& Santander Lind

M2G2
Proprietario: Banco Santander (Brasil) S/A Dossié: 02.23093
Tipo de Imével: Casa Uso do Imével: Residencial

Status de ocupacao: Ocupado Finalidade: Valor de Mercado e Liquidacédo Forcada

Endereco Completo: Rua Mauricio dos Santos, 25 - Residencial Recreio dos Bandeirantes - Goiatuba - GO - 75600-000

Metodologia - ABNT NBR 14.653: Método Evolutivo Idade Imével: 27

Metragens

Matricula: 270,00
IPTU/ITR:
Levantamento Planialtimétrico:

Area Terreno Total:

Empregada na avaliacéo: 270,00

Matricula: 129,93
Area Construida Total  IPTU:
(m?)*: *Somente Planta/Layout:
averbada:
Contrato:
Empregada na avaliagao: 129,93

Observagdes impactantes na avaliagcado

O im6vel é uma casa com uma area construida de 129,93 m2 e uma area de terreno
de 270,00 m?, de acordo com a matricula n® 15.435 do 1° Cartorio de Registro de
Imoveis de Goiatuba/GO. A éarea utilizada para o calculo foi a area construida de
129,93 m2. O avaliando encontra-se ocupado e nado foi possivel identificar os
principais acabamentos internos do imével, pois a vistoria foi realizada de forma
externa. O imOvel possui 27 anos e estd cadastrado pela inscricdo n°
1.200.00133.00046.0.

Indicio de contaminagé&o ambiental

O imdvel ndo possui indicios de contaminagédo.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor Mercado: 102.000,00 Valor de Lig. Forgada: 77.000,00 % Desc: -24,51
-Construcdes e Benfeitorias Averbadas

Valor Mercado: 205.000,00 Valor de Lig. Forcada: 156.000,00 % Desc: -23,90
-Construcdes e Benfeitorias N&o - Averbadas

Valor Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:

-Fator Comercializagédo (quando aplicavel)

FC: 1,00

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construg¢des Averbadas * FC (quando aplicavel) |

Valor de Mercado: | RIS || Valor de Lig. Forgada | R$ 233.000,00| [T | 2410 % |

Prazo de comercializagdo Liquidacdo Forgada: 18 MESES |
Validade do Laudo | 1 ANO |
Data do laudo: 24/07/2026
Assinatura do Avaliador :%)\mm% ) N
Data da vistoria: 23/07/2026 )

Nome do Avaliador: Eng.° Franz Gomez CREA Resp: 5069767167 ART n°:



VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 307.000,00

Consideracdes
Despesas financeiras (taxas de

Despesas fixas (sobre o valor do imovel) % mercado) %

IPTU 0,02% ao més  Taxa de aplicacéo financeira 16,25% Taxa Selic+4%
Manutencgéo / Administracéo 0,30% ao més  Inflagdo média ao ano 4,64% IPCA 12 Meses
Comissao de venda 0,33% ao més  Custo financeiro 11,10% ao ano

Total 1 0,66% ao més Total 2 0,88% ao més

Despesas totais (Total 1 + Total 2) = 1,54% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagéo do imével de acordo com a regido, o
Prazo de comercializagéo 18 Meses mercado local e condi¢des de oferta)

O valor de liquidacéo forcada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda

. 75,90% R$ 233.000,00
estimado.

Diagnéstico de Mercado

Nivel de Oferta: Alto médio/alto médio X |médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: |Alto médio/alto médio X |médio/baixo baixo
Absorc¢éo: Rapida normal/rapida normal x [normal/dificil dificil
Desempenho Atual: |Aquecido normal/aquecido normal X [normal/recessivo recessivo

Consideracoes
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Resumo da Avaliacéao

Solicitante: Banco Santander

Objetivo: Determinacdo do Valor de Mercado e Liquidacéo Forcada

Finalidade: Garantia Bancéria

Endereco: Rua Mauricio dos Santos n° 25

Bairro: Residencial Recreio dos Bandeirantes Cidade: Goiatuba UF: GO
Tipo: Casa

Uso: Residencial

Matricula: 15.435 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Goiatuba/GO

Area do Terreno: 270,00 m2

Area Construida: 129,93 m?

Data-Base: 24 de julho de 2026

Data da Vistoria: 23 de julho de 2026

Valor de Mercado: R$ 307.000,00 Valor de Ligquidacédo Forcada: R$ 233.000,00
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1 - Laudo de Avaliacao Imobiliaria

Prezados,

Em atencédo a sua solicitacdo, temos o prazer de apresentar o relatorio de avaliacdo imobiliaria para o
imovel urbano residencial (casa), localizado na Rua Mauricio dos Santos n° 25, no bairro Residencial
Recreio dos Bandeirantes, Municipio de Goiatuba / GO, CEP 75600-000, de acordo com a matricula n°
15.435 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Goiatuba/GO.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da M2G2 Patrimonial qualificados na atividade de
avaliac@o imobiliaria, tendo como base dados obtidos no mercado - de forma direta, através de fontes
indiretas fidedignas e junto a outros profissionais especializados - somados ao nosso conhecimento na
analise e interpretacdo de tais dados, em concordancia com as normas nacionais de avaliacdo de
imoveis.

Agradecemos pela oportunidade de oferecer nossos servicos, colocando-nos a disposicdo para
quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagcam necessarios.

Cordialmente,

\{xmw@%

Eng. Franz Gomez
CREA n° 5069767167
M2G2 Patrimonial




2 - Objetivo

O objetivo deste relatorio € apurar o valor de mercado e liquidacdo forcada do imével em questao.
Valor de mercado e liquidacdo forcada é definido como a quantia mais provavel pela qual se negocia
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia e dentro das condigbes do
mercado vigentes. Para tanto, considera-se que as partes desejosas de realizar uma transacéo
possuem conhecimento de mercado, prudéncia e auséncia de compulsao.

O valor de liquidacao forgada, por sua vez, é o valor pelo qual o imovel seria vendido "imediatamente”,
ou, num prazo bem inferior a média do mercado. S&o os valores apurados em leildes, por exemplo. A
diferenca entre o valor de liquidacdo forcada e o valor de mercado € influenciada por fatores como

momento do mercado, atratividade e ocupacédo do imével.
3 - Datas

O imével em estudo foi vistoriado no dia 23 de julho de 2026, por um engenheiro avaliador da M2G2

Patrimonial. Foi realizada uma vistoria externa.
4 - Sobre o Laudo

Esse estudo foi elaborado em acordéncia com a proposta de trabalho elaborada pela M2G2
Patrimonial. Para fundamentacdo e suporte deste estudo, que visa atender ao escopo definido na
proposta supramencionada, a M2G2 Patrimonial valeu-se da analise da documentacdo enviada pelo
cliente, de vistoria in loco realizada no imovel e na regido onde o mesmo encontra-se inserido,
pesquisa de mercado, consulta informal a 6rgados publicos e conversas e informacdes obtidas em
consultas realizadas junto ao cliente.

Este relatorio foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sao amplamente
utilizadas por participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram seguidas as preconizacdes
estabelecidas pela Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens NBR 14.653 da ABNT - Associagao
Brasileira e Normas Técnicas e pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de

Engenharia.



5 - Descricao Geral do Imovel

A unidade em estudo é uma casa. Nao ha como identificar os principais acabamentos e informacdes
do imovel, pois ndo foi possivel realizar a vistoria interna. O imdvel encontra-se ocupado. O imovel

possui 27 anos e esta cadastrado pela inscrigdo n° 1.200.00133.00046.0.

Dados do Imovel

Classificacao Padrédo Construtivo Ocupacéo
Casa Residencial Casa Simples Unifamiliar
Conservacao Padréo de Vida Util Idade (anos) Remanescente
¢ Acabamento (anos) (anos)
(c) Regular Normal / Médio 70 27 43
Terreno

INCEY (D) Testada Formato Situacao Superficie Frente Topografia
270 9,00 Regular Meio de Quadra Seca 1 Plana




6 - Documentacao

Conforme a documentacdo fornecida, o imoOvel estd registrado no Municipio com as seguintes
caracteristicas:

Endereco Contribuinte Matricula
Rua Mauricio dos Santos n° 25 1.200.00133.00046.0 15.435

7 - Informacdes Complementares

O imével esta ocupado? @ sim (JN&o (J Nao foi possivel obter essa informagéo
Realizada vistoria interna? (OJsim @ Nao

O imovel possui algum vicio construtivo? Quais? Nao

O imovel esta concluido sem sinais de reforma? (Jsim [(JN&o [ Sem vistoria interna
O imével possui condicdes de habitabilidade? (Osim (JN&do @ sem vistoria interna

O imével possui indicios de contaminaggo? (J Sim (¥ Nao
8 - Resumo de Areas

Com base nas informacdes da matricula, o imével possui as seguintes areas:

Area Terreno (m2) Construcdo Averbada (m?  Construcdo Ndo Averbada (m?)  Area Construida Total (m?)
270,000 129,93 0,00 129,93

Obs.: para efeito de avaliagcdo sera considerada a Area Construida de 129,93 m?, que é a unidade
adotada pelo mercado imobiliario.



9 - Regido do Avaliando

A micro-regido do avaliando possui as seguintes caracteristicas e servi¢os publicos:

(+ Residencial

Uso da Regiéo

(] Comercial

(] Industrial () Mmisto

Caracterizagdo da Regi&o

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

00O

4 Agua 4 Telefone lluminag&o Publica
v Esgoto Sanitério v Pavimentag&o Cisterna / Pogo Artesiano
4 4

Fossa

Servicos Publicos

C] Metrd E,/ Rede Bancéria Seguranca
4 Onibus 4 Escola E,/ Clinicas / Hospitais
v Centro Comercial v Lazer ) Shopping

C] Parque C] Aeroporto

Vista - Mar

Fatores Valorlzantes

Restritivos / Depreciativos

000

Metrd / Trem ) Favela
Vista - Parque C] Parque O Corregos / Rios
Vista Permanente O Outro: O Risco Ambiental
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Rua Lado Esquerdo

Fotos do Local
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Rua Mauricio dos Santos

Numero da Fachada
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11 - Localizacéao

A seguir observa-se a localizacdo do imovel:
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Localizag&o do imével. Fonte: Google Maps.

Inscricdo 1.200.00133.00046.0 . Fonte: Google Earth.
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12 - Diagnostico de Mercado

Dentre o0s principais aspectos pertinentes ao imével em estudo, destaca-se sua localizagéo,
Residencial Recreio dos Bandeirantes € um bairro de classe média, localizado na cidade de
Goiatuba/GO. O imovel analisado encontra-se em uma regido caracterizada pelo uso predominante de
imoéveis residenciais unifamiliares. A densidade demografica da quadra é baixa e em sua proximidade
a predominancia é de baixa densidade.

O imovel esta em uma via local e em sua vizinhanca a predominancia séo vias locais e coletoras. Ha 2
grandes eixos viarios proximos ao local que além de se destacarem sdo as principais vias de acesso
ao imovel: Av. Brasilia (400 m aproximadamente) e Av. Pres. Vargas (800 m aproximadamente).

O bairro possui estrutura de agua, esgoto sanitério, energia elétrica, telefone, pavimentacdo, esgoto
pluvial e iluminacéo publica. A regido é abastecida com equipamentos de educacdo e equipamentos
de saude, lazer e cultura em um raio aproximado de 5,0 km. O local esta aproximadamente a 3,4 km
da Hospital Frei Anacleto e a 3,5 km do Estadio Divino Garcia Rosa.

Com relacédo ao cenario do mercado imobiliario, acredita-se em uma expectativa otimista a curto e

médio prazo.



13 - Avaliacao

As andlises de mercado foram elaboradas levando em consideracdo as caracteristicas do imével em
estudo, sua regido de situacdo e a conjuntura de mercado. Seguindo as préaticas para exercicio da
funcdo, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composicdo de uma amostra
representativa de dados de mercado e de propriedades com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semelhantes as observadas no imével em estudo.

Para tanto, é necessario que tais elementos sigam alguns fatores de equivaléncia, sdo eles: Situacéo
onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma localizacdo geo e socioeconémica; Tempo -
situacdo na qual sédo preferidos os elementos que possuem contemporaneidade com a avaliacdo que
esta sendo realizada; e Caracteristicas - onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se buscar
a semelhanca em relacdo ao imével em estudo quanto a questdes fisicas, disposicdo, adequacao,

aproveitamento, entre outros.

14 - Metodologia

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsecamente ligados
ao valor final que sera apropriado ao imovel, como a finalidade para qual o trabalho foi contratado, a
natureza do imével em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade das referéncias levantadas
junto ao mercado. De posse dessas informacfes, a metodologia a ser utilizada sera definida com o
objetivo de retratar de maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que
suportem os valores calculados.

Nesse trabalho, para definicdo do valor de mercado, optou-se pela utilizacdo do Método Evolutivo, que
consiste na composi¢ao do valor total do imovel avaliando através da conjuncdo de dois métodos:

| - O valor dos terrenos, determinados pelo método comparativo direto de dados de mercado;

Il - O valor das efificacdes e benfeitorias, pelo método da quantificacdo de custos.



15 - Pesquisa

As pesquisas de mercado identificaram varios iméveis semelhantes e relativamente comparaveis na

regido, em nuamero suficiente para estabelecer um valor médio por metro quadrado para a area total

construida do imovel, conforme relacao abaixo:

Metodologia: Comparativo Direto

Amostra 1 Data Jul - 2026
Endereco Rua Almirante Barroso, 75 | UF GO
Bairro Residencial Gobato Cidade Goiatuba
Fonte Machado Corretora Telefone (64) 98402-7433
Tipo Terreno Valor - R$ 220.000,00 Status | Oferta
Topografia Superficie Frentes Mult. ) Idade Enquadramento
Plana Seca Uma “3 -
AT.-m?2 600,00 § Estado Cons. -
R$ - m? 366,67 A.C.-m2 0,00
Amostra 2 Data Jul - 2026
Endereco Rua Rio Negro, 264 | UF GO
Bairro Centro Cidade Goiatuba
Fonte RS Imoveis Telefone (64) 99600-3818
Tipo Casa Valor - R$ 600.000,00 Status | Oferta
Topografia Superficie Frentes Mult. ) Idade Enquadramento
7 g Plana Seca Uma ‘E 35 Casa Simples
: E A.T.-mz2 290,00 8 Estado Cons. (c) Regular
R$ - m2 2.620,09 A.C.-m? 229,00
bservacdes:



https://www.instagram.com/p/C8mweDCuDgy/?img_index=2
https://www.rsimoveisgoiatuba.com.br/imovel/venda/casa/goiatuba/centro/imovel-a-venda--03-quartos-01-suite--garagem-ampla--centro-goiatuba---go/745002

Amostra 3 Data Jul - 2026
3 Endereco Rua Corumba, s/n | UF GO
Bairro Centro Cidade Goiatuba
Fonte Machado Corretora Telefone (64) 98402-7433
= Tipo Terreno Valor - R$ 150.000,00 Status | Oferta
o c Topografia Superficie Frentes Mdlt. . Idade Enguadramento
g Plana Seca Uma ’E -
E AT.-m?2 253,00 8 Estado Cons. -
R$ - m2 592,89 A.C.-m2 0,00
Observagoes:
Amostra 4 Data Jul - 2026
Endereco Rua Minas Gerais, s/n | UF GO
Bairro Centro Cidade Goiatuba
Fonte RLG Gouveia Telefone Chat Olx
Tipo Casa Valor - R$ 450.000,00 Status | Oferta
Topografia Superficie Frentes Mult. R Idade Enguadramento
E Plana Seca Uma ’E 30 Casa Simples
E A.T.-m2 312,50 8 Estado Cons. (c) Regular
R$ - m? 2.833,57 A.C.-m? 158,81
Observagdes
Amostra 5 Data Jul - 2026
Endereco Rua Olimpia Margues, 185 | UF GO
Bairro Centro Cidade Goiatuba
Fonte Flavio Pirett Telefone (64) 98449-2642
Tipo Casa Valor - R$ 580.000,00 Status | Oferta
Topografia Superficie Frentes Mult. . Idade Enquadramento
g Plana Seca Uma ‘E 5 Casa Médio
E AT.-m? 228,00 8 Estado Cons. (b) Entre Novo e Regular
R$ - m? 3.515,15 A.C.-m2 165,00
Observagdes:



https://machadocorretoradeimoveis.com.br/detalhes/VENDAS/22389/
https://go.olx.com.br/regiao-de-rio-verde-e-caldas-novas/imoveis/casa-no-centro-do-goiatuba-go-1491713385?lis=listing_1001
https://www.facebook.com/watch/?v=1141821004071042

~  Elementos

Localizagao e : B3 : Legenda
-3 e i & pvaliando
v

Mapa de localizagdo dos elementos. Fonte: Google Earth.

16 - Avaliacdo do Valor do Imovel - Método Comparativo Direto

Para cada um dos imoveis em oferta aproveitados como comparaveis nesse trabalho foram utilizados
fatores de homogeneizagdo de modo a equalizar as diferencas observadas. Para homogeneizacéo

dos valores unitérios utilizamos os seguintes fatores:

Fator Oferta

Representa o desconto referente a elasticidade dos negocios superestimados. Adotou-se um desagio
de 10% no valor das ofertas, conforme a atual situacdo de mercado imobiliario e aspectos observados

no diagnostico de mercado.



Fator Area

Descreve o indice obtido através da expressdo exponencial em relacdo a diferenca entre area do
elemento comparativo e a area do avaliando, de acordo com Abunahman (2008), conforme a seguinte
equagao:

n
(Area do elemento comparativo / Area do avaliando)

Onde o expoente (n) sera igual a 0,25, se a diferenca entre a area do elemento comparativo e a area
do avaliando for menor que 30%, ou (n) sera igual a 0,125, se a diferenca entre a area do elemento

comparativo e a area do avaliando for maior que 30%.

Fator Frente

Este fator € utilizado para retirar as vantagens ou desvantagens de um lote com relagdo a outro
possuidor de uma frente de referéncia. Aceita-se que os iméveis de maiores frente sejam mais

valorizados.

Fator Topografia

Este fator é utilizado quando o perfil topografico dos iméveis difere da situacdo paradigma de um

terreno plano.

Fator Local

Reflete a transposicédo do valor dos elementos de pesquisa em funcdo de sua localidade, tendo como
limitacdo possiveis discrepancias, submetidas aos valores contidos entre 0,5 (metade) e 2,0 (dobro)

do indice que represente o local do imovel avaliando.

Fator Zoneamento

Reflete a transportacdo do valor dos elementos de pesquisa em funcdo do seu zoneamento e 0sS

coeficientes de aproveitamento impostos pela legislagdo municipal.



17 - Tratamento de Fatores (Homogeneizacao)

VALOR DE

AMOSTRA  VENDA
(R$)

VALOR
CONSTR.
(R9)

FATOR
OFERTA

VALOR AREA VALOR
TERRENO TERRENO UNITARIO
(GS) (M?) (R$/M?)

FATOR FATOR

FATOR

FATOR

FATOR

FATOR

AREA TOPOGRAFIA FRENTE ZONEAMENTO LOCAL HOMOGENEIZAGAO

V.U.

HOMOG.

(R$/M2)

VALOR

UNITARIO

SANEADO
(R$/IM?)

HOMOGENEIZACAO

1 220.000,00| 0,90 0,00 198.000,00| 600,00 | 330,00 | 1,10 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 330,00 | 330,00
2 600.000,00| 0,90 |[423.631,02(116.368,98| 290,00 | 401,27 | 1,02 1,00 1,00 1,00 0,90 0,92 369,17 | 369,17
3 150.000,00| 0,90 0,00 135.000,00| 253,00 | 533,60 | 0,98 1,00 1,00 1,00 0,90 0,88 469,57 | 469,57
4 450.000,00| 0,90 [278.732,73|126.267,27| 312,50 | 404,06 | 1,04 1,00 1,00 1,00 0,90 0,94 379,81 | 379,81
5 580.000,00| 0,90 [433.651,82| 88.348,18 | 228,00 | 387,49 | 0,96 1,00 1,00 1,00 0,90 0,86 333,24 | 333,24

Média = 376,36 | 376,36

Limite superior (+30%): 489,27
Limite inferior (-30%): 263,45
Intervalo proposto 30%
Numero de elementos 5
Unitario médio homogeneizado (R$/m?) 376,36

SANEAMENTO

Limite superior: 419,56

Limite inferior: 333,15

Amplitude do intervalo de confianca: 20,60%
Desvio Padrao: 56,48
Distr. "t" Student: 1,53
Coeficiente (Desvio/Méd): 15,01

NUmero de elementos apés saneamento: 5
Unitario Médio Saneado (R$/m?2): 376,36

A média aritmética dos precos tratados por m2 de area de terreno dos 05 elementos de referéncia

homogeneizados e saneados em oferta, resulta em R$ 376,36.

Portanto, o valor do imoével sera

Area Terreno (m?)

Preco Médio Valor de
Tratado (R$/m?2)

Mercado (R$)

Valor de
Mercado Arredondado (R$)

270,00

376,36 101.617,20

102.000,00




18 - Graus de Fundamentacao e Precisao

O presente trabalho é classificado como Grau Il quanto a fundamentagéo e Grau Ill quanto a precisdo, conforme os

critérios estabelecidos na NBR 14.653-2:2011 para os itens individuais que compdem o método comparativo direto

de dados do mercado por tratamentos de fatores para o imével.

Intervalo de confiabilidade: 20,60%

Grau de preciséo atingido: Grau lll

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central

Descricéo

< 30% | < 40%

Grau de precisé@o nos casos de utilizacdo de modelos de regresséo linear ou do tratamento por fatores. Fonte: NBR 14.653-2:2011

Item Descrigdo

Caracterizacéo do

Completa quanto a todos os

Grau
1

Completa quanto aos

efetivamente utilizados

1 L : . fatores utilizados no Adocéo de situacéo paradigma
imével avaliando fatores analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3

Identificac&o dos dados

Apresentagdo de informacoes
relativas a todas as
caracteristicas dos dados

Apresentacao de
informacdes relativas a

Apresentagdo de informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos dados

para o conjunto de
fatores

de mercado analisadas, com foto e todas as caracteristicas
L . correspondendes aos fatores
caracteristicas observadas pelo dos dados analisadas -
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 |duste paracadafatore 0,80a1,25 0,50a2,0 0,40 a 2,50

Laudo enquadrado no Grau Il

Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores. Fonte: NBR 14.653-2:2011

Graus ] ] |
Pontos minimos 10 6 4
S Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais no | Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais | Todos, no minimo no
Itens obrigatorios e .
minimo no grau Il no minimo no grau | grau |

Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o na utilizagdo de tratamento por fatores. Fonte: NBR 14.653-2:2011



19 - Graficos

Andlise de Residuos

Amostra Unitario (R$/m?) Residuo
ID Observado Estimado Absoluto Relativo
1 330,00 376,36 46,36 14%
2 401,27 346,25 55,02 -14%
3 533,60 331,20 202,40 -38%
4 404,06 353,78 50,28 -12%
5 387,49 323,67 63,82 -16%
Média de Residuos Relativos
Gréfico - Residuos Relativos
50%
40%
30%
20%
10% |
0% |
[
-20%
-30%
-40%
-50%
1 2 3
Gréafico - Predi¢cdo do Modelo
1.050,00
& 900,00
E
&+
£ 750,00
[e]
©
©
£ 600,00
(2]
L
S 450,00
©
>
300,00
150,00

150,00

300,00

450,00

600,00 750,00

Preco Observado (R$/m2)

900,00

1.050,00
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20 - Avaliacao da Edificacao e Benfeitoria

Os valores das edificacGes e benfeitorias foram determinados pelo método do custo de reposi¢do, com
valores finais e resultantes da multiplicacdo das quantidades de materiais empregados pelos seus
respectivos precos unitarios, obtidos em publica¢c6es especializadas.

Para a obtencdo do valor atual, foram aplicados, sobre o valor de reposicédo, coeficientes de
depreciagéo estabelecidos com base na idade aparente dos bens, seu estado de conservagao e vida
atil, calculado pelo método de Ross-Heidecke.

O valor da edificacéo e benfeitoria é expresso pela equacéo:

Vb = CUB-GO x Pc x Ac x Foc

Onde:

CUB-GO

Custo Unitario Basico da Construcdo Civil no Estado de Goias, calculado e divulgado mensalmente

pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Estado de Goias - Sinduscon/GO.

Pc

indice referente a tipologia e padr&o construtivo da edificacdo em apreco.

Ac

Area construida da edificacdo em apreco.

Foc

Fator de adequacéo ao obsoletismo e estado de conservacéo, sendo determinado pela equacéo:
Foc=R+Kx(1-R)

R - Valor residual correspondente ao padréo da edificagdo, expresso em porcentagem do valor de
reproducao.

K - Coeficiente de Ross-Heidecke.

Portanto, o resultado do valor da edificacdo sera:



Edifica¢éo Avaliando Valor do Avaliando

CUB (R$) 2.242,65 Foc=R+Kx(1-R) Vb = CUB x Pc x Ac x Foc
Pc 0,912 Foc=0,2+0,7143x (1-0,2) Vb = 2.242,65 x 0,912 x 129,93 x 0,7714
Ac 129,93 Foc = 0,7714 Vb = 204.996,01
Foc 0,7714 ' ' '
R 20% Fator de Comercializagao Valor da Edificagao
K 0,7143 1,00 R$ 205.000,00
Idade Aparente 27
Est. De Cons. (c) Regular

Grau de Fundamentacao: Grau ll

Grau de Preciséao atingido: Grau lll

21 - Graus de Fundamentacao da Edificacao

Grau

Iltem Descricao
¢ m I | Pontos

S Pela utilizacédo de
Pela utilizacéo de custo e
. . ~ A . custo unitario béasico
Estimativa do | Pela elaboragdo de orcamento, [unitario basico para projeto . .
1 . L2 ST . para projeto diferente 2
custo direto no minimo sintético semelhante ao projeto . ~
~ do projeto padréo,
padrao . .
com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por levantamento do | Calculada por métodos
Depreciacio custo de recuperacédo do bem, técnicos consagrados,
3 b o & para deixa-lo no estado de novo | considerando-se idade, Arbitrada 2
fisica o
ou casos de bens novos ou vida util e estado de
projetos hipotéticos conservacgao
Laudo enquadrado no Grau |l 6
Graus [ ] I
Pontos minimos 7 5 3
L 1, com os demais 1 e 2, no minimo todos, no minimo
Itens obrigatdrios L
no minimo no grau Il no grau Il no grau |




Grau

Descrigao I Il | Pontos
Grau lll de Grau Il de Grau | de
1 Estimativa do valor fundamentacéo no fundamentacéo no fundamentacéo no 5
do terreno método comparativo ou | método comparativo ou | método comparativo ou
no involutivo no involutivo no involutivo
Grau Il de Grau Il de Grau | de
5 Estimativa dos fundamentacédo no fundamentacédo no fundamentacédo no 5
custos de reedicdo | método da quantificagdo | método da quantificacdo | método da quantificagcdo
do custo do custo do custo
3 Fatqr Qe ~ Inferido em mercado Justificado Arbitrado 2
comercializagéo semelhante
Laudo enquadrado no Grau |l 6

Graus

Pontos minimos

le 2, como3
no minimo no grau I

1 e 2, no minimo
no grau ll

Todos, no minimo

Itens obrigatérios
no grau |

22 - Resumo de Valores

Apbs o estudo do valor dos terrenos e das edificacdes, obteve-se 0s seguintes resultados conclusivos:

Valor do Terreno (R$)
102.000,00

Valor da Edificagdo (R$)

Fator Comercializac&o
205.000,00 1,00

Valor Total (R$)
307.000,00

VALOR FINAL DO IMOVEL
R$ 307.000,00

Célculo do valor de liquidacéo forcada

Consideracdes

Despesas fixas: (sobre o calc %) Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU
Manuten¢&o/administracdo
Comisséo de venda

Total 1

Prazo de comercializacéo

Despesas totais Total 1 Total 2

0,02% ao més
0,30% ao més
0,33% ao més
0,66% ao més

Taxa de aplicagdo financ.
Inflagdo média ao ano
Custo financeiro

Total 2

1,54% fixas + financeiras
18 meses

O valor de liquidagéo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado.

16,25 Taxa Selic+2%
4,64% IPCA 12 meses
11,10% ao ano

0,88% ao més

75,90% R$ 233.000,00
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23 - Encerramento e Conclusao Final de Valor

Considerando todas as analises efetuadas, baseadas nas caracteristicas fisicas do imoével e as
tendéncias e praticas do mercado imobiliario no qual se insere o imével, e os riscos apresentados,

concluimos.
Em 24 de julho de 2026.

O valor de mercado do imével por nés avaliado na data-base é de:

R$ 307.000,00 (trezentos e sete mil reais)

O valor de liqguidagao for¢cada do imovel por nés avaliado na data-base é de:

R$ 233.000,00 (duzentos e trinta e trés mil reais)

Certificamos que os fatos, valores e premissas contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos e
gue esta avaliacdo foi elaborada segundo as normas da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas e os preceitos do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

Cordialmente,

Q%;W@me

Eng. Franz Gomez
CREA n° 5069767167
M2G2 Patrimonial






