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GalleriaBank

Laudo de Avaliacao - Imével Urbano - Cobertura Duplex

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

N ST T N

InformagGes Gerais

Solicitante: Galleria Bank Data da Solicitagdo: 15/09/2023
Proprietério: Data da Vistoria: 18/09/2023
Enderego: Rua Eurico Gaspar Dutra, 480 Data do Laudo: 20/09/2023
Complemento: Ap.802 - 8 e 9 andar - Residencial Don Matricula/Cartério: 128.187/128.198 - 12Registro de Iméveis de Santa Catarina/SC
Bairro:  Sdo Cgiatdiaoe Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Chapecé UF: SC CEP: 89803-200 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: m? Terreno: m? Tipologia: Apartamento
Construida: 226,82 m? Construida: m? Idade Aparente: 10 Anos
Comum: 29,84 m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: 12,13 m? Area Considerada Est. Conservacdo:  Regular
Depdsito: m? Terreno: m? Qtd. de Quartos: 3
Total: 268,79 m? Construida: 226,82 m? Qtd. de Vagas: 1
Fragdo Ideal: 0,0820600 Ocupagdo: Ocupado
Valor de Mercado Matricula 128.187 Valor de Mercado Matricula 128.198
RS 1.086.500,00 RS 45.000,00
Valor Total: RS 1.131.500,00
Valor de Liquidagdo Forcada Matricula 128.187 Valor de Liquidagdo Forcada Matricula 128.198
RS 752.900,00 RS 31.100,00
Valor Total: R$ 784.000,00

Comentarios Gerais

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

0O mercado para Compra/Venda de imdveis com as caracteristicas do avaliando, encontram-se atualmente com média/baixa liquidez, devido ao valor, as
caracteristicas do negdcio e a atual situagdo econdmica do pais.

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

Valor de Liquidagdo For¢cada com taxa de 13% a.a. e 36 meses com indice de 0,6930.

Responsavel Técnico: Arg2 Ana Maria Cooke

Telefone de Contato: -

Assinatura:

Identificagdo: CAU/SP A40301-6
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Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Bom Regular Condominio
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
m m m m - 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 |:| |:| Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: El |:| |:| Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nio
Comércio: El |:| |:| Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Néo
Rede Bancéria: |:| El |:| Rede de Telefone: Sim
Escola: El |:| |:| Pavimentagdo: Sim
Saude: |:| El |:| Arborizagdo: Sim
Seguranca: El |:| |:| Esgoto Pluvial: Sim
Lazer |:| |I| |:| Gas Canalizado: Nao

m\\\\\\\i

Vista do Logradouro Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

Chapecd é um municipio brasileiro localizado no estado de Santa Catarina, na regido Sul do Brasil, distando 557 km da capital estadual, Florianépolis. Sua populagdo
total, conforme a contagem do Censo 2022 do IBGE, era de 254 781 habitantes. Maior cidade do interior de Santa Catarina, Chapecd é a quarta cidade que mais gera
movimento econdmico no estado. Sedia a Regido Geografica Intermediaria de Chapecd e a Regido Geografica Imediata de Chapeco.

O municipio de Chapecé possui 224 013 habitantes e aproximadamente 400 000 habitantes na Regido Metropolitana de Chapecd, sendo a cidade polo desta regido
do estado, onde existem cerca de duzentos municipios, que juntos somam mais de 2 milhdes de habitantes. Nessa regido do estado foram construidas e ainda estdo
instaladas algumas unidades industriais processadoras e exportadoras de carnes de suinos, aves e derivados. Chapecd é conhecida como a capital brasileira
agroindustrial, a cidade é sede da Cooperativa Aurora Alimentos e possui uma unidade da Brasil Foods S.A., que em sua unidade produz um dos seus maiores
produtos desde 1973 (47 anos) o peru, campedo em exportagdo e venda, por isso capital do Peru, ganhando vérios certificados 1SO, sendo o primeiro da marca Sadia,
na década de 90.

Regido com predominancia residencial, com infraestrutura completa, composta por dgua, energia, pavimentagdo, comércios e servigos.

Pagina 2 de 15



“W

GalleriaBank

Laudo de Avaliacdo - Imével Urbano - Cobertura Duplex

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

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Numero de Blocos:

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

Imével em Constr.: Nao Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribuicdo / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribui¢do Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Pavimento Inferior
Sala de estar 1 Porcelanato Pintura Gesso Aluminio
Sala de jantar 2 Porcelanato Pintura Gesso Aluminio
Cozinha 1 Porcelanato Azulejo Gesso Aluminio
Area de servico 1 Porcelanato Azulejo Gesso Aluminio
Banheiro social 1 Porcelanato Azulejo Gesso Aluminio
Dormitérios 2 Porcelanato Pintura Gesso Aluminio
Suites 2 Porcelanato Pintura Gesso Aluminio
Banheiro suites 2 Porcelanato Azulejo Gesso Aluminio
Pavimento Superior
Sala 1 Porcelanato Pintura Gesso Aluminio
Varanda/Area gourmet 1 Porcelanato Pintura Gesso Aluminio
Lavabo 1 Porcelanato Azulejo Gesso Aluminio

Comentdrios sobre os acabamentos

Trata-se de um apartamento no condominio Residencial Don Guerino em Chapecd/SC.

Possui as seguintes dependéncias:

- Pavimento inferior: sala de estar, 2 salas de jantar, cozinha, area servigo, 2 dormitdrios, 2 banheiros e 2 suites.
- Pavimento superior: sala, varanda/area gourmet e lavabo.

Encontra-se em estado regular de conservagao.

Possui direito ao uso de 1 vaga de garagem.
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Relatério Fotografico

Logradouro | Logradouro

Entrada avaliando Sala de jantar - Pavimento inferior
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Relatério Fotografico

Sala de jantar 1 - Pavimento inferior Sala de estar - Pavimento inferior |

| Sala de jantar 2 - Pavimento inferior

| Area de servigo - Pavimento inferior Banheiro social - Pavimento inferior
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Relatério Fotografico

Dormitério 1 - Pavimento inferior | Dormitério 2 - Pavimento inferior

Suite 1 - Pavimento inferior | Banheiro Suite 1 - Pavimento inferior

Suite 2 - Pavimento inferior | Banheiro Suite 2 - Pavimento inferior |
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Relatério Fotografico

Acesso ao pavimento superior | Sala - Pavimento inferior

Sala - Pavimento inferior | Varanda/Area gourmet - Pavimento inferior |

Varanda/Area gourmet - Pavimento inferior | Lavabo - Pavimento inferior |
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Relatério Fotografico

Elevador Saldo de festas

Garagem Garagem
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Mapa de Localizagdo 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/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagges:

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Dados considerados do Imével avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

Rua Eurico Gaspar Dutra, 480
Sdo Cristovao |Cidade: |Chapec6
N3ao se Aplica
226,82 Topografia: Plano Testada: 0,00
0,00 Uso: Residencial Profundidade: 0,00
0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Min
10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
N/A Vagas: 1 Andar:
N/A Unitdrio/m?: N/A Data Amost.: 20/09/2023
Avaliando.

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Rua Uruguai, 50

Centro |Cidade: |Chapec6
MARCOS PECINI - (49) 98402-1440
150,00 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Min
10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.000.000,00 (Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitdrio/m?: R$ 6.000,00 Data Amost.: 20/09/2023

Cobertura Duplex com 3 dormitdrios sendo 1 suite e 2 vagas.

Elemento Comparativo 2

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-com-garagem-sc-chapeco-centro-157m2-RS1325022/id-14378583/?gal=1

Centro |Cidade: |Chapec6 |UF: |SC
PLAZA IMOVEIS - (49) 3316-3020
135,00 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Max
1 Tipologia: Apartamento  |Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagao: Novo Zoneamento:
R$ 1.325.022,00 [Vagas: 3 Andar:
Oferta Unitario/m2: RS 8.833,48 Data Amost.: 20/09/2023

Cobertura Duplex com 3 suites e 3 vagas.

Elemento Comparativo 3

R. Conda, 1178 E

Presidente Médici |Cidade: |Chapec6
PLAZA IMOVEIS - (49) 3316-3020
145,00 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador
10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.100.000,00 [Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m2: RS 6.827,59 Data Amost.: 20/09/2023 5

Cobertura Duplex com 3 suites e 2 vagas.
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Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Enderego:

Rua Marcilio Dias, 1880

Bairro:

Centro

|Cidade: |Chapec6

Informante:

PLAZA IMOVEIS - (49) 3316-3020

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Apartamento Superior C/ elevador Min
Apartamento Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
1 Andar:
R$ 3.919,35 Data Amost.: | 20/09/2023

Elemento Comparativo 5

|Cidade: |Chapec6

Area Priv./Constr.: 186,00 Topografia:

Area do Terreno: 0,00 Uso:

Area Equivalente: 0,00 Classificagdo:

Idade Aparente: 15 Tipologia:

Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo:
Preco Anunciado: R$ 810.000,00 |Vagas:

Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?2:
Observagdes: Cobertura Duplex com 3 suites e 1 vagas.
Enderego: R. Curitiba, 63

Bairro: Centro

Informante: Conceito Imoveis - (49) 99964-9450

Plano Testada:

Residencial Profundidade:

Apartamento Superior C/ elevador

Apartamento  |Mult. Frentes:

Regular Zoneamento:
3 Andar:
RS 7.550,85 Data Amost.:

20/09/2023

Area Priv./Constr.: 236,00 Topografia:

Area do Terreno: 0,00 Uso:

Area Equivalente: 0,00 Classificagdo:

Idade Aparente: 10 Tipologia:

Qtde. Dorm.: 4 Est. de Conservagdo:

Prego Anunciado: R$ 1.980.000,00 [Vagas:

Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m2:

Observagges: Cobertura Duplex com 4 dormitdrios sendo 1 suite e 3 vagas.
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Homogeneizagado de Dados

. Area . . F. F. Mult. Soma .
A Prego Anunciado . F. Oferta Unit/m? F.Local. F.Area . F.Obsol. F. Vagas Unit-m? Homo
Priv./Constr. Padrdo F. Fatores
1 RS 1.000.000,00 150,00 0,900 RS 6.000,00 0,909 0,950 1,000 1,000 1,000 0,971 1,000 0,830 RS 4.977,53
2 RS 1.325.022,00 135,00 0,900 RS 8.833,48 0,909 0,937 0,867 0,907 1,000 0,917 1,000 0,538 RS 4.751,14
3 RS 1.100.000,00 145,00 0,900 RS 6.827,59 1,000 0,946 0,900 1,000 1,000 0,971 1,000 0,816 RS 5.574,30
4 RS 810.000,00 186,00 0,900 RS 3.919,35 1,053 0,952 1,000 1,051 1,000 1,000 1,000 1,055 RS 4.134,17
5 R$ 1.980.000,00 236,00 0,900 RS 7.550,85 0,909 1,010 0,867 1,000 1,000 0,943 1,000 0,729 R$ 5.505,70
Média RS 6.626,25 Média RS 4.988,57
Desvio 1.836,216 Desvio 590,973
Coef. de variagdo 0,277 Coef. de variagdo 0,118
Média Saneada RS 4.988,57
Limite Inferior RS 3.492,00
Limite Superior RS 6.485,14
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado ——— X X — = RS 1.131.500,00
226,82 R$4.988,57 1,00 $ ¢

Tratamento Estatistico

DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 10,00%
Numero de Amostras Saneados: 5 0.00%
Limite Inferi ?): RS 3.492,00 1 2 3 4 5
imite Inferior (p/m?) S 10,00%
Média Aritmética (p/m?): RS 4.988,57
-20,00%
Limite Superior (p/m?): RS 6.485,14
-30,00%
Média Saneada (p/m?): RS 4.988,57 °
T. de Student: 1,533 -40,00%
Desvio Padrio: 590,97 -50,00%
Coeficiente de Variagao: 0,118 R$ 6.000,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 5.000,00
Resultado(p/m?): RS 453,04 R$ 4.000,00
R$ 3.000,00
Inferior (p/m?): -9,08% R$ 4.535,52
R$ 2.000,00
i 2): Y RS 5.441,61
Superior (p/m?) 9,08% S RS 1.000,00
Amplitude Total 18,16% RS -
wofy gt B Gy
% % % % % % % % % ‘9
QY B v R T B v T %,

Comentarios sobre o calculo
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Fundamentacdo

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

Iltem Descrigdo

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 informagdes 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

Iltem Descrigdo
1 Pontos obtidos
8 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
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
18,16%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
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-.r,a :ﬁ"f Oficial Intering
@ Municiplo ¢ Comarca de CHAPECO REGISTRO DE IMOVENS ———1
L 02 - Fis. ESTADO OE SANTA CATARINA REGISTRO GERAL 7
waricuawe 128,187 I

IMOVEL: APARTAMENTO 802, Residencial Don Guerino, sito na Rua Eurico Gaspar /
Dutra, n° 480-E, bairro Sio Cristéviio, Municipio ¢ Comarca de Chapecd/SC, Localizade 10 A
gitavo e nono andares, de frente para a rua Eurico Gaspar Dutra. Confrontando a noroeste com @ 7 o
circulagiio comum do pavimento, apartamento B01 e pogo de luz; a sudeste com a drea de temeno
do condominio de recuo do prédio para a rua Eurico Gaspar Dutra;  nordeste com a drea de
terreno do condominio de afastzmento do prédio para o lote n® 76; a sudoeste com a circulacio
comum do pavimento ¢ drea de terreno do condominio de afastamento do prédig-para os lote n° /1 [ TRansESRENCIAS
¢ 72, Possui uma érea privativa real total de 226,8170 m2; sem érea de garagem; drea.eomum cc e
divisdo proporcional de 29,8433 m2 (relativa & drea do hall de entrada, circulagio comum dos | o
pavimentes, saldo de festas, escada, elevador, barrilete e reservatono ), perfazendo uma drea tota!

real de 256,6603 m2 e uma fracdio ideal decimal de tereno ded(l,08206. Edificado sobre o lole | %8
urbano n* 73, da quadra n® 667, com drea superficial de.430,00 m? bairmo 530 Cristdvio, |
Municipio ¢ Comarca de Chapecd/SC, com as seguintes Confrontapdes: ao noroeste, com o lofe
urbane n° 74, na extensio de 15,00 metros; ao sudeste,"éom & Rua Eurico Gaspar Dutra, na | | wesiciia
extensdo de 15,00 metros; ao Nordeste, com o lote urbano n® 76, na extensio de 30,00 metros, a0
Sudoeste com os lotes urbanos n® 71 e 72, na gxtensie de 3000 metros.

PROPRIETARIA: R R A COMERCIO E CONSTRUGOES LTDA ME, pessoa juridics de i
direito privado, inscrita no 1 sob o'n® 04616, 208/0001-35, com sede em Rua Olavo Bilac o°
1180-E, apartamento 797, Edificic™Residencial Rafael klio Bazzi, baimo S0 Cristdwio, na Cidade
e Comarca de Chapedd/SC.
' IVO: Matrieulado €ob n° 9.571, acs 25/09/1978, Livro 2 - Registro Geral, | |
deste Oficio. Prgjocolo 317, {¢"" Chapecd/SC, 11 de Julho de 2017. O Eserevente ||
Q —7__ Eduerdo Somensi. . | Fomgoo—
AV.1 - 128.18F A iN10: Procede-se a csta averbagéo, para constar | | &
que & copsengao de condominio do "RESIDENCIAL DON GUERINO", esti registrada scb n° | -
"~ livee n” 3= Registro Auxilifyl ou & ALW. Chapecd/SC, 11 de Julho de
. 0 Escrevente Substituto e————Jsduardo Somensi.

OATA
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

1%
T 1 I8 195
rf)'.m: .-‘:-)E-::,.L--',l ,..-.'il'rﬂ_in'i:. o 2447
Oficial Interino _ . '
UTICHHG & LOinaica 08 Lhar ool REGRTRG UC MOVES ATENTCATIO
, Livro 02 - Fls. ESTADO DE SANTA CATARINA REGISTRO GERAL
T8 | /
fi

I&I{jm 28, Residencial Don Guerino, sito na Rua Eurico Gaspar Dutra, n® 480-1, ‘ "Ii
bairre Sio Cristdvio, Municipio e Comarea de Ch apecd/SC. Localizado no térreo, na direits || A
de quem olha o prédio da rua Furico Gaspar Dutra. Confrontando a noroeste com obox 27: a | Pusho
su;!este com o salfio de festas; a nordeste com o lote n° 76; a sudoeste com a circulagio de ;{r““m
veiculos. Possui uma drea privativa real de 12,1250 m2; drea comum de divisio nao propercional
de 9,5303 m2 (relativa i drea comum da garagem); drea comum de divisdo proporcional de 0,199
“m2; perfazendo uma drea total real de 21,8492 m? e uma fragdo ideal decimal de terreno (e T TEm
0,00408. Edificado sobre o lote urbano n° 73, da quadra n° 667, com drea stiperficial de@30,00 r?, | | """
bairro S&o Cristévio, Municipio ¢ Comarca de Chapeca/SC, com as seguintes confrontagdes: a0 | 5
noroeste, com o lote urbano n® 74, na extenséo de 15,00 metros; dg sudeste,.com a Rua Eurico
Gaspar Dutra, na extensfio de 15,00 metros; ao Nordeste, com o lotéurbanon® 76, na extensio de | | MFeer
30,00 metros; ao Sudoeste com os lotes urbanos n° 71 e 72, naextenisio de 30,00 metros. T i
PROPRIETARIA: R R A COMERCIO E CONSTRUCOES LTDAME, pessoa juridics o |
direito privado, inscrita no b o n° 04.616.209/0001-35, com'sede em Rua Olavo Bilec n° | | Wimcio
sidencial Rafael Elio Bazzi, bairro S0 Cristévao, na Cidade

QTR

| Dt

e Comarca de Chapegh/SC.
TITULO AQUISIITVO: Matriculadp sob n® 9571, dos 25/09/1978, Livro 2 - Registro Geral, | | s
deste Oficio. Progpeolo 317,627, Dou fé. Chapect/SC, 11 de Julho de 2017. O Escrevente | |
. Hduardo Somensi. | |2

—

- ("MATRICULA

DIATA

u fé. ALW, ChﬂPECﬁISC, 11 de Julho de | MaTRiCLE
Eduvardo Somensi. | = w

I - TATA
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