“

GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano

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

Informagdes Gerais

Solicitante: Data da Solicitago: 03/05/2022
Proprietério: Data da Vistoria: 03/05/2022
Enderego: Rua Custédio de Oliveira, 258. Data do Laudo: 05/05/2022
Complemento: Apto 23, Ed. Maison du Soleil Matricula/Cartoério: 172.417 - 182 Cartdrio de Registro de Sdo Paulo - SP
Bairro:  Vila Suzana Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Sdo Paulo UF: SP CEP: 05630-050 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: m? Terreno: m? Tipologia: Apartamento
Construida: 160,38 m? Construida: m? Idade Aparente: 10 Anos
Comum: 186,96 m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Regular
Deposito: m? Terreno: m? Qtd. de Quartos: 3
Total: 347,34 m? Construida: 160,38 m? Qtd. de Vagas: 4
Fragdo Ideal: 0,0162080 Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 1.009.400,00

( UM MILHAO, NOVE MIL, QUATROCENTOS REAIS )

Valor para Liquidagdo Forcada

RS 658.027,86

( SEISCENTOS E CINQUENTA E OITO MIL E VINTE E SETE REAIS E OITENTA E SEIS CENTAVOS )

Comentarios Gerais

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

O mercado para Compra/Venda de iméveis 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 imobiliario local detectou-se que atualmente a Velocidade de Venda gira em torno de 42 meses, para a negociagao 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 42 meses com indice de 0,6519.

Imével encontra-se disponivel para comercializagdo por R$ 1.100.000,00.

Trata-se de imével em regido ofertada, préximo a favela de Paraisépolis.

Responsavel Técnico: Arq2 Ana Maria F. Cooke

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

Rua Fernando de Albugquerque, 3

1. 61 +55 (11) 983814671
Consolagso * S30 Paulo = SP + CEP 01309-030

compassavahacoes.com br
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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 - oom?
Adendo
Fator Valorizante:
Fator Desvalorizante:
Caracteristicas da Regido
Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Até >1.000 m

Coleta de Lixo: Rede de Agua:

Transporte Coletivo: Rede de Esgoto:
Comérecio: Rede de E. Elétrica:

Rede Bancaria: Rede de Teleféne:

JO00000 §
HOO00ORED 8
HRRRRNNN

Escola: Pavimentagdo:
Saude: Arborizagdo:
Seguranga: Esgoto Pluvial:
Lazer Gas Canalizado:

lluminagdo Publica:
Fossa:

Pogo:

Vista de Identificagdo do Logradouro

Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

produgdo cientifica nacional em 2005, e por mais de 40% das patentes produzidas no pais. A cidade
possuia moradores nativos de 196 paises diferentes.

Trata-se de um imdvel localizado no bairro Vila Suzana no Subdistrito do Butanta. A regido possui i
transporte, comércios completos e servigos.

S&o Paulo é um municipio brasileiro, capital do estado homonimo e principal centro financeiro, corporativo e mercantil da América do Sul. E a cidade mais populosa do
Brasil, do continente americano, da lusofonia e de todo o hemisfério sul. Sdo Paulo é a cidade brasileira mais influente no cenario global, sendo, em 2016, a 11.2 cidade
mais globalizada do planeta. O municipio possui o 10.2 maior PIB do mundo, representando, isoladamente, 11% de todo o PIB brasileiro, 34% do PIB do estado, bem
como 36% de toda a sua produgdo de bens e servigos, além de ser sede de 63% das multinacionais estabelecidas no Brasil, sendo ainda responsavel por 28% de toda a

cerca de 21 milhGes de habitantes, é a 10.2 maior aglomeragdo urbana do mundo. A capital paulista também possui um carater cosmopolita, dado que, em 2016,

é a 8.2 mais populosa do planeta e sua regido metropolitana, com

nfraestrutura completa por pavimentagdo, energia elétrica, agua,
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Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Ndmero de Blocos:
Bom basico (4 a 9 itens de lazel Sim 4
Numero do Pavimentos: Numero de Subsolos: Numero de Elevadores: Numero de Unidade por Pavimento:
19 3 2 2
Adendo
Imével em Constr.: Nao Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribuicdo / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuicao Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Sala de Estar 1 Vinilico Pint. Acrilica Gesso Aluminio
Sala de Jantar 1 Vinilico Pint. Acrilica Gesso -
Cozinha 1 Ceramica Azulejo Laje Aluminio
Lavabo 1 Ceramica Azulejo Gesso Aluminio
Suite 2 Vinilico Pint. Acrilica Gesso Aluminio
Dormitério 1 Vinilico Pint. Acrilica Gesso Aluminio
Escritério 1 Vinilico Pint. Acrilica Gesso Aluminio
Banheiro Suite 1 Ceramica Azulejo Gesso Aluminio
Banheiro Social 1 Ceramica Azulejo Gesso Aluminio
Area de Servico 1 Ceramica Azulejo Laje Aluminio
Banheiro Dependéncia 1 Ceramica Azulejo Gesso -
Varanda 1 Ceramica Textura Madeira Aluminio

Comentarios sobre os acabamentos

Trata-se de um apartamento localizado no bairro Vila Suzana em Sdo Paulo/SP.

Possui as seguintes dependéncias internas: Sala de estar, jantar, cozinha, lavabo, 01 banheiro social, 03 dormitérios sendo 02 suites, escritério, 01 banheiro na

dependéncia, drea de servigo, varanda e 04 vagas na garagem.
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Relatério Fotografico

Sala de Jantar

= =

| Sala de Estar

Cozinha Lavabo

Suite 01 Dormitério 01
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Relatério Fotografico

Escritorio Suite 02

| Banheiro Suite 01 Banheiro Suite 02

Banheiro Social Area de Servigo
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Relatério Fotografico

Varanda Vagas de Garagem
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Mapa de Localizagdo do Imével

(Avaliando N
fi‘c,gr@paranvo 1,2:3.4,5
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Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Valor de Mercado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

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:

Observagoes:

Dados considerados do Imdvel avaliando

Imével Objeto da Avaliagdao

Rua Custddio de Oliveira, 258.

Vila Suzana |Cidade: |S§o Paulo
N3o se Aplica
160,38 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Med
10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
N/A Vagas: 4 Andar:
N/A Unitario/m?: N/A Data Amost.: N/A
Trata-se de um imdvel com 03 dormitdrios e 04 vagas de garagem.
Pesquisa de Dados Comparativos
Elemento Comparativo 1
Rua Custédio de Oliveira, 258.
Vila Suzana |Cidade: |S§o Paulo
RDS Imdveis - Tel: (11) 97426-8600
160,38 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Med
10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
4 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.330.000,00 |Vagas: 4 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 6.634,24 Data Amost.: 05/05/2022

Trata-se de um imdvel com 04 dormitdrios e 04 vagas de garagem.

Elemento Comparativo 2

Rua Custédio de Oliveira, 258.

Vila Suzana

|Cidade: |S§o Paulo

7G7 Negdcios Imobilidrios - Tel: (11) 4218-0707

160,38 Topografia:
Uso:
0,00 Classificagdo:
10 Tipologia:
3 Est. de Conservagdo:
R$ 1.300.000,00 |Vagas:
Oferta Unitario/m?:

Plano Testada:

Residencial Profundidade:

Apartamento Superior C/ elevador

Apartamento Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
4 Andar:
RS 6.484,60 Data Amost.:

05/05/2022 |

Trata-se de um imdvel com 03 dormitdrios e 04 vagas de garagem.

Elemento Comparativo 3

Rua Custaddio de Oliveira, 258.

Vila Suzana

|Cidade: |S§o Paulo

Lopes Bardo - Tel: (11) 3214-5074

160,38 Topografia:
Uso:
0,00 Classificagdo:
10 Tipologia:
4 Est. de Conservagdo:
R$ 1.150.000,00 |Vagas:
Oferta Unitario/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Apartamento Superior C/ elevador Max
Apartamento Mult. Frentes:
regular e reparos sifZoneamento:
4 Andar:
RS 5.736,38 Data Amost.: 05/05/2022

Trata-se de um imdvel com 04 dormitdrios e 04 vagas de garagem.
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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:

Observagdes:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Rua Custédio de Oliveira, 258.

Vila Suzana |Cidade: |S§o Paulo

Plus Iméveis - Tel: (11) 3022-6000

160,38 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Max
10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
4 Est. de Conservagdo: Reparos simples |Zoneamento:
R$ 1.080.000,00 |Vagas: 4 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 5.387,21 Data Amost.: 05/05/2022
Trata-se de um imdvel com 04 dormitdrios e 04 vagas de garagem.
Elemento Comparativo 5
Rua Custaddio de Oliveira, 258.
Vila Suzana |Cidade: |S§o Paulo |UF: |SP
7G7 Negdcios Imobiliarios - Tel: (11) 4218-0707
160,38 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Max s - - a
10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes: ' ‘i’j 'Y i . § E
4 Est. de Conservagdo: Entre novo e regulafjZoneamento: : dqﬁ“ - ;
R$ 1.400.000,00 |Vagas: 4 Andar: \
Oferta Unitario/m?: RS 6.983,41 Data Amost.: 05/05/2022 o
Trata-se de um imdvel com 04 dormitdrios e 04 vagas de garagem.
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Homogeneizagdo de Dados

A Preco Anunciado (e F. Oferta Unit/m? F.Llocal. F.Area F. F. Obsol Soma Unit-m? Homo
¢ Priv./Constr. " * . . Padrio . Fatores
1 R$ 1.330.000,00 160,38 0,800 R$ 6.634,24 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 6.634,24
2 RS 1.300.000,00 160,38 0,800 RS 6.484,60 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 6.484,60
3 RS 1.150.000,00 160,38 0,800 R$ 5.736,38 1,000 1,000 0,963 1,047 1,000 1,000 1,000 1,010 RS 5.791,66
4 RS 1.080.000,00 160,38 0,800 RS 5.387,21 1,000 1,000 0,963 1,142 1,000 1,000 1,000 1,105 RS 5.954,68
5 RS  1.400.000,00 160,38 0,800 R$ 6.983,41 1,000 1,000 0,963 0,983 1,000 1,000 1,000 0,946 RS 6.604,32
Média RS 6.245,17 Média RS 6.293,90
Desvio 661,189 Desvio 392,390
Coef. de varia¢do 0,106 Coef. de varia¢do 0,062
Média Saneada RS  6.293,90
Limite Inferior RS  4.405,73
Limite Superior RS  8.182,07
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado X = RS 1.009.400,00
160,38 R$6.293,90 1,00 $ ’
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 12,00%
Numero de Amostras Saneados: 5 10,00%
8,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 4.405,73 6,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 6.293,90 4,00%
2,00%
Limite Superior (p/m?): R$ 8.182,07 0.00%
Média Saneada (p/m?): RS 6.293,90 -2,00% 1 2 3 4 5
1,533 4,00%
T. de Student: , -6,00%
Desvio Padrao: 392,39 -8,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,062 RS 6.700,00
RS 6.600,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 6.500,00
RS 6.400,00
Resultado(p/m?): R$ 300,81 RS 6.300,00
RS 6.200,00
Inferior (p/m?): -4,78% R$ 5.993,09 Rg 6.100,00
Superior (p/m?): 4,78% R$ 6.594,71 Eé gggggg
Amplitude Total 9,56% Eg 2'388'88
'PJ: /?J\}. 3 ’?J;? 3 4’;‘0 435;. 3 ’?J(.O '?J‘-O 435«).0 '?J«O
2 2 2 2 2, 2 2 2,
900 Qoo 900 Qoo 900 900 qoo Qoo
Comentarios sobre o calculo
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Fundamentagdo

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

Item

1

Descrigdo

Caracterizagdo do imdvel Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5

Identificagdo dos dados de mercado
Apresentagdo de informagoes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80 a 1,25

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

Item

1

2

3

Descrigdo

Pontos obtidos
9 Pontos
Itens Obrigatdrios
Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |

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
9,56%

Grau de Precisdo Obtido
Grau lll

2 Pontos

2 Pontos

2 Pontos

3 Pontos
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Documentagdo

|!2!l7

l.N’!O N°® 2 - REGISTRO GERAL

Wi /)
"72 417 ’ ( ; $00 Podlo, 17 de Fevbreiro de 2004

um_g O APARTAMENTO n® 23, localizade no 2° andar do -emFlcm
MAISON DU SOLEIL", situade &4 RUA CUSTODIO DE OLIVEIRA, n°® 258,
e RUA JOSE DE JESUS, na Vila Suzana, 13° Subdistrito Butantd, com a
area privativa de 180, 380m2, area comum (inclusas 4 yagas ds
garagem) de 160 957Tm2, érea lolal de 247,337m2, correspondendeo-ihe
no terrano @ demnais partes de uso comum a fraglo ideal de 1, 6208%

CADASTROQ CONTRIEUINTES n°s 171.056.0012-6/0013-4/0014-2/0032-
0/0033-9 am maiar area

PROPRIETARIA° EXTQO INCORPORAGOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, CNPJ/MF 03.142.882/0001-85, com sede nesta
Capital, 8 Avenida Eliseu de Almeida, 1415,

REGISTROS ANTERIQRES: R.5/150.419, R.5/150.420, R.5/150.421,
R.5/150.422 e R.5/150.423, todos feitos em 01/11/2.000, [Especificacdo

[ 5 n° matricu 1 1
{fusdo) deste Regisirol.
A Escrevente Autorizada, Srndguneralis o

Suely de Menezes Carvalho Palma

Av.1 em 17 de fevereiro de 2004

ABERTURA DE MATRICULA

Pelo requerimento @ instrumento particular de especificegfio e
convencdc de condominio datados de 26 de |aneirc de 2004 a
_| proprietdria, jé qualificada, representada por Antonic Roberio de Matos
- continua no verso -
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