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Laudo de Avaliacao

Solicitante: Safra

Objetivo: Determinacéo do Valor de Mercado e Valor de Liquidagéo Forgada

Finalidade: Garantia Bancaria

Endereco: Rua PL-05, Lotes 25, 26, 27 e 28, da Quadra PLO7

Bairro: Residencial Portal Leste Cidade: = Americano do Norte UF: GO

Tipologia: Terrenos Uso: Residencial

Matriculas: 4.369, 4.370, 4.371 e 4.372, todas do Registro de Iméveis de Americano do Norte/GO

Area de Terreno total: 800.00 m2 If\rea Construida (averbada): 0,00 m?2
’ Area Construida (ndo averbada - in loco): 0,00 m?2

Data da Avaliacao: 23/01/2025 Data da Vistoria: 13/01/2025

Imovel constitui uma boa garantia? Sim

Vista geral dos iméveis

| Avenida Dona Adelia

R$256.000,00 R$152.000,00

~ Valor de
- N — ‘:‘;ﬁig{f VudeRef| F | o oo | VU deRel valor de Liquidagdo

(R$/m*) | Local : (R$/m=) Mercado (R$) Forcada

(m?) =

Lote 25, Quadra PLOY 4369 20000 | 321.08 | 1.000 1,000 321.03 54.000.00 | 38.000.00
Lote 26, Quadra PLO7 4370 200,00 | 321.08 | 1,000 1,000 321,03 54.000.00 | 38.000,00
Lote 27, Quadra PLO7 4371 20000 | 321.03 | 1.000 1,000 321.03 5400000 | 38.000.00
Lote 28, Quadra PLO7 4372 20000 | 321.03_| 1.000 1,000 321.03 5400000 | 38.000.00
[valor Total (R$):| 266.000,00 | 152.000,00

Para efeito de calculo utilizaremos as areas de terreno de acordo com as descri¢coes dos bens
constantes nas matriculas 4.369, 4.370, 4.371 e 4.372, todas do Registro de Iméveis de Americano do
Norte/GO.

No presente trabalho adotou-se localizagao constante em planta ilustrativa obtida em conversa com
corretores locais, visto que somente com as matriculas fornecidas nao é possivel indicar com precisao
as localizagoes e poligonais das propriedades, entretanto, aconselhamos que, previamente a aceitacao
dos imoveis em quaisquer tipos de operagoes financeiras, seja solicitada a planta quadra da regido
(projeto do loteamento aprovado na municipalidade) para confirmacgao das localizagdes e das poligonais
dos mesmos.

Em suma, se tratam de lotes situados no interior de loteamento ainda nao “edificado”. Em vistoria
constatamos que nao ha infraestrutura do loteamento na atualidade. No local ha plantao de vendas do
futuro loteamento. Apesar de constatarmos vendas realizadas no interior do loteamento, acreditamos
ser um risco para o contratante aceitar o imovel como garantia de operacées (nao ha a certeza de que
irdo finalizar as obras). Atribuimos entéo, baixa liquidez aos imoéveis em estudo. Se possivel, ndo aceitar
os bens em garantia de operacgées (caso ocorra o aceite, apenas pelo valor de liquidacao forgada).
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Caracteristicas do Imével

Caracteristicas do Terreno (somatério das matriculas em estudo)
Area total (m2) Frente (m) Topografia Formatos Situagao Superficie
800,00 - Plana Regulares - Seca

(

Localizagao dos imoveis

conforme indicado pelo cliente):

Caracteristicas da Edificagao
Tipologia Uso Padrao Construtivo Idade | Conservagao
Terrenos Residencial - - -
Area constr. (m?) | Vida util (anos) Ocupagao Averbada? Vagas

Diagnéstico de Mercado:

Abaixo elencaremos os principais pontos positivos e negativos das propriedades em estudo:
Pontos Positivos:

- Terrenos com bons formatos e boas topografias;
- Terrenos situados na regiao urbana de Americano do Brasil/GO.

Pontos Negativos:

- Diversos terrenos em oferta no loteamento;

- Municipio de pequeno porte e baixa atividade comercial;

- As obras do loteamento onde situam-se os lotes em estudo ainda nao foram concluidas, sendo que as mesmas
possuem previsoes para término em meados de setembro de 2025, conforme conversas com corretores locais;

- Visto que as obras do loteamento ainda nédo foram finalizadas, conclui-se que atualmente os mesmos néao
possuem infraestrutura completa;

- Em fase de pesquisa constatou-se que no loteamento onde situam-se os lotes em estudo ha diversos terrenos
ainda em oferta;

- Elevados custos de carregamento como vigilancia para inibir os riscos de invas6es, manutencao e IPTU.

Em suma, se tratam de lotes situados no interior de loteamento ainda nao “edificado”. Em vistoria constatamos
que nao ha infraestrutura do loteamento na atualidade. No local ha plantao de vendas do futuro loteamento.
Apesar de constatarmos vendas realizadas no interior do loteamento, acreditamos ser um risco para o
contratante aceitar o imovel como garantia de operagdes (ndo ha a certeza de que irdo finalizar as obras).
Atribuimos entéo, baixa liquidez aos imoveis em estudo. Se possivel, ndo aceitar os bens em garantia de
operacoes (caso ocorra o aceite, apenas pelo valor de liquidacao forcada).
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Localizagdo dos Imoéveis

Somente com as matriculas fornecidas ndo é possivel indicar com precisao as localizagdes e
poligonais das propriedades em estudo, visto que nao indica numeragao de logradouro, tampouco
consta averbagéo de georreferenciamento dos bens.

Em conversa com corretores locais foi possivel obter planta ilustrativa do loteamento Residencial
Portal do Leste, conforme imagens a seguir:

Localizagao

RUA PL0S

0@
i

5

£

De acordo com as referidas plantas os Lotes 25, 26, 27 e 28 da Quadra PLO7 possuem as
seguintes localizagdes:

No presente trabalho adotaremos em célculo as localizagdes e poligonais indicadas na imagem
acima, todavia, vale ressaltar que, o mais aconselhavel é que, previamente a aceitagdo dos iméveis
em quaisquer tipos de operagdes financeiras, seja solicitada a planta quadra oficial do loteamento
(projeto aprovado na municipalidade) para confirmag&o das localizagdes e das poligonais dos
terrenos.

Caso seja constada qualquer divergéncia de localizago, os valores por nds determinados deverdo
ser revisados.
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Quadro de Elementos Comparativos

1. Enderego

Residencial Portal do Leste, ,

[Valor: |

R$83.366,73

Fonte:

Corretor Sr. Geci Junior

|Telefone: [(62) 98402-7759

|Situagédo: |Oferta

Area Terreno (m?): | 200,00 [Area Construida(m?): | 0,00 | Idade: |

Conserv. | |Padréo Construtivo: |

2. Enderego  |Residencial Portal do Leste, , |Valor: | R$78.749,63
Fonte: Corretor Sr. Geci Junior [Telefone: [(62) 98402-7759 [Situagdo: [Oferta
Area Terreno (m?): | 200,00 [Area Construida(m?): | 0,00 | Idade: |

Conserv. | |Padrao Construtivo: |

3. Enderegco [Residencial Portal do Leste, , [Valor: | R$71.090,42
Fonte: Corretor Sr. Geci Junior  [Telefone: [(62) 98402-7759 |Situagédo: [Oferta
Area Terreno (m?): | 200,00 [Area Construida(m?): | 0,00 | Idade: |

Conserv. | |Padrao Construtivo: |

4. Enderego |Residencial Portal do Leste, , [Valor: | R$70.000,00

Fonte: Corretora Sra. Aparecida  |Telefone: |[(64) 98129-1229 [Situacdo: |Oferta
Area Terreno (m?): | 200,00 [Area Construida(m?): | 0,00 [ Idade: |

Conserv. | |Padréo Construtivo: |

5. Endereco |Residencial Portal do Leste, , [Valor: | R$72.000,00
Fonte: Corretora Sra. Aparecida  [Telefone: [(64) 98129-1229 [Situacdo: [Oferta

Area Terreno (m?):

| 200,00

|Area Construida (m?): |

0,00

Idade: |

Conserv. |

[Padréo Construtivo: |

Croqui de Localizacao do Imével Avaliando
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Homogeneizacdao da Amostra:
Valor (R$ Area de terreno Arteard F. Oferta| VU (Rg/m? F. = fi Foleu F. Somatéria | VU. Homog.
e (%) (m?) con(;r;;l a|r. Dlerta S Localizagdo | ° @ |Formato| " ~°° Topografia| dos Fatores (R$/m2)
1 83.366,73 200,00 0,00 0,80 416,83 1,0695 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,0695 356,65
2 78.749,63 200,00 0,00 0,80 393,75 1,0695 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,0695 336,90
3 71.090,42 200,00 0,00 0,80 355,45 1,0695 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,0695 304,13
4 70.000,00 200,00 0,00 0,80 350,00 1,0695 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,0695 299,47
5 72.000,00 200,00 0,00 0,80 360,00 1,0695 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,0695 308,02
SIM SIM SIM SIM SIM Média 321,03
Minimo 224,72
Maximo 417,34
Ross & Heideck:
2| =~ = = @ ° o o -
3 S| 8% |3 E_ | g £ 3 g sE_ £3¢
3 S| £ oS 3 6 s o Z3 S So@ 39 E
3 2l s |35 |2 St = = - 3 RN 5%
E HERE I AR I & g = 5 - 38%
g5 |ug | | & £ s 2 a >4
Averbada 0| o 00 | 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
Nao Averbada (in loco) 0| o 00 | 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 01 of o 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 02 0l 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 03 0l 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 04 0l 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 05 ol 0 00 | 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
Caculo do Valor do Imovel
Calculo Método Evolutivo (Av. Dona Adelia, Lt. 1, Qd. 7 - referéncia de calculo)
Area de Terreno (m?): 200,00 Valor do m2: 321,03 Valor Terreno: R$64.206,51
Area Construida (m?): 0,00 Valor do m2: 0,00 Valor Construgéo: R$0,00
Valor Total: R$64.000,00
Relagao de Valores (Separadamente por matricula)
Imével Matricula Areade | VU de Ref. F.Local| F.Esquina e VEIBTED Li\éili?jraggo
2 2 - : 2
terreno (m2)| (R$/m?2) (R$/m2) Mercado (R$) Forcada (R$)
Lote 25, Quadra PLO7 4.369 200,00 321,03 1,000 1,000 321,03 64.000,00 38.000,00
Lote 26, Quadra PLO7 4.370 200,00 321,03 1,000 1,000 321,03 64.000,00 38.000,00
Lote 27, Quadra PLO7 4.371 200,00 321,03 1,000 1,000 321,03 64.000,00 38.000,00
Lote 28, Quadra PLO7 4.372 200,00 321,03 1,000 1,000 321,03 64.000,00 38.000,00
Valor Total (R$): 256.000,00 152.000,00
Analise Ambiental
Durante a vistoria ao imével avaliando, juntamente com consultas as vizinhancas, visualmente a area apresenta m
- Lo h o IR ] " - "
alguma suspeita de contaminag¢ao ambiental ? Caso positivo justificar no item "Observacées complementares". [X] NAO |
Renato Ermoso Pereira Diego Blanco Lima Gonzalez
Diretor Técnico Diretor Técnico
Ermoso Engenharia Ltda. Ermoso Engenharia Ltda.
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QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

ENDEREGO DO IMOVEL INFORMACOES PRECO iNDICE N PADRAO IDADE APAR. ESTADO DE AREA AREA DE
N " = ACONSTRUIDA DATA
Padréo CONSERVACAO TERRENO (m?)
ENDERECO COMPL. FONTE FONE (R$) FISCAL ACABAM. (ANOS) (m2)
1 |Residencial Portal do Leste Corretor Sr. Geci Junior (62) 98402-7759 83.366,73 0,94 #N/D 200,00 23/01/25
2 |Residencial Portal do Leste Corretor Sr. Geci Junior (62) 98402-7759 78.749,63 0,94 #N/D 200,00 23/01/25
3 |Residencial Portal do Leste Corretor Sr. Geci Junior (62) 98402-7759 71.090,42 0,94 #N/D 200,00 23/01/25
4 |Residencial Portal do Leste Corretora Sra. Aparecida (64) 98129-1229 70.000,00 0,94 #N/D 200,00 23/01/25
5 |Residencial Portal do Leste Corretora Sra. Aparecida (64) 98129-1229 72.000,00 0,94 #N/D 200,00 23/01/25

LINKS DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

Via telefone

Via telefone

Via telefone

Via telefone

Via telefone
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IDADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

N VALOR DO R V. Unit. VALOR VALOR F £ i V. unit. Ndo homog.
IMOVEL (R$) BENF (R$/m?) BENF (R$) TERRENO (R$) (R$72)
1 83.366,73 0,00 0,00 0,00 83.366,73 0,94 200,00 416,8336
2 78.749,63 0,00 0,00 0,00 78.749,63 0,94 200,00 393,7481
3 71.090,42 0,00 0,00 0,00 71.090,42 0,94 200,00 355,4521
4 70.000,00 0,00 0,00 0,00 70.000,00 0,94 200,00 350,0000
5 72.000,00 0,00 0,00 0,00 72.000,00 0,94 200,00 360,0000
[HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA |
N FATORES Vun

F. oferta F. Localizacao F. frente F. Formato F. Uso F. Grandeza F. Topografia | F. Homog (R$)
1 0,80 1,07 1,000 1,000 1,00 1,00 1,00 1,07 356,65
2 0,80 1,07 1,000 1,000 1,00 1,00 1,00 1,07 336,90
3 0,80 1,07 1,000 1,000 1,00 1,00 1,00 1,07 304,13
4 0,80 1,07 1,000 1,000 1,00 1,00 1,00 1,07 299,47
5 0,80 1,07 1,000 1,000 1,00 1,00 1,00 1,07 308,02

|SANEAMENTO DA AMOSTRA |
TESTE ITERACAO
1 ] m
MEDIA 321,03 321,03 321,03
+30 % 417,34 417,34 417,34
-30% 224,72 224,72 224,72
MEDIA ADOTADA = R$ 321,03
QUADRO RESUMO valor total (R$) Valor de Mercado do Imével (R$)
AT (m2) 200,00 Vu terr (R$/m2) 321,03 64.206,51
AC (m?) 0,00 Vu constr (R$/m?2) 0,00 0,00 64:000.00

356,65
336,90
304,13
299,47
308,02

356,65
336,90
304,13
299,47
308,02
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Férmula Grandeza

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00
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kh _ 4 ENGENHRRIR DE AVALIACOES

Laudo de Avaliacao

Solicitante: Banco Safra S.A.

Objetivo:  Determinagéo do Valor de Mercado e Valor de Liquidagao Forgada.

Método: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Endereco: Lotes 25, 26, 27 e 28, da Quadra PL07 situados na Rua PL-05

Bairro: Lot. Residencial Portal Leste Cidade:  Americano do Norte UF: GO
Tipologia: Terrenos Urbanos

Matriculas: 4.369, 4.370, 4.371 e 4.372, do 12 Rl de Americano do Norte/GO

Area de Terreno: 800,00 m2 Area Construida: 0,00 m2

Data da Avaliacao: 16/01/2025 Data da Vistoria: 13/01/2025

Vista dos lotes | ] Rua PL-05 |

VALOR DE MERCADO VALOR DE LIQUIDAGAO FORCADA

R$250.000,00 R$150.000,00

OBSERVACOES COMPLEMENTARES
Adotou-se em calculo a area de terreno total de 800,00m2 de acordo com o indicado nas matriculas
fornecidas.

Visto o exposto no presente trabalho, conclui-se que os iméveis em estudo tratam-se de boas garantias,
possuindo baixa liquidez.

Seguem os valores dos lotes separadamente por matricula:

Valor de Mercado: R$62.500,00
Valor de Liquidagao Forgada: R$37.500,00
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4 ENGENHRRIR DE AVALIACOES

Localizagao/delimitacao do Imével:

De acordo com planta obtida em conversa com corretores locais, os terrenos possuem a seguinte
localizagao:

Diagnéstico de Mercado:

Trata-se de regido com ocupagéo residencial, com a presenga de alguns iméveis comerciais e
prestadores de servigo ao longo das vias principais.

A regido atualmente nao conta com os principais melhoramentos publicos, visto que as obras do
Loteamento Residencial Portal do Leste ndo foram finalizadas e possuem previsdo para entrega em
meados de setembro de 2025.

A regido possui boa atratividade para o mercado imobiliario local.

Trata-se de iméveis com alguns fatores positivos para sua valorizagdo, sendo eles: boa localizagéo
perante 0 municipio, boa topografia, bom formato, facil acesso aos principais logradouros do bairro,
entre outros.

Entretanto, vale ressaltar que identificou-se elevada quantidade de terrenos em oferta no loteamento.

Visto o exposto no presente trabalho, conclui-se que os iméveis em estudo tratam-se de boas
garantias, possuindo baixa liquidez.
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4 ENGENHARIA DE AVALIACDES

Quadro de Elementos Comparativos

IS [EIETo M | ot. Residencial Portal do Leste, R$70.000,00
Fonte: Corretora Aparecida LGN (64) 98129-1229  [SIIVELEE Oferta

Uso: B /2 Construida (m?): [Nl Area terreno (m?):

2B =ile[ST¢=Tele M | Ot. Residencial Portal do Leste, R$73.000,00
Fonte: Corretora Aparecida LG CIeCEN (64) 98129-1229  [SIIVETe= ok

Uso: B /2 Construida (m?): [Nl Area terreno (m?):

S =l (e [ST=Tele M | Ot. Residencial Portal do Leste, R$74.000,00

Fonte: Corretora Aparecida LGN (64) 98129-1229  [SIIVELEE Oferta

Uso: B /2 Construida (m?): [Nl Area terreno (m?):

IS [TE=Tele M | ot. Residencial Portal do Leste, R$124.000,00
Fonte: Corretora Aparecida LGN (64) 98129-1229  [SIIVELEE Oferta

Uso: B /2 Construida (m?): [Nl Area terreno (m?):

S e ST=Tele M | Ot. Residencial Portal do Leste, R$82.000,00
Fonte: Corretor Geci LCICIeCEN (64) 98129-1229  [SIIVETez= ok

Uso: B /2 Construida (m?): [Nl Area terreno (m?):

Croqui de Localizacao do Imoével Avaliando
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Homogeneizacdo da Amostra:

Area total VU Nao Homog. | . c 4 F.

Somatéria VU. Homog.

Valor (R$) ) F. Oferta (R$/m?) F. Area Frente F. Esquina dos Fatores  (R$/m?)
1 70.000,00 200,00 , 350,00 286,36
2 73.000,00 200,00 0,90 365,00 0,9091 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,0000 0,9091 298,64
3 74.000,00 200,00 0,90 370,00 0,9091 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,0000 0,9091 302,73
4 124.000,00 258,00 0,90 480,62 0,8333 | 1,0657 | 1,0000 | 1,0000 0,9000 0,7991 345,64
5 82.000,00 200,00 0,90 410,00 0,9091 | 1,0000 | 1,0000 | 1,0000 1,0000 335,45
SIM SIM SIM SIM SIM Média
Minimo
Méaximo 530,26
Ross & Heideck:
— o —~
o § FR §’ E § o g % '§ = é £ é T
3 s/ 58z | 2| 8% £ 2 zg S So@ 29 E
E  |g|lE|Edi|8 s | 8| % 5% s | SEE | Eig
3 5l 2|ag| = £ =] E s & 3 -
z [s) < =] (=
Imoével avaliando 0 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0%
comparativo 01 0l 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00
comparativo 02 ol o 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00
comparativo 03 o[ 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00
comparativo 04 ol o 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00
comparativo 05 0l 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00

Caculo do Valor do Imével

Método Evolutivo

Area de Terreno (m2): 800,00 QI Mo kR 313,76
| 0,00 |

Area construida m2 X Valor do m2:

R$251.011,75

Valor Construgao:

R$0,00

Valor do Imovel:

Valor de Mercado:

R$250.000,00

R$250.000,00

Analise Ambiental

Durante a vistoria ao imdvel avaliando, juntamente com consultas as vizinhancas,
visualmente a area apresenta alguma suspeita de contaminacdao ambiental ? Caso

positivo justificar no item "Observacoes complementares™.

Eng.? Thiago Almeida da Costa
Diretor Técnico
Quantifica Engenharia de Avaliagdes
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PARECER DE MERCADO

A/c Banco Safra
Prezados,

De acordo com a solicitagdo, apresentamos a conclusdo do nosso departamento de
avaliagdes, quanto ao valor de comercializagdo do imdvel localizado na Rua PL-05, Lotes
25, 26, 27 e 28, da Quadra PLO7, Residencial Portal Leste — Americano do Norte — GO
(matriculas 4.369, 4.370, 4.371 e 4.372, do Cartério de Registro de Iméveis de Americano

do Norte), totalizando a drea de terreno de 800,00m? segundo matriculas.

Tomando-se por base as consideragdes descritas acima e tendo em vista, quanto a sua
localizacdo, dimensdao e padrao do imdvel, avaliamos o imdvel quanto ao valor de

comercializagdo total de R$: 280.000,00

Matricula 4.369 — Valor R$ 70.000,00
Matricula 4.370 — Valor R$ 70.000,00
Matricula 4.371 — Valor R$ 70.000,00
Matricula 4.372 — Valor R$ 70.000,00

Valor de mercado total (R$): 280.000,00

Nome: Antonio Correia do Nascimento Junior
CRECI: 150298

Rua Sargento Mor Anténio Teixeira 78 - Vila Alpina - S&do Paulo / SP
Fone 99731-6137

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS AUGUSTO TORTORO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as 10:06 , sob o nimero WJMJ25410819152

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1157070-54.2023.8.26.0100 e c6digo UFWut5ma.



