5: Konstit Laudo de Avaliacao

Protocolo:
= =

Sicredi Vale do Cerrado 20260113-VZM0Q N°: JURIDICO Seq.: 001

A/

13/01/2026 13:24
-15,5722S -54,3146W

Grupo: Cota:
Proponente: Diellica De Oliveira Nilson Data da Solicitacdo:
Endereco: BR 70 N©: SN Andar:
Complemento: Km 280, Lote 27 Quadra 001 Bairro: Parque Industrial
Condominio: Cidade: Primavera Do Leste CEP: 78850-000 UF: MT
GARANTIA
Matricula Imovel: 2061
Cartério do registro de imoéveis: 1° Cartorio de Registro de Imoveis de Primavera Do Leste
Tipo Imovel: galpao Regime de Ocupacao: ocupado Idade Aparente: 10 anos
Idade Real: Imovel residencial com uso comercial? ndo se aplica
Qtde. Banheiros: IQtde. Dormitorios: Fechamento das Paredes: alvenaria
QUADRO DE AREAS (m?) VAGAS DE GARAGEM

Matricula IPTU Total de Vagas: 0 Cobertas: 0
Terreno: 40.000,00|Terreno: 40.000,00|Cond. Possui Vagas? n/a Descobertas: 0
Construida/Privativa: 7.332,00|Construida: 7.332,00 Vagas Autonomas
Comum: 0,00 Estimada Matricula(s):
Garagem: 0,00|Terreno: 40.000,00|N°(s) Vaga(s):
Depbsito: 0,00|Construida: 7.332,00|Area (Matricula) (m?)
Total: 7.332,00 Areas sem Averbacio (m?) Area (IPTU) (m?)
Fragao Ideal (%): 100,00 0,00 Valor da(s) Vaga(s)

VALOR DE MERCADO

R$ 42.585.000,00 quarenta e dois milhdes e quinhentos e oitenta e cinco mil reais
VALOR DE LIQUIDACI\O FORCADA
R$ 37.030.400,00 trinta e sete milhdes e trinta mil e quatrocentos reais
Total (terreno + edificagdes) Terreno + Averbadas N&o Averbadas
Valor Total (R$) R$ 42.585.000,00 42.585.000,00 0,00
Valor de Liq. Forcada (R$) R$ 37.030.400,00 37.030.400,00 0,00

Diagnéstico de mercado:

Uso Predominante: industrial Nivel de Oferta Semelhante: médio/baixo
Desempenho de Mercado: equilibrado Nivel de Demanda Semelhante: médio/baixo
Absorc¢do pelo Mercado: normal/dificil Fator Valorizante/Desvalorizante: néo

Manifestacdo sobre a garantia:

Comercializagédo: regular Condigdes de Habitabilidade: sim
Localizagao: bom Vicio de Construcao Aparente: nao
Estabilidade/Solidez: sim Imével multifamiliar? nao
Imével encravado: ndo Pode ser aceito como garantia? sim
Comentarios:

Este trabalho técnico esta de acordo com as especificagdes da NBR 14.653-2. Para auferir o valor de mercado do imével, utilizou-se o Método Evolutivo, indicado
quando ha escassez de amostras de mercado comparaveis ao avaliando.

Para o célculo do 'Valor de Liquidagdo Forcada', foi considerada uma 'taxa de desconto' por um determinado 'periodo de exposicdo (em meses)' para que o imovel
seja absorvido a vista. Tais critérios foram considerados relevantes na data do presente trabalho.

Considerou-se o imovel livre de qualquer embaraco judicial que possa pesar sobra a finalidade do laudo.

Conforme acordado entre as parte, foi dispensada vistoria interna ao passo que a avaliagdo prosseguira com situagdo paradigma em relagéo ao interior.

Local: S&o Paulo - SP Data da Avaliagdo: 14/01/2026
Responsavel: Mariah Santos Barcellos Empresa Avaliadora: Konstit Engenharia e Tecnologia Ltda.
Doc. Responséavel:  CAU-ES A258231-7 Doc. Empresa Avaliadora: CREA 2274448/SP

ACORDO:DA664E81-7626-41A9-8C23-D36A599A88A5:D: 10156FD50F3DC7C2883B69D28BBF : P: 10156FD5EA83EQ35E98385AE8524:N: 001



CARACTERISTICAS DA REGIAO

Até 500 m 1000 m > 1000 m Bairro Predominancia
Coleta de Lixo: X antico industrial
Transp. Coletivo (Onibus): X '9 industn
Transp. Coletivo (Metrd): Trafego Padrao das Construcdes
A rto: X
ero;‘)oA ° moderado normal
Comeércio: X
Rede Bancaria: X Tipo de Pavimentacdo Localizacéo
Escola: X asfalto urbana
Saude: X
Parque:
Seguranca: X Area Urbanizada
Sh ing:
oppINg entre 25% e 75%
Lazer: X
TERRENO
Infraestrutura Urbana Area (m?) Dimensdes (m)
Agua 40.000,00
X o — Frente: 160,00
X Esgoto sanitario Zoneamento
Energia Elétrica Urbano
X 9 d ] - Fundos: 160,00
X Telefone Topografia
Pavimentacdo lano
X vimentac P L. Direito: 250,00
Arborizacdo Formato
X Esgoto Pluvial regular
L. E do: 250,00
Gas Canalizado Tendéncia de Uso squerdo
X lluminagao Publica residencial Coordenadas Geogréficas
X Fossa
-15.57272228, -54.31371523
X Pogo
EDIFICA(,‘éES E BENFEITORIAS
TIPO ESTRUTURA
galpéao alvenaria/concreto
SITUA(,'I:\O DA UNIDADE FECHAMENTO PAREDES
isolada alvenaria/concreto
PADRAO CONSTRUTIVO ESQUADRIAS
médio ferro
ESTADO DE CONSERVAGAO USO DO IMOVEL
regular comercial
IDADE APARENTE N° DE PAVIMENTOS
10 1
Coémodos Acabamentos
Tipo Qtde. Paredes Pisos Tetos Pintura
Galpéo 3 alvenaria e telha metélica pintura acrilica

PR
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Adendo ao Laudo de Avaliacao

Consideracoes sobre o mercado:

- fator valorizante:

- fator desvalorizante:

Consideragdes sobre a garantia:

- estabilidade e solidez:

- habitabilidade:

- vicios de construcao:

- visualmente foi identificado risco ambiental? nao
- a edificagdo avanca o limite do lote? nao
- imovel em construcdo? nao Caso positivo, % atual da obra:

CARACTERISTICAS DO PREDIO EM QUE SE ENCONTRA A UNIDADE

Uso Predominante: NAO SE APLICA

Qtde. Pavimentos:
Qtde. Subsolos:

Estado de Conservagao:

Qtde. Unidades por Andar:
Qtde. Elevadores:

CARACTERISTICAS DO CONDOMIiNIO EM QUE SE ENCONTRA A UNIDADE

Estado de Conservacio: Piscina: Depdsito Individual:
sao: Playground: TV a Cabo:
- . Saldo de Festas: TV Via Satélite:

Padrao Construtivo: - —
Quadra: Loja de Conveniéncia:
Churrasqueira: Pista de Cooper:

Valor:
Gerador: Sauna:
Sala de Jogos: Jardins:

Total de Unidades: - g - -
Academia: Lavanderia Coletiva:
Interfone: Vigilancia Eletronica:
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Dados Amostrais
Amostra 1
Endereco: Rua C
Bairro: Distrito Industrial |cmade; Primavera do Leste
Area Total Equivalente: 0,00 Tipologia: terreno Posicao: esquina
Area Total: 0,00 Padréo Construtivo: Vagas: 0
Area do Terreno: 1800,00 Conservagao: Dormitérios: 0
Topografia: terreno plano Idade: 0 anos R$/m? (const.)
Fonte: imobiliaria cosentino Telefone: (66) 3498-1158
Valor: R$ 650.000,00 Status: Oferta Website: https://www.imobiliariacosentino.com.br/detalhe_imovel.php?cod_imovel=041368icod_imo=102
Amostra 2
Endereco: Eldevir Victorino Viecili
Bairro: Distrito Industrial Cidade: Primavera do Leste
Area Total Equivalente: 0,00 Tipologia: terreno Posicéo meio de quadra
Area Total: 0,00 Padréo Construtivo: Vagas: 0
Area do Terreno: 8700,00 Conservagao: Dormitérios: 0
Topografia: terreno plano Idade: 0 anos R$/m? (const.)
Fonte: Sicredi Vale do Cerrado Telefone: 513358 4770
Valor: R$ 4.545.000,00 Status: Oferta Website: https://www.sicredi.com.br/coop/valedocerrado/classificados/lote-urbano/lote-urbano-8 pri do-l 45
Amostra 3
Endereco: Rua Asa Delta | aprox.
Bairro: Distrito Industrial Cidade: Primavera do Leste
Area Total Equivalente: 0,00 Tipologia: terreno Posicéo meio de quadra
Area Total: 0,00 Padréo Construtivo: Vagas: 0
Area do Terreno: 23000,00 Conservago: Dormitérios 0
Topografia: terreno plano Idade: 0 anos R$/m? (const.)
Fonte: Antonio Iméveis Telefone: (66) 3498 1627
Valor: R$ 5.800.000,00 Status: Oferta Website: https;//www.antonioimoveis. 0d-085-ten distrito-industrial-de-2 2%b2/
Amostra 4
Endereco: Rua D | aprox
Bairro: Distrito Industrial Cidade: Primavera do Leste
Area Total Equivalente: 0,00 Tipologia: terreno Posiao: meio de quadra
Area Total: 0,00 Padréo Construtivo: Vagas: 0
Area do Terreno: 7000,00 Conservagéo: Dormitérios 0
Topografia: terreno plano Idade: 0 anos R$/m? (const.)
Fonte: Antonio Iméveis Telefone: (66) 3498 1627
Valor: R$ 2.700.000,00 Status: Oferta Website: https://www.antonioimoveis.net/imovel/vende-terreno-com-7000m%c2%b2-contendo-barracao-medindo-900m%c2%b2-cod-
Amostra 5
Endereco: Rua E | aprox.
Bairro: Distrito Industrial Cidade: Primavera do Leste
Area Total Equivalente: 0,00 Tipologia: terreno Posiao: meio de quadra
Area Total: 0,00 Padréo Construtivo: Vagas: 0
Area do Terreno: 1800,00 Conservagéo: Dormitérios 0
Topografia: terreno plano Idade: 0 anos R$/m? (const.)
Fonte: ROGGIA IMOVEIS Telefone: (66) 99996-7038
Valor: RS 570.000,00 Status: Oferta Website: htps: iaimoveis.com.br/imovel, p: d distrito-ind do-|
MEMORIA DE CALCULOS
Amostra Valor Unit Fator Area de Terreno |  Fator Esquina Fator Localizacso | Fator Topografia Somatdrio de Fatores Valor Unit. Homog.
1 325,00 06787 095 1,4286 1 1,0572 343,60
2 470,17 08264 1 1 1 08264 388,54
3 22696 09332 1 1,4286 1 13617 309,05
4 347,14 0,8042 1 14286 1 1,2328 427,96
5 285,00 06787 1 1,4286 1 1,1072 315,56
Média (R$/m?) 330,85 Meédia (R$/m?) 356,94
Desvio Padréo 90,28 Desvio Padrao 50,56
Coeficiente Variagdo (%) 27,29% Coeficiente Variagdo (%) 14,16%
Grau Fundamentago: u Valor Minimo (R$/m?) 318,19
Grau Preciséo (21,71%): m Liquidagéo Forgada (comp.) Valor Médio (R$/m?) 35694
Periodo de Exposicao (meses) 12 Valor Maximo (R$/m?) 395,70
Taxa de Desconto (%) 15,00% Valor Calculado (comp.) R$  14.277.734,32
Valor de Liquidagéo Forgada: R$ 12.417.400,00 Valor de Mercado (comp.) R$  14.280.000,00
CUB (R$/m?): 311069
Edificagdo Descri¢ao Area Construida (m?) Idade Estado de Conservagao Padrao Construtivo Obsj:::énda Coef. Padrao Valor Novo (R$) Valor Depreciado (R$)
1 Galpao 7332 10 regular galpéo médio minimo 09072 1,368 31.200.768,18 28.305.336,89
2
3
4
5
TOTAL 7.332,00 31.200.768,18 28.305.336,89
Liquidagio Forgada (global) Valor de Mercado (edificacdes) R$  28.305.000,00
Periodo de Exposicio (meses) 12 Fator de Comercializagio 1,00
Taxa de Desconto (%) 15,00% Valor de Mercado do Imével (global) R$  42.585.000,00
Valor de Liquidagio Forgada (global): R$  37.030.400,00
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LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGCAO EM IMOVEIS URBANOS

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de avaliagées quando da sua vistoria ao imdvel, solicitado nos laudos de
avaliagOes para garantias bancarias. Ndo se trata, portanto, de uma confirmagdo ou de um diagndstico ambiental, que poderdo ser solicitados pela Instituicdo
Financeira caso necessario.

Data da Vistoria: 13/01/2026

1 DADOS GERAIS DO IMOVEL

a. lIdentificagdo DIELLICA DE OLIVEIRA NILSON
b. Endereco BR 70, SN - Km 280, Lote 27 Quadra 001

Cidade Primavera do Leste UE MT
c.  Uso atual Industrial d. Uso pretendido Industrial

e. Coordenadas Geograficas

-15.57272228, -54.31371523

f.  Foto aérea ou imagem de satélite. Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imdvel, conforme disponibilidade, no Anexo I.

2 IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAGAO

a. 0O imodvel esta cadastrado em alguma lista publica oficial atualizada de 4reas contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sdo Paulo, entre
outros)

O imdvel ndo esta cadastrado em lista publica oficial de dreas contaminadas.
Citar as fontes consultadas

Orgdo Ambiental Estadual:

Orgdo Ambiental Municipal:
Nota: Caso o imdvel esteja cadastrado em alguma lista publica de areas contaminadas favor indicar “sim” na pergunta 7.a.

b. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imével? Ndo.

Que tipo? Quando?

c. Os logradouros que perfazem o entorno* onde esta localizado o imével avaliado estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de dreas contaminadas?
Consultar site do IBAMA, nos érgdos ambientais estaduais e municipais (Ex.: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Mun. de S3o Paulo).

Qual enderego do imével na vizinhanga?

Citar as fontes consultadas

Orgdo Ambiental Estadual:

Orgdo Ambiental Municipal:

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no Anexo Il. Para areas industriais considera-se como entorno o raio de 100
metros a partir dos limites do imdvel.

ACORDO:DAG64E81-7626-41A9-8C23-D96A599A88A5:D: 10156FD50F 3DC7C2883B69D28BBF :P: 10156FD7271531FEFD713DB633E3
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LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

IDENTIFICACAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGCAO

Identificagdo de potenciais fontes de contaminagdo. Ha indicios de que no imdvel existiu ou existe:

Ocorréncias no imoével Passado | Presente

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubulagdes saindo do solo ou pogos de monitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias toxicas.

Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos).

Quiais produtos?
Manchas de 6leo ou outros produtos quimicos no solo ou piso do imével, odores de combustiveis, gas e/ou outras substancias
quimicas.

Histdrico de explosdo, incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas.

Outros. Descrever:

Fontes de Informagédo: Analise no local e imagens de satélite.

Observacdes e/ou No momento da vistoria ndo observamos indicios de contaminagdo no solo.
justificativa:

No entorno do imével avaliado, foram observadas potenciais fontes de contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu
aberto, manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagdo, ocorréncia de animais mortos, vazamento ou derramamento de
substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, etc.? Caso afirmativo, indicar:

Atividade sim N3o Néo identificado
visualmente
Possui caixa separadora de dgua e 6leo? X
Possui toda drea do imdvel sem solo exposto? X
Efluentes estdo ligados na rede de esgoto urbana? X
Possui reservatoério de dgua subterrdneo? _
Possui sistema de drenagem ligada as dguas pluviais urbana? X
Possui espagos subterraneos? X
Espacos subterraneos possuem sistema de ventilagdo? X
No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades como:
Atividade i " i Informagdo nao
Existe [N3ao existe .
acessivel
Industrias. Quais? X
Mineradora. Qual? X
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria. X
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. X
Armazenamento de residuos. Descrever os tipos de residuos: «
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis),
pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detec¢do de substancias toxicas. Se sim, X
descreva no campo abaixo ‘Observagées e/ou justificativa’.
Outros. Descrever: «

Fontes de Informagao: Analise no local e imagens de satélite.

Foram observadas algumas das atividades acima listadas desativadas no entorno?
Nao.

Observagdes e/ou
justificativa:
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LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

Indicar abaixo se o imdvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:

Uso do imével Passado | Presente

IndUstrias. Quais? Algodeira. X

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de d6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos
Descrever residuos:

Hospital ou outro servigo de saude.
Descrever:

Comércio.
Que tipo?

Outros. Descrever:

Fontes de Informagédo: Analise no local e imagens de satélite.

Observacdes e/ou
justificativa:

Informar quais fontes de consulta e documentos foram utilizados como para a elaboragdo deste levantamento:

Analise no local e imagens de satélite tendo em vista que o imdvel nado esta cadastrado em lista publica oficial de dreas contaminadas.

PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

O presente relatdrio é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentagdo descrita no item 4.2, que subsidiara a Instituigdo Financeira
para a realizagdo de Diagnosticos e solicitagdo de Pericias ambientais para os casos por ela identificados.

O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagdo, os quais podem ser posteriormente averiguados pela Institui¢cdo Financeira.

Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoracdo do imdvel. Estes passivos podem ser mensurados apenas apds um diagndstico
ambiental amplo que apontem as causas e mitigagdo dos eventos ambientais.

RESUMO
Indicios de Contaminagdo no Imével:

Indicios de contaminag&o na vizinhanga? Sim.

- Indique o local: Posto BrasilPetro, Mecanica Vissoto e Louis Dreyfus Company Brasil S.A.

No entorno, ha logradouros que estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas, conforme relacionado na questdo 2.3? Nao.

- Indique o local:

No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas a questdo 4.a? Sim.

- Indique o local: Posto BrasilPetro, Mecénica Vissoto e Louis Dreyfus Company Brasil S.A.
Mariah Santos Barcellos Konstit Engenharia e Tecnologia Ltda
Nome do Responsavel pelo preenchimento Nome da Empresa representada
CREA 2274448/SP
Assinatura do Responsavel pelo preenchimento CNPJ da Empresa representada
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LEVANTAMENTO DE INDiCIOS DE CONTAMINAGAO (LIC) EM IMOVEIS URBANOS

ANEXO |

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imével (presente e/ou passado), conforme disponibilidade.

.

Toyota ﬁod@

5 ‘ Z
Concessionaria#’
Ford,Fancar Primav

Ciriemay/ Rneulkix
Rrimaverafdo;lieste

Vista aérea do imével e entorno
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Relatério Fotografico

13/01/2026 13:24
1557218 -54,3147W.

18/01/2026 13:32
-15,5718S -54,3139W

Entrada imdvel avaliando

13/01/2026 18:31
-15,5718S -54,3139W

Entrada imdvel avaliando Interna terreno

y S
. 18/0172026
G (Y 11567008254 3139W

Galpdes Interna terreno
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Relatério Fotografico

13/01/202613:29
-15,5718S -54,3136W

Interna terreno

13/01/202613:24
-15,5722S -54,3145W.

Galpdes Guarita

13/01/2026 13:24
-15,57228 -54,3146W

Galpdes
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Certificado de Assinatura Digital

DA PROPRIEDADE

O sistema utilizado é de propriedade da Assinafy Gestao de Documentos LTDA., pessoa juridica de direito
privado, devidamente inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 44.890.439/0001-02, com sede junto a Av. Santos Dumont,
n.9 1665, caixa postal n.2 570, Bairro Santa Barbara, Criciuma/SC, CEP 88 .804-342.

DA RATIFICAGAO DE CONSENTIMENTO

Ao utilizar as funcionalidades de nossa plataforma, o signatério, além de formalizar a sua assinatura no
presente documento, ele ratifica a sua vinculacdo e o seu consentimento dado a ASSINAFY, tanto em nossa
Politica de Privacidade quanto em nossos Termos e Condicoes de Uso, em especial no que tange ao tratamento de

dados e o registro das informacoes necessarias para o fiel cumprimento da assinatura eletronica.
DA ATUALIZAQAO DOS TERMOS DE USO

Tanto nossos "Termos e CondicOes de Uso" quanto a nossa Politica de Privacidade poderdao ser revistos e/ou
modificados a qualquer tempo, sendo que a ASSINAFY notificard o Usuario das eventuais alteracdes, como também
disponibilizard a versao atualizada em seu site. Apods a referida comunicacdo, caso o Usuario continue a

utilizar a Plataforma, sera considerado, para todos os fins de direito, que aquele concordou com as
alteracdes e nao tem nada a se opor.

COMO ENTRAR EM CONTATO

O contato com a ASSINAFY poderd ser realizado através dos canais disponibilizados em nosso site:

www.assinafy.com.br ou pelo e-mail contato@assinafy.com.br.
OBTENDO COPIAS

Ao finalizar o processo de assinatura eletrbdnica, todos os signatarios receberdo uma copia do documento
devidamente assinado e, optando por criar uma conta em nossa plataforma, o referido documento passard a ser

vinculado & sua conta, ficando 14 disponivel enquanto usuario utilizar os nossos servigos.
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