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| Coédigo de ldentificacdo: FACMBHK

Identificacdo
Nome: Coord. geog.: -23.532553. -46.699361
Logradouro: Rua Catédo Complemento:
Bairro:  Vila Romana n? 1487 Condominio:
Municipio:  S3o Paulo CEP: 05049-000 UF: SP

Caracteristicas do Imoével

Tipologia: Casa Uso: Residencial Idade aparente: 30 anos
Padrdo construtivo:  Casa Padrdo Médio Estado de conservagdo: Regular
N2 de matricula:  50.658 N2 do Cartério: 10
Area Matricula IPTU In loco Matricula: 110,11
Construida/Privativa 115,00 115,00 IPTU: 126,00
Comum In Loco: 110,11
Total 0,00 115,00 115,00 Fracdo ideal (%): 100,00

Valor total de Mercado
R$ 782.000,00
Setecentos e Oitenta e Dois Mil
R$ 6.803,68

Observacoes de Analise do Imoével

Trata-se de uma atualizag¢3o de lead antigo n2FDI6WUA, elaborado em 24/02/2022. Por tal motivo, o laudo anterior esta anulado. O imével objeto
desta avaliagcdo situa-se no Vila Romana, bairro da cidade de S3o Paulo no estado de S3o Paulo. Localizado em meio de quadra com frente para
Rua Cat3o, esta préximo a diversos tipos de comércios e servicos. Ressaltamos que o imével ora avaliado, dista aproximadamente 1,90 km da
Avenida Ricardo Medina Filho, 1,50 km da Rua Cerro Cora e 2,50 km da Rua Pio XI. Destacamos sua proximidade com a Hospital Sdo Camilo (1,50
km), Allianz Parque (2,90 km) e Estagdo da Lapa (1,50 km). Documentagdo: e Matricula n2 50.658, com area de terreno de 110,11 m?; e IPTU
inscricdo n® 024.081.0056-9 indicando area de terreno de 126,00 m?2 e area construida de 115,00 m2. Vistoria: Imével residencial edificado sob
terreno estimado em 110,11 m? com 2 suites, 1 banheiro social, 1 cozinha, 1 4rea de servico, estimado em 115,00 m? totais. Tanto matricula
quanto IPTU divergem em relag3o a area do terreno. Durante estimativas “in-loco” e medi¢cdes via satélite, aferimos a area de terreno de 110,11 m2,

condizente com a Matricula. Para fim de avaliacdo, adotamos a area de terreno da Matricula. Sugerimos a retificagdo das areas. Obs

complementares: Para fins meramente informativos, atribui-se a parcela de terreno o valor de R$ 449.000,00.
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Dados e Servicos da Regido

Existe algum servico, comércio ou atividade de lazer que valorize a garantia? v Sim  Nio

Comeércio (<500m); Universidade (<1000m); Escola (<500m); Hospital (>1000m); Bancos (<500m); Supermercado
(<500m); Farmacia (<500m); Praia (>1000m);

Infraestrutura Habitacional da Regiao

Existe alguma caracteristica incomum que comprometa a qualidade da garantia? Sim /Nao

Diagnéstico ambiental

1) O imovel esta localizado em area classificada como de risco pela Defesa Civil? Sim  vNao

I1) O imével possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental? Sim  /Nao

Dados do Imével

Divisdo interna Quantidade Piso Parede Teto
Suite 2 Ceramica Pintura Latex Gesso
Banheiro Suite 2 Ceramica Azulejo Gesso
Lavabo 1 Ceramica Azulejo Gesso

Sala de Estar / Visitas 1 Ceramica Pintura Latex Gesso
Sala de Jantar / Copa 1 Ceramica Pintura Latex Gesso
Cozinha 1 Ceramica Azulejo Gesso
Lavanderia 1 Ceramica Pintura Latex Gesso
Churrasqueira 1 Ceramica Pintura Latex Laje
Varanda / Sacada 1 Ceramica Pintura Latex Laje

Quadro de Elementos Comparativos

N VALOR ESTADO PADRAO ACABAM. IDADE AREA AREA UNITARIO
(RS) CONSERV. APAR. CONST. TERRENO SANEADO (RS)
(ANOS) (m?) (m?)
1 1.100.000,0( C Casa Padrdo Médio 30 130,00 190,00 6.145,61
2 1.000.000,0( C Casa Padrdo Médio 25 127,00 127,00 6.948,59
3 1.195.000,00 C Casa Padrdo Médio 25 163,00 152,00 6.873,15
4 980.000,00 C Casa Padrdo Médio 30 140,00 120,00 7.050,21
5 980.000,00 C Casa Padrdo Médio 25 136,00 119,00 7.000,81
ENDERECO
ENDERECO No LINK/CONTATO
1 Rua Tito - Vila Romana - S3o Paulo (SP) 1516 www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=gM3YDN1QTN -
C2+ Negécios Imobiliarios - (11) 3673-1020
2 Rua Fabia - Vila Romana - S3o Paulo (SP) www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=wM3YDN1QTN -
Shopping House Iméveis - (11) 9476-87109
3 Rua Mario - Vila Romana - S3o Paulo (SP) 307 www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=AN3YDN1QTN -
Iméveis Crystal - (11) 9633-14531
4 Rua Sepetiba - Siciliano - Sdo Paulo (SP) 155 www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=QN3YDN1QTN -

IGB CONSULTORIA E ADMINISTRACAO DE IMOVEIS
LTDA - EPP - (11) 9477-44659

5 Rua Mario - Vila Romana - S3o Paulo (SP) 260 www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=gN3YDN1QTN -
Best Iméveis LTDA - (11) 3672-6547



www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=gM3YDN1QTN
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=wM3YDN1QTN
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=AN3YDN1QTN
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=QN3YDN1QTN
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=gN3YDN1QTN
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Fotos do Imével

Logradouro

Fachada Garagem

Garageml Churrasqueira



Varanda Cozinha

Jardim Lavabo

Lavanderia Quarto

Suite 2 Banheiro suite



Banheiro



Calculo do Valor do Imdével

Valor Fator de Fat.
ator
_ unitario Parcela Adequagio ao Fator _ Variagdo Valor
Area Con- : ~ Area de Fator . Fator Valor
Fator descon- das Ben- Obsoletismo e Padrdo Fator Fator Monetaria Homo-
Item Preco struida L _ terreno / . trans- . . Acumu- Saneado
% Oferta tado fator feitorias ao Estado de Constru- Area - esquina s Final geneizado 9
(m?) . . Area posi¢ado 9 2 lado (R$/m?)
oferta (%) Conservagdo tivo (R$/m?) (R$/m?)
construida
(R$/m?) (Foc)
1 1.100.000,00 130,00 0,9 7.615,38 30 1,0000 1,0000 1,0311 0,7759 1,0000 1,0000 -1.469,78 6.145,61 0,8070 6.145,61
2 1.000.000,00 127,00 0,9 7.086,61 30 0,9371 1,0000 1,0251 0,9743 1,0000 1,0000 -138,02 6.948,59 0,9805 6.948,59
3 1.195.000,00 163,00 0.9 6.598,16 30 0,9371 1,0000 1,0446 1,0160 1,0000 1,0000 274,99 6.873,15 1,0417 6.873,15
4 980.000,00 140,00 0.9 6.300,00 30 1,0000 1,0000 1,0504 1,0687 1,0000 1,0000 750,21 7.050,21 1,1191 7.050,21
5 980.000,00 136,00 0.9 6.485,29 30 0,9371 1,0000 1,0428 1,0555 1,0000 1,0000 515,52 7.000,81 1,0795 7.000,81
AV 115,00 6.803,68

Resumo dos Resultados

Valor Unitario Saneado

(R$/m?)

Desvio Padrio (R$/m?)

Saneamento +30%
(R$/m?)

Saneamento -30% (R$/m?)

Coeficiente de variagcdo (%)

Amplitude do intervalo de
confianga (%)

Valor de mercado (RS$)

6.803,68

373,73

8.844,78

4.762,57

5,49

7,53

782.422,70

Resultado da Avaliacao

Valor de Mercado

R$ 782.000,00




Croqui de Localizacao

I MILA PO,

Grafico de valores unitarios (Avaliando x Elementos comparativos)

7.615,38

6.803,68 7.086,61 6.59‘8,16

|
6.300,00 6.485,29

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta

Grafico de valores totais (Avaliando x Elementos comparativos)

1.075.?00,00

990.000,00 ‘
- 900.000,00 882.000,00 882.000,00
782.000,00

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta
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| Cédigo de Identificacio: FDIGWUA

Data da vistoria: 22/02/2022

Nome: Thereza Cristina Prado Xavier
Endereco: Rua Catdo Ne: 1487  Compl:
Bairro: Vila Romana CEP: 05049-000
Municipio:  S3o Paulo UF: SP
Caracteristicas do Imavel
Tipologia: Casa Uso: Residencial
Idade aparente: 30 anos Padr3o construtivo: Casa Padrdo Médio
Estado de conservagio: C Ocupac¢3o atual do imével: Habitado
N2 de matricula: 50658 N2 do Cartério: 10
Area Matricula IPTU In Loco Fragdo Ideal (%)
Privativa 115,00 115,00
Comum
Vagas de garagem 100,00
Dep6sito
Area descoberta
Quantidade de vagas vinculadas: 2 | Quantidade de vagas auténomas: 0 | Namero de matricula:

T 2 110,11
_;rr:ndo ((m )) 90 Valor de Mercado
esada im ' R$ 725.000,00
Lat. Dire. (m) | 24,20 ; - X
Setecentos e Vinte e Cinco Mil
Lat. Esq. (m) | 24,90

Fundos (m) 0,00
Fracio Ideal % | 100,00

Valor do metro quadrado: R$ 6.302,81

DEMAIS INFORMACOES SOBRE O IMOVEL

Documentacdo: e Matricula n® 50.658, com area de terreno de 110,11 m2; e IPTU inscricio n2 024.081.0056-9 indicando area de terreno de 126,00
m? e area construida de 115,00 m?2. Vistoria: Imével residencial edificado sob terreno estimado em 110,11 m?2 com 2 suites, 1 banheiro social, 1
cozinha, 1 area de servico, estimado em 115,00 m? totais. Tanto matricula quanto IPTU divergem em relagdo a area do terreno. Durante
estimativas “in-loco” e medicBes via satélite, aferimos a area de terreno de 110,11 m2, condizente com a Matricula. Para fim de avaliacio, adotamos
a area de terreno da Matricula. Sugerimos a retificacdo das areas. Obs complementares: Para fins meramente informativos, atribui-se a parcela de

terreno o valor de R$ 449.000,00

Responsavel Técnico

Wi Whe
o

Validar Engenharia de Avaliagées LTDA

S3o Paulo
24/02/2022 Marcos Mansour Chebib Awad
Engenheiro Civil - Crea: 5062265096



Dados da Regiao

Infra-estrutura habitacional e servicos publicos

v Tratamento de agua v Pavimentac3o asfaltica v lluminac3o pablica
v Esgoto sanitario v Rede telefénica v Coleta de Lixo
v Energia elétrica Gas encanado v Arborizagdo

Caracterizacao da regiao

Ocupacdo principal: Residencial Padrdo construtivo: Casa Padrdo Médio

Bairro: Vila Romana Trafego local: Reduzido

Fatores positivos <500m <1000m >1000m
Comércio v

Universidade v

Escola v

Hospital v

Bancos v

Supermercado v

Farmacia v

Praia v
Outros v

Se outros, quais:

DEMAIS INFORMAGOES DA REGIAO

O imo6vel objeto desta avaliagdo situa-se no Vila Romana, bairro da cidade de S3o Paulo no estado de Sdo Paulo. Localizado
em meio de quadra com frente para Rua Catdo, esta préximo a diversos tipos de comércios e servigos. Ressaltamos que o
imével ora avaliado, dista aproximadamente 1,90 km da Avenida Ricardo Medina Filho, 1,50 km da Rua Cerro Cora e 2,50 km
da Rua Pio XI. Destacamos sua proximidade com a Hospital Sdo Camilo (1,50 km), Allianz Parque (2,90 km) e Estag3o da
Lapa (1,50 km).

Dados do Imdvel

N2 de pavimentos: 2

Unidades por andar:

Saldo de festas Saldo de jogos Area gourmet
Playground Academia Piscina
Quadra

| Administradora:

Cémodo Quantidade Piso Parede Teto

Suite 2 Cerdmica Pintura Gesso

Banheiro Suite 2 Ceramica Azulejo Gesso

Lavabo 1 Ceramica Azulejo Gesso

Sala de Estar / Visitas 1 Ceramica Pintura Gesso

Sala de Jantar / Copa 1 Ceramica Pintura Gesso

Cozinha 1 Ceramica Azulejo Gesso

Area de Servico Coberta 1 Ceramica Pintura Gesso

Churrasqueira 1 Ceramica Pintura Laje
Varanda / Sacada 1 Ceramica Pintura -




Apresentacdo dos Elementos
Elemento Comparativo 1

Endereco: Rua Catdo, 524 Andar: NI

CEP: 05049-000 | Bairro: Vila Romana | Cidade: S3o Paulo - SP

N2 vagas: 1 | N2 dormitérios: 3 | N2 suites: 1 | N2 banheiros: 2 | Idade aparente: 40 anos

Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrdo Médio | Estado de conservagcdo IBAPE-SP: C

Imobiliaria: Berti Consultoria LTDA | Contato: Calil | Telefone: (11) 3866-3500

Area Construida: 180,00 m? | Area de Terreno: 192,00 m? | Data: 24/02/2022 | Valor:R$ 1.150.000,00

Elemento Comparativo 2

Link: www.sistema.validar. | B | Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=AMSEjNEEKTM | br/link.php?1=AMSEjN5kTM

Endereco: Rua Catdo, 1272 Andar: NI

CEP: 05049-000 | Bairro: Vila Romana | Cidade: Sdo Paulo - SP

N2 vagas: 5 | N2 dormitérios: 2 | N2 suites: 1 | N2 banheiros: 3 | Idade aparente: 40 anos
Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrdo Médio | Estado de conservacdo IBAPE-SP: C

Imobiliaria: Sinai Imobiliaria | Contato: Vitéria | Telefone: (11) 3358-9000

Area Construida: 151,00 m? | Area de Terreno: 232,00 m? | Data: 24/02/2022 | Valor:R$ 1.300.000,00

Link: www.sistema.validar. | B8 e | Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?l-QMSEjNekTM ] br/link.php?1=QM5EjN5kTM

Endere(;o Rua Mario, 307 Andar: NI

CEP: 05048-010 | Bairro: Vila Romana | Cidade: S&do Paulo - SP

N2 vagas: 2 | N2 dormitérios: 4 | N2 suites: 1 | N2 banheiros: 3 | Idade aparente: 35 anos
Padréo IBAPE-SP: Casa Padrdo Médio (-) | Estado de conservagdo IBAPE-SP: C

Imobiliaria: Iméveis Crystal Contato: Luiz | Telefone: (11) 9633-14531

Area Construida: 163,00 m? | Area de Terreno: 152,00 m? | Data: 24/02/2022 | Valor:R$ 1.050.000,00

Link: www.sistema.validar. L e sl | Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=gMSEjNSKTM | br/link.php?1=gM5EjN6kTM

Endereco: Rua Fabia, 425 Andar: NI

CEP: 05051-030 | Bairro: Vila Romana |  Cidade: S3o Paulo - SP

N2 vagas: 2 | N2 dormitérios: 2 | N2 suites: 1 | N2 banheiros: 2 | Idade aparente: 35 anos
Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrio Médio (-) | Estado de conservagdo IBAPE-SP: C

Imobiliaria: Leardi Pompéia 268 | Contato: Bruno | Telefone: (11) 3798-0688

Area Construida: 138,00 m? | Area de Terreno: 139,00 m? | Data: 24/02/2022 | Valor:R$ 950.000,00

Link: www.sistema.validar. | BT | Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?l-wMSEjNEEKTM | br/link.php?1=wM5EjN5kTM

Endereco: Rua Marcelina, 11 Andar: NI

CEP: 05044-010 | Bairro: Vila Romana | Cidade: S3o Paulo - SP

N2 vagas: 2 | N2 dormitérios: 3 | N2 suites: 1 | N2 banheiros: 4 | Idade aparente: 35 anos

Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrio Médio (-) | Estado de conservacdo IBAPE-SP: C

Imobiliaria: Consulte Iméveis | Contato: Marcelo | Telefone: (11) 9759-20041

Area Construida: 180,00 m? | Area de Terreno: 150,00 m? | Data: 24/02/2022 | Valor:R$ 1.000.000,00

Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=ANSE;jN5kTM




Calculo do Valor do Imdével

Valor Fator de Fat.
ator
_ unitario Parcela Adequagio ao Fator _ Variagdo Valor
Area Con- ’ Area de Fator . Fator Valor
Fator descon- das Ben- Obsoletismo e Padrdo Fator Fator Monetaria Homo-
Item Preco struida L _ terreno / . trans- . . Acumu- Saneado
% Oferta tado fator feitorias ao Estado de Constru- Area - esquina s Final geneizado 9
(m?) . . Area posi¢ado 9 2 lado (R$/m?)
oferta (%) Conservagdo tivo (R$/m?) (R$/m?)
construida
(R$/m?) (Foc)
1 1.150.000,00 180,00 0,9 5.750,00 30 1,1769 1,0000 1,0576 0,9272 1,0000 1,0000 217,75 5.967,75 1,0379 5.967,75
2 1.300.000,00 151,00 0,9 7.748,34 30 1,1769 1,0000 1,0346 0,7182 1,0000 1,0000 -1.504,08 6.244,26 0,8059 6.244,26
3 1.050.000,00 163,00 0,9 5.797,55 30 1,0781 1,1319 1,0446 1,0187 1,0000 1,0000 731,89 6.529,44 1,1262 6.529,44
4 950.000,00 138,00 0,9 6.195,65 30 1,0781 1,1319 1,0466 0,9652 1,0000 1,0000 463,42 6.659,07 1,0748 6.659,07
5 1.000.000,00 180,00 0.9 5.000,00 30 1,0781 1,1319 1,0576 1,1021 1,0000 1,0000 1.113,51 6.113,51 1,2227 6.113,51
AV 115,00 6.302,81

Resumo dos Resultados

Valor Unitario Saneado

(R$/m?)

Desvio Padrio (R$/m?)

Saneamento +30%
(R$/m?)

Saneamento -30% (R$/m?)

Coeficiente de variagcdo (%)

Amplitude do intervalo de
confianga (%)

Valor de mercado (RS$)

6.302,81

287,35

8.193,65

4.411,96

4,56

6,25

724.822,65

Resultado da Avaliacao

Valor de Mercado

R$ 725.000,00




Croqui de Localizacao

7.748,34

6.302,81 ‘
5.750,00 5.797,55 6.195,65

5.000,00

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta

Grafico de valores totais (Avaliando x Elementos comparativos)

1.170.900,00

1.035.000,00
) 945.000,00

855.000,00 900.000,00

725.000,00

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta



Diagnéstico de mercado e Consideracdes finais

O mercado na regido encontra-se estavel com leve crescimento. Durante a pesquisa de mercado constatamos elevados niimeros

de ofertas de iméveis para a venda, na microrregido do imével avaliando e com as mesmas caracteristicas e padrdes. Todavia,
consideramos média liquidez.

Diagnéstico ambiental

[) O imével esta localizado em area classificada como de risco pela Defesa Civil? () Sim (v') N3o

[I) O imével possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental? () Sim (v) Ndo



Fotos do imdvel
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