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Proprietario: BANCO SANTANDER S.A. Dossié 17257
Tipo de Imovel: Casa Uso do Imével: Residencial
Endereco Completo: Casa na Rua Celso Gonzaga Ne: 155
Bairro: Centro Municipio: Grdo Mogol UF: MG CEP: 39570-000
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imdvel: 10 anos
Metragens \\
Matricula: 208,00
IPTU/ITR:
Area Terreno Total: |Levantamento

Planialtimétrico:

Empregada na avaliagdo: 208,00
Matricula: 176,00
. i IPTU:
Area Construida Total
(m?)*: *Somente Planta/Layout:
averbada Contrato:
Empregada na avaliagdo: 176,00

Observagdes impactantes na avaliagdo

Area utilizada para a avaliagdo: 176,00 m2 de area construida averbada na
matricula. Nao foi efetuada vistoria interna. Imévek ocupado. Adotado 1 vaga.
16°33'38.2"S 42°53'31.9"W

e
i

Indicio de contamina¢do ambiental

Nao se aplica a imdvel residencial

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 260.000,00 Valor de Liq. For¢ada: RS 182.000,00 % Desc: -30,00%
-Construgoes e Benfeitorias Nao - Averbadas
Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Fator Comercializa¢do (quando aplicavel)
FC

Valores Totais: Terreno + Construgdes Averbadas * FC (quando aplicavel)

Valor de Mercado: i 260.000,00 BAYE|[Ta CARTMSGTLCTER 182.000,00

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada: 36 meses

Validade do Laudo 1 ANO |

Data avaliaggo: 22/02/2024

Assinatura Avaliador
Data da vistoria: 17/02/2024 ~N
Nome Avaliador: Celso Alexandre lazzetti CREA Resp.: 0600891382 ART n2:

Telefone: (11) 3881-5560 Email comercial@wisconsinbr.com
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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 17257

CLASSIFICACAO BNDU (Bens N&o de Uso)

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

ENDERECO RUA CELSO GONZAGA, 155 - - CENTRO - GRAO MOGOL - MG

2. RESUMO DE VALORES

2.1. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor de Mercado do Imével 260.000,00

2.2.  VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA DO IMOVEL

Valor de Liquidagao For¢cada do Imével 182.000,00

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. RESUMO DA AVALIACAO
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3.1 INTRODUCAO, ESCOPO E DESCRICAO DO IMOVEL

A WISCONSIN INTERNATIONAL, contratada pela BANCO SANTANDER, para prestacdo de servigcos
técnicos de avaliacdo, procedeu a avaliagdo de um imével denominado de CASA N° 155, NA RUA CELSO
GONZAGA - CENTRO - GRAO MOGOL - MG, para a finalidade de Valor de Mercado e Valor de Liquidac&o
Forgcada 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.

De acordo com a inspec¢éo externa efetuada no local, elementos fornecidos pelo solicitante e dados obtidos
em vérias fontes cadastrais, as caracteristicas principais do objeto da avaliacdo séo as seguintes:

3.1.1. ZONEAMENTO

De acordo com a Prefeitura de Gréo Mogol, o imdvel esta localizado em Zona Mista.

3.1.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso Predominante: Residencial
Densidade de Ocupagao: Média
Padrdo Econdmico: Médio
Distribuicdo da Ocupacéo: Horizontal
Area Sujeita a Enchentes: N&o

Agua, Esgoto, Energia Elétrica, Telefone, Asfalto, Guia/Sarjeta,

MElnerEmenses A sl eees lluminacéo Publica, Transporte Coletivo, Aguas Pluviais.

Transportes Coletivos: Onibus
Intensidade de Trafego: Médio
Nivel de Escoamento: Regular

3.1.3. DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

Na&o foi efetuada vistoria interna do imovel.

3.1.4. DOCUMENTACAO FORNECIDA

O imé6vel avaliando de acordo com os documentos abaixo descritos:
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Area Area de Data
i Construcéao i
Tipo Terreno m? mzu(; Documento Expedido por Expedicao
Servigo de Registro de Imoéveis
Matricula de Grao Mogol/MG, ultimo ato
Casa 208,00 176,00 1284 praticado AV 08 datada de 13/08/2021
13/08/2021
Vagas Adotado 1
3.1.5. MAPA DE LOCALIZAQAO

3.1.6.

SITUACAO DE MERCADO

Nivel de Oferta: Média
Nivel de Demanda: Baixa
Absorcéo: Baixa
Desempenho do Mercado Atual: Fraco
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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 prejudiguem o seu bom uso ou
comercializacao.

A documentacéo fornecida para a elaboracéo deste relatério, é, por premissa, considerada boa e valida,
nao tendo sido efetuadas analise juridica ou medi¢des 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 analise da matéria juridica nela expressa, pois nédo é 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
Liguidacéo, ndo podendo servir de base para outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliacéo
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
documentacgdes fornecidas e acima referidas. Considerou-se que o imovel mostrado seja 0 mesmo descrito
na documentacgéao 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 ndo seja as estabelecidas na solicitacéo.
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4. AVALIACAO DO IM(')VEI: — VALOR DE
MERCADO E LIQUIDACAO FORCADA
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4.1. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1.1. CONSIDERAGCOES

O valor de mercado do imoével foi obtido com base no unitario definido para o imével 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 AVALIACAO
NUmero de Elementos 5 |Area Construida 176,00 |
Média Aritmética 1.485,21
Desvio Padrao 180,20 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variacao 12% Unitario Saneado 1.485,21
Limite Inferior 1.039,65 Valor do Imével 261.397
Limite Superior 1.930,78

Intervalo de Confiabilidade
Elementos saneados 5 Inferior 239.654
Média Saneada 1.485,21 Superior 283.140
t de Student 1,5330

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 1.361,67 -8%
Superior 1.608,75 8%

Hipotese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada
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4.1.2. HOMOGENEIZACAO

Amostra Unitéario Fator Unitéario Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitério
ID Puro Oferta Venda Padrdo | Deprec. |Prop.Areal Local Vagas | Homog. |Homogeneizado
1 1.357,14 0,90 1.221,43 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 1,01 1.233,64
2 1.486,49 1,00 1.486,49 1,00 0,94 1,00 1,00 1,00 0,94 1.397,30
3 1.648,35 0,90 1.483,52 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.483,52
4 1.840,00 1,00 1.840,00 1,00 0,89 1,00 1,00 1,00 0,89 1.637,60
5 2.000,00 0,90 1.800,00 1,00 0,94 1,00 1,00 0,99 0,93 1.674,00

DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

Elemento Comparativo N° 1
HLocaliza;&o H |Rua Dep Pedro Laborne, 567 ‘
HMunicipio H |Gréo Mogol ‘ |Estado | ‘MG | HSituaqa”o H loferta ‘
[Area construida - m? [70,00 ||vator - s | [95.000,00 |[rsrmz ] [1.357,14 |
HPadrﬁo H |médio ‘ |Tipo | ‘Casa | HEtado Cons.: H ‘c ‘
HVagas ” |0 ‘ |ldade Aparente | ‘ZO | HBairro H ‘Centro ‘
[Fonte | [Fabio |[contato | [site | [Tetefone ] [123912:2525 |
- HComplementa H |Casa 70 m2, 2 dormitérios, 1 banheiro | HPesquisa H ‘fev/24 ‘
Elemento Comparativo N° 2
w = 2 ﬂ PURRRNTRIR - ] HLuca[iza;a”o H |Rua Artur Campos, 242 ‘
HMunicipio H |Gréo Mogol ‘ |Estado | ‘MG | HSituag&o H ‘transaqéo ‘
[Area construida - m? [74,00 | |vator - rs | [110.000,00 |[rsrmz | [1.486,49 |
v_u%“l,g[ - [ " HPadrdo H |médi0 ‘ |Tipo | ‘Casa | HEtado Cons.: H lc ‘
' ‘1 “ “f \\“ ‘ ‘rJf ,‘“ j“w HVagas ” |1 ‘ |ldade Aparente | ‘15 | HBairro H lCentro ‘
e L] LT
4 { l'l‘ IL e V ; f " ! “;‘3}‘;‘;]}}‘9,“ ] ’ HFonte ” |Maria ‘ |Contato | ‘Site | HTelefone H ‘0 ‘
‘m ‘ L bl HComplemento H |Casa 74 m2, 2 dormitodrios, 1 banheiro | HPesquisa H [fev/24 ‘
Elemento Comparativo N° 3

H |Rua Prof Fabio Pereira, 80

|

| [6rao mogol | [Estado | [ma | [situagao ] [oferta |

ida - m? [91,00 |[vator - rs | [150.000,00 | [Rsrm? | [1.648,35 |
| [medio | [7ipo | [casa | [Etado cons.:] |c |

[ |[1dade Aparente ] [20 | [Bairro | [centro |

| [Pedro | [contato | [site | [retefone ][0 |

| [casa 90 m2, 3 dormitsrios, 1 banheiro | [Pesquisa ] [fevr24 |

H |Rua Domingos de Arruda, 221

. HMunicipia H |Grﬁo Mogol ‘ |Estado | ‘MG | HSituagdo H ‘transacéo
[Area construida - m? [125,00 |[vator - rs | [230.000,00 | [Rsm? | [1.840,00

HVagus H |1 ‘ |Idade Aparente | ‘10 | HBairro H ‘Centro

=
e HFonte H |Fabricia ‘ |Cantam | ‘Site | HTelefone H ‘0
A HComplemento H |Casa 125 m2, 3 dormitdrios, 1 banheiro | HPesquisa H ‘fev/24

|
|
|
HPadrﬁo H |médio ‘ |Tipo | ‘Casa | HEtudo Cons.: H ‘c ‘
|
|
|

10
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Elemento Comparativo N° 5
HLocalizagdo H |Rua Candido Froes, 157
[Municipio | [6rao mogol |[Estado | [ma | [situagao ] [oferta
[Area construida - m2 [190,00 ||vator - rs | [380.000,00 | [Rsm? | [2.000,00
[Padrao | [mécio = |[casa | [Frado cons.:| [
[Vagas [ | [dade aparene | [15 |[paro | [centro
[Fonte | [carlos | [contato | [site | [reterone ] o
[comptemento | [casa 190 m2, 3 dormitsrios, 2 banheiros | [Pesquisa ] [fevr24

4.1.3. MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO E ELEMENTOS COMPARATIVOS

11



Wisconsin

I'NTERNATIONA/I

4.1.4. CALCULO DO FATOR DE LIQUIDACAO FORCADA
Para a determinacéo do Fator de Liquidacdo Forcada adotado no presente trabalho, foram:
4.1.5. Estimados os custos de manuten¢do durante o prazo de comercializacéo;

4.1.6. Calculo do Fator de Desagio pelo tempo estimado para a comercializacdo através da formula
abaixo:

Valor presente
1

(1 + Tx de Desconto (a.m.))

Equacdo: Desdgio =
Valor do Imével para Liquidez

Equacdo: Valor de Liquidez = Valorde Mercado x Desagio

Manutengao
Valor Mercado RS 260.000,00
IPTU (més) RS 20,00
Condominio (més)) RS -
Manutengdo (més) RS 500,00
Administra¢do (més) RS 50,00
Despesas -
Total (més) RS 570,00
Total (ano) RS 6.840,00
Despesa de 2,44% ao ano do valor do imdvel
Para 36 meses RS 13.847,00
Calculo do Fator Liquidagao
Taxa de Atrat|V|d:,:1d.e ou Desconto 0,80% a0 més
(Desagio)
Tempo de Venda 36/ meses
Valor do Imdvel RS 260.000,00
Valor Presente -RS 195.162,00
Desagio pelo Tempo RS 64.838,00
Manutencdo RS 13.847,00
Total Deségio RS 78.685,00
Valor de Lig. Calculado RS 181.315,00
Fator de Liq. For¢ada Calculado 0,6974
Fator de Liq. Forcada Adotado 0,70
Valor de Liq. For¢ada Adotado RS 182.000,00

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

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatéria 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”.

5.1.2. 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 forcada:

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. “

5.1.3. 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 0s 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: atransposi¢éo 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 padrdes 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 DEPRECIACAOQ: para a determinag&o das depreciagdes, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”,
cujo valor atual da benfeitoria é obtido através da aplicacdo 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 E_ntre regular e reparos Reparos importantes
simples
Entre reparos
Entre novo e . .
b e Reparos simples h importantes e sem
regular
valor
c Regular f Entre reparos simples e i Sem valor

importantes
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5.1.4. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

A avaliacdo do imével em questédo 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 avaliacédo
de bens no que diz respeito a avaliacdo de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades
padronizadas e serviddes urbanas.

O detalhamento e interpretacdo das especificacdes constantes das Normas da ABNT sé&o discutidos e
apresentados através de estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
- IBAPE.

O presente trabalho é classificado como "Grau II" quanto a fundamentacdo da avaliagcdo do imével e
"Grau llI" quanto a precisao do imoével segundo as normas da ABNT - Associacéo Brasileira de Normas
Técnicas NBR 14653-2/2011.
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6. FOTOS DO IMOVEL
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Vista parcial do logradouro Vista parcial do imével
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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 extracao parcial do texto ou de planilhas constantes do presente trabalho ndo 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 proprios.

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 ndo disponibilizadas e que comprometam os resultados
apresentados nédo 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, 22 de fevereiro de 2024.

WISCONSIN INTERNATIONAL

Assessoria Empresarial do Brasil Ltda.

CREA 2062510
7
3 L./ /

elo da Luz Nascimento Cels Ale'kéndre lazzetti
EA-SP N.° 5062474332 CREA-SP N.° 0600891382
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