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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

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

Solicitante: Galleria Bank Data da Solicitagdo: 26/10/2022
Proprietério: Data da Vistoria: 27/10/2022
Enderego: Rua Professor Giampero Monacci, 201 Data do Laudo: 01/11/2022
Complemento: Lote 17/28 - Quadra 119 Matricula/Cartério: 41.391 - Rl do 2° Oficio de Maringd/PR
Bairro:  Jardim Novo Horizonte Il Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Maringa UF: PR CEP: 87010-090 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imédvel
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: 366,47 m? Terreno: 366,47 m? Tipologia: Casa
Construida: 164,27 m? Construida: 254,79 m? Idade Aparente: 15 Anos
Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Regular
Deposito: m? Terreno: 366,47 m? Qtd. de Quartos: 5
Total: m? Construida: 254,79 m? Qtd. de Vagas: 3
Fragdo Ideal: Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 802.200,00

( OITOCENTOS E DOIS MIL, DUZENTOS REAIS )

Valor de Liquidagdo Forgada

RS 522.900,00

( QUINHENTOS E VINTE E DOIS MIL, NOVECENTOS REAIS )

Comentdrios 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 imdveis com as caracteristicas do avaliando, encontram-se atualmente com 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.

Valor atribuido a drea ndo averbada R$ 285.000,00.

Responsavel Técnico: Arq2 Ana Maria Cooke
Telefone de Contato: - .
Assinatura:
Identificacdo: CAU/SP A40301-6
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Casa isolada

Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Bom Regular Isolada -
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
13,00 m 28,19 m 28,19 m 13,00 m 366,47 m?
Adendo

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

Caracteristicas da Regido

Equipamentos Comunitdrios Infraestrutura Urbana

Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: El |:I I:I Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: El |:I I:I Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: El |:I I:I Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancdria: |:| |:I III Rede de Teleféne: Sim
Escola: El |:I I:I Pavimentacgdo: Sim
Saude: |:| |II I:I Arborizagdo: Sim
Seguranga: El |:I I:I Esgoto Pluvial: Sim
Lazer El |:I I:I Gas Canalizado: Nao
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Vista da identifica¢do do Logradouro Vista do Logradouro
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Comentarios sobre a regido

Maringa é um municipio brasileiro do estado do Parand, sendo uma cidade média-grande planejada e de urbanizagdo recente. E a terceira maior do estado e a sétima
da regido sul do Brasil em relagdo a sua populagdo, destacando-se pela qualidade de vida oferecida a seus moradores e por ser um importante entroncamento
rodoviario regional. E considerada uma das cidades mais arborizadas e limpas do pais. Sua populacdo, conforme estimativas do IBGE de 2021, era de 436 472 habitantes
e sua Regido Metropolitana com mais de 800 000 habitantes (dados IBGE/2020). Planejada pela empresa Companhia de Melhoramentos Norte do Parana, em 10 de
maio de 1947, Maringa foi uma vila e depois, distrito do municipio de Mandaguari, sendo elevada a categoria de municipio pela Lei n? 790, de 14 de fevereiro de 1951,
desmembrando-se daquele municipio. Com tragado urbanistico inicialmente planejado e modernista, pelo urbanista Jorge Macedo Vieira, seguindo o principio de
Ebenezer Howard de cidade-jardim, sofreu crescimento acelerado nas décadas seguintes. Ainda assim, o municipio mantém indices de qualidade de vida elevados,
preservando no perimetro urbano grandes dreas de mata nativa como o Horto Florestal, o Parque dos Pioneiros (bosque 1) e o Parque do Ingd, sendo este ultimo
aberto ao publico. Inclui ainda fragmentos menores como o Parque do Cinquentenario, ou dreas particulares e uma grande rede de dreas de conservagdo de fundos de
vale. Poucos rios cercam o municipio, que tem como principal meio de abastecimento de dgua o rio Pirapd. A captagdo de agua superficial realizada no rio Pirapd
corresponde a 88% da agua distribuida, sendo os outros 12% provenientes de cinco pogos profundos. Até abril de 2010 a cidade possuia 102.162 ligagdes de dgua. Seu
territério encontra-se entre o interflGvio dos rios Pirapé e Ivai. O municipio tem uma érea total de 473.064.190 m?, sendo 128.260.000 m? de érea urbana e 340.864.260
m? de drea rural. Regido com predominancia mista, com infraestrutura completa, composta por pavimentagdo, energia, agua, iluminagdo publica, comércio e servigos.
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Laudo de Avaliacao - Imével Urbano - Casa isolada

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

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Nudmero de Blocos:
Regular inexistente (nenhum) Sim 3
Ndmero do Pavimentos: NuUmero de Subsolos: NuUmero de Elevadores: Numero de Unidade por Pavimento:
1
Adendo
Imével em Constr.: Nao Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢do / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribui¢do Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Sala de estar 1 Ceramica Pintura Laje Aluminio
Sala de jantar 1 Ceramica Pintura Laje Aluminio

Escritério 1 Ceramica Pintura Laje Aluminio
Banheiro social 1 Ceramica Azulejo Laje Aluminio
Dormitério 3 Laminado Pintura Laje Aluminio
Suite 1 Laminado Pintura Laje Aluminio
Cozinha 1 Ceramica Azulejo Laje Aluminio
Area de servico 1 Ceramica Azulejo Laje Aluminio
Suite (fundos) 1 Ceramica Pintura Laje -
Dormitério (fundos) 1 Ceramica Pintura Laje -
Banheiro (fundos) 2 Ceramica Azulejo Laje Aluminio
Churrasqueira 1 Ceramica Azulejo/pintura Laje -

Comentarios sobre os acabamentos

Imével localizado no bairro Jardim Novo Horizonte Ill, na cidade de Maringa - PR.
Trata-se de casa térrea com a seguinte composicdo: sala de estar, sala de jantar, escritério, banheiro social, 3 dormitérios, suite, cozinha, area de servigo. Imdvel
encontra-se em estado regular de conservagao.

A matricula e o IPTU informam a mesma area de terreno, porém a drea construida diverge na documentag¢do. Para fins de cdlculo, foi utilizada a area construida
informada no IPTU.
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Relatério Fotografico

| Fachada Fachada |

| Vista do logradouro I Vista do logradouro

Vista da identificacdo do logradouro Identificagdo numérica
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Relatério Fotografico

Sala de estar Sala de jantar

Sala de estar Dormitério

Dormitério | Suite
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Relatério Fotografico

AN

Banheiro suite I Dormitério

Dormitério Circulagdo
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Relatério Fotografico

Cozinha

=

Ghrediagso lteral
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Relatério Fotografico

Banheiro Dormitério |

Churrasqueira I Banheiro

| Quintal Quintal
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Mapa de Localiza¢do do Imével
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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:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transag&o:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

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

Prego Anunciado:

Oferta/ Transag3o:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

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

Prego Anunciado:

Oferta/ Transacgdo:

Observagdes:

Dados considerados do Imdvel avaliando

Imdvel Objeto da Avaliagdo
Rua Professor Giampero Monacci, 201
Jardim Novo Horizonte IlI |Cidade: |Maringé |UF: |PR
N3o se Aplica
254,79 Topografia: Plano Testada: 13,00 | >
366,47 Uso: Residencial Profundidade: 28,19 <& IR
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med ~
15 Tipologia: Casa Mult. Frentes: !
5 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
N/A Vagas: 3 Andar:
N/A Unitario/m?: N/A Data Amost.: N/A
Pesquisa de Dados Comparativos
Elemento Comparativo 1
Avenida Dona Maria Gaspar Pedrosa Moleirinho, 445
Jardim Novo Horizonte IlI ICidade: IMaringé |UF: |PR

Benites & Gonzaga Iméveis - (44) 3010-0710

134,36 Topografia: Plano Testada:
192,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio
5 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Entre novo e regulajZoneamento:
R$ 598.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 4.005,66 Data Amost.: 01/11/2022
Casa com 3 dormitdrios, sendo 1 suite e com 2 vagas de garagem
Elemento Comparativo 2

Rua Cananéia, 59

Jardim Novo Horizonte IlI

ICidade: |Maringé

Cleverson Martins - (44) 3020-0717

312,00 Topografia: Plano Testada:
343,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 899.990,00 |Vagas: 4 Andar:
Oferta Unitario/m?: R$ 2.596,13 Data Amost.: 01/11/2022
Casa com 3 dormitdrios e 4 vagas de garagem
Elemento Comparativo 3

Rua Sdo Jorge, 743

Jardim Novo Horizonte I

|Cidade: |Maringé

Imoblist - (44) 3142-1021

215,73

350,00

0,00

15

3

R$ 649.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Médio
Casa Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
2 Andar:
R$ 2.707,55 Data Amost.: 01/11/2022

Casa com 3 dormitdrios, sendo 1 suite e 2 vagas de garagem
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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.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

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

Preco Anunciado:

Oferta/ Transag&o:

Observagdes:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Rua Antodnio Valdir Zanutto, 758

Jardim Novo Horizonte IlI |Cidade: |Maringé
Imoblist - (44) 3142-1021
183,37 Topografia: Plano Testada:
366,47 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio
15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 800.000,00 |Vagas: 3 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 3.926,49 Data Amost.: 01/11/2022
Casa com 3 dormitdrios, sendo 1 suite e 3 vagas de garagem
Elemento Comparativo 5

Rua Fluminense, s/n

Jardim Novo Horizonte I

ICidade: IMaringé

Imoblist - (44) 3142-1021

200,00

246,00

0,00

5

3

R$ 900.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Médio
Casa Mult. Frentes:
Entre novo e regulafZoneamento:
2 Andar:
R$ 4.050,00 Data Amost.: 01/11/2022

Casa com 3 dormitdrios, sendo 1 suite e 2 vagas de garagem
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Homogeneizagdo de Dados

A Preco Anunciado iz F. Oferta Unit/m? F.Local. F.Area F. F. Obsol Soma Unit-m? Homo
< Priv./Constr. ° : N Padrio . Fatores
1 RS 598.000,00 134,36 0,900 RS 4.005,66 1,000 0,923 1,000 0,912 1,000 1,000 1,000 0,835 RS  3.344,00
2 RS 899.990,00 312,00 0,900 RS 2.596,13 1,000 1,052 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,052 RS 2.730,98
3 RS 649.000,00 215,73 0,900 RS 2.707,55 1,000 0,959 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,959 RS 2.597,22
4 RS 800.000,00 183,37 0,900 RS 3.926,49 1,000 0,921 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,921 RS 3.616,52
5 RS 900.000,00 200,00 0,900 RS 4.050,00 1,000 0,941 1,000 0,912 1,000 1,000 1,000 0,853 RS  3.454,49
Média RS 3.457,16 Média RS 3.148,64
Desvio 737,542 Desvio 455,281
Coef. de varia¢do 0,213 Coef. de varia¢do 0,145
Média Saneada RS 3.148,64
Limite Inferior RS  2.204,05
Limite Superior RS  4.093,23
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado ——— X X — = RS 802.200,00
254,79 R$3.148,64 1,00 $ !
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersao
Numero de Amostras Coletados: 5 10,00%
Nimero de Amostras Saneados: 5 5,00%
imi i 2). RS 2.204,05
Limite Inferior (p/m?) $ 0,00%
Média Aritmética (p/m?): RS 3.148,64 1 2 3 4 5
-5,00%
Limite Superior (p/m?): RS 4.093,23
-10,00%
Média Saneada (p/m?): RS 3.148,64 °
T. de Student: 1,533 -15,00%
Desvio Padrdo: 455,28 -20,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,145 $4000,000
INTERVALO DE CONFIABILIDADE $ 3500,000
$3000,000
Resultado(p/m?): R$ 349,02 $ 2500,000
Inferior (p/m?): -11,08% R$ 2.799,62 $2000,000
$ 1500,000
Superior (p/m?): 11,08% RS 3.497,66 $1000,000
Amplitude Total 22,17% $ 5°°'$°°°
KN Ry Ry Ry Ry Ky Ky Ky Ky Ky
B o, % o % Yo % T, %
@ %, %, %, %, %, %, %, %
0 % % % % % % % %

Comentarios sobre o célculo
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Fundamentagdo

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

Item Descrigao

1 Caracterizagdo do imoével 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 informagoes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

0,80a1,25 3 Pontos

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

Item Descrigdo
1 Pontos obtidos
9 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
Graul ll

Precisao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizacdo através de tratamento por fatores ou da utilizacdo de inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
22,17%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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Documentagdo

™
REGISTRO DE IMOVEIS - 2° OFICIO DE MARINGA - PARANA 5 s T R —
Dr. Gabnel Sidney de Toledo Menezes -t i
HEZGISTRADOR o
== LIVRO 2 - MATRICULA E REGISTRO GERA e
MATRICULA 41391 - IMOVEL: Data n. 17/28 (d /vinte ¢ oito) R d.lquadrln.lw(camo zenove), sitvada no lotcamento denominado

JARDIM NOVO HORIZONTE 3' PARTE, mm:mam‘il’&m 366,47 metros quadrados. DIVISAS, METRAGENS E
; Divide-se: Com a Rua Profe Gi i, no rumo SO 82°45'NE, com uma distincia de 13,00 metros. Com & data 29 no rumo NO
7°15'SE, com uma distincie de 28,19 metros. chudm l7l28-A no rumo NE 82°45'S0, com uma distincia de 13,00 metros, ¢ finalmente com a data 27 no rumo SE
TlSNO,oonnmdmlmudel&Dmuéoponwdemd&Todmosumadmnmmomdosnlmummmvwmm Existe sobre o imdvel
| em al iz com a drea de 164,27 metros quadrados. PROPRIETARIOS; JULIANA DE MELO ROCHA, brasilei: Itei: idria, CLRG
1.8.433.658-0-PR, CPF n.009.757.819-36, resid 4 Rua Giampero M i, n. 201, Jardim Novo Horizonte, Maringd-PR, da parte ideal de 1/3 do imdvel desta
matriculs, FRANCISCO DE PAULA ROCHA, bruﬂewo.mhbr CLRG n.10.614.701-SP, CPF n. 000.197.228-69, casado com Sclene Delefrati Rocha, sob o regime
de comunhfio parcial de bens, LUIZ ANTONIO DA ROCHA, irasileiro, comercidnio, CLRG n.10.240.230-SP, CPF n.898.796.008-00, casado com Edila Regina da
Silva Rocha, sob o regime de comunhiio parcial de bens, residentes nesta cidsde. REGISTRO ANTERIOR: Registro 04 na matricula 8076 em 05.09.83, registro 01 na
matriculs 15596 em 17.09.87 ¢ registro 03 na matricala 30216 em 14.12.20086, neste Oficio. je. Maringa, 15 de kvammdcmow.m de Otiveva - Anlricads

?Aunﬂmo Escritura piblica de doag¥o sem reserva de usufruio, Javiads no 3° Tabeli local, livro 469-N, folha 84/85, em 15.06.07. IMOVEL: Parte ideal
LRG.n4

spondente a 1/3 deste imovel. TRANSMITENTES(doadores): Luiz Antonio da Rocha e sua mulher Edila Regina da Silva Rocha, ele qualificado, ela

642.590-1-PR, CPFMF n.016.506.019-05. ADQUIRENTE(donatisia): wm_uﬁm 4 qualificada. VALOR: RS 30.000,00. ITCMD
pago guia digbes: &s do titulo. Emitida a DOI pelo Netario. Cad Municipel n.17048500. Protocolo n. 146879 em 22.06.2007. Funrejus: RS
160,00, sqmuqummnzmw-r Emolumentos: 4.312,00 VRC.;e.hhnnﬁ.ZSch;mdndc?nW Dr.® Gobdals F R. de Menezes RISoll-susues Grer

R-02: Prenotagdo n. 224260 cm 04/08/2016. TITULO: Escritura piblica de venda ¢ compea lavrada no 4° Tabelionato local, livio 0925-N, fls. 036, em 11.072016.
IMOVEL: Parte ideal correspondente a 1/3 do imével desta. TRANSMITENTES: Francisco de Pauls Rocha, qualificsdo, ¢ sua esposa Sclene Delefrati Rocha, CLRG a.
3.538.224-0/PR, ¢ CPF n. $12.208.309-68. ADQUIRENTE: JULIANA DE MELO ROCHA, qualificada. VALOR: RS 100.000,00. ITBI guia n. 1718532016, pago RS
2.000,00 em 14/07/2016. Condigses: as do titulo. Cadastro municipal n. 17048500. Emitida a DOI por este Servige, Funrejus guia n. 24000000001680385-3, pago RS
200,00, em 11/107/2016, arquivado sob n. 38/85-F-1. Emolumentos: 4.312,00 VRC = RS 784,78, cb. Maringi, 24 de agasio d= 2016, P

Joarie Maria de O, Gomes - Autorizads
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Documentagao

Estado do Parana
Exercicio: 2022

Cadastro Imobiliaris Completo
Distrito: 01 Tona: 17 Qmuadra Fiscal: 119 Lote: 017 Unidade: 001
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Nome: |Construc3o|
Descricdo Estilo/Cor Ver Altitude ‘ Medidas
Perimetro: 67,5 | Metros v
Area: 255 | Metros quadrados v
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