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LAUDO AVALIACAO Veelar alo (e
Rodobens Imoével Urbano
1. Nome do Cliente CPF ou CNPJ Grupo/Cota
- 169327
2. Endereco do imovel
21 Tipo Logradouro |22 Logradouro 23. Numero 24. Complemento
Rua das Primaveras 68 Lote n° 09 - Quadra n°® 434
25 Bairro 26. Cidade 27. UF 28. CEP
Lot. Pérola Flores da Cunha RS 95270-000
3. Terreno
3.1 Frente 32. Forma 3a.Inclinacdo 34. Situacao 35. Superficie |[[sse. Lote 37.Quadra ||ss. Area Terreno
22,80 m IRREGULAR PLANA ESQUINA SECO 9 434 243,40 m?2
4. Edificacao
4.1. Unidade Tipo 42. ldade Aparente 43. Uso/Ocupacao 4.4. Conservagao 45. Tipo Construcao 46. Padréo Acabamento
OUTROS 35 anos RESIDENCIAL
4.7. N° Pavimento 48.N° Dormitérios 49. N° Suites 4.10. N° Banheiros 411, Implantacéo 4.12. Conserv. do Cond.
- - - - ISOLADO
4.13. Descricdo dos Comodos do Imével (diviséo interna)
Trata-se de vistoria externa.
4.14. Construcdes Averbadas (m?) - regularizadas na matricula do Imovel 415 Areas nédo-averbadas (m?) 416. Somatério Total Areas
Privativa Uso Comum Total
Unidade Principal 150,6700 m2 0,0000 m2 150,6700 m2
Garagem 0,0000 m2 0,0000 m?2 0,0000 m? 84,3300 m? 235,0000 m?
Outras Areas 0,0000 m2 0,0000 m? 0,0000 m2
Total 150,6700 m2 0,0000 m?2 150,6700 m2
2131 Descrever as areas construidas ndo-averbadas
Trata-se de vistoria externa.
5. Documentacéo Apresentada
5.1. Matricula(s) no RGI s2. Oficio 53 Comarca 5.4. Data de Emissao
17.341 1° CRI Flores da Cunha/RS -
55 Vaga de Garagem 5.6. Escaninho / Depésito
Documentagéo Quantidade Numero(s) vaga(s) ||Documentagéo Quantidade [|[Namero(s) escaninho(s)
|:|Vinculada matricula unidade El |:|Vinculada matricula unidade |:l
l:lMatricuIa individual l:l |:|Matr|’cula individual |:l
l:lSem documentagdo l:l |:|Sem documentagdo |:l
6. Caracteristicas da Regiao
6.1. Usos Predominantes
Residencial Unifamiliar l:l Residencial Multifamiliar Comercial Industrial |:| Outro:
6.2. Infra-estrutura Urbana 6.3. Pavimentagao
Esgoto Sanitario l:l Gés Canalizado lluminagé&o Publica l:lFossa Asfalto
Rede Agua Pluvial Telefone Energia Elétrica Agua
6.4. Servicos Publicos e Comunitérios
Correios arques Publicos Seguranga Dcinemas Rede Bancaria I:l Teatros
Comércio Transporte Coletivo Coleta de Lixo Pracas Saude Escola
7. Avaliacao
Valor do Terreno (R$) Valor da Construcéo (R$) Valor Total da Garantia (R$)
80.967,42 223.867,56 305.000,00
Valor de Venda Forgada do Terreno (R$) Valor de Venda Forgada da Construgéo (R$) Valor de Venda Forgcada Total (R$)
54.420,72 150.468,36 205.000,00

Valor Total da Garantia (por extenso)

Trezentos e cinco mil reais

7.1. Valor de Venda Forgada (R$)
R$ 205.000,00

Valor de Venda Forcada (por extenso)

Duzentos e cinco mil reais

Empresa de Avaliacéo Galache Engenharia Ltda. CREA/CAU  5060563873/D A

Profissional Responsavel Tales R. S. Galache Assinatura J \ ,,.-/J)

9. Local / Data / Acompanhante da Vistoria Q

Local (Municipio/UF) Santo André/SP Data (dd/mm/aaaa) 14/08/2023
Acompanhante da vistoria Alciano Santin Ricci CPF ou RG -

Data da Vistoria (dd/mm/aaaa) 09/08/2023 Horério da Vistoria




LAUDO AVALIACAO
Rodobens Imével Urbano

10. Nome do Cliente Operagao

Crédito com Garantia Imével

11. Caso unidade esteja localizado em condominio (vertical ou horizontal), informar:

11.1. Usos 11.2. POSIGA&O0 (frente/fundos) 113 Elevadores 11.4PadrdoAcabamento ||115. Estado Conservagéo 11.6. N° de Pavimentos

12. Infra-estrutura do Condominio

|:|Sala de Jogos |:| Piscina |:| Play Ground |:|Guarita |:|Cinema
l:lSaIa de Ginastica l:l Vestiarios |:] Quadra Esportiva Elvigila”mcia EIEstacionamento Visitantes
:Isaléo de Festas |:| Sauna |:| Churrasqueira Coletiva |:|TV a Cabo |:|Espago Gourmet

13. Anélise de Mercado
13.1. Desempenho de Mercado

Recessivo I:lNormaI l:lAquecido

133. Namero de Ofertas

-Baixa |:l Média |:|Alta

13.2. Absorcéo pelo Mercado

- Baixa l:l Média |:|Alta

14. O imoével avaliado é afetado por fatores:
l:lVanrizames l:l Desvalorizantes Nenhum * Caso sejam evidenciados fatores Valorizantes ou Desvalorizantes, justificar:

15. Informacdes sobre a garantia
15.1. O imovel avaliado apresenta condic6es normais de habitabilidade?

Caso Negativo, justificar:

152. O imovel avaliado apresenta vicios construtivos ou problemas estruturais aparentes? |:| Sim

Caso Afirmativo, justificar:
Trata-se de vistoria externa.

15.3. As informacdes apresentadas na documentagé&o (matricula) estdo de acordo com o verificado no local? |:| Sim

Caso Negativo, justificar:
VIDE CAMPO 16.

15.4. Durante a vistoria foram verificados indicios/suspeita de contaminagéo ambiental? I:l Sim

Caso Afirmativo, justificar:

15.5. LONsiaeranao as conaigoes apresentaaas e o mercaao imopiiiario atual o0 Imovel representa poa garantia ¢ I:l Sim

Caso Negativo, justificar:
VIDE CAMPO 16

16- Enfoque Mercadolégico / Observacdes Relevantes

A matricula menciona que o mesmo esta localizado na Rua das Primaveras n° 68 distante 55,00m da esquina com a Rua Maria Sandi Zanandrea. Porém,

na data da vistoria constatamos n° 39 da Rua das Primaveras, distante aproximadamente 32,00m da esquina com a Rua Maria Sandi Zanandrea. As
informacdes para localizarmos o imével foram obtidas junto a prefeitura.

Pelos motivos acima, recomendamos que o im6vel em estudo n&o seja aceito como garantia de operacdes, até que seja entregue
documentagdo complementar que comprove com exatidéo a localizagédo do imével em estudo.

Coordenadas do imdvel: -29.05456331860988, -51.187481770913.
Populag&o aproximada da cidade: 33.430.

A cidade integra alguma regido metropolitana? : Sim.

Se sim, qual?: Serra Gaucha(RS).

Valor do imdvel (averbado): R$ 226.000,00
Valor de venda forgada (averbado): R$ 152.000,00

Taxa ao més: 1,00%
Taxa anual: 12,00%
Periodo em meses: 42 meses

17. Empresa Avaliadora
Empresa de Avaliacéo Galache Engenharia Ltda. CREA/CAU  5060563873/D l

Profissional Responsavel Tales R. S. Galache Assinatura U
i

18. Local / Data

Local (Municipio/UF) Santo André/SP Data (dd/mm/aaaa) 14/08/2023
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QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

N ENDERECO DO IMOVEL INFORMACOES PRECO INDICE CONSTRUCAO TERRENO DATA
VIA No COMPL. FONTE FONE (R$) FISCAL IDADE APAR. VIDA Conserv RESIDUAL PADRAO AREA (M?) FRENTE (M) AREA (M?)

1 |Rua Das Acécias Sin° Corretor (54) 3292-5555 135.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 10,00 300,00 14/08/23
2 _|Rua dos Butias Sin° Corretor (54) 99244-0319 130.000,00 1,00 35 60 3,50 20% 0,635 80,00 10,00 150,00 14/08/23
3 __|Rua Das Palmeiras Sin°® Corretor (54) 99244-0319 190.000,00 1,00 35 60 3,00 20% 0,635 110,00 10,00 200,00 14/08/23
4 _|Bairro Séo Gotardo Sin° Corretor (54) 3214-6340 280.000,00 1,00 25 70 3,00 20% 1,070 102,00 5,00 125,00 14/08/23
5 |Bairro S&o Gotardo Sin°® Corretor (54) 3214-6340 341.100,00 1,00 25 70 3,00 20% 1,070 124,00 6,00 160,00 14/08/23
6__|Bairro Séo Gotardo Sin° Corretor (54) 98111-8366 170.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 12,00 306,00 14/08/23

LINKS DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

1 |https://pelizzer.com/propriedade/terreno-perola/
https://francescatto.com/site/detalhes/venda/casas/uma-casa-de-esquina-no-perola/C12786
https://francescatto.com/site/detalhes/venda/casas/vende-se-tres-casas-juntas/95ECA7
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-sao-gotardo-bairros-flores-da-cunha-com-garagem-102m2-venda-RS280000-id-2646209006/
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-uniao-bairros-flores-da-cunha-124m2-venda-R$341000-id-2573193019/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-gotardo-bairros-flores-da-cunha-306m2-venda-RS$170000-id-2626200049/

olols]|w]|n
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https://francescatto.com/site/detalhes/venda/casas/uma-casa-de-esquina-no-perola/C12786
https://francescatto.com/site/detalhes/venda/casas/vende-se-tres-casas-juntas/95ECA7
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-sao-gotardo-bairros-flores-da-cunha-com-garagem-102m2-venda-RS280000-id-2646209006/
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-uniao-bairros-flores-da-cunha-124m2-venda-RS341000-id-2573193019/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-gotardo-bairros-flores-da-cunha-306m2-venda-RS170000-id-2626200049/
https://pelizzer.com/propriedade/terreno-perola/

PARAMETROS D

0 IMOVEL AVALIANDO

PARAMETROS GERAIS Averbado N&o Averbado
ZONA 2 REN 2.411,93 Setor Ac 150,67 Ac 84,33 Coef. Frente 114869835
Fr 10,00 f 0.20 Quadra idade 35 idade 35 Coef. Profund. 070710678
Pmi 25,00 p 050 indice fiscal 1,00 vida dtil 60 vida util 60 Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 22,80 Conserv. 350 Conserv. 3,50 Coef. Esquina 1
At 243,40 residual 20% residual 20% topogr 1,00
Prof. Equiv. 10,68 padrao 081 padréo 081
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizagdo do indice fiscal Homogeneizac&o do fator topografia Homogeneizagdo da frente
Valor ¢ Fonte Valor Valor Frente Prof. Area vu INDICE Topo ct Fator
Oferta Construgao Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL FI (Vu x Fl)-vu Vu homog Amostra Ft (Vu x Fl)-Vu Vu Homog Frente (Vu x Fl)-Vu Vu homog
1 135.000,00 090 0,00 121.500,00 10,00 30,00 300,00 405,00 1,00 1,00 0,00 405,00 1,0000 1,0000 0,00 405,00 1,00000000 | 1,1487 60,22 465,22
2 130.000,00 090 59.745,06 57.254,94 10,00 15,00 150,00 381,70 1,00 1,00 0,00 381,70 1,0000 1,0000 0,00 381,70 1,00000000 | 1,1487 56,76 438,46
3 190.000,00 090 93.102,56 77.897,44 10,00 20,00 200,00 389,49 1,00 1,00 0,00 389,49 1,0000 1,0000 0,00 389,49 1,00000000 | 1,1487 57,92 447,40
4 280.000,00 090 183.322,73 68.677,27 5,00 25,00 125,00 549,42 1,00 1,00 0,00 549,42 1,0000 1,0000 0,00 549,42 087055056 | 1,3195 175,54 724,96
5 341.100,00 090 222.862,93 84.127,07 6,00 26,67 160,00 525,79 1,00 1,00 0,00 525,79 1,0000 1,0000 0,00 525,79 090288045 | 12723 143,15 668,95
6 170.000,00 0,90 0,00 153.000,00 12,00 25,50 306,00 500,00 1,00 1,00 0,00 500,00 1,0000 1,0000 0,00 500,00 1,03713729 | 1,1076 53,78 553,78
Média 458,57 Média 458,57 Meédia 458,57 Meédia 549,80
L.inf. 321,00 L. Inf. 321,00 L. Inf. 321,00 L. Inf. 384,86
L. Sup. 596,14 L. Sup, 596,14 L. Sup 596,14 L. Sup. 714,73
Desvio 74,89 Desvio 74,89 Desvio 74,89 Desvio 122,42
cv 0,163 cv 0,163 cv 0,163 cv 0,223
SIM SIM NAO
Homogeneizagao da profundidade Homogeneizagéo do fator area SANEAMENTO DA AMOSTRA AVALIAGAO DO IMOVEL
cp Fator Area SOMBT GRS Vu total Averbado Nao Averbado
DOS FATORES
Profund, (Vu x FI)-Vu Vu homog. amostra fg (Vu x Fl)-Vu Vu homog. 1 2 3 Area construida 150,67 Area construida 84,33
1,00000000 07071 -118,62 286,38 300,00 1,05 21,73 426,73 0,76 308,11 308,11 308,11 308,11 Vu construgao 1.953,66 Vu construgdo 1.953,66
0,77459667 09129 -33,26 348,44 150,00 0,94 -22,41 359,29 0,85 326,03 326,03 326,03 326,03 Depreciagéo 48,76% Depreciagao 48,76%
0,80442719 0,7906 81,57 307,92 200,00 0,95 -18,66 370,83 0,74 289,26 289,26 289,26 289,26 \Vu depreciado 952,63 Vu depreciado 952,63
1,00000000 07071 -160,92 388,50 125,00 0,92 -4391 505,51 0,63 344,59 344,59 344,59 344,59 Valor total 143.532,45 Valor total 80.335,11
1,00000000 07071 -154,00 371,79 160,00 0,95 -26,86 498,93 0,66 344,93 344,93 344,93 344,93
1,00000000 07071 -146,45 353,55 306,00 1,06 29,44 529,44 077 383,00 383,00 383,00 383,00 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
Média 342,76 Média 448,45 332,65 332,65 332,65 332,65 |Area de terreno 243,40 Valor Terreno 80.967,42
L. Inf. 239,93 L. Inf. 313,92 232,86 232,86 232,86 232,86 Vu terreno 332,65 Valor Construgdo 223.867,56
L. Sup. 445,59 L. Sup. 582,99 432,45 432,45 432,45 432,45 Valor total 80.967,42 Valor total 304.834,98
Desvio 38,67 Desvio 73,23
cv 0,113 cv 0,163
SimM SIM




Ross & Heideck

Condicgdes Fisicas Classificagcéo Est. Coef.
N&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 3,5 33,200%
Requer reparacgdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoli¢éo (residual) DEMOLICAO 5 100,00%| R8N 2.411,93
0 — — Q
é é OE)' Tg E % Valor Depreciado
Benfeitoria ol € ® 2 £ coef | Unitario (R$) [Valor Novo (R$) S (RZS)
B gl 8| ¢ 5 2
sl = 5 a
Averbado 35 60 3,50 20% 150,67 0,81 1.953,66 294.358,45| 48,8% 143.532,45
N&o Averbado 35 60 3,50 20% 84,33 0,81 1.953,66 164.752,43| 48,8% 80.335,11
Comp 1 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00( #DIV/0! 0,00
Comp 2 35 60| 35 20% 80,00 0,64 1.531,58 122.526,04 48,8% 59.745,06
Comp 3 35 60| 3,0 20% 110,00 0,64 1.531,58 168.473,31 55,3% 93.102,56
Comp 4] 25 70| 3,0 20% 102,00 1,07 2.580,77 263.238,04] 69,6% 183.322,73
Comp 5 25 701 3,0 20% 124,00 1,07 2.580,77 320.014,87 69,6% 222.862,93
Comp 6 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00( #DIV/0! 0,00
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