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Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Características do Imóvel

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Informações Gerais

13/09/2022

14/09/2022

15/09/2022

Informações de Áreas

Maringa

Solicitante:

Proprietário:

Endereço:

Complemento:

Bairro:

Cidade:

Jardim Universo

Plano

Terreno:

Construída:

Fração Ideal:

Matrícula IPTU ResidencialUso:

Terreno:

Construída:

Comum:

600,60            600,60            Tipologia:

Idade Aparente:

Topografia:

CAU/SP A40301-6
Assinatura:

Arqª Ana Maria F. Cooke

Telefone de Contato:

Identificação:

Responsável Técnico:

3

Valor para Liquidação Forçada

R$ 4.712.100,00
( QUATRO MILHÕES, SETECENTOS E DOZE MIL E CEM REAIS )

O imóvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexistência de ônus, posse, domínio, hipoteca, passivos ambientais, vínculos e desapropriações que onerem 

o bem avaliado.

O mercado para Compra/Venda de imóveis com as características do avaliando, encontram-se atualmente com baixa liquidez, devido ao valor, as características do 

negócio e a atual situação econômica do país.

Através de consultas ao setor imobiliário local detectou-se que atualmente a Velocidade de Venda gira em torno de 42 meses, para a negociação efetiva de imóveis, 

com características similares ao avaliando, ofertados a valores estimados como o de Mercado.

Valor de Liquidação Forçada com taxa de 13% a.a. e 42 meses com índice de 0,6519.

Valor da área construída não averbada R$ 4.500.000,00.

Valor de Mercado

R$ 7.228.300,00
( SETE MILHÕES, DUZENTOS E VINTE E OITO MIL, TREZENTOS REAIS )

Comentários Gerais

Ocupado

Qtd. de Vagas:

Ocupação:

Total:

Fração Ideal:

Construída: 936,75            

4600,60            

-

Garagem:

Depósito:

Área Considerada

Terreno:

NovoEst. Conservação:

Qtd. de Quartos:

Data da Solicitação:

Data da Vistoria:

Data do Laudo:

Objetivo:

Galleria Bank

Emanuel Ramalho Catori

Rua Carlos Correia Borges, 2211

Lote 41 - Condomínio Residencial Vila Fontana

87060-260

Valor de Mercado

36.740 - RI do 2° Ofício de Maringá - PRMatrícula/Cartório:

Compra/Venda

1 Anos

Casa

Clique aqui para inserir a foto da fachada Clique aqui para inserir a foto da fachada
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m m m m m²

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

x Iluminação Pública:

x Fossa:

x Poço:

x

x

x

x

x

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Terreno

600,60            

Declive Bom Regular Condomínio -

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2Compass Avaliações

Topografia:

Sim

Sim

Características da Região

Equipamentos Comunitários Infraestrutura Urbana

Até 500 m 1.000 m > 1.000 m

Não

Sim

Não

Comentários sobre a região

Sim

Sim

Sim

Gás Canalizado:

Sim

Sim

Maringá é um município brasileiro do estado do Paraná, sendo uma cidade média-grande planejada e de urbanização recente. É a terceira maior do estado e a sétima

da região sul do Brasil em relação a sua população. É considerada uma das cidades mais arborizadas e limpas do país. Sua população, conforme estimativas do IBGE

de 2021, era de 436 472 habitantes e sua Região Metropolitana com mais de 800 000 habitantes. Poucos rios cercam o município, que tem como principal meio de

abastecimento de água o rio Pirapó.

O município tem uma área total de 473.064.190 m², sendo 128.260.000 m² de área urbana e 340.864.260 m² de área rural. A Região Metropolitana de Maringá foi

instituída pela lei complementar estadual 83, de 1998, e compreende os municípios de Ângulo, Iguaraçu, Mandaguaçu, Mandaguari, Marialva, Maringá, Paiçandu e

Sarandi. Em 2005, com a inclusão de Astorga, Doutor Camargo, Itambé, Ivatuba e Presidente Castelo Branco, a população da Região Metropolitana de Maringá passou

a ser estimada em 576 581 habitantes (IBGE/2005), atingindo o mínimo necessário para se enquadrar como área de região metropolitana. Com os catorze municípios,

possui uma a área territorial de 3.187,7 km². Maringá destaca-se hoje pelo setor de comércio e prestação de serviços. A agricultura continua a ser fundamental para

Maringá, apesar de sua importância ter diminuído nos últimos anos. A atividade agrícola diversificou-se, e além do café, hoje se plantam milho, trigo, algodão, rami,

feijão, amendoim, arroz, cana-de-açúcar, e principalmente, soja. Região com predominância residencial, com infraestrutura completa composta por pavimentação,

energia, água, iluminação pública, comércios e serviços.

Vista do Logradouro Vista do Logradouro

Arborização:

Esgoto Pluvial:

Rede de E. Elétrica:

Rede de Telefône:

Pavimentação:

Drenagem: Formato: Situação: Zoneamento:

Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Área:

Segurança:

Lazer

Adendo

Transporte Coletivo:

Comércio:

Rede Bancária:

Escola:

Saúde:

Coleta de Lixo:

Não

Rede de Água:

Rede de Esgoto:

Clique aqui para inserir a foto do logradouro Clique aqui para inserir a foto do logradouro
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Imóvel em Constr.: Status da Obra:

Quais serviços faltantes para conclusão da obra?

Apresentação:

Número do Pavimentos:

Adendo

Lazer:

Número de Subsolos:

Garagem:

3

Gesso Alumínio

Não

Distribuição / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuição Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2Compass Avaliações

Vagas:

Número de Elevadores:

Número de Blocos:

Número de Unidade por Pavimento:

1

Bom necessário (até 3 itens de lazer)Sim 4

Hall de entrada 1 Porcelanato Pintura Gesso Alumínio/ madeira

Garagem 1 Cimento queimado Pintura

Brinquedoteca 1 Porcelanato Pintura Gesso Alumínio/ madeira

Área de serviço 1 Porcelanato Tijolinho aparente Gesso Alumínio/ madeira

Sala de tv 1 Porcelanato Pintura Gesso Alumínio/ vidro

Sala de jantar 1 Porcelanato Pintura Gesso Alumínio/ madeira

Cozinha 1 Porcelanato Azulejo Gesso Alumínio/ madeira

Lavabo 3 Porcelanato Azulejo Gesso Alumínio/ madeira

Área gourmet 1 Porcelanato Pintura Gesso Vidro

Despensa 1 Porcelanato Pintura Gesso Madeira

Casa das máquinas 1 Porcelanato Pintura Gesso Alumínio/ madeira

Área externa c/ piscina 1 Grama/ porcelanato Pintura - -

Atelier 1 Porcelanato Pintura Gesso Alumínio/ madeira

Depósito 2 Porcelanato Pintura Gesso Alumínio/ madeira

Circulação entre pavs. 2 Madeira Pintura Gesso -

Sala de cinema/ jogos 1 Porcelanato Textura Gesso Alumínio/ madeira

Suíte 4 Porcelanato Pintura/ madeira/ tijolinho Gesso Alumínio/ madeira

Copa 1 Porcelanato Pintura Gesso Alumínio/ madeira

Closet 1 Porcelanato i Gesso Alumínio/ madeira

Banheiro suíte 4 Porcelanato Azulejo Gesso Alumínio/ madeira

Sala de estar 1 Madeira Pintura Gesso Alumínio/ madeira

Comentários sobre os acabamentos

Imóvel localizado, no Residencial Vila Fontana, na cidade de Maringá - PR.

Trata-se de sobrado com 3 pavimentos, tendo a seguinte distribuição: térreo com garagem, 2 depósitos, atelier, 2 lavabos, sala de cinema e jogos. Pavimento térreo com

área gourmet, cozinha, despensa, sala de jantar, sala de tv e banheiro. Pavimento superior com 4 suítes, sendo uma suíte master com closet, sala de estar e copa. A

residência possui um elevador que atende a todos os pavimentos. Imóvel encontra-se em bom estado de conservação.

Nem a matrícula, nem o IPTU averbam a área construída. A mesma foi retirada do projeto e aferida in loco sem instrumento de precisão. 
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Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Relatório Fotográfico

Fachada Fachada do condomínio

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Identificação do avaliando Identificação do condomínio

Hall de entrada Área de serviço

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Relatório Fotográfico

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Banheiro Cozinha

Brinquedoteca Brinquedoteca

Sala de jantar Sala de tv

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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Despensa Área gourmet

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Relatório Fotográfico

Área externa Área externa

Área externa Casa de máquinas

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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Relatório Fotográfico

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Acesso garagem Garagem

Garagem Depósito

Atelier Sala de cinema e jogos

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Página 7 de 17



Elevador Circulação

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Relatório Fotográfico

Depósito Lavabo

Lavabo 2 Sala de estar

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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Relatório Fotográfico

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Circulação Copa

Suíte 1 Banheiro suíte 1

Suíte 2 Banheiro suíte 2

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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Suíte 3 Banheiro suíte 3

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Relatório Fotográfico

Suíte 4 Closet suíte 4

Banheiro suíte 4 Banheiro suíte 4

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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-

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Mapa de Localização do Imóvel

-

Mapa de Localização das Amostras

Clique aqui para inserir o Mapa de Localização

Clique aqui para inserir o Croqui de Localização dos Elementos Comparativos
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UF:

1

UF:

Casa no mesmo condomínio do avaliando com 4 suítes e 4 vagas de garagem

2

UF:

3

UF:

Elemento Comparativo 1

Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Casa Fino Mín

15/09/2022

Casa Fino

15/09/2022

Casa

Regular

650,00 Plano

689,00 Residencial

0,00

Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

Zoneamento:

Topografia:

Uso:

3

Maringa PR

Murakami Imóveis - (44) 3023-3003

436,17 Plano

600,75

Casa no mesmo condomínio do avaliando com 4 suítes e 4 vagas de garagem

3 Entre novo e regular

R$ 4.100.000,00

Mín

Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

Zoneamento:

Andar:

5 Casa

3

Endereço:

Bairro:

Informante:

4

Endereço:

Bairro:

Informante:

Oferta/ Transação:

Observações:

N/A 3

N/A N/A N/A

Topografia:

Uso:

Classificação:

Est. de Conservação:

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Pesquisa de Dados Comparativos

Rua Carlos Correia Borges

Jardim Universo Maringa PR

15/09/2022

Wellington Tasca - Chat

508,00 Plano

601,00 Residencial

0,00

R$ 3.700.000,00 4

Oferta

Dados considerados do Imóvel avaliando

5 Casa

4 Regular

R$ 8.030,77

Casa no Condomínio Villagio Bourbon com 4 suítes e 3 vagas de garagem

Andar:

Data Amost.:

Vagas:

Unitário/m²:

0,00

Rua Carlos Correia Borges

Data Amost.:

Tipologia:

Oferta

Imóvel Objeto da Avaliação

Rua Carlos Correia Borges, 2211

Jardim Universo Maringa PR

Não se Aplica

N/A

936,75 Plano

600,60 Residencial

0,00 Casa Fino Mín

1 Casa

Andar:

Data Amost.:

Uso:

Classificação:

Tipologia:

Est. de Conservação:

Vagas:

Unitário/m²:

Novo

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Área Equivalente:

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Valor de Mercado:

Topografia: Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

Zoneamento:

Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

Zoneamento:

Andar:Vagas:

Unitário/m²:

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Endereço:

Bairro:

Informante:

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Área Equivalente:

Idade Aparente:

Qtd. Dorm:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação:

Observações:

Jardim Universo

R$ 6.555,12

Área Equivalente:

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação:

Observações:

Topografia:

Uso:

Classificação:

Tipologia:

Est. de Conservação:

Vagas:

Unitário/m²:Oferta

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Área Equivalente:

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação:

Observações:

Data Amost.:

Endereço:

Bairro:

Informante: Murakami Imóveis - (44) 3023-3003

R$ 8.460,00

2

4

Casa Fino MínClassificação:

Tipologia:

Est. de Conservação:

R$ 5.800.000,00

Cidade:

Cidade:

Cidade:

Cidade:

Residencial

Avenida Cerro Azul, 2649 

Jardim Novo Horizonte Maringá PR

Clique aqui para inserir a foto da fachada
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4

UF:

5

UF:

Elemento Comparativo 4

Elemento Comparativo 5

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

15/09/2022

Residencial

Jardim Novo Horizonte Maringá

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Pesquisa de Dados Comparativos

Zona 8 Maringa

Casa Fino Mín

KLIR IMÓVEIS - (44) 99116-0607

670,00 Plano

PR

Topografia:

R$ 6.400.000,00 5

Oferta R$ 8.597,01

Casa no Condomínio Renaiscence com 5 dormitórios, sendo 3 suítes e 5 vagas de garagem

5 Casa

5 Entre novo e regular

15/09/2022

Andar:

Data Amost.:

Topografia:

Uso:

Classificação:

Tipologia:

Est. de Conservação:

0,00

3 Entre novo e regular

Casa Fino

5 Casa

Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

R$ 5.800.000,00 8

Oferta R$ 8.030,77

Zoneamento:

Mín

Vagas:

Unitário/m²:

Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

Zoneamento:

Andar:

Data Amost.:

Casa no Condomínio Villagio Bourbon com 3 suítes e 8 vagas de garagem

Avenida Cerro Azul, 2649 

0,00

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Área Equivalente:

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação:

Observações:

Endereço:

Bairro:

Informante:

Uso:

Classificação:

Tipologia:

Est. de Conservação:

Vagas:

Unitário/m²:

Endereço:

Bairro:

Informante:

1225,00

Avenida Doutor Gastão Vidigal, 2919

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Área Equivalente:

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação:

Observações:

Cidade:

Cidade:

Residencial

PR

Murakami Imóveis - (44) 3023-3003

650,00 Plano

632,00
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Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

A Preço Anunciado
Área 

Priv./Constr.
F. Oferta Unit/m² F. Local. F. Área

F. 

Padrão
F. Obsol.

Soma 

Fatores
Unit-m² Homo

1 3.700.000,00R$      508,00         0,900 6.555,12R$         1,000 0,926 1,000 1,057 1,000 1,000 1,000 0,983 6.445,41R$      

2 4.100.000,00R$      436,17         0,900 8.460,00R$         1,000 0,909 1,000 1,038 1,000 1,000 1,000 0,947 8.014,50R$      

3 5.800.000,00R$      650,00         0,900 8.030,77R$         1,000 0,955 1,000 1,029 1,000 1,000 1,000 0,984 7.904,19R$      

4 5.800.000,00R$      650,00         0,900 8.030,77R$         1,000 0,955 1,000 1,038 1,000 1,000 1,000 0,994 7.981,07R$      

5 6.400.000,00R$      670,00         0,900 8.597,01R$         1,000 0,920 1,000 1,038 1,000 1,000 1,000 0,958 8.236,75R$      

7.934,74R$         7.716,38R$      

811,836              721,171            

0,102                   0,093                

7.716,38R$      

5.401,47R$      

10.031,30R$    

5

0

Área

936,75

Número de Amostras Coletados:

Número de Amostras Saneados:

Limite Inferior (p/m²):

Média Aritmética (p/m²):

Limite Superior (p/m²):

Média Saneada (p/m²):

T. de Student:

Desvio Padrão:

Coeficiente de Variação:

Resultado(p/m²):

Inferior (p/m²): -7,16%

Superior (p/m²): 7,16%

Amplitude Total

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2Compass Avaliações

Residual % e Dispersão

Média Saneada

Limite Inferior

Limite Superior

R$7.716,38

Coef. de variação

Homogeneização de Dados

Média

R$ 8.269,24

Desvio 

Coef. de variação

1,533

R$ 5.401,47

R$ 7.716,38

R$ 7.716,38

DADOS

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

0,093

R$ 552,85

Média

Desvio 

Amostras Saneadas

Amostras Descartadas

Tratamento Estátistico

Valor de Mercado x
Unit/m²

Comentários sobre o cálculo

Fator Ajuste
= R$ 7.228.300,00x

R$ 7.163,53

1,00

R$ 10.031,30

5

5

721,17

14,33%

-6,00%

-5,00%

-4,00%

-3,00%

-2,00%

-1,00%

0,00%

1 2 3 4 5

 R$ -
 R$ 1.000,00
 R$ 2.000,00
 R$ 3.000,00
 R$ 4.000,00
 R$ 5.000,00
 R$ 6.000,00
 R$ 7.000,00
 R$ 8.000,00
 R$ 9.000,00
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Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Tabela 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

Item Descrição

1

2 Pontos

2

2 Pontos

3

2 Pontos

4

3 Pontos

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores

Item Descrição

1

9 Pontos

2 Itens Obrigatórios

3 Grau de Fundamentação Obtido

Grau II

Tabela 11 -  Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por fatores ou da utilização de inferência estatística 

1

2

Pontos obtidos

Itens 2 e 4 no mínimo no grau II e os demais no mínimo no grau I

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Fundamentação

Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento

5

Apresentação de informações relativas a todas as características dos dados analisadas 

0,80 a 1,25

Caracterização do imóvel Avaliando

Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente utilizados 

Identificação dos dados de mercado

Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de fatores

Precisão

Amplitude do Intervalo de Confiança Obtido

Grau de Precisão Obtido

Grau III

14,33%
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Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Documentação

Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Inserir imagem da Documentação (Formato .JPG)
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Laudo de Avaliação - Casa de condomínio

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Documentação

Inserir imagem da Documentação (Formato .JPG)
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