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GallericBank
Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

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

Informagdes Gerais

Solicitante: Data da Solicitagdo: 23/09/2022
Proprietario: Data da Vistoria: 29/09/2022
Enderego: Avenida Copacabana, 348 Data do Laudo: 03/10/2022
Complemento: Apartamento 161, 16° Andar - Condominio London Ville Matricula/Cartério: 168.984 - Registro de Imdveis de Barueri
Bairro:  Empresarial 18 do Forte Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Barueri UF: SP CEP: 13104-082 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: m?2 Terreno: m?2 Tipologia: Apartamento
Construida: 107,42 m? Construida: m? Idade Aparente: 10 Anos
Comum: 90,68 m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m?2 Area Considerada Est. Conservacio:  Regular
Depésito: m?2 Terreno: m?2 Qtd. de Quartos: 3
Total: 198,10 m? Construida: 107,42 m? Qtd. de Vagas: 2
Fragdo Ideal: 0,0057410 Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 1.184.100,00

( UM MILHAO, CENTO E OITENTA E QUATRO MIL E CEM REAIS )

Valor para Liquidag¢do Forgada

RS 820.500,00

( OITOCENTOS E VINTE MIL, QUINHENTOS REAIS )

Comentarios Gerais

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

O 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 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.

Responsavel Técnico: Arqg2 Ana Maria F. Cooke

Telefone de Contato: - .
Assinatura:
Identificagdo: CAU/SP A40301-6
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Laudo de Avaliagdo - 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 - m?
Adendo

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

Caracteristicas da Regido

Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana

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

< T
7,

Vista de Identificacdo do Logradouro Vista do Logradouro |

Comentarios sobre a regido

Barueri é um municipio da Regido Metropolitana de Sdo Paulo, no estado de Sdo Paulo, na Regido Sudeste do Brasil e esta localizada & 26 km do centro da capital
paulista. A economia de Barueri é baseada na arrecadagdo de impostos provenientes da prestacdo de servigos. Em 1973, um terreno de 500 hectares comprado em
Barueri, a Fazenda Tamboré, deu origem a um dos bairros mais famosos do Brasil, denominado como Alphaville. E Hoje, o bairro é um dos maiores polos industriais e
comerciais do Estado e gera a maior parte dos impostos da cidade.

O avaliando esta localizado no bairro Empresarial 18 do Forte, que possui infraestrutura completa de saneamento bdsico e com grande variedades de imdveis e
comércios em gerais.
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GallericBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

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

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Numero de Blocos:
Bom inexistente (nenhum) Sim 2 1
Nidmero do Pavimentos: Numero de Subsolos: Ndmero de Elevadores: NUmero de Unidade por Pavimento:
18 3 2 4
Adendo
Imével em Constr.: Néo Status da Obra:

Quiais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢do / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribui¢ao Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Sala de Estar/TV 1 Vinilico Pint. Acrilica Laje -
Sala de Jantar/ Varanda Gourmet 1 Vinilico Pint. Acrilica Gesso Aluminio
Cozinha 1 Porcelanato Azulejo Laje Aluminio
Suite 1 Vinilico Pint. Acrilica Laje Aluminio
Suite - Banheiro 1 Porcelanato Azulejo Laje Aluminio
Dormitérios 2 Vinilico Pint. Acrilica Laje Aluminio
Banheiro Social 1 Porcelanato Azulejo Laje Aluminio
Area de Servico 1 Porcelanato Azulejo Laje Aluminio

Comentarios sobre os acabamentos

Trata-se de um apartamento localizado no Condominio London Ville no bairro Empresarial 18 do Forte em Barueri/SP

0 avaliando possui sala de estar/tv, jantar, cozinha, 03 dormitérios sendo 01 suite, banheiro social, drea de servigo e varanda gourmet. E possui 02 vagas de garagem.

O imével encontra-se em bom estado de conservagdo.
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GalleriaBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

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

Relatério Fotografico

Sala de Estar/TV Sala de Jantar/Varanda Gourmet

Cozinha Suite

Suite - Banheiro Dormitério 01 |
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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

Dormitério 02 | Banheiro Social

Area de Servigo | Vagas de Garagem (2)
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GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Apartamento

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

Mapa de Localizagio do Imével

\FJ

. rAvallandoA v

;8 g\

DY ade”

Pagina 6 de 11

Rua Fernando de A \bw\,craat‘ 31-+¢.61
Consolagdo - S3o Pavlo - 5P (H‘LIIJFﬂO}n




“

GalleriaBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

Compass AvaliagGes

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.:

Valor de Mercado:

Oferta/ Transagdo:

Observacgdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtd. 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:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Dados considerados do Imével avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

Avenida Copacabana, 348

Empresarial 18 do Forte |Cidade: |Barueri
Nao se Aplica
107,42 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificacdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
N/A Vagas: 2 Andar:
N/A Unitario/m?2: N/A Data Amost.: N/A
Imével localizado no Condominio London Ville

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Avenida Copacabana, 348

Empresarial 18 do Forte |Cidade: IBarueri
Alphalink Planejamento e Consultoria Imobiliaria LTDA - EPP - Tel. (11) 2321-2565
107,00 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador
10 Tipologia: Apartamento  |Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.350.000,00 [Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m2: RS 11.355,14 Data Amost.: 03/10/2022

Imdvel localizado no mesmo condominio do avaliando.

Elemento Comparativo 2

Avenida Copacabana, 348

Empresarial 18 do Forte |Cidade: IBarueri
Alpha Imével Negdcios Imobilidrios administragdo Ltda - Tel. (11) 4195-0195
107,00 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.380.000,00 [Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m2: RS 11.607,48 Data Amost.: 03/10/2022

Imével localizado no mesmo condominio do avaliando.

Elemento Comparativo 3

Avenida Copacabana, 348

Empresarial 18 do Forte |Cidade: |Barueri
Alphalink Planejamento e Consultoria Imobiliaria LTDA - EPP - Tel. (11) 2321-2565
107,00 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador
10 Tipologia: Apartamento  |Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Entre novo e regulajZoneamento:
R$ 1.270.000,00 [Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m2: RS 10.682,24 Data Amost.: 03/10/2022 \‘

Imével localizado no mesmo condominio do avaliando.
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avalia¢ées

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:

Observacgdes:

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

Avenida Copacabana, 348

Empresarial 18 do Forte

|Cidade: IBarueri

Geovanio da Silva Santos - Tel. (11) 98250-0020

107,00 Topografia:
Uso:
0,00 Classificacdo:
10 Tipologia:
2 Est. de Conservagdo:
R$ 1.270.000,00 |Vagas:
Oferta Unitdrio/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Apartamento Médio C/ elevador Med

Apartamento Mult. Frentes:

Regular Zoneamento:

2 Andar:

R$ 10.682,24 Data Amost.: 03/10/2022

Imdvel localizado no mesmo condominio do avaliando.

Elemento Comparativo 5

Avenida Copacabana, 348

Empresarial 18 do Forte

|Cidade: |Barueri

Luiz Broker Prime - Tel. 11 98357 9551

107,00 Topografia:
Uso:
0,00 Classificagdo:
10 Tipologia:
3 Est. de Conservagdo:
R$ 1.180.000,00 [Vagas:
Oferta Unitario/m2:

Plano Testada:

Residencial

Profundidade:

Apartamento Médio C/ elevador

Apartamento  |Mult. Frentes:

Regular Zoneamento:
2 Andar: |
R$9.925,23 Data Amost.: 03/10/2022

Imdvel localizado no mesmo condominio do avaliando.

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢
Consologso - $30 Paulo - SP + CEP 01
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

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

Homogeneizagado de Dados

Area i L Soma
A Preco Anunciado . F. Oferta Unit/m?2 F. Local. F.Area . F.Obsol. Unit-m? Homo
Priv./Constr. Padrdo Fatores
1 RS 1.350.000,00 107,00 0900 RS 11.355,14 1,000 0,999 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,999 RS 11.344,02
2 RS 1.380.000,00 107,00 0900 RS 11.607,48 1,000 0,999 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,999 RS 11.596,11
3 RS 1.270.000,00 107,00 0900 RS 10.682,24 1,000 0,999 1,000 0,983 1,000 1,000 1,000 0,982 RS 10.486,70
4 RS 1.270.000,00 107,00 0900 RS 10.682,24 1,000 0,999 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,999 RS 10.671,79
5 RS 1.180.000,00 107,00 0,900 RS 9.925,23 1,000 0,999 1,111 1,000 1,000 1,000 1,000 1,110 RS 11.017,11
Média RS  10.850,47 Média RS 11.023,15
Desvio 659,624 Desvio 458,944
Coef. de variagdo 0,061 Coef. de variagdo 0,042
Média Saneada RS 11.023,15
Limite Inferior RS 7.716,20
Limite Superior RS 14.330,09
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado X X = RS 1.184.100,00
107,42 R$11.023,15 1,00 $ !
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 12,00%
Ndmero de Amostras Saneados: 5 10,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 7.716,20 8,00%
6,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 11.023,15
" 4,00%
Limite S i 2): RS 14.330,09
imite Superior (p/m?) 2,00%
Adi 2).
Média Saneada (p/m?): R$ 11.023,15 0,00%
T. de Student: 1,533 -2,00% 1 2 I—,3 4 5
Desvio Padrdo: 458,94 -4,00%
Coeficiente de Variagio: 0,042 R$ 11.800,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE R$ 11.600,00
) RS 11.400,00
Resultado(p/m?): R$ 351,83 RS 11.200,00
Inferior (p/m?): -3,19% R$ 10.671,32 R$ 11.000,00
Superior (p/m?): 3,19% RS 11.374,98 RS 10.800,00
R$ 10.600,00
Amplitude Total 6,38% R$ 10.400,00
%, % M M M M %, T, % %, T
% ‘9 9 g g & ‘g 9 ¢ ‘&)
%, % % o % % % % % %
> G (9 9 9 9 9 9 9 9@ 9

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

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

Fundamentacdo

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

Item Descrigao

1 Caracterizagdo do imével Avaliando

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

5 2 Pontos
3 Identificagdo dos dados de mercado

Apresentagdo de informag6es 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 fundamentagdo 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
Grau ll

Precisdo

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

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
6,38%

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

Documentagdo

REGISTRO DE IMOWVEIS
COMARCA DE BARLUERI - 5P

CAENE FREDERCH CTH: LR WL e s
— MATRICULA FlOHA R e prar el
Iﬁ.ﬂggq j [_ ool LIVRO M.? 2 - REGISTRD GERAL
. Baust, |3 de umha de 2013 .
m APARTAMEHTEI TIFG m® 161, localizado e 16% pavamento, & Bloco 102
'l'." . imbzgrante do -ﬂﬂ'lprEEl'ﬂlrMEi'lh:r denominade “LOMDHEN WILLE™,
ida Copacabana, o® 348, no kvicamento denominsdoe “1E do Forcke
Empr-:;sarlui? j1-:_| Distrito, Munwipie ¢ Coenance de Barmeeri, deste Escado, gue assim se
descreve: posgledres privativa de 107 4202, drca comuem de SL6E7TmE {coherta de
AT.421m2 + descoborta de 23.256m2) ja incluida a area crrespondente 4 02 vagns de
gamgem, localicatie na garagem coletiva, perfarende a drea total de 198 097ml,
canrespomdernlo a ]’m;l-.u':n wdead de O 0053741 o 05374 1% no ferreno € 28 deniis coisas
de use ¢ Fqu-pn-::jn-l:!-l::n:t-mlun oo area botal edsficada de 174 84 0 mi2

LY

ns 24453 24 BB 0B O] [
24453 24 88 Q320 00, DI 1 .Enh_h‘-&.l ENET N
m&nﬂw UNIAD FEDERAL.

L: xAFISA SA com sede ma Avemda das
Magies Unadas, n® 8501, 19" andar, ‘Mm e Pinheiros. po Municipio & Comarca de 5o
Paule, Capital. imscria mo CHPVME sﬁl'rl'l"'ﬂl 545 B2e0001-0T.

REGISTHROS AMTERIGRES: B.O5, f:-l-:ﬁ,_-pm HETII008, nas malrbouias s 156 224
e 136525 & mariculs =® 140009, félfa‘-em O2OZ2000. e, (Institwicie e
Especificacio de Condominio, reglstrada sobi o a® 1, cm 124062013, na_releridy
matriculs ™ 140 000 do deste Regstro de lnoyvgls

Oy fcial, Goah MogeTa

A OIAIEE 924, een 12 ade jumho de 2013 "=!

Procede-se esta averbmgio de ransporte, para oomsiar quss: ﬂ'ﬂ visie das Avs n"s Il e
02, feites em |BO7I008, mas malriculas n™s 1368234 ¢ 1368E5; e, dem "B da Avdl,
feila em O2M22009, na mmricela n® 140009, odas desve Rigisino de Tmoveis, o
dominio aril do imbvel matnculade esta cadasirado. e maios afet. pa Sccretania e
Pamrimédnin da Linifio - Geréncia Regional no Estedo de S50 Pﬂ.lll:l’-\. ']F..FU 5P. sob o5
RIPs n's G213 01001951 e 6213 0001 394-32, nos termos das Certddes Aulonzal ivas
de Transferéncia = CATs 0™ (EEIRGREIZ-02 ¢ 000 1 4ERE-07 datedas {klﬂdﬁ margo de
20E e 12 de maio ode 2003 respectivamente; e, Bl & vista do F'-:flh’-;_ feido om
IO, ma mairsoula o 1R O09, desse Regisoro de Imdveis, pelo-Irstrumento
Pariscular, covn efemos de escritura peblica, formabizado nos termos do arl-ll_-":ﬂ"n" J= da
Lei P 9 31407, detadio de 28 de janeiro de 2011, @ instrumento particular deprimeimo
aditamnento daiadn de 18 de mergn de 200 L, ambas Greados ne Mo cipen 2 (f'aﬂf-ilil
de 5ao Paulo, Capital, a proprotaria, a empreda GAFISA S/ ja qualificada, deq, =,
= ALIENACAC FIMICIARIA, mos termos do anign 22 e seguintes da Lei Federahm®/
S E1AMT aa BNY MELLONN SERVICOS FINAMNCEIRCS DTYM 5/, com sode na
. PCamtinge no versal A

W treg i deconbi Eece sl Tantm Ry e e e el eeees reg i e ong g bri-stausiesce ar 150w 00TT 1050 5E
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