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GalleriaBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento - Laudo Remoto

Compass Avaliagées

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

Solicitante: Galleria Bank

Proprietario:

Endereco:

Rua Newton Prado, 767

Complemento: Apto ne 103 - Torre A - Condominio Edificio Estilo Bom

Retiro - 102 Andar
Bairro:  Bom Retiro

Cidade: Sdo Paulo

Informagdes Gerais

UF: SP  CEP: 01127-000

Data da Solicitagdo:
Data da Vistoria:

Data do Laudo:

Matricula/Cartério:

26/09/2023

Laudo Remoto

27/09/2023

180.234 - 82 Cartorio de Registro de Sdo Paulo - SP

Objetivo: Valor de Mercado

Finalidade: Compra/Venda

Informagdes de Areas

Matricula

Terreno:

Construida: 52,77
Comum: 41,50
Garagem:

Deposito:

Total: 94,27
Fragdo Ideal: 0,4841000

IPTU
m? Terreno: m?
m? Construida: m?2
m? Fragdo Ideal:
m? Area Considerada
m? Terreno: m?2
m? Construida: 52,77 m?

Uso:

Tipologia:

Idade Aparente:

Topografia:

Est. Conservagdo:
Qtd. de Quartos:
Qtd. de Vagas:

Ocupagdo:

Caracteristicas do Imével

Residencial
Apartamento
10 Anos
Plano
Regular

1

Sem Informagdes

Valor de Mercado

RS 396.700,00

( TREZENTOS E NOVENTA E SEIS MIL, SETECENTOS REAIS )

Valor de Liquidagdo Forgada

RS 274.900,00

( DUZENTOS E SETENTA E QUATRO MIL, NOVECENTOS REAIS )

Comentarios Gerais

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

0 avaliando ndo foi vistoriado internamente. As fotos inseridas no laudo foram enviadas pelo cliente. A Compass AvaliacGes ndo se responsabiliza pelo atual
estado de conservacdo do imdvel.

Responsavel Técnico:

Telefone de Contato:

Identificagdo:

Arqg2 Ana Maria Cooke

CAU/SP A40301-6

Assinatura:
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GalleriaBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento - Laudo Remoto

Compass Avaliacbes 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: El |:| |:] Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: El |:| |:] Rede de Esgoto: Sim Fossa: N3o
Comércio: El |:| |:] Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancaria: |:| |:| E] Rede de Teleféne: Sim
Escola: El |:| |:] Pavimentagdo: Sim
Saude: |:| |:| E] Arborizagdo: Sim
Seguranga: |:| |:| E] Esgoto Pluvial: Sim
Lazer |:| |:| E] Gas Canalizado: Sim

| Vista do Logradouro | Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

Bom Retiro é um bairro situado na regido central do municipio de Sdo Paulo pertencente ao distrito homénimo.

E conhecido pelo seu comércio, por ser o local onde foi fundado o Sport Club Corinthians Paulista e por ser o bairro da torcida organizada e escola de samba Gavides
da Fiel. E também onde se localiza a escola de samba Tom Maior.Possui trés estagdes de metrd: Luz, Tiradentes e Arménia.

Passam pelo bairro vias largas e movimentadas como: Avenida Tiradentes, Avenida do Estado e Avenida Santos Dumont.

Outros importantes logradouros sdo: Rua Jodo Teodoro, Rua Ribeiro de Lima, Rua Trés Rios e Rua José Paulino - esta ultima, importante reduto de comércio de
roupas.

Nele localiza-se a Defesa Civil do Municipio de Sdo Paulo.Trata-se de um bairro multicultural, com pessoas de diversas origens, principalmente italianas, judaicas,
gregas, coreanas e também bolivianas.

Cerca de 70% do comércio local é administrado por coreanos e descendentes. Boa parte do comércio se modernizou e hoje exibe vitrines dignas de figurar em
enderecos de alto padrdo.

Regido com predomindncia residencial, com infraestrutura completa, composta por pagua, energia, pavimentagdo, comércios e servigos.
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento - Laudo Remoto

Compass Avaliagbes

<O

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

Relatério Fotografico

Fotos enviadas pelo cliente

Fotos enviadas pelo cliente

Fotos enviadas pelo cliente

Fotos enviadas pelo cliente

Fotos enviadas pelo cliente

{?rm
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento - Laudo Remoto

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

Relatério Fotografico

Fotos enviadas pelo cliente Fotos enviadas pelo cliente |
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GalleriaBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento - Laudo Remoto

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

Mapa de Localizagdo do Imével

_.cAvaliando_/
- \ /] - -
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Apartamento - Laudo Remoto

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:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Imével Objeto da Avaliagdo

Dados considerados do Imével avaliando

Rua Newton Prado, 767

Bom Retiro |Cidade: |S§o Paulo |UF: |SP
N3o se Aplica
52,77 Topografia: Plano Testada: 0,00
0,00 Uso: Residencial Profundidade: 0,00
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
- Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
N/A Vagas: 1 Andar:
N/A Unitdrio/m?: N/A Data Amost.: 27/09/2023
Avaliando.

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Rua Newton Prado, 767

Bom Retiro |Cidade: |S§o Paulo
QuintoAndar Vendas (11) 3230-4186
52,77 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador
15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$390.000,00 |Vagas: - Andar:
Oferta Unitario/m?2: R$ 6.651,51 Data Amost.: 27/09/2023

Apartamento no condominio do avaliando com 2 domitérios

Elemento Comparativo 2

Rua Newton Prado, 767

Bom Retiro |Cidade: |S§o Paulo |UF: |SP
QuintoAndar Vendas (11) 3230-4186
52,77 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 420.000,00 |Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitario/m?: R$ 7.163,16 Data Amost.: | 27/09/2023

Apartamento no condominio do avaliando com 2 domitérios e 1 vaga de garagem.

Elemento Comparativo 3

Rua Newton Prado, 767

Bom Retiro

Rebeca Administracdo Personalizada de Imdveis Ltda (11) 3358-1500

52,77

0,00

15

2

R$ 445.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m2:

|Cidade: |S§o Paulo
Plano Testada:
Residencial Profundidade:

Apartamento Méd

io C/ elevador

Apartamento Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
1 Andar:
R$ 7.589,54 Data Amost.:

27/09/2023

Apartamento no condominio do avaliando com 2 domitérios e 1 vaga de garagem.

Med k

—

[

Pagina 6 de 10



“

GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Apartamento - Laudo Remoto

Compass Avaliagbes

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.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagges:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Rua Newton Prado, 767

Bom Retiro |Cidade: |S§o Paulo
E7 IMOVEIS (11) 3132-7895
52,77 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador
15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 395.000,00 |Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitario/m?2: RS 6.736,78 Data Amost.: 27/09/2023

Apartamento no condominio do avaliando com 2 domitérios e 1 vaga de garagem.

Elemento Comparativo 5

Rua Newton Prado, 767

Bom Retiro |Cidade: |S§o Paulo |UF: |SP
QuintoAndar Vendas (11) 3230-4186
52,77 Topografia: Plano Testada: g
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
15 Tipologia: Apartamento  |Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 420.000,00 |Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitario/m2: R$ 7.163,16 Data Amost.: 27/09/2023

Apartamento no condominio do avaliando com 2 domitérios e 1 vaga de garagem.
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GalleriaBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento - Laudo Remoto

Compass Avaliagoes

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

Homogeneizagado de Dados

. Area . . b F. Mult. Soma .
A Prego Anunciado . F. Oferta Unit/m? F.Local. F.Area . F.Obsol. F. Vaga Unit-m? Homo
Priv./Constr. Padrdo Fatores
1 RS 390.000,00 52,77 0,900 RS 6.651,51 1,000 1,000 1,000 1,051 1,000 1,075 1,000 1,126 RS 7.488,52
2 RS 420.000,00 52,77 0,900 RS 7.163,16 1,000 1,000 1,000 1,051 1,000 1,000 1,000 1,051 RS 7.525,40
3 RS 445.000,00 52,77 0,900 RS 7.589,54 1,000 1,000 1,000 1,051 1,000 1,000 1,000 1,051 RS 7.973,34
4 RS 395.000,00 52,77 0,900 RS 6.736,78 1,000 1,000 1,000 1,051 1,000 1,000 1,000 1,051 RS 7.077,46
5 RS 420.000,00 52,77 0,900 RS 7.163,16 1,000 1,000 1,000 1,051 1,000 1,000 1,000 1,051 RS 7.525,40
Média RS 7.060,83 Média RS 7.518,02
Desvio 378,494 Desvio 317,171
Coef. de variagdo 0,054 Coef. de variagdo 0,042
Média Saneada RS 7.518,02
Limite Inferior RS 5.262,62
Limite Superior RS 9.773,43
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado X X RS 396.700,00
52,77 R$7.518,02 1,00 $ !
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 14,00%
Numero de Amostras Saneados: 5 12,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 5.262,62 10,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 7.518,02 8,00%
6,00%
Limite Superior (p/m?): RS$ 9.773,43
4,00%
Média Saneada (p/m?): RS 7.518,02
2,00%
T. de Student: 1,533
0,00%
Desvio Padrio: 317,17 1 2 3 4
Coeficiente de Variagio: 0,042 $ 8200,000
INTERVALO DE CONFIABILIDADE $ 8000,000
Resultado(p/m?): RS 243,14 $ 7800,000
Inferior (p/m?): -3,23% R$ 7.274,88 $7600,000
7400,000
Superior (p/m?): 3,23% R$ 7.761,17 s
$ 7200,000
Amplitude Total 6,47%
$ 7000,000
Ky Ky KN KN KN KN KN
66‘0% 63’090 0090 ‘)oqo 7090 Goqo d’oq
% % % % % % %

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

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

Iltem Descrigdo

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 informagdes 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

Iltem 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
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
6,47%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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Compass Avaliagbes

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

Documentagdo

LIVRO N7 &2
REGISTRO GERAL
[ matrigtg

189234 [ K

parhden colen\ia. paracstwommenmdemnmomévelde
venﬁodeeondomlmoregmdasobn’l”%,
no Livro 3 - ReglmAmilmdeata

Contribuintes municipais: 019.048.0052-7, 019.048.0033-5, 019.048.0052-1,
019.048.0053-1 e 019.048.0070-1 (terrenc condominial).
Proprietiria: RETICULUM EVEN SMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., com sede nesta Capital, na Ri> Hungria, 1400, 2° andar, conjunto 21, sala 9H,
Jardim Fice CNPJ n'08 827.366/0001-40.

i / - R34 2:'7 de 03/12/2010, R.15/20.154 de 03/1272010,

Av-1. Protocolo n® 625290, em 28/05/2014. TRA AMENTOS: &) DE
HIPOTECA. Conforme R.3/168.438, o imdvel, ) com outras 184 unidades do
CONDOMINIO EXIFICIO ESTILO BOM RETIRO, acha-se hipotecado a» BANCO
BRADESCO SA., CNPJ n® 60.746.948/0001-12, para parantir a divnia de RS
20.030.000,00 {vinte milhdes e frinta mil reais), aplicados na eaustrugio do
empreendimé 40, e b) Conforme Av.4, a CETESB - COMPANHIA AMBIENTAL DO
ESTADO 1% SA0 PAULO, por oficio expedido no processo n° 45/00%72/11, solicitou

: mmﬂefolednﬁcadooempm-dlmmwha\'vsmthﬁeado

Av-2. Protocolo n° 819.850, em 11052023, DESLIGAMENTO. A vista do
instrumento particular de 05 de abril de 2023 & por autorizagdo expressa do credor,

Continuz ng verso.

AVN |/\c
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