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

Solicitante: Galleria Finangas
Proprietdrio:  Marcelo Mader Garcia
Endereco: Rua Filipinas, 141.
Complemento: -

Bairro:  Residencial das Ilhas

Cidade: Braganga Paulista UF: SP CEP: 12913-006

Informagdes Gerais

Data da Solicitagdo:
Data da Vistoria:
Data do Laudo:

Matricula/Cartério:

07/04/2022
08/04/2022
13/04/2022

47542 - Cartério de Registro de Braganga Paulista-SP

Objetivo: Valor de Mercado

Finalidade: Compra/Venda

Informagdes de Areas

Matricula IPTU
Terreno: 331,80 m? Terreno: 331,80
Construida: 123,76 m? Construida: 175,15
Comum: m? Fragdo Ideal:
Garagem: m?2 Area Considerada
Deposito: m? Terreno: 331,80
Total: m? Construida: 287,00

Fragdo Ideal:

m2

m?

Uso:

Tipologia:

Idade Aparente:
Topografia:

Est. Conservagdo:
Qtd. de Quartos:
Qtd. de Vagas:

Ocupagdo:

Caracteristicas do Imével
Residencial
Casa
20 Anos
Caido para os fundos até 5% a 10%
Entre regular e reparos simples
3
2
Ocupado

Valor de Mercado

RS 732.600,00

( SETECENTOS E TRINTA E DOIS MIL, SEISCENTOS REAIS )

Valor para Liquidag¢do Forgada

RS 507.691,80

( QUINHENTOS E SETE MIL, SEISCENTOS E NOVENTA E UM REAIS E OITENTA CENTAVOS )

Comentarios Gerais

o bem avaliado.

do negdcio e a atual situagdo econémica do pais.

Valor da area construida ndo averbada R$ 285.509,79.

O imoével objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de 6nus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e desapropriagdes que onerem
O mercado para Compra/Venda de imdveis com as caracteristicas do avaliando, encontram-se atualmente com média/baixa liquidez, devido ao valor, as caracteristicas
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 imdveis,

com caracteristicas similares ao avaliando, ofertados a valores estimados como o de Mercado.
Valor de Liquidagdo Forgada com taxa de 13% a.a. e 36 meses com indice de 0,6930.

Responsavel Técnico: Arqg2 Ana Maria F. Cooke
Telefone de Contato: -

Identificagdo: CAU/SP A40301-6

Rua Fernando de
Consoloagso - S5

Assinatura:
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano

Compass Avaliagdes Imobiliaria Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Declive Bom Irregular Loteamento -
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
m m m m 331,80 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 |:I I:l Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: |:| E] I:l Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: |:| E] I:l Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nio
Rede Bancaria: |:| |:] Izl Rede de Telefone: Sim
Escola: |:| |:] Izl Pavimentagdo: Sim
Saude: |:| |:] Izl Arborizagdo: Sim
Seguranga: |:| E] I:l Esgoto Pluvial: Sim
Lazer |:| |:] Izl Gés Canalizado: Nio

i
-
b}
i

Vista de Identificagdo do Logradouro | Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

Braganca Paulista, oficialmente Estancia Climatica de Braganga Paulista, é um municipio brasileiro do estado de S3o Paulo. E conhecida como "Cidade Poesia" e
"Capital Nacional da Linguiga" Estd a uma altitude de 817 metros e sua populagdo, conforme estimativas do IBGE de 2021, era de 172.346 habitantes. Sendo a cidade
mais populosa da regido bragantina e a segunda mais rica, superada em PIB apenas por Atibaia. Comércio, escolas e faculdades compdem a maior parcela da
economia local, seguidos por industrias (papeleira, alimenticia e eletrénica) e agricultura.

O avaliando encontra-se no bairro residencial das ilhas. A regido possui infraestrutura completa por pavimentagdo, energia elétrica, agua, transporte, comércios e
Servigos.
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Compass Avaliagdes Imobiliaria Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Ndmero de Blocos:

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

Imével em Constr.: Néao Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢do / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuigdo Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Térreo
Garagem 1 Ceramica Pint. Acrilica Telhado -
Sala de Estar 1 Ceramica Pint. Acrilica Madeira Madeira
Sala de Jantar 1 Ceramica Pint. Acrilica/Ceramica Madeira Aluminio
Jardim de Inverno 1 Pedra Miracema Pedra Bruta - -
Cozinha 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
12 Pav
Suite 1 Ceramica Pint. Acrilica Madeira Madeira
Banheiro suite 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Varanda 1 Ceramica Pint. Acrilica Telhado -
12 Pav Inferior
Dormitério 2 Ceramica Pint. Acrilica Laje Madeira
Banheiro 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Varanda 2 Ceramica Pint. Acrilica Laje -
22 Pav Inferior
Area churrasqueira 1 Ceramica Azulejo Telhado -
Area de servico 1 Ceramica Azulejo Laje -
Despensa 1 Ceramica Pint. Acrilica Laje -
Banheiro 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Dormitério 1 Ceramica Pint. Acrilica Laje Aluminio

Comentarios sobre os acabamentos

0 imével encontra-se localizado no bairro Residencial das Ilhas, em Braganca Paulista/SP.

Possui as seguintes dependéncias internas:

Térreo: Garagem com capacidade para 02 veiculos, sala de estar e jantar, cozinha e jardim de inverno;

12 Pav Sup.: 01 suite com varanda;

22 Pav Inf.: 02 dormitdrios com varanda e banheiro;

3¢ Pav Inf.: Area de churrasqueira, area de servico, quintal com gramado, 01 dormitério, 01 banheiro e despensa.

Possui 111,85 m? de drea construida ndo averbada em Matricula, portanto a area foi mensurada pelo Google Earth e confirmada in loco sem instrumentos de precisdo.
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Relatério Fotografico
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Térreo - Garagem Térreo - Sala de Estar

Térreo - Sala de Jantar | Térreo - Jardim de Inverno
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Térreo - Cozinha | 12 Pav Superior - Suite
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Relatério Fotografico

12 Pav Inferior - Dormitério 01 | 12 Pav Inferior - Dormitério 02 |

12 Pav Inferior - Banheiro 12 Pav Inferior - Varanda 01
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano

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

Relatério Fotografico

22 Pav Inferior - Area de servigo 22 Pav Inferior - Despensa

| 22 Pav Inferior - Dormitério Vista do imével |
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano

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

Mapa de Localizagdo do Imével
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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:

Observacgdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Pregco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observacges:

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observacgdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Imével Objeto da Avaliagdo

Dados considerados do Imével avaliando

Rua Filipinas, 141.

Residencial das Ilhas

|Cidade: |Braganga Paulista

Nao se Aplica
287,00 Topografia: ara os fundos até 59 Testada:
331,80 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificacdo: Casa Médio
20 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: regular e reparos sif Zoneamento:
N/A Vagas: 2 Andar:
N/A Unitario/m?2: N/A Data Amost.:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Rua Martinica, 137.

Residencial das Ilhas

|Cidade: |Braganga Paulista

PREMIUM NEGOCIOS IMOBILIARIOS BRAGANCA PAULISTA - Tel: (11) 99511-0143

140,00 Topografia: Plano Testada: prgmlum
Uso: Residencial Profundidade: :
0,00 Classificagdo: Casa Médio
5 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Entre novo e regulaijZoneamento:
R$ 750.000,00 |Vagas: 4 Andar:
Oferta Unitdrio/m?: RS 4.553,57 Data Amost.: 13/04/2022 :

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

Elemento Comparativo 2

Rua Canarias, ao lado do nimero 77.

Residencial das Ilhas

|Cidade: |Braganga Paulista

BEZERRA IMOVEIS BRAGANCA - Tel: (11) 93403-3962

276,00 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio
10 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Reparos simples |Zoneamento:
R$ 790.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 2.432,97 Data Amost.:
Trata-se de um imdvel com 03 dormitérios e 02 vagas.
Elemento Comparativo 3

Rua das Antilhas, 150.

Residencial das Ilhas

|Cidade: |Bragan§a Paulista

Corretora Auténoma Sra. Maria Bernadete - Tel: (11) 99525-4426

165,00 Topografia: Plano Testada:
Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio
15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 650.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitdrio/m?: RS 3.348,48 Data Amost.: 13/04/2022

Trata-se de um imével com 03 dormitdrios e 02 vagas.
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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

Rua Acara, ao lado no numero 36.

Penha

|Cidade: |Bragan§a Paulista

Lu Corretora de Imdveis - Tel: (11) 4034-4626

330,00 Topografia:
Uso:
0,00 Classificacdo:
10 Tipologia:
4 Est. de Conservagdo:
R$ 850.000,00 [Vagas:
Oferta Unitdrio/m?:

Residencial

Plano Testada:

Profundidade:

Casa Médio

Casa IMuIt. Frentes:

regular e reparos silZoneamento:
5 Andar:
R$ 2.189,39

Data Amost.: 13/04/2022

Trata-se de um imével com 04 dormitérios e 05 vagas.

Elemento Comparativo 5

Rua Jose Alves da Fonseca, 290.

Jardim Comendador Cardoso

|Cidade: |Bragan;a Paulista

ASPLAN VENDAS E LOCACAO - Tel: (11) 3159-2121

220,00 Topografia:
Uso:
0,00 Classificagdo:
20 Tipologia:
2 Est. de Conservagdo:
R$ 530.000,00 [Vagas:
Oferta Unitario/m2:

2 Andar:
RS 2.047,73

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Médio
Casa Mult. Frentes:

Reparos simples [Zoneamento:

Data Amost.: 13/04/2022

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

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢). 61

Consolagdo « S30 Paulo - 5P * CEP o013
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano

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

Homogeneizagado de Dados

Area i L Soma
A Preco Anunciado . F. Oferta Unit/m?2 F. Local. F.Area . F.Obsol. Unit-m? Homo
Priv./Constr. Padrdo Fatores
1 RS 750.000,00 140,00 0,850 RS 4.553,57 1,000 0,914 0,915 0,827 1,000 1,000 1,000 0,655 RS 2.984,53
2 RS 790.000,00 276,00 0,850 RS 2.432,97 1,000 0,990 1,000 1,001 1,000 1,000 1,000 0,991 RS 2.411,26
3 RS 650.000,00 165,00 0,850 RS 3.348,48 1,000 0,933 1,000 0,907 1,000 1,000 1,000 0,840 RS 2.812,09
4 RS 850.000,00 330,00 0,850 RS 2.189,39 1,000 1,036 1,132 0,917 1,000 1,000 1,000 1,084 RS 2.373,32
5 RS 530.000,00 220,00 0,850 RS 2.047,73 0,909 0,936 1,132 1,089 1,000 1,000 1,000 1,066 RS 2.182,51
Média RS 2.914,43 Média RS 2.552,74
Desvio 1.046,881 Desvio 332,786
Coef. de variagdo 0,359 Coef. de variagdo 0,130
Média Saneada RS 2.552,74
Limite Inferior RS 1.786,92
Limite Superior RS 3.318,56
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado X X = RS 732.600,00
287,00 R$2.552,74 1,00 $ ¢
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 15,00%
Nimero de A Saneados: 5 10,00%
umero de Amostras Saneados: 5,00% ’_‘
Limite Inferior (p/m?): RS 1.786,92 0,00% —
-5,00% 1 2 3 4 5
Média Aritmética (p/m2): R$ 2.552,74 -10,00%
Limite Superior (p/m?): RS 3.318,56 -15,00%
-20,00%
Média Saneada (p/m?): R$ 2.552,74 -25,00%
T. de Student: 1,533 -30,00%
-35,00%
Desvio Padrdo: 332,79 -40,00%
Coeficiente de Variagio: 0,130 R$ 3.500,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE R$ 3.000,00
R had ) RS 255,12 RS 2.500,00
esultado(p/m?): ) RS 2.000,00
Inferior (p/m?): -9,99% R$ 2.297,62 RS 1.500,00
Superior (p/m?): 9,99% R$ 2.807,85 RS 1.000,00
RS 500,00
Amplitude Total 19,99% RS -
B K S U (N CUE R S T
% % % % % % % % %% %
v %9 %% %% %% %o e % % %

Comentarios sobre o calculo
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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 Descrigdo
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
19,99%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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REGISTRO DE IMOVEIS

Bel Welion Apparcoido Aoeds

Comarca BRAGANGA PAULISTA
LSTADO D2 540 AWAD

(REQSTRO O RaL)

DMOAL TR

Documentagdo
{ ) REGIGTO GEAM =% anra_21/12 /3999 T
1.9962 : 47524
2 ANO Lind Motrioun no ZTSTFF o ﬁ
mzwuum-obuuuqumah con frente -
paras & Rua Pilipinas, no lotesmento BESIDENCIAL DAS

ILHAS, nesta cidade, cdom &8 seguintes medidme ¢ confrontagdes: nmede -
10,00 mtes de frente pars a referida Rua Pilipinag; 20,00 mts. nos fun
doa..ond.o confronta com om lotea nia 65, 67 e 685 31,90 nta. de exten—
880 da frente nos fundes, do lsdo direito de quem da Raa olhs pa.ra 0 -
terreno, onde confronte com o lote n® 45; e, 23,70 mta) de extensao da
frente sos fundos, do lado esguerdo de quem ds Rua olha pare o teireno
onde confronta com © lote n? 47, encerrmndo a Ares total de 331,B80mta2

: ILAA VEHDE EMPREENDIMENTOS IMOBILILRIOS E MATERIAIS BARA
ey com adde ristta cldade,’ .Muuaad. ne 70. no -
io Ilhas, -C00 656.134.149/0001-Tle= -~ . - p

p he 36,993 LU 2, neste regigtro, Bz-apnqm—
1,929 0 Escrevente Autorizado, {11111
(Kauro Alves da Fonseca Jnn10r). 0 Oficiel
¥ilpon Appuvoido Leodo).-

: do Dazenbro de 1.999. Conforme ncnfau'a -
399, do 1# Tabelido de Fotas local, LP 857, fla

ILHA VELIE mmnnmos IMOBILILRIOS B NATERIAIS
PARA OONSTRUGKO LTDA,., transcitiu por venda O IMOVEL objeto désts ma -
trifcala &' » brasileirc, controlador de seguranga,
20 10J575.957-8F e CFF 46.\613.4:8-58 fesidesite ¢ domioiliado neata -
cidade, & Rua Amancio Mazzaropi, “ravessa Dols, n® 36, Vila David, ca<
sado com DEIS PAVERO BARDOSA COLETA, bra.nil.ﬁ.n do lar, AG 19.264,644
SP, pelo reginé da ¢tomunhio parcisl 4& bens,” 8 a'Lei 6,515/77, pelo
prego de R§7.247,00. Cadastro Municipal 30000 50046000005 0 Esore =
vente Ancor.lsadn, e (Manro Alves da Fonse-
ca Janloxr)e= - . .. -~

MICROFILME We 113.J685

Be2 = Braganga Paulista, 20 de Junho de 2,000, Conforme Contrate por -
Instrumento Particular, datado ds 09 Ge Junho de 2,000, firmado aesta~
cidsde, pelaa partes contratantes, duas teatenunhas, os proprietirios-
PAULO DE ASSIS COLETA e sua mulher DEXIS PAVERC BARS0SA COLETA, deram -—
am PRIHBIRA. INICA E ESPECIAL HIPOTECA, SEM GORCORR"HCIA DE '18802!808,
o} Inovol objeto desta matr{cula, a com
=zéde no Setor Banciério Sul, Quadrm 4, lotes 4, em az‘aunltaf-m?, CRPJ-
ne 00.360.305/0001-04, por seu Escritdric de uo;cSoioa quuai. para ga
rantia 4e um financismento, recuraos deatinados A conatruyio no terre-
no cbjete desta natr{cuh, de DAGVEL residencial, sendo couposto me -
diante integralizagho das parcelas: Recursoa propriocs: R§12. 317,71 Rg
curscs 4da conta vinculada do FGTS: R$33.000,00; Financiaments concedi-
do pela CEF: R8$202,29, Origem dog, recursogs: Caixm, wvalor da dfivida: R$

Rg202,29, valor dn garantin: R$75.520,00, sdistenn de amortdizacho:SACRE
prazos em neges: de construgio 04 e de amortizagio 04, & taxa anual de
Jurce: nominal de 12,0000% e efetiva de 12,6825¢, prestagdo inicial to
tal: R$65,11, composigio de nds: Paulo de Assis Coleta: 100,00%. De-
mais condigfes constantes ftulo. O Bscre¥ente Autorizado,f!tfrteyt
(Mauro Alvesa da Ponseca Junior).-

KICROFILME Fe 115,931
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BV,} - Braganga Paulista, 27 de Abril de 2.00l1. Conforme reguerimento, acon_q
panhado de Habite-sze, certid@o municipal, CHD INSS sob n. 005402001-21026030,
cOpia de planta, devidamente aprovada, no terrenc aqui deserito, Paulo de As-

Residencial das Ilhas, nesta cid Tiazarea construida de 123,76ats2. O ~
Escrevente Autorizado, — (Celgo Luis Teixeira Iugli).-
MICROFILME Ne 119.979 ) '

¥ e de Agosto de 2.001. Conforme documenio particu-—
e e =0 01, fornecido pela Caixa Econcmica Federal, a Hipote-
5, nesta matrlcula, ficae CANCELADA. O Substituto do Oficial, -
——.s (Celso Luis Teixeira Lugli).-

121.550
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Nome: |Poligono sem titulo

Desrigio | EstlojCor | Visualizar | Altitude | Medidas
Perimetro: 0,0 |Mihas ~|

Area: 101 | Metros quadrados - | l
L

Eilipinas, 141 - Res! dasjllhas '

Google Earth - Novo Poligono

Nome: |Poligono sem titulo.

Descricio | Estlo/Cor | Visualizar | Altitude | Medidas

Perimetro: 0,0 |Mihas =

Area: 210 | Metros quadrados - |

Nome: |Poligono sem titulo

 Desaiclo | Estio/Cor | Visuslzar | Alfitude | Medidas |

Perimetro: 0,0 | Mihas ~

Area: 25 | Metros quadrados S

Nome: |Poligono sem titulo

Descricio | Estlo/Cor | Visualizar | Altitude | Medidas

Perimetro: 0,0 | Mihas -

Area: 26 | Metros quadrados -

Eilipinas, 1451 - Rest dasjllihas

—
| S
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