- ADEMICON AVALIPAR ENGENHARIA

consoércio e investimento

NOME Anderson Silva dos Santos

GRUPO n/a COTA n/a
DADOS DA GARANTIA

ENDERECO Rua Nice, n® 22/26
BAIRRO Utinga CIDADE Santo André  UF SP

COMPLEMENTO Lote 31 - Quadra 94

VALOR SUGERIDO PARA GARANTIA
R$ 405.000,00
VALOR SUGERIDO PARA LIQUIDACAO FORCADA (80%)

R$ 263.000,00

OBSERVACOES

Trata-se de vistoria externa (conforme solicitado pelo contratante) e por este motivo, nao foi
possivel verificarmos o padrao construtivo e estado de conservacao do mesmo.

A matricula menciona uma casa n° 22 com 39,85m?2 de area construida e uma casa n° 26
com a area construida de 74,25m?2, totalizando a area construida de 114,10m2. Em laudo

antigo com vistoria interna, haviamos considerado a area construida total de 285,00m2 (area
utilizada para calculo).

Trata-se de imovel com baixa liquidez.
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E' Galache Laudo de Andlise de Garantia

Engenharia

& ADEMILAR

consérciodeinvestimentoimobilidgrio

Nome do Consérciado: | Anderson Silva dos Santos | CPF | 180.356.938-75 |
Endereco:  |Rua Nice | No.| 22 e 26 Complemento:[Lote 31 - Quadra 94
Bairro: Municipio: | Santo André | UF: Grupo:[ 1] Cota:]
Tipo do Imével: |Casa v No. da Matricula: | 19.597 | No.doCart.] 2°CRI | Santo André/SP

Finalidade: Residencial v Estado de Conservagao: | Regular v |

Edificacdo: | Alvenaria v Padr&o Construtivo: | Baixo v| Idade Aparente:

Valor sugerido para a
e R$ 405.000,00
Valor por Extenso: Quatrocentos e cinco mil reais
Valor sugerido para a garantia
forcada (0,65): R$ 263000'00
Valor por Extenso: Duzentos e sessenta e trés mil reais

Melhoramentos Publicos e Infra-estrutura da Regiéo:

Energia Elétrica Pavimentagdo ] Metr6 Escola

Rede de Agua Guias e Sargetas Onibus Seguranca

Rede de Esgosto [ Gés Correio Pracas e Parques

Tluminagdo Pdblica Coleta de Lixo Bancos Entretenimento

Telefonia Hospital
a- O imovel possui condi¢bes de Habitabilidade ? | Sim v \ Se néo, por qué ? ‘ Nenhum v
b- Existe algum fator de depreciag&o na regido do imével ? | Nio v ‘ Se sim, por qué ? ‘ Nenhum v
c- Existe algum vicio de construgdo aparente no imével ? | Nio v ‘ Se sim, qual ? ‘ Nenhum v

Observagdes Complementares:
Trata-se de vistoria externa (conforme solicitado pelo contratante) e por este
motivo, ndo foi possivel verificarmos o padrédo construtivo e estado de
conservacdo do mesmo.
A matricula menciona uma casa n°® 22 com 39,85m? de area construida e
uma casa n° 26 com a area construida de 74,25m2, totalizando a area
construida de 114,10m2. Em laudo antigo com vistoria interna, haviamos
considerado a area construida total de 285,00m? (area utilizada para
célculo).
Trata-se de im6vel com baixa liquidez.

Responsavel Técnico:

Nome: Tales R. S. Galache
Crea: 5060563873-D

Empresa: Galache Engenharia Ltda.
Crea: 1009877

Local: Santo André

Data: 28 de novembro de 2022

Foto do Logradouro




Laudo de Andlise de Garantia e\. ADEMILAR

consdrcio deinvestimentoimobiliario

Areas e Vagas:

Terreno: 210,00 m? Construcao (Averbado):| 114,100 |m? No. Vagas: Cobertas 2
Testada: 7,00 m Construcdo (Nao Averbado):| 170,90 |m? Descobertas -
Lat. Dir.: 30,00 m Area Total:| 285,00 |m?2 No. Pav.: 2
Lat. EsqQ.: 30,00 m Aptos/andar: - Total Unid.:| -
Frag&o ideal 100,00 % Areas Averbadas ? v No.: Elev.: -
Infra-estrutura da Edificacé&o:

[] saldo de Festas [ Play Ground [] Quadra Poliesportiva [] Espago Gourmet

[] sala de Jogos [] Piscina [J TV acabo [ vigilancia

[ sala de Ginastica [ Churrasqueira [ sauna [ Lavanderia Coletiva

Caracteristicas da Unidade Avalianda:
Divisdo Interna Quant. Piso Parede Forro Obs.:

Obs.: Mercado e Regiédo: |Regido com boa quantidade de iméveis em oferta e baixa velocidade de venda.

Obs.: Finais:|[N&o ha observagdes a serem feitas.

Imovel

R. Orlando SIVa @: I

R. Silvinha Téles 4

R. Matilde

Croqui de Localizagdo

v
\
o




Laudo de Analise de Garantia

Amostras:
1. Endereco:|Rua Rio Claro, s/n, Situacao Oferta
Fonte: Proativa Consultoria Imobiliaria Telefone: (11) 97317-8389 Contato 0
Idade: 25 Anos |Padréo: |1,312 AC(m?) 184,00]AT (m?) | 210,00]Valor (R$): [590.000,00
2. Endereco:|Rua Trento, s/n, Situacao Oferta
Fonte: Nacional Corretores Telefone: (11) 94024-3007 Contato 0
Idade: 25 Anos |Padréo: |1,135 AC(m?) 218,00[AT (m?) | 240,00]Valor (R$): [650.000,00
3. Endereco:|Avenida Utinga, 864, Situacao Oferta
Fonte: Elite Negocios Imobiliarios Telefone: (11) 93098-1176 Contato 0
Idade: 25 Anos |Padréo: |1,374 AC(m?) 254,00]AT (m?) | 187,00{Valor (R$): [700.000,00
4. Endereco:|Rua Vaticano, s/n, Situacéo Oferta
Fonte: Metropolis Brokers Telefone: (11) 95686-2783 Contato 0
Idade: 15 Anos |Padréo: |1,497 AC(m?) 104,00|AT (m2) | 144,00]Valor (R$): [450.000,00
5. Endereco:|Utinga, s/n, Situacao Oferta
Fonte: Apriori Iméveis Administracéo e Consultoria Telefone: (11) 94728-3849 Contato 0
Idade: 25 Anos |Padréo: |1,135 AC(m?) 164,00|AT (m?) | 240,00[Vvalor (R$): |650.000,00
6. Endereco:|Utinga, s/n, Situacao Oferta
Fonte: Maxximo Negocios Imobiliarios Telefone: (11) 93098-1176 Contato 0
Idade: 15 Anos |Padréo: |1,497 AC(m?) 132,00|AT (m2) | 150,00]Valor (R$): [520.000,00
Benfeitoria Idade (anos) | Vida (anos)| Conserv. Residual Q(l;qa;)t' coef Ur;gglo Valc;';;ovo Depreciacd] Valor Depreciado (R$)
Averbado 40 60 35 20% 114,1 0,81] 1545,2451| 176.312,47 43,8% 77.138,66
N&o Averb. 40 60 35 20% 170,9 0,81] 1545,2451| 264.082,39 43,8% 115.538,98
Comp 1 25 70 2,5 20%| 184,00 1,31 2.502,92| 460.536,46 75,7% 348.666,23
Comp 2 25 70 2,5 20%| 218,00 1,14 2.165,25] 472.024,69 75,7% 357.363,82
Comp 3 25 70 3 20%| 254,00 1,37 2.621,19| 665.783,16 69,6% 463.660,90
Comp 4 15 70 2 20%| 104,00 1,50f 2.855,84| 297.007,55 87,8% 260.885,86
Comp 5 25 70 2,5 20%| 164,00 1,14 2.165,25| 355.101,14 75,7% 268.842,51
Comp 6 15 70 2 20%| 132,00 1,50f 2.855,84| 376.971,13 87,8% 331.124,36
Homogeneizagdo para terrenos:
Amostra Valor f-Fonte Valor Valor Terreno VU f-Local i f-Topo. f-Frente f-Prof. Somatoria {Homogein.
R$ # Construcdo # # # # # dos Fatores R$/m?2
1 R$ 590.000,00 0,90 348.666,23 | 182.333,77 : 868,26 1,000 1,000 1,000 1,000 1,00 868,26
2 R$ 650.000,00 0,90 357.363,82 | 227.636,18 i 948,48 1,000 1,000 0,974 1,000 0,97 923,49
3 R$ 700.000,00 0,90 463.660,90 i 166.339,10 { 889,51 1,000 1,000 1,070 1,000 1,07 951,43
4 R$ 450.000,00 0,90 260.885,86 : 144.114,14 :1.000,79: 1,000 1,000 1,070 1,000 1,07 1.070,46
5 R$ 650.000,00 0,90 268.842,51 : 316.157,49 :1.317,32: 1,000 1,000 0,974 1,000 0,97 1.282,61
6 R$ 520.000,00 0,90 331.124,36 ;| 136.875,64 : 912,50 1,000 1,000 1,070 1,000 1,07 976,02
SIM SIM SIM SIM Média: 1.012,04
Saneamento Min.: 759,03
Méax.; 1.265,06
Célculo do Valor do Imoével:
Area Terreno: 210,00 Valor do m 1.012,04 Valor do Terreno: R$ 212.529,38
Area Construcao (Averbado): 114,10 Valor do m2: 676,06 Valor da Const. (Averbado): R$ 77.138,66
Area Construcdo (Ndo averbado): 170,90 |Valor do m% 676,06 Valor da Const. (N&o averbado): R$ 115.538,98

Consideragdes sobre o calculo:

Valor Total:

R$ 405.207,03

Valor Final de Avaliagéo:l

R$ 405.000,00




LAUDO DE ANALISE DE GARANTIA

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS
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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 (M2 FRENTE (M) AREA (M?)

1 JRua Rio Claro s/n Proativa Consultoria Imobiliaria (11) 97317-8389 590.000,00 1,00 25 70 2,50 20% 1,312 184,00 7,00 210,00 28/11/22
2 JRua Trento s/n Nacional Corretores (11) 94024-3007 650.000,00 1,00 25 70 2,50 20% 1,135 218,00 8,00 240,00 28/11/22
3 |Avenida Utinga 864 Elite Negdcios Imobiliarios (11) 94798-8007 700.000,00 1,00 25 70 3,00 20% 1,374 254,00 5,00 187,00 28/11/22
4 |Rua Vaticano s/n Metropolis Brokers (11) 95686-2783 450.000,00 1,00 15 70 2,00 20% 1,497 104,00 5,00 144,00 28/11/22
5 |Utinga s/n Apriori Im6veis Administracéo e Consultoria (11) 94728-3849 650.000,00 1,00 25 70 2,50 20% 1,135 164,00 8,00 240,00 28/11/22
6 |Utinga s/n Maxximo Negdcios Imobiliarios (11) 93098-1176 520.000,00 1,00 15 70 2,00 20% 1,497 132,00 5,00 150,00 28/11/22




PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO

SIM

PARAMETROS GERAIS Averbado N&o Averbado
ZONA 2 R8N 1.907,71 Setor Ac 114,10 Ac 170,90 Coef. Frente 0,93114992
Fr 10,00 f 0,20 Quadra idade 40 idade 40 Coef. Profund. 1,00000000
Pmi 25,00 p 0,50 indice fiscal 1,00 vida util 60 vida util 60 Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 7,00 conserv. 3,50 conserv. 3,50 Coef. Esquina 1
At 210,00 residual 20% residual 20% topogr. 1,00
Prof. Equiv. 30,00 padrdo 0,81 padrdo 0,81
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizacdo do indice fiscal Homogeneizacéo do fator topografia Homogeneizacéo da frente
Valor Valor Valor Frente Prof. Area VU INDICE Topo Cf Fator
Oferta F Fonte Construgéo Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL Fl (Vu x FI)-Vu Vu homog. Amostra Ft (Vu x FI)-Vu Vu Homog. Frente (Vu x FI)-Vu Vu homog.
1 590.000,00 0,90 348.666,23 182.333,77 7,00 30,00 210,00 868,26 1,00 1,00 0,00 868,26 1,0000 1,0000 0,00 868,26 0,93114992 1,0000 0,00 868,26
2 650.000,00 0,90 357.363,82 227.636,18 8,00 30,00 240,00 948,48 1,00 1,00 0,00 948,48 1,0000 1,0000 0,00 948,48 0,95635250 0,9736 -25,00 923,49
3 700.000,00 0,90 463.660,90 166.339,10 5,00 37,40 187,00 889,51 1,00 1,00 0,00 889,51 1,0000 1,0000 0,00 889,51 0,87055056 1,0696 61,92 951,43
4 450.000,00 0,90 260.885,86 144.114,14 5,00 28,80 144,00 1.000,79 1,00 1,00 0,00 1.000,79 1,0000 1,0000 0,00 1.000,79 0,87055056 1,0696 69,67 1.070,46
5 650.000,00 0,90 268.842,51 316.157,49 8,00 30,00 240,00 1.317,32 1,00 1,00 0,00 1.317,32 1,0000 1,0000 0,00 1.317,32 0,95635250 0,9736 -34,72 1.282,61
6 520.000,00 0,90 331.124,36 136.875,64 5,00 30,00 150,00 912,50 1,00 1,00 0,00 912,50 1,0000 1,0000 0,00 912,50 0,87055056 1,0696 63,52 976,02
Média 989,48 Média 989,48 Média 989,48 Média 1.012,04
L. Inf. 692,64 L. Inf. 692,64 L. Inf. 692,64 L. Inf. 708,43
L. Sup. 1.286,32 L. Sup. 1.286,32 L. Sup. 1.286,32 L. Sup. 1.315,66
Desvio 167,27 Desvio 167,27 Desvio 167,27 Desvio 148,39
CV 0,169 CV 0,169 CV 0,169 CV 0,147
SIM SIM SIM
Homogeneizagéo da profundidade 5 SANEAMENTO DA AMOSTRA AVALIAGAO DO IMOVEL
Cp Fator SOMATORIA DOS Vu total Saneamento Saneamento Saneamento Averbado N&o Averbado
FATORES
Profund. (Vux FI)-Vu Vu homog. 1 2 3 Area construida 114,10 Area construida 170,90
1,00000000 1,0000 0,00 868,26 1,00 868,26 868,26 868,26 868,26 \Vu construcao 1.545,25 \\Vu construcao 1.545,25
1,00000000 1,0000 0,00 948,48 0,97 923,49 923,49 923,49 923,49 IDepreciacdo 43,75% IDepreciacao 43,75%
1,00000000 1,0000 0,00 889,51 1,07 951,43 951,43 951,43 951,43 \Vu depreciado 676,06 \Vu depreciado 676,06
1,00000000 1,0000 0,00 1.000,79 1,07 1.070,46 1.070,46 1.070,46 1.070,46 \Valor total 77.138,66 \Valor total 115.538,98
1,00000000 1,0000 0,00 1.317,32 0,97 1.282,61 1.282,61 1.282,61 1.282,61
1,00000000 1,0000 0,00 912,50 1,07 976,02 976,02 976,02 976,02 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
Média 989,48 1.012,04 1.012,04 1.012,04 1.012,04 Area de terreno 210,00 \Valor Terreno 212.529,38
L. Inf. 692,64 708,43 708,43 708,43 708,43 \Vu terreno 1.012,04 \Valor Construcao 192.677,64
L. Sup. 1.286,32 1315,66 1315,66 1315,66 1315,66 Valor total 212.529,38 \Valor total 405.207,03
Desvio 167,27
CV 0,169




Ross & Heideck

Condicdes Fisicas Classificagao 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 reparactes simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 3,5 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4.5 75,200%
Valor de demoligdo (residual) DEMOLIGAO 5 100,00%| R8N 1.907,71
2] ~ ~ IE
gl ¢l z| % E £ |Valor Depreciad
Benfeitoria b & 5 2| coef | Unitario (R$) |Valor Novo (R$) g |Vaior Pepreciado
o S 5 3 G = (R$)
3| S| © x 3 3
Averbado 40 60| 3,50 20% 114,10 0,81 1.545,25 176.312,47| 43,8% 77.138,66
N&o Averb. 40 60| 3,50 20% 170,90 0,81 1.545,25 264.082,39| 43,8% 115.538,98
Comp 1| 25 70| 2,5 20% 184,00 1,31 2.502,92 460.536,46| 75,7% 348.666,23
Comp 2| 25 70| 2,5 20% 218,00 1,14 2.165,25 472.024,69| 75,7% 357.363,82
Comp 3| 25 70| 3,0 20% 254,00 1,37 2.621,19 665.783,16] 69,6% 463.660,90
Comp 4| 15 70| 2,0 20% 104,00 1,50 2.855,84 297.007,55| 87,8% 260.885,86
Comp 5 25 70| 2,5 20% 164,00 1,14 2.165,25 355.101,14| 75,7% 268.842,51
Comp 6] 15 70| 2,0 20% 132,00 1,50 2.855,84 376.971,13| 87,8% 331.124,36




