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DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAG1643

RENEGOCIACAO ClI

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
AVALITEC ENGENHARIA DE AVALIAGOES E

Proponente
Ely Elvis Da Silva

DADOS DO IMOVEL

N° do Pedido
641200288458

Avaliador responsavel

Eng. José Roberto Gomes

Data Solicitagédo
24/07/2024

CREA
0601238927

CPF/CNPJ
128.500.708-58

Endereco Numero Complemento
Rua Pinto da Luz 248
Bairro Municipio UF CEP
Vila Ema Sao Paulo SP 3276110
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis IPTU
Sobrado 538 6
RESUMO
METODOLOGIA APLICADA
Outra

1.0.0

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
1]

GRAU DE PRECISAO
|

VALOR DE AVALIAGAO PARA EFEITO DE GARANTIA

R$ 906.000,00
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VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 695.000,00
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VISTORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAG1643

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
2

15 - N° de Vagas Privativas
0

17 - Esquadrias
Outro - VISTORIA EXTERNA

19 - Area Comum (em m?)
0.00

21 - Area Averbada (em m?)
171.16

23 - Face do Imovel
Sul

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)

10

06 - Estado de Conservagao do Imével

Bom

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade
2

12 - N° de Dormitoérios
1

14 - N° de Vagas Descobertas
0

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
171.16

20 - Area Total (em m?)

171.16

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
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Acabamento forro/teto
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05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Metrd

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
Metrd

TERRENO
01 - Topografia

Plana/Semi-Plana

03 - Area (em m?)
164

05 - Fundos (em metros)
7.70

07 - Lado Esquerdo (em metros)
20.80

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 | #TAG1643
RENEGOCIACAO ClI

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

02 - Formato

Irregular

04 - Testada/Frente (em metros)
8.00

06 - Lado Direito (em metros)
22.00

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 | #TAG1643
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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 imoével nao esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim

02 - Nome Acompanhante Vistoria

vistoria externa

04 - Observacgoes Finais

Conforme laudo anterior, o avaliando possui bom estado de
conservacgao e padrao médio.

Foi considerado bom estado de conservacao e padrédo médio para
calculo do valor do imével. Foi utilizado a area de terreno e construida
da matricula.
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAG1643

RENEGOCIACAO ClI

AMOSTRA 1

AMOSTRA 2

AMOSTRA 3

AMOSTRA 4

1.0.0

Enderego

Rua Dona Vitéria Speers, 886 , Vila Formosa
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos
Casa 3

Area privativa Valor

220,00 R$ 850.000,00
Idade aparente Padrao de acabamento
20 Médio

Area do terreno Padréo terreno
118,00 Médio

URL

R$ 850.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
4 3

Estado de conservagéo
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-formosa-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-220m2-venda-

RS850000-id-2629177720/

Endereco

Rua Dona Vitéria Speers, 876 , Vila Formosa
Tipo de Imével Qtd. Quartos
Casa 3

Area privativa Valor

173,00 R$ 880.000,00
Idade aparente Padrao de acabamento
15 Médio

Area do terreno Padrao terreno
122,00 Médio

URL

R$ 880.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
6 4

Estado de conservagao
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-formosa-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-173m2-venda-

RS880000-id-2603031094/

Enderego

Rua Pinto da Luz, 930, Vila Ivone

Tipo de Imével Qtd. Quartos
Casa 3

Area privativa Valor

180,00 R$ 990.000,00
Idade aparente Padrao de acabamento
5 Médio

Area do terreno Padréo terreno
137,00 Médio

URL

R$ 990.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
4 2

Estado de conservagéo
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-ivone-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-

RS990000-id-2616641300/

Enderego

Rua Angelo Agostini, 145, Vila lvone

Tipo de Imdvel Qtd. Quartos
Casa 3

Area privativa Valor

204,00 R$ 1.100.000,00
Idade aparente Padrao de acabamento
15 Médio

Area do terreno Padréo terreno
130,00 Médio

URL

R$ 1.100.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
3 8

Estado de conservagéo
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-vila-ivone-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-200m2-venda-

RS1100000-id-2567775611/
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AMOSTRA 5 R$ 860.000,00
Endereco
Rua Lélio Landucci, 78 , Vila Ivone
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 4 4 2
Area privativa Valor
266,00 R$ 860.000,00
Idade aparente Padréo de acabamento Estado de conservagéo
35 Médio Nova|Regular
Area do terreno Padréo terreno Topografia
132,00 Médio Terreno Plano
URL

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-4-quartos-vila-ivone-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-132m2-venda-
RS860000-id-2516139980/

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisado Grau de fundamentagéo
Outra | ]

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 906.000,00
Fator de liquidez 0,7671

Valor de venda forgada R$ 695.000,00
AVALIACAO FINAL

Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 906.000,00

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Quinta-feira, 25 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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Ndmero imével avaliando Rua a direita

powered by
Inspectos



& Santander RELATORIO FOTOGRAFICO

25/07/2024 10:18 23°34'42"S | 46°33'6"W

Logradouro fachada

powered by
Inspectos



& Santander RELATORIO FOTOGRAFICO

rua

powered by
Inspectos



DADOS COMPARATIVOS

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

UALIDADE DA HOMOGENET

Boa

Fatores de homogeneizacdo do terreno

Doz T5I0772024 Rrea do tereno
Tipologia: Casa Testada 8¢ [ Pano _ JFReNTE 1 m m
Endereco R_Pinto da Luz. 248 Area da construcio 17116 m m m 20% Fatores para rea construida
Padréo construtivo 13 lotes da regido (média) m m
— vt s o7
DADOS DOS IMOVEISPESQUIS oS
No | FONTEITELEFONET TOCALIZAGROWCIDORM NIBARROICEP | EVENTO| VAR | TERRENO[CONSTR. | FTE | PROF. | NOICE mmww‘m Coel, Aust | 1dade apar. | Vida Gl | Estado FATOR Vabr VL ORI
DESCRICAO LINK RS \REA (M \REA (M: (M) (M) [TeY8l FONTE TOPOGR. Padréio Const] (anos) | Conserv JESEE(ZoEY LOCAL. (constr.) R$im2. R$/m2
1 |SPECIAL IMOVEIS TATUAPE |Rin Dona Vitoria Speers. 886 ofer 000, 118,00 22000 5,00 2360 100| 0,90 Plano 1,0000 3 1212 20 i b 08540 08180 35041847 |__0,9210] 1,0000 1,0000) 3s441847| 300355 45620170 207364 863,64 276627 2 3 0818 ; 6 0719512
(11 26726672 jBanheios ViaFormosa  [zonadest|  assast| O .
|Sobrado. [Pormitérios 3 03350-000
2 |SPECIAL IMOVEIS TATUAPE |Rua Dora Vitoria Speers oferta | 88000000 | 12200 13| 500 2a40| " i00| 090 Plano 10000 |4 1560 15 o b 0015 08770 35347186 | 09287| 1,000 1.0000 sannes|  2e0731 amsaso| 281640 sos71| 260073 0 3 o877 2% 0743902
(11) 26726672 [Banheiros. 6 Vila Formosa | zona-lesti 5.086,71 oK
|Sobrado. [Pormitérios. 3 03350-000
) W—— — P S e e [ S e A [ | o] | | ] | 2 .. - -
(11) 574559669 Banhefos 4 Viahone  fonadeste| 550000 | Ok
|Sobrado. [Pormitérios 3 03276-110
e = e " ) S S Ty S e O A O OO D | | | woa| | swn| 2o . R
111) 2682-2320 [Banheiros SAo Lucas pna-leste-| 5.392,16 OK ” 0
|Sobrado. [Pormitérios 03275-020
(11) 2783-8222 [Panhsiros 4 Vila vone ona-leste:| 323308 OK
o S
CONSIDERAGOES Obs.
, s = =
RS 3587.20
:
E— P
[ 17136 | | 13860 [medio | T T 264667 | b |—20% | 10 | 08420 | 0953 088 | "020 [ 050 [Rs 453.000,00 {
[ [ [ [ I I I I I [ I 1 1 [_TotaL[Rs '906.000,00
Valor de Liq Forcada. R$ 695.000,00 RS/ Homogeneizado (construgao)
[Padrio Superior 1572 1776 1,980 g [reparos importantes bad: I 17116 | |
[Padrio Fino 902 243 2,680 h__[reparos valor Area total 1 171,16 s 1
s




