@ creditas Laudo de Avalia¢do de Imével N || ERMOSO

ENGENHARIA

| Cédigo de Identificagao: 88LXY62

1292 Q J
) L 4 pardus Fazenda @
Fofurici oﬂ
a5 Q@ opuETivo caucals .,
Nome: Pedro Paulo Mollo Neto Coord. Geog.: -23.679047, -47.007723
Logradouro: Rua Lelia Complemento: Lote 01 - Quadra "J"
Bairro: Caucaia do Alto n2: S/n¢ Condominio: Colonial Village
Municipio: Cotia CEP: 06728-300 UF: SP
Caracteristicas do Imével
Tipologia: Terreno Uso: Residencial Idade Aparente:
Padrdo construtivo: Estado de conservagao:
N2 de matricula: 3.394 Ne do Cartério: 12 CRI de Cotia/SP
Area Matricula IPTU In loco Matricula 1050,00
Construida/Privativa IPTU 1050,00
Comum In Loco 1050,00
Total Fragdo Ideal (%) 100%

Valor de Mercado

R$ 317.000,00

Trezentos e dezessete mil reais
301,62

Observagoes de Andlise do Imével
Trata-se de terreno sem benfeitorias. Confirmamos a localiza¢cdo do imdvel através da planta quadra enviada pelo contratante.

Identificamos um lago, aparentemente artificial, no interior do imével. Caso o mesmo seja uma fonte natural, é possivel que no imével nao seja
permitida projetos que contenham construgées proximas. Importante solicitar ao cliente documento que comprove que o pequeno lago
encontrado seja artificial (planta hidrografica do condominio).

Nas vias secunddrias constatamos prédios de apartamentos residenciais, residéncias térreas ou assobradadas, em geral com idade aparente entre
15 e 20 anos, de médio padrdo construtivo.

Nas vias principais da regido constatamos prestadores de servigco e comércio em geral.
Constatamos boa oferta e média procura na microrregido, prazo normal de venda: entre 10 e 18 meses.

Nome da Empresa Responsavel técnico

Ermoso Engenharia Ltda.

Entrega: Santo André/SP - 02/03/2023 Diego Blanco Lima Gonzalez
Realizagdo da vistoria: 17/02/2023 CAU: A187065-3




@ creditas Laudo de Avaliagdo de Imével

Dados e Servicos da Regido

Existe algum servigo, comércio ou atividade de lazer que valorize a garantia? & Sim O Nao

Proximidade com transporte publico, comércios, escola, hospital, farmacia e bancos.

Infraestrutura Habitacional da Regido

Existe alguma caracteristica incomum que comprometa a qualidade da garantia? O Sim M Nao

Diagnéstico ambiental
i) O imovel esta localizado em érea classificada como de risco pela Defesa Civil); O sim M N3o
i) O imdvel possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental ? O Sim M Nao
Observagdes (caso positivo).

Quadro de Elementos Comparativos

N VALOR ESTADO PADRAO IDADE APAR. AREA AREA TERRENO UNITARIO
(RS) CONSERV. ACABAM. (ANOS) CONST (M2) (M?) (RS)
AV
1 410.000,00 0,0 0,00 0 0,00 1.800,00 277,61
2 420.000,00 0,0 0,00 0 0,00 1.814,00 252,33
3 550.000,00 0,0 0,00 0 0,00 1.900,00 331,92
4 324.000,00 0,0 0,00 0 0,00 1.128,00 314,82
5 250.000,00 0,0 0,00 0 0,00 740,00 331,43
ENDERECO
ENDERECO No LINK/CONTATO
AV
1 |Colonial Village Caucai S/n? |https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colonial-village-caucaia-do-alto-bairros-cotia-1800m2-ve
2 |Colonial Village Caucaid S/n? |https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colonial-village-caucaia-do-alto-bairros-cotia-1814m2-ve
3 |Colonial Village Caucaid S/n? |https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colonial-village-caucaia-do-alto-bairros-cotia-1900m2-ve
4 |Condominio Jardim Sanp  S/n? |https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1128-m-sup2--por-r$324.161-jardim-2969
5 |Pinheiros Ténis Village| S/n2 |https://www.imobiliariaboucault.com.br/imovel/terreno-de-740-m-pinheiros-tenis-village-cotia-a-venda-p
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Fotos do Imével
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Fotos do Imével

| VISTA PARCIAL DO LOTE VISTA PARCIAL DO LOTE




Laudo de Avaliacdo de Imével

i~

.-"ul

i}

y.'v",-gf

VISTA PARCIAL DO LOTE IMOVEL LINDEIRO
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Fotos do Imével




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

ENDEREGO DO IMOVEL INFORMAGOES PRECO |INDICE CONSTRUGAO TERRENO
N BAIRRO No |COMPL. FONTE FONE (R$) FISCAL|IDADE APAR.| VIDA [ CONSERV. |[RESIDUAL [PADRAO| AREA (M?) [ FRENTE (M) | AREA (M?)] DATA
1 |Colonial Village Caucaia do Alto S/n° G3i - GERACAO DE INVESTIMENTOS | (11) 4613-1300 | 410.000,00 | 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 18,00 1.800,00 02/03/23
2 |Colonial Village Caucaia do Alto S/n° Lucarelli Iméveis (11) 4375-3209 | 420.000,00 | 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 24,00 1.814,00 02/03/23
3 _|Colonial Village Caucaia do Alto Sin°® Corretor (11) 97982-5993 | 550.000,00 | 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 22,00 1.900,00 02/03/23
4 [Condominio Jardim San Ressore Sin°® PROGETTO IMOBILIARIA (11) 91460-1961 | 324.000,00 | 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 60,06 1.128,00 02/03/23
5 _|Pinheiros Ténis Village Sin°® Imobiliaria Boucault (11) 4614-5002 250.000,00 | 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 14,00 740,00 02/03/23

LINKS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colonial-village-caucaia-do-alto-bairros-cotia-1800m2-venda-RS410000-id-2576 768205/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colonial-village-caucaia-do-alto-bairros-cotia-1814m2-venda-RS420000-id-2568369158/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colonial-village-caucaia-do-alto-bairros-cotia-1900m2-venda-RS550000-id-2606454980/

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1128-m-sup2--por-r$324.161-jardim-2969894366.html

ald|lw N |-

https://www.imobiliariaboucault.com.br/imovel/terreno-de-740-m-pinheiros-tenis-village-cotia-a-venda-por-250000/TE1654-BOO?from=sale



https://www.imobiliariaboucault.com.br/imovel/terreno-de-740-m-pinheiros-tenis-village-cotia-a-venda-por-250000/TE1654-BOO?from=sale
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colonial-village-caucaia-do-alto-bairros-cotia-1800m2-venda-RS410000-id-2576768205/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colonial-village-caucaia-do-alto-bairros-cotia-1814m2-venda-RS420000-id-2568369158/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-colonial-village-caucaia-do-alto-bairros-cotia-1900m2-venda-RS550000-id-2606454980/
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1128-m-sup2--por-r$324.161-jardim-2969894366.html

Célculo do Valor do Imével

PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO
PARAMETROS GERAIS Averbado Néo Averbado
ZONA 2 R8N 1912,53 Setor Ac Ac 0,00 Ac Coef. Frente 1,14869835
Fr 10,00 f 0,20 Quadra idade idade idade Coef. Profund. 1,00000000
Pmi 25,00 p 0,50 indice fiscal 1,00 vida dtil vida dtil vida atil Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 29,00 Conserv. Conserv. Conserv. Coef. Esquina 1
At 1.050,00 residual residual residual topogr. 1,00
At 36,21 padréo padréo padrao
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizac&o do indice fiscal Homogeneizag&o do fator topografia Homogeneizag&o da frente
Valor Valor Valor Frente Prof. Area U INDICE Topo cf Fator
N F Fonte
Oferta Construgéo Terreno equiv Terreno Terreno FISCAL Fl (Vu x Fl)-Vu Vu homog. Amostra Ft (Vu x FI)-Vu Vu Homog. Frente (Vu x Fl)-Vu Vu homog
1 410.000,00 0,95 0,00 389.500,00 18,00 100,00 1.800,00 216,39 1,00 1,00 0,00 216,39 1,0000 1,0000 0,00 216,39 1,12474611 1,0213 4,61 221,00
2 420.000,00 0,95 0,00 399.000,00 24,00 75,58 1.814,00 219,96 1,00 1,00 0,00 219,96 1,0000 1,0000 0,00 219,96 1,14869835 1,0000 0,00 219,96
3 550.000,00 0,95 0,00 522.500,00 22,00 86,36 1.900,00 275,00 1,00 1,00 0,00 275,00 1,0000 1,0000 0,00 275,00 1,14869835 1,0000 0,00 275,00
4] 324.000,00 0,95 0,00 307.800,00 60,06 1878 1.128,00 272,87 1,00 1,00 0,00 272,87 1,0000 1,0000 0,00 272,87 1,14869835 1,0000 0,00 272,87
5 250.000,00 0,95 0,00 237.500,00 14,00 52,86 740,00 320,95 1,00 1,00 0,00 320,95 1,0000 1,0000 0,00 320,95 1,06961038 1,0739 23,73 344,68
Média 261,03 Meédia 261,03 Média 261,03 Média 266,70
L. Inf. 182,72 L. Inf. 182,72 L. Inf. 182,72 L. Inf. 186,69
L. Sup. 339,34 L. Sup. 339,34 L. Sup. 339,34 L. Sup. 346,71
Desvio 43,60 Desvio 43,60 Desvio 43,60 Desvio 51,14
CV 0,167 CV 0,167 CV. 0,167 CV. 0,192
SIiM SIM NAO
Homogeneizagao da profundidade SANEAMENTO DA AMOSTRA
Cp Fator OMATORIA DO Vu total Averbado Néo Averbado
FATORES
Profund (Vux F)-Vu | vy homog 1 2 3 Area construida 0,00 Area construida 0,00 Area construida 0,00
0,77947332 1,2829 61,22 277,61 1,28 277,61 277,61 277,61 277,61 \Vu construgao 0,00 Vu construgao 0,00 Vu construcéo 0,00
0,87169905 1,1472 32,37 252,33 1,15 252,33 252,33 252,33 252,33 Depreciacado #DIV/O! Depreciacao #DIV/O! Depreciacdo #DIV/O!
0,82850957 1,2070 56,92 331,92 1,21 331,92 331,92 331,92 331,92 \Vu depreciado #DIV/O! Vu depreciado #DIV/O! Vu depreciado #DIV/O!
0,86674607 1,1537 41,95 314,82 115 314,82 314,82 314,82 314,82 Valor total 0,00 Valor total 0,00 Valor total 0,00
0,96835835 1,0327 10,49 331,43 1,03 331,43 331,43 331,43 331,43
Média 301,62 301,62 301,62 301,62 301,62 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
L. Inf. 211,14 211,14 211,14 211,14 211,14 Area de terreno 1.050,00 Valor Terreno 316.704,66
L. Sup. 392,11 392,11 392,11 392,11 392,11 Vu terreno 301,62 Valor Construgao 0,00
Desvio 35,31 Valor total 316.704,66 Valor total 316.704,66
cv 0,117

SiM



Célculo do Valor do Imovel

Ross & Heideck

CondicGes Fisicas Classificagéo Est. Coef.
Na&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,090%
Requer reparacdes simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 35 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demolig&o (residual) DEMOLICAO 5 100,00%]| R8N 1.912,53
sl gl | = g g |
Benfeitoria % S ué 2 2| coef | Unitario (R$) [Valor Novo (R$) S Valor D(;r;;emado
gl =| 8§ g S 5
s| > 4 a
Averbado 0 0f 0,00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/O! 0,00
Né&o Averbado 0 0f 0,00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
0 0 0f 0,00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comparativo 1 0 o| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comparativo 2 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/O! 0,00
Comparativo 3 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/O! 0,00
Comparativo 4 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/O! 0,00
Comparativo 5 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/O! 0,00




