AVALIACAO DE IMOVEIS
EMPRESAS RANDON - SERVICOS FINANCEIROS

Cliente / Proponente Lélio Lara Consorcio Grupo/Cota 1183/773
Empresa Avaliadora Avaliza Engenharia Numero do Laudo 23.09.01
Data da Vistoria 07/09/2023 Data do Laudo 13/09/2023
Resp. pela Vistoria Gabriela Vendrame Kuhne Vinculo | Contratada [cPF | 009.024.219-05
Operacao Garantia Modelo do Laudo Simplificado
Método Comparativo direto Homogeneizagdo Tratamento por Fatores
Valor Total dos Servicos | R$ 2.430,00 |Pagamento Recursos proprios
Coordenadas Geograficas | -25.267798, -54.011681

Fotografia da Fachada - — — =
Croqui de Localizagao (Foto do Satélite Google ) com demarcagéo

-

. 3 Valores Areas Averbadas N&o Averbada m2
Imovel (Descri¢éo) | Matricula — - - - -
Mercado Liquidez Construida Comum Area Terreno | Area Construida Total
Terreno Urbano 134.828 R$ 1.832.000,00 | R$ 1.466.000,00 0,00 0,00 124.233,00 0,00 0,00

Descrever e justificar calculo do valor de liquidez

Adotamos o limite superior do intervalo de confianga e o fator de liquidez de 0,80, pois trata-se de um imével inserido no contexto local.

Enderego /Rua / Ndmero | Linha Salete [Complemento | Lote Rural 41-L

Bairro | 5°Poligono da Colonizadora Bento Gongalves  [Cidade | Medianeira JoF T PR

Foi possivel confirmar a localizacéo precisa do . . .
p caop Sim|Com base em quais documentos?|Matricula e CAR

imével?
O imdvel esta apto a constituir garantia? Sim
O imével encontra-se ocupado? Nao

As informag6es constantes na matricula do imével
correspondem as caracteristicas do mesmo, Sim
observadas "in loco"?

Observacdes

O imoével é parcialmente arborizado e parcialmente ocupado por pastagem. Ha um rio no seu limite, no entanto ha cerca nas delimitagées do imével. Foram
identificadas usinas solares através de foto de satélite, no entanto ndo foram consideradas na formacéo do valor por se tratar de uma avaliagéo de terra nua.
A superficie é seca, a topografia é aclive e o acesso é livre em estrada rural que se encontra em boas condi¢des, que por sua vez é acessada pela BR 277.
Nao héa especulacdo de empreendimento no local, sendo sua vocacéo mais evidente o reflorestamento, pastagem e plantacéo.




1 - OUTROS DADOS:

NUMERO REGISTRO CAR QUADRA SETOR LOTE
PR-4115804-B74B.9D69.C345.48C2.94F7.EBE8.0550.00B0 - 41-1L
NUMERO MATRICULA / OFiCIO / COMARCA / ESTADO CEP
44,148 / 12 Registro de imoveis / Medianeira / PR 85887-000
2 - REGIAO
PADRAO DA REGIAO
OCUPAGAO: RURAL ACABAMENTO DEMOGRAFICO
| BESBENCAL W | | SBSHRAL Owmoo - (néviaTo
MISTO (Osaxo/MEpio  (OALTO @saixo  (OMébio  (DALTO
(@MEDIO
MELHORAMENTOS PUBLICOS
[ JREDE DE AGUA [ ]GAs cANALIZADO [ |REDE TELEFONICA [ JPAVIMENTAGRO [ Jeuias
[ JESGOTO SANITARIO [ ]REDE ELETRICA [ JrLumINAGRO PUBLICA [ JpasseEro [ JsARIETAS
[ ]JFossa sepTICA [ ]cOLETA DE LIX0 [ iazer [ JesGoTo PLUVIAL

INFRAESTRUTURA URBANA E OUTROS (ATE 1 KM) FATORES VALORIZANTES FATORES DE DEPRECIACAO

[ JeLuse [JIGREJA [Jeanco [ IVISTA PARA O MAR [ |corrREGOS [_|REDE DE ALTA TENSAO

[ JcomErcio [ JINDUSTRIA [ JescoLa [ JVISTA PARA PARQUES [ Jpresibio [_JFEIRA-LIVRE

[ JHosprTAL [ |METRO/ONIBUS [ ]POLICIAMENTO | [ |VISTA PERMANENTE [ |FavELAS [ ]JinunpAgRO

3 - TERRENO
TOPOGRAFIA FORMATO LOCALIZACAO CONSISTENCIA AREA PRIVATIVA
Aclive Irregular Rural Seco -
TESTADA FUNDOS LATERAL DIR. LATERAL ESQ. AREA TOTAL
124.233,00 m?

FATOR CLASSE 100 FATOR LOCAL \ 100

EDIFICACAO / CONDOMINIO

TIPO DE IMPLANTAGCAO

N2 PAVIMENTOS

UNIDADES POR PAVIMENTO

N¢ DE ELEVADORES

ESTADO DE CONSERVACAO DO CONDOMINIO SUB-SOLOS
N3o se aplica - -
INFRAESTRUTURA
B PISCINA ] PLAYGROUND [ ] CHURRASQUEIRA  [_] BRINQUEDOTECA SALAO DE JOGOS [_| SAUNA
SALAO DE FESTAS [_| PAVIMENTAGAO INTERNA [ | QUADRA ] ACADEMIA DEPOSITO

5 - UNIDADE AVALIADA

DOCUMENTAGAO APRESENTADA

|/ MATRICULA || CERTIDAO NEGATIVA | | CONVENCAO DE CONDOMINIO | | ORCAMENTO [ ] CRONOGRAMA FISICO-FINANCEIRO
| | PLANTAQUADRA | | DOCUMENTO AMBIENTAL | |IPTU | | ALVARA DE CONSTRUCAO | [PROJETO | | MEMORIAL DESCRITIVO
TIPO PADRAO ACABAMENTO ESTADO DE CONSERVACAO IDADE USO/VOCAGCAO
GLEBA - Sem Valor 0 RURAL
IMOVEL RURAL -

QUADRO DE AREAS DA UNIDADE AVALIADA

IDENTIFICACAO MATRICULA CAR APP AREA CONSTRUIDA
AREA TERRAS 124.233,000 m? 124.408,000 m? 1.588,000 m?|  100,00% 0
AREA AVERBADA 0,000 m? 0,000 m? 0,000 m?|  100,00% 0
AREA NAO AVERBADA 0,000 m? 0,000 m? 0,000 m?|  100,00% 0

Descrever as areas construidas ndo averbadas e/ou equivalentes:

Ha divergéncia entre as areas registradas na matricula e no CAR, no entanto, para aferigdo do valor do imdvel foi utilizada a drea mencionada na
matricula.




6 - MERCADO

DESEMPENHO DO MERCADO NUMERO DE OFERTAS LIQUIDEZ E PRAZO PROVAVEL DE VENDA
(@RECESSIVO {@)BAIXO (@)BAIXA (SUPERIOR A 12 MESES)
(NORMAL {OMEDIO (OMEDIA (ENTRE 6 E 12 MESES)
(AQuECIDO {OaLto (ALTA (INFERIOR A 6 MESES)

Descrever comentarios do mercado e ofertas, caso necessario:

O imovel em questdo possui facil acesso pela BR 277 e posteriormente por uma estrada rural. Apesar das caracteristicas favoraveis, os mercados econémico e
imobilidrio, de forma geral no pais, encontram-se recessivos, principalmente em fungdo das incertezas politicas envolvidas nos processos de desenvolvimento.
Diante disso, podemos afirmar que a liquidez mais provavel para o imével é a baixa.

7 - MANIFESTACOES SOBRE A GARANTIA

1) As Informages apresentadas na(s) Matricula(s) do imdvel correspondem as verificadas no local?

@smm  (ONio

I1) O imdvel avaliado encontra-se em condi¢Ges normais de habitabilidade?

{OsiMm  (@NARO

Imdvel rural

1ll) O imével avaliado apresenta problemas estruturais ou vicios construtivos aparentes?

(s (@NARO

N3do se aplica

IV) Considerando as condigbes de conservagao e localizagdo, o imovel apresenta "boa garantia"?

@smm  (ONio

V) O imovel avaliado tem utilizagdo exclusivamente residencial unifamiliar?

(s (@NARO

8 - INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Numero de habitantes da cidade do avaliando: 46.574 habitantes

Nome do Acompanhante da Vistoria Lélio Lara

9 - DADOS DA EMPRESA

EMPRESA RESPONSAVEL

Avaliza Engenharia

RESPONSAVEL TECNICO PELA ELABORACAO DO LAUDO DE AVALIAGAO (IDENTIFICACAO E CREA OU CAU) E ASSINATURA DIGITAL

Eliana de Cassia Genari Mendonga - CREA 0682557670 - IBAPE 2234

. ELIANA DE CASSIA GENARI Assinado de forma digital por ELIANA DE
CASSIA GENARI MENDONCA:17901107855
D avaliza MENDONCA:17901107855  oaton 20351008 1yt avey

ENGENHARIA

LOCAL DATA

Guarulhos/SP 13/09/2023




10 - ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliagdo objetivou a determinagdo do Valor de Mercado, para fins de Garantia do imdvel em questéo.

A signataria, inscrita no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), declara por seus
profissionais responsaveis, manter conduta ética profissional norteada pela regulamentagdo profissional, ndo possuindo qualquer tipo de interesse
sobre o bem avaliado.

O trabalho foi desenvolvido atendendo-se aos dispositivos da Lei Federal 5194 e das resolugdes no 205 e no 218 do CONFEA (respeitado o prescrito
na Lei 8.666), que asseguram que todas as manifestagdes escritas vinculadas a Engenharia de Avaliagdes, sdo de responsabilidade e da
competéncia exclusivas de profissionais legalmente habilitados pelo CREA ou CAU, no livre exercicio de suas atividades.

No presente trabalho foram atendidos os preceitos definidos na norma técnica NBR 14653-2, tendo sido observados, quando cabiveis, também:
a) publicagdes, estudos técnicos e diretrizes do Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de Engenharia (IBAPE);

b) normas, diretrizes e provimentos fixados por entidades governamentais e privadas, a nivel nacional e de sociedades e institutos no &mbito das
avaliagGes de bens e negdcios;

c) recomendacdes de Divisdes de Avaliagdo dos Institutos de Engenharia locais.

N3o foram objetos de analise ou de elaboragdo os seguintes servigos:

a) inventario, andlise e valoragdo em separado de bens de contetido (mdveis e utensilios), instalagBes e itens de decoragdo em geral;

b) investigacGes a respeito de caracteristicas geoldgicas do solo e subsolo, quer quanto a sua capacidade portante, quer quanto aos direitos sobre
eventuais ocorréncias de jazidas minerais ou de sua eventual exploragdo;

c) investigagBes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou ndo, que envolvam questdes relativas as fundagdes ou estrutura do imével;

d) andlise de projetos de engenharia (fundagdes, estrutural, instalagdes e outros), de qualidade de materiais e de execugdo de servigos
construtivos.

Ressalva-se ndo se ter verificado a efetiva propriedade dos bens objeto do presente trabalho, pressupondo-se a boa fé das informag&es que foram
prestadas pelo solicitante e por terceiros.

Concluindo, a propriedade dos bens foi considerada livre e desembaragada, isenta de quaisquer 6nus, vicios ou restri¢oes de carater legal para
pleno uso, gozo e fruigdo.

11 - ANEXOS

A seguir sdo apresentados os anexos, referentes ao memorial de célculo e relatério fotografico da presente avaliagdo, seguindo a seguinte ordem:

ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO
ANEXO Il - MEMORIA DE CALCULO - TABELA DE HOMOGENEIZAGAO
ANEXO Il - RELATORIO FOTOGRAFICO




ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO

Foto Amostra 1

Amostran.’ 1

Tipologia do Imével: Gleba Distancia avaliando: 20,70 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geogréficas: | -25.211217, -54.159387
Logradouro: PR495 Cidade: [Medianeira [UF] PR
Bairro: Maralucia Area de Terreno (m?): 169400
Topografia: Aclive de 5% a 10% Frentes: | Aproveitam.
Valor de oferta: R$ 3.000.000,00 [Superficie do |
Valor Ofertado Liquido: | R$ 2.700.000,00 [Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 [Fator local: 100 e
Fator classe: 1l |Data: 13/9/23 Velar Rl RS 15,94/m?
Fonte: Imobilidra Mazzurana Telefone: (45) 99911-7473
& . e e soin 2 175 60 Tipo oferta: | Venda
servagoes: 7 alqueires. 2500 sacas de soja. 2 anos atras - Status: Em oferta
Foto Amostra 2 Amostra n.° 2
Tipologia do Imdvel: Gleba Distancia avaliando: 25,30 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geogréficas: | -25.351657, -54.151117
Logradouro: Cidade: [Medianeira [uF] PR
Bairro: Aurora do Iguagu Area de Terreno (m?): [ 169431
Topografia: Aclive de 5% a 10% Frentes: Aproveitam.
Valor de oferta: R$ 4.600.000,00 [Superficie do | Medianeira
Valor Ofertado Liquido: | R$ I 4.140.000,00 |Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 Fator local: 100 .
Fator classe: | [Data: 13/9/23 Vel e RS 24,43/m?
Fonte: Pedrinho (José Pedro da Silva) Telefone: (45) 99975-1065
Observacdes: Descontado o valor da construgdo (avidrio) lipoloferia; l Venda
Status: Em oferta
Foto Amostra 3 Amostra n.° 3
Tipologia do Imével: Gleba Distancia avaliando: 10,40 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: | -25.318638, -53.973133
Logradouro: Cidade: [Medianeira [uF[ PR
Bairro: Area de Terreno (m?): 80000
Topografia: Aclive de 5% a 10% Frentes: | Aproveitam.
Valor de oferta: R$ 800.000,00 [Superficie do [
Valor Ofertado Liquido: | R$ I 720.000,00 |Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 Fator local: 100 .
Fator classe: v [Data: 13/9/23 Vel e R$ 9,00/m?
Fonte: Rhuan Rodoy Telefone: (45) 9122-0881
. . Tipo oferta: Venda
ClserEgss: wep Status: | Em oferta
Amostra n.° 4
___ |Tipologia do Imével: Gleba Distancia avaliando: 31,80 Km

| |Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: | -25.088609, -54.052931
Logradouro: Cidade: [Ramilandia [uF[ PR

~ |Bairro: Area de Terreno (m?): [ 170000

| [Topografia: Aclive de 5% a 10% Frentes: | Aproveitam.
Valor de oferta: R$ 1.200.000,00 [Superficie do [

Valor Ofertado Liquido: [ R$ | 1.080.000,00 |Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 Fator local: 100 .

- [Fator classe: v [Data: 13/9/23 Vel (e RS 6,35/m?
Fonte: Pedrinho (José Pedro da Silva) Telefone: (45) 99975-1065
Observagées: wpp. 2km na rodovia e + 4km na coletora, coordenada [Tipo oferta: |

rrovimada Status: | Em oferta
Amostra n.° 5
Tipologia do Imével: Gleba Distancia avaliando: 16,10 Km
Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: | -25.369163, -53.971352
Logradouro: Cidade: [Matelandia [uF] PR
Bairro: Vila Marguesita Area de Terreno (m?): 242000
Topografia: Aclive de 5% a 10% Frentes: | Aproveitam.
Valor de oferta: R$ 2.602.980,00 [Superficie do [
Valor Ofertado Liquido: [ R$ | 2.342.682,00 [Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 Fator local: 100 .
Fator classe: T [Data: 13/9/23 Vel (e R 9,68/m?
Fonte: Imobiliara Mazzurana Telefone: 45 99911-7473
ClsERAEsES 10 algueires. 1.800 sacas de soja por alqueire Tipo oferta: Venda
(144.61/saca) Status: Em oferta
Amostra n.° 6
Tipologia do Imével: Gleba Distancia avaliando: | 19,40 Km
Empreendimento: Coordenadas Geograficas: | -25.251932, -54.155914
Logradouro: Cidade: [Medianeira [uF] PR
Bairro: Baixo Alegria Area de Terreno (m?): 314600
Topografia: Aclive de 5% a 10% Frentes: | Aproveitam.
Valor de oferta: R$ 5.700.000,00 [Superficie do |
Valor Ofertado Liquido: [ R$ 5.130.000,00 [Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 [Fator local: 100 .
Fator classe: 1l [Data: 13/9/23 e RS 16,31/m*
Fonte: Imobiliara Mazzurana Telefone: 45 99911-7473
o ) ] i Tipo oferta: | Venda
Observagoes: 13 algueires. 2500 sacas de soja. 2 anos atrds - 175,60. Status: | Em oferta



https://www.imobiliariamazzurana.com.br/imovel/venda/fazenda-chacara-area-rural/medianeira-pr/pr-495/sitio-na-pr-495/134088#gallery1-4
https://www.imobiliariamazzurana.com.br/imovel/venda/fazenda-chacara-area-rural/medianeira-pr/pr-495/sitio-na-pr-495/134088#gallery1-4
https://www.imobiliariamazzurana.com.br/imovel/venda/fazenda-chacara-area-rural/medianeira-pr/pr-495/sitio-na-pr-495/134088#gallery1-4
https://www.imobiliariamazzurana.com.br/imovel/venda/fazenda-chacara-area-rural/medianeira-pr/pr-495/sitio-na-pr-495/134088#gallery1-4
https://www.imobiliariamazzurana.com.br/imovel/venda/fazenda-chacara-area-rural/medianeira-pr/pr-495/sitio-na-pr-495/134088#gallery1-4
https://www.imobiliariamazzurana.com.br/imovel/venda/fazenda-chacara-area-rural/medianeira-pr/pr-495/sitio-na-pr-495/134088#gallery1-4

ANEXO Il - MEMORIAL DE C.

BELA DE HOMOGENEIZAGCAO

HOMOGENEIZAGAO TERRENO
ELEMENTO V.U. (R$/m?) FATOR AREA FATOR LOCAL CLASSE FATOR FRENTES | FATOR SUPERFICIE FATOR HOMOG. V.U. HOMOG. (R$/m?)
1 15,94 1,04 1,00 0,76 1,00 1,00 0,80 12,78
2 24,43 1,04 1,00 0,61 1,00 1,00 0,65 15,87
3 9,00 0,95 1,00 1,30 1,00 1,00 1,24 11,20
4 6,35 1,04 1,00 1,30 1,00 1,00 1,34 8,50
5 9,68 1,09 1,00 1,30 1,00 1,00 1,38 13,41
6 16,31 1,12 1,00 0,76 1,00 1,00 0,89 14,44
MEDIA 13,62 MEDIA (R$/m2) 12,70
DESVIO PADRAO 2,59
COEF. VARIAGAO 4,91
LIMITES PARA SANEAMENTO
VALOR MINIMO (-30%) 8,89
LIMITES (R$/m?) ~
VALOR MAXIMO (+30%) 16,51
SANEAMENTO DAS AMOSTRAS
AMOSTRA NUMERO VALOR UNITARIO HOMOG. (R$/m?) SANEAMENTO

1 12,78 Dentro do Intervalo
2 15,87 Dentro do Intervalo
3 11,20 Dentro do Intervalo
4 8,50 Fora do Intervalo
5 13,41 Dentro do Intervalo
6 14,44 Dentro do Intervalo
NUMERO DE AMOSTRAS COLETADAS 6
N° AMOSTRAS SANEADAS E CONSIDERADAS PARA EFEITO DE CALCULO 5
MEDIA SANEADA 13,54
TRATAMENTO ESTATISTICO
MEDIA SANEADA 13,54
DESVIO PADRAO 1,76
COEF. DE VARIACAO 12,96%
T-STUDENT 1533
CAMPO DE ARBITRIO
LIMITE SUPERIR | 15,57 | +15%
LIMITE INFERIOR | 9,48 | -15%
INTERVALO DE CONFIANCA
LIMITE SUPERIOR I 14,74 | 8,89%
LIMITE INFERIOR | 12,34 | -8,89%

VALORES DA AVALIAGAO DO TERRENO

VALOR MEDIO 1.682.142,48
LIMITE SUPERIOR 1.831.619,28
LIMITE INFERIOR 1.532.665,68
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ANEXO IV - GRAFICO DE VALOES OBSERVADOS X VALORES ESTIMADOS
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Acesso estrada da linha
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Estrada da linha
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Foto 40 — Usinas solares identificadas através de foto de satélite
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