Laudo de Avaliagcao do Imével

Chacara

Rua Existente 270, Passos da Mantiqueira (Passos na Mantiqueira), Lote 5-A, Campos do Jord&o - SP
Data de Elaboracédo: 25/08/2025
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METODOLOGIA COMPARATIVA
Método de calculo: Média

Valor demercado: R$ 1.348.388,40 Coeficiente de determinacio: 98.19%
Liquidez forcada: R$771.952,36 Desvio padrio: R$ 1.346,71
Coeficientedeliquidez: 57.25% Valor médio m* R$5.031,30
DADOS DO IMOVEL
Tipo de construcao: Casa Tipo de propriedade: Chacara
Taxa mensal do condominio: Nao informado Areatotal do terreno: 2344 m?
Avreaprivativa ou construida: 268 m? Valor anualdo IPTU: Nao informado
CEP: 12460-000
Endereco: RuaExistente 270, Passos da Mantiqueira (Passos na Mantiqueira), Lote 5-A, Campos do Jord3o - SP

DESCRICAO

Imével perfeitamente descrito e caracterizado na(s) Matricula(s) n°(s) 20.502 do Oficial de Registro de Iméveis de Campos do Jordio/SP,
dispensando-se aqui suadescricdo, nos termos do artigo 2° da Lei 7.433/85.
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Amostra link

ANALISE DO IMOVEL

Amostras Homogeneizadas

Tipo: Chacara Quartos: 2
Banheiros: 2 Suites: 1
Garagens: 2 Valor do imovel: R$ 1.680.000,00
Areaprivativa: 300 m* Fator oferta: 0.9
Valor/m?* R$ 5.040,00

Endereco: Alameda Correntinos S/N, Jardim Cataguases, Campos do Jordao - SP
Amostra link

Tipo: Chacara Quartos: 1
Banheiros: 1 Suites: 3
Garagens: 7 Valor do imével: R$ 2.500.000,00
Area privativa: 500 m? Fator oferta: 0.9
Valor/m?* R$ 4.500,00

Endereco: Ruadas Glicinias S/N, Descansépolis, Campos do Jordao - SP
Amostra link

Tipo: Chacara Quartos: 1
Banheiros: 1 Suites: 1
Garagens: 5 Valor do imével: R$ 570.000,00
Area privativa: 116 m? Fator oferta: 0.9
Valor/m?: R$4.422,41

Endereco: Avenidado Golf S/N, Descansépolis, Campos do Jordao - SP
Amostra link

Tipo: Chacara Quartos: 2
Banheiros: 2 Suites: 2
Garagens: 1 Valor do imével: R$ 950.000,00
Area privativa: 140 m? Fator oferta: 0.9
Valor/m?* R$6.107,14

Endereco: Rua Sapucai Guacu S/N, Vila Chantal, Campos do Jordao - SP
Amostra link

Tipo: Chacara Quartos: 2
Banheiros: 2 Suites: Nao informado
Garagens: 5 Valor do imével: R$ 650.000,00
Areaprivativa: 115 m? Fator oferta: 0.9
Valor/m?: R$5.086,96

Endereco: RuaN3o InformadaS/N, Vale dos Sonhos, Campos do Jordao - SP

Amostras Brutas

Amostra 1 link

Tipo:

Chacara

Quartos: 2
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Banheiros: 2 Suites: 1
Garagens: 2 Valor do imovel: R$ 1.680.000,00
Areaprivativa: 300 m? Fator oferta: 0.9
Valor/m?* R$ 5.040,00

Endereco: Alameda Correntinos S/N, Jardim Cataguases, Campos do Jordao - SP
Amostra 2 link

Tipo: Chacara Quartos: 1
Banheiros: 1 Suites: 3
Garagens: 7 Valor do imével: R$2.500.000,00
Area privativa: 500 m? Fator oferta: 0.9
Valor/m?* R$ 4.500,00

Endereco: Ruadas Glicinias S/N, Descansépolis, Campos do Jordao - SP
Amostra 3 link

Tipo: Chacara Quartos: 1
Banheiros: 1 Suites: 1
Garagens: 5 Valor do imével: R$570.000,00
Area privativa: 116 m? Fator oferta: 0.9
Valor/m?* R$4.422,41

Endereco: Avenidado Golf S/N, Descansopolis, Campos do Jordao - SP
Amostra 4 link

Tipo: Chacara Quartos: 2
Banheiros: 2 Suites: 2
Garagens: 1 Valor do imével: R$ 950.000,00
Avreaprivativa: 140 m? Fator oferta: 0.9
Valor/m?: R$6.107,14

Endereco: Rua Sapucai Guacu S/N, Vila Chantal, Campos do Jordao - SP
Amostra 5 link

Tipo: Chacara Quartos: 2
Banheiros: 2 Suites: Nao informado
Garagens: 5 Valor do imével: R$ 650.000,00
Areaprivativa: 115 m? Fator oferta: 0.9
Valor/m?: R$5.086,96

Endereco: RuaN3ao Informada S/N, Vale dos Sonhos, Campos do Jordao - SP
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Importante frisar que toda a andlise da garantia foi feita sem confirmarmos alocalizacao da mesmaem
posse dos documentos por ora enviados.

Toda a documentacao da garantia enviada foi analisada, e todas dizem arespeito de umimével situado a
"Rua Existente, n° 270, Lote 5-A, Bairro Passos da/na Mantiqueira” no municipio de Campos do
Jordao/SP, no entanto, via Google Maps nao conseguimos localizar sequer o bairro/loteamento
denominado “Passos da/na Mantiqueira”. Dessa forma, em um primeiro momento, com os recursos que
possuimos nao conseguimos sequer localizar o imével residencial sugerido pelas fotos anexadas.

Num segundo momento, foram enviadas fotos geolocalizadas (obtidas via aplicativo “Timestamp Camera”)
do imével dado em garantia. Com tais fotos conseguimos localizar o imével e verificar as principais
caracteristicas qualitativas da edificacdo existente sobre o terreno objeto de analise (tipo do imdvel, padrao
construtivo, idade aparente e estado de conservacido), no entanto, o gravame constante nafachada do
imovel das fotos informa o seguinte endereco: “Rua Existente, n° 270", de modo, portanto, que nao ha
informacao arespeito do nome do bairro/loteamento para podermos estabelecer totalmente o vinculo
para com o endereco do imével validado nos documentos.

Ou seja, ndo podemos afirmar se toda a documentacao da garantia anexada nos documentos de fato se
referem ao imovel das fotos anexadas.

Procedemos com a analise da garantia tendo como base as fotos anexadas na plataformae
geolocalizacio confirmada pelo aplicativo “Timestamp Camera”, e consideramos como validos todos os
documentos enviados da garantia (Certidao de Matricula e documentos expedidos pela Prefeitura
Municipal). No entanto, fica a informacdo de que, em caso de evolucio da operacio, se mostra necessario o
envio do seguinte insumo para podermos confirmar totalmente a localizacao da garantia:

Fotos e/ou video geolocalizados obtidos via aplicativo de celular "Timestamp Camera" da fachada do imével
e da suaredondeza com as suas coordenadas, em que seja possivel visualizar nas imagens e/ou video,
gravame preso a construcao informando seu endereco conforme consta nos documentos da garantia ja
validados, qual seja ele “Rua Existente, n® 270, Lote 5-A, Passos da/na Mantiqueira”.

A Ultima pagina da Certidao de Matricula do imével informa que o conteido do documento nao discorre
sobre a inexisténcia de restricdes urbanisticas, o que certamente é um risco, pois se a garantia estiver
sujeita a algum tipo de condicao/restricao urbanistica, é importante que saibamos arespeito umavez
que isso pode afetar aliquidez do imével. Nesse sentido, sugerimos que em caso de evolucdo da operacao,
cliente envie um dos seguintes documentos sob o fim de tentarmos verificar se o imdvel analisado possui
restricoes/condicdes urbanisticas:

Certidao de Matricula mae atualizada do Loteamento Passos da/na Mantiqueira;

Plano Diretor e/ou Lei de Zoneamento (com uso e ocupacao do solo) recente do municipio de Campos do
Jordao/SP, de modo que documento discorra claramente a respeito do bairro/loteamento Passos da/na
Mantiqueira.
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