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Proprietario: Banco Santander S.A. Dossié 22192
Tipo de Imovel: Casa Uso do imovel: Residencial
Status de ocupagdo: Ocupado Finalidade: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada
Endereco Completo: Casa n2 910 na Rua Baltazar Rodrigues, Lote 130 Quadra 58, Centro, Promissdo/SP CEP: 16370-015
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imdvel: 35 anos
Metragens
Matricula: 250,00
IPTU/ITR:
Area Terreno Total (m? [ avantamento
ou ha) Planialtimétrico:
Empregada na avaliagdo: 250,00
Matricula:
Area Construida Total IPTU: 128,28

(m?2)*: *Somente
averbada

Planta/Layout:

Contrato:

Area Privativa empregada na avalia¢do: 128,28

Observagoes impactantes na avaliagdo

Area utilizada para a avaliagdo: 128,28 m2 de area construida informada na
Certiddo de Valor Venal. Nao foi realizada vistoria interna. Imével ocupado.

Indicio de contaminagdo ambiental

N3ao se aplica a imével residencial

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas

Valor de Mercado: RS 285.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 203.000,00 % Desc: -28,77%
-Construgdes e Benfeitorias Nao - Averbadas

Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:

-Fator Comercializagdo (quando aplicavel)
FC

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construgdes Averbadas * FC (quando aplicavel)
Valor de Mercado: [ 285.000,00 WAYEI[I NN MLI -1 RS 203.000,00 EEEZYpI-1H -28,77%

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada:

Validade do Laudo

Data do laudo: 24/02/2025
Data da vistoria: 20/02/2025

Assinatura Avaliador

Nome Avaliador: Celso Alexandre lazzetti CREA Resp.: 0600891382 AR_'I/' ne:
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1. SUMARIO DA ANALISE

1.1. SOLICITANTE

O presente trabalho foi solicitado pelo BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

1.1.1. OBJETIVO E ESCOPO

DOSSIE 22192

CLASSIFICACAO BNDU (Bens N&o de Uso)

FINALIDADE (S) Valor de Mercado e Valor de Liquidacédo Forcada

ENDERECO Casa n° 910 na Rua Baltazar Rodrigues, Lote 130 Quadra 58, Centro, Promiss&o/SP

2. RESUMO DE VALORES

2.1. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor de Mercado do Imével 285.000,00

2.1.1. VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA DO IMOVEL

Valor de Liquidagao Forgada do Imével 203.000,00

Considerando o imdvel livre de qualquer énus, posse, dominio, hipoteca ou desapropriacdes que
pesem sobre o mesmo e para a finalidade especifica para a qual foi destinada esta avaliacéo, para
a data base.
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3.1. INTRODUGAO, ESCOPO E DESCRICAO DO IMOVEL

A WISCONSIN INTERNATIONAL, contratada pela BANCO SANTANDER, para prestacdo de servigcos
técnicos de avaliacdo, procedeu a avaliagcdo de um imével denominado Casa n° 910 na Rua Baltazar
Rodrigues, Lote 130 Quadra 58, Centro, Promissdo/SP, para a finalidade de Valor de Mercado e Valor de

Liquidac&o Forgada com data base especificada.

O resultado da avaliagdo, bem como critérios técnicos, método adotado, nivel de preciséo e
fundamentacéo, definicdes técnicas, procedimentos para a determinacdo de valores estdo detalhadas

neste laudo, onde estédo detalhados os objetos da avaliagdo e memoriais de calculo.

3.1.1. ZONEAMENTO

De acordo com a Prefeitura de Promissao o imovel esta localizado em Zona Mista.

3.1.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso Predominante: Misto
Densidade de Ocupacdo: Alta
Padrdo Econémico: Médio

Distribuicdo da Ocupacéo:

Horizontal/Vertical

Area Sujeita a Enchentes: N&o
Agua, Esgoto, Energia Elétrica, Telefone, Asfalto,
Melhoramentos Publicos: Guia/Sarjeta, lluminacdo Pdublica, Transporte Publico,

Aguas Pluviais

Transportes Coletivos: Sim
Intensidade de Tréafego: Médio
Nivel de Escoamento: Regular

3.1.3. DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

Por orientacdo do Banco Santander nao foi efetuada vistoria interna do imovel.

3.1.4. DOCUMENTACAO FORNECIDA

O imé6vel avaliando de acordo com os documentos abaixo descritos:

. Area de
. Area ~ .
Tipo > | Construcao | Documento Expedido por
Terreno m 2
m
250.00 Matricula Oficial de Registro de IméveisComarca
’ 14.246 de Promissao/SP

Casa

250,00 128,28 IPTU Prefeitura de Promissao
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3.1.5.

MAPA DE LOCALIZAGAO

https://maps.app.goo.gl/k7uvodqdUjxmMsv18

3.1.6.
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SITUACAO DE MERCADO

Nivel de Oferta: Média
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Nivel de Demanda: Média

Absorcéo: Normal

Desempenho do Mercado Atual: Normal

“
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3.1.7. PREMISSAS PARA A AVALIAGAO

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou
comercializacao.

A documentacéo fornecida para a elaboragéo deste relatério, é, por premissa, considerada boa e valida,
nao tendo sido efetuadas analise juridica ou medic6es de campo.

Né&o foi efetuada vistoria interna no imével em questéo conforme solicitagdo do BANCO SANTANDER. Nao
foram efetuadas medicdes para comprovacao das areas informadas nos documentos em anexo, nao sendo
possivel tecnicamente conciliar a vistoria fisica do imével com a documentagédo do mesmo em anexo, bem
como andlise da matéria juridica nela expressa, pois ndo € este o objetivo deste trabalho.

Presume—se que ndo existam condi¢des obscuras ou ndo aparentes, com relacdo ao imével que o tornaria
com mais ou menos liquidez. Nenhuma responsabilidade é assumida por estas condi¢des ou pelos servi¢cos
gue possam vir a se tornar necessarios para a descoberta desses fatores.

O valor aqui atribuido se refere a finalidade especifica deste laudo, ou seja, Valor de Mercado e Valor de
Liguidagéo, ndo podendo servir de base para outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliacdo
bem como os valores deveré&o ser reanalisados.

Vale ressaltar, que as informagdes prestadas junto ao Laudo de Avaliacdo ndo tém cunho definitivo sobre
a propriedade, litigios ou alienacdes dos referidos bens, sendo tdo somente uma analise baseada nas
documentacdes fornecidas e acima referidas. Considerou-se que o imével mostrado seja 0 mesmo descrito
na documentacgédo fornecida.

O laudo é considerado pela WISCONSIN INTERNATIONAL. Como documento sigiloso,
absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra
finalidade que n&o seja as estabelecidas na solicitagéo.
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4.1. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1.1. CONSIDERAGCOES

O valor de mercado do imovel foi obtido com base no unitario definido para o imoével avaliando,
considerando-se as devidas correcdes especificas ponderadas por homogeneizacoes, para adequa-lo as
caracteristicas do avaliando.

a) Equivaléncia de Situacdo: da-se preferéncia a locais da mesma situacéo geo-sécio-econémica, da
mesma regido e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacéo.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imovel
objeto da avaliagdo no que tange a situagdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas,
adequacao ao meio, utilizacao etc.

Em se tratando de uma regido especifica, encontrou-se pouca quantidade e variedade de oferta de iméveis
nas proximidades.

TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIA(;AO
Numero de Elementos 5 |Area Construida 128,28 |
Média Aritmética 2.221,08
Desvio Padrao 240,14 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variacao 11% Unitario Saneado 2.221,08
Limite Inferior 1.554,75 Valor do Imével 284.920
Limite Superior 2.887,40

Intervalo de Confiabilidade
Elementos saneados 5 Inferior 263.801
Média Saneada 2.221,08 Superior 306.039
t de Student 1,5330

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 2.056,45 -7%
Superior 2.385,71 7%

Hipétese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada




Wisconsin

4.1.2. HOMOGENE|ZACAO
Amostra Unitario Fator Unitario Fator Fator Fator Fator Fator Unitario
ID Puro Oferta Venda Padréo | Deprec. |Prop.Area| Local Homog. | Homogeneizado
1 2.869,05 0,90 2.582,15 1,00 0,82 1,00 1,00 0,82 2.117,36
2 3.103,45 0,90 2.793,11 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 2.513,80
3 2.448,80 0,90 2.203,92 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1.983,53
4 3.307,69 0,90 2.976,92 1,00 0,82 1,00 1,00 0,82 2.441,07
5 2.530,41 0,90 2.277,37 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 2.049,63
DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA
Elemento Comparativo N° 1
|Locatizagao | [Av. Rio Grande, 225 |
[Municipio | [Promissao | [Estado | [sp | [situagao | [oferta |
Area Construida - m? | |146,39 ‘ [vator - &S | |420A000,00 ‘ Rs/m? | |2.869,05 ‘
[Padrao | [ medio = | [casa | [Etado cons.: ] [c |
[vagas || | [1dade Aparente ] [25 /| ‘
[Fonte | [Matsunaga imoveis | [contato | [pireto |[retefone | [123912-2525 |
|complemento | [casa Area Privativa: 146,39m Dorm.: 3 Banheiros: 2 | [Pesquisa | [tev/25 |
Elemento Comparativo N° 2
|Locatizagao | ‘Av. Profa. Clymene Faria, 665 ‘
[Municipio | [Promissao | [Estado |[se |[situagao | [oerta |
[Area construida - m? ] [145,00 | [vator - s | [450.000,00 | [Rs/m? | [3.103,45 |
HPadr&o H ‘médio ‘ |Tipa | ‘Casa ‘ HEtado Cons.: H [c ‘
HVagas ” ‘ ‘ |Idade Aparente I [30 ‘ H ‘
HFonte ” [Matsunaga Imoveis ‘ |Contato I [Direto ‘ HTelefone H [ (14) 99152-3387 ‘
[comptemento | [casa Area Privativa: 145m? Dorm.. 3 Banheiros: 2 | [Pesquisa | [rev/25 |
Elemento Comparativo N° 3
= |Locatizagao | [Av. Francisco Gimenes, 851 |
[Municipio | [Promissao | [Estado | s |[situagao ] [oferta |
[Area construida - m? | [224,60 | [vator - rs | [550.000,00 |[rs/m? | [2.448,80 |
[Padrao | [medio | [7ieo | [casa | |Etado cons.: | [c |
[vagas || | 1dade aparente ] [30 || ‘
[Fonte | [Matsunaga iméveis | [contato | [pireto |[retefone [ (14) 991523387 |
[comptemento | [casa Area privativa: 224,60m? Dorm.: 4 Banheiros: 2 |[pesquisa ] [fev/25 |
|Localizagdo | [via de Acesso shuhei Uetsuka, 47 |
[Municipio | [Promissao | [Estado | [sp | [situagao | [oferta |
Area Construida - m? | ‘130,00 ‘ |vator - rs | ‘430000,00 ‘ Rs/m? | |3.307,69 ‘
[Padrdo | [medio | [Tipo | [casa | [Etado cons.: ] [c |
[vagas || | [1dade Aparente ] [25 /| ‘
[Fonte | [Matsunaga imoveis | [contato | [pireto | [retefone ][ (14) 99152-3387 |
|complemento | [casa Area Privativa: 130m? Dorm.: 2 Banheiros: 1 | [Pesquisa | [tev/25 |

10
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Elemento Comparativo N° 5
|Locatizagao | [Av. José ortando pereira, 1109 |
[Municipio | [Promissao | [Estado | [sp | [situagao][oferta |
[Area construida - m? | [225,26 | [Vator - rs | [570.000,00 | [rs/m? ] [2.530,41 |
[Padrao | [medio | [Tipo | [casa | [Etado cons.: ][ |
H Vagas | | ‘ |Idade Aparente I ‘30 | H ‘
HFonte | ‘Matsunaga Imoveis ‘ |Contato | ‘Direto | HTelefone H | (14) 99152-3387 ‘
HComplemento | ‘Casa Area Privativa: 225,26m? Dorm.: 3 Banheiros: 2 | HPesquisa H |fev/25 ‘

4.1.3. MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO E ELEMENTOS COMPARATIVOS

11
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4.1.4. CALCULO DO FATOR DE LIQUIDAGCAO FORGADA

VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 285.000,00

Consideragdes

Despesas fixas: (sobre o valor Despesas Financeiras: ( Taxas de
do imovel) % Mercado) %

IPTU 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financeira 17,25% Taxa Selic+4%
Manutengdo/Administragdo 0,16% ao més Inflagdo média ao ano 4,85% IPCA 12 Meses
Comissdo de venda 0,25% ao més Custo financeiro 11,83% ao ano

Total 1 0,43% ao més Total 2 0,99% ao més

Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,42% fixas + financeiras
Prazo de comercializagdo 24 Meses

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no
prazo de venda estimado. 71,23% R$ 203.000,00

Diagnéstico de Mercado

Nivel de Oferta: Alto médio/alto médio X |médio/baixo baixo

Nivel de Demanda: Alto médio/alto médio X |médio/baixo baixo

Absorgdo: Rapida normal/rapida normal X |normal/dificil dificil
Desempenho Atual: Aquecido normal/aquecido normal X |normal/recessivo recessivo

12
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5. METODOLOGIAS, CRITERIOS, N
ENQUADRAMENTO E ESPECIFICACAO
DA AVALIACAO
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5.1 METODOLOGIA

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicercar-se em
pesquisa de mercado envolvendo, além dos precos comercializados e/ou ofertados, as demais
caracteristicas e atributos que exercam influéncia no valor do imdével avaliando.

Em funcéo das caracteristicas do imdvel avaliando e das disponibilidades de dados seguros, relativos a
obtencédo dos valores do imovel, optamos pela adogéo para obtencéo do valor de mercado do imovel o
“Método Comparativo de Dados de Mercado”.

5.1.1. DEFINICOES DOS VALORES DETERMINADOS NO PRESENTE TRABALHO

De acordo com as Normas 14653-1 e 14653-2 da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas e
conceitos utilizados pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia,
apresentamos a seguir as definicdes referentes a valor de mercado e valor de liquidacéo for¢cada:

e Valor de Mercado — “Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes de mercado vigente”.

e Valor de Liquidacdo Forcada — “Condicéo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em
prazo muito menor que o médio de absor¢ao pelo mercado. “

5.1.2. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da
existéncia de relages fixas entre os atributos especificos e os respectivos precos.

Conforme a NBR 14653-2:2011, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regido para a qual séo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores
de homogeneiza¢do medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que Ihes deu origem
seja anexado ao Laudo de Avaliagéo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagéo.
Analisamos o coeficiente de variacdo antes e depois da aplicacao de cada variavel isoladamente, visando
a sua reducdo. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram publicados até o
fechamento deste trabalho.

Para a obtencdo do valor final do imével comercial avaliando, temos inicialmente que determinar os
seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com o imével analisado, a
saber:

14
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FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducao de 5% a 20% sobre o preco ofertado, considerando-se
a elasticidade da negociacéo, ocorrido no fechamento.

ATUALIZACAO: ndo foi necessaria vista que os elementos comparativos sdo contemporaneos a
avaliacao.

FATOR LOCAL: atransposicdo que utilizamos no presente trabalho foi baseada na escala de valores varia
de 0 a 10 em ordem crescente (notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o local avaliando. O
fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a localizacéo contribui na composicéo do valor
final do imével. Os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de lancamento
tributario, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario local.

FATOR PADRAO: os diferentes padrées construtivos e projetos dos elementos coletados e imdvel
avaliando deverao sofrer ajustes para melhor comparagédo, segundo indices relacionados com os custos
unitarios de edificagdes tabelados por boletins periddicos. A obsolescéncia de determinados imoveis sera
considerada neste fator. Também a qualidade do projeto e a incidéncia de equipamentos como ar
condicionado e outros deveréo ser considerados.

FATOR DEPRECIACAO: para a determinagdo das depreciacdes, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”,
cujo valor atual da benfeitoria é obtido através da aplicacéo do percentual redutor relativo & depreciacao
fisica acumulada (idade e conservacao do imével).

Céd. Eiro ~de Cbéd. Estado de Conservacdo Cad. EiEe = €l
Conservacao Conservacao
a Novo d Entre regular e reparos Reparos importantes
simples
Entre novo e . Entre reparos
b e Reparos simples h importantes e sem
regular
valor
c Regular f Entre reparos simples e Sem valor

importantes

5.1.3. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A avaliacdo do imével em questdo sera procedida com a observancia de todas as diretrizes fixadas na
Parte 1l da NBR 14653-2, atualizada em 2011, que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacao
de bens no que diz respeito a avaliacdo de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades
padronizadas e serviddes urbanas.

O presente trabalho é classificado como "Grau II" quanto a fundamentacédo da avaliagdo do imével e
"Grau llI" quanto a precisao do imovel segundo as normas da ABNT - Associacéo Brasileira de Normas
Técnicas N5R 14653-2/2011.
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6.1. FOTOS

Vista parcial do imovel Vista parcial do logradouro
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7.1. TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente laudo apresenta os resultados do trabalho de avaliacdo do imdvel (a pedido do BANCO
SANTANDER (BRASIL) S.A.,

O imovel objeto do presente trabalho ndo foi vistoriado internamente pelas equipes técnicas da
WISCONSIN INTERNATIONAL a pedido do cliente.

O trabalho tem como finalidade especifica a definida em “OBJETIVO E ESCOPOQ” e, portanto, é vetada a
utilizacdo dos resultados deste laudo para outra finalidade e/ou data base diferente da especificada. A
reproducéo e/ou extracdo parcial do texto ou de planilhas constantes do presente trabalho n&o representa
o laudo de avaliagéo.

Todos os trabalhos basearam-se em documentos e informagdes disponibilizadas pelos interessados. A
WISCONSIN INTERNATIONAL ndo assume qualquer responsabilidade sobre matéria legal ou de
engenharia além das implicitas no exercicio de suas fungbes estabelecidas em leis, coédigos ou
regulamentos préprios.

Todos os valores apresentados neste laudo se referem a valores a vista. Dividas e/ou hipotecas que
possam onerar o imovel avaliado ndo foram consideradas. Também néo foram consideradas para o imével
quaisquer informacdes referentes a ocupacgbes irregulares, desapropriacfes, tombamentos, acdes
judiciais, questdes ambientais, etc.

Os interessados, em nenhum momento e nenhuma forma influenciaram, dificultaram ou direcionaram os
trabalhos da WISCONSIN INTERNATIONAL. Os interessados declararam que todas as informacdes e
documentos existentes para a realizacdo dos trabalhos foram disponibilizados para a WISCONSIN
INTERNATIONAL, portanto, as Informacdes néo disponibilizadas e que comprometam os resultados
apresentados ndo sdo de responsabilidade da WISCONSIN INTERNATIONAL e ndo devem ser
considerados na conclusao dos trabalhos.

A WISCONSIN INTERNATIONAL ou qualquer um de seus colaboradores ndo possui ou planeja ter no
futuro interesse de qualquer natureza nos bens objeto dos trabalhos, assim ndo possui algum tipo de
conflito ou associacdo com os proprietarios ou acionistas da interessada.

Sao Paulo, 24 de fevereiro de 2025.

WISCONSIN INTERNATIONAL
Assessoria Empresarial do Brasil Ltda.
CREA 2062510
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Celso Atexandre lazzetti
CREA-SP N.° 0600891382
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