda: Residencial Posicao (andar):

Fechamento das paredes Alvenaria N° pvtos unid auton:

| ESQUADRIAS |

Caracteristicas do Condominio

QTDE Descrigao ESTRUTURA

SUB-SOLO Concreto

TERREO FECHAMENTO

ANDAR TIPO Numero de aptos por andar | Alvenaria

COBERTURA N° DE ELEVADORES

Uso do Prédio Residencial [Conserv Areas Comuns| | regular

| Infra Estrutura / Equipamentos (marcar com "X")

Piscina Saldo de festas Sauna Deposito individual
Play Ground Gerador Guarita Vigilancia
Churrasqueira Quadra Esportiva Apto. do zelador Lavanderia

Descrigao suscinta do imoével

Avaliacao valida para um terreno residencial situado a Rua Pau Brasil, QD 07 LT 31 no bairro Residencial Conquista,
na cidade de Iltaguari/GO. O avaliando é um terreno regular, o qual possui uma area de 250 m?, sendo 12,50 m de
frente.

In loco, foi possivel verificar que o imdvel confrontante lateral direito, encontra-se a identificagdo na fachada referente
ao lote 28, da quadra 01, mas foi possivel confirmar a localizagdo através das coordenadas no local, o que refere-se
ao imovel vistoriado e o registro fotografico do confrontante de frente.

| Microrregido

Rede de agua X Aguas pluviais X Rede de gas Guias e sarjetas
Rede de esgoto X Rede telefénica | x Asfalto Passeio
Rede elétrica X lluminacao publica | x Paralelepipedo Fossa

ocupagao predominante padrao construtivo densidade demografica trafego no trecho

Residencial unifamiliar Baixo Médio Baixo

[ Servigos Publicos e Comunitarios: Preencher com "x" caso exista na proximidade do avaliando

Coleta de Lixo X Centros de Ensino Shopping Center

Transporte Coletivo Parque Clube Rede de Segurancga

Comeércio Local Praia Lazer

Rede Bancaria Rede de Saude X

[ Particularidades (marcar com "X")

risco ambiental favela vista permanente
vista do mar histérico de alagamento rede alta tenséo
corrego feira livre parque




| MEMORIA DE CALCULO |

Compartimento Real Privativa Equiv. privativa Real comum Equiv. comum Real Total Area p. calculo
3170 250,00 100,00 - 250,00 100,00
Totais 250,00 - 250,00 100,00

As areas cujos padrao sejam diferentes dos demais deverao ser utilizadas equiv. para o calculo

Avaliagao
Terreno R$ 227,60 x 250,00 m> = R$ 56.900,00
Construgéo R$ 1.405,00 x 100,00 m?> = R$ 140.500,00
Total R$ 197.000,00
INFORMAGCOES COMPLEMENTARES (marcar com "X" caso a resposta seja negativa)
Data da vistoria | 27/06/24 | NAO

Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imovel?

As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?
As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

O imével possui vaga de garagem?

Se tem vagas, elas estdo documentadas?

O imével esta concluido, sem sinais de reforma ou obras? X
O imovel esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

O imovel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?

O imovel é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?
O imovel possui caracteristicas unifamiliares?

O imével tem um Unico uso (s6 residencial ou sé comercial)?

O imével constitui boa garantia dentro das atuais condigdes do mercado imobiliario e sua liquidez?
O imovel ndo esta alugado?

O imével apresenta condi¢gbes de habitualidade ?

O imével ndo estd localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

O imovel ndo possui suspeitas de contaminagao?

alalnlaIn2]a|e|e|~N|o|o|sfw||—

Havendo uma ou mais respostas negativas ou demais consideragoes, favor justificar abaixo:

Para a avaliagdo foram fornecidos os seguintes itens legais: Matricula e IPTU.
Inscrigdo Cadastral do Imével: 2109 - 001.018.0008.0020.0001.
O lote ndo possui identificagdo numérica, mas foi possivel vincular a documentagao pelo mapa de quadra e lote.
O imével sera utilizado com finalidade comercial, para industria de nutrigdo animal. Possui 250m? de area, com

obra em andamento. Podemos considerar que estd com 40% de obra executada, sendo adotado um fator de
equivaléncia de 0.4 para area construida, apds a conclusao havera alteragao.

Diagnéstico de mercado:

O imével esta localizado na cidade de Itaguari/GO, conhecida como a cidade da moda intima, onde anualmente
milhares de pessoas passam pela cidade para comprar os produtos e revendé-los. Esta situado no bairro
Residencial Conquista, sua infraestrutura conta com rede de abastecimento de agua, energia elétrica, coleta de
lixo, rede de telefonia fixa e mével, escolas de ensino, mercados, postos de combustiveis. Situado numa rua
residencial, em um loteamento ainda em desenvolvimento de padrdo construtivo que varia entre baixo e médio,
préximo ao acesso da Rodovia GO-154/BR-070 (aproximadamente 1,5 km e 800 metros, respectivamente) e
aproximadamente 1,5 km do centro da cidade.

Contudo, apesar das recentes quedas da taxa Selic, os juros ainda se encontram em um alto patamar, além do
receio da recessao econdmica internacional e nacional, deixaram o mercado imobiliario incerto para o ano de
2024. Analisando as caracteristicas do imével e da regiao, o imével apresenta liquidez média junto ao mercado
atual.
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ANEXO FOTOS - 01

Cliente

Luizmar Ataide Lima

CPF

no
Rua Pau Brasil SIN QD 07 LT 31
Bairro Municipio UF CEP
Residencial Conquista GO 76650-000

Logradouro a esquerda

Logradouro a direita

Confrontante frontal

Identificagao confrontante frontal

Confrontante esquerdo

Identificagdo confrontante esquerdo
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ANEXO FOTOS - 02

Cliente CPE
Luizmar Ataide Lima
s
Rua Pau Brasil SIN QD 07 LT 31
Bairro Municipio UF CEP
Residencial Conquista Itaguari GO 76650-000

Confrontante direito

Fachada do avaliando

Fachada do avaliando

Area interna do avaliando

Medidor de energia

Entrada de agua




ANEXO AMOSTRAS

||_Am_os.t7a n." 1 Data |22/09/25
||Empreendimento:\ | Andar | Zoneam. Residencial Foto
||Enderego: Rua Ypé
Bairro: Residencial Conquista Cidade: |ltaguari [UF: ]GO
Tipo: Terreno Padrédo de construcao:
Estado de conservagao \ Idade Aparente (anos): 1
[lA. privativa / construida (m?)  |1,00 Area total / terreno (m?) 322,00
N.° dormitorios / suites N.° vagas R
Valor total (R$) 51.900,00 [Valor unitario (R$/m?) | 51.900,00 esCricao
Fonte/ telefone: |Reverts - Yan/ (11) 3900 - 2626 |oferta / transagdo  |Oferta Fachada
https://go.mgfimoveis.com.br/consultar-condicoes-terreno-em-condominio-em-itaguari-no-bairro-residencial-
303495247
[ Amostra n.” 2 Data |22/09/25
||Empreendimento:\ | Andar | Zoneam. Residencial Foto
||Enderego: Rua Um
Bairro: S&o Sebastido Cidade: |ltaguari [uF: TGO Rt 3 4
Tipo: Terreno Padrao de construgao: et g 10 .
Estado de conservagao \ Idade Aparente (anos): 1 3 -
||A. privativa / construida (m?) 1,00 Area total / terreno (m?) 250,00 .
N.° dormitérios / suites N.° vagas - i
Valor total (R$) 55.000,00 |Valor unitario (R$/m?) \ 55.000,00 escricao
Fonte/ telefone: \Silvano Reis/ (62) 98182-4401 |oferta / transagéo \Oferta Fachada
[ Amostra n.” 5 Data |22/09/25
||Empreendimento: \ | Andar Zoneam. Residencial IEO'[O
||Endere<;o: Av. Derval de Castro L AS
Bairro: Boa Vista Cidade: |ltaberai [UF: ]GO
Tipo: Terreno Padrao de construgao:
Estado de conservagao \ Idade Aparente (anos): 1
||A. privativa / construida (m?) 1,00 Area total / terreno (m?) 300,00
N.° dormitorios / suites N.° vagas =
Valor total (R$) 120.000,00 [Valor unitario (R$/m?) \ 120.000,00 Descrigao
Fonte/ telefone: |Peterson Carneiro/ 62 99664-2188 [oferta / transagdo  |Oferta Fachada

https://www.facebook.com/commerce/listing/425178073816885/?media_id=0&ref=share attachment

[ Amostra n.” 4 Data 122109729
[[Empreendimento:]| | Andar Zoneam.  Residencial Foto
||Endere<;o: Rua 9 de dezembro, n 7,qd 19 A g
Bairro: Parque Sao Jorge Cidade: |ltaberai [UF: GO -
Tipo: Terreno Padrao de construgao:
Estado de conservagao \ Idade Aparente (anos): 1
||A. privativa / construida (m?) 1,00 Area total / terreno (m?) 360,00
N.° dormitorios / suites N.° vagas 2
|Va|or total (R$) 140.000,00 [Valor unitario (R$/m?) \ 140.000,00 Descrigao
Fonte/ telefone:  |Ronaldo Rezende / (62) 99208-0936 [oferta / transagdo  |Oferta Fachada

https://go.olx.com.br/grande-goiania-e-anapolis/terrenos/lote-parque-sao-jorge-143211

38537lis=listing 1100

||_AWW'5 Data 122109729
||Empreendimento:\ | Andar | Zoneam. Residencial Foto
||Enderego: Rua Projetada — —————
Bairro: Melissa Park Cidade: |ltaberai [uF: ]GO
Tipo: Terreno Padrao de construgéo:
Estado de conservacéo \ Idade Aparente (anos): 1
||A. privativa / construida (m?) 1,00 Area total / terreno (m?) 360,00
[[N.° dormitérios / suites N.° vagas oo
[[Valor total (R$) 95.000,00 [Valor unitario (R$/m?) | 95.000,00 Descricao
Fonte/ telefone: |Eleusa Fonseca /(62)984607473 [oferta / transagdo  |Oferta Fachada
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USO LIVRE

DADOS COMPARATIVOS
PLANILHA DE CALCULO DE VALORES

LOCAL :- Rua Pau Brasil FRENTE: 12,50 FUNDO: 12,50 Tipo de Imével: Terreno | [
BAIRRO :- Residencial Conquista PROF.MIN. 20,00 Padréo: R: 0,2
CIDADE :- ltaguari IF: 100 PROF.MAX. 20,00 Zona: [Sao Paulo, 24/09/2025
DADOS DOS IMOVEIS PESQUISADOS 'FATORES DE CORREGCAO
No. FONTE LOCALIZAGAO tipo VALOR TERRENO | CONSTR. FTE. PROF. |F.TRANS| FATOR FATOR Custo Const | Coef. Ajust. | idade apar. | vida dtil [ Estado Fator RESIDUO | FATOR C-Fe Fator Fator Outros VL. UNIT.
R$ AREA (M2) | AREA (M2) (M) (M) POSICA( FONTE | TOPOGRAF | CUB-R$/m? BDI amost(anos) | (anos) | Conserv | Foc-benf R$ ESQ. Area localiz R$
1 Reverts - Yan/ Rua Ypé 51900 322,00 1,00 10,00 32,20 100 1,00 1,00 0,00 1,20 1 70 i 1,00 51.900,00 1,00 1,00 1,07 1,00 1,00 171,71
(11) 3900 - Residencial Conquista
2626 Itaguari
2 Silvano Reis/ Rua Um 55000 250,00 1,00 10,00 25,00 100 0,90 1,00 0,00 1,20 1 70 i 1,00 49.500,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 198,00
(62) 98182- Séo Sebastido
4401 ltaguari
3 Peterson Av. Derval de Castro 120000 300,00 1,00 10,00 30,00 100 0,90 1,00 0,00 1,20 1 70 i 1,00 108.000,00 1,00 1,00 1,05 0,70 1,00 263,75
Carneiro/ 62 Boa Vista
99664-2188 Itaberai
4 Ronaldo Rua 9 de dezembro, n 7, qd 19 A 140000 360,00 1,00 10,00 36,00 100 0,90 1,00 0,00 1,20 1 70 i 1,00 126.000,00 1,00 1,00 1,05 0,70 1,00 256,43
Rezende / (62) Parque Sao Jorge
99208-0936 Itaberai
5 Eleusa Rua Projetada 95000 360,00 1,00 10,00 36,00 100 0,90 1,00 0,00 1,20 1 70 i 1,00 85.500,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 248,58
Fonseca / Melissa Park
(62)984607473 Itaberai
CONSIDERAGOES Liquidagéo Forgada
MEDIA RS 227,69
A empresa devera justificar abaixo caso utilize outros fatores na homogeneizag&o do imével. i = tx de juros VALOR PRESENTE VELOCIDADE DE VENDAS 30 meses DESV.PADRAO RS 40,55
13,75% ao ano VM/ (1 +i)*n VALOR DE MERCADO R$ 197.000,00 LIMITE SUPERIOR R$ 296,00
i= 0,010794 ao més 0,725 LIQUIDAGCAO FORGADA RS 142.753,812 LIMITE INFERIOR RS 159,38
(ARREDONDANDO) R$ 142.750,00 MEDIA PONDERADA RS 227,69
Obs.: area terreno | area constr. frente prof. p/m2 terreno | p/m2 constr idade fator idade | esquina C-fe C-Pe VALORES
RESIDUO = Terreno = transformagao - (p/m2 constr. x area constr. x (idade terreno 250,00 12,50 20,00 227,69 1,00 1,00 1,00 R 56.900,00
imével / 80)-1) construgédo 100,00 1.422,32 1 0,99 R 140.500,00
TOTAL |R: 197.400,00




ANEXO - PLANILHA DE CALCULOS (GRAFICO)

RS 500,00

Valor Observado x Valores Estimado pelo Modelo

R$ 450,00

R$ 400,00

R$ 350,00

RS 300,00

R$ 250,00

R$ 200,00

R$ 150,00

R$ 100,00

R$ 50,00

R$ 0,00

[\

R$ 0,00

RS 50,00

R$ 100,00

RS 150,00 R$ 200,00

R$ 250,00

R$ 300,00

R$ 350,00 R$ 400,00

R$ 450,00

R$ 500,00

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE
FUNDAMENTAGAO UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR

FATORES
GRAUS 1] ] |
Pontos

- 10 6 4
Minimos

Itens Itens2e4no | Itens2e4no todos, no
bri L. Graulll,comos| Graulleos minimo no

obrigatorios demais no demais no grau |

QUANTO A PRECISAO,
O LAUDO FOI GRAUII
ENQUADRADO COMO:

Dados amostrais

Unitario Observado (R$/m?)

Unitario Estimado (R$/m?)

1

R$ 145,06 R$ 171,71
R$ 198,00 R$ 198,00
R$ 360,00 R$ 263,75
R$ 350,00 R$ 256,43
R$ 237,50 R$ 248,58

Grau de Fundamentagao

Grau de Precisao




2\ Re m aza ANEXO DOCUMENTAGAO - 01

Cliente CPF
Luizmar Ataide Lima

Enderego n° Complemento
Rua Pau Brasil SIN QD 07 LT 31
Municipio
Residencial Conquista Itaguari GO 76650-000

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL,
PODER JUDICIARIO =
Comarca de Taquaral de Goi4s-GO
Cartério do 1° Oficio e Registro de Iméveis de Iltaguari-GO

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
PODER JUDICIARIO
Comarca de Taquaral de Goi4s-GO
Cartério do 1° Oficio e Registro de Imdveis de ltaguari-GO

—

José Neto Sobrinho.
José Neto Sobrinhio 4 e Tabelido LY I
e

CERTIDAO DE MATRICULA

s

e

a presente & r a0 \\
auténtica da MATRICULA N° . CNM n® 027599.2.0003170-49, \\
LIVRO 02 - REGISTRO GERAL - FICHA - EM DATA DE 02/06/2014

extraida
ei 6.015

s

—

=52

=

——

Rua 10

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL. S ‘
PODER JUDICIARIO : gl
Comarca de Taquaral de Goias-GO
Cartério do 1° Oficio e Registro de Iméveis de ltaguari-GO

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
PODER JUDICIARIO
Comarca de Taquaral de Goias-GO
Cartério do 1° Oficio e Registro de Iméveis de ltaguari-GO

José Neto Sobrinho José Neto Scbrinho
—_— e L o Tabelido o “)_Tabeliso

ra do Carmo
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Sain o e Facabigde

00432605213963326300035
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7.CBBA
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ANEXO DOCUMENTAGAO - 02

Cliente CPF
Luizmar Ataide Lima
Endereco n° Complemento
Rua Pau Brasil SIN QD 07 LT 31
Municipio
Residencial Conquista Itaguari GO 76650-000
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAGLUAR] ADM
'-ﬁ”_:'ar.r SECRETARLA MUMN. DE FINANCAS E DRCAMENTD
i DUAM - DOCUMENTO UNICO DE ARREC ADACAD MUMICIFAL
’ "—‘ CHFJ): 24 BE0. 105000188 - - - -

CONTRELANTE-Z10S - ITAGUAR| EMPREENDIMENTOE MOBILIARIDE E INCORPORACAD LTOS-ME. HUMERD DM

BMOME FAMTASLA (== TE EED-000 5312672

CHPANCFF 187 TS.B34000 ] -0 MUNICFIO: ITAGUARI

EMDEREZD LU FEDRD OO COUTO, Q0 15. LT 05 BAIRRO CENTRD P

INFORMACOES DO IMOVEL TRIBUTADD
EHDERECD: RUA PALU BRASIL, GD. &7 LT. 3 - Comp.
ARESA TERRENO: 250.00 m*

ARESA TOTAL DO TERRENO: O na"

ARES EDIFICADS: 0.00 m*
ICADA: 000 m*

M5 CADASTRAL. 2109 - 4.0 1E.0008.0020 0001

BAIRRD: RESIDENCIAL CONDUISTA
SETOR FISCAL RESIDENCIAL CONQUISTA
TIPO O£ IMPCSTO: TERRITOREAL

TIPO IMCVEL: LOTE

WALOR M TERRENC: 0.00
WALOR M EDIFICACAD: 0.00
WALOA VEMAL LOTE: 50.000.00
WALOR VEMAL EDIFIGAGAD: 0.00

AREA TOTALE ICADA: SLDE m" WALOR WVERMAL TOTAL: 58.000.00
REFEREMCIA FARCELA EMISSAD WENCTO ORIGIMNAL SERCTO AT LALLZADD: CONWVENID
0120248 LIMICa, 10/0ST024 TS = T ] 1Ia0Ea
FTLWITU-Z024.
FAGANVEL SOMENTE MAS CAEAE LOTERICAS OL CALCA ECONOMICA FEDERAL
TREBUTD am OCALOWD ALKY  WROORESMAL  ATLWLTACAD MLULTA AR0s DESCONTO TOTAL
- LR TLATY 1,00 5013003 0% ] o 0o o 1,50 B0
- TAKA. DI EXFEDENTE 1,00 435 oD% 408 o oo o a0 4
TOTAL 5000435 1 DB o oo o L s
EEEDINOIONSE EE20 3 IA0E404 F00005 3 1357 20000000 FeTT Ot Wia Contribuinte
Ll chin P g i b ‘arnomeario
Casars lotericas 22024
oo i b CHPJ
FREFEITURA MUNICIFAL DE ITAGLUARI ADM 24 200 109000 1-85
Erelirags Miniin s
.- = QOO0 0000053 12672
Dl 8 Diseimtsailes Ei el Duix: Dhatia e Proroumisicass i ‘b Dl
OSET02E DALLER DEM27A0TS 109, 0.
A 2 s (¥
0.00
Pouidta i #} .00
Ireea Tribulado: Insori; 3o Cadastral: 2108 - 000 B. D008, D020, 000
Endereco: ALLA FALl BRASIL,O G007 LT. 31 - Gomp. e
Sator: RESIDENCLAL CONOUISTA ' 0.00
Mrea Aberia Consfrulda: 0,00 m2 Aresa Temeno: 250,00 m2 Walor Venal: 50,000, 00
FTLWITU-2024. Dricircormes (-] 1o =0
‘bt Tk
L L) L 98 =5
Conirbainie: 2109 - ITAGUAR] EMPREENDIMENTOS
IMOBILLARICE E MOCORPORACAD LTDW-ME CEP: 76 850000
CMFJICPF: 18,779 E34/0007 02
Endereg: RUE PEDRO DO COUTO D 1EL 05 CENTRD Cidade: ITASUARI
Wia Barco

Auienticag 80 Micanica

S1650000000-4 S8552033202-6 40420000531-T 267 200000003




