DECLARAGAO DE LIQUIDEZ DO IMOVEL

& Cliente:
I ECI)?AOEA:E?IL?AI Data: 18 de Julho de 2019.
Imével
Estado: SP
Cidade: Sdo Paulo
Bairro: Jardim Nove de Julho
Rua: Professor Castelo Branco
N2 Predial: 339
Complemento: Lote n2 27 - Quadra n2 45
CEP: 03947-020
Matricula: 63.109

Registro de Imdveis:

92 CRI de Sdo Paulo/SP

Condominio

Isolado

X

Avaliagao do Imoével

R$669.000,00

Em consideragdio a todos os fatores relevantes envolvidos na homogeneizagdo, avaliagdo e precificagdo, e
considerando ainda os aspéctos de adequag¢do Do mercado imobilidrio local e atual, indico abaixo o
enquadramento de liquidez atrelada ao imdvel objeto da avaliagdo.

PARAMETRO DE LIQUIDEZ

Alto
Desenvolvimento Imobiliario

Capacidade de absorgdo pelo mercado

i

regiao

Média Baixo
I X | [
I X | [
I X | [

Justificativa

Trata-se de regido predominantemente residencial. No local constatamos casas residenciais de médio
padrdo construtivo e idade aparente em torno de 20 anos. Os principais acessos a regido sdo: Rua Padre

Luis Rossi, Rua Jodo Gomes Pereira e Avenida Ma

teo Bei.

Material Considerado
NBR - 14653-2
Resolugdo Banco Central - 4088
CREA-SP

Tales R. S. Galache

5060563873/D




LAUDO DE AVALIAGAO E PERICIA IMOBILIARIA

IMOVEL AVERBADO
0.S. n2: Solicitante / Proprietario:

Proponente ou Interessado:

Finalidade ou objetivo da avaliagao:
Crédito Imobilidrio

Enderec¢o do Imdvel Avaliado:
Rua Professor Castelo Branco, 339 - Lote n? 27 - Quadra n? 45

Bairro: Cidade:
Jardim Nove de Julho Sao Paulo
UF: CEP: Tipo do Imovel:
SP 03947-020 Casa
Ocupagao: Tipo de Ocupacao: Area do Terreno (m?):
Ocupado pelo Proprietario Residencial 374,00
Area de Uso Comum (m?2): Area Privativa (m?): Area Util (m?):
Area Total Averbada (m?): Area Const. Ndo Averbada (m?):
212,00 88,00

Fotografia da Fachada do Imdvel:

........
|

Area (m?): Valdo m? (RS): TOTAL:

Area do Terreno: =| 374,00 |X|RS 94591 | =| RS 353.769,73
Area Uso Comum: = 0,00 X =| RS -
Area Privativa: = 0,00 X =| RS -
Area Util: =| 000 [X =| RS -

Area Total Averbada: =| 212,00 [X| RS 1.488,03 | =| RS 315.462,51

Area N3o Averbada: = 88,00 X| RS 1.488,03 | =| RS 130.946,70

Valor do Imével (Mercado):| RS 669.000,00

1de?2



Logica da obteng¢ao do valor do metro quadrado do imdvel:

O comparativo de dados de mercado, para a apurac¢ao do valor basico unitario de metro quadrado de
terreno, cuja avaliagdo foi feita segundo o critério do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valoriza¢do ou desvalorizacdo, das Normas do IBAPE.

Metodologia utilizada:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Documentagao:

Matricula: [63.109 do 92 CRI de Sdo Paulo/SP

IPTU: 149.253.0027-9

Outros:

Manifestacao técnica sobre garantia:

Consideradas as atuais condicdes fisicas e de mercado, sob os aspectos técnicos aqui
descritos nesse laudo, o imével PODE ser aceito como garantia.

Diagnostico da localizagao:

Trata-se de regido predominantemente residencial. No local constatamos casas residenciais de médio padrao
construtivo e idade aparente em torno de 20 anos. Os principais acessos a regido sdo: Rua Padre Luis Rossi,
Rua Jodo Gomes Pereira e Avenida Mateo Bei.

Infraestrutura:

Trata-se de local dotado dos seguintes melhoramentos publicos: redes de dgua e esgoto, rede pluvial,
energia elétrica, iluminacdo publica, rede de telefone, coleta de lixo e transporte coletivo

Informagodes relevantes:

N3do ha observacdes a serem feitas.

Grau de precisao:

Grau Il de precisao

Dados e assinatura do responsavel técnico: Empresa responsavel:

Eng.2 Tales R. S. Galache / CREA 5060563873/D Galache Engenharia Ltda.
Local e data do laudo: Data da vistoria do imovel:

Santo André/SP 18/07/2019 16/07/2019

*Anexos e fotos sdo parte integrante deste laudo. 2de?2



CARACTERISTICAS DA REGIAO:

Quanto ao uso: Infraestrutura:

Servicos:

Comercial ( ) Rede de dgua ( X ) Rededegds () Transporte coletivo ( X )
Residencial  ( X ) Telefonia ( X )  Rede deesgoto ( X ) Comércio ( X )
Industrial () Pavimentagdo ( X ) Rede elétrica ( X ) Coleta de Lixo ( X )
Guias e Sarjetas (X ) Lazer ( X)
lluminagdo Publica ( X ) Escola ( X)

Responsabilidade Socio Ambiental: Hospital ( X)
Obsevagdes: Ndohdrisco ( X ) Héarisco () Banco ( X)
Padrao de constru¢ao predominante na regiao:

Baixo / Popular ( ) Médio / Normal ( X ) Médio / Alto  ( ) Alto ( )
Acesso:

Dificil () Razodvel ( X ) Bom () Otimo ()
Facilidade de Estacionamento:

Nenhuma ( ) Pouca ( X ) Razoavel () Grande ()
Densidade Habitacional:

Pouca ( ) Normal ( X ) Alta ()
Valorizagao Imobilidria:

Ruim () Razoavel ( X ) Boa ( ) Otima ()
EDIFICACAO:
Idade aparente: 20 Estado de conservagao: Médio
Orientagdo Solar da frente:

Norte () Sul () Leste () Oeste ()
Vagas de Garagem: 6  Cobertas 3 Descobertas Testada: 10,00
Pavimento: Asfalto Apartamentos por Andar: -

Numero de Pavimentos: 2

Numero de Blocos: -

Elevadores: -



CARACTERISTICAS DA UNIDADE:

SaladeEstar ( 1 ) Area de Servio ( 1 ) Banheiro Suite ( 2
SaladeJantar ( 1) Quarto ( 3 ) Banheiro de Servigo (
Lavabo () Banheiro ( 1 ) Churrasqueira (
Cozinha ( 1 ) Suite ( 2 ) Lareira (

Padrdo de Acabamento Interno: Médio Varanda ( 1

INFRAESTRUTURA DA EDIFICAGAO:

Saldode Festas ( ) Playground ( ) Quadra Poliesportiva (
Saldo de Jogos () Piscina ( X ) Sauna (
Academia () Churrasqueira () Espaco Gourmet (

OBS.: Detalhar a conservagao das areas comuns no caso de condominio. Outros (

CALCULO DO VALOR DO BEM:

— N N S S

Valor TERRENO= Area Terreno(m?) x Valor Unitario (R$/m?) RS 353.769,73
Valor da Benfeitoria: Area Util Benfeitoria x CUB x FOC x Fator Padrdo RS 446.409,21
Valor total do avaliando = Valor TERRENO + Valor BENFEITORIA RS 800.178,94

OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

As informacdes apresentadas na documentacao correspondem as verificadas na vistoria? Justificar.

A matricula do imdvel em estudo menciona que no terreno objeto da presente matricula foi edificada uma
casa, porém ndo cita as areas construidas do mesmo. O carné do IPTU informa a 4rea construida de
212,00m?, porém em medic¢des realizadas in loco através de trena digital, constatamos uma area
construida de aproximadamente 300,00m?.

O imével constitui uma boa garantia? Justificar.

Considerando as informacgdes anteriores, a documentacao apresentada e as atuais condicées do mercado
imobiliario local / liquidez do avaliando, atestamos para devidos fins que o imdvel avaliando representa
boa garantia.

CONSIDERAGOES FINAIS:

N3o ha observagdes a serem feitas.
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

| VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO |

VISTA DO LOGRADOURO VISTA DO LOGRADOURO |

| GARAGEM

GARAGEM GARAGEM
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

| GARAGEM SALA DE ESTAR |

SUITE BANHEIRO SUITE

DORMITORIO OUTRO DORMITORIO
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

AREA DE SERVICO |

DEPOSITO
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

PISCINA QUINTAL




ELEMENTOS COMPARATIVOS COM FOTOS - "INSERIR QUANTOS ELEMENTOS FOREM NECESSARIOS DE ACORDO

COM A NORMA"

Amostran2 1 ‘ Codigo: ‘Empreendimento:

Enderego: R. Prof. Castelo Branco ‘ Ne 87 ‘ UF:‘ SP
Bairro: Jardim Nove de Julho ‘ Cidade: | Sdo Paulo ‘ CEP: ‘
‘_ Tipo: ‘ Casa ‘ Padrdo de Construgéo:‘ 1,251
- |estado de Conservagio: ‘ REGULAR Idade aparente: 15
N2 Dormitérios: ‘ 3 ‘ Ne Suftes:‘ N2 Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 175,00 ‘ Area de uso comum(m?): ‘
A8 i ' |Area privativa(m?): ‘ ‘ Area Total Construida (mz):‘ 170,00 ‘
: Preco de venda: ‘ RS 390.000,00 ‘ R$/m? constr: ‘ RS 1.770,35 ‘ R$/m?terreno: ‘ RS 690,48
FONTE: ‘Grandini Imdveis Ltda - Sra. Luana - (11) 3433-4700
Amostran.2 2 ‘ Codigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: R. Florindo Nicastro Malanconi ‘ Ne Frente n2 94 UF:‘ SP
Bairro: Jardim Nove de Julho ‘ Cidade:|Sdo Paulo ‘ CEP: ‘
|Tipo: ‘ Casa ‘ Padréo de Construgﬁo:‘ 1,374
‘ Estado de Conservagao: ‘ INTERMEDIO Idade aparente: 15
N2 Dormitdrios: ‘ 3 ‘ Ne Suites:‘ Ne Vagas:‘
l‘ Area Total do Terreno(m?): ‘ 300,00 ‘ Area de uso comum(mz):‘ ‘
.\_ Area privativa(m?): ‘ ‘ Area Total Construida (m?): 280,00 ‘
Preodevenda: | RS 890.000,00 R$/m?constr: RS 194442 RS/m’terrenc: | RS 1.158,14
FONTE: ‘DF Casa - Sra. Bianca - (11) 4302-7761
Amostran.2 3 ‘ Codigo: ‘ Empreendimento:
Endereco:  R.Addo Lorenzini ‘ Ne| 144 ‘ UF:‘ sp
Bairro: Jardim Nove de Julho ‘ Cidade: | Sdo Paulo ‘ CEP: ‘
Tipo: Casa ‘ Padrdo de Construgéo:‘ 1,251
Estado de Conservagdo: ‘ INTERMEDIO Idade aparente: 20
N2 Dormitérios: ‘ 2 ‘ Ne Suftes:‘ Ne Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 300,00 ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ ‘ Area Total Construida (mz):‘ 170,00 ‘
. Preco de venda: ‘ RS 600.000,00 ‘ R$/m?2 constr: ‘ RS 1.770,35 ‘ RS/m2 terreno: ‘ RS 1.005,21
FONTE: ‘Watanabe Imdveis - Sra. Agnes - (11) 2015-8888
Amostran.2 4 ‘ Codigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: R. Bericoponé ‘ Ne 11 ‘ UF:‘ SP
Bairro: Jardim Nove de Julho ‘ Cidade:|Sdo Paulo ‘ CEP: ‘
Tipo: ‘ Casa ‘ Padrdo de Construgﬁo:‘ 1,221
Estado de Conservagao: ‘ INTERMEDIO Idade aparente: 20
N2 Dormitdrios: ‘ 4 ‘ Ne Suites:‘ Ne Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 250,00 ‘ Area de uso comum(mz):‘ ‘
Area privativa(m?): ‘ ‘ Area Total Construida (m?): 200,00 ‘
Preodevenda: | RS 50000000 R$/m?constr: R$ 172790 RS/m’terrenc: | RS 701,83
FONTE: ‘Corretor - Sr. Fernando - (11) 2533-0020
Amostran? 5 ‘ Codigo: ‘ Empreendimento:
Enderego: R. Senador Maynarde Gomes esq. R. Florindo Nicastro Malanconi ‘ Ne 510 ‘ UF:‘ SP
Bairro: Jardim Nove de Julho ‘ Cidade:‘Séo Paulo ‘ CEP: ‘
| Tipo: Casa ‘ Padrdo de Construgéo:‘ 0,919
Estado de Conservagdo: ‘ FALSO Idade aparente: 25
N2 Dormitérios: ‘ 3 ‘ Ne Suftes:‘ Ne Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 680,00 ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ ‘ Area Total Construida (mz):‘ 200,00 ‘
Prego de venda: ‘ RS 1.060.000,00 ‘ R$/m?2 constr: ‘ RS 1.300,52 ‘ RS/m2 terreno: ‘ RS 1.177,80
FONTE: ‘Parceiro Imdveis Ltda - Sra. Ana - (11) 3926-2610




APRESENTAGAO DOS CALCULOS E PLANILHAS UTILIZADAS PELO AVALIADOR

PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO

PARAMETROS GERAIS Averbado Nao Averbado
ZONA 2 R8N 1415,15 Setor Ac 212,00 Ac 88,00 Coef. Frente 1,00000000
Fr 10,00 f 0,20 Quadra idade 20 idade 20 Coef. Profund. 1,00000000
Pmi 25,00 P 0,50 indice fiscal 1,00 vida util 70 vida util 70 Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 10,00 Conserv. 2,50 Conserv. 2,50 Coef. Esquina 1
At 374,00 residual 20% residual 20% topogr. 1,00
Prof. Equiv. 37,40 padrdo 1,31 padrao 1,31
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizacéo do indice fiscal s a0 do fator Homogeneizacéo da frente
Valor F Fonte Valor Valor Frente Prof. Area vu INDICE Topo cf Fator
Oferta Construcao Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL Fl (Vux Fl)-Vu Vu homog. Amostra Ft (Vux FI)-Vu Vu Homog. Frente (Vux Fl)-Vu Vu homog.
1 390.000,00 0,90 231.726,26 120.833,74 5,00 35,00 175,00 690,48 1,00 1,00 0,00 690,48 1,0000 1,0000 0,00 690,48 0,87055056 | 1,1487 102,67 793,15
2| 890.000,00 0,90 457.119,00 347.441,00 10,00 30,00 300,00 1.158,14 1,00 1,00 0,00 1.158,14 1,0000 1,0000 0,00 1.158,14 1,00000000 | 1,0000 0,00 1.158,14
3| 600.000,00 0,90 240.836,75 301.563,25 8,00 37,50 300,00 1.005,21 1,00 1,00 0,00 1.005,21 1,0000 1,0000 0,00 1.005,21 0,95635250 | 1,0456 45,88 1.051,09
4| 500.000,00 0,90 276.542,69 175.457,31 10,00 25,00 250,00 701,83 1,00 1,00 0,00 701,83 1,0000 1,0000 0,00 701,83 1,00000000 | 1,0000 0,00 701,83
5| 1.060.000,00 0,90 157.334,60 800.905,40 24,00 28,33 680,00 1.177,80 1,00 1,00 0,00 1.177,80 1,0000 1,0000 0,00 1.177,80 1,14869835 | 0,8706 -152,47 1.025,34
Média 946,69 Média 946,69 Média 946,69 Média 945,91
L. Inf. 662,68 L. Inf. 662,68 L. Inf. 662,68 L. Inf. 662,14
L. Sup. 1.230,70 L. Sup. 1.230,70 L. Sup 1.230,70 L. Sup. 1.229,68
Desvio 238,30 Desvio 238,30 Desvio 238,30 Desvio 190,61
CV 0,252 CcV 0,252 CcV 0,252 CcV 0,202
sim Sim Sim
Homogeneizacéo da profundidade SANEAMENTO DA AMOSTRA
Cp Fator SR Vu total Averbado Néo Averbado
DOS FATORES
Profund. (Vu x FI)-Vu Vu homog. 1 2 3 Area construida 212,00 Area construida 88,00
1,00000000 1,0000 0,00 690,48 1,15 793,15 793,15 793,15 793,15 Vu construgao 1.859,51 Vu construcao 1.859,51
1,00000000 1,0000 0,00 1.158,14 1,00 1.158,14 1.158,14 1.158,14 1.158,14 Depreciacao 80,02% Depreciacao 80,02%
1,00000000 1,0000 0,00 1.005,21 1,05 1.051,09 1.051,09 1.051,09 1.051,09 Vu depreciado 1.488,03 Vu depreciado 1.488,03
1,00000000 1,0000 0,00 701,83 1,00 701,83 701,83 701,83 701,83 Valor total 315.462,51 Valor total 130.946,70
1,00000000 1,0000 0,00 1.177,80 0,87 1.025,34 1.025,34 1.025,34 1.025,34
Média 946,69 945,91 945,91 945,91 945,91 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
L. Inf. 662,68 662,14 662,14 662,14 662,14 Area de terreno 374,00 Valor Terreno 353.769,73
L. Sup. 1.230,70 1229,68 1229,68 1229,68 1229,68 Vu terreno 945,91 Valor Construgao 446.409,21
Desvio 238,30 Valor total 353.769,73 Valor total 800.178,94
cv 0,252

Sim




Ross & Heideck

Condigoes Fisicas Classificacao Est. Coef.
Nao 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 reparag¢des importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoli¢ao (residual) DEMOLICAO 5 100,00%| R8N 1.415,15
™ —_ ~ o
§ § E § E % Valor Depreciado
Benfeitoria % T‘:, a 'g £ | coef | Unitario (R$) [Valor Novo (R$) 'g (Rg)
o S <} Q © s
g 5| ° ° S 8
Averbado 20 70 2,5 20% 212,00 1,314 1.859,51 394.215,51| 80,0% 315.462,51
Nao Averbado 20 70 2,5 20% 88,00 1,314 1.859,51 163.636,62( 80,0% 130.946,70
Comparativo 1 15 70| 3,0 20% 170,00 1,25 1.770,35 300.959,95| 77,0% 231.726,26
Comparativo 2 15 701 25 20% 280,00 1,37 1.944,42 544.436,51| 84,0% 457.119,00
Comparativo 3| 20 701 25 20% 170,00 1,25 1.770,35 300.959,95| 80,0% 240.836,75
Comparativo 4| 20 701 25 20% 200,00 1,22 1.727,90 345.579,63| 80,0% 276.542,69
Comparativo 5| 25 701 35 20% 200,00 0,92 1.300,52 260.104,57| 60,5% 157.334,60
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CROQUI DE LOCALIZACAO DO AVALIANDO

Chama Supermercados : %
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