E- Galache

Engenharia

Laudo de Avaliacao

Nome: | Marcio Codego Coelho Garantidor: |

Enderego:  [Rua lubatinga No. Complemento:|AP 71 - Bloco 2 - Ed. Sonnier
Bairro: [Vila Andrade | Municipio: | Sé&o Paulo UF: CEP;| 05716-110
Tipo do Imével: | Apartamento v No. da Matricula:| 234.538 | No.docart| 11°CRI | S&o Paulo - SP

v
]

Finalidade: Residencial

Padrdo: | meadio - Alto

Estado de Conservagéo: | Boa

Padrédo Construtivo: | Médio - Alto

v
v

Idade Aparente:

Valor de Mercado:

R$ 1.523.000,00

Valor por Extenso:

Um milh&o e quinhentos e vinte e trés mil reais

Valor de venda for¢ada (0,70):

R$ 1.066.000,00

Valor por Extenso:

Um milhdo e sessenta e seis mil reais

Melhoramentos Publicos e Infra-estrutura da Regiéo:
Energia Elétrica Pavimentag3o
Rede de Agua Guias e Sargetas
Rede de Esgosto :
Iluminac&o Publica
Telefonia

Coleta de Lixo

[] Metrd

Onibus
Correio
Bancos
Hospital

Escola
Seguranca
Pracas e Parques
Entretenimento

a- O imovel possui condigdes de Habitabilidade ?
b- Existe algum fator de depreciagdo na regido do imével ?

c- Existe algum vicio de construcdo aparente no imovel ?

Zl Se néo, por qué ?
£l

]

Se sim, por qué ?

Se sim, qual ?

Observagdes Complementares:
Ao imével em estudo cabe o direito ao uso das vagas de garagem n° 53,

54, 55 e 56 descritas nas matriculas 234.599, 234.600, 234.601 e 234.602 j

do 11° CRI de Sé&o Paulo/SP.

Para as referidas vagas de garagem estimamos o valor de R$120.000,00
(Cento e vinte mil reais), valor este ja contemplado no valor final da
presente avaliagao.

Diagnostico de Mercado:
Trata-se de regido predominantemente residencial. No local constatamos
edificios de apartamentos residenciais de médio padréo construtivo e
idade aparente em torno de 20 anos. Nas vias principais do bairro
constatamos variado comércio e prestadores de servigos. Os principais
acessos a regido sédo: Av. Giovanni Gronchi, Av. Dr. Guilherme Dumont
Vilares e R. Dep. Jodo Sussumu Hirata. Atestamos para os devidos fins
gue o imoével em estudo é uma boa garantia.

_ Nenhum
Nenhum

| Nenhum

[e]le]]«]

Responsavel Técnico: x;

Nome: Tales R. S. Galache

Crea: 5060563873-D

Empresa: Galache Engenharia Ltda.
Crea: 1009877 =

Data: 30 de junho de 2020
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Laudo de Avaliacdo

Areas e Vagas:

Terreno: 0,00 m?2
Testada: 0,00 m
Lat. Dir.: 0,00 m
Lat. Esq.: 0,00 m
Fracéo ideal 2,367014 %

No. Vagas:
Util - Construgao:| 301,550 |m2
Comum:| 218,200 |m?
Area Total:| 519,750 |m? No. Pav.: 15
Aptos/andar: 1
Areas Averbadas ?| Sim v No.: Elev.: 2

Cobertas 4
Descobertas 0

Total Unid.:l 15

Infra-estrutura da Edificacao:
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:

Divisdo Interna Quant. Piso Parede Forro Obs.:

Sala de Estar 1 Madeira Massas Laje
Sala de Jantar 1 Madeira Massas Laje
Sala Tv 1 Madeira Massas Laje
Cozinha 1 Ceramica Azulejo Laje
Area de Servigo 1 Ceramica Azulejo Laje
Suite 4 Maderia Massas Laje
Banheiro Suite 4 Ceramica Azulejo Laje
Banheiro de Servigo 1 Ceramica Azulejo Laje
Dormitério Servigo 1 Madeira Massas Laje

Croqui de Localizagao

Obs.: Mercado e Regido:

Obs.: Finais:

Regido com boa quantidade de iméveis em oferta e média velocidade de venda.

N&o héa observages a serem feitas.




Laudo de Avaliacao

Amostras:
1. Enderec¢o:|Rua lubatinga , 145, 7 Situagao Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 2645-8600 Contato Sr. Paulo
Idade: 20 Anos [Padrao: [2,043 Area Util (m?)| 301,55|vagas: | 4lvalor (R$): [1.499.900,00
2. Enderec¢o:|Rua lubatinga , 145, 2 Situagéo Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 2645-8600 Contato Sr. Paulo
Idade: 20 Anos [Padrao: [1,926 Area Util (m?)| 301,55|Vagas: | 4[valor (R$): [950.000,00
3. Endereco:|Rua lubatinga , 145, 6 Situagdo Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 99966-1167 Contato Sr. Ricardo
Idade: 20 Anos [Padrao: [2,043 Area Util (m?)| 301,55|vagas: | 5|valor (R$): [1.550.000,00
4. Endereco:|Rua lubatinga, S/N, 7 Situagao Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 5694-2222 Contato Sr. Leandro
Idade: 20 Anos [Padrao: [2,043 Area Util (m?)| 320,00|vagas: | 4|valor (R$): [1.350.000,00
5. Enderec¢o:|Rua lubatinga, 180, 6 Situagéo Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 97382-6567 Contato Sr. Bruno
Idade: 15 Anos [Padrao: [2,160 Area Util (m?)| 306,00|Vagas: | 5|valor (R$): [2.100.000,00
6. Endereco:|Rua lubatinga, S/N, 10 Situagdo Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 99966-1167 Contato Sr. Mariana
Idade: 20 Anos [Padrao: [2,043 Area Util (m?)| 310,00|Vagas: | 5|valor (R$): [1.450.000,00
Homogeneizagdo para Apartamento e Casa em Condominio:
Amostra Valor Area Util f-Fonte VU f-Local: f-Vaga : f-ldade f-Padrédo f-Andar iSomatoéria dosiHomogein.
R$ m2 # # # # # # # Fatores R$/m?
1 R$ 1.499.900,00 301,55 0,96 4.799,38 1,000 1,000 1,000 1,057 1,066 1,12 5.391,18
2 R$ 950.000,00 301,55 0,96 3.039,81 1,000 1,000 1,000 1,121 1,119 1,24 3.770,30
3 R$ 1.550.000,00 301,55 0,96 4.959,69 1,000 0,980 1,000 1,057 1,076 1,11 5.522,41
4 R$ 1.350.000,00 320,00 0,96 4.070,67 1,000 1,000 1,000 1,057 1,066 1,12 4.572,61
5 R$ 2.100.000,00 306,00 0,96 6.621,86 1,000 0,980 0,881 1,000 1,076 0,94 6.206,58
6 R$ 1.450.000,00 310,00 0,96 4.513,24 1,000 0,980 1,000 1,057 1,037 1,07 4.847,07
SIM SIM SIM SIM SIM Média: 5.051,69
Saneamento Min.: 3.788,77
Max.; 6.314,61
Célculo do Valor do Imével:
Area Terreno: 0,00 Valor do m2 0 Valor do Terreno:| R$ -
Area Construcéo: 301,55 Valor do m2z 5.051,69 Valor da Construcgéo: R$ 1.523.337,65

Valor Total:

Valor Final de Avaliag&o:

R$ 1.523.337,65

R$ 1.523.000,00

ANALISE AMBIENTAL:

Durante a vistoria ao imével avaliando, juntamente com consultas as vizinhangas, visualmente a area
apresenta alguma suspeita de contaminagdo ambiental ? Caso positivo justificar no item "Observagdes

complementares”.

[ ]sim
N3o




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

FACHADA IDENTIFICAGAO DO APARTAMENTO

PORTA DE ENTRADA SALA DE ESTAR

SALA DE ESTAR SALA DE JANTAR




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

COZINHA

COZINHA AREA DE SERVICO

AREA DE SERVICO VARANDA




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

7

VARANDA

SUITE BANHEIRO SUITE

SUITE BANHEIRO SUITE




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

SUITE

BANHEIRO SUITE

CLOSET

DORMITORIO




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

N ENDEREGO DO IMOVEL INFORMAGOES PRECO iNDICE PADRAO IDADE APAR. AREA VAGAS DATA
VIA No COMPL. FONTE FONE CONTATO (R$) FISCAL ACABAM. (ANOS) 0TIL (M2)

1 |rua lubatinga 145 7 Corretor (11) 2645-8600 Sr. Paulo 1.499.900,00 1,00 2,043 20 301,55 4 30/06/20

2 |Rua lubatinga 145 2 Corretor (11) 2645-8600 Sr. Paulo 950.000,00 1,00 1,926 20 301,55 4 30/06/20

3 |rua lubatinga 145 6 Corretor (11) 3721-2023 Sr. Ricardo 1.550.000,00 1,00 2,043 20 301,55 5 30/06/20

4 |rua lubatinga SIN 7 Corretor (11) 5694-2222 Sr. Leandro 1.350.000,00 1,00 2,043 20 320,00 4 30/06/20

5 |rua lubatinga 180 6 Corretor (11) 97382-6567 Sr. Bruno 2.100.000,00 1,00 2,160 15 306,00 5 30/06/20

6 |Rua lubatinga SIN 10 Corretor (11) 99966-1167 Sr. Mariana 1.450.000,00 1,00 2,043 20 310,00 5 30/06/20

1 |https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-guartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-310m2-venda-RS1499900-id-248754

2 |https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-305m2-venda-RS950000-id-248755

3_|https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-guartos-com-garagem-sp-sao-paulo-vila-andrade-2500m2-RS1550000/id{

4 |https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-320m2-venda-RS1350000-id-18564

5 |https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-306m2-venda-RS2100000-id-24572

6 [https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-morumbi-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-310m2-venda-RS1450000-id-10426
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PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO r 2,50
Setor padréo 2,16 indice vagas 0,02
Quadra idade 20 0,603 | indice fiscal
indice fiscal 1,00 AU 301,55 considerado 1
vagas 4 fixo 0
andar 14 1,130 |
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA Homogeneizagao do fator indice fiscal Homogeneizagdo do fator vagas Homogeneizagdo do fator idade
Valor Area VU INDICE coef.
N F Fonte
Oferta andar atil FISCAL Fl (Vu x Fl)-Vu Vu homog. vagas Fv (Vu x FI)-Vu Vu Homog. idade idade Fi (Vu x FI)-Vu Vu homog.
1 1.499.900,00 0,96 7 301,55 4.799,38 1,00 1,00 0,00 4.799,38 4 1,0000 0,00 4.799,38 20 0,603 1,0000 0,00 4.799,38
2 950.000,00 0,96 2 301,55 3.039,81 1,00 1,00 0,00 3.039,81 4 1,0000 0,00 3.039,81 20 0,603 1,0000 0,00 3.039,81
3 1.550.000,00 0,96 6 301,55 4.959,69 1,00 1,00 0,00 4.959,69 5 0,9800 -99,19 4.860,50 20 0,603 1,0000 0,00 4.959,69
4 1.350.000,00 0,96 7 320,00 4.070,67 1,00 1,00 0,00 4.070,67 4 1,0000 0,00 4.070,67 20 0,603 1,0000 0,00 4.070,67
5 2.100.000,00 0,96 6 306,00 6.621,86 1,00 1,00 0,00 6.621,86 5 0,9800 -132,44 6.489,43 15 0,684 0,8811 -787,37 5.834,49
6 1.450.000,00 0,96 10 310,00 4.513,24 1,00 1,00 0,00 4.513,24 5 0,9800 -90,26 4.422,98 20 0,603 1,0000 0,00 4.513,24
Média 4.667,44 Média 4.667,44 Média 4.613,79 Média 4.536,22
L. Inf. 3.267,21 L. Inf. 3.267,21 L. Inf. 3.229,66 L. Inf. 3.175,35
L. Sup. 6.067,68 L. Sup. 6.067,68 L. Sup. 5.997,93 L. Sup. 5.897,08
Desvio 1.179,12 Desvio 1.179,12 Desvio 1.133,32 Desvio 937,08
CV 0,253 CV 0,253 CVv 0,246 CV 0,207
SIM SIM SIM
Homogeneizagao do fator padréo Homogeneizagao do fator andar : SANEAMENTO DA AMOSTRA AVALIAGAO DO IMOVEL
SOMATORIA
coef. DOS FATORES Vu total Saneamento Saneamento Saneamento Apartamento
padréo Cp (Vu x Fl)-Vu Vu homog. andar andar Ca (Vu x Fl)-Vu Vu homog. 1 2 3 AU 301,55
2,04 1,0573 274,85 5.074,24 7 1,060 1,0660 316,94 5.116,32 1,12 5.391,18 5.391,18 5.391,18 5.391,18 \Vu 5.051,69
1,93 1,1215 369,32 3.409,13 2 1,010 1,1188 361,17 3.400,98 1,24 3.770,30 3.770,30 3.770,30 3.770,30 \Valor total 1.523.337,65
2,04 1,0573 284,04 5.24373 6 1,050 1,0762 377,88 5.337,57 1,11 5.522,41 5.522,41 5.522,41 5.522,41
2,04 1,0573 233,12 4.303,79 7 1,060 1,0660 268,82 4.339,49 1,12 4.572,61 4.572,61 4.572,61 4.572,61
2,16 1,0000 0,00 6.621,86 6 1,050 1,0762 504,52 7.126,39 0,94 6.206,58 6.206,58 6.206,58 6.206,58
2,04 1,0573 258,47 4.771,71 10 1,090 1,0367 165,62 4.678,87 1,07 4.847,07 4.847,07 4.847,07 4.847,07
Média 4.904,08 Média 4.999,94 5.051,69 5.051,69 5.051,69 5.051,69
L. Inf. 3.432,85 L. Inf. 3.499,95 3.536,18 3.536,18 3.536,18 3.536,18
L. Sup. 6.375,30 L. Sup. 6.499,92 6.567,20 6.567,20 6.567,20 6.567,20
Desvio 1.068,44 Desvio 1.244,61
CV 0,218 CV 0,249
SIM SIM




