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GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Informagdes Gerais

Solicitante: Galleria Bank Data da Solicitagdo: 12/03/2024
Proprietario:  Lee Chih Tsai Data da Vistoria: 13/03/2024
Endereco: Rua José Getdilio, 334 Data do Laudo: 14/03/2024
Complemento: Apartamento 141 - 142 andar - Edificio Cozumel Matricula/Cartério: 100.033 - 162 Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/ SP
Bairro: Aclimagdo Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Sdo Paulo UF: SP  CEP: 01509-001 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imdvel
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: m? Terreno: m? Tipologia: Apartamento
Construida: 133,40 m? Construida: m? Idade Aparente: 15 Anos
Comum: 96,12 m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservagdo: Regular
Depdsito: m? Terreno: m? Qtd. de Quartos: 3
Total: 229,52 m? Construida: 133,40 m? Qtd. de Vagas: 2
Fragdo Ideal: 3,1951000 Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 1.068.500,00

( UM MILHAO, SESSENTA E OITO MIL, QUINHENTOS REAIS )

Valor de Liquidagdo Forgada

RS 740.400,00

( SETECENTOS E QUARENTA MIL, QUATROCENTOS REAIS )

Comentarios Gerais

0 imovel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de 6nus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e desapropriagdes que onerem o bem
avaliado.

0O mercado para Compra/Venda de imdveis com as caracteristicas do avaliando, encontram-se atualmente com média/baixa liquidez, devido ao valor, as caracteristicas do
negocio e a atual situagdo econémica do pais.

Através de consultas ao setor imobiliario local detectou-se que atualmente a Velocidade de Venda gira em torno de 36 meses, para a negociagdo efetiva de imdveis, com
caracteristicas similares ao avaliando, ofertados a valores estimados como o de Mercado.

Valor de Liquidagdo Forgada com taxa de 13% a.a. e 36 meses com indice de 0,6930.

Responsével Técnico: Arq2 Ana Maria Cooke

Telefone de Contato: - .
Assinatura:

Identificagdo: CAU/SP A40301-6
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Bom Regular Condominio
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
m m m m - oom?
Adendo

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

Caracteristicas da Regido

Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana

Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: E' I:I I:' Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: El I:l I:l Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: E' I:I I:' Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancaria: |:| Izl I:l Rede de Teleféne: Sim
Escola: E' I:I I:' Pavimentagdo: Sim
Saude: |:| Izl I:l Arborizagdo: Sim
Seguranga: |:| III I:' Esgoto Pluvial: Sim
Lazer E' I:I I:' Gas Canalizado: Nao

Vista do Logradouro Vista do Logradouro |

Comentarios sobre a regido

S&o0 Paulo é um municipio brasileiro, capital do estado homénimo e principal centro financeiro, corporativo e mercantil da América Latina. E a cidade mais populosa do
Brasil, do continente americano, da lusofonia e de todo o hemisfério sul, e a quinta mais populosa do mundo, enquanto sua regido metropolitana, com cerca de 21
milhdes de habitantes, é a sétima maior aglomeragdo urbana do planeta. Sdo Paulo é a cidade brasileira mais influente no cenario global, sendo, em 2016, a 11.2 cidade
mais globalizada do planeta, recebendo a classificagdo de cidade global alfa.

Sdo Paulo possui o maior PIB dentre as cidades brasileiras e latino-americanas e o décimo sétimo maior do mundo. Segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), em 2021, seu Produto Interno Bruto (PIB) foi de 828 980 607,731 reais, o que equivale a cerca de 9,2% do PIB brasileiro, 34% do PIB, assim como 36% de
toda a produgdo de bens e servigos, do estado de Sdo Paulo, e 21% da economia da regido sudeste. De acordo com uma pesquisa divulgada Federagdo do Comércio de
Bens, Servigos e Turismo do Estado de Sdo Paulo (Fecomercio), se fosse um pais, a cidade de Sdo Paulo poderia ser classificada como a 36.2 maior economia do mundo,
acima de nag¢des como Portugal, Finlandia e Hong Kong.

Regido de uso residencial, com infraestrutura completa, composta por agua, energia, pavimentagdo, comércios e servigos.
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GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagoes

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: NUmero de Blocos:
Bom necessario (até 3 itens de Sim 2 1
NuUmero do Pavimentos: NUmero de Subsolos: NUmero de Elevadores: NUmero de Unidade por Pavimento:
15 2 4 4
Adendo
Imével em Constr.: Nao Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢do / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuigao Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Sala de Estar 1 Amadeirado Pintura Laje Aluminio
Varanda 1 Ceramica Ceramica Amadeirado Aluminio
Lavabo 1 Ceramica Ceramica Laje Aluminio
Cozinha 1 Ceramica Ceramica Laje Aluminio
Area de Servico 1 Ceramica Ceradmica / Pintura Laje Aluminio
Dormitérios 2 Amadeirado Pintura Laje Aluminio
Banheiro Social 1 Ceramica Ceramica Laje Aluminio
Suite 1 Amadeirado Pintura Laje Aluminio

Comentarios sobre os acabamentos

Trata-se de um apartamento localizado no condominio Edifico Cozumel, em S3o Paulo/ SP.

Possui as seguintes dependéncias: sala de estar, varanda, lavabo, cozinha, area de servigo, 2 dormitdrios, banheiro social, suite e banheiro suite.

Encontra-se em estado regular de conservagdo.
Possui direito ao uso de 2 vagas de garagem.
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico
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Logradouro a esquerda

Identificacdo Logradouro Identificacdo Edificio
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

Identificacdo Edificio Identificacdo Avaliacdo |

]
-

| Sala de Estar Cozinha

Area de Servigo Area de Servigo
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

Lavabo Lavabo

Varanda Dormitério 1 |

Dormitério 1 | Dormitério 2
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Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

Dormitério 2 Banheiro Social

Banheiro Suite Banheiro Suite
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Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

Garagem Piscina - Area Comum

Quadra Esportiva - Area Comum Saldo de Festas - Area Comum

Saldo de Jogos - Area Comum Depésito - Area Comum
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Relatério Fotografico

Depésito - Area Comum Fachada Avaliando |

Pagina 9 de 15

{
~4'°i u-\.\gu
|



“

GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagoes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Mapa de Localizagdo do Imdvel

Google Earth

23°34:05.65°S _46°3803.96"0 _elev. .0.m _altitude do ponto de visdo__158 m
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagbes

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Dados considerados do Imével avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

Enderego: Rua José Getulio, 334
Bairro: Aclimagao |Cidade: |S§o Paulo |UF: |SP
Informante: Nao se Aplica
Area Priv./Constr.: 133,40 Topografia: Plano Testada: 0,00
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade: 0,00
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
Idade Aparente: 15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Valor de Mercado: N/A Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transagdo: N/A Unitario/m?: N/A Data Amost.: 14/03/2024
Observagdes: Avaliando.
Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1
Enderego: Rua José Getulio, 334
Bairro: Aclimagdo |Cidade: |S§o Paulo |UF: |SP
Informante: Gobber (11) 98687-0577
Area Priv./Constr.: 133,40 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador
Idade Aparente: 15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtd. Dorm: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 1.180.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: R$ 7.961,02 Data Amost.: 14/03/2024 P
Observagoes: Apartamento no condominio do avaliando com 3 dormitérios sendo 1 suite e 2 vagas.

Elemento Comparativo 2
Enderego: Rua José Gettilio, 334
Bairro: Aclimagdo |Cidade: |S§o Paulo
Informante: Emilia Judite Viviani Dragone
Area Priv./Constr.: 133,40 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Max
Idade Aparente: 15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 1.272.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: R$ 8.581,71 Data Amost.: 14/03/2024
Observagdes: Apartamento no condominio do avaliando com 3 dormitérios sendo 1 suite e 2 vagas.

Elemento Comparativo 3
Enderego: Rua José Getulio, 334
Bairro: Aclimagdo |Cidade: |S§o Paulo
Informante: ARK Iméveis (11) 4285-0112
Area Priv./Constr.: 133,40 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
Idade Aparente: 15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 1.200.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: R$ 8.095,95 Data Amost.: 14/03/2024
Observagdes: Apartamento no condominio do avaliando com 3 dormitérios sendo 1 suite e 2 vagas.

J)! i?g\;;;ﬂl
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Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Rua José Getulio, 334

Aclimagao |Cidade: |S§o Paulo |UF: |SP
Imoveltec (11) 98559-1000
133,40 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.220.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 8.230,88 Data Amost.: 14/03/2024
Apartamento no condominio do avaliando com 3 dormitérios sendo 1 suite e 2 vagas.
Elemento Comparativo 5
Rua José Getulio, 334
Aclimagao ICidade: |S§o Paulo |UF: |SP
Pontine Iméveis (11) 3277-3277
133,40 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.180.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m?: R$ 7.961,02 Data Amost.: 14/03/2024

Apartamento no condominio do avaliando com 3 dormitérios sendo 1 suite e 2 vagas.
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Homogeneizagdo de Dados

Area . F. F. Mult. S
A Preco Anunciado Priv./Constr. F. Oferta Unit/m? F.Local. F.Area Padrio F. Obsol. F.u F. Vagas Fa:::::s Unit-m? Homo
1 RS 1.180.000,00 133,40 0,900 RS 7.961,02 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 7.961,02
2 RS 1.272.000,00 133,40 0,900 R$ 8.581,71 1,000 1,000 0,909 1,000 1,000 1,000 1,000 0,909 RS 7.800,86
3 RS 1.200.000,00 133,40 0,900 RS 8.095,95 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 8.095,95
4 RS 1.220.000,00 133,40 0,900 R$ 8.230,88 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 8.230,88
5 R$ 1.180.000,00 133,40 0,900 RS 7.961,02 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 7.961,02
Média RS 8.166,12 Média RS 8.009,95
Desvio 257,859 Desvio 161,800
Coef. de variagdo 0,032 Coef. de variagdo 0,020
Média Saneada RS  8.009,95
Limite Inferior RS  5.606,96
Limite Superior RS 10.412,93
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado —————— X / X (IR = RS 1.068.500,00
133,40 R$8.009,95 1,00
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 0,00%
-1,00% 1 2 3 4 5
Numero de Amostras Saneados: 5
-2,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 5.606,96 -3,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 8.009,95 -4,00%
-5,00%
Limite Superior (p/m?): R$10.412,93 -6,00%
Média Saneada (p/m?): RS 8.009,95 -7,00%
1,533 8,00%
T. de Student: , 19,00%
Desvio Padrdo: 161,80 -10,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,020 $ 8300,000
$ 8250,000
INTERVALO DE CONFIABILIDADE $ 8200,000
$ 8150,000
Resultado(p/m2): R$ 124,04 $ 8100,000
$ 8050,000
Inferior (p/m?): -1,55% R$ 7.885,91 $ 8000,000
$ 7950,000
Superior (p/m?): 1,55% RS 8.133,98 $ 7900,000
$ 7850,000
Amplitude Total 3,10% $7800,000
$ 7750,000
m)‘go md}"o Jgﬁ’o x%)*’o %“"o x%)"o %"o Xg%"o m&)o
%, %, %, %, %, % % % %
% % % % % % % % %

Comentarios sobre o calculo
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Fundamentagdo

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Item Descrigdo

1 Caracterizagdo do imoével Avaliando

Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

5 2 Pontos
3 Identificagcdo dos dados de mercado

Apresentacdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

0,80a1,25 3 Pontos

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Item Descrigdo
1 Pontos obtidos
9 Pontos
2 Itens Obrigatérios
Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |
3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Graul ll

Precisao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizacdo através de tratamento por fatores ou da utilizacdo de inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
3,10%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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Documentagdo

LANIVIC 11 LET©.£.U 1YWL I-00

34 2.2 - REGISTRO 16.° Oficial de Registro de Iméveis da Capital

RAl

Irmani:.nn- rHetha ——
'L 100.033 L 1 | 566 Faul. 25 de agosto de 1.998
ol

COZUMEL”, situado na Rua José Getulio n® 334, no 37" subdisirito-
Aclimagdo, contém a drea 1til de 133,40m2, a drea comum de 96,12m?, e
a drea total construida de 229,52m2, correspondendo-the a fraciio ideal de
3,1951% no terreno e nas partes comuns, cabendo-lhe o direito ao estacio-
namento de 02 (DOIS) automoveis de passeio na garagem de uso comum

60.139.805/0001-42,
CONTRIBUINTE:- 033.051.00
REGISTRO ANTERIOR:- M
de 1.994; R-3 na matricula @
de margo de 1.993, dest

OFICIAL,,_£/ £ 24

twa de Debito - CND n° .”Lh.l:b serie

Aministrados p-eI a Secretaria da Rc‘-.,chi-ll Fede-
ida em {]4 de maio del 998 transmitiu a fragio

HLH TSAI, chinés, do comércio, RNE n" Y L.w-ﬁ’ \f‘» -
PMAF/DPF, inscrito no CPF/MF sob n® 143.965.148-59, ¢ sua mu-
lher JIAO CUIPING, brasileira, do comercio, RG n® 36,132 154-5-
SSP/SP, inscrita no CPEF/MF sob n® 212.587.188-20, casados no regime da
comunhfio parcial de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77, residentes e

caglio ¢ cessdo do ESPOLIO DE MARIA LUCIA GROSS! FIORESE,

compromisso de venda e compra de fragio ideal de terreno, de contrato de
(CONTINUA NO VER ‘::U}

IMOVEL:- APARTAMENTO N° 141, localizado-no-14*do “EDIRICIO

do condominio, em locais indeterminados.
PROPRIETARIA:- FREEMAN PARTI("I ., comcsede |
nesta Capital, a Rua Paula Ney n° %‘i /MF sob n°

Ve N 1. -
'\
cn&lpc compra datada de.06 de
. o 16° Tabelido de \ otas, desta
CIPACOES LTDA., i4 qualifica-

domiciliados nesta Capital, & Rua Jos¢ Getulio n® 334, apt® 141, por indi- |

CIC n" 993.192.848-49, em cumprimento ao instrumento particular de |
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