[Rodobens

ENGENHARIA DE AVALIACOES

LAUDO DE AVALIACAO

1 - IDENTIFICAGCAO

Matricula: N 37.399 do Cartério de Registro de Iméveis de Fortaleza/CE.

Solicitante: Rodobens Consércios

Grupo/Cota: Pasta 189603

Proponente: Rodobens Adm de Consorcios X Paulo Eduardo Santos Montenegro

Logradouro: Rua Tomas Rodrigues Ne 111
Complemento: - Empreendimento: Condominio da Aerondutica

CEP: 60360-332 Bairro: Antbnio Bezerra

Cidade: Fortaleza UF: CE
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PrTEscet | ) P ' Facha.da dq condominio - Devido a entrada ndo ter sido autorizada

2 - AVALIACAO

Valor da Avaliagao: Valor de Liquidagao:
RS 363.200,00 RS 278.000,00
( Trezentos e sessenta e trés mil e duzentos reais ) ( Duzentos e setenta e oito mil reais )

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

Imével isolado Imével com fragao
Averbada 0,00m? Privativa (averbada) 86,04m?
N3o Averbada 0,00m? Privativa (ndo averbada) 100,46m?
Total 0,00m? Area Comum (Matricula) 0,00m?
Terreno 0,00m? Area Total (Matricula) 186,50m?
Garagem individualizada 0,00m?

Séo Paulo/SP, 04 de Outubro de 2024.



LAUDO DE AVALIACAO | Rodobens Consércios

Grupo/Cota: Pasta 189603
ENGENHARIA DE AVALIA@OES Proponente: Rodobens Adm de Consorcios X Paulo Eduardo Santos Montenegro

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso da regiao: Residencial
Infraestrutura urbana
x |Agua x |Esgoto sanitario 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 bancidria 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
Condominio Situagdo: Meio de quadra
Formato: Regular
DIMENSOES DO TERRENO Topografia: Plano
Area: 23.225,76m? Consisténcia: Seco

Testada: 152,40m
Fragcdo Ideal: 0,70423%

EDIFICACOES

Idade aparente: 24 Anos
Estado de Conservacgdo: Regular
Uso: Residencial
Ocupacgdo: Unifamiliar
Tipo: Casa Andar: -
Padrdo Construtivo: Simples

O imével possui patologias? Se sim, quais?

* Inconclusivo. Nao foi realizada vistoria interna, o que impediu de verificar condi¢des de habitabilidade.

6 - CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO | Caso existente

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

7 - SITUACAO DO IMOVEL

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

* Inconclusivo. Nao foi possivel acesso ao avaliando, pois a portaria ndo liberou a entrada do engenheiro, com isso
nao é possivel afirmar se o imdével encontra-se ocupado.



LAUDO DE AVALIACAO | Rodobens Consércios

Grupo/Cota: Pasta 189603
ENGENHARIA DE AVALIAGOES Proponente: Rodobens Adm de Consorcios X Paulo Eduardo Santos Montenegro

8 - DOCUMENTAGAO APRESENTADA

Matricula N¢ 37.399 do Cartério de Registro de Imdveis de Fortaleza/CE.
Inscrigdo imobiliaria Inscrigdo n? 733878-3
Outros -

9 - DESCRICAO DO IMOVEL

9.1 - Descri¢do do imével avaliando

Avaliacdo valida para imoével residencial, situado na Rua Tomdas Rodrigues, n? 111 (integrante do Condominio da Aerondutica com
acesso pela Rua Prof. Leite Gondin, n2 895), Bairro AntOnio Bezerra, Municipio de Fortaleza - CE.

9.2 - Existe condominio formal?

Sim.

10 - INFORMAGOES COMPLEMENTARES

10.1 - Foi realizada a vistoria interna?

* N3o. Foi realizada vistoria externa de retomada.

10.2 - O imével possui condigdes de habitabilidade?
* Inconclusivo. Nao foi realizada vistoria interna, o que impediu de verificar condi¢Ges de habitabilidade.

10.3 - O presente imdvel, sob aspectos de engenharia, apresenta condi¢cdes de estabilidade e solidez, e ndo apresenta vicios de
construcdo aparente, podendo ser aceito como garantia?

* Ndo. 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

Divisdo Interna Quant. Piso Parede Teto Esquadria
Sala 2 Ceramico Pintura Forro de Gesso Madeira
Cozinha 1 Ceramico Azulejo Forro de Gesso Madeira
Area de servico 1 Ceramico Azulejo Forro de Gesso Madeira
Lavabo 1 Ceramico Azulejo Forro de Gesso Madeira
Despensa 1 Ceramico Pintura Forro de Gesso Madeira
Dormitério 2 Ceramico Pintura Forro de Gesso Madeira
Dormitério Suite 1 Ceramico Pintura Forro de Gesso Madeira
Banheiro Suite 1 Ceramico Azulejo Forro de Gesso Madeira
Banheiro Social 1 Ceramico Azulejo Forro de Gesso Madeira
Varanda 1 Ceramico Pintura Forro de Gesso Madeira

* Ambientes detalhados a partir do laudo anterior emitido pela MK Engenharia em 21 de Agosto de 2020.



LAUDO DE AVALIAGAO | Rodobens Consércios
Grupo/Cota: Pasta 189603

Proponente: Rodobens Adm de Consorcios X Paulo Eduardo Santos Montenegro

ENGENHARIA DE AVALIAGOES

12 - LOCALIZAGAO
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* De acordo com imagens de satélite o imével permanece igual, por isso foi utilizado croqui do laudo anterior emitido pela MK Engenharia em 21

de Agosto de 2020.




LAUDO DE AVALIAGAO | Rodobens Consércios

Grupo/Cota: Pasta 189603

ENGENHARIA DE AVALIACOES Proponente: Rodobens Adm de Consorcios X Paulo Eduardo Santos Montenegro
13- UISA IMOBILIARIA
ELEMENTO COMPARATIVO 01 Tipo: Casa Uso: Residencial
Enderego:  Rua Tomas Rodrigues Ne: - Bairro: Antonio Bezerra 04/10/2024
Cidade: Fortaleza UF: CE Fonte: Compass Imobiliaria (85) 99434-9826
https://ce.mafimoveis.com.br/casa-duplex-no-condominio-aeronautica-venda-ce-fortaleza-301000529¢:~:text=0%20im %C3%B3vel %20%22Casa%20duplex%20n0%20condominio%20da%20aeronautica%22 Fonte: 301000529
Area Privativa Terraco / Quintal Coef. Pond. Area Total Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
150,00m? 0,00m? 1,00 150,00m? Simples - Méx. 10 Entre novo e regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
3 1 3 0 - Ofertado R$ 420.000,00 RS 2.800,00
Observagoes: Casa com 3 dormitérios (sendo 1 suite), e demais ambientes. | Coordenadas: 3°44'34.7"S 38°35'32.8"W
ELEMENTO COMPARATIVO 02 Tipo: Casa Uso: Residencial
Endereco: Rua Um Ne: - Bairro: Antdnio Bezerra 04/10/2024
Cidade: Fortaleza UF: CE Fonte: AM Imdveis (85) 98215-2137
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-3-quartos-com-churrasqueira-antonio-bezerra-fortaleza-ce-86m2-id-2628535170/ Fonte: 2628535170
Area Privativa Terraco / Quintal Coef. Pond. Area Total Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
180,00m? 0,00m? 1,00 180,00m? Simples - Min. 30 Necessitando de reparos simples
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
3 1 3 2 - Ofertado R$ 250.000,00 RS 1.388,89
Observagoes: Casa com 3 dormitérios (sendo 1 suite), e demais ambientes. | Coordenadas: 3°44'31.0"S 38°35'34.9"W
ELEMENTO COMPARATIVO 03 Tipo: Casa Uso: Residencial
Endereco: Rua Doutor Periguari Ne: 161 Bairro: Antonio Bezerra 04/10/2024
Cidade: Fortaleza UF: CE Fonte: Alexsandra M. S. Gaspar (85) 98886-1030
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-3-quartos-antonio-bezerra-fortaleza-ce-78mz2-id-2639659753/ Fonte: 2639659753
Area Privativa Terraco / Quintal Coef. Pond. Area Total Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
78,00m? 0,00m? 1,00 78,00m? Simples - Méx. 10 Entre novo e regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
3 1 2 2 - Ofertado R$ 245.000,00 RS 3.141,03
Observagoes: Casa com 3 dormitérios (sendo 1 suite), e demais ambientes. | Condominio Periguari
ELEMENTO COMPARATIVO 04 Tipo: Casa Uso: Residencial
Enderego:  Rua Rui Monte Ne: 555 Bairro: Antonio Bezerra 04/10/2024
Cidade: Fortaleza UF: CE Fonte: Arrais Imobilidria (85) 99618-6654
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-antonio-bezerra-fortaleza-ce-104mz2-id-2723304811/ Fonte: 2723304811
Area Privativa Terrago / Quintal Coef. Pond. Area Total Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
104,00m? 0,00m? 1,00 104,00m? Simples 15 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
2 0 1 2 - Ofertado RS 288.000,00 RS 2.769,23
Observagoes: Casa com 2 dormitérios, e demais ambientes. | Condominio Arpoador Residence
ELEMENTO COMPARATIVO 05 Tipo: Casa Uso: Residencial
Enderego:  Presidente Kennedy Ne: - Bairro: Presidente Kennedy 04/10/2024
Cidade: Fortaleza UF: CE Fonte: Angelo Roncalle Soeiro de Aratjo |(85) 99695-5428
m. 3 184/2_gl=1*1bt080k*_ga*MTA4MIAONDYZNSA4xNZE 1NzMzMjc5* ga SP7MIMSCB3*MTcyOD: IDU3NTUSLIYWLiAuMA. Fonte: 2548985184
Area Privativa Terraco / Quintal Coef. Pond. Area Total Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
150,00m? 0,00m? 1,00 150,00m? Médio - Minimo 10 Entre novo e regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
3 2 3 2 - Ofertado RS 560.000,00 RS 3.733,33
Observagoes: Casa com 3 dormitérios (sendo 2 suites), e demais ambientes.

Na presente avalia¢do considera-se que as informagdes fornecidas por terceiros, referentes as pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram prestadas de boa fé.



LAUDO DE AVALIAGAO | Rodobens Consércios

Grupo/Cota: Pasta 189603
Proponente: Rodobens Adm de Consorcios X Paulo Eduardo Santos Montenegro

ENGENHARIA DE AVALIAGOES
14 - HOMOGENEIZACAO

Elemento f. .t .ar. .e. Ji.c. .a. V. VU/m? Hom.

1 R$ 2.800,000  0,9000 1,0000 0,9470 0,8800 0,8595 1,0000 1,0000 RS 1.804,96

RS 1.388,89 0,9000 1,0000 0,9912 1,1579 1,2262 1,0000 1,0000 RS 1.759,04
RS 3.141,03 0,9000 1,0000 0,8968 0,8800 0,8595 1,0000 1,0000 R$ 1.917,36
RS 2.769,23 0,9000 1,0000 0,9296 1,0000 0,9110 1,0000 1,0000 RS 2.110,62
R$ 3.733,33 0,9000 0,9000 0,9470 0,8713 0,8595 1,0000 1,0000 RS 2.144,50
Legenda:
F.f. = Fator Oferta Somatério = RS 9.736,48
F.t. = Fator Transposigdo
F.ar. = Fator Area Valor Unitario Homogeneizado = RS 1.947,30
F.a. = Fator Andar
F.e. = Fator Equivaléncia Limite Inferior (-30%) = RS 1.363,11
F.i.c. = Fator Idade e Conservagdo Limite Superior (+30%) = RS 2.531,48

F.v. = Fator Vaga de Garagem

15 - VALOR FINAL DA AVALIAGAO

Area privativa Ponderacio Area privativa ponderada Valor/m? Total - Area privativa

186,50m? 1,00 186,50m? R$ 1.947,30 R$ 363.200,00

F.c.' VALOR TOTAL DO IMOVEL?

R$ 363.200,00
1,00
( Trezentos e sessenta e trés mil e duzentos reais )

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

Amplitude do intervalo de GRAU Média Saneada R$ 1.947,30

confianga de 80% em torno mn 1] 1 Limite superior R$ 2.531,48

da estimativa central <30% <40% <50% Limite inferior R$ 1.363,11
. Desvio Padrao 174,76

Intervalo de confianca 12,31%
Coeficiente de Variagao 8,97%
GRAU DE PRECISAO DA AVALIAGAO [} Total de elementos saneados 5
T de Student 1,533

*Quando a amplitude do intervalo de confian¢a ultrapassar 50% néo hd
classificagdo do resultado quanto a precisGo e é necessdrio justificativa com
base no diagnéstico do mercado. (ABNT 14653-2 - 2011 - Item 13.4) Limite Superior

Limite Inferior -6,15% R$ 1.827,49

Intervalo de confianga

6,15% RS 2.067,11

S3o Paulo/SP, 04 de Outubro de 2024.

*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.
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Grupo/Cota: Pasta 189603
Proponente: Rodobens Adm de Consorcios X Paulo Eduardo Santos Montenegro
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17 - GRAU DE FUNDAMENTACAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descrigcao

Completa quanto aos

Caracterizacdo do imdvel Completa quanto a todos o Adocao de situacdo
01 i . fatores utilizados no .
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
02 de mercado, efetivamente 12 05 03
utilizados
Apresentacdo de
informacdes relativas a . Apresentacgado de
L Apresentacgao de . o )
L todas as caracteristicas dos . N . informacdes relativas a
Identificacdo dos dados de . informacdes relativas a L
03 dados analisados, com foto L, todas as caracteristicas dos
mercado o todas as caracteristicas dos
e caracteristicas . dados correspondentes aos
dados analisados N
observadas pelo autor do fatores utilizados
laudo

Intervalo admissivel de ajust
04 rervaloadmissivel de ajuste 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,403 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 1l Il |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4, no minimo, no L.
. . L. . Todos, no minimo, no grau
Itens obrigatodrios os demais, no minimo, no grau Il e os demais, no

o I
grau ll minimo, no grau |

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

Descricao

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

VALORES CONSIDERANDO APENAS A AREA AVERBADA EM MATRICULA
RS$ 187.300,00 - VALOR DE MERCADO (considerando apenas area averbada em matricula);
RS 143.000,00 - VALOR LIQUIDACAO FORCADA (considerando apenas area averbada em matricula).

INFORMAGOES DE POPULAGAO E SE INTEGRA REGIAO METROPOLITANA
Municipio possui 2596157 habitantes - Fonte: Relatdrio "IBGE. Diretoria de Pesquisas - DPE - Coordenacdo Técnica do Censo
Demografico - CTD" (relatério disponibilizado pelo contratante) - Ano da populagdo estimada: 2022.

Imovel integra a Regido Metropolitana de Fortaleza - Lei Complementar 014 (Federal).
Valor do condominio: Nao foi possivel verificar, devido ter sido realizada vistoria externa.

LIQUIDAGCAO FORGCADA
Para definicao do fator de liquidagdo forgada, foi utilizado indice (i) igual a 1,5% a.m. e periodo (n) de 18 meses.

INFORMAGOES INICIAIS

Avaliagdo valida para imovel residencial, situado na Rua Tomas Rodrigues, n2 111 (integrante do Condominio da Aerondutica
com acesso pela Rua Prof. Leite Gondin, n2 895), Bairro Antonio Bezerra, Municipio de Fortaleza - CE. Dados extraidos da
documentacgédo acima (Item 08) e constatagdes feitas "in loco", durante a vistoria.

VISTORIA EXTERNA

Em atendimento a solicitagdo do contratante, essa avaliacdo foi realizada apenas com vistoria externa ao imével. Dessa
forma, o estado de conservagdo, idade aparente e padrao de acabamento interno foram classificados com base em aspecto
externo, e no laudo anterior emitido pela MK Engenharia em 21 de Agosto de 2020.

Nao foi possivel acesso ao imovel avaliando, pois a portaria nao liberou a entrada do engenheiro. Em analise da
documentagao, foi verificado que a rua da casa possui acesso pela Rua Joaquim Leitao, N2 560. Dessa forma, foi realizada
vistoria externa também dessa localidade (VIDE ANEXO A).

AREA CONSTRUIDA

De acordo com o laudo anterior emitido pela MK Engenharia em 21 de Agosto de 2020, o imdvel possui 100,46m? de &rea
construida ndo averbada. Sendo:

=> Matricula - drea construida de 86,04m? (Averbada);

=>|PTU e "in loco" - 4rea construida de 186,50m? (Area total);

De acordo com imagens de satélite o imdvel permanece igual, por isso foi seguido a mesma area construida. Recomenda-se
averbacdo de toda a drea construida em matricula.

INFORMAGOES FINAIS

Avaliagao para determinagdo do valor de mercado feita pelo método Comparativo Direto de Dados. O presente laudo de
avaliacdo se enquadra no Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao Ill e atende integralmente a Norma da ABNT NBR
14.653 e Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos IBAPE quando cabiveis.
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Eng? Marcos Fortunato Taveira
CREA: 5.068.999.408
MK Avaliagoes Imobiliarias Ltda.
Sdo Paulo/SP, 04 de Outubro de 2024.
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ANEXO A | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Identificacdo do logradouro Logradouro - vista 01

Logradouro - vista 02 Vizinho 1 - Condominio

Vizinho 2 - Condominio Acesso ao condominio
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ANEXO A | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Identificacdo do condominio Identificacdo do outro logradouro

Vizinho 01 - Pela Rua Joaquim Leitdo Vizinho 02 - Pela Rua Joaquim Leitdo



LAUDO DE AVALIAGAO | Rodobens Consércios
Grupo/Cota: Pasta 189603

Proponente: Rodobens Adm de Consorcios X Paulo Eduardo Santos Montenegro
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ANEXO B | INFORMACOES DE ZONEAMENTO
Zona: Zona de Requalificagdo Urbana 1 (ZRU 1)

-I-I'l_

CaUGELE

et B

| - - =

Zona de Requalificagao Urbana 1 (ZRU 1) - caracteriza-se pela insuficiéncia ou precariedade da infraestrutura e
dos servicos urbanos, principalmente de saneamento

ambiental, caréncia de equipamentos e espacos publicos, pela presenca de imdveis ndo utilizados e subutilizados
e incidéncia de nucleos habitacionais de interesse social precdrios; destinando-se a requalificacdo urbanistica e
ambiental, a adequacdo das condi¢Ges de habitabilidade, acessibilidade e mobilidade e a intensificacdo e
dinamizag¢do do uso e ocupagdo do solo dos imdveis ndo utilizados e subutilizados;

Lei complementar n° 236 de 11 de agosto de 2017
Parcelamento, uso e ocupacgéo do solo - Municipio de Fortaleza/CE



