[Rodobens

ENGENHARIA DE AVALIACOES

LAUDO DE AVALIACAO

1 - IDENTIFICAGCAO

Matricula: N° 3733 - 2° Serventia Registral da Cidade de Paulista / PE

Solicitante: Rodobens Consdrcios

Grupo/Cota: Projres 171725

Proponente:

Logradouro: Avenida Doutor Claudio José Gueiros Leite N2 10170
Complemento: Casa 02 Empreendimento: Residencial Privé Ilha das Gaivotas

CEP: 53427-085 Bairro: Maria Farinha

Cidade: Paulista UF: PE

2 - AVALIACAO

Valor da Avaliagao: Valor de Liquidagao:
R$ 466.000,00 R$ 326.000,00
( Quatrocentos e sessenta e seis mil reais ) ( Trezentos e vinte e seis mil reais )

Metodologia de calculo:
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Tratamento por fatores

Imdvel isolado Imével com fragao
Averbada 0,00m? Privativa (in loco) 122,50m?
N3o Averbada 0,00m? Priv. Descob. (in loco) 0,00m?
Total 0,00m? Area Comum (Matricula) 35,17m?
Terreno 0,00m? Area Total (Matricula) 157,67m?
Garagem individualizada 0,00m?

Séo Paulo / SP 24 de Fevereiro de 2025



LAUDO DE AVALIACAO | Rodobens Consércios

Grupo/Cota: Projres 171725
ENGENHARIA DE AVALIACOES Proponente: Rodobens ADM de Consorcios LTDA X Waldemar Rangel

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso da regiao: Residencial
Infraestrutura urbana
x Agua x Esgoto sanitario x Energia elétrica x [lluminagdo Publica Fossa
x Pavimentacao x Esgoto pluvial x Telefone Gas canalizado Cisterna/Poco
Servigos publicos e comunitarios
Metro Rede bancdria x |Lazer Aeroporto Clinicas/Hospitais
Escola x |Centro comercial Parque X Seguranca x Coleta de lixo
x Onibus Shopping

5 - CARACTERISTICAS E DIMENSOES DO AVALIANDO

IMPLANTAGAO CARACTERISTICAS DO TERRENO
Condominio Situagdo: Meio de quadra
Formato: Regular
DIMENSOES DO TERRENO Topografia: Plano
Area: 2.673,28m? Consisténcia: Seco
Testada: -

Fragdo Ideal: 0,10000%
EDIFICAGOES

Idade aparente: 16 Anos
Estado de Conservagdo: Regular
Uso: Residencial
Ocupagdo: Unifamiliar
Tipo: Casa Andar: -
Padrdo Construtivo: Médio - Minimo

O imdvel possui patologias? Se sim, quais?

6 - CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO | Caso existente

=2
<313
o

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.

Inclusivo. Realizado vistooria externa.



LAUDO DE AVALIACAO | Rodobens Consércios

Grupo/Cota: Projres 171725
ENGENHARIA DE AVALIAGOES Proponente: Rodobens ADM de Consorcios LTDA X Waldemar Rangel de Souza Neto

8 - DOCUMENTAGAO APRESENTADA

Matricula N° 3733 - 2° Serventia Registral da Cidade de Paulista / PE
Inscrigdo imobiliaria Inscrigdo Cadastral: N° 4.4120.086.03.0521.002
Outros -

9 - DESCRICAO DO IMOVEL
9.1 - Descrigao do imdvel avaliando

Avaliagdo valida para casa em condominio, situado na Avenida Doutor Claudio José Gueiros Leite, n°® 10170, Residencial Privé llha
das Gaivotas, Bairro Maria Farinhado Municipio de Paulista — PE.

9.2 - Existe condominio formal?

N3o.

9.3 - O imovel avaliando caracteriza-se como um terreno (lote) situado em “Loteamento Fechado”?
N3o.

9.4 - Se “Sim”, o Empreendimento possui ocupacdo minima (casas construidas ou em construgdo) que possa caracteriza-lo como
de liquidez aceitavel no mercado local?

N3o se aplica.

10 - INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

10.1 - Foi realizada a vistoria interna?

N3o.

10.2 - O imével possui condigdes de habitabilidade?
Inclusivo. Realizado vistooria externa.

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

* Nao.
* Se trata de imdvel em processo de retomada (venda em leildo)

10.4 - O presente imével, sob aspecto documental (Matricula, IPTU e planta de Quadra/Lote) esta condizente com o fisico
existente no local, podendo ser aceito como garantia?

* Ndo.
* Se trata de imdvel em processo de retomada (venda em leildo)

11 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Divisao Interna Quant. Piso Parede Teto Esquadria

Realizado vistoria externa.



LAUDO DE AVALIAGCAO | Rodobens Consércios

Grupo/Cota: Projres 171725
ENGENHARIA DE AVALIACOIES nente: Rodobens ADM de Consorcios LTDA X Waldemar Rangel de Souza Neto

12 - LOCALIZACAO
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LAUDO DE AVALIAGAO | Rodobens Consoércios

Grupo/Cota: Projres 171725
ENGENHARIA DE AVALIACOES Proponente: Rodobens ADM de Consorcios LTDA X Waldemar Rangel de Souza Neto

13 - PESQUISA IMOBILIARIA

ELEMENTO COMPARATIVO 01 Tipo: Casa Uso: Residencial
Enderego:  Av Doutor Claudio José Gueiros Leite N2: 8000 Bairro: Maria Farinha 24/02/2025
Cidade: Paulista UF: PE Fonte: RE/MAX ARMORIAL (81) 99397-3024
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-5-quartos-maria-farinha-bairros-paulista-com-garagem-188m2-venda-RS865000-id-2725040158/ Fonte: 850701005-217
Area Privativa Terrago / Quintal Coef. Pond. Area Total Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagdo
188,00m? 0,00m? 1,00 188,00m? Médio 15 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
3 2 5 4 - Ofertado R$ 865.000,00 RS 4.601,06
Observagoes: Casa em condominio com 04 dormitérios, sendo 02 suites e 04 vagas.
ELEMENTO COMPARATIVO 02 Tipo: Casa Uso: Residencial
Enderego:  Av Doutor Claudio José Gueiros Leite N2: 10074 Bairro: Maria Farinha 24/02/2025
Cidade: Paulista UF: PE Fonte: Marco Pollo (81) 98730-4752
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-nossa-senhora-da-conceicao-bairros-paulista-com-garagem-125m2-venda-RS630000-id-2756485830/ Fonte: ERE2PN
Area Privativa Terrago / Quintal Coef. Pond. Area Total Padrao Construtivo Idade Estado de Conservagdo
125,00m? 0,00m? 1,00 125,00m? Médio 10 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
0 3 3 2 - Ofertado RS 630.000,00 RS 5.040,00
Observagdes: Casa em condominio com 03 suites e 03 vagas.
ELEMENTO COMPARATIVO 03 Tipo: Casa Uso: Residencial
Enderego:  Av Doutor Claudio José Gueiros Leite | Cond Jardim dos Coqueirais 2 N2: 10075 Bairro: Maria Farinha 24/02/2025
Cidade: Paulista UF: PE Fonte: Joel Guedes (81) 99208-5328
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-maria-farinha-bairros-paulista-com-garagem-110m2-venda-RS569000-id-2763619816/ Fonte: M9711R
Area Privativa Terrago / Quintal  Coef. Pond. Area Total Padrio Construtivo Idade Estado de Conservagio
110,00m? 0,00m? 1,00 110,00m? Médio 15 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
1 2 3 3 - Ofertado R$ 569.000,00 RS 5.172,73
Observagoes: Casa em condominio com 03 dormitdrios, sendo 02 suites e 03 vagas.
ELEMENTO COMPARATIVO 04 Tipo: Casa Uso: Residencial
Enderego:  Av Doutor Claudio José Gueiros Leite Ne2: 10074 Bairro: Maria Farinha 24/02/2025
Cidade: Paulista UF: PE Fonte: H. M. BARZA G. P. IMOVEIS (81) 98973-1448
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-maria-farinha-bairros-paulista-com-garagem-105m2-venda-RS600000-id-27656 30716/ Fonte: 767
Area Privativa Terrago / Quintal Coef. Pond. Area Total Padrao Construtivo Idade Estado de Conservagdo
105,00m? 0,00m? 1,00 105,00m? Médio 10 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
1 2 3 3 - Ofertado RS 600.000,00 RS 5.714,29
Observagoes: Casa em condominio com 03 dormitérios, sendo 02 suites e 03 vagas.
ELEMENTO COMPARATIVO 05 Tipo: Casa Uso: Residencial
Enderego:  Av Doutor Claudio José Gueiros Leite N2: 10074 Bairro: Maria Farinha 24/02/2025
Cidade: Paulista UF: PE Fonte: lnsé Manricio (81) 98893-3966
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-maria-farinha-bairros-paulista-com-garagem-149m2-venda-RS655000-id-2459906407/ Fonte: ZAP1576893
Area Privativa Terrago / Quintal  Coef. Pond. Area Total Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagdo
149,00m? 0,00m? 1,00 149,00m? Médio 10 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
0 4 4 3 - Ofertado R$ 655.000,00 RS 4.395,97
Observagoes: Casa em condominio com 04 suites e 03 vagas.

Na presente avaliagdo considera-se que as informag6es fornecidas por terceiros, referentes as pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram prestadas de boa fé.
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LAUDO DE AVALIAGAO | Rodobens Consoércios

Grupo/Cota: Projres 171725
Proponente: Rodobens ADM de Consorcios LTDA X Waldemar Rangel de Souza Neto

ENGENHARIA DE AVALIAGOES

14 - HOMOGENEIZAGAO

Elemento £ .t .ar. .e. .i.c. .a. V. VU/m? Hom.

R$ 4.601,06  0,9000 1,0000 1,0550 0,8745 0,9873 1,0000 1,0000 RS 3.771,68

RS 5.040,00 0,9000 1,0000 1,0051 0,8745 0,9477 1,0000 1,0000 RS 3.778,09
RS$ 5.172,73 0,9000 1,0000 0,9735 0,8745 0,9873 1,0000 1,0000 RS$ 3.912,53
RS 5.714,29 0,9000 1,0000 0,9622 0,8745 0,9477 1,0000 1,0000 RS 4.100,84
RS 4.395,97 0,9000 1,0000 1,0502 0,8745 0,9477 1,0000 1,0000 RS 3.443,23
Legenda:
F.f. = Fator Oferta Somatério = RS 19.006,37
F.t. = Fator Transposigdo
F.ar. = Fator Area Valor Unitario Homogeneizado = RS 3.801,27
F.a. = Fator Andar
F.e. = Fator Equivaléncia Limite Inferior (-30%) = RS 2.660,89
F.i.c. = Fator Idade e Conservagdo Limite Superior (+30%) = RS 4.941,66

F.v. = Fator Vaga de Garagem

15 - VALOR FINAL DA AVALIACAO

Area privativa Ponderacio Area privativa ponderada Valor/m? Total - Area privativa
122,50m? 1,00 122,50m? RS 3.801,27 RS 465.700,00
F.c.! VALOR TOTAL DO IMOVEL?
RS 466.000,00
1,00

( Quatrocentos e sessenta e seis mil reais )

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

Amplitude do intervalo de GRAU Média Saneada R$ 3.801,27

confianga de 80% em torno m 1] 1 Limite superior R$ 4.941,66

da estimativa central <30% <40% <50% Limite inferior R$ 2.660,89
. Desvio Padrao 240,69

Intervalo de confiangca 8,68%
Coeficiente de Variagdo 6,33%
GRAU DE PRECISAO DA AVALIAGAO m Total de elementos saneados 5
T de Student 1,533

*Quando a amplitude do intervalo de confian¢a ultrapassar 50% nédo ha Intervalo de confianga

Limite Superior 4,34% RS 3.966,29
Limite Inferior -4,34% RS 3.636,26

classificagdo do resultado quanto a precisGo e € necessdrio justificativa com
base no diagnéstico do mercado. (ABNT 14653-2 - 2011 - Item 13.4)

S3o Paulo / SP 24 de Fevereiro de 2025

*F.c. - Fator de comercializagdo
2Conforme ABNT NBR 14653-1:2001, Avaliagdo de bens - Parte 1: Procedimentos Gerais, no subitem 7.7.1, é permitido arredondar o resultado da avaliagdo, desde que o ajuste final ndo
varie mais de 1% do valor estimado.



LAUDO DE AVALIAGAO | Rodobens Consércios

Grupo/Cota: Projres 171725
ante: Rodobens ADM de Consorcios LTDA X Waldemar Rangel de Souza Neto

ENGENHARIA DE AVALIACOES
17 - GRAU DE FUNDAMENTACAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descrigao

Completa quanto aos

Caracterizagdo do imdvel Completa quanto a todos o Adocgao de situagdo
01 i i fatores utilizados no )
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 Apresentacdo de , N ,
e todas as caracteristicas dos | - . informacgdes relativas a
Identificacdao dos dados de . informacgdes relativas a L
03 dados analisados, com foto L todas as caracteristicas dos
mercado L todas as caracteristicas dos
e caracteristicas . dados correspondentes aos
dados analisados .
observadas pelo autor do fatores utilizados
laudo

Intervalo admissivel de ajuste
04 . J 0,80a 1,25 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.

Graus 11 Il |
Pontos Minimos 10 6 4
Iltens 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 ll e os demais, no

- I
grau ll minimo, no grau |

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

Descrigao

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

INFORMAGOES DE POPULACAO E SE INTEGRA REGIAO METROPOLITANA
Municipio possui 11829 habitantes - Fonte: Relatdrio "IBGE. Diretoria de Pesquisas - DPE - Coordenacao Técnica do Censo
Demografico - CTD" (relatério disponibilizado pelo contratante) - Ano da populagdo estimada: 2022.

Imével Integra Regido Metropolitana.

LIQUIDACAO FORCADA
Para definicdo do fator de liquidagao forgada, foi utilizado indice (i) igual a 1,5% a.m. e periodo (n) de 24 meses.

INFORMACGOES INICIAIS
Avaliagdo valida para casa em condominio, situado na Avenida Doutor Cldudio José Gueiros Leite, n° 10170, casa n° 02,
Residencial Privé Ilha das Gaivotas, Bairro Maria Farinhado Municipio de Paulista — PE.

DEMAIS INFORMAGOES

=> Dados extraidos da Matricula N° 3733 - 2° Serventia Registral da Cidade de Paulista / PE. A casa possui area privativa de
122,50m?, area comum de 35,17m?, totalizando area de 157,67m?, correspondente a fracdo ideal de 0,10%.

=> Possui direito a duas vagas de garagem, mencionado na matricula.

AVALIACOES ANTERIORES DO IMOVEL

=> Foi realizada avalia¢do anterior deste mesmo imdvel, em setembro/2019, por essa mesma empresa, no qual o valor do
unitario ficou RS 2.906,72/m?.

=> Houve um aumento consideravelmente no periodo passado entre os laudos (em RS 894,55/m?), valorizando o imével.

MARINHA
Matricula menciona que a area é edificada numa area de terra com parte prépria e parte de marinha. Recomendamos se
atenta-se a tal questao.

INFORMAGOES FINAIS

Avaliagdo para determina¢do do valor de mercado feita pelo método Comparativo Direito de Dados de Mercado. O
presente laudo de avaliacdo se enquadra no Grau de Fundamentacdo Il e Grau de Precisdo Ill e atende integralmente a
Norma da ABNT NBR 14.653 e Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos IBAPE quando cabiveis.

Eng?2 Marcos Fortunato Taveira
CREA: 5.068.999.408
MK Avalia¢Ges Imobiliarias Ltda.
S3o Paulo / SP 24 de Fevereiro de 2025
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ANEXO A | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Logradouro - vista 01 Logradouro - vista 02

Vizinho 01 - vista 01

Vizinho 02 Fachada - vista 01
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ANEXO A | DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Fachada - vista 02

Identificacdo Identificacdo
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ANEXO B | INFORMAGOES DE ZONEAMENTO

Zona: zoneamentoZMD -1

PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO DO PAULISTA

s PROPOSTA DE ALTERAGAO DA LEI MUNICIPAL N°. 4253/2013
Pal'IISta MAPA 01: ZONEAMENTO TERRITORIAL - DATA: DEZEMBRO DE 2016

— T ——
LEGENDA
CONVENGOES
LINMA OB TRANSMWISSAD
Es

B 201 - Zone ce Metm Donastede |

[ UNSTE MUNCIPAL

LIMITE DOS BARROS DO FAULSTA

OF PROTECAD PERMANENTE (APP)
Cotno Flecestar - # 12727112
vias
—— VIAS MUMCIPAIS
—1AS FEDERAIS

ViAS LoCAIS

ABREU E LIMA

E)

RECIFE

NI PAL 060 PRI ISTA

Art. 110 A Macrozona Urbana - MZU divide-se em:
I. Zona de Alta Densidade (ZAD)

Il. Zona de Média Densidade 1 —ZMD-1

Ill. Zona de Média Densidade 2 —ZMD-2

IV. Zona de Baixa Densidade — ZBD

Lei Complementar N°. 4.349 / 2013



