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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa em condominio

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

Solicitante: Data da Solicitagdo: 22/12/2022
Proprietério: Data da Vistoria: 26/12/2022
Endereco: Avenida Araucaria, 30 Data do Laudo: 29/12/2022
Complemento: Lote 3 - Quadra 2 - Condominio Residencial Araucaria Matricula/Cartério: 37.030 - Rl de Marialva - PR
Bairro: Residencial Araucdria Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Marialva UF: PR CEP: 86990-000 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imédvel
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: 508,08 m? Terreno: 508,08 m? Tipologia: Casa
Construida: m? Construida: 361,00 m? |dade Aparente: 1 Anos
Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Entre novo e regular
Deposito: m? Terreno: 508,08 m? Qtd. de Quartos: 4
Total: m? Construida: 361,00 m? Qtd. de Vagas: 2
Fragdo Ideal: Ocupagdo: Desocupado

Valor de Mercado

RS 2.136.700,00

( DOIS MILHOES, CENTO E TRINTA E SEIS MIL, SETECENTOS REAIS )

Valor de Liquidagdo Forgada

RS 1.480.700,00

( UM MILHAO, QUATROCENTOS E OITENTA MIL, SETECENTOS 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 iméveis com as caracteristicas do avaliando, encontram-se atualmente com média/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 36 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 36 meses com indice de 0,6930.

Valor de area n3o averbada: R$ 1.197.000,00

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 em condominio

Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Bom Regular Condominio -
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
12,50 m 21,00 m 31,60 m 30,26 m 508,08 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: |:| E I:I Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: |:| E I:I Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancdria: |:| |:I III Rede de Teleféne: Sim
Escola: |:| E I:I Pavimentacgdo: Sim
Saude: |:| E I:I Arborizagdo: Sim
Seguranga: |:| E I:I Esgoto Pluvial: Sim
Lazer |:| E I:I Gas Canalizado: Nao

Vista de Identificagdo do Logradouro | Vista do Logradouro |

Comentarios sobre a regido

Marialva é um municipio brasileiro do Estado do Parand. Localiza-se na Regido Norte-Central, a leste de Maringa e é conhecido como a "capital da uva fina". Sua
populagdo estimada em 2014 era de 34.096 habitantes, conforme dados de IBGE. Possui uma area é de 475,467 km? representando 0,2386 % do estado, 0,0844 % da
regido e 0,0056 % de todo o territério brasileiro. Localiza-se a uma latitude 23°29'06" sul e a uma longitude 51°47'31" oeste, localizando-se muito préximo ao Trépico de
Capricérnio.

Compdem o municipio quatro distritos: Marialva (sede), Santa Fé do Pirapd, Sdo Luiz e Sdo Miguel do Cambui. O municipio produz 50% da uva fina de mesa do Estado
do Parana, fruto do pioneirismo dos imigrantes japoneses que ali se instalaram na década de 1960. Marialva tem como monumento na entrada da cidade o "Cacho de
Uva", todo de concreto armado representando um cacho de uva rubi, que é a variedade mais produzida no municipio. O monumento foi construido para exaltar a
importancia da produgdo da uva para o municipio. Todo ano, no més de dezembro, ocorre a tradicional Festa da Uva Fina, durando 10 dias, com participagdo média de
150.000 pessoas. Regido com predominancia residencial, com infraestrutura completa composta por agua, energia elétrica, pavimentagdo, comércios e servigos.
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Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Ndmero de Blocos:
Bom necessario (até 3 itens de Sim 2
Ndmero do Pavimentos: Ndmero de Subsolos: NUmero de Elevadores: Nidmero de Unidade por Pavimento:
4 1
Adendo
Imovel em Constr.: Sim Status da Obra: 98%

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Finalizagdo dos acabamentos e limpeza

Distribui¢do / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuicao Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Cozinha 1 Porcelanato Azulejo Gesso Aluminio
Sala de estar/jantar 1 Porcelanato Pintura Gesso Aluminio
Area externa 1 Contrapiso Rustico - -
Area da piscina 1 Deck Pintura - -
Escritério 1 Porcelanato Pintura Gesso Aluminio
Area de servigo 1 Ceramica Pintura Gesso Aluminio
Lavabo 2 Contrapiso Azulejo Gesso Aluminio
Banheiro 1 Ceramica Azulejo Gesso Aluminio
Depdsito 1 Ceramica Pintura Gesso -
Acesso pavimento sup. 1 Porcelanato Azulejo Gesso -
Suite 4 Laminado Pintura Gesso Aluminio
Banheiro suite 4 Porcelanato Azulejo Gesso Aluminio
Circulagdo 1 Porcelanato Pintura Gesso -
Area de lazer 1 Cimentado Tijolinho - -
Adega 1 Contrapiso Azulejo Gesso Aluminio

Comentarios sobre os acabamentos

Imével no bairro/condominio Residencial Araucéria, na cidade de Marialva/PR.

Trata-se de sobrado com a seguinte composi¢do: Subsolo com adega. Térreo com sala de estar/jantar, cozinha, drea de servico, banheiro, lavabo e escritério. 1°
pavimento com 4 suites e banheiros. 2° pavimento com &rea de lazer e lavabo. Encontra-se em bom estado de conservagdo. A matricula fornecida informa terreno com
area de 508,08 m? e n3o informa a &area construida. O IPTU informa drea de terreno com 508,08 m? e 361,00 m? de &rea construida. Para fins de célculo, foram
consideradas as dreas descritas no IPTU.
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Relatério Fotografico

Fachada I Fachada |

Fachada do condominio I Identificacdo do logradouro

| Logradouro externo | Logradouro externo

Pagina 4 de 18



. L 4 )

GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa em condominio

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

| Identificacdo do condominio I Logradouro interno

#
<
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Acesso garagem I Cozinha

Cozinha | Cozinha
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Relatério Fotografico

i
i

Area externa Area externa

——

Escritério Area de servico
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Relatério Fotografico

I Banheiro

Acesso pavimento superior

Suite 1 Varanda suite 1
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Relatério Fotografico

Banheiro suite 1 Circulagdo

Suite 2 Banheiro suite 2

Suite 3 Banheiro suite 3 |
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Relatério Fotografico

Varanda I

Banheiro suite 4 Circulagdo |

Area de lazer Area de lazer
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Relatério Fotografico

Lavabo area de lazer Adega
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Mapa de Localiza¢do do Imével

Mapa de Localizagao das Amostras

_, (Avaliando
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Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

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

Valor de Mercado:

Oferta/ Transag3o:

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/ Transagdo:

Observagdes:

Dados considerados do Imével avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

Avenida Araucaria, 30

Residencial Araucaria

ICidade: IMariaIva

N3o se Aplica
361,00 Topografia: Plano Testada: 12,50
508,08 Uso: Residencial Profundidade: 21,00
0,00 Classificagdo: Casa Superior Med ‘
1 Tipologia: Casa Mult. Frentes: | E.. L
4 Est. de Conservagdo: Novo Zoneamento: = v
N/A Vagas: 2 Andar: £ :
N/A Unitdrio/m?2: N/A Data Amost.: N/A - ’__:L / o 4

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Avenida Massuo Yoshiy, 4450

Centro

ICidade: |Marialva

Prado Iméveis - (44) 99857-0325

232,00 Topografia:
570,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
10 Tipologia:
2 Est. de Conservagdo:
R$ 1.300.000,00 |Vagas:
Oferta Unitario/m?:

Plano

Testada:

Residencial

Profundidade:

Casa Superior

Casa Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
2 Andar:
R$ 5.043,10 Data Amost.:

29/12/2022

Casa de condominio com 3 dormitdrios, sendo 1 suite e 3 vagas de garagem

Elemento Comparativo 2

Avenida Massuo Yoshiy, 317

Centro

|Cidade: IMariaIva

JOAO GRANADO IMOBILIARIA - (44) 99173-8720

380,00 Topografia:
580,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
1 Tipologia:
3 Est. de Conservagdo:
R$ 2.790.000,00 |Vagas:
Oferta Unitario/m?:

Plano

Testada:

Residencial

Profundidade:

Casa Superior

Casa

Mult. Frentes:

Novo

Zoneamento:

3

Andar:

RS 6.607,89

Data Amost.:

29/12/2022

Casa de condominio com 3 dormitdrios, sendo 3 suites e 3 vagas de garagem

Elemento Comparativo 3

AVENIDA MASSUO YOSHI, 4450

Centro

ICidade: IMariaIva

Inga North Negdcios - (44) 99146-2721

350,00 Topografia:
570,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
15 Tipologia:
4 Est. de Conservagdo:
R$ 1.600.000,00 |Vagas:
Oferta Unitario/m?:

Plano

Residencial

Testada:

Profundidade:

Casa Superior

Casa

Regular

2

RS 4.114,29

Mult. Frentes:
Zoneamento:
Andar:

Data Amost.:

29/12/2022

Casa de condominio com 4 dormitdrios, sendo 4 suites e 2 vagas de garagem

—m
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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

AVENIDA MASSUO YOSHI, 4450

Centro |Cidade: |Marialva
JOAO GRANADO IMOBILIARIA - (44) 99173-8720
303,00 Topografia: Plano Testada:
570,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Superior
1 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Novo Zoneamento:
R$ 2.200.000,00 |Vagas: 4 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 6.534,65 Data Amost.: 29/12/2022

Casa de condominio com 3 dormitdrios, sendo 3 suites e 4 vagas de garagem

Elemento Comparativo 5

Avenida Tio Ribas, 587

Jardim Up The Hills ICidade: |Marialva
Valdecir Corretor - (44) 9972-6469
160,00 Topografia: Plano Testada:
230,96 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 670.000,00 |Vagas: 3 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 3.768,75 Data Amost.: 29/12/2022 "

Casa de condominio com 3 dormitdrios, sendo 3 suites e 3 vagas de garagem
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Homogeneizagdo de Dados

Area F. F. Mult. S
A Preco Anunciado Priv./Constr. F. Oferta Unit/m? F.Local. N/A Padrio F. Obsol. u Fa:omr:s Unit-m? Homo
1 RS 1.300.000,00 232,00 0,900 RS 5.043,10 1,000 1,000 1,129 1,090 1,000 1,000 1,000 1,218 RS 6.144,55
2 RS 2.790.000,00 380,00 0,900 RS 6.607,89 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 6.607,89
3 RS 1.600.000,00 350,00 0,900 RS 4.114,29 1,000 1,000 1,129 1,128 1,000 1,000 1,000 1,257 RS 5.171,54
4 RS  2.200.000,00 303,00 0,900 RS 6.534,65 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 6.534,65
5 RS 670.000,00 160,00 0,900 RS 3.768,75 1,000 1,000 1,234 1,128 1,000 1,000 1,000 1,363 RS 5.136,09
Média RS 5.213,74 Média RS 5.918,95
Desvio 1.324,235 Desvio 720,439
Coef. de variagdo 0,254 Coef. de variacdo 0,122
Média Saneada RS 5.918,95
Limite Inferior RS  4.143,26
Limite Superior RS  7.694,63
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado X RS 2.136.700,00
361,00 R$5.918,95 1,00 $ ’
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersao
Numero de Amostras Coletados: 5 40,00%
Numero de Amostras Saneados: 5 35,00%
30,00%
Limite Inferior (p/m?): RS 4.143,26
25,00%
Média Aritmética (p/m?): R$5.918,95 20,00%
Limite Superior (p/m?): RS 7.694,63 15,00%
Média Saneada (p/m?): R$ 5.918,95 10,00%
5,00%
T. de Student: 1,533
0,00%
Desvio Padrao: 720,44 1 2 3 4 5
Coeficiente de Variagdo: 0,122 $ 7000,000
INTERVALO DE CONFIABILIDADE $ 6000,000
R tad /m? Rs 552,29 $ 5000,000
esultado(p/m?): , $ 4000,000
Inferior (p/m?): -9,33% R$ 5.366,65 $3000,000
Superior (p/m?): 9,33% RS 6.471,24 $2000,000
1000,000
Amplitude Total 18,66% $ s
KN Ry Ky Ry Ky RY Ky Ky
\’000 9000 "’000 7000 *9000 <S\000 )000
%, %, %, %, %, %, %,

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

0,50 a 2,00 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 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
18,66%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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Documentagdo

o REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL -
LMAT N O7.00 Estado do Parana - Comarca de Marialva m
A GISTRO DE IMQVEIS

MICHEL ABILIO NAGIB NEME
Oficial Registrader

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

MATRICULA N°

37.030 - IDENTIFICACAO DO IMOVEL: LOTE de tegras sob n° 03 (trés), com a érea
de 508,08 m2., subdivisiio do Lote n® 188-A, da Quadra n® 02 {dois), situada na planta do
CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAUCARIA, nesta Cidade de Marialva, com as
seguintes divisas e metragens: DIVIDE-SE: “Com parte do Lote 188-C-1, rumo NO 67°15',
numa distincia de 21,00 metros; Com o Lote 04, rumo SE. numa distincia de 31,60 metros;
Com a Avenida Araucdria, rumo SE 67°15", numa freote de 12,50 metros; E, finalmente,
com o Lote 02, rumo NE 22745", de volta ao pontu de partida, numa distincia de 30.269
metros. Todos os rumos mencionados referem-se ao Norte Verdadeiro".- Origem: Registro
n® 08, 09, 10, 13 e 14, na Matricula n® 9.896. livro 02, deste Registro Imobilidrio.-
PROPRIETARIOS: SERGIO BERTARELLI. portador da CI/RG n.” 5.496.850-1-SSP/SP
e do CPF n.° 586.255.778-49, ¢ sua mulher ANGELICA DIOT BERTARELLI. portadora
da CI/RG n.° 6.699.526-7-SSP/SP, e do CPF n.° 192,303.888-58, brasileiros, casados sob o
regime de Comunhiio Universal de Beas em 27/01/1977, maiores ¢ capazes. empresdrios,
residentes ¢ domiciliados na Av. Rui Barbosa, 1316, Jardim Upon The Hills, nesta (‘idadc
MAURO CIVIDANES, aposentado, pomdor da CERG n.® 608 021-9-SSP/PR ¢ do CPF n.°
022.010.549-91, e sua mulher, IN R A CIVIDANE
prefessora aposentada, portadora da CI/RG n.” 1.128.547-SSP/PR, ¢ do CPF n°
539.542.039-87, brasileiros, casados sob o regime de Comunhio Universal de Bens em
12/07/1969, maiores e capuzes, residentes ¢ domiciliados na Avenida Rui Barbosa, n
1.316, Jardim Upon The Hills, nesta Cidade: YURI GOMES, empresario, portador da
CI/RG n? 2.136.469-SSP/PR e do CPF n.” 327.619.539-91, casado com MARCIA LUZIA
DA SILVA GOMES, professora, portadora da CI/RG n.” 6.394.570-6-SSP/PR, e do CPF n.
©026.423.399-98, sob o regime de Separagdo de Bens em 19/05/2011, conforme Escritura
Pablica de Pacto Antenupcial, registrada sob n® 28.859-Lv.3-aux., deste Oficio, brasileiros,
residentes ¢ domiciliados na Avenida Rui Barbosa, 1316, Jardim Upon The Hills, neam
Cidade: SIDNTEI ROSS BERGAMO, téenico em telecomunicagdes, portadoer da CL/RG n.®
4.309.673-7-S3P/PR, e inscrito no CPF sob n.” 584.399.869-04, ¢ sua mulber LUCIANE
CIVIDANES BERGAMO. professora, portadora da CI/RG n.” 4.998.779-0-SSP/PR, e
inscrita o CPF sob n.® 752.221.249-91. brasileiros, casados sob o regime de comunhda
parcial de bens, na vigéneia da Lei n® 6.515/77, em 11.07.1991, residentes e domiciliados
na Avenida Rui Barbosa, n.° 1.316, Jardim Upon The Hills, nesta Cidade: EDSQI:L
CARLOS FRATUCC], empresario, portador da CL'RG n.” 5.110.914-7-PR ¢ do CPF n.”
R26.477.719-87. ¢ sua mulher GRAZIELA CIVIDANES FRATUCCI, professara,

SELUE NO Verso
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Nome: ] Construcdo

Descricdo Estilo/Cor

Ver | Altitude | Medidas

Perimetro:

Area:

66,7 | Metros

225 l Metros quadrados
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