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GalleriaBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

Compass Avaliagdes

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

— o 3 —

Informagdes Gerais

Solicitante: Galleria Bank Data da Solicitagdo: 23/03/2023
Proprietdrio:  Jodo Henrique Caiola Data da Vistoria: 24/03/2023
Enderego: Rua Homero Zoppi, 216 Data do Laudo: 28/03/2023

Complemento: LT7QD | Matricula/Cartério:

58.574 - 1° Cartorio de Registro de Indaiatuba - SP

Bairro:  Jardim Itamacara Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Indaiatuba UF: SP CEP: 13335-620 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével

Matricula IPTU Uso: Misto

Terreno: 250,00 m? Terreno: 250,00 m? Tipologia: Casa

Construida: 253,98 m? Construida: 265,66 m? Idade Aparente: 20 Anos

Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano

Garagem: m?2 Area Considerada Est. Conservagio:  Regular

Depdsito: m? Terreno: 250,00 m? Qtd. de Quartos: 3

Total: 253,98 m? Construida: 253,98 m? Qtd. de Vagas: 2

Fragdo Ideal: Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 898.600,00

( OITOCENTOS E NOVENTA E OITO MIL, SEISCENTOS REALIS )

Valor de Liquidagdo Forcada

RS 622.700,00

( SEISCENTOS E VINTE E DOIS MIL, SETECENTOS REAIS )

Comentarios Gerais

O imdvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de énus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e desapropriagbes 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 econdmica 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 imoéveis,
com caracteristicas similares ao avaliando, ofertados a valores estimados como o de Mercado.

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

Responsavel Técnico:
Telefone de Contato:

Identificagdo:

Arq2 Ana Maria Cooke

CAU/SP A40301-6

Assinatura:
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Laudo de Avaliagao - Imdvel Urbano - Casa isolada

Compass Avaliacbes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Regular Regular Isolada -
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
10,00 m 25,00 m 25,00 m 10,00 m 250,00 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 |:| |:l Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: EI |:| |:| Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancaria: El |:| |:| Rede de Telefone: Sim
Escola: El |:| |:| Pavimentacdo: Sim
Saude: |:| EI |:| Arborizag3o: Sim
Seguranga: El |:| |:| Esgoto Pluvial: Sim
Lazer El |:| |:| Gas Canalizado: Nao
‘ Nl g Y W

Logradouro | Logradouro

Comentarios sobre a regido

Indaiatuba é um municipio brasileiro no interior do estado de Sdo Paulo. Pertence a Mesorregido e Microrregido de Campinas, localizando-se a noroeste da capital do
estado, a 23205'24" de latitude sul e 47213'04" de longitude oeste, a uma altitude de 715 metros do nivel do mar. Ocupa uma area de 311,5 km? e sua populagdo
estimada pelo IBGE para 2021 era de 260 690 habitantes, estima-se que existe 206 430 habitantes entre 18 a 69 anos, 13 565 acima de 70 anos e 40 695 entre 0 a 17
anos,que a coloca na 322 posigdo entre os municipios mais populosos do estado de Sdo Paulo. Destaca-se pela elevada qualidade de vida onde foi considerado por
seis vezes consecutivos o melhor municipio de se morar no Brasil, entre os 5 570 existe no pais, onde se encontra sempre entre o trés municipios no ranking nacional
nds ultimos 20 anos, desde 2001 a atualidade.

Na década de 1930, a dependéncia comercial de Indaiatuba era muito grande, pois, para a obten¢do de grande parte das mercadorias e servigos existentes, seus
moradores tinham que recorrer a cidades como Campinas e Itu. Com o desenvolvimento industrial e o crescimento populacional que foi se processando na década de
1970, a sociedade atingiu niveis financeiros maiores, o que aumentou a demanda por servigos e mercadorias. Nesse periodo, a concentracdo comercial era
praticamente no centro da cidade. Entretanto, com o surgimento de novos nucleos habitacionais e a formagdo de outros bairros, o comércio foi se expandindo e
descentralizando-se. E o caso, por exemplo, dos polos comerciais da Cidade Nova, Cecap (Ntcleo Habitacional Brigadeiro Faria Lima) e Jardim Morada do Sol, que com
sua expansdo, também vém se unindo ao comércio de outros bairros.

Regido com predomindncia residencial, com infraestrutura completa, composta por agua, energia, pavimentagdo, comércios e servigos.
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

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

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentacdo: Lazer: Garagem: Vagas: Numero de Blocos:
Regular inexistente (nenhum) Sim 2 -
Numero do Pavimentos: Numero de Subsolos: Numero de Elevadores: Numero de Unidade por Pavimento:
2 - - Andar corrido
Adendo
Imével em Constr.: Nao Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢do / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuicao Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Dormitério 3 Ceramico Pintura Laje Aluminio
Banheiro Social 1 Ceramico Rev. Ceramico Laje Aluminio
Varanda 2 Ceramico Pintura Laje Aluminio
Sala de Estar 1 Ceramico Pintura Laje Aluminio
Sala de Jantar 1 Ceramico Pintura Laje Aluminio
Cozinha 1 Ceramico Rev. Ceramico Laje Aluminio
Area de Servico 1 Ceramico Rev. Ceramico Laje Aluminio
Area Gurmet 1 Ceramico Rev. Ceramico Laje Aluminio
Depdsito 1 Ceramico Pintura Laje Aluminio
Garagem 1 Ceramico Pintura Laje Aluminio
Sala comercial 1 Ceramico Pintura Laje Aluminio
Banheiro Comercial 1 Ceramico Pintura Laje Aluminio

Comentarios sobre os acabamentos

Casa em Indaiatuba com caracteristica misto( res/com).

Possui a seguinte distribuicdo: Pavimento superior; trés dormitérios, sendo duas suites, sala de estar/jantar, cozinha,depdsito, area gourmet, drea de servigo,
banheiro social e duas varandas. Térreo; sala comercial, banheiro social e a garagem.

O imével possui duas numeragdes distintas sendo 216 referente ao imével residencial e 220 ao imével comercial, porém os dois encontram-se no mesmo terreno. Na
matricula consta a drea de terreno com 250,00 m? e construida 253,98 m2. No IPTU consta a drea de terreno com 250,00 m? e construida 265,66 m?2. Para fins de
cdlculo foram utilizadas as dreas da matricula.
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

Compass Avaliagbes

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

Relatério Fotografico

Logradouro |

Identificagdo do Logradouro |

Fachada

Identificagdo da residéncia

Medidor

Medidor |
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

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

Relatério Fotografico
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Garagem

Area gourmet | Lavanderia
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Depésito Varanda descoberta
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

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

Relatério Fotografico

Cozinha Sala de jantar |

Sala de estar Banheiro social

¥ |
7

Circulagdo Dormitério |
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

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

Relatério Fotografico
i\ PR

Suite 2 Banheiro suite 2

Varanda 2 Identificagdo ponto comercial
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

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

Relatério Fotografico

Ponto comercial | Banheiro comercial |
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

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

Mapa de Localizagdo do Imével
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Laudo de Avaliacdo - Imével Urbano - Casa isolada

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.:

Valor de Mercado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

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.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagges:

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

Rua Homero Zoppi, 216

Jardim Itamacara

|Cidade: |Indaiatuba

N3ao se Aplica

253,98 Topografia:
250,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
20 Tipologia:
3 Est. de Conservagdo:
N/A Vagas:
N/A Unitario/m?2:

Plano Testada:
Misto Profundidade:
Casa Médio
Casa Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
2 Andar:
N/A Data Amost.:

Casa com 3 dormitdrios, sendo 2 suites e 2 vagas de garagem

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Rua Candelaria, 223

Centro

|Cidade: |Indaiatuba

HD Invest - (19) 99161-9609

177,00 Topografia:
260,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
15 Tipologia:
3 Est. de Conservagdo:
R$ 1.030.000,00 |Vagas:
Oferta Unitario/m2:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Médio
Casa Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
2 Andar: |
R$ 5.237,29 Data Amost.: | 28/03/2023

Casa com 3 dormitérios, sendo 1 suite. Possui 2 vagas.

Elemento Comparat

ivo 2

Avenida Presidente

Kennedy, 718

Cidade Nova |

|Cidade: |Indaiatuba

Imobiliaria One - (19) 99146-2078

342,76 Topografia: Plano Testada:
400,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
10 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
4 Est. de Conservagao: Regular Zoneamento:
R$ 1.800.000,00 [Vagas: 3 Andar:
Oferta Unitario/m2: RS 4.726,34 Data Amost.: 28/03/2023
Casa com 4 dormitdrios, sendo 1 suite. Possui 3 vagas.
Elemento Comparativo 3
Rua Armando Salles de Oliveira, 369
Cidade Nova l |Cidade: |Indaiatuba |UF: |SP
HD Invest - (19) 99161-9609 —
277,70 Topografia: Plano Testada: e
465,60 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med E ——— s
20 Tipologia: Casa Mult. Frentes: 8 S —
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento: s
R$ 1.250.000,00 |Vagas: 5 Andar:
Oferta Unitario/m2: RS 4.051,13 Data Amost.: 28/03/2023

Casa com 3 dormitdrios, sendo 1 suite. Possui 5 vagas.
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Laudo de Avaliagao - Imdvel Urbano - Casa isolada

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.:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagges:

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 Paul Harris, 100

Cidade Nova l |Cidade: |Indaiatuba
USUARIO NEWCORE - (11) 95819-6257
240,00 Topografia: Plano Testada:
400,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
20 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.030.000,00 [Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitdrio/m?: RS 3.862,50 Data Amost.: 28/03/2023
Casa com 3 dormitérios, sendo 1 suite. Possui 5 vagas.
Elemento Comparativo 5
Rua Vinte e Quatro de Maio, 1961
Centro |Cidade: |Indaiatuba |UF: |SP
Vania de Mattos Varini - (19) 98331-4010
102,00 Topografia: Plano Testada: 2
125,00 Uso: Residencial Profundidade: -
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med i
20 Tipologia: Casa Mult. Frentes: :
2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 435.000,00 |Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitario/m2: RS 3.838,24 Data Amost.: 28/03/2023
Casa com 2 dormitdrios, sendo 1 suite. Possui 1 vagas.
7 r ’
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

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

Homogeneizagado de Dados

. Area . . F. Soma .

A Preco Anunciado . F. Oferta Unit/m?2 F. Local. F.Area . F.Obsol. Unit-m? Homo
Priv./Constr. Padrdo Fatores
1 RS 1.030.000,00 177,00 0,900 RS 5.237,29 1,000 0,956 0,808 0,948 1,000 1,000 1,000 0,712 RS 3.728,15
2 RS 1.800.000,00 342,76 0,900 RS 4.726,34 1,000 1,038 0,883 0,916 1,000 1,000 1,000 0,837 RS 3.956,77
3 RS 1.250.000,00 277,70 0,900 RS 4.051,13 1,000 1,023 0,883 1,000 1,000 1,000 1,000 0,906 RS 3.670,51
4 RS 1.030.000,00 240,00 0,900 RS 3.862,50 1,000 0,986 0,883 1,000 1,000 1,000 1,000 0,869 RS 3.358,13
5 RS 435.000,00 102,00 0,900 RS 3.838,24 1,000 0,892 0,883 1,000 1,000 1,000 1,000 0,776 RS 2.977,32
Média RS 4.343,10 Média RS 3.538,18
Desvio 615,945 Desvio 379,409
Coef. de variagdo 0,142 Coef. de variagdo 0,107
Média Saneada RS 3.538,18
Limite Inferior RS 2.476,72
Limite Superior RS  4.599,63
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado ——— X X — = RS 898.600,00
253,98 R$3.538,18 1,00 $ !

Tratamento Estatistico

DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 0,00%
. 1 2 3 4 5

Numero de Amostras Saneados: 5 -5,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 2.476,72 -10,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 3.538,18 -15,00%
Limite Superior (p/m?3): RS 4.599,63 -20,00%
Média Saneada (p/m?): RS 3.538,18 -25,00%
T. de Student: 1,533 -30,00%
Desvio Padrdo: 379,41 -35,00%

Coeficiente de Variagio: 0,107 R$ 4.500,00

RS 4.000,00

INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 3.500,00

Resultado(p/m?): R$ 290,86 R$ 3.000,00

RS 2.500,00

Inferior (p/m?): -8,22% RS 3.247,32 RS 2.000,00

R$ 1.500,00

Superior (p/m?): 8,22% RS 3.829,03 RS 1.000,00

Amplitude Total 16,44% o 5e %

P 4:5} 43;) 'PJ:’? 4’)5;7 /%:Sj P
%, %, %, %, %, %,
% % % % % %

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

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

0,50a2,00 2 Pontos

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

Iltem Descrigdo
1 Pontos obtidos
8 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
16,44%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll

Pagina 13 de 15



$

GallericBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

Compass Avaliagbes

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

Documentagao

LIVRO N*® 2 - REGISTRO GERAL REGISTRD DE IMOVEIS E ANEXOS DE INDAIATUEA - SP

matricula ! hh
[;;-EEEEZE J Qﬁﬂj Indaiateba, 1.5 de Maio e =0 HS

Imévelz e lote de terra sob n@® B7 da quadra 1 do letesosnbo
demomninado  JARDIM  LTaAMARACA s needts  cidede o @ cobaerca de
[vdaistuba, wmedinds 18,08 ostros de Prente paree @ roe 11,
itgual  medide  nos Tundos onde divide com o laote o B7, poe
29,88 wmetros da Teente  aos fundos  de  a;sbos  os lados,
diwvidindo de wn lado com o lote n2 B4 e de outra com o lote
ne B8, encerrando a drea de 208,08 metros guadeados. <= = e -
Froprietirias ITamaRACA EFFREEMDIMENTOS LAOBELIARIOE LTDA.,
comn sade  em Canginas--SF g & Pus éntondo Lapa
nd  lEas, e com escoribderic A s Genecal
adrico N2 18351, 119 apdar, eonduento oS L1,
Camglnan—8F . inmerita fAo COAC PFE sob onl
A9 &LE., FRLSEBE L—fAd. ylman m i m e
Titwlo Agquisitisos RES382, Teito em B4 de setembro de 1978
2 RK2/511.118, Fealtoe em AL de dezembro de 1P8E8, sendo o
I‘E:j‘;entca _nl:n_ie'tn do RESA2E.820 . O Substitoto do OFicial,

e fluiz Beriam). = = = = & = = == s s s e e e

AV B Brd (LOGRADOURD/CADASTRO) - Lhdaiatuba, 0f de setenmbro
de 2011l. Ma TForma persmitida pelo artigo 213, inciso I,
alinga "o, da Lei Federal o8 4&.0150°7%, conforme certiddes
nos  0O0SL2BC2011 2 00S6L3ES2011, expedidas em 25 de maic de
2011, pela FPrefeitura Funicipgal de Indalatuba, verifica—-se
quee A Rua 11 doe lotesmento Jardim Itamaracd denomina=go
atualmente Rua HOMERD ZOPPI, nas terscs do Decrelo Pounicipal
ne? Z.B84L/1983, bhem como o amdwveal obieto deste matricula estad
cadastrado naguela repartighic a0 4. 14650.0-1 =
SOFALAS0. 129, O Substituto do O7ic (Jcsé Luiz
Teizsira de Camargo Tundoe). = = =

R2A58.574  (VERNDMA E COMPRA) . Indaiatuba, 02 do oetembra de
2011. Por escritura de 27 de maio de 2011, laveada pelo 12
Tabeliio o2 HMotas e de Frotesto de Letras e Titulos local
{liwvro n2 0609, pdogina 085), ITARGRAGCS - ERPFREENMDIFEMTOS
IFORILIAR IO LD el e para  ALATDE MAMOEL CAaI0la,
brasileira, widewa (de Clovis Caiola, conformne certidio de
Gbhite srpscdlida pelo Oficial de Registro Givil das Passoas
Maturais do 20 Subdistrito de Santos B8P, aos 2170472005, sob
ne 44,282, do  livro G927, Ple. 84), do lar, portadora da
Ceclula  de Identidades nQ 8.807.031-1 88P 8P, inscrita no CPF
FiF 0 owmaly e LHe.A85.998-48, residente £ domiciliada nesta
cidada, na FRua Homero Zoppi. 216, Jardim [tamaracd, pelo
praco de RE 0,01, o dodvel descrito nesta psatricula. Para o
rasguards  dos diredton dos contratantes foram wverificadas
Pein notdrio as seguintes certiddes: a) Certidio Megativae de
febitos Relativos As Contribuigbes Previdenclariss @ as de
Tercaivros =ob p@ 450252011 -210240%1,. #nitida com base na
CUIDE VERGO:

NVNLINCOES
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Documentagdo
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