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GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa

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

Informagdes Gerais

Solicitante: Galleria Bank Data da Solicitagdo: 21/11/2023
Proprietdrio:  Luciane Afanasiev da Silva Santos Data da Vistoria: 22/11/2023
Enderego: Rua Mario Rodrigues, 51 Data do Laudo: 23/11/2023
Complemento: Parte do lote 9 Quadra 2 Matricula/Cartério: 178990 - 62 Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP
Bairro:  Vila Cleonice Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Sdo Paulo UF: SP CEP: 03286-080 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: 138,00 m? Terreno: 138,00 m? Tipologia: Casa
Construida: 192,00 m? Construida: 192,00 m? Idade Aparente: 20 Anos
Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservagdo: Entre regular e reparos simples
Depdsito: m? Terreno: 138,00 m? Qtd. de Quartos: 3
Total: 192,00 m? Construida: 192,00 m? Qtd. de Vagas: 2
Fragdo Ideal: Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 608.300,00

( SEISCENTOS E OITO MIL, TREZENTOS REAIS )

Valor de Liquidagdo For¢ada

RS 421.500,00

( QUATROCENTOS E VINTE E UM MIL, QUINHENTOS REAIS )

Comentarios Gerais

0O imdvel 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
negdcio e a atual situagdo econémica do pais.

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

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

Responsavel Técnico: Arq2 Ana Maria Cooke

Telefone de Contato: - .
Assinatura:
Identificagdo: CAU/SP A40301-6
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa

Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Bom Regular Isolada
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
6,00 m 23,00 m 23,00 m 6,00 m 138,00 m?
Adendo

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

Caracteristicas da Regido
Equipamentos Comunitarios

Até

\%
g
o
=]
=]
3

Coleta de Lixo: Rede de Agua:

Transporte Coletivo: Rede de Esgoto:
Comérecio: Rede de E. Elétrica:

Rede Bancaria: Rede de Teleféne:

Escola: Pavimentagdo:
Saude: Arborizagdo:
Seguranca: Esgoto Pluvial:
Lazer Gas Canalizado:

IO €
DOHDO0000¢E
000000

Sim
Sim
Sim

Sim

Sim

Sim

Nao

Infraestrutura Urbana

lluminagdo Publica: Sim
Fossa: Nao
Pogo: Nao

Vista de Identificagdo do avaliando

Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

S30 Paulo é um municipio brasileiro, capital do estado homdnimo e principal centro financeiro, corporativo e mercantil da América do Sul. E a cidade mais populosa do
Brasil, do continente americano, da lusofonia e de todo o hemisfério sul, e a quinta cidade mais populosa do mundo. Sdo Paulo é a cidade brasileira mais influente no
cendrio global, sendo, em 2016, a 11.2 cidade mais globalizada do planeta, recebendo a classificagdo de cidade global alfa, por parte do Globalization and World Cities
Study Group & Network (GaWC). O lema da cidade, presente em seu bras&o oficial, € Non ducor, duco, frase latina que significa "Ndo sou conduzido, conduzo". Sao|
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 2020, seu Produto Interno Bruto (PIB) foi de 748 759 006,97 reais, o que equivale a cerca de 11% 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.

Regido de uso misto, com infraestrutura completa, composta por dgua, energia, pavimentagdo, comércios e servigos.
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa

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

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Numero de Blocos:

Numero do Pavimentos: Numero de Subsolos: Numero de Elevadores: NUmero de Unidade por Pavimento:
Adendo

Imdvel em Constr.: Nao Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢cdo / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuigdo Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Terreo
Sala de estar 1 Laminado Pintura Laje Aluminio
Lavabo 1 Laminado Pintura Laje Aluminio
Cozinha 1 Ceramico Ceramico Laje Aluminio
12 Pavimento
Suite 1 Laminado Pintura Laje Aluminio
Banheiro suite 1 Ceramico Ceramico Laje Aluminio
Dormitérios 2 Laminado Pintura Laje Aluminio
Banheiro social 1 Ceramico Ceramico Laje Aluminio
Varanda 1 Ceramico Pintura
Edicula - Terreo
Area de servico 1 Ardozia Pintura Laje
Edicula - 12 Pavimento
Escritério 1 Cimento queimado Pintura Laje Aluminio

Comentdrios sobre os acabamentos

Possui as seguintes dependéncias:

- Térreo: sala de estar, lavabo, cozinha

- 1°Pavimento: 1 suites, 1 banheiros suites, 1 dormitorios, 1 banheiro social e varandas
- Edicula (terreo): Area de servigo

- Edicula (12 Pavimento): Escritério

Encontra-se em estado regular de conservagdo, necessitando de reparos nos muros e pisos.

Para fins de calculo, foram considerados 138m? de terreno e 192m? de drea construida, conforme a matricula/IPTU.
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Compass Avaliagbes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

Fachada

Vista do logradouro Vista do logradouro |

Vista de Identificagdo do avaliando Garagem - Terreo
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Compass Avaliagbes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

Sala de estar - Terreo Sala de estar - Terreo

Lavabo - Terreo Cozinha - Terreo
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Cozinha - Terreo Quintal e corredor lateral - Terreo |
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa

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

Relatério Fotografico

|

Area de servico - Edicula - terreo Escritorio - Edicula - 12 Pavimento

Escada de acesso ao 12 Pavimento Suite - 12 Pavimento |

Banheiro suite - 12 Pavimento | Banheiro social - 12 Pavimento |
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa

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

Relatdrio Fotografico

22.11.2023 10:46
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Varanda - 12 Pavimento | Fachada avaliando |
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa

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

Mapa de Localizagdo do Imével

i TR R,

& -0 &//

7
=
§=4

)
=)
O‘,

Pagina 8 de 15




“

GalleriaBank

Laudo de Avalia¢do - Imével Urbano - Casa

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

Dados considerados do Imével avaliando

Enderego: Rua Mario Rodrigues, 51
Bairro: Vila Cleonice |Cidade: |S§o Paulo |UF: |SP
Informante: Nao se Aplica
Area Priv./Constr.: 192,00 Topografia: Plano Testada: 6,00 - - ﬁ\iff
Area do Terreno: 138,00 Uso: Residencial Profundidade: 23,00 —
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
Idade Aparente: 20 Tipologia: Casa Mult. Frentes: = ===
Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo: regular e reparos sifZoneamento:
Valor de Mercado: N/A Vagas: 2 Andar: = o —
Oferta/ Transag&o: N/A Unitario/m2: N/A Data Amost.: | 23/11/2023 = — %28 "92
Observagdes: Avaliando
Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1
Enderego: Rua Mario Rodrigues, 181
Bairro: Vila Cleonice |Cidade: |S§o Paulo
Informante: Lopes - (11) 3894-1000
Area Priv./Constr.: 139,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 126,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Médio
Idade Aparente: 15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtd. Dorm: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 550.000,00 |[Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 3.561,15 Data Amost.: 23/11/2023
Observagdes: Casa com 3 dormitdrios e 2 vagas de garagem

Elemento Comparativo 2
Enderego: Rua José Loureiro das Neves, 83
Bairro: Vila Cleonice |Cidade: |S§o Paulo
Informante: Castan Imoveis - (11) 2694-0655
Area Priv./Constr.: 150,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 150,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Médio
Idade Aparente: 15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 4 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 600.000,00 |Vagas: 3 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 3.600,00 Data Amost.:
Observagdes: Casa com 4 dormitdrios e 3 vagas de garagem

Elemento Comparativo 3
Enderego: Rua Frederico Bressan, 154
Bairro: Vila Cleonice |Cidade: |S§o Paulo
Informante: Rogério Ledo Imoveis - (11) 97617-1300
Area Priv./Constr.: 175,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 165,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
Idade Aparente: 20 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 580.000,00 |[Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transag&o: Oferta Unitario/m?2: R$ 2.982,86 Data Amost.: 23/11/2023
Observagdes: Casa com 3 dormitdrios sendo 1 Suite e 2 vagas de garagem

Imével Objeto da Avaliagdo

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

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Enderego:

Rua Felicio Toma

zini, 104

Bairro:

Vila Cleonice

|Cidade: |S§o Paulo

Informante:

Rogério Ledo Imoveis - (11) 97617-1300

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Médio
Casa Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
2 Andar:
RS 3.975,00 Data Amost.: 23/11/2023

Elemento Comparativo 5

|Cidade: |S§o Paulo

Area Priv./Constr.: 120,00 Topografia:

Area do Terreno: 150,00 Uso:

Area Equivalente: 0,00 Classificagdo:

Idade Aparente: 20 Tipologia:

Qtde. Dorm.: 4 Est. de Conservagdo:
Prego Anunciado: R$ 530.000,00 |[Vagas:

Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?:
Observagdes: Casa com 4 dormitdrios e 2 vagas de garagem
Enderego: Rua Mario Rodrigues, 37

Bairro: Vila Cleonice

Informante: GKI Imoveis - (11) 3097-0877

Area Priv./Constr.: 140,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 180,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
Idade Aparente: 20 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 615.000,00 |Vagas: 1 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 3.953,57 Data Amost.: 23/11/2023
Observagdes: Casa com 3 dormitdrios sendo 1 Suite e 1 vaga de garagem
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Laudo de Avalia¢ao - Imével Urbano - Casa

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

Homogeneiza¢do de Dados

Area ] F. F. Mult.
A Prego Anunciado Priv./Constr. F. Oferta Unit/m? F.Local. F.Area padrio F. Obsol. F‘u t F::omr:s Unit-m? Homo
1 RS 550.000,00 139,00 0,900 RS 3.561,15 1,000 0,922 1,000 0,907 1,000 1,000 1,000 0,829 RS 2.952,48
2 RS 600.000,00 150,00 0,900 RS 3.600,00 1,000 0,940 1,000 0,907 1,000 1,000 1,000 0,847 RS 3.048,53
3 RS 580.000,00 175,00 0,900 RS 2.982,86 1,000 0,977 1,000 0,956 1,000 1,000 1,000 0,934 RS 2.784,70
4 RS 530.000,00 120,00 0,900 RS 3.975,00 1,000 0,943 1,000 0,956 1,000 1,000 1,000 0,899 RS 3.575,20
5 RS 615.000,00 140,00 0,900 RS 3.953,57 1,000 0,924 1,000 0,956 1,000 1,000 1,000 0,881 RS 3.481,33
Média RS 3.614,52 Média RS 3.168,45
Desvio 402,169 Desvio 343,376
Coef. de variagdo 0,111 Coef. de variagao 0,108
Média Saneada RS 3.168,45
Limite Inferior RS 2.217,92
Limite Superior RS 4.118,99
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado —— X X — = RS 608.300,00
192,00 R$3.168,45 1,00 $ !

Tratamento Estatistico

DADOS Residual % e Dispersao
Numero de Amostras Coletados: 5 0,00%
2.00% 1 2 3 4 5
Numero de Amostras Saneados: 5 it
-4,00%
Limite Inferior (p/m?): RS 2.217,92
-6,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 3.168,45 -8,00%
Limite Superior (p/m?): RS 4.118,99 -10,00%
-12,00%
Média Saneada (p/m?): RS 3.168,45
-14,00%
T. de Student: 1,533 -16,00% —
Desvio Padrio: 343,38 -18,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,108 $ 4000,000
INTERVALO DE CONFIABILIDADE $3500,000
$3000,000
Resultado(p/m?): R$ 263,23 $ 2500,000
Inferior (p/m?): -8,31% RS 2.905,22 $2000,000
$ 1500,000
Superior (p/m?): 8,31% R$ 3.431,68 $ 1000,000
Amplitude Total 16,62% $ 500,000
-
RN RY Ky Ky Ky Ky Ry Ry K> K>
% @, %, 9000 9\900 \”ooo %Aoo %, %,
20 b > > > b b b b
=) %% %% %% %% %% Y Y %

Comentarios sobre o calculo
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa

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

Fundamentagdo
Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Item Descrigdo

1 Caracterizagdo do imdvel Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento

2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5
3 Identificagdo dos dados de mercado

Apresentagdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a1,25

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

Item Descrigdo
1 Pontos obtidos
9 Pontos
2 Itens Obrigatdrios

Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |

3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Graulll

Precisdo

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

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
16,62%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll

2 Pontos

2 Pontos

2 Pontos

3 Pontos

Pagina 12 de 15



“

GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa

Compass Avaliagoes

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

Documentagdo

LIVRO M.% 2 - REGISTRO o g n’
EERAL ;(): 1t AR L
Py i A =1 el

gl il - = Lrrlicharn,
178.9590 | | 01 | er 580 Paulo, 11 de novembro de 2008

(IHEEEL_,_LTm terreno (lote IA projeto de desdobro),

constituido de parte do lote 0% da guadra 02, da vita
Cleonice, no 26° SUBDISTRITO - VILA PRUDENTE, medmrj:_: &, 00m
de frente para a Rua Mirioc Rodrigues, por 23,00m da frente

aog fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos o mesma
largura da frente, ou seja, &,00m, encerrando a dr-ea de
138, 00m2, confrontando pele lade direitoe de cuem da

referida rua olha para o imSvel, com © remanescente do
terrenco (lote IB do projeto), pelo lado esguerds com a
cagsa n® 37 da RFua Mario Rodrigues e nos fundos com parts da
casa n® 66 da Rua Tenente Ary Raven.

PROPRIETARIOS: A COMUNHAEO EM AREA« MAIOR. ENTRE: ANTONIO
GASPAR ALVES PAULINO, brasileirdg,. do . eomércio, RG n®

6€.121.941-8P, inscrito no CPF/MF sob n® 68B.356.808-5%, =&
sua mulher JUDITE PEREIRA ALVES, brasileira, do lar, RG n®
10.983.861-5P, inscrita no CPE/MF .sob n®" 039.121.468-37,
casados scbh o regime da comunhdo jparcial de bens, na
vigénecia da Lei €.515/77¢ domiciliados nesta Capital, na
Rua Mario Rodrigues, n®, %7; /&' SEBASTIAO ALVES PAULINO,
bragsileiro, do comércico, RG n® 13.569.331-7-5P, inscrito no
CPF/MF =sob n®* 030.382 0%8-8%9, & sua milher ESTELA SUELT
RIBEIRO PAULING, brasileira, do lar, BRG n® 20.102.352-0-5F,
inscrita no CPF/ME sob/ n® 122.400.568-60, casadcs sob o
regime da comunhio‘'de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77,
conforme escritdra depacto antenupcial registrada sob nf
7.978, no Liveo n® 03. - Registro Auxiliar, do Registro de
ImSveis de Altindpolis, deste Estado, domiciliados neosta
Capital, ma Fua Mirio Rodrigues, n® 51.

BREGISTRO ANTERIOR: R- 09/M. 91.258 feito em 21/08/1/992,
deste Registro de Imdveis,

CONTRIBUINTE: 117.434.0007-0 {em Area maior).

de Carvalhn
O SUBSTITUTO, “‘“""E"ﬁfmﬂ

* & & & &

B-1/M.178.9920 em 11 de novembro de 2003

PROTOCOLO OFICIAL N° 433.524

Por escritura lavrada aosg 15 de maio de 2.003, pelo 1L°
Tabelifo de Notas de Guarulhos, deste Estado, livro 6428,
fls. 3347336, couvbe a SEBASTIAQ0 ALVES PAULINO & su:s mulher

continua no verso
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Documentagdo

e—rrgiriewlns— 0 —licha—,

178 990 0

= N - L 4 A

e 2 G —

TELA SUELI RIBEIRD PAULING, ja gualificados, a ticulo de
SA0 AMIGAVEL feita com ANTONIO GASPAR ALVES PAULING -

= mulher JUDITE PEREIRAR ALVES, ja4 gqualificados, pelo
alor de R$19.261,00, o imbvel objeto desta matricula.
COLFHO MARINGD JUNIOR
mw- Autorizada

*® * * * W

AV-2/M.178.990 em 11 de novembro de 2008
Da mesma escritura mencionada no RE-1, desta-matricula, = do
certificado de regularidade da edifieaCao, n’ 001.847 633-3,
de 14 de janeiro de 2004, expedido Jpela Prefeitura do
Municipic de S3o Paulo, wverifiea-ge gue mo terrenc cbhjsto
desta matricula, foi construido um® prfdic com a Arca da
192, 00m?, que recebeu o n® 51 da Rua Mario [Emdrigues, tendo
sido apresentada a certidio negativa de d§ 08 relatiwvos
ds contribuigdes previdenciarias e as dg ercgeires Hn®
086452007-21001090, emitida @aos. 07 de nowambyo de 2007

pela Secretaria da Receita Federal do Brasil,
Fazenda, confirmada,em 08 de novembro de 2008.

RODOLPHO MARIp 30 JUNIOR

w o E W W

AV-31,/M_.278.990-em 11 de now
Da mesma escritura mencionada “po R-1 desta matricula e da
notificacido-recibe do exercicip de 2008, expedida pela
Prefeitura do Municipio de oY Paulo, werifica-ss gue ©
imdvel objeto desta matricula,\, atualmente, & langado pelo
contribuinte n® 117.434.0040-2.

RODOLPHO MARINGO JUMIOR
Escravania Auariza~=

w® i W W W
F-4,/M.178.990 em 11 de novembro de 2008
PROTOCOLO OFICIAL HN® 433 525
For escritura lavrada aos 12 de fevereiro de 2008, pelo 20°
Tabeliio de HNotas desta Capital, 1livro 3076, paginas
095/0%6, o5 proprietirios, SEBASTIAO ALVES PAULING, = su=z

continua na ficha 02
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