GalleriaBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano

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

Solicitante: Data da Solicitagdo: 17/02/2022
Proprietério: Data da Vistoria: 18/02/2022
Enderego: SR9, UA 28 Data do Laudo: 21/02/2022
Complemento: Condominio Residencial Fazenda Lago Azul Matricula/Cartério: 65.148 - 22 Cartério de Registro de Sorocaba/SP
Bairro:  Lago Azul Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Aragoiaba da Serra UF: SP  CEP: 18190-000 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: 1.102,50 m? Terreno: m?2 Tipologia: Casa
Construida: m? Construida: m? Idade Aparente: 10 Anos
Comum: 500,33 m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Entre novo e regular
Depésito: m? Terreno: 1.102,50 m? Qtd. de Quartos: 5
Total: m? Construida: 620,00 m? Qtd. de Vagas: 4
Fragdo Ideal: 0,1521000 Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 4.061.900,00

( QUATRO MILHOES, SESSENTA E UM MIL, NOVECENTOS REAIS )

Valor para Liquidag¢do Forgada

RS 2.992.401,73

( DOIS MILHOES, NOVECENTOS E NOVENTA E DOIS MIL, QUATROCENTOS E UM REAIS E SETENTA E TRES CENTAVOS )

Comentarios Gerais

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

0 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 imobilidrio local detectou-se que atualmente a Velocidade de Venda gira em torno de 24 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 30 meses com indice de 0,7367.

Responsavel Técnico: Arq2 Ana Maria F. Cooke

Telefone de Contato: - .
Assinatura:
Identificagdo: CAU/SP A40301-6
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Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Regular Regular Condominio
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
m m m m 1.102,50 m?
Adendo

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

Caracteristicas da Regido
Equipamentos Comunitarios

Até

v
=
o
S
S
3

Coleta de Lixo: Rede de Agua:

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

Rede Bancéria: Rede de Telefone:

JO00000: €
(<] ] B B I

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

Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Sim

Infraestrutura Urbana

lluminagdo Publica:

Fossa:

Pogo:

L [DO0000000

-

Vista de Identificacdo do Logradouro

Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

bosque com pista de caminhada, 6 quiosques com academia de musculagdo ao ar livre.

Aragoiaba da Serra é um municipio do estado de S&o Paulo, no Brasil pertencente a Regido Metropolitana de Sorocaba. Possui uma area de 255,5 km? e sua
populagdo, conforme estimativas do IBGE de 2020, era de 34.776 habitantes. Possui limitrofe com os municipios Sorocaba, Salto de Pirapora, Sarapui, Capela do Alto
e Iperd. A cidade possui acesso pelas Rodovias Raposo Tavares (SP-270), Senador Laurindo Dias Minhoto (SP-141) e Vereador Jodo Antonio Nunes (SP 268).

O imovel avaliando localiza-se no Condominio Fazendo Lago Azul, sendo mesmo de alto padrdo, com lotes residenciais que integram a um campo de golfe, areas de
lazer a areas comuns. O condominio possui academia, quiosque com churrasqueira, quiosque para festa, quadras de tenis, polisportiva, futebol, quadra de bocha,
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Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Numero de Blocos:
Bom inexistente (nenhum) Sim 4 1
Numero do Pavimentos: Numero de Subsolos: Numero de Elevadores: Numero de Unidade por Pavimento:
2 0 0 Andar corrido
Adendo
Imével em Constr.: Nao Status da Obra:

Quiais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢do / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribui¢do Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Térreo
Garagem 1 Ceramica Pint. Acrilica Gesso -
Hall de Entrada 1 Porcelanato Pint. Acrilica Laje Madeira
Lavabo 1 Porcelanato P. de Parede/Pint. Acrilica Gesso Madeira
Sala Estar 3 Porcelanato Pint. Acrilica Laje Madeira
SaladeTV 1 Vinilico Pint. Acrilica Gesso Madeira
Escritério 1 Vinilico Pint. Acrilica Laje Madeira
Sala de Oragdo 1 Vinilico Pint. Acrilica Laje Madeira
Cozinha 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Copa 1 Ceramica Pint. Acrilica Laje Madeira
Despensa 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Area de Servico 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Dependéncia de Servigo 1 Ceramica Pint. Acrilica Laje Madeira
Banheiro Dep. Servigo 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Area Gourmet 1 Ceramica Textura Gesso/Laje -
Lavabo Externo 2 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Adega 1 Lajota Pint. Acrilica Laje Madeira
Depdsito 1 Ceramica Pint. Acrilica Laje Madeira
Superior
Suite 3 Vinilico Pint. Acrilica Laje Madeira
Banheiro Suite 3 Ceramica Azulejo Gesso Madeira
Dormitério 2 Vinilico Pint. Acrilica Laje Madeira
Banheiro Social 1 Ceramica Azulejo Gesso Madeira
Varanda 1 Ceramica Textura - -

Comentarios sobre os acabamentos

Trata-se de casa com 02 pavimentos, composto pelas seguintes dependéncias internas:

- Térreo com garagem para 04 carros, hall de entrada, lavabo, sala de estar 03 ambientes, sala de TV, sala de oragdo, escritério, cozinha, copa, despensa, area de
servi¢o, dependéncia de servigo com banheiro e drea externa com area gourmet com churrasqueira, adega, dep6sito, 02 lavabos e piscina.

- Superior com 03 suites com varanda, sendo master com closet e hidromassagem, 02 dormitérios e 01 banheiro social compartilhado entre os dormitérios (suite
americada).

O imdvel encontra-se em bom estado de conservagdo.

A area construida ndo encontra-se averbada em Matricula, portanto foi mensurada pelo Google Earth e confirmada in loco sem instrumentos de precisdo.
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano
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Relatério Fotografico

Fachada | Fachada

Fachada Térreo - Sala de Estar

il_“_ll,“_y!

- -
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Térreo - Sala de Estar Térreo - Sala de Estar
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Relatério Fotografico

Térreo - Escritdrio Térreo - Sala de Oragdo

Térreo - Lavabo Térreo - Salade TV

Térreo -Corinha
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Relatério Fotografico

Térreo - Dependéncia de Servico | Térreo - Banheiro Dependéncia de Servigo

Térreo - Adega Térreo - Depésito
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Relatério Fotografico

Térreo - Lavabo Externo 01 | Térreo - Lavabo Externo 02

Térreo - Area Gourmet Térreo - Area Gourmet

Térreo - Piscina Térreo - Area Externa
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Relatério Fotografico

Superior - Antessala Superior - Suite 01

Superior - Banheiro Suite 01 | Superior - Suite 02

Superior - Closet Suite 02 Superior - Banheiro Suite 02
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Relatério Fotografico

Superior - Suite Americana 01 Superior - Closet Suite Americana 01

| Superior - Banheiro Suite Americana | Superior - Suite Americana 02

Superior - Suite 03 (Master) | Superior - Closet Suite 03 (Master)
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Relatério Fotografico

Superior - Banheiro Suite 03 (Master) | Superior - Varanda
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Mapa de Localizagdo do Imével

Mapa de Localizagdo das Amostras

A ’h 2
#73 = 01,0203, 04

e
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Dados considerados do Imével avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

Enderego: SR9, UA 28
Bairro: Lago Azul |Cidade: |Aragoiaba da Serra
Informante: Nao se Aplica
Area Priv./Constr.: 620,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 1102,50 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificacdo: Casa Fino
Idade Aparente: 10 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 5 Est. de Conservagdo: Entre novo e regulaijZoneamento:
Valor de Mercado: N/A Vagas: 4 Andar:
Oferta/ Transagdo: N/A Unitario/m?2: N/A Data Amost.:
Observacgdes:
Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1
Enderego: Condominio Residencial Logo Azul
Bairro: Lago Azul |Cidade: IAragoiaba da Serra UF: |SP
Informante: Lago Azul Residencial Golfe - Tel: (15) 3281 2022 ¥
Area Priv./Constr.: 750,00 Topografia: Plano Testada: o
Area do Terreno: 2042,00 Uso: Residencial Profundidade: 3 . T
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Fino Min
Idade Aparente: 20 Tipologia: Casa Mult. Frentes: Nao
Qtd. Dorm: 4 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 4.800.000,00 [Vagas: 6 Andar: =
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m2: RS 5.760,00 Data Amost.: 21/02/2022 -
Observagdes: Trata-se de casa com 04 suites, com ar condicionado em todos os ambientes e piscina.

Elemento Comparativo 2
Enderego: Condominio Residencial Logo Azul
Bairro: Lago Azul |Cidade: |Ara§oiaba da Serra |UF: |SP
Informante: Re/Max Elite Group - Tel: (11) 4013-5136
Area Priv./Constr.: 565,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 2142,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Fino
Idade Aparente: 15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 4 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 3.690.000,00 [Vagas: 3 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m2: RS 5.877,88 Data Amost.:
Observagdes: Trata-se de casa com 04 suites, em bom estado de conservagdo, com piscina.

Elemento Comparativo 3
Enderego: Condominio Residencial Logo Azul
Bairro: Lago Azul |Cidade: |Aragoiaba da Serra |UF: |SP
Informante: Hause Iméveis - Sra. Pamela - Tel: (15) 99789-3589
Area Priv./Constr.: 700,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 2100,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Fino
Idade Aparente: 10 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 5 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 5.300.000,00 [Vagas: 4 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m2: RS 6.814,29 Data Amost.:
Observagdes: Trata-se de casa com 05 suites, em bom estado de conservagdo, com piscina.
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Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observacgdes:

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

Condominio Residencial Logo Azul

|Cidade: |Aracoiaba da Serra

UF: |SP

Lago Azul
Hause Imoéveis - Sra. Pamela - Tel: (15) 99789-3589
400,00 Topografia:
1012,00 Uso:
0,00 Classificacdo:
15 Tipologia:
3 Est. de Conservagdo:
R$ 2.450.000,00 |Vagas:
Oferta Unitdrio/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Fino
Casa Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
4 Andar:
R$ 5.512,50 Data Amost.: 21/02/2022

Trata-se de casa com 03 suites, em bom estado de conservagdo, com piscina.

Elemento Comparativo 5

Condominio Residencial Logo Azul

|Cidade: |Aracoiaba da Serra

Lago Azul
A Casa7 - Sra. Marceli - Tel: (15) 99147-5041
530,00 Topografia:
1000,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
10 Tipologia:
4 Est. de Conservagdo:
R$ 3.600.000,00 [Vagas:
Oferta Unitario/m2:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Fino Med
Casa Mult. Frentes: Nado
Regular Zoneamento:
4 Andar:
R$ 6.113,21 Data Amost.: 21/02/2022

Trata-se de casa com 04 suites, em bom estado de conservagdo, com piscina.

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢). 61
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Homogeneizagado de Dados

. Area . . L F. Soma )
A Preco Anunciado . F. Oferta Unit/m?2 F. Local. F.Area . F.Obsol. Unit-m? Homo
Priv./Constr. Padrdo Novol# Fatores
1 RS 4.800.000,00 750,00 0,900 RS 5.760,00 1,000 1,049 1,160 1,133 0,909 1,000 1,000 1,251 RS 7.205,94
2 RS 3.690.000,00 565,00 0,900 RS 5.877,88 1,000 0,977 1,160 1,069 0,909 1,000 1,000 1,116 RS 6.557,01
3 RS 5.300.000,00 700,00 0,900 RS 6.814,29 1,000 1,031 1,000 1,018 0,909 1,000 1,000 0,958 RS 6.524,87
4 RS 2.450.000,00 400,00 0,900 RS 5.512,50 1,000 0,947 1,160 1,069 1,000 1,000 1,000 1,176 RS 6.483,24
5 RS 3.600.000,00 530,00 0,900 RS 6.113,21 1,000 0,962 1,000 1,018 1,000 1,000 1,000 0,979 RS 5.985,93
Média RS 6.015,57 Média RS 6.551,40
Desvio 496,194 Desvio 434,037
Coef. de variagdo 0,082 Coef. de variagdo 0,066
Média Saneada RS 6.551,40
Limite Inferior RS 4.585,98
Limite Superior RS 8.516,82
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado X X = RS 4.061.900,00
620,00 R$6.551,40 1,00 $ !
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 30,00%
Ndmero de Amostras Saneados: 5 25,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 4.585,98 20,00%
15,00%
Média Aritmética (p/m?): RS 6.551,40
¢ 10,00%
Limite S i 2): RS 8.516,82
imite Superior (p/m?) 5,00%
Média Saneada (p/m?): RS 6.551,40 0,00%
e s =
T. de Student: 1,533 -5,00% ! 2 4 2
Desvio Padrdo: 434,04 -10,00%
Coeficiente de Variagio: 0,066 R$ 8.000,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE R57.000,00
R$ 6.000,00
Resultado(p/m?): RS 332,73 RS 5.000,00
Inferior (p/m?): -5,08% R$ 6.218,66 RS 4.000,00
RS 3.000,00
Superior (p/m?): 5,08% RS 6.884,13 RS 2.000,00
RS 1.
Amplitude Total 10,16% > o
LR YR N SO R NN NN RN
Y Y B Y% Y% % B %
"% % % % "D "% "% %

Comentarios sobre o calculo

F. Novol# - Fator Porte de Terreno
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Fundamentacdo

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

Item Descrigao

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 informag6es 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 Descrigao
1 Pontos obtidos
8 Pontos
2 Itens Obrigatérios

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
10,16%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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Documentagao

L MATRICULA
65.148 j |
- A

Segundo Oficial de Registro de Iméveis

SOROCABA - ESTADO DE SAQ PAULO

FOLHA

01 l LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL

Sorocaba, 29 de Outubro de 2004.

IMOVEL: UMA UNIDADE AUTONOMA UA 28 - SR 9 — VC 57, do Condominio
Residencial Fazenda Lago Azul — C-1, situada na éarea urbana do Municipio de Aragoiaba da
Serra, desta Comarca, junto a Rodovia Raposo Tavares ( SP 270 ) Km. 113+49 metros, do
lado direito de quem procede de Sdo Paulo, pertencente ao Setor Residencial 9 ¢ com frente
principal para a Via de Circulag@io 57, com drea autdnoma de 1.102,50 metros quadrados, drea
comum de 500,33 metros guadrados e correspondente fragdo ideal de 0.1521% nas partes
comuns, com a seguinte descrigio: FRENTE, a partir do Ponto de Amarra¢do 1 inicial, com
trajetéria reta, medindo 24,50 metros, confrontando com a Via de Circulagdo 57; LADO
DIREITO, a partir do Ponic de Amarragao 2, com deflexdo 4 esquerda e trajetdria reta,
medindo 45,00 metros, confrontando com a UA 29 — SR 9 — VC 537; FUNDQOS, a partir do
Ponto de Amarragdo 3, com deflexdo & esquerda e trajetéria reta, medindo 24,50 metros,
confrontando com o Sistema de Lazer 22; LADO ESQUERDO, a partir do Ponto de
Amarragio 4. com deflexfio 4 esquerda e trajetoria reta, medindo 45,00 metros, confrontando
coma UA 27 —=SR 9 - VC 57, até o Ponto de Amarragdo 1 inicial.

INSCRICAO CADASTRAL: 164.354.457.301.001.

REGISTROS ANTERIORES: R.1-4.992, em 21 de Janeiro de 1977; e, R.2-4.992, em 11 de
Maio de 1977, deste Livro ¢ Servico.

PROPRIETAI'UA: LAGO AZUL DESENVOLVIMENTO  IMOBILIARIO E
AGROPECUARIO LTDA., com sede em S@o Paulo-SP. a Avenida Pedroso de Moraes, n’
2.716, inscrita no CNPJ/MF. 48.610.505/0001-02.

O Escrevente Autorizado (Eduardo Soncim) z ' / \
g
TDaaé Roderts Lorenss Cadtro 2\9’
Oflicial .

Av.1-65.148, em 29 de Outubro de 2004,
O imovel objeto desta matricula, é beneficiado por UMA SERVIDAO PERPETUA DE
PASSAGEM, correspondente a uma faixa de terra de 5.481,21 metros quadrados, destinada a
facilitar o acesso & Rodovia Raposo Tavares, a qual acha-se registrada no R.3 da matricula n®
705, deste Livro e Servigo, no valor de Cr$20.000,00 (moeda vigente em 1976).

O Escrevente Autorizado7@_h——_-'ﬂ‘( Fduardo Soncim) z 7 /‘T‘
asé Rabertc Laverna Codtro ' iy/

Ofiowd
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