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DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAQ7938

RENEGOCIACAO ClI

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LT

Proponente
ALAN TADEU VIEIRA DA SILVA

DADOS DO IMOVEL

N° da Proposta
00010338312

Avaliador responsavel
Marcos Mansour Chebib Awad

Data Solicitagéo
16/03/2026

CREA
5062265096

CPF/CNPJ
181.642.838-86

Endereco Numero Complemento
Rua Arnaldo Cintra 400 APTO 152, TOR 1, CONDOMINIO VIVACE CLUB
Bairro Municipio UF CEP
Vila Moreira Sao Paulo SP 03088000
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis
Apartamento 247.724 9° CRI DE SAO PAULO
RESUMO
METODOLOGIA APLICADA
Outra

11 demargo de 2026 1613

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE MERCADO
R$ 508.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 356.000,00
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QUESTIONARIO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAQ7938
RENEGOCIACAO ClI

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Apartamento

03 - Indicio de Ocupagao do Imével

Desabitado

05 - Ano Construgao
2013

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros

13 - N° de Vagas Cobertas
1

15 - N° de Vagas Privativas
0

17 - Esquadrias

Aluminio

19 - Area Comum (em m?)
62,88

21 - Area Averbada (em m?)
124,50

23 - Face do Imovel
Norte

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade

CONDOMINIO

01 - N° Andares/Pavimentos

03 - N° Total de Unidades

05 - Valor do Condominio
R$ 0,00

07 - Descrigaol/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos

09 - Padrao de Construcao

Normal

11 - Infraestrutura

Churrasqueira
Gerador
Interfone

Jardins

Piscina
Playground
Quadra Esportiva
Sala de Ginastica
Saldo de Festas
Sauna

TV a Cabo

TV Satélite
Vigilancia Eletronica

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regido

Residencial Multifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Metro

Seguranga

Lazer

Centro Comercial
Onibus

Coleta de Lixo
Shopping

Escola

Rede Bancaria
Clinicas/Hospitais
Parque

07 - Valor dos Iméveis da Regido

Crescente

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Fragao ideal (em %)
0,28

MANIFESTAGCOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condiges de localizagao, conservacao,
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?

Sim

05 - Observagoes

IPTU informa area construida de 93,00m>.

07 - Se possui vagas, elas estdo documentadas?

Sim

09 - O imovel esta bem conservado e visualmente sem apresentar
vicios construtivos?

Sim

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

Sim

13 - O imével tem um unico uso (sé residencial ou s6 comercial)?
Sim

15 - O imovel apresenta condig6es de habitalidade?

Sim

17 - O Imodvel possui suspeitas de contaminagao?
Nao
CONCLUSAO

01 - Tipo do Acompanhante

Outros - -

03 - Contato Telefénico Acompanhante

Acabamento piso

02 - Tipo de Implantagao

Condominio

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)
10

06 - Estado de Conservagao do Imével

Regular

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade
1

12 - N° de Dormitoérios

14 - N° de Vagas Descobertas
0

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
61,62

20 - Area Total (em m?)

124,50

22 - Area nao Averbada (em m?)
0,00

Acabamento parede Acabamento forro/teto

02 - Unidades por Andar

04 - N° de Elevadores

06 - Pagamento do Condominio

08 - Uso do Edificio

Residencial

10 - Estado de Conservagao

Regular

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario
lluminagao Publica
Pavimentagao

Telefone

04 - Restritivos

Nenhum

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situagao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

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

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

Nao

06 - O imovel possui vaga de garagem?

Sim

08 - O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?
Sim

10 - O imovel esta inserido em area urbana, com principais
melhoramentos publicos?

Sim

12 - O imével possui caracteristicas uni-familiares?

Sim

14 - O imével constitui boa garantia dentro das atuais condigoes do
mercado imobiliario e sua liquidez?

Sim

16 - O imdvel nao esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim

02 - Nome Acompanhante Vistoria

04 - Observacgoes Finais

AMOSTRAS
AMOSTRA 1 R$ 530.000,00

Enderego
Rua Arnaldo Cintra, 416/Vivace Club Tatuapé , Vila Moreira
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 3 2 1
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
62,00 R$ 530.000,00 R$ 8.548,39
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
10 Médio Nova|Regular
URL

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-moreira-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-62mz2-venda-
RS530000-id-2786631620/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 2 R$ 550.000,00
Endereco
Rua Arnaldo Cintra, 416/Vivace Club Tatuapé , Vila Moreira
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 1 2 2
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
64,00 R$ 550.000,00 R$ 8.593,75
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
10 Médio Nova|Regular
URL

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-vila-moreira-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-64mz2-venda-
RS550000-id-2788681099/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 3 R$ 560.000,00
Enderego
Rua Arnaldo Cintra, 416/Vivace Club Tatuapé , Vila Moreira
Tipo de Imoével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 3 2 2
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
63,00 R$ 560.000,00 R$ 8.888,89
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
10 Médio Nova|Regular
URL

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-moreira-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-63m2-venda-
RS560000-id-2854476624/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 4 R$ 485.000,00
Enderego
Rua Arnaldo Cintra, 190/Condominio Spazio Fellicita , Vila Moreira
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 2 1 1
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
57,00 R$ 485.000,00 R$ 8.508,77
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
10 Médio Nova|Regular
URL

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-moreira-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-57mz2-venda-
RS485000-id-2718080994/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 5 R$ 440.000,00
Endereco
Rua Arnaldo Cintra, 190/Condominio Spazio Fellicita , Vila Moreira
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 2 1 1
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
50,00 R$ 440.000,00 R$ 8.800,00
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
10 Médio Nova|Regular
URL

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-quartos-a-venda-50-m-por-r$-
3017429122.htmI?n_src=Listado&n_exp=revamp_listing_design-variant&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=1

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia
Outra

Grau de precisao
[}

Grau de fundamentagéo
]

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdgo R$ 508.000,00
Fator de liquidez 0,7000

Valor de venda forgada R$ 356.000,00
AVALIAGAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 508.000,00

COMENTARIOS

- Informagdes extraidas da matricula n® 247.724 do 9° Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo - SP: Area privativa com 61,62 m?, area total com
124,50 m?, fragdo ideal de 0,28281170%, uma vaga de garagem.

- Informagdes extraidas do IPTU n° 062.190.1394-8: Construgdo com 93,00m?2.

- Para fins de calculos foi adotada a area construida de 61,62 m2.

- Para fins meramente informativos foi atribuido a vaga de garagem o valor de R$ 45.000,00.

- De acordo com pesquisa mercadoldgica, foram observadas ofertas de unidades de imoével inseridas no mesmo condominio que o objeto avaliando,
elementos 01, 02 e 03, que variam de R$8.100,00 a R$8.500,00/m? por area privativa, condizente com o valor do m? praticado na presente avaliag&o.

- Imével pertencente ao Condominio Vivace Club, conforme documentacgéo fornecida.

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Quarta-feira, 18 de Marco de 2026
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Marcos Mansour Chebib Awad
5062265096

® 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 operacéo nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem,
divisas e eventuais defeitos do imovel.
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Aplicado em 100% do valor
tirio [R$Im")

Aplicads w3 Parcela daz Besfeitoriaz Aplicado 3 Parcela do Terreno
¥alor drio

;’:::.O:::ft‘: Fator de Adequagio Fator acamulads  ¥alor Sancado [Rf/m!

(RY) (Rtim") Parcels a0 Obsoletismo £ 30 Fator Padrio Fator Parcela
Beafeitoria Estado de Constratite Anl¥agas Terreno Transposigic
Conzerragio [Foc)

Prego
Enderegs Compral¥ends

1 2%‘: :;:;ld_c‘sgi“"“' 416 - Wil Fareira, 530.000,00 62,00 &.120,37 a0% 0,327 1,0000 1,0015 1,0000 1,0006 20% 1,0000 F.027,43 0,365 F.027,43
3 2%‘: :;::l"_“sgi“"“' 416 - Wil Fareira, 550.000,00 54,00 5.164,06 a0% 0,327 1,1001 1,0035 1,0000 0,314 20% 1,0000 5.140,70 0,937 5.140,70
3 2%‘: :a’:r;d_c‘sgi““' 416 - Vila Mareirs, 560,000,00 63,00 544444 0% 08527 14001 10056 | 10000 0,3135 20% 10000 53145 0,351 537145
4 |Pundrmaldo s, 190 - Vila Moreir, 455.000,00 57,00 8.085,33 s0% 03827 11001 09807 | 10000 | 02303 20% 1,0000 5.354,61 1057 5,384,561
5 |Fen proaido Cintrs, 130 - Vila Morelrs, 440.000,00 50,00 £.360,00 0% 0,927 11001 oo4 | 10000 | oanez 208 10000 8.21288 0,990 8.212,88

§.239.43 = §.239.43

Valor unitario Amplitude do intervalo de confianga

Saneado (RS/m 8.239,43

Desvio Padrio 153,54 Distribuigao t
Saneamento 30 10.711,28 Desvio Padrio
Saneamento -3 5.767,60 (1uzy*y

C c-e.fi-:ifentge de 1.86% e

variagao Final

Amplitude do
Coeficiente de 193% intervalo d

variagdo Inicial

confianga

207.713,83

208.000,00






