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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Casa

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

Informagdes Gerais

Solicitante: Data da Solicitagdo: 22/09/2022
Proprietério: Data da Vistoria: 28/09/2022
Enderego: Rua Alegrete, 476 Data do Laudo: 30/09/2022
Complemento: Matricula/Cartério: 16.703 - Cartorio de Registro de Esteio - RS
Bairro: Parque Claret Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Esteio UF: RS CEP: 93280-060 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imdvel
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: - m? Terreno: 184,00 m? Tipologia: Casa
Construida: - m? Construida: 230,00 m? Idade Aparente: 5 Anos
Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Entre novo e regular
Depésito: m? Terreno: 184,00 m? Qtd. de Quartos: 3
Total: m? Construida: 230,00 m? Qtd. de Vagas: 2
Fragdo Ideal: Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 1.198.500,00

( UM MILHAO, CENTO E NOVENTA E OITO MIL, QUINHENTOS REAIS )

Valor para Liquidagdo Forgada

RS 830.500,00

( OITOCENTOS E TRINTA MIL, QUINHENTOS 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 da érea ndo averbada R$ 700.000,00

Responsavel Técnico: Arq2 Ana Maria F. Cooke

Telefone de Contato: - .
Assinatura:
Identificacdo: CAU/SP A40301-6
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Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Bom Irregular Loteamento -
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
8,00 23,00 m 35,00 m - m 184,00 m?
Adendo

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

Caracteristicas da Regido
Equipamentos Comunitarios

Até

Y
=
o
S
)
3

Coleta de Lixo: Rede de Agua:

Transporte Coletivo: Rede de Esgoto:
Comérecio: Rede de E. Elétrica:

Rede Bancaria: Rede de Teleféne:

JUO0000E €
HHO00REDE
HOEEEOON

Escola: Pavimentagdo:
Saude: Arborizagdo:
Seguranga: Esgoto Pluvial:
Lazer Gas Canalizado:

Infraestrutura Urbana

Sim lluminag&o Publica:

Sim Fossa:

Sim Pogo:

Vista de Identificagdo do Logradouro |

Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

Esteio é um municipio brasileiro do estado do Rio Grande do Sul. Conquistou em 2010 o 22 melhor indice de Desenvolvimento Socioeconémico do Rio Grande do Sul
(IDESE). E atualmente o menor municipio em érea do Rio Grande do Sul e da Regido Sul. E também o décimo quinto menor do Brasil, com uma area de apenas 27,543

km?2.

De grande destaque no municipio é o Parque de Exposiges Assis Brasil, onde ocorrem os maiores eventos da cidade, como a Expointer, a ExpoLeite e outros eventos de
igual monta, Além do Ginasio Municipal Edgar Piccioni, onde ocorre todos os eventos esportivos da cidade, como a Copa dos Campedes, que no ano de 2012, reuniu
mais de 3.500 pessoas na final da competigdo, entre os maiores eventos culturais esta o Rock na Praca que ja ocorre ha 18 anos na cidade levando um publico médio de

3.000 pessoas por edigdo.

Regido com infraestrutura completa composta por pavimentacgdo, energia, 4gua, iluminagdo publica, comércios e servigos.

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢, 61
ConsologSo - S30 Paulo - SP + CEP 01309-030
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Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

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

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

Imdvel em Constr.: N&o Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢do / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribui¢do Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Térreo
Sala de estar 1 Porcelanato Pintura acrilica Gesso PVC
Sala de jantar 1 Porcelanato Pintura acrilica Gesso -
Lavabo 1 Porcelanato Pintura acrilica Gesso PVC
Cozinha 1 Porcelanato Pintura acrilica Gesso PVC
Area de servico 1 Porcelanato Azulejo Gesso -
Superior
Suite 1 Laminado Pintura acrilica Gesso PVC
Closet 2 Laminado Pintura acrilica Gesso -
Banho suite 1 Porcelanato Azulejo Gesso PVC
Dormitério 2 Laminado Pintura acrilica Gesso PVC
Banho social 1 Porcelanato Azulejo Gesso PVC

Comentarios sobre os acabamentos

O imédvel encontra-se localizado em Esteio, tendo dois pavimentos com as seguintes dependéncias:

- Térreo: sala de estar, sala de jantar, lavabo, cozinha e area de servigo.
- Superior: trés dormitérios sendo uma suite.

O imével encontra-se em um bom estado de conservagdo. A area construida e de terreno foram retiradas do IPTU, pois ndo encontram-se averbadas em matricula.
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Relatério Fotografico

Fachada interna Garagem

Sala de estar I Sala de jantar

Lavabo Cozinha
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Relatério Fotografico

Area de servigo Area externa

Acesso ao superior Suite 01

Banho suite 01 | Sacada
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Relatério Fotografico

Dormitério 01

Lavabo 02 Acesso
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Compass Avaliagdes
Mapa de Localizagdo do Imdvel
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Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

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

Valor de Mercado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

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

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

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.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Dados considerados do Imével avaliando

Imdvel Objeto da Avaliagdo

Rua Alegrete, 476

Parque Claret

|Cidade: |Esteio

Nao se Aplica

230,00 Topografia:
184,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
5 Tipologia:
3 Est. de Conservagdo:
N/A Vagas:
N/A Unitario/m?:

Plano

Testada:

Residencial

Profundidade:

Casa Superior

Casa Mult. Frentes:
Entre novo e regularlZoneamento:
2 Andar:
N/A Data Amost.:

Casa com trés dormitdrios sendo uma suite e com duas vagas de garagem.

Pesquisa de Dados Co|

Elemento Comparati

mparativos

ivo 1

Rua Sdo Gabriel, 79

Centro

|Cidade: |Esteio

L&V IMOVEIS - (51) 3033-5070

239,00 Topografia: Plano Testada:
456,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Superior Med
1 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Entre novo e regularlZoneamento:
R$ 1.800.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 6.778,24 Data Amost.: 30/09/2022
Casa com trés dormitdrios sendo uma suite e com duas vagas de garagem.
Elemento Comparativo 2
Rua Soledade, 272
Centro |Cidade: IEsteio
Livima Consultoria Imobiliaria Ltda - (11) 3230-2793
280,00 Topografia: Plano Testada:
380,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
4 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.149.900,00 |Vagas: 5 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 3.696,11 Data Amost.: 30/09/2022

Casa com quatro dormitérios sendo uma suite e com cinco vagas de garagem.

Elemento Comparativo 3

Rua Soledade, 950

Centro ICidade: IEsteio
BESSER NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (51) 98477-0881
120,00 Topografia: Plano Testada:
360,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio
15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
4 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 600.000,00 |Vagas: 3 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 4.500,00 Data Amost.: 30/09/2022

Casa com quatro dormitérios e com trés vagas de garagem.

Rua Fernando de Albuquergue, 31 * ¢). 61
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Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Enderego:

Rua Prata, 133

Bairro:

Centro |Cidade: |Esteio

Informante:

Guarida Iméveis - Vendas - (51) 3327-9001

Area Priv./Constr.: 130,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 230,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
Idade Aparente: 15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 530.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 3.669,23 Data Amost.: 30/09/2022 |
Observagdes: Casa com dois dormitérios e com duas vagas de garagem.
Elemento Comparativo 5
Enderego: Rua General José Machado Lopes, 100
Bairro: Centro |Cidade: |Esteio
Informante: USUARIO NEWCORE - (11) 98925-1160
Area Priv./Constr.: 158,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 300,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
Idade Aparente: 15 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Preco Anunciado: R$ 699.810,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transag¢do: Oferta Unitario/m?: RS 3.986,26 Data Amost.: 30/09/2022
Observagoes: Casa com dois dormitdrios e com duas vagas de garagem.
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Homogeneizagdo de Dados

Area . F. F. Mult. F. Soma
. 2 P
A Pre¢o Anunciado Priv./Constr. F. Oferta Unit/m F.Local. F.Area padrio = F. Obsol. Novol# Fatores Unit-m? Homo
1 RS 1.800.000,00 239,00 0,900 RS 6.778,24 0,952 1,010 1,000 1,000 0,972 1,000 1,000 0,934 RS 6.331,58
2 RS 1.149.900,00 280,00 0,900 RS 3.696,11 1,000 1,050 1,234 1,000 1,097 0,952 1,000 1,334 RS 4.930,95
3 RS 600.000,00 120,00 0,900 RS 4.500,00 0,952 0,922 1,234 1,000 1,097 0,952 1,000 1,158 RS 5.210,84
4 RS 530.000,00 130,00 0,900 RS 3.669,23 0,952 0,931 1,234 1,000 1,097 1,000 1,000 1,215 RS 4.457,58
5 RS 699.810,00 158,00 0,900 RS 3.986,26 1,000 0,954 1,234 1,000 1,097 1,000 1,000 1,285 RS 5.124,16
Média RS 4.525,97 Média RS 5.211,02
Desvio 1.302,629 Desvio 690,889
Coef. de variagdo 0,288 Coef. de variacdo 0,133
Média Saneada RS 5.211,02
Limite Inferior RS  3.647,71
Limite Superior RS 6.774,33
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado ——— X = RS 1.198.500,00
230,00 R$5.211,02 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?): R$ 3.647,71 25,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 5.211,02 20,00%
15,00%
Limite Superior (p/m?): RS 6.774,33 10,00%
Média Saneada (p/m?): RS 5.211,02 5,00%
0,00%
T. de Student: 1,533 -5,00% 1 2 3 4 5
Desvio Padrao: 690,89 -10,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,133 R$ 7.000,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 6.000,00
, RS 529,64 RS 5.000,00
Resultado(p/m?): 5 RS 4.000,00
Inferior (p/m?): -10,16% RS 4.681,38 RS 3.000,00
Superior (p/m?): 10,16% RS 5.740,66 R$ 2.000,00
RS 1.000,00
Amplitude Total 20,33% RS
’PJ: ’?}5\} 4:5:? 'PJ“ 4:5;? ’?Jx. '?J‘. 4:;; ’ij%?
2 % 2 2 2 2 2 7
2 2 2 2 ) 0 2 7}
D D "D D "D "D "D "D

Comentarios sobre o célculo

#novol ocupacgdo do tereno
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Fundamentagdo

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

Item

1

Descrigdo

Caracterizagdo do imdvel Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5

Identificagdo dos dados de mercado
Apresentacdo de informagoes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,50 a 2,00

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

Iltem

1

2

3

Descrigdo

Pontos obtidos
8 Pontos
Itens Obrigatdrios

Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |

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

2

Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
20,33%

Grau de Precisdo Obtido
Grau lll

A\

2 Pontos

2 Pontos

2 Pontos

2 Pontos
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Documentagdo

: x REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ESTEIO

B \ o

i_' L'VRO N. 2 — REGISTRO GERAL e

< gareio. 05 e julho a1 94. 1 16703
1 o

MATRICU!.L 16703 Y
Em 0S5 g2 julho de 1.994 Ofici Judante
m: UMA CASA de madeira com o nimero quatroc.n 0% @ setenta e
seis (478) da rua Alegrete, com suas depend@ncias, instalacoes, -
benfeitorias = o regpectivo terreno, sitc nesta cidade, composto
de parte do lote vinte e seis (26) da guadra sessenta e oito (68)
4o planta geral da cidade, medindc cito metros (8,00m) de largu
ra, por vinte e trés metros (23,00m) de extens3do, confrontande -
com a rua Alegrete, fazendo divisa ao norte, com imdvel de Noribi
tiu Nakda; ao sul, com propriedade de Frederico Ricardo de Maga
lhfie=; ac leste, com imdvel gue € ou foi Ge Antonio Centeno Di
vam, distante a face sul trinta e cinco metros (35,00m) da es=qui
na da rua Santo Antonio Maria Claret.
PROPRIETARIO: OSCAR PAULO DA SILVA, inserito no CPP/MF sob nimere
. 114.710.930.34, motorista e sua nmulher ZAIDA MARIA
DA SILVA, inscrita no CPF/MF sob n® 776.739.210/49%, do lar, brasi
leiros, residentes e domiciliados na rua Santo Antonic, 66, nesta
cidade.
Registro anterior: N¢ 1.857, a= fle. 173, LO 3-B, deste Cartoério.
Esteic, 05 de julhe dn 1994.

Silvia Maria de Souza Silveira
Oficial Ajudantes E.R$ 2,60

R-1-16703 — Em 03 de julho de 199%4. TRANSMITENTES: OSCAR PAULO DA

SILVA ¢ sua mulher ZAIDA MARIA DA SILVA, acima gquali
ficados. ADQUIRENTE: VALDOMIRDO DA SILVA, inscrito no CPF/MFP sob
n® 111.816.300/10, brasileiro, scldader, desquitado, residente
doriciliado na rua Alegrete, 476, nesta cidade. COMPRA E VENDA:
Escritura piblica lavrada em 27 de junho de 1994, pelo Tabelido
desta Comarca, Sr. Wanderlei Fries, no Livro 142, as fls., 159,
sob ne 20.865.006. PREQO: CR$ 0,01. O imposto de transmissac foi
pago sobre o valor de CR$ 10.000.000,00, conforme guisa n® §037, -
O referido & verdade @ dou fa. Titulo protocolado sob n@® 61658, -
em 05/07/94.

Esteio, 05 de julho de 1994.

Silvia Maria de Souza Silveira
Oficial Ajudante E.Rf 30,01

R~2-16703 - Em 05 de julho de 1934, TRANSMITENTE: VALDOMIRO DA -

SILVA, acima gualificado. ADQUIRENTE: LARI TOLOTTI, -
inacrito no CPF/MF sob n® 335.446:.150/91, brasileiro; industria
rio, casado com Sandra Mara Nunes Tolotti, pelo ragime da comu—
nhio parcial de bens, desde 06.08.93, residente e domiciliado nes
ta cidada, COMPRA E VENDA: Escritura piblica lavrada em 27 de ju
nho de 1994, pelo Tabelilo desta Comarca, Sr. Wanderlei Fries, no
Livro 143, 3s rls. 160v, 50b n® 20.866.087. PRECO: CRY ..coceeee™

%.000.000,00. O fimposto de transmissdo foi pago sobre o valor de.
CONTINUA NO VERSO
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Documentagao

Estado do Rio Grande do Sul
Prefeitura Municipal de Esteio

CERTIDAQ INFORMATIVA

Contribuinte: 114218 - LARI TOLOTTI
CPF/CNPJ; 33844615091
Imobiliario; 15083 Quadra: 00685 Lote: Zona:ZR1 Setor:013

Enderego: ALEGRETE, 476, SOBRADO
Bairro: PARQUE AMADOR

Area Prédio: Area Temreno: 184,00 P Tipo: Sohrado
230 m?

Tipo Construgdo: Alvenaria consiruido em 2017 com drea de 230 nv?
Utilizagdo: Residencial
Total Construido: 250 n®
Testada: 8,00 m Esquerdo: 23,00 m Direito: 23,00 m
TCLD: R§ 488,82

Google Earth - Novo Poligono x

Nome: |Poligono sem titulo

Descricdo Estilo/Cor Ver | Altitude | Medidas |
Perimetro: 53 | Jardas Dt

Area: 115 | Metros quadrados >
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