E' Galache Laudo de Avaliagdo

Engenharia

Nome: | | CPF: |

Enderego:  |Avenida S&o Jerénimo | No. Complemento:|Lote n? 21 - Quadra n® 10

Bairro: [Jd S30 Judas Tadeu Municipio: | So José dos Campos | UF: CEP:| 12228-350

Tipo do Imével: \ Comercial v No. da Matricula:| 92.243 | No.docCart.] 12CRI | S&o José dos Campos/SP

Finalidade ‘Comercial v Estado de Conservagéo: | Boa v
Padrao: ‘ Médio v Padrao Construtivo:| Médio v Idade Aparente:

Valor de Mercado: R$ 1 407000,00

Valor por Extenso: Um milhdo e quatrocentos e sete mil reais

Valor de venda forcada (0,65): R$ 91 5000,00

Valor por Extenso: Novecentos e quinze mil reais

Melhoramentos Publicos e Infra-estrutura da Regiao:

Energia Elétrica Pavimentac&o [] Metr6 Escola
Rede de Agua Guias e Sargetas Onibus Seguranca
Rede de Esgosto [ ]Gas Correio Pracas e Parques
Iluminagdo Publica Coleta de Lixo Bancos Entretenimento
Telefonia Hospital
a- O imével possui condi¢des de Habitabilidade ? Sim v ‘ Se nao, por qué ? ‘ Nenhum v
b- Existe algum fator de depreciagéo na regido do imével ? N3o v ‘ Se sim, por qué ? ‘ Nenhum
c- Existe algum vicio de construgédo aparente no imével ? N3o v ‘ Se sim, qual ? ‘ Nenhum v

Observacdoes Complementares:
A matricula do imével em estudo menciona que 0 mesmo possui os nimeros 150
e 154 da Avenida S&o Jeronimo, com uma area construida total de 189,80m2,
sendo um comércio de ambito local com 94,90m? e uma residéncia com 94,90mz,
ja o IPTU menciona Avenida Sao Jerénimo n® 150 com uma area construida total
de 858,00m2. Porém no local constatamos apenas o nimero 150 e construgéo de
uma igreja com 03 pavimentos, tendo uma &rea construida total de
aproximadamente 780,00mz2.

L MELELADEDE

~  Remanesce

Diagnostico de Mercado:

Foto da Fachada do Imovel

Responsavel Técnico:

Nome: Tales R. S. Galache

Crea: 5060563873-D

Empresa: Galache Engenharia Ltda.

Crea: 1009877 ~

Data: 18 de agosto de 2019
Foto do Logradouro




Laudo de Avaliagao

Areas e Vagas:

Terreno: 344,45 m2
Testada: 15,61 m
Lat. Dir.: 28,00 m
Lat. Esq.: 21,30 m
Fracéo ideal 100,00 %

Construcao (Averbado):| 189,800 |m?
Construcdo (Nao Averbado):| 590,20 |m?
Area Total:| 780,00 |m2

Areas Averbadas ?E

No. Vagas: Cobertas

Descobertas
No. Pav.: 3
Aptos/andar: -
No.: Elev.: -

Infra-estrutura da Edificacao:

[] salso de Festas

[] Play Ground

[] Quadra Poliesportiva

[] Espago Gourmet

D Sala de Jogos D Piscina D TV a cabo D Vigilancia
[] sala de Ginastica [] Churrasqueira [] sauna [] Lavanderia Coletiva
Caracteristicas da Unidade Avalianda:
Divisao Interna Quant. Piso Parede Forro Obs.:
Térreo - - - - -
Salao 1 Porcelanato Massas Gesso | 0 aeeeeee-
Banheiro 2 Ceramico Azulejos Gesso | 0 eeeeee-
12 Pavimento - - - - -
Lavabo 1 Ceramico Azulejos Laje | e
Cozinha 1 Ceramico Azulejos Laje | e
Sala 10 Ceramico Massas Laje | e
22 Pavimento - - - - -
Salao 1 Cimento Massas Telha
Banheiro 2 Ceramico Azulejos Laje

Obs.: Mercado e Regiao:

Obs.: Finais:

Regiédo com boa quantidade de iméveis em oferta e baixa velocidade de venda.

N&o ha observacdes a serem feitas.
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Laudo de Avaliagao

Amostras:
1. Endereco:|Av. Sao Cristévao, 478, Situacao Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (12) 3209-1918 Contato Sr. André
Idade: 10 Anos |Padrao:  ]1,368 AC(m?) 200,00]AT(m?) |  232,80[Vvalor (R$): [500.000,00
2. Endereco:|Av. Sao Cristévao, 480, Situacao Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (12) 3206-2324 Contato Sr. Carlos
Idade: 15 Anos |Padrdao:  ]1,125 AC(m?) 202,15|AT(m?) |  232,80[Vvalor (R$): [370.000,00
3. Endereco:|Av. Séo Cristévao, 130, Situacao Oferta
Fonte: Nova Freitas Telefone: (12) 3322-7200 Contato Sr. Sergio
Idade: 15 Anos |Padrao:  ]1,125 AC(m?) 150,00]AT (m?) |  480,00|Valor (R$): [480.000,00
4. Endereco:|Av. Séo Cristévao (vendido), Lado n® 130, Situacao Oferta
Fonte: Nova Freitas Telefone: (12) 3924-4688 Contato Sr. Sergio
Idade: |[Padrao:  ]0,000 AC(m?) 0,00]AT(m?) [  480,00[valor (R$): [300.000,00
5. Endereco:|Rua Turumirim, S/n®, Situacao Oferta
Fonte: Corretora Telefone: (12) 97409-2469 Contato Sra. Claudia
Idade: 30 Anos |Padrao:  ]0,919 AC(m?) 750,00]AT (m?) [ 1.387,00[Valor (R$): [1.800.000,00
6. Endereco:|Rua Betim, S/n®, Situacao Oferta
Fonte: Corretora Telefone: (12) 3322-7200 Contato Sra. Ana
Idade: 25 Anos |Padrao:  ]1,125 AC(m?) 1200,00|AT (m?) | 1.755,00]Valor (R$): [2.800.000,00
Benfeitoria Idade (anos) Vida (anos) | Conserv. Residual Q(l:;)t' coef Ur(‘;;;'o Valt();t;l)ovo Depreciagé Valor Depreciado (R$)
Averbado 10 70 2,5 20% 580 1,48| 2112,73|1.225.383,17 87,5% 1.072.525,37
Nao Averb. 10 30 2,5 20% 200 0,37 521,0448| 104.208,96 77,2% 80.437,28
Comp 1 10 70 2,5 20%| 200,00 1,37] 1.952,85| 390.569,47 87,5% 341.848,72
Comp 2 15 70 3 20%| 202,15 1,13] 1.605,96] 324.644,81 77,0% 249.962,59
Comp 3 15 70 2,5 20%| 150,00 1,13] 1.605,96] 240.894,00 84,0% 202.259,08
Comp 4 0 0 0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00{ #DIV/0! 0,00
Comp 5 30 70 3,5 20%| 750,00 0,92 1.311,89] 983.918,16 57,1% 561.628,52
Comp 6 25 70 3 20%]| 1.200,00 1,13] 1.605,96[1.927.152,00 69,6% 1.342.096,18
Homogeneizacao para terrenos:
Amostra Valor f-Fonte Valor Valor Terreno VU f-Local { f-Topo. f-Frente f-Prof. Somatdria iHomogein.
R$ # Construgao # # # # # dos Fatores R$/m?2
1 R$ 500.000,00 0,90 341.848,72 § 110.401,28 { 474,23 1,250 1,000 1,211 0,939 1,46 692,73
2 R$ 370.000,00 0,90 249.962,59 | 84.702,41 363,84 | 1,250 1,000 1,211 0,939 1,46 531,48
3 R$ 480.000,00 0,90 202.259,08 { 231.900,92 { 483,13 i 1,250 1,000 1,073 0,943 1,32 638,94
4 R$ 300.000,00 1,00 0,00 301.470,00 | 628,06 : 1,250 1,000 1,073 0,943 1,32 830,62
5 R$ 1.800.000,00 0,90 561.628,52 { 1.066.471,48; 768,91 1,250 1,000 0,952 0,948 1,20 923,95
6 R$ 2.800.000,00 0,90 1.342.096,18; 1.190.503,82¢ 678,35 i 1,250 1,000 0,952 0,939 1,20 815,14
SIM SIM SIM NAO Média 738,81
Saneamento Min. 554,11
Max. 923,51
Calculo do Valor do Imével:
Area Terreno: 344,45 Valor do m2; 738,81 Valor do Terreno: R$ 254.482,74
Térreo e 2° Pavimento (laje): 580,00 [Valor do m2 1.849,18 Valor do Térreo e 2° pav. (laje): R$ 1.072.525,37
3¢ Pavimento (telha): 200,00 [Valor do m2: 402,19 Valor do 3° Pavimento (telha): R$ 80.437,28
Valor Total: R$ 1.407.445,39

Valor Final de Avaliagéo:|

R$ 1.407.000,00

ANALISE AMBIENTAL:

Durante a vistoria ao imével avaliando, juntamente com consultas as vizinhancas, visualmente a area apresenta alguma
suspeita de contaminac@o ambiental ? Caso positivo justificar no item "Observagées complementares”.
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Ndo




LAUDO DE AVALIAGAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL EM ESTUDO VISTA DA FACHADA DO IMOVEL EM ESTUDO

VISTA DO LOGRADOURO

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

LATERAL DO IMOVEL LATERAL DO IMOVEL

BANHEIRO (FEMININO) BANHEIRO (FEMININO)

BANHEIRO (FEMININO) BANHEIRO (MASCULINO)




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

BANHEIRO (MASCULINO) BANHEIRO (MASCULINO)

LAVABO COZINHA

SALA




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

SALA

SALA SALA

SALA SALA




LAUDO DE AVALIAGAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

VARANDA

SALAO

BANHEIRO (FEMININO)

BANHEIRO (MASCULINO)




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

N

ENDERECO DO IMOVEL

INFORMACOES

PRECO iINDICE CONSTRUCAO TERRENO DATA
VIA No COMPL. FONTE FONE CONTATO (R$) FISCAL IDADE APAR. VIDA | Conserv RESIDUAL PADRAO AREA (M?) FRENTE (M) AREA (M2
1 |Av. Séo Cristovao 478 Corretor (12) 3209-1918 Sr. André 500.000,00 1,00 10 70 2,50 20% 1,368 200,00 6,00 232,80 18/08/19
2 |Av. Sao Cristovao 480 Corretor (12) 3206-2324 Sr. Carlos 370.000,00 1,00 15 70 3,00 20% 1,125 202,15 6,00 232,80 18/08/19
3 |Av. Sao Cristovao 130 Nova Freitas (12) 3924-4688 Sr. Sergio 480.000,00 1,00 15 70 2,50 20% 1,125 150,00 11,00 480,00 18/08/19
4 |Av. Sao Cristévao (vendido) Lado n® 130 Nova Freitas (12) 3924-4688 Sr. Sergio 300.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 11,00 480,00 18/08/19
5 |Rua Turumirim S/n® Corretora (12) 97409-2469 | Sra. Claudia | 1.800.000,00 1,00 30 70 3,50 20% 0,919 750,00 30,00 1.387,00 18/08/19
6 |RuaBetim S/n® Corretora (12) 3322-7200 Sra. Ana 2.800.000,00 1,00 25 70 3,00 20% 1,125 1.200,00 50,00 1.755,00 18/08/19




PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO

PARAMETROS GERAIS Térreo e 2¢ Pavimento (laje) 3¢ Pavimento (telha)
ZONA 2 R8N 1427,52 Setor Ac 580,00 Ac 200,00 Coef. Frente 1,09315207
Fr 10,00 f 0,20 Quadra idade 10 idade 10 Coef. Profund. 0,93948887
Pmi 25,00 P 0,50 indice fiscal 1,25 vida util 70 vida util 30 Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 15,61 Conserv. 2,50 Conserv. 2,50 Coef. Esquina 1
At 344,45 residual 20% residual 20% topogr. 1,00
Prof. Equiv. 2207 padrio 1,48 padréo 037
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizacao do indice fiscal Homogeneizacao do fator topografia Homogeneizacao da frente
Valor Valor Valor Frente Prof. Area vu INDICE Topo cf Fator
Oferta FFonte Construgao Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL Fl (Vu x FI)-Vu Vu homog. Amostra Ft (Vu x FI)-Vu Vu Homog. Frente (Vu x FI)-Vu Vu homog.
1 500.000,00 0,90 341.848,72 110.401,28 6,00 38,80 232,80 474,23 1,00 1,25 118,56 592,79 1,0000 1,0000 0,00 474,23 0,90288045 1,2107 99,94 574,17
2 370.000,00 0,90 249.962,59 84.702,41 6,00 38,80 232,80 363,84 1,00 1,25 90,96 454,80 1,0000 1,0000 0,00 363,84 0,90288045 1,2107 76,68 440,52
3 480.000,00 0,90 202.259,08 231.900,92 11,00 43,64 480,00 483,13 1,00 1,25 120,78 603,91 1,0000 1,0000 0,00 483,13 1,01924488 1,0725 35,03 518,16
4 300.000,00 1,00 0,00 301.470,00 11,00 43,64 480,00 628,06 1,00 1,25 157,02 785,08 1,0000 1,0000 0,00 628,06 1,01924488 1,0725 45,54 673,60
5 1.800.000,00 0,90 561.628,52 1.066.471,48 30,00 46,23 1.387,00 768,91 1,00 1,25 192,23 961,13 1,0000 1,0000 0,00 768,91 1,14869835 0,9516 -37,18 731,72
6 2.800.000,00 0,90 1.342.096,18 1.190.503,82 50,00 35,10 1.755,00 678,35 1,00 1,25 169,59 847,94 1,0000 1,0000 0,00 678,35 1,14869835 0,9516 -32,80 645,55
Média 566,09 Média 707,61 Média 566,09 Média 597,29
L. Inf. 396,26 L. Inf. 495,33 L. Inf. 396,26 L. Inf. 418,10
L. Sup. 735,91 L. Sup. 919,89 L. Sup. 735,91 L. Sup. 776,47
Desvio 150,87 Desvio 188,58 Desvio 150,87 Desvio 107,33
CV 0,267 CV 0,267 CV 0,267 CV 0,180
Sim Sim siM
Homogeneizagéo da profundidade 5 SANEAMENTO DA AMOSTRA AVALIAGAO DO IMOVEL
Cp Fator SOMFT\TI%RRIQSDOS Vu total Térreo e 2° Pavimento (laje) 32 Pavimento (telha)
Profund. (Vu x Fl)-Vu Vu homog. 1 2 3 Area construida 580,00 Area construida 200,00
1,00000000 0,9395 -28,70 445,54 1,46 692,73 692,73 692,73 692,73 Vu a 2.112,73 Vu a 521,04
1,00000000 0,9395 -22,02 341,83 1,46 531,48 531,48 531,48 531,48 Depreciagao 87,53% Depreciagao 77,19%
0,99645226 0,9428 -27,62 455,51 1,32 638,94 638,94 638,94 638,94 Vu depreciado 1.849,18 Vu depreciado 402,19
0,99645226 0,9428 -35,90 592,16 1,32 830,62 830,62 830,62 830,62 Valor total 1.072.525,37 Valor total 80.437,28
0,99058242 0,9484 -39,66 729,25 1,20 923,95 923,95 923,95 923,95
1,00000000 0,9395 -41,05 637,30 1,20 815,14 815,14 815,14 815,14 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
Média 533,60 738,81 738,81 738,81 738,81 Area de terreno 344,45 Valor Terreno 254.482,74
L. Inf. 373,52 517,17 517,17 517,17 517,17 Vu terreno 738,81 Valor C a 1.152.962,65
L. Sup. 693,67 960,45 960,45 960,45 960,45 Valor total 254.482,74 Valor total 1.407.445,39
Desvio 143,59
CV 0,269

NAO



Ross & Heideck

Condicoes Fisicas Classificacao Est. Coef.
Nao sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 25 8,090%
Requer reparacoes simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 3,5 33,200%
Requer reparagdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoligéo (residual) DEMOLICAO 5 100,00%| R8N 1.427,52
m —_ —~ o
é é) E- § E % Valor Depreciado
Benfeitoria > % g % *é coef | Unitario (R$) |Valor Novo (R$) 'g (Rg)
§59 ¢ :
Térreo e 22 Pavimento (laje) 10 70| 2,50 20% 580,00 1,48 2.112,73 1.225.383,17| 87,5% 1.072.525,37
32 Pavimento (telha) 10 30 2,50 20% 200,00 0,37 521,04 104.208,96| 77,2% 80.437,28
Comp 1 10 701 2,5 20% 200,00 1,37 1.952,85 390.569,47| 87,5% 341.848,72
Comp2| 15 70| 3,0 20% 202,15 1,13 1.605,96 324.644,81| 77,0% 249.962,59
Comp 3| 15 701 2,5 20% 150,00 1,13 1.605,96 240.894,00| 84,0% 202.259,08
Comp 4 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00( #DIV/0! 0,00
Comp 5| 30 70| 3,5 20% 750,00 0,92 1.311,89 983.918,16] 57,1% 561.628,52
Comp 6| 25 70| 3,0 20% 1.200,00 1,13 1.605,96 1.927.152,00] 69,6% 1.342.096,18




