@ creditas Laudo de Avalia¢do de Imével

[codigo de Identificagdo: 22538316898 |

P

Nome: Washington Eloi Pereira

Endereco: Avenida Jundiai n2: 70 Compl: Lote n?01; Quadra n?39
Bairro: Jardim Ibirapuera Condominio: - CEP: 14784-179
Municipio:  Barretos UF: SP
Tipologia:  Casa Residencial Uso: Residencial
Idade aparente: 25 Padrdo construtivo: Médio
Estado de conservagdo: Médio Ocupagdo atual do imovel: Habitado
N¢ de matricula: 50.772 N2 do Cartdrio: 12 CRI De Barretos/SP
Area Matricula IPTU In Loco Fragdo Ideal (%)
Construida / Apartamento 113,80 113,80 113,80
Comum

Vagas de garagem

Depdsito

Area descoberta

Dimensdes (m?)

Qtde Vaga vinculada 2 Qtde vaga Autonoma N2 de matricula:
Testada (m?) 11,00 R$ 290.000,00
Lat. Dire. (m?) 16,00 Duzentos e noventa mil reais
Lat. Esq. (m?) 16,00 Valor do metro quadrado - Terreno: R$450,92 Construcdo: RS$1.851,85
Fragdo Ideal % 100,00 Informar o valor das vagas autonémas: -

Avaliando estd em oferta por R$ 300.000,00, conforme link abaixo:
https://www.jorgepereiraimoveis.com.br/comprar/sp/barretos/ibirapuera/casa/70321474

Nome da Empresa Responsavel técnico
Galache Engenharia Ltda. /%/,\
Crea: 1009877 )
Santo André/SP Tales R. S. Galache
segunda-feira, 21 de margo de 2022 Engenheiro Civil - Crea: 5060563873/D




Dados da Regiao

Infra-estrutura habitacional e servigos publicos

Tratamento de agua Pavimentacao asfaltica lluminacéo publica
Esgoto sanitario Rede telefonica Coleta de lixo
Energia elétrica D Gas encanado Arborizagdo

Caracteriza¢do da regidao

Ocupacgdo principal: Residencial Padrdo construtivo: Médio
Bairro: Antigo Trafego local: Baixo
Fatores positivos <500m <1000m >1000m
Comércio X

Universidade X
Escola X

Hospital X

Bancos X

Supermercado X

Farmacia X

Praia X
Outros

Se outros, quais:

Trata-se de regido predominantemente residencial. No local constatamos iméveis residenciais de médio padrdo construtivo e idade
aparente em torno de 15 a 20 anos. Nas vias principais do bairro constatamos variado comércio e prestadores de servigos. Os
principais acessos a regido sdo: Av. Ibirapuera e Av. Frederico Scanavino Atestamos para os devidos fins que o imével em estudo é
uma boa garantia.

Dados do Imével

N2 de pavimentos: 1
Unidades por andar (se apto):
Divisdo Interna Quantidade Paredes Piso Teto Pintura
Garagem 1 Massas Ceramica Laje Latex
Sala de Estar 1 Massas Ceramica Laje Latex
Cozinha 1 Azulejos Ceramica Laje Revestimento
Churrasqueira 1 Massas Ceramica Laje Latex
Dormitdrio 1 Massas Ceramica Laje Latex
Banheiro Social 1 Azulejos Ceramica Laje Revestimento
Suite 1 Massas Ceramica Laje Latex
Banheiro Suite 1 Azulejos Ceramica Laje Revestimento
[] saldo de festas [] saldo de jogos [] Area gourmet ] Playground

D Academia D Piscina D Quadra



Laudo de Avaliagdo de Imével

Fotos do Imdvel

IDENTIFICACAO DO LOGRADOURO LOGRADOURO

COZINHA | CHURRASQUEIRA




Laudo de Avaliagdo de Imével

Fotos do Imdvel

SUITE

| DORMITORIO BANHEIRO SOCIAL




Resumo da Homogeneizag¢ao para o avaliando

Dados | Enderego Unitario Fonte Local Topografia| Frente | Profundidade Somatéria Unitdrio
dos Fatores Homog.
1 Bairro Ibirapuera, R$455,66 0,90 1,00 1,00 - - 1,00 R$455,66
2 Bairro lbirapuera, R$433,74 0,90 1,00 1,00 - - 1,00 R$433,74
3 Bairro lbirapuera, R$345,83 0,90 1,00 1,00 - - 1,00 R$345,83
4 Bairro lbirapuera, R$503,35 0,90 1,00 1,00 - - 1,00 R$503,35
5 Bairro lbirapuera, R$520,66 0,90 1,00 1,00 - - 1,00 R$520,66
6 Bairro lbirapuera, R$446,28 0,90 1,00 1,00 - - 1,00 R$446,28
Média:| RS450,92
Limite max:| R$586,19
Limite Min:| RS$315,64
Area Terreno: 176,00 Valor do m2: 450,92 Valor do Terreno: R$ 79.361,59
Area Construgéo (Averbado): 113,80 Valor do m2 1.851,85 Valor da Const. (Averbado): R$ 210.740,84
Area Construgéo (N&o averbado): 0,00 Valor do mz 0,00 Valor da Const. (N&o averbado):| R$
Valor do m2 R$
Valor Total: R$290.102,43
Valor Final de Avaliacéo:l R$290.000,00 |

Diagnéstico de Mercado e Consideragdes Finais

Nas vias principais da regido constatamos prestadores de servigo e comércio em geral.
Constatamos boa oferta e média procura na microrregido, prazo normal de venda: entre 8 e 18 meses.
O imével em estudo aparentemente se tratar de boa garantia.

Diagndstico ambiental

i) O imdvel esta localizado em drea classificada como de risco pela Defesa Civil); () Sim (X) Néo
i) O imdvel possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental ? () Sim ( X) Ndo
Em caso de resposta positiva explicar:



Elementos Comparativos

Amostra n.2

Empreendimento:

Bairro Ibirapuera ‘ Ne 0 ‘ UF:‘ SP
Jardim lbirapuera ‘ Cidade:‘ Barretos ‘ CEP: ‘
Casa Residencial ‘ Padrdo de Construgéo:‘ 1,221
Estado de Conservagdo: ‘ REGULAR Idade aparente: 25
N2 Dormitérios: ‘ 0 ‘ N2 Suites: ‘ Ne Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 242,00 ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ ‘ Area Total Construida (m?): 166,58 ‘
Prego de venda: ‘ RS 400.000,00 ‘ RS/m? constr: ‘ RS 2.152,70 ‘ R$/m?terreno: ‘ RS 455,66
FONTE: ‘Jorge Pereira Iméveis - - (17) 3322-2921
Amostran.2 2 ‘ Cédigo: ‘ Empreendimento:
Endereco: Bairro Ibirapuera ‘ Ne 0 ‘ UF:‘ SP
Bairro: Jardim Ibirapuera ‘ Cidade:‘ Barretos ‘ CEP: ‘
Tipo: ‘ Casa Residencial ‘ Padrédo de Construgéo:‘ 1,221
Estado de Conservagdo: ‘ INTERMEDIO Idade aparente: 15
- Jo LNQ Dormitdrios: ‘ 0 ‘ N2 Suites: ‘ Ne Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 242,00 ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ ‘ Area Total Construida (m?): 166,00 ‘
Preco de venda: ‘ RS 450.000,00 ‘ R$/m? constr: ‘ RS 2.152,70 ‘ R$/m’terreno: ‘ RS 433,74
FONTE: ‘Jorge Pereira Imdveis - - (17) 3322-2921
Amostran.2 3 ‘ Codigo: ‘ Empreendimento:
| Bairro Ibirapuera ‘ Ne 0 ‘ UF:‘ SP
Jardim lbirapuera ‘ Cidade:‘ Barretos ‘ CEP: ‘
Casa Residencial ’ Padrdo de Construgéo:‘ 1,221
Estado de Conservagdo: ‘ REGULAR Idade aparente: 20
N2 Dormitérios: ’ 0 ’ Ne Suites:‘ Ne Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 181,50 ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ Area Total Construida (m?): 131,00 ‘
| Preco de venda: ‘ RS 300.000,00 ‘ R$/m? constr: ‘ RS 2.152,70 ‘ R$/m’terreno: ‘ RS 345,83
FONTE: ’Jorge Pereira Imdveis - - (17) 3322-2921
Amostran.2 4 ‘ Codigo: ‘ Empreendimento:
Bairro Ibirapuera ‘ Ne 0 ‘ UF:‘ SP
Jardim Ibirapuera ‘ Cidade:‘ Barretos ‘ CEP: ‘
Casa Residencial ’ Padrdo de Construcéo:‘ 1,221
Estado de Conservagdo: ‘ REGULAR Idade aparente: 25
N2 Dormitérios: ’ 0 ’ Ne Suites:‘ N2 Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 182,00 ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ ’ Area Total Construida (m?): 131,00 ‘
Preco de venda: ‘ RS 320.000,00 ‘ R$/m? constr: ‘ RS 2.152,70 ‘ R$/m? terreno: ‘ RS 503,35
FONTE: ‘Mais Consultoria Imobiliaria - - (17) 3323-7374
Amostran.2 5 ‘ Codigo: ‘ Empreendimento:
Endereco: Bairro Ibirapuera ‘ Ne 0 ‘ UF:‘ N
Bairro: Jardim lbirapuera ‘ Cidade:‘ Barretos ‘ CEP: ‘
Tipo: Terreno ‘ Padrédo de Construgéo:‘
Estado de Conservagdo: ‘ FALSO Idade aparente:‘
N2 Dormitérios: ‘ ‘ N¢ Suites: ‘ Ne Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 242,00 ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ ‘ Area Total Construida (m?): 0,00 ‘
Preco de venda: ‘ RS 140.000,00 ‘ R$/m? constr: ‘ RS - ‘ R$/m? terreno: ‘ RS 520,66
FONTE: ‘Jam Imobilidria - - (17) 3325-9090
Amostran.2 6 ‘ Codigo: ‘ Empreendimento:
Endereco: Bairro Ibirapuera ‘ Ne 0 ‘ UF:‘ SP
Bairro: Jardim Ibirapuera ‘ Cidade:‘ Barretos ‘ CEP: ‘
Tipo: Terreno ‘ Padrédo de Construgéo:‘
Estado de Conservagdo: ‘ 0 Idade aparente:‘
‘8|N° Dormitorios: ‘ ‘ N2 Suites: ‘ N2 Vagas:‘
Area Total do Terreno(m?): ‘ 242,00 ‘ Area de uso comum(m?): ‘
Area privativa(m?): ‘ ‘ Area Total Construida (m?): 0,00 ‘
5 Preco de venda: ‘ RS 120.000,00 ‘ R$/m? constr: ‘ RS - ‘ R$/m? terreno: ‘ RS 503,35

FONTE: ‘Imobiliéria Roca - -(17) 3321-6655




Calculo do Valor do Imével

PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO
PARAMETROS GERAIS Averbado Néo Averbado
ZONA 2 RSN 1763,06 Setor Ac 113,80 Ac 0,00 Ac Coef. Frente 1,01924488
Fr 10,00 f 0,20 uadra idade 15 idade idade Coef. Profund. 0,80000000
Pmi 25,00 p 0,50 indice fiscal 1,00 vida atil 70 vida atil vida atil Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 11,00 Conserv. 2,50 Conserv. Conserv. Coef. Esquina 1
At 176,00 residual 20% residual residual topogr. 1,00
Prof. Equiv. 16,00 padrio 1,25 padrao padréo
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizagao do indice fiscal Homogeneizagao do fator topografia Homogeneizagao da frente
N Valor FFonte Valor Valor Frente Prof. Area vu INDICE Topo cf Fator
Oferta Construgéo Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL Fl (Vu x Fl)-Vu Vu homog. Amostra Ft (Vu x FI)-Vu Vu Homog. Frente (Vu x Fl)-Vu Vu homog.
1 400.000,00 0,90 249.731,48 110.268,52 11,00 22,00 242,00 455,66 1,00 1,00 0,00 455,66 1,0000 1,0000 0,00 455,66 1,01924488 1,0000 0,00 455,66
2 450.000,00 0,90 300.035,66 104.964,34 11,00 22,00 242,00 433,74 1,00 1,00 0,00 433,74 1,0000 1,0000 0,00 433,74 1,01924488 1,0000 0,00 433,74
3 300.000,00 0,90 207.232,07 62.767,93 16,50 11,00 181,50 345,83 1,00 1,00 0,00 345,83 1,0000 1,0000 0,00 345,83 1,10534230 0,9221 -26,94 318,89
4 320.000,00 0,90 196.391,06 91.608,94 16,50 11,03 182,00 503,35 1,00 1,00 0,00 503,35 1,0000 1,0000 0,00 503,35 1,10534230 0,9221 -39,21 464,14
5 140.000,00 0,90 0,00 126.000,00 11,00 22,00 242,00 520,66 1,00 1,00 0,00 520,66 1,0000 1,0000 0,00 520,66 1,01924488 1,0000 0,00 520,66
6 120.000,00 0,90 0,00 108.000,00 11,00 22,00 242,00 446,28 1,00 1,00 0,00 446,28 1,0000 1,0000 0,00 446,28 1,01924488 1,0000 0,00 446,28
Média 450,92 Média 450,92 Média 450,92 Média 439,89
L. Inf. 315,64 L. Inf. 315,64 L. Inf. 315,64 L. Inf. 307,93
L. Sup. 586,19 L. Sup. 586,19 L. Sup. 586,19 L. Sup. 571,86
Desvio 61,64 Desvio 61,64 Desvio 61,64 Desvio 66,45
cv 0,137 cv 0,137 cv 0,137 cv 0,151
siM SiM NAO
Homogeneizagéo da profundidade SANEAMENTO DA AMOSTRA
cp Fator SRR Vu total Averbado Néo Averbado
FATORES
Profund. (VuxF)-Vu | vuhomog 1 2 3 [Area construida 113,80 |Area construida 0,00 Area construida 0,00
0,93808315 0,8528 67,07 388,58 1,00 455,66 455,66 455,66 455,66 Vu construgéo 2.205,59 [Vu construgdo 0,00 [Vu construgdo 0,00
0,93808315 0,8528 63,84 369,89 1,00 433,74 433,74 433,74 433,74 Depreciagio 83,96% Depreciagao #DIV/0! D i #DIV/0!
0,70710678 1,1314 45,43 391,26 1,00 345,83 345,83 345,83 345,83 \Vu depreciado 1.851,85 [Vu depreciado #DIV/0! Vu depreciado #DIV/0!
0,70710678 11314 66,12 569,47 1,00 503,35 503,35 503,35 503,35 Valor total 210.740,84 Valor total 0,00 Valor total 0,00
0,93808315 0,8528 -76,64 444,02 1,00 520,66 520,66 520,66 520,66
0,93808315 0,8528 -65,69 380,59 1,00 446,28 446,28 446,28 446,28
Média 423,97 450,92 450,92 450,92 450,92 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
L. Inf. 296,78 315,64 315,64 315,64 315,64 Area de terreno 176,00 Valor Terreno 79.361,59
L. Sup. 551,16 586,19 586,19 586,19 586,19 Vu terreno 450,92 Valor Construgéo 210.740,84
Desvio 75,76 Valor total 79.361,59 Valor total 290.102,43
cv 0,179

NAO



Calculo do Valor do Imével

Ross & Heideck

Condicgdes Fisicas Classificagéo Est. Coef.
N&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,090%
Requer reparactes 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 demoli¢éo (residual) DEMOLIGAO 5 100,00%| R8N 1.763,06
m — —~ o
§ § 2 Tg \(E/ % Valor D iad
Benfeitoria % % § ?, = coef | Unitario (R$) [Valor Novo (R$) 3 alor (;r;;eua o
gl 2| 8| & 5 S
sl > o a)
Averbado 15 70 2,5 20% 113,80 1,251 2.205,59 250.995,92| 84,0% 210.740,84
N&o Averbado 0 0 0% 0,00 0 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
0 0 0 0% 0,00 0 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comparativo 1| 25 70| 3,0 20% 166,58 1,22 2.152,70 358.596,14| 69,6% 249.731,48
Comparativo 2 15 70| 25 20% 166,00 1,22 2.152,70 357.347,58| 84,0% 300.035,66
Comparativo 3| 20 70| 3,0 20% 131,00 1,22 2.152,70 282.003,21| 73,5% 207.232,07
Comparativo 4] 25 70| 3,0 20% 131,00 1,22 2.152,70 282.003,21| 69,6% 196.391,06
Comparativo 5 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00( #DIV/0! 0,00
Comparativo 6 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00( #DIV/0! 0,00




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

N ENDERECO DO IMOVEL INFORMACOES PRECO iNDICE CONSTRUCAO TERRENO DATA
VIA No COMPL. FONTE FONE (R$) FISCAL IDADE APAR. VIDA Conserv RESIDUAL PADRAO AREA (M?) FRENTE (M) AREA (M?)

1 _|Bairro Ibirapuera Jorge Pereira Iméveis (17) 3322-2921 400.000,00 1,00 25 70 3,00 20% 1,221 166,58 11,00 242,00 21/03/22
2 |Bairro Ibirapuera Jorge Pereira Imoveis (17) 3322-2921 450.000,00 1,00 15 70 2,50 20% 1,221 166,00 11,00 242,00 21/03/22
3__|Bairro Ibirapuera Jorge Pereira Iméveis (17) 3322-2921 300.000,00 1,00 20 70 3,00 20% 1,221 131,00 16,50 181,50 21/03/22
4 |Bairro Ibirapuera Mais Consultoria Imobiliaria (17) 3323-7374 320.000,00 1,00 25 70 3,00 20% 1,221 131,00 16,50 182,00 21/03/22
5 |Bairro Ibirapuera Jam Imobiliaria (17) 3325-9090 140.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 11,00 242,00 21/03/22
6 |Bairro Ibirapuera Imobiliaria Roca (17) 3321-6655 120.000,00 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 11,00 242,00 21/03/22

LINKS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
1 |https://www.jorgepereiraimoveis.com.br/comprar/sp/barretos/ibirapuera/casa/69662947
https://www.jorgepereiraimoveis.com.br/comprar/sp/barretos/ibirapuera/casa/70133066
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/24449/?venda
https://www.maisconsultoriaimobiliaria.com.br/imovel/casa-de-131-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-320000/CA0131-MALR?from=sale
https://www.imobiliariajambarretos.com.br/imovel/terreno-de-242-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-140000/TE0124-JAO?from=sale

o|la|s]|w]|n

https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
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https://www.maisconsultoriaimobiliaria.com.br/imovel/casa-de-131-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-320000/CA0131-MALR?from=sale
https://www.imobiliariajambarretos.com.br/imovel/terreno-de-242-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-140000/TE0124-JAO?from=sale
https://www.imobiliariajambarretos.com.br/imovel/terreno-de-242-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-140000/TE0124-JAO?from=sale
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https://www.imobiliariajambarretos.com.br/imovel/terreno-de-242-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-140000/TE0124-JAO?from=sale
https://www.imobiliariajambarretos.com.br/imovel/terreno-de-242-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-140000/TE0124-JAO?from=sale
https://www.imobiliariajambarretos.com.br/imovel/terreno-de-242-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-140000/TE0124-JAO?from=sale
https://www.imobiliariajambarretos.com.br/imovel/terreno-de-242-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-140000/TE0124-JAO?from=sale
https://www.imobiliariajambarretos.com.br/imovel/terreno-de-242-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-140000/TE0124-JAO?from=sale
https://www.imobiliariajambarretos.com.br/imovel/terreno-de-242-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-140000/TE0124-JAO?from=sale
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
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https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/18830/?venda
https://www.jorgepereiraimoveis.com.br/comprar/sp/barretos/ibirapuera/casa/69662947
https://www.jorgepereiraimoveis.com.br/comprar/sp/barretos/ibirapuera/casa/70133066
https://imobiliariaroca.com.br/imoveis/24449/?venda
https://www.maisconsultoriaimobiliaria.com.br/imovel/casa-de-131-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-320000/CA0131-MALR?from=sale
https://www.imobiliariajambarretos.com.br/imovel/terreno-de-242-m-ibirapuera-barretos-a-venda-por-140000/TE0124-JAO?from=sale

Croqui de localizacdo do imdvel e elementos comparativos
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