& Santander

DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAG0019

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
AVALITEC ENGENHARIA DE AVALIAGOES E

Proponente
VICTOR VINICIUS DE PAULA MAZZALI

DADOS DO IMOVEL

RENEGOCIACAO CI
N° do Pedido Data Solicitagédo
0010266988 12/07/2024
Avaliador responsavel CREA
Eng. José Roberto Gomes 0601238927
CPF/CNPJ

503.889.578-67

Endereco Numero Complemento
Rua José Marcos de Albuquerque 332
Bairro Municipio UF CEP
Jardim Santa Ménica Sao Paulo SP 5171400
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis IPTU
Sobrado 153.789 16
RESUMO
METODOLOGIA APLICADA

1.0.0
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Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
11l

GRAU DE PRECISAO
|

VALOR DE AVALIAGAO PARA EFEITO DE GARANTIA
R$ 776.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 595.000,00
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VISTORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAG0019

RENEGOCIACAO ClI

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado
Sobrado

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Outro - vistoria externa

11 - N° de Banheiros
1

13 - N° de Vagas Cobertas
1

15 - N° de Vagas Privativas
0

17 - Esquadrias

Outro - vistoria externa

19 - Area Comum (em m?)
0

21 - Area Averbada (em m?)
162.81

23 - Face do Imovel
Norte

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regiao

Residencial Unifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

1.0.0

Acabamento piso

02 - Tipo de Implantagao

Isolado

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)

5

06 - Estado de Conservagao do Imével

Bom

08 - Uso do Imével

Outro - vistoria externa

10 - N° Pavimentos da Unidade
2

12 - N° de Dormitoérios
1

14 - N° de Vagas Descobertas
1

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
162.81

20 - Area Total (em m?)

162.81

22 - Area nao Averbada (em m?)
0

Acabamento parede

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario
lluminagao Publica
Pavimentacao

Telefone

04 - Restritivos

Nenhum

powered by
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Acabamento forro/teto
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05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca

Lazer

Onibus

Coleta de Lixo
Escola

Rede Bancaria
Clinicas/Hospitais

07 - Valor dos Iméveis da Regiao

Estavel

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Topografia

Plana/Semi-Plana

03 - Area (em m?)
149.15

05 - Fundos (em metros)
5

07 - Lado Esquerdo (em metros)
29.76

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigoes de localizagao, conservacgao,
habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a
existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Sim

03 - As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no
local?

Nao

05 - As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no
local?

Nao

07 - O imoével possui vaga de garagem?

Sim

09 - O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?
Nao

11 - O imdvel esta bem conservado e visualmente sem apresentar
vicios construtivos?

Nao

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAG0019
RENEGOCIAGAO ClI

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

02 - Formato

Regular (Geométrico)

04 - Testada/Frente (em metros)
5

06 - Lado Direito (em metros)
29.91

08 - Fracao ideal (em %)
100

02 - Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
Sim

04 - Observagoes

vistoria externa

06 - Observagoes

vistoria externa
08 - Se possui vagas, elas estdo documentadas?
Sim

10 - Observagoes

vistoria externa

12 - Observagoes

vistoria externa

powered by
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13 - O imovel esta inserido em area urbana, com principais

melhoramentos publicos?

Sim

15 - Observagoes

vistoria externa

17 - Observagoes

vistoria externa

19 - Observagoes

vistoria externa

21 - O imovel apresenta condigdes de habitalidade?

Sim
23 - O Imével possui suspeitas de contaminagao?
Nao

CONCLUSAO
01 - Tipo do Acompanhante

QOutros - vistoria externa

03 - Contato Telefonico Acompanhante

vistoria externa

1.0.0

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAG0019
RENEGOCIAGAO ClI

14 - O imovel é construido em concreto e alvenaria, sem
complementos de madeira ou pré-moldado?

Nao

16 - O imovel possui caracteristicas uni-familiares?

Nao

18 - O imével tem um unico uso (so6 residencial ou s6 comercial)?

Nao

20 - O imovel constitui boa garantia dentro das atuais condigées do
mercado imobiliario e sua liquidez?

Sim

22 - O imével nao esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim

02 - Nome Acompanhante Vistoria

vistoria externa

04 - Observacgoes Finais

nada além.

Conforme laudo anterior, o avaliando possui padrdo médio e bom
estado de conservagao. O método usado para avaliar o avaliando no
laudo anterior foi 0 de comparativo direto. O correto € o método
evolutivo pelo fato do avaliando ser isolado.

Foi considerado o avaliando padrédo médio e bom estado de
conservagao para calculo de valor.

Conforme medigéo via satélite, o avaliando possui 162,81 m2.
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAG0019
RENEGOCIAGAO ClI

AMOSTRA 1

AMOSTRA 2

AMOSTRA 3

nortelar.

AMOSTRA 4

1.0.0

R$ 624.000,00

Enderego

Rua Ribeirao Vermelho, 149 , Vila Boagava

Tipo de Imdvel Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 2 3 2
Area privativa Valor

102,00 R$ 624.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo

10 Médio Nova|Regular

Area do terreno Padréo terreno Topografia

92,00 Médio Terreno Plano

URL

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-vila-boacava-zona-norte-sao-paulo-102m2-venda-RS624000-id-
2631979656/

R$ 650.000,00

Endereco

Rua Erva Cidreira, 296 , Jardim Vista Linda

Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 3 3 3
Area privativa Valor

159,00 R$ 650.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo

20 Médio Nova|Regular

Area do terreno Padrao terreno Topografia

125,00 Médio Terreno Plano

URL

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-jardim-vista-linda-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-159m2-venda-
RS650000-id-2551589528/

R$ 550.000,00

Enderego

Rua Erva Café, 63, Vila Boacava

Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 2 3 2
Area privativa Valor

100,00 R$ 550.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo

10 Médio Nova|Regular

Area do terreno Padréo terreno Topografia

100,00 Médio Terreno Plano

URL

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-vila-boacava-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-140m2-venda-
RS550000-id-2658491462/

R$ 650.000,00

Enderego

Rua Ribeirao Vermelho, 785 , Vila Boagava

Tipo de Imdvel Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 3 2 3
Area privativa Valor

142,00 R$ 650.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo

20 Médio Nova|Regular

Area do terreno Padréo terreno Topografia

143,00 Médio Terreno Plano

URL

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-boacava-zona-norte-sao-paulo-com-garagem-142m2-venda-
RS650000-id-2694556493/
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AMOSTRA 5 R$ 760.000,00
Endereco
Rua Professora Altina Maynardi de Araujo, 807 , Parque Sao Domingos
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 3 5 4
Area privativa Valor
155,00 R$ 760.000,00
Idade aparente Padréo de acabamento Estado de conservagéo
15 Médio Nova|Regular
Area do terreno Padréo terreno Topografia
147,00 Médio Terreno Plano
URL

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-sao-domingos-zona-oeste-sao-paulo-com-garagem-165m2-
venda-RS760000-id-2644959059/

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisado Grau de fundamentagéo
Outra | 11l

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 776.000,00
Fator de liquidez 0,7668

Valor de venda forgada R$ 595.000,00
AVALIACAO FINAL

Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 776.000,00

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sé&o Paulo, Domingo, 14 de Julho de 2024

Eng. José Roberto Gomes
0601238927

® Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imdvel ou na transagéo em questéo e que este laudo de avaliacéo foi elaborado conforme as
normas da avaliacéo aceitas pela jurisdigdo do local do imovel avaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela
Instituicdo Financeira solicitante deste laudo.

® LAUDO DE AVALIACAO CONFIDENCIAL E DE USO RESTRITO: este documento fornece informagées pré-estabelecidas entre o Banco Santander
e o responsavel pela elaboracéo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros
autorizados.

® A avaliagao tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento
da operagéo nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagéo, metragem,
divisas e eventuais defeitos do imovel.
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DADOS COMPARATIVOS

] [ SELECIONAR ZONA DE USORESOERTIAL ]
7 Zona - Residencal Horzontal Vedio

QUALIDADE DA HOMOGENEIZAGAD. | Ouma_ |

S ooz Trea o tereno 3 TOPOGRAFIA Fatores de homoneneizacdo do terreno
Tipologia: Residencial Testada 500 [ Plano __[FRENTE m m
Endereco R_José Marcos de Albuaueraue. 332 | Area da construcéo 16281 Variagao profundidade m m Coel Fesd ) 20% Fatores para drea construida
e — padrao constutio 1388 SELC lotes a egid (média) n m
\dad s T7600000 _[Areaminma | 200 | Outros dados a serem inseridos no CETIP
DADOS DOS IMOVEIS PESOUISADOS
No. | FONTENELEFONE/ TOCALIZAGAONCIDORM. WIBARROICEP | EVENTO|  VALOR | TERRENO|CONSTR. | FTe. | PROF. | Woice JEERN roroorar ADIEERcill v vacas] Coel. Aust. | idade apar. | Vida Gil | Estado FATOR Valor VLN,
DESCRICAO LNk RS REA (M2)| AREA (V: oy o | toca TN TOPOGR Padréo Const (anos) | Conserv [REENR0Y ocAL (constr) R§/m2| _ Rsim2
K verificagbes.
1 |NoRTELAR R Ribeicin Vermeiha 140 ofera | e2a0m000| 9200 10200 400 2300400 090 |1 lna L0000 [ 1860 10 0 b 00335 0170 2178772 1.0000 +.0000) P EATEA amseaz| s enzes| 226047 o oa 0m7 24 016829
Banheios ViaBoacava  pacavazo| 611765 |  OK
obrado [pormitérios 2 05170000
2 |ANAIMOVEIS R Ena Cicrera 206 oferta | @s000000| 12500 18900 500 2500[ 00| 050 | pine 20000 |3 1212 E) o b oss44 os180 28826153 | 09568| 1.0000] 1.0000] m61sa| 20809 woma| 207364 aose0s| 220847 s 3 o818 1% 0.838082
(11) 47507968 fBanheios 3 Jardim VistaLinda |dazonas| 408805 | Ok
sobrado [pomicrios 3 05159540
3 |NoRTELAR R Fva Caté L) oferta oono | 10000 10000 400 2500400 090 |1 lana L0000 [ 1560 10 0 b 00335 0170 23251874 | 09513| 1.0000] +.0000) B ouesses|  omess sson00| 221185 o oa 0m7 1% 0670466
(11139720000 Banhefos 3 ViaBoacava [zonamort| 550000 |  OK .
loormitérios z oo
785 oferta 13,00 1200 400 ss75[ 00| 090 | plne 20000 |3 1212 E) o b oss44 os180 s1998329 | 0s895| 1.0000] 2.000) 1.0000] aoeeze| 220768 2ousras| 207364 as7ra8| 221018 s 3 o818 1% 0.958766
(11 3071.8457 Vila Boacava asmras| 0K o 0
Sobrado 170
oot f07 ofena | 7s00000 | 147.00 15500 5.00) 2040 00| 090 | Plana 1.0000 [ 1206 15 0 b 0s016 08770 33492263 1.0000 +.0000) aamoes|  oma awmeana| o a0a23| 227018 a 0877 2% 0.985sAS
(11 99685.2010 [Banheiros s P i 450323 O
obrado [pomicrios 3 05125040
CONSIDERAGOES Gbs.
RESIDUO = Terteno = transformagao - (pim2 constr.  érea consir. x (dade imével / 80)-1) MEDIA RS 223445
i Vi do CUB: RE N-RSIm® RS 32,4
2.002.49] Junho 2024 RS 2900.79
RS 156412 As amostras abaixo possuem dreas de terreno incompativels
[y 223045 0 Direto
1%
area terend]_area consi Valor do imovel - RS (e
149 : i
I I
I [ [ [ I I I I I I | 1 [rota Trs 776.000,00)
Valor de Lig Forgada RS 595.000,00 Rsimt Homogeneizado (consirucao)
0 Comsiruing Estado de consenvacao Exalo
5 o —alom PR Fredondado Verificar valor (Comparativo Direto)
Padrao Rustco 000 | oz Y b [entre nowo e requiar
Padao Proketarc avz | oste 0560 c uler Calcular Liquidez
Padrao Economico 072 [ o 000 a_entre requiar
Padtio Simples 0oz [ 10 1200 e [reparos simples
Padao Medo 1212 vams 1560 t[reparos
Pactio Superor sz | e 1980 9| reparos importantes
Padro Fino o2 ] a0 2800 h__|reparos valor
Padio luo scimade 26 i_sem valor
Forie: loape
Valor Liquida
TABELA ROSS-HEIDECKE Valor Liquidacéo Averbado
Cosficiente K Valor Liquidacdo Total
2 3 a 5 3 7 8 9 20




