=fGalache

Engenharia

Laudo de Avaliagcao

((5 creditas

Nome: | | Cédigo:| LEAD 505429

Enderego:  |Rua Caquito | No. Complemento:[Ap.11 - Bloco A - Res. As Jadineiras
Bairro: Municipio: | Séo Paulo | U Valor do laudo: R$ 480,00

Tipo do Imével: | Apartamento ¥ | No. da Matricula:] 157696 | No.doCartJ[12°CRI| __ de Sao Paulo/SP

Estado de Conservagéo:‘ Boa

v

Finalidade: ’Residencial

d

Padrao: ‘ Médio v ‘ Padrao Construtivo:’ Médio ﬂ Idade Aparente:
Valor de Mercado: R$ 370000,00
Valor por Extenso: Trezentos e setenta mil reais
VALOR DA VAGA (CASO
MATRICULA SEPARADA) =
Valor por Extenso: -
Melhoramentos Publicos e Infra-estrutura da Regiao:
Energia Elétrica Pavimentacio (] Metro Escola
Rede de Agua Guias e Sargetas Onibus Seguranca
Rede de Esgosto Gas Correio Pracas e Parques
Tluminagao Piblica Coleta de Lixo Bancos Entretenimento
Telefonia Hospital
a- O imével possui condigdes de Habitabilidade ? ‘ Sim v ‘ Se néo, por qué ? ’ Nenhum ﬂ
b- Existe algum fator de depreciagéo na regifo do imével ? | N&o v Se sim, por qué ? ’ Nenhum j‘
c- Existe algum vicio de construgdo aparente no imével ? ’ Nao ﬂ Se sim, qual ? ’ Nenhum ﬂ

Observacoes Complementares:
Trata-se de regido predominantemente residencial. No local constatamos
edificios de apartamentos residenciais de médio padrao construtivo e
idade aparente em torno de 20 anos. Nas vias principais do bairro
constatamos variado comércio e prestadores de servigos. Os principais
acessos a regido sao: Av. Penha de Franca e Av. Amador Bueno de
Veiga. Atestamos para os devidos fins que o imével em estudo é uma boa
garantia.

Diagnostico de Mercado:

Foto da Fachada do Imovel

Responsavel Técnico: x.

Nome: Tales R. S. Galache

Crea: 5060563873-D

Empresa: Galache Engenharia Ltda.
Crea: 1009877

Data: 29 de dezembro de 2017

Foto do Logradouro




Laudo de Avaliacao

Areas e Vagas:
Terreno: -

m? No. Vagas: Cobertas 1
Testada: - m2 Util - Construgdo:| 65,090 |m? Descobertas 0
Lat. Dir.: - m2 Comum:| 51,282 |m?

Lat. Esq.: - m2 Area Total:| 116,372 |m2 No. Pav.: 13
Fragao ideal 0,8067 % Aptos/andar: 4 Total Unid.:I 52
Areas Averbadas ? No.: Elev.: 1
Infra-estrutura da Edificacao:
Saldo de Festas Play Ground Quadra Poliesportiva [] Espaco Gourmet
Sala de Jogos |:| Piscina TV a cabo |:| Vigilancia
Sala de Ginastica [] Churrasqueira [] sauna [] Lavanderia Coletiva
Caracteristicas da Unidade Avalianda:
Divisao Interna Quant. Piso Parede Forro Obs.:
Sala de estar 1 Ceramico Massas Laje
Sala de jantar 1 Ceramico Massas Laje
Cozinha 1 Ceramico Azulejos Laje
Area Servigo 1 Ceramico Azulejos Laje
Banheiro social 1 Ceramico Azulejos Gesso
Suite 1 Ceramico Massas Gesso
Dormitério 1 Ceramico Massas Laje
Banheiro Suite 1 Ceramico Azulejos Gesso
Obs.: Mercado e Regiao:|Regido com boa quantidade de iméveis em oferta e média velocidade de venda.
Obs.: Finais:|N&o ha observagdes a serem feitas.
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Laudo de Avaliagao

Amostras:
1. Endereco:| Rua Caquito, 168, 8° Andar Situacao Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 2671-2727 Contato Sr. Fabio
Idade: 10 Anos [Padrao: [1,926 Area Util (m?)|  65,90|Vagas: 1|valor (R$):  [385.000,00
2. Endereco:| Rua Caquito, 168, 92 Andar Situacao Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 2249-2000 Contato Sr. Carlos
Idade: 10 Anos [Padrao: [1,926 Area Util (m2)|  65,90|Vagas: 1|valor (R$):  [398.000,00
3. Endereco:| Rua Caquito, 168, 5° Andar Situacao Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 3756-3300 Contato Sr. Andre
Idade: 10 Anos [Padrao: [1,926 Area Util (m?)|  65,90|Vagas: 1|valor (R$):  [400.000,00
4. Endereco:| Avenida Amador Bueno da Veiga, 1540, 1 Andar Situacao Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 4369-7900 Contato Sr. Ricardo
Idade: 10 Anos [Padrao: [1,926 Area Util (m?)| 60,00/ Vagas: 1|valor (R$):  [330.000,00
5. Endereco:| Rua Henrique de Sousa Queir6s, , 6° Andar Situacao Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 2651-7000 Contato Sr. Otavio
Idade: 10 Anos [Padrao: [1,926 Area Util (m?)|  65,00|Vagas: 1|valor (R$):  [380.000,00
6. Endereco:|Rua Maria Carlota, 204, 7° Andar Situacao Oferta
Fonte: Corretor Telefone: (11) 3756-3300 Contato Sr. Francisco
Idade: 10 Anos [Padrao: [1,926 Area Util (m?3)] 60,00/ Vagas: 1|valor (R$):  [370.000,00
Homogeneizagao para Apartamento e Casa em Condominio:
Amostra Valor Area Util f-Fonte VU f-Locali f-Vaga | f-ldade f-Padrao f-Andar {Somatdria dosi{Homogein.
R$ m2 # # # # # # # Fatores R$/m?2
1 R$ 385.000,00 65,90 0,95 5.550,08 1,000 1,000 1,000 1,061 0,935 1,00 5.524,14
2 R$ 398.000,00 65,90 0,95 5.737,48 1,000 1,000 1,000 1,061 0,926 0,99 5.661,02
3 R$ 400.000,00 65,90 0,95 5.766,31 1,000 1,000 1,000 1,061 0,962 1,02 5.894,82
4 R$ 330.000,00 60,00 0,95 5.225,00 1,000 1,000 1,000 1,061 1,000 1,06 5.542,41
5 R$ 380.000,00 65,00 0,95 5.553,85 1,000 1,000 1,000 1,061 0,952 1,01 5.626,76
6 R$ 370.000,00 60,00 0,95 5.858,33 1,000 1,000 1,000 1,061 0,943 1,00 5.882,61
SIM SIM SIM SIM SIM Médiai 5.688,63
Saneamento Min.i 4.266,47
Max.; 7.110,78
Calculo do Valor do Imével:
Area Terreno: 0,00 Valor do m2: 0 Valor do Terreno:| R$ -
Area Construgéo: 65,09 Valor do m2: 5.688,63 Valor da Construgao: R$ 370.000,00

Valor Total:

R$ 370.000,00

Valor Final de Avaliacao:

R$ 370.000,00

ANALISE AMBIENTAL:

Durante a vistoria ao imovel avaliando, juntamente com consultas as vizinhancas, visualmente a area
apresenta alguma suspeita de contaminacao ambiental ? Caso positivo justificar no item "Observacoes
complementares”.
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LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

VISTA DO LOGRADOURO VISTA DO LOGRADOURO

Bl !
|

Ml

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL EM ESTUDO VISTA DA FACHADA DO IMOVEL EM ESTUDO

SALA DE ESTAR SALA DE JANTAR




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

AREA DE SERVICO

BANHEIRO SOCIAL

BANHEIRO SUITE

SUITE

HTHERERE

DORMITORIO




LAUDO DE AVALIACAO

ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

VAGA

BRINQUEDOTECA - AREA DE LAZER

QUADRA - AREA DE LAZER

PLAYGROUND - AREA DE LAZER




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

N ENDERECO DO IMOVEL INFORMACOES PREGO INDICE PADRAO IDADE APAR. 'AREA VAGAS DATA
VIA No | COMPL. FONTE FONE CONTATO (R$) FISCAL ACABAM. (ANOS) UTIL (M?)

1| Rua Caquito 168 | 8° Andar Corretor (11) 2671-2727 | Sr. Fabio 385.000,00 1,00 1,926 10 65,90 1 29/12/17
2 | Rua Caquito 168 | 9° Andar Corretor (11) 2249-2000 | _ Sr. Carlos 398.000,00 1,00 1,926 10 65,90 1 29/12/17
3 | Rua Caquito 168 | 5° Andar Corretor (11) 2633-3030 | Sr. Andre 400.000,00 1,00 1,926 10 65,90 1 29/12/17
4 | Avenida Amador Bueno da Veiga 1540 | 12 Andar Corretor (11) 4369-7900 | Sr. Ricardo | 330.000,00 1,00 1,926 10 60,00 1 29/12/17
5 | Rua Henrique de Sousa Queirés 62 Andar Corretor (11) 2651-7000 | _ Sr. Otavio 380.000,00 1,00 1,926 10 65,00 1 29/12/17
6 [Rua Maria Carlota 204 | 7° Andar Corretor (11) 3756-3300 | Sr. Francisco | 370.000,00 1,00 1,926 10 60,00 1 29/12/17

LINK DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

0 |://www.vivarea|.com.br/imoveI/aQartamento-2-guartos-penha—zona—Ieste-sao-gaulo-com-garagem-65m2-venda—R8385000-id-57655

0

w.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-penha-de-franca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-66m2-venda-RS398000-id-

(w.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-sao-geraldo-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-64m2-venda-RS400000-id-¢

w.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-penha-de-franca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-60m2-venda-RS330000-id-

w.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-penha-de-franca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-65m2-venda-RS380000-id-

0
0
0
0

w.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-penha-de-franca-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-60m2-venda-RS370000-id-




PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO r 2,50
Setor padréo 2,04 indice vagas 0,07
Quadra idade 10 0,776 | indice fiscal
indice fiscal 1,00 AU 65,09 i 1
vagas 1 fixo) 0
andar 1 1,000 |
HOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA Homogeneizagao do fator indice fiscal Homogeneizagao do fator vagas Homogeneizagao do fator idade
N Valor F Fonte Area vu INDICE coef.
Oferta andar util FISCAL FI (Vux Fl)-Vu Vu homog. vagas Fv (Vux Fl)-Vu Vu Homog. idade idade Fi (Vux Fl)-Vu Vu homog.
1 385.000,00 0,95 8 65,90 5.550,08 1,00 1,00 0,00 5.550,08 1 1,0000 0,00 5.550,08 10 0,776 1,0000 0,00 5.550,08
2 398.000,00 0,95 9 65,90 5.737,48 1,00 1,00 0,00 5.737,48 1 1,0000 0,00 5.737,48 10 0,776 1,0000 0,00 5.737,48
3 400.000,00 0,95 5 65,90 5.766,31 1,00 1,00 0,00 5.766,31 1 1,0000 0,00 5.766,31 10 0,776 1,0000 0,00 5.766,31
4 330.000,00 0,95 1 60,00 5.225,00 1,00 1,00 0,00 5.225,00 1 1,0000 0,00 5.225,00 10 0,776 1,0000 0,00 5.225,00
5 380.000,00 0,95 6 65,00 5.553,85 1,00 1,00 0,00 5.553,85 1 1,0000 0,00 5.553,85 10 0,776 1,0000 0,00 5.553,85
6 370.000,00 0,95 7 60,00 5.858,33 1,00 1,00 0,00 5.858,33 1 1,0000 0,00 5.858,33 10 0,776 1,0000 0,00 5.858,33
Média 5.615,17 Média 5.615,17 Média 5.615,17 Média 5.615,17
L. Inf. 3.930,62 L. Inf. 3.930,62 L. Inf. 3.930,62 L. Inf. 3.930,62
L. Sup. 7.299,73 L. Sup. 7.299,73 L. Sup. 7.299,73 L. Sup. 7.299,73
Desvio 226,79 Desvio 226,79 Desvio 226,79 Desvio 226,79
CV 0,040 CV 0,040 CcV 0,040 CV 0,040
SIM SIM SIM
Homogeneizagzo do fator padrio Homogeneizacéo do fator andar 5 SANEAMENTO DA AMOSTRA AVALIAGAO DO IMOVEL
SOMATORIA
coef. DOS FATORES Vu total Apartamento
padrao Cp (Vux Fl)-Vu Vu homog. andar andar Ca (Vux Fl)-Vu Vu homog. 1 2 3 AU 65,09
1,93 1,0607 337,15 5.887,23 8 1,070 0,9346 -363,09 5.186,99 1,00 5.524,14 5.524,14 5.524,14 5.524,14 Vu 5.688,63
1,93 1,0607 348,54 6.086,02 9 1,080 0,9259 -425,00 5.312,48 0,99 5.661,02 5.661,02 5.661,02 5.661,02 Valor total 370.000,00
1,93 1,0607 350,29 6.116,60 5 1,040 0,9615 -221,78 5.544,53 1,02 5.894,82 5.894,82 5.894,82 5.894,82
1,93 1,0607 317,41 5.542,41 1 1,000 1,0000 0,00 5.225,00 1,06 5.542,41 5.542,41 5.542,41 5.542,41
1,93 1,0607 337,38 5.891,23 6 1,050 0,9524 -264,47 5.289,38 1,01 5.626,76 5.626,76 5.626,76 5.626,76
1,93 1,0607 355,88 6.214,21 7 1,060 0,9434 -331,60 5.526,73 1,00 5.882,61 5.882,61 5.882,61 5.882,61
Média 5.956,28 Média 5.347,52 5.688,63 5.688,63 5.688,63 5.688,63
L. Inf. 4.169,40 L. Inf. 3.743,26 3.982,04 3.982,04 3.982,04 3.982,04
L. Sup. 7.743,17 L. Sup. 6.951,77 7.395,21 7.395,21 7.395,21 7.395,21
Desvio 240,56 Desvio 152,53
CV 0,040 CV 0,029

sim sim



