& Santander
DNRJ Outros Produtos

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario M DA SILVA
SANTOS TULA ME

Laudo de avaliagdo de iméveis

N° CPF / CNPJ 05928299000162

IDENTIFICAGAO

Nome Condominio/Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 152.462,86

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 29.255

Proprietario / Construtora

N° Cartério/Oficio 1

Matricula 29.255

Logradouro AV ROSINHA FELIPPO

N° 632

Andar Complemento

Bairro/Setor RESIDENCIAL COLUMBIA.
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO

Regido

Cidade GUARATINGUETA

UF SP CEP 12517-060

Infraestrutura Urbana

|Z|Res!denc!al Unlf§m|l|?lr I:‘Comergal |Z|Agua |Z|Esgoto Sanitario IZ‘EIr:éeirrigCl: IZ‘I(:L;T;?:)QQO publica (na via
[JResidencial Multfamilar [industria [X]Pavimentagao  [X]Esgoto Pluvial [ Telefone [Jas canalizado
[CJoutro - Descrever Abaixo Vi ¢ Cisgterna/FL’Jc\;(l;o =

DFossa I:|Artesiano

Tipo Pavimentagao: Asfalto

Latitude -22.799840 |Longitude -45.179950

Restritivos / Depreciagdo
DFaveIa I:‘Risco Ambiental
DC()rregos/Rios I:‘Outro - Descrever Abaixo

Servigos Publicos e Comunitarios Analise da Regido do Bairro/Setor Padréao construtivo predominante na Regidao
D;fg};%me [RCentro [JEducagéo - Localizaggo Urbano [TJsuburbano [ Jimovel Rural [ _|Favela [Jato  [JNormal-alto [Baixo/Popular

Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regiao[#]Crescente ~ [_|Estavel [Jpecrescente [X]Normal//Médio

Transporte Area Urbanizada [Mais de 75% [ ]25% - 75% [_]Menos de 25% [INormal-baixo

Esgg#é:nga X]Pablico - [X]Rede Bancaria Tendéncia Uso Terreno [_|Comercial [Jindustrial [ JResidencial

p Outros Limites do Bairro/Set Fatores Valorizantes

Coleta de Saude - Imites do Bairro/Setor ) Transporte Publico -

|Z|Lazer IZ|Lixo IZICIinicas/Hospitais |:|V|sta - Mar I:lMetrc“)
[CJaeroporto  M]shopping Parque Vista - [Jvista Permanente

Outro - Parque
DDescrever [TJoutro - Descrever Abaixo

Abaixo
Topografia Formato Dimensdes

. Aclive (> .
[XPiana / Semi-Plana Dm%) ( %:Regullar Area Total: 192,04 m? Testada (Frente): 7,30 m Lado Direito: 21,00 m
. : : rregular -

Desnivel Pronunciado Declive Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos 9,00 m Lado Esquerdo: 30,95 m
U acidentado) L5 10%) ¢ L L : querdo: 29,
Tipo de Implantagao . . .. .
|Z|Condom|’nio Dlsolado Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:
Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outro - Descrever Abaixo
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

o -

N° de Pavimentos: 2 N° Unidades Por Andar: 0 ‘To:g;?:‘ﬁﬁol_j%'dades no N° de Elevadores: 0 Valor Condominio: DPor Més IZ|Por Ano

Descrigaol/ldentificagcao dos Uso do Edificio: Misto Padrao de acabamento do condominio Estado Conservacao do
Andares/Pavimentos |:|Alto DNormaI—aIto |Z|NormaI//Médio Condominio
[CINormal-baixo  [_|Baixo/Popular (X]Bom/Boa DFE{eguIar
. m
DRulm Implantagao

Infraestrutura do Condominio

DPIayground |:|Gerador |:|Saléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva :lDepésito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone [Quadra Esportiva :|Vigiléncia Eletronica
DSauna DPiscina DSaIa de Ginastica DTV a Cabo |:TV Satélite :|Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imével Padriao Acabamento Imével
Casa [CJApartamento [[Jcalpao [M]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando
. Sala DDesabitado Anos 12 |Z|Bom/Boa |:|Regu|ar |:|Alto |Z|Normal//Médio
[Jsobrado [oia I:|Comer(:ial Ano Construcio [JRuim DEm Construgéo / Em|[|Baixo/Popular  [_]Minimo
DVaga(s) DDepésito |:|Loft ¢ Implantacédo
Auténoma(s) Auténomo
DOutro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Misto

Fechamento das Paredes: Alvenaria

|Total de Banheiros: 4

Fachada Principal Pintura

|Esquadrias Madeira

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios 3

Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imével

Area Privativa: Area Comum (m?): Area Total (m?): Cobertas 4 Descobertas 0 Privativas 4 [sul [INorte [JLeste [ JOeste
298,38 m? 0,00 m? 298,38 m?

Area Averbada: 298.38 m? Area n&o Averbada 0 m?

Divisdo Interna (Tipo do Coémodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
Banheiro social 2 CERAMICO CERAMICO PINTURA

Banheiro Suite 2 CERAMICO CERAMICO PINTURA

bLaar:lr?:i?o(sr;éo deve ser considerado na soma total dos 1 CERAMICO CERAMICO PINTURA

Cozinha 1 CERAMICO CERAMICO PINTURA

Dormitério 1 CERAMICO PINTURA PINTURA

Sala de Estar / Visitas 1 CERAMICO PINTURA PINTURA

Sala de TV 1 MADEIRA MADEIRA MADEIRA

Suite 2 CERAMICO/MADEIRA PINTURA GESSO

Area de Servigo Coberta 2 CERAMICO CERAMICO PINTURA

Varanda / Sacada 3 CERAMICO PINTURA MADEIRA
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Laudo de avaliagéo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 29.255

sim  [JNao

Questdoes Complementares Sim

Data da Vistoria: 17/05/2024

1) Para a avaliagéo, foram fornecidos matricula e IPTU do imével? ¥4
2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?
3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local? I:I

4) O imé6vel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdao documentadas?

6) O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

7) O imo6vel esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

8) O imovel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos ptblicos?

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

10) O imovel possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um Unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

Imével de uso misto (Comercial e Residencial), vistoria externa, mas foi identificado que o mesmo apresenta 2 cavaletes e dois relégios de energia.
12) O imovel constitui boa garantia dentro das atuais condi¢gées do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O imével apresenta condi¢ées de habitalidade?

14) O imovel nao esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imovel possui suspeitas de contaminagao?

X

I S s o

Observacgoes Finais

36,46m? temos valor de mercado em R$ 97.000,00 e de venda forcada em R$ 67.000,00

Na matricula consta que o imével é composto pela parte residencial pelo niumero 632 com 261,92m? de area construida e com inscrigdo municipal de n° 05/129/086/00. Porém o IPTU apresentado consta
outro enderego como Avenida Rosinha Filippo, 624 e inscrigdo municipal diferente em 05.129.085.00 e com 189m? de terreno e 106,20m? de area construida. Na matricula consta que o imdvel é composto
pela parte comercial pelo nimero 632 com 36,46m? de area construida e com inscrigdo municipal de n° 05/129/086/02 de acordo com as informagdes no IPTU que informa 36,46m? de area construida.

Nao foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi permitida a entrada e nem fornecido o nome dos moradores. Para avaliagao utilizamos situagao paradigma, avaliagdo por
documentos e iméveis assemelhados. Seguiremos com avaliagdo adotando metragens informadas na Matricula e no laudo anterior, pois as mesmas batem com o local avaliado. Nao foi possivel fazer o
poligono do terreno, seguiremos com informagdes do laudo anterior. Na matricula consta que o imével é composto pela parte residencial pelo nimero 632 com 261,92m? de area construida e com
inscrigdo municipal de n° 05/129/086/00. Na matricula consta que o imével € composto pela parte comercial pelo nimero 632 com 36,46m? de area construida e com inscrigdo municipal de n°®
05/129/086/02 de acordo com as informagdes no IPTU que informa 36,46m? de area construida. Para efeito de avaliagdo consideramos as informagdes apresentadas na matricula. Para efeito de registro e
por solicitagdo do Banco, temos os valores separados para a parte residencial com 261,92m?, temos valor de mercado em R$ 697.000,00 e venda forgada de R$ 477.000,00 e a parte comercial com

Manifestagcoes sobre a garantia

Considerando as condi¢des de localizagdo, conservagao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Ol
0
4

XOOO XOOOOOOo

Critério Utilizado: IZlArea Privativa I:lArea Total (m?) I:ITerreno

Logradouro R PROFESSORA FRANCISCA . .
1 ANGELA DE ANDRADE PRADO Complemento Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE DO SOL Cidade GUARATINGUETA |UF SP |CEP 12518-080 |Latitude |Longitude
ggg%ggéo Casa no Parque do Sol em GuaratinguetaCasa - 220m? - 2 quartos - 3 vagas Venda R$ Fonte de Informagoes PREDIMED BRASIL Telefone (83) 99665-0422
N° Vagas o . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagao Imovel
Status Ofertado Estacionamento 3 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Avaliando 40 Ano Construgéo 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  (Data Venda / = . Area Total do Terreno Area da Edificagao
600.000,00 Oferta 17/05/2024 Valor m? R$ 2.727,27 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 250,00 (m?) 220,00
Area Privativa 220 |Area Comum (m2) 0 IVida Util (em anos) 60
2 Iéggorfldouro R PROFESSOR JOSE PEREIRA |N° 355 ‘Andar ’Complemento Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PORTAL DAS COLINAS |Cidade GUARATINGUETA |UF SP |CEP 12516-400 |Latitude -22.800423 |Longitude -45.185027
Descrigao Casa - Portal das Colinas Casa - 245m? - 3 quartos - 4 vagas Venda R$ 1.200.000 |Fonte de Informagdes Palacete Imobiliaria |Te|efone (11) 5034-0777
N° Vagas o I . Idade Aparente Imével = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 4 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 3 Avaliando 5 Ano Construgéo 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = - Area Total do Terreno Area da Edificagéo
1.200.000,00 Oferta 17/05/2024 Valor m? R$ 4.897,95 Padrao Normal//Médio |Testada (Frente) 0,00 (em m?) 310,00 (m?) 245,00
Area Privativa 245 [Area Comum (m?) 0 [vida Util (em anos) 60
3 |Logradouro R MARIETA RODRIGUES ALVES  |N° 103 |Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM RONY Cidade GUARATINGUETA |UF SP |CEP 12506-120 |Latitude -22.804346 |Longitude -45.209113
Descrigdo Casa ' 266m? - 3 quartos - 2 vagas Venda R$ 850.000 IPTU R$ 2.002 |Fonte de Informagées NEWCORE lll |Telefone (11) 4580-4274
N° Vagas o . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagao Imovel
Status Ofertado Estacionamento 2 ‘N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 40 Ano Construgao 0 Avaliando Muito Bom
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / = . Area Total do Terreno Area da Edificagao
850.000,00 Oferta 17/05/2024 Valor m? R$ 3.195,48 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 469,00 (m?) 266,00
Area Privativa 266 |Area Comum (m2) 0 IVida Util (em anos) 60
4 [Logradouro R MARIETA RODRIGUES ALVES _ [N° 103 | Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM RONY Cidade GUARATINGUETA |UF sP [cEP 12506-120 |Latitude -22.804346 |Longitude -45.209113
Descrigdo Casa - 250m? - 3 quartos - 4 vagas Venda R$ 800.000 |Fonte de Informagoes dreamcasa 5 |Te|efone (11) 4760-4997
N° Vagas P . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagao Imoével
Status Ofertado Estacionamento 4 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Avaliando 20 Ano Construgéao 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno Area da Edificagao
800.000.00 Oferta 17/05/2024 Valor m? R$ 3.200,00 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 300,00 (m?) 250,00
Area Privativa 250 [Area Comum (m?) 0 [vida Util (em anos) 60
5 |Logradouro R MARECHAL DEODORO [Neo |Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO |Cidade GUARATINGUETA |UF SP |CEP 12500-210 |Latitude -22.815900 |Longitude -45.189730
Descrigdo Lote/Terreno a Venda, 250 m? por R$ 320.000 |Fonte de Informagoes Rural negocio Imobiliario |Te|efone (12) 99712-2727
N° Vagas . . Idade Aparente Imovel = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 0 ‘N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0 Avaliando 0 Ano Construgao 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = . Area Total do Terreno Area da Edificagdo
320.000,00 Oferta 17/05/2024 Valor m? R$ 1.280,00 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 250,00 (m?) 0,00
Area Privativa 0 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60

Laudo de Avaliagao de Iméveis - Externo (versao: JAN2018)
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Laudo de avaliagao de iméveis

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentagao: ||

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 29.255

Grau de Precisao: |ll

Metodologia: Método Evolutivo

Calculo do Coeficiente de Depreciacao

o Valor Avaliacao

Area do Terreno (m2): 192,04

Valor m% R$ 1.024,10

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservagéo Tabela Ross-Heidecke k Residual % Coef. Deprec.
60 40,00] 67| Regular 2,00] 0,4360] 20,00] 0,5488
2 60 5,00] 8| Novo e Regular 1,50] 0,9300] 20,00] 0,9440]
3 60 40,00] 67| Regular 2,00] 0,4360] 20,00] 0,5488
4 60 20,00 33 Regular 2,00] 0,7570] 20,00 0,8056
5 60 0,00 0f Novo 1,00] 1,0000 20,00] 1,0000
Calculo Custo Construgéao e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificagdo (m?) CUB (R$/m?) Indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificagdo Fator Oferta Valor Terreno
1 600.000,00] 220,00 1.962,69| 1,250 0,5488| 1.346,41 296.210,20 0,90 273.410,82
2 1.200.000,00] 245,00 1.962,69| 1,740 0,9440] 3.223,84 789.840,80 0,90 369.143,28
3 850.000,00] 266,00 1.962,69| 1,250 0,5488| 1.346,41 358.145,06 0,90 442.669,45)
4 800.000,00] 250,00 1.962,69| 1,250 0,8056 1.976,43| 494.107,50] 0,90 275.303,25
5 320.000,00] 0,00 1.962,69| 1,000 1,0000 1.962,69 0,00 0,90 288.000,00
Homogeneizagao
Amostra Area (m?) Dados Iniciais ™ | @ (3) (4) (5) (6) ”°'“‘(’|g§,"n‘:ifa‘?a°
IAmostra 1 250,00 1.093,64| 0,9500] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1.038,96
IAmostra 2 310,00 1.190,78) 0,9600] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1.143,15
IAmostra 3 469,00 943,86| 1,0300] 1,0000| 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 972,18
IAmostra 4 300,00 917,68] 0,9500] 1,0000| 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 871,80
IAmostra 5 250,00 1.152,00] 0,9500] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1.094.40
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 1.024,10
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Fator Localizagéo Saneamento das Amostras (+/-30%) alor Mlplmo 716,87
alor Maximo | 1.331,33
Determinacgao Valor Terreno
Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente |  Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia_ | _ Fator Consisténcia__| Homogeneizacdo (R$/m?) | Valor (R$)
1] 192,04 1.024,10] 1,0000] 1,0000[ 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1.024,10] 196.668,16}
Determinagéo Valor Construcao
Vida Util (em anos) [ Idade Aparente Imével Avaliando | % Vida | Conservacdo | Tabela Ross-Heidecke [ k | Residual | Coef. Deprec.
60] 12,00] 20] Regular 1,50] 0,8580] 20,00 0,8864]
Area Privativa [ CUB (R$/m?) | Indice-Padrao Coef. Deprec. Custo | Valor
298,38] 1.962,69 1,150] 0,8864 [ 2.000,69 596.965,88
Determinacéo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacdo | F Com [ Total
196.668,16 596.965,88 1,0000 793.634,04

Valor Terreno: R$ 196.668,16

Area da Edificagao (m?): 298,38

Valor m?: R$ 2.000,69

Valor Edificagdo: R$ 596.965,88

Valor de Liquidez: R$ 544.000,00

Valor Imével:

R$ 793.634,04

Valor de Mercado Total do Imoével:

Avallagao para Gara a ae a amento

Valor Terreno R$ 196.668,16 Valor por extenso:

cento e noventa e seis mil e seiscentos e sessenta e oito reais e dezesseis centavos

R$ 794.000,00

Valor Edificagdo R$ 596.965,88 Valor por extenso:

quinhentos e noventa e seis mil e novecentos e sessenta e cinco reais e oitenta e oito centavos

Valor do(s)

Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor do(s) ]
Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Unidades Auténomas

Quantidade Unidades

A 2!
Auténomas Area (m?)

N° da Matricula Tipo Unidade Autdnoma Descrigao

Valor

Valor de Liquidagao
Forgada

29.255 0 Indefinido 0,00

R$ 794.000,00

R$ 544.000,00

R$ 794.000,00

Dados da Empresa de Avaliacao / Avaliador
Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragdo do Laudo:

Valor Imével Valor por extenso: setecentos e noventa e quatro mil reais

Nome do Avaliador ENY KAORI UONO

Nome Companhia Avaliagdo ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP SANCHES

‘CREA/ CAU 5061102131

= et ol ~
Local e Data = )
SAO PAULO =3
21/10/2024

“Declaro que nédo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questao e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagdo aceitas pela jurisdigdo do local do

imoévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituigdo Financeira solicitante deste laudo”

somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“A avaliagdo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento da operagdo nas regras e limites operacionais

estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.

Laudo de Avaliagao de Iméveis - Externo (versao: JAN2018)
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Laudo de ava"agﬁo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 29.255

Documentagédo Fotografica

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 17/05/2024

Guaratingue!

Representacao Vista da Rua
Descrigao
Data Foto 17/05/2024

Representagao Vista da Rua
Descrigao
Data Foto 17/05/2024

\

& TN
: i

ooty

Representagao Vista da Rua
Descrigéao Vizinho
Data Foto 17/05/2024

Representacgao Vista da Rua
Descrigdao CAVALETE
Data Foto 17/05/2024

Fotos da Amostra 1

Representagao |dentificagdo Numérica
Descrigao
Data Foto 17/05/2024

Representagao Vista da Rua
Descrigao
Data Foto 17/05/2024

Representagao Vista da Rua
Descrigao Vizinho
Data Foto 17/05/2024

Representagao Vista da Rua
Descrigao Vizinho
Data Foto 17/05/2024

Representagéao Vista da Rua
Descrigdao CAVALETE
Data Foto 17/05/2024

Representagao Vista da Rua
Descrigdo
Data Foto 17/05/2024

Representacgao Vista da Rua
Descrigao
Data Foto 17/05/2024

Guaratinguetd, SP, Brasil
LSy

Representagao Vista da Rua
Descrigéao Vizinho
Data Foto 17/05/2024

Representagao Vista da Rua
Descrigéao Vizinho frontal
Data Foto 17/05/2024

Representagiao Vista da Rua
Descrigdo RELOGIO
Data Foto 17/05/2024

Laudo de Avaliagao de Iméveis - Externo (versao: JAN2018)
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Laudo de ava“aggo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 29.255

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 17/05/2024

Fotos da Amostra 2

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 17/05/2024

Fotos da Amostra 3

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 17/05/2024

Fotos da Amostra 4

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 17/05/2024

Fotos da Amostra 5

Representagao Fachada Principal
Descrigdo
Data Foto 17/05/2024

Imagem - Mapa
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Laudo de ava"agﬁo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 29.255

I

R

T AMilrelFa )y aal

Representagio: Mapa
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Laudo de avaliagﬁo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 29.255

Representagdo: Mapa
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Laudo de avaliagéo de imdveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 22173422

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

el e |

Representagdo Fachada Principal Representacéo Vista da Rua Representacéo Identificagdo Numérica

Descrigéo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022

v

1

Representacédo Fachada Principal Representacdo Banheiro social Representacédo Sala de Estar / Visitas

Descrigao Descrigao Descrigdo COMERCIO.
Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022

Representagdo Sala de Estar / Visitas Representacédo Lavabo (ndo deve ser considerado na Representagdo Dormitério

Descrigdo COMERCIO. soma Fotal dos banheiros) Descricio
Data Foto 27/10/2022 Descrigéo Data Foto 27/10/2022

Data Foto 27/10/2022

Representacdo Cozinha
Descrigao
Data Foto 27/10/2022

S . = %
Representagdo Sala de Estar / Visitas Representacdo Sala de Jantar / Copa Representagdo Banheiro Suite
Descrigéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022
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Laudo de avaliagao de imdveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 22173422

Representagédo Banheiro Suite Representagédo Suite Representacédo Suite
Descrigao Descrigao Descrigao

Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022

: =

Representagdo Banheiro social Representacéo Area de Servico Coberta Representacgédo Area de Servico Coberta
Descrigéo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022

Representagédo Varanda / Sacada Representacédo Varanda / Sacada Representacédo Varanda / Sacada
Descrigao Descrigao Descrigao

Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022

(A

s

=

Representacédo Sala de TV Representacdo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal

Descrigéo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022 Data Foto 27/10/2022

Representagdo Garagem
Descrigao
Data Foto 27/10/2022

Fotos da Amostra 1
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Zoneamento

Avaliando Zoneamento: Z Il - Mista
Amostra 1 Zoneamento: Z lll - Mista
Amostra 2 Zoneamento: Z Il - Residencial
Amostra 3 Zoneamento: Z | - Central
Amostra 4 Zoneamento: Z lll - Mista
Amostra 5 Zoneamento: Z lll - Mista

Il — Zona Mista 1 (Predominantemente Residencial): zona de uso e ocupacgdo por habitacGes, com edificagGes uni ou multifamiliares, tendo atividades de
comércio e servicos privados e publicos permitidos conforme os niveis de incbmodo destas atividades e a hierarquia do sistema viario; e lll — Zona Mista 2
(Predominantemente Comercial): zona de uso e ocupacdo por atividades de comércio e servigcos tanto privados quanto publicos, com edificacGes de um ou
mais pavimentos conforme os parametros de uso referidos no art. 83 e a hierarquia do sistema viario.

SEMEN=CINCES
Col  Riagui
. -

4
.

»ote ,
Hotel Faz COLAAERONAUTICA LEGENDA

JARDIIV VIS : & ZONEAMENTO URBANO [ 7 1. Rasiduncal
- 3 +““"°“"“ [ Pressnagao agricsia oz mea
[ Prosenagao Pamarcens [ 2 v - Comeecial / industrial
[ Prosanagso ao manaecis [l 2 v - insticionst
I roc Fresd DUTRA [0 2 - mintar s marondutica

Il 2 conva

BOM JARBIM

/ Famcva
%) . 4 i -
etaGuaratingueta ——— Mana Vana
Parimata Ussare
AMOSTRA'3 Parimato o Murscipo

SANFAILUZIA 3
CENTRO I‘/

NOTATECNICA Fonte de Dados Secundirios:

- >
Caminho dajfe RestauranteeiRousa

Imagens de Sensor Remalo . Gistema Ambiental Paulista

Banco de Dados Gratuito ~ ¥
Datum: Prefeitura Municipal de Guaratingueta-SP




VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 697.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel) %
IPTU 1,00
Manuteng¢do/administracdo 0,20% ao més Inflagdo média ao ano
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro
Total 1 0,31% ao més Total 2

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

0,01% ao més Taxa da aplicagdo financ. 12,50% Taxa Selic+2%
3,93% IPCA 12 meses
8,25% ao ano
0,66% ao més

Despesas totais Total 1 Total 2 = 0,97% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido, o

Prazo de comercializagao 39 meses -
mercado local e condigbes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada serad dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 68,44%| R$ 477.000,00

Diagndstico de Mercado

Nivel de Oferta: alto médio/alto médio médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo baixo
Absorcao: rapida normal/rapida normal normal/dificil dificil
Desempenho do Mercado Atual: |Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo recessivo

CONSIDERACOES:




VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 97.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicagdo financ. 12,50% Taxa Selic+2%
Manuteng¢do/administracdo 0,20% ao més Inflagdo média ao ano 3,93% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 8,25% ao ano

Total 1 0,31% ao més Total 2 0,66% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 0,97% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido, o

Prazo de comercializagao 39 meses -
mercado local e condigbes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada serad dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 69,07%| R$ 67.000,00

Diagndstico de Mercado

Nivel de Oferta: alto médio/alto médio médio/baixo x |baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo baixo
Absorcao: rapida normal/rapida normal normal/dificil dificil
Desempenho do Mercado Atual: |Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo X |recessivo

CONSIDERACOES:




