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GalleriaBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano

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

Informagdes Gerais

Solicitante: Galleria Finangas Data da Solicitagdo: 26/04/2022
Proprietario:  Benedita Menoschi da Silva Data da Vistoria: 27/04/2022
Enderego: Travessa Mocambo, 55. Data do Laudo: 03/05/2022
Complemento: - Matricula/Cartério: 181066 - 12Cartdrio de Registro de Ribeirdo Preto/SP
Bairro:  Ipiranga Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Ribeirdo Preto UF: SP CEP: 14055-069 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: 178,20 m? Terreno: 175,50 m? Tipologia: Casa
Construida: m? Construida: 105,50 m? Idade Aparente: 15 Anos
Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Regular
Depdsito: m? Terreno: 178,20 m? Qtd. de Quartos: 3
Total: m? Construida: 155,00 m? Qtd. de Vagas: 1
Fragdo Ideal: Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 320.000,00

( TREZENTOS E VINTE MIL REAIS )

Valor para Liquidag¢do Forgada

RS 208.608,00

( DUZENTOS E OITO MIL, SEISCENTOS E OITO REAIS )

Comentdrios 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.

O mercado para Compra/Venda de imdveis com as caracteristicas do avaliando, encontram-se atualmente com baixa liquidez, devido ao valor, as caracteristicas do
negdcio e a atual situagdo econdmica do pais.

Através de consultas ao setor imobiliario local detectou-se que atualmente a Velocidade de Venda gira em torno de 42 meses, para a negociagdo efetiva de imoéveis,
com caracteristicas similares ao avaliando, ofertados a valores estimados como o de Mercado.

Valor de Liquidagdo Forgada com taxa de 13% a.a. e 42 meses com indice de 0,6519.

Valor da Area Construida n3o averbada R$ 99.000,00.

Responsavel Técnico: Arq2 Ana Maria F. Cooke

Telefone de Contato: - .
Assinatura:
Identificagdo: CAU/SP A40301-6

pagina 1 de 15

Rua Fernando de Albuquergue, 31 * ¢

j. 61 55 (11) 98381-4671
Consolagio - S3o Paulo - 5P * CEP 01309-030

COMPassavabacoes.com.br




“

GalleriaBank

Laudo de Avalia¢ao - Imével Urbano

Compass Avaliagdes Imobiliaria Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Bom Regular Loteamento -
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
m m m m 178,20 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: Izl |:I I:l Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: El |:I |:| Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: El |:I |:| Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancaria: El |:I |:| Rede de Teleféne: Sim
Escola: |:| |:I El Pavimentacdo: Sim
Saude: |:| |:I El Arborizacdo: Nao
Seguranga: |:| EI |:| Esgoto Pluvial: Sim
Lazer |:| |:I El Gas Canalizado: Nao

| Vista de Identificagdo do Logradouro Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

Ribeirdo Preto é um municipio brasileiro sede da Regido Metropolitana de Ribeirdo Preto (RMRP), no interior do estado de Sdo Paulo, Regido Sudeste do pais.
Pertence a Mesorregido e Microrregido de Ribeirdo Preto, localizando-se a nordeste do estado, distando da Capital do Estado cerca de 315 km. Ocupa uma érea de
650,916 km?, sendo que 127,309 km? estdo em perimetro urbano. Com 720.116 habitantes, é a nona cidade mais populosa do Pais sem contar as capitais — no geral é
a 272 e no Estado é a sétima, incluindo a capital paulista, segundo estimativa populacional calculada pelo IBGE para 2021, quando a populagdo ribeirdo-pretana
cresceu 1,16% em relagdo ao valor do ano anterior. Este indice é superior ao nacional, de 0,74% e também estd acima do estadual, de 0,64%.

A regido possui infraestrutura completa por pavimentagdo, energia elétrica, agua, transporte, comércios basicos e servigos.
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Laudo de Avalia¢ao - Imével Urbano

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

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentacdo: Lazer: Garagem: Vagas: Numero de Blocos:

Numero do Pavimentos: Numero de Subsolos: Numero de Elevadores: Numero de Unidade por Pavimento:
Adendo

Imével em Constr.: Nao Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢do / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuigdo Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Garagem 1 Ceramica Pint. Acrilica Laje Aluminio
Sala de Estar 1 Ceramica Pint. Acrilica Laje Aluminio
Cozinha 1 Ceramica Azulejo Laje Aluminio
Dormitério 2 Ceramica Pint. Acrilica Laje Aluminio
Banheiro Social 2 Ceramica Azulejo Laje Aluminio
Banheiro Externo 1 Ceramica Pint. Acrilica Laje Aluminio
Depdsito 1 Ceramica Pint. Acrilica Laje Aluminio
Area de Servico 1 Ceramica Azulejo Laje -
Dependéncia 2 Ceramica Pint. Acrilica Laje Aluminio
Terrago 1 Cimentado Pint. Acrilica - -

Comentarios sobre os acabamentos

Trata-se de um imdvel localizado no bairro Ipiranga em Ribeirdo Preto/SP.

O mesmo possui as seguintes caracteristicas internas: Garagem com capacidade para 01 veiculo, 02 banheiros sociais, cozinha, sala de estar, 02 dormitérios, banheiro
externo, 02 dependéncias, depdsito, area de servigo e terrago.

Possui 49,5 m? de area construida ndo averbada em Matricula, portanto a drea foi mensurada pelo Google Earth e confirmada in loco sem instrumentos de precis3o.
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Compass Avaliagées Imobiliaria Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

-‘

Garagem Sala de Estar |

Cozinha 01 Dormitério 01 |

Dormitério 02 Banheiro Social 01 |

Pagina 4 de 15

fua Fernando de Albugquerque, 31 * ¢

). 61 +55(11) 983814671
Consolagso « S30 Pavlo - 5P + CEP 01309-030

compassavaliacoes.com b




$

GalleriacBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano

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

Relatério Fotografico

Banheiro Externo Depésito

| Area de Servigo Depedéncia 01 |

| Dependéncia 02 Banheiro Social 02

Pagina 5 de 15

Rua Fernando de Albuquergue, 31 * ¢

61 +55(11) 983814671
Consolaglo * S3o Paulo * SP + CEP 01309-030

compassavaliacoes.com br




“

GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano

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

Relatério Fotografico

pt

A A\\\AN

Acesso ao Terrago Terrago |
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Mapa de Localizagdo do Imével

lComparatlvo 5
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Laudo de Avaliacdo - Imével Urbano

Compass Avaliagées Imobiliaria

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:

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

Trata-se de um imével com 03 dormitdrios e 01 vaga na garagem.

Travessa Mocambo, 55.
Ipiranga |Cidade: |Ribeir50 Preto |UF: |SP
N3o se Aplica
155,00 Topografia: Plano Testada:
178,20 Uso: Residencial Profundidade: 2
0,00 Classificagdo: Casa Médio i
15 Tipologia: Casa Mult. Frentes: == ] Lxy
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento: | m A
N/A Vagas: 1 Andar:
N/A Unitario/m?2: N/A Data Amost.:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Rua Vila Bela, 279.

Trata-se de um imével com 04 dormitdrios e 02 vagas na garagem.

Elemento Comparativo 3

Ipiranga |Cidade: |Ribeir50 Preto |UF: |SP
GRUPO 360M2 - Tel: (11) 98145-4360
126,00 Topografia: Plano Testada:
250,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
10 Tipologia: Casa Mult. Frentes: Nao
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 320.000,00 |Vagas: 4 Andar:
Oferta Unitario/m?: R$ 2.285,71 Data Amost.: | 04/05/2022
Trata-se de um imével com 03 dormitdrios e 04 vagas na garagem.
Elemento Comparativo 2
Rua Maranhao, 234.
Ipiranga |Cidade: |Ribeir50 Preto
Corretor Auténomo Sr. Tiago Baggio - Tel: (16) 99151-1044
186,00 Topografia: Plano Testada:
155,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio Min
15 Tipologia: Casa Mult. Frentes: Sim
4 Est. de Conservagdo: paros simples e imp{Zoneamento:
R$ 250.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m?2: R$ 1.209,68 Data Amost.: 04/05/2022

Rua Campos Novos,

169.

Ipiranga

|Cidade:

|Ribeir50 Preto

Corretor Autonomo Sr. Tiago Baggio - Tel: (16) 99151-1044

90,00 Topografia: Plano Testada:
130,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio
15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 230.000,00 |Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitario/m?: R$ 2.300,00 Data Amost.:

Trata-se de um imével com 02 dormitérios e 01 vagas na garagem.
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Laudo de Avaliacdo - Imével Urbano

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

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Enderego: Rua Santa Catarina, 1.440.
Bairro: Ipiranga |Cidade: |Ribeir50 Preto |UF: |SP
Informante: Sordi Empreendimentos Imobiliarios - Tel:
Area Priv./Constr.: 150,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 190,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Médio
Idade Aparente: 10 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 345.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitdrio/m?2: R$ 2.070,00 Data Amost.: 04/05/2022
Observagdes: Trata-se de um imével com 03 dormitdrios e 02 vagas na garagem.
Elemento Comparativo 5
Enderego: Rua Carmen Saraiva de Souza Pereira, 115.
Bairro: Vila Amélia |Cidade: |Ribeir50 Preto
Informante: PALACE IMOVEIS - Tel: (16) 3234-9715
Area Priv./Constr.: 65,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 110,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Médio
Idade Aparente: 20 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 138.000,00 |Vagas: 0 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?2: RS 1.910,77 Data Amost.: 04/05/2022
Observacgdes: Trata-se de um imével com 02 dormitdrios e sem vaga de garagem. :

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢

Consolaglo « S30 Paulo - SP * CEPO1

61
309-030 % &
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano

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

Homogeneizagdo de Dados

. Area o, . F. Soma N
A Prego Anunciado . F. Oferta Unit/m F. Local. F.Area . F.Obsol. Unit-m? Homo
Priv./Constr. Padrdo Fatores
1 RS 320.000,00 126,00 0,900 RS 2.285,71 1,000 0,950 1,000 0,966 1,000 1,000 1,000 0,915 RS 2.092,24
2 RS 250.000,00 186,00 0,900 RS 1.209,68 1,000 1,047 1,132 1,322 1,000 1,000 1,000 1,501 RS 1.815,49
3 RS 230.000,00 90,00 0,900 RS 2.300,00 1,000 0,934 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,934 RS 2.148,90
4 RS 345.000,00 150,00 0,900 RS 2.070,00 1,000 0,992 1,000 0,966 1,000 1,000 1,000 0,958 RS 1.982,36
5 RS 138.000,00 65,00 0,900 RS 1.910,77 1,111 0,897 1,132 1,055 1,000 1,000 1,000 1,195 RS 2.283,40
Média RS 1.955,23 Média RS 2.064,48
Desvio 446,957 Desvio 176,469
Coef. de variagao 0,229 Coef. de variagao 0,085
Média Saneada RS 2.064,48
Limite Inferior RS  1.445,14
Limite Superior RS 2.683,82
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercadko ————— X X — = RS 320.000,00
155,00 R$2.064,48 1,00 $ !

Tratamento Estatistico

DADOS Residual % e Dispersao
Numero de Amostras Coletados: 5 60,00%
Nimero de Amostras Saneados: 5 50,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 1.445,14 40,00%
30,00%
Média Aritmética (p/m?): RS 2.064,48
¢ 20,00%
Limite Superior (p/m?): RS 2.683,82
P (p/m?) 10,00%
Média Saneada (p/m2): RS 2.064,48 0.00%
T. de Student: 1,533 -10,00% I_I—, 2 4 2
Desvio Padrdo: 176,47 -20,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,085 R$ 2.500,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 2.000,00
Resultado(p/m?): R$ 135,28 R$ 1.500,00
Inferior (p/m?): -6,55% R$ 1.929,20 RS 1.000,00
H 2). 0,
Superior (p/m?): 6,55% R$ 2.199,76 RS 500,00
Amplitude Total 13,11% RS-
2 ? ? 2
AN ’%&0 Ay "Ir( A o
2 % 7 % 2
°Q 2 2 2
© "% 2 "% @

Comentarios sobre o calculo
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Fundamentagdo

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

Item Descrigdo

1 Caracterizagdo do imdvel 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

Apresentacdo de informacdes 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

Item 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
Graulll

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
13,11%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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Documentagdo

TRICULA ———  ~ FICHA
M 1° OFICIAL GISTRO DE IMOVEIS
181.066 01 :
¢ RIBEIRAQ PRETO - 5P
Ribeirio Preto, 31 de julho de 2017. -REGISTRO GERAL

Codigo (CNS)n* 11 143.8

IMOVEL; Travessa Mocambo, com Area de 178,20 metros quadrados - Ipiranga. h

Um tarreno urbano, situado neste municipio, com frente para @ travessa Mocambo, de
forma reguiar, medindo 6,60 metros de frente para a referida travessa e igual medida na
linha do fundo, por 27,00 metros da frente ao fundo de ambos os lados, encerrande uma
d@rea total de 178,20 metros quadrados, confrontande do lado esquerdo de quem da
travessa olha o imdve! com o prédio n® 51 e do outro lado com o prédio n® 61, ambos com
frente para a iravassa Mccambo e na binha do fundo com os prédios n®s 1.298 e 1.30B da
avenida Dom Pedre |, localizado pelo lado impar da numeragdo predial, delimitado pelas.
travessa Mocambo, ~ua Bonfim e avenida Dom Pedro |:

CADASTR CIP : 58.871.

VITOR CARLOS DA SILVA brasuako aposentado, RG n®
12.284.097-568PISP CPFIMF n® 748,202.068-34, e sua mulher BENEDITA MENOSCHI
DA SILVA, brasileira, do lar RG n® 27.720.729-0-SSP/SP, CPF/MF n" 175.352.098-31,
casados pelo regime da comunnio universal de bens, antes da vigéncia da lei n® 6.515/77,
residentes e domiciliados neste municipio, na travessa Mocambo n® 55,

REGISTRO ANTERIOR: Transtrigdo n® 53 260 (livro 3 "AM", fis. 257) de 27 de janeiro de
1969

Ribeirdo Preto, 31 de julho d¢ 2017 - (prenotag@o n* 430.094 de 14/07/2017).

O Escrevente: s (José Luis Maranha Alves).

Av.011181.066 - OBITO.
Em 31 de juilio-de 2047- (prenctagdo n® 430 054 de 14/07/2017).

Por escritura pablice de inventario e partitha dos bens deixados por falecimento de VITOR
CARLOS DA SILVA, de 07 de julho de 2017 (wro 1373, fis. 123/135) favrada pelo 5°
Tabeliio de Notas de Ribeirfo Preto/SP, recepcionada eletronicamente, sob n®
ACO00083463, nos termos do item 314, do capituio XX, das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral de Justica do Estado de Sao Paulo, o cipia autenticada da certidio de
ébito emitida em 30 de maio de 2017 pek Oficial de Registro Civil do 1° Subdistrito de
Ribeirdo Preto/SP, matricula: 121467.01.55 2017 .4.00280 070.0104922-71, mencionada
no titulo e arquivada nas respectivas notas, procede-se a presante averbagdo para constar
o ébito de VITOR CARLOS DA $ILVA, ja qualificado, ocorrido ern 26/05/2017.

O Escrevente: Lo __ (José Luis Maranha Alves),

R.02/481.066 - PARTILHA NUA PROPRIEDADE.

Em 31 dem 2017- netagdo n® 430.094 de 14/07/2017).

Por escritura publica mencicnada na Av.01, procede-se o presente regisiro para constar
que em razdo do falecimento de VITOR CARLOS DA SILVA, a nua propriadade do
imével objeto desta matricula, coube ao herdeiro filho CARLOS HENRIQUE DA SILVA,
brasileiro, divorcado, vendedor, RG n* 27.720.730-SSP/SP, CPF/MF n® 279.500.378-30,

- (segue no verso)
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Documentagdo
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Documentagdo

Google Earth - Novo Poligono

Nome: | Poligono sem titulo

Descricdo Estip[qu Ver Altitude Medidas

Perimetro: 0,0 | Milhas b |

Area: 29,6 | Metros quadrados -

-

Nome: | Poligono sem titulo

Descricdo Estilo/Cor Ver Altitude Medidas

Perimetro: 0,0 | Mihas ¥

Area: 125 | Metros quadrados -
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