LAUDO N© 1475/25
AVALIPAR ENGENHARIA

NOME Luiz Claudio dos Santos
CPF 183.846.898-65

DADOS DA GARANTIA

ENDERECO Rua Santa Bottan Migotto, S/n©

BAIRRO Jardim de Alah CIDADE Taubaté UF SP
CEP 12032-070 COMPLEMENTO Lote 18 Quadra C
MATRICULA 5.445 REGISTRO 10 CRI de Taubaté/SP

VALOR SUGERIDO PARA GARANTIA

R$ 252.000,00

VALOR SUGERIDO PARA LIQUIDAGAO FORCADA (70%)

R$ 176.000,00
OBSERVAGCOES

Avaliagdo com base em vistoria externa realizada no imdvel, conforme orientagdo do
contratante. As informagGes sobre as areas de terreno e construida foram obtidas junto a
documentacéo fornecida e visualmente confirmadas (quando possivel através de foto de
satélite). E importante ressaltar que ndo foi possivel identificar o padrdo construtivo e estado de
conservagdo do mesmo.

N&o atribuimos valor a area construida, visto que ndo é possivel afirmar o estado
atual da edificagdo.

FOTO FACHADA

3

Cristiano Caldeira Reichmann
Engenheiro Civil CREA 61062/D Pr

Curitiba, 03 de outubro de 2025



h'| i Laudo de Analise de Garantia

ENGENHARIA
Nome do Consérciado: [Luiz Claudio dos Santos | CPF: | 183.846.898-65 |
Endereco:  |Rua Santa Bottan Migotto | No. Complemento: Lote 18 Quadra C

Bairro: [Jardim de Alah | Municipio: [Taubate | UF: CEP:[12032-070

Grupo: | | Cota: | |

Tipo do Imoével: | Casa hd No. da Matricula: 5.445 No. do Can.| 1° CRI | de Taubaté/SP
Finalidade: Residencial v Estado de Conservagéo: | Boa hdl|
Edificagéo: Alvenaria v Padréo Construtivo: | Madio A 4 Idade Aparente: I:l

Valor sugerido para garantia: R$ 252000,00

Valor por Extenso: Duzentos e cinquenta e dois mil reais

Valor srgz:g: F(:'rl: )g:ara““a R$ 176.000,00

Valor por Extenso: Cento e setenta e seis mil reais

Melhoramentos Publicos e Infra-estrutura da Regido:

Energia Elétrica Pavimentagao [ Metrd Escola
Rede de Agua | Onibus Seguranga
Rede de Esgoto Correio Pragas e Parques

Iluminagdo Publica Coleta de Lixo Entretenimento
Telefonia Hospital
a- O imovel possui condigdes de Habitabilidade ? Nao v Se né&o, por qué ? | Qutros ﬂ
b- Existe algum fator de depreciagdo na regido do imével ? Nio v Se sim, por qué ? | Nenhum ﬂ
c- Existe algum vicio de construg&o aparente no imével ? Nio L 4 Se sim, qual ? | Nenhum ﬂ

Observagoes Complementares:

Avaliagdo com base em vistoria externa realizada no imével, conforme orientagéo do
contratante. As informagdes sobre as dreas de terreno e construida foram obtidas junto a
documentagéo fornecida e visualmente confirmadas (quando possivel através de foto de
satélite). E importante ressaltar que n&o foi possivel identificar o padrdo construtivo e
estado de conservagé@o do mesmo.

Nao atribuimos valor a rea construida, visto que ndo € possivel afirmar o estado
atual da edificagdo.

Diagnostico de Mercado:

Responsdvel Técnico:

Nome: Jennifonda Catharina Gongalves de Freitas
CREA: 5071056695
Empresa: Ermoso Engenharia Ltda.

D
:Q,WW-QQ&JI;

-

Data: 03 de outubro de 2025

Foto do Logradouro




Laudo de Analise de Garantia

Areas e Vagas:

Terreno: 270,50 m? Construgéo (Averbado):| 0,000 |[m? No. Vagas: Cobertas 0
Testada: 11,00 m Construgédo (N&do Averbado):| 196,26 |m? Descobertas 0
Lat. Dir.: 25,00 m Area Total:| 196,26 |m? No. Pav.: 2
Lat. Esq.: 24,00 m Aptos/andar: - Total Unid.: -
Fragéo ideal 100,00 % Areas Averbadas ? w No.: Elev.: -
Infra-estrutura da Edificagao:
Saldo de Festas Play Ground Quadra Poliesportiva Espaco Gourmet
Sala de Jogos Piscina TV a cabo Vigilancia
Sala de Ginastica Churrasqueira Sauna [] Lavanderia Coletiva
Caracteristicas da Unidade Avalianda:
Divisao Interna Quant. Piso Parede Forro Obs.:
Obs.: Mercado e Regiéo:|Regido com boa quantidade de iméveis em oferta e baixa velocidade de venda.
Obs.: Finais:|N&o ha observagdes a serem feitas.
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Laudo de Analise de Garantia

Consideragoes sobre o calculo:

Valor Total:

Valor Final de Avaliagao:

Amostras:
1. Enderego:| Condominio Recanto Verde, S/n°, Situagao Oferta
Fonte: Franco Iméveis Telefone: (12) 99622-9074 Contato 0
Idade: [Padrzo: [0,000 AC(m?) 0,00JAT (m?) | 275,00]valor (R$): [215.000,00
2. Enderego:|Condominio Recanto Verde, S/n°, Situagao Oferta
Fonte: Franco Iméveis Telefone: (12) 99622-9074 Contato 0
Idade: [Padrao: [0,000 AC(m?) 0,00JAT (m?) | 250,00]valor (R$): [190.000,00
3. Enderego:| Condominio Recanto Verde, S/n°, Situagao Oferta
Fonte: Jeremias Rodrigues Iméveis Telefone: (11) 4580-4274 Contato 0
Idade: 5 Anos [Padrao: [1,386 AC(m?) 198,50]AT (m?) | 265,00]valor (R$): [850.000,00
4. Enderego:|Condominio Recanto Verde, S/n°, Situagao Oferta
Fonte: Fabricia Corréa Negdcios Imobiliarios Telefone: (12) 3621-6148 Contato 0
Idade: [Padrzo: [0,000 AC(m?) 0,00JAT (m?) | 250,00[valor (R$): [230.000,00
5. Enderego:|Condominio Recanto Verde, S/n°, Situagao Oferta
Fonte: Imobilidria Marcio Santos Telefone: (12) 3621-6912 Contato 0
Idade: [Padrao: [0,000 AC(m?) 0,00JAT (m3) | 250,00]Valor (R$): [195.000,00
6. Enderego:| Condominio Recanto Verde, S/n°, Situagao Oferta
Fonte: Newcore Telefone: (11) 4580-4274 Contato 0
Idade: 20 Anos | Padrao: [1,386 AC(m?) 160,00[AT (m?) | 250,00/ Valor (R$): |639.110,00
Benfeitoria Idade (anos) Vida (anos) | Conserv. Residual Quant. coef Unitdrio | Valor Novo Depreciaga, Valor Depreciado (R$)
(m2) (R$) (R$)
Averbado 0 0 0 0%)| 0 0,00 0 0,00 #DIV/0! 0,00
Nao Averb. 0 0 0 0%)| 0 0,00 0 0,00{ #DIV/0! 0,00
Comp 1 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 #DIV/0! 0,00
Comp 2 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00{ #DIVv/o! 0,00
Comp 3 5 70 2 20%| 198,50 1,39] 2.922,34] 580.084,37 95,0% 551.079,68
Comp 4 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00{ #DIv/o! 0,00
Comp 5 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00{ #DIVv/o! 0,00
Comp 6 20 70 2,5 20%| 160,00 1,39] 2.922,34| 467.574,31 80,0% 374.166,32
Homogeneizagao para terrenos:
Valor f-Fonte Valor VU f - Local f-Topo. f-Frente f-Prof. Somatéria dos  iHomogein.
Amostra ~ Valor Terreno
R$ # Construgéo # # # # # Fatores R$/m?
1 R$ 215.000,00 0,95 0,00 204.250,00 742,73 1,000 1,250 1,000 0,992 1,24 922,31
2 R$ 190.000,00 0,95 0,00 180.500,00 722,00 1,000 1,250 1,019 0,992 1,24 896,57
3 R$ 850.000,00 0,95 551.079,68 256.420,32 967,62 1,000 1,000 1,019 0,992 0,99 959,67
4 R$ 230.000,00 0,95 0,00 218.500,00 874,00 1,000 1,111 1,019 0,992 1,10 963,93
5 R$ 195.000,00 0,95 0,00 185.250,00 741,00 1,000 1,250 1,019 0,992 1,24 920,16
6 R$ 639.110,00 0,95 374.166,32 232.988,18 931,95 1,000 1,000 1,019 0,992 0,99 924,30
SIM SIM NAO SIM Média: 931,16
Saneamento Min.; 698,37
Max.; 1.163,95
Calculo do Valor do Imével:
Area Terreno: 270,50 | Valor do m* 931,16 Valor do Terreno: R$ 251.877,83
Area Construgao (Averbado): 0,00 Valor do m% 0,00 Valor da Const. (Averbado):| R$ -
Area Construgao (Nao averbado): 196,26 Valor do m* 0,00 Valor da Const. (Nao averbado):| R$ -

R$ 251.877,83

R$ 252.000,00
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ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

LOGRADOURO LOGRADOURO

IDENTIFICACAO LOGRADOURO FACHADA CONDOMINIO

FACHADA VIZINHO A DIREITA

IDENTIFICACAO CONDOMINIO
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ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

FACHADA VIZINHO A ESQUERDA

NUMERO DE IDENTIFICACAO VIZINHO A ESQUERDA

FACHADA CONDOMINIO

FACHADA CONDOMINIO

FACHADA CONDOMINIO




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

N

ENDEREGO DO IMOVEL

iNDICE

INFORMAGOES PREGO CONSTRUGAO TERRENO DATA
VIA No COMPL. FONTE FONE (R$) FISCAL IDADE APAR. VIDA Conserv RESIDUAL PADRAO AREA (M?) FRENTE (M) AREA (M?)
1_|Condominio Recanto Verde S/n° Franco Iméveis (12) 99622-9074 215.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 11,00 275,00 03/10/25
2 _|Condominio Recanto Verde S/n° Franco Iméveis (12) 99622-9074 190.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 10,00 250,00 03/10/25
3 |Condominio Recanto Verde S/n° Jeremias Rodrigues Iméveis (12) 3631-2858 850.000,00 1,00 5 70 2,00 20% 1,386 198,50 10,00 265,00 03/10/25
4 |Condominio Recanto Verde S/n°® Fabricia Corréa Negocios Imobilidrios (12) 3621-6148 230.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 10,00 250,00 03/10/25
5 | Condominio Recanto Verde S/n° Imobilidria Marcio Santos (12) 3621-6912 195.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 10,00 250,00 03/10/25
6 | Condominio Recanto Verde S/n°® Newcore (11) 4580-4274 639.110,00 1,00 20 70 2,50 20% 1,386 160,00 10,00 250,00 03/10/25

https://www.francoimoveis.net/imovel/terreno-taubate-275-m/TE0946-FRCX?from=sale
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https://marciosantosimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/taubate/jardim-independencia-residencial-recanto-verde/6116
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PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO
PARAMETROS GERAIS Averbado Nao Averbado
ZONA 2 R8N 210847 Setor Ac 0,00 Ac 0,00 Coef. Frente 1,01924488
Fr 10,00 f 0,20 Quadra idade idade Coef. Profund. 0,99178443
Pmi 25,00 P 0,50 indice fiscal 1,00 vida atil vida util Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 11,00 Conserv. Conserv. Coef. Esquina 1
At 270,50 residual residual topogr. 1,00
Prof. Equiv. 24,59 padrdo padrao
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogenellan;ﬁo do indice fiscal Homogeneizagao do fator topografia Homogenelzagéo da frente
Valor F Fonte Valor Valor Frente Prof. Area v INDICE Topo cf Fator
Oferta Construgio | Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL FI (Vu x FI)-Vu Vu homog. Amostra Ft (Vu x FI)-Vu Vu Homog. Frente (VuxF)Vu | vy homog.
1 215.000,00 0,95 0,00 204.250,00 11,00 25,00 275,00 742,73 1,00 1,00 0,00 742,73 0,8000 1,2500 185,68 928,41 1,01924488 1,0000 0,00 742,73
2 190.000,00 0,95 0,00 180.500,00 10,00 25,00 250,00 722,00 1,00 1,00 0,00 722,00 0,8000 1,2500 180,50 902,50 1 1,0192 13,89 735,89
3 850.000,00 0,95 551.079,68 256.420,32 10,00 26,50 265,00 967,62 1,00 1,00 0,00 967,62 1,0000 1,0000 0,00 967,62 1 1,0192 18,62 986,25
4 230.000,00 0,95 0,00 218.500,00 10,00 25,00 250,00 874,00 1,00 1,00 0,00 874,00 0,9000 1,111 97,11 971,11 1 1,0192 16,82 890,82
5 195.000,00 0,95 0,00 185.250,00 10,00 25,00 250,00 741,00 1,00 1,00 0,00 741,00 0,8000 1,2500 185,25 926,25 1 1,0192 14,26 755,26
6 639.110,00 0,95 374.166,32 232.988,18 10,00 25,00 250,00 931,95 1,00 1,00 0,00 931,95 1,0000 1,0000 0,00 931,95 1,00000000 1,0192 17,94 949,89
Média 829,88 Média 829,88 Média 937,97 Média 843,47
L. Inf. 580,92 L. Inf. 580,92 L. Inf. 656,58 L. Inf. 590,43
L. Sup. 1.078,85 L. Sup. 1.078,85 L. Sup. 1.219,37 L. Sup. 1.096,51
Desvio 108,14 Desvio 108,14 Desvio 26,46 Desvio 112,65
CcV 0,130 CcV 0,130 CcV 0,028 CcV 0,134
sim sim NAO
Homogeneizagio da profundidade SANEAMENTO DA AMOSTRA AVALIAGAO DO IMOVEL
cp Fator WMFAAL%T::S"W Vu total Averbado Niio Averbado
Profund. (VuxFl)-Vu | Vuhomog. 1 2 3 Area construida 0,00 Area construida 0,00
1,00000000 0,9918 6,10 736,63 1,24 922,31 922,31 922,31 922,31 Vu construgao 0,00 Vu construgio 0,00
1,00000000 0,9918 -5,93 716,07 1,24 896,57 896,57 896,57 896,57 Depreciagdo #DIV/O! a #DIV/O!
1,00000000 0,9918 -7,95 959,67 0,99 959,67 959,67 959,67 959,67 Vu depreciado #DIV/0! Vu depreciado #DIV/O!
1,00000000 0,9918 -7,18 866,82 1,10 963,93 963,93 963,93 963,93 Valor total 0,00 Valor total 0,00
1,00000000 0,9918 -6,09 734,91 1,24 920,16 920,16 920,16 920,16
1,00000000 0,9918 -7,66 924,30 0,99 924,30 924,30 924,30 924,30 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
Média 823,07 931,16 931,16 931,16 931,16 Area de terreno 270,50 Valor Terreno 251.877,83
L. Inf. 576,15 651,81 651,81 651,81 651,81 Vu terreno 931,16 Valor Construgéo 0,00
L. Sup. 1.069,99 1210,50 1210,50 1210,50 1210,50 Valor total 251.877,83 Valor total 251.877,83
Desvio 107,25
CcV 0,130

sim




Ross & Heideck

Condigdes Fisicas Classificacdo |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 reparacées 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) DEMOLICAO 5 100,00%| RS8N 2.108,47
m _ — o
§ g § § E l§ Valor D iad
Benfeitoria % % g % *é coef | Unitario (R$) [Valor Novo (R$) -g alor (;gl)'ecla o
I I T ;
Averbado 0 0| 0,00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00 #DIV/0! 0,00
Nao Averb. 0 o[ 0,00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comp 1 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comp 2 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/0! 0,00
Comp 3 5 70| 2,0 20% 198,50 1,39 2.922,34 580.084,37| 95,0% 551.079,68
Comp 4 0 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comp 5 0 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comp 6 20 70| 2,5 20% 160,00 1,39 2.922,34 467.574,31] 80,0% 374.166,32




