Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano SEIDEL

Eng. Matheus Seidel Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

[ M ;02:07 v 8 de jan. de 2025, 16:59.26
sv‘gdd ABvesan Rua Osvaldo Pioveéﬁn

z Higienopolis™ Higienopolis
Sndonrn, PR Marechal Candido Rondon PR
DG 85960-000
Brasil Brasil

Informagdes Gerais

Solicitante: Noedi Max Hardt Data da Solicitagdo: 07/01/2025
Proprietario: Noedi Max Hardt Data da Vistoria: 08/01/2025
Enderego: Rua Tulipas 389 Data do Laudo: 10/01/2025
Complem.: - Matricula/Cartério: 30.958/Marechal Candido Rondon
Bairro:  Higienopélis Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Marechal C. Rondon UF: PR CEP: 85960-000 Finalidade: Garantia Bancdria
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Misto
Terreno: 210,00 m? Terreno: - m? Tipologia: Casa
Construida: 121,36 m? Construida: - m? Idade Aparente: 7 Anos
Comum: - m? Fragdo Ideal: - Topografia: Plano
Garagem: - m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Entre regular e reparos simples
Deposito: - m? Terreno: 210,00 m? Qtd. de Quartos: 1
Total: - m? Construida: 121,36 m? Qtd. de Vagas: -
Fracdo Ideal: - Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 383.100,00

( TREZENTOS E OITENTA E TRS MIL E CEM REAIS )

Comentarios 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.

0 imével conta com um comércio (Bar) de 68,87m? e uma casa de 52, 49m, ambos necessitam de reparos pelo desgate do tempo.

Responsavel Técnico: Eng. Matheus Seidel Assinado de forma digital por

SEIDEL ENGENHARIA  SeiDEL ENGENHARIA
Assinatura: LTDA:40791769000190 BLRA:40791769000190

Identificagdo: AVA-0125 Dados: 2025.01.10 16:08:35 -03'00'

Telefone de Contato: 45 98808-2763
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Laudo de Avalia¢ao - Imével Urbano SEIDEL
ENGENHARIA

Eng. Matheus Seidel Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentag¢do conforme NBR 14.653-2

Terreno

Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:

Aclive Bom Regular Loteamento -

Frente: L. Direira: L. Esquerda: Fundos: Area:

15,00 m 14,00 m 14,00 m 15,00 m 210,00 m?

Empredimento

Tipologia: Apresentagdo: Status: Predominancia: Padrdo da Regido: Trafego:
- Bom Em Desenvolvimento Misto (Res. x Com.) Baixo / Médio Reduzido
Area Sujeita a Enchentes: Taxa de Ocupagdo: Tendéncia de Ocupagdo: Topografia: Superficie / Consisténcia

Nao Médio Residencial Plano Seco

Caracteristicas da Regido

Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana

Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: EI D D Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: |:I IE D Rede de Esgoto: Nao Fossa: Sim
Comércio: |:I IE D Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Ndo
Rede Bancéria: |:I D IE Rede de Telefone: Sim
Escola: |:I IE D Pavimentagdo: Sim
Saude: |:I IE D Arborizagdo: Sim
Seguranga: |:I D IE Esgoto Pluvial: Sim
Lazer |:| D IE Gas Canalizado: Nao

8 de jan. de
Rua O:

echal Candido

Vista de Identificagdo do Logradouro Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

O imével estd situado em bairro predominante residencial com alguns poucos comércios, esta situado préximo da rodovia BR-163 e assim ligagdo com outros bairros
da cidade e outros municipios da regido.
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano SEI

ENGENHARIA

Eng. Matheus Seidel Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

8 de jan. de 2025, 16:59.26 8 de jan. de 2025, 16:59:35
Rua Osvaldo PiovesSan Rua Osvaldo i
Higienopolis Hig
Marechal Candido Rondon PR
85960-000 85960-000
Brasil Brasil

Comércio | Comércio

8 de jan. de 2025, 16:59:45 o '8 de jan. de 2025, 17:00:24
Rua Osvaldo Piovesan d ‘,»” RuarOsvaldo Piovesan
Higienopolis v Higienopolis

Marechal Candido # ndomn PR Marechal Candido Rondon PR
J85960-000 . o 85960-000

Brasil 4 Brasil

Comércio Garagem |

8 de jan. de 2025, 17:00:04 8 de jan. de 2025, 17:00:52
Rua Osvaldesig Rua Osvaldo Piovesan

) )y Higienopolis

Marechal Ca icle Lo Marechal Candido Rondon PR
—_— ’i = ) 85960-000

Brasil

Banheiro | Quarto
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Eng. Matheus Seidel Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Relatério Fotografico

8 de jan. de 2025, 4 7:01:00 8 de jan. de 2025, 17:01:16
Rua Os Piovesan Rua Osvaldo i

Marechal Candido R
85960-000
Brasil

Cozinha Quarto

= J=ir). elel 25 8 de jan. de 2025, 17:01:24
IRUa Os = Rua Osvaldo Piovesan
Higienopolis

=1 Marechal Candido Rondon PR
85960-000

Brasil

Banheiro I Quarto

8 de jan. de 2025, 17:01:48 &
Rua das Tulipas
Higienopolis ™

85960-000 e o Y ; 5560-000
Brasil i 2 : % 5 Brasil

Fachada Fachada |
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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano SEIN

ENGENHARIA

Eng. Matheus Seidel Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Mapa de Localizagdo do Imdvel

.. e —
‘Irﬁ%vel Avaliandor
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ENGENHARIA

Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentag¢do conforme NBR 14.653-2

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Valor de Mercado:

Oferta/ Transag&o:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transag&o:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transag&o:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Dados considerados do Imével avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

Rua Tulipas 389

Higienopdlis

|Cidade: |Marechal C. Rondon

N3ao se Aplica

121,36 Topografia: Plano Testada: 15,00
210,00 Uso: Misto Profundidade: 14,00
Casa Classificagdo:
7 Padr. de Acabamento: Mult. Frentes: Sim
1 Est. de Conservagdo: regular e reparos sifSuperficie:
N/A Vagas: - Formato: Regular
N/A Unitario/m?: N/A Data Amost.: [N/A
Pesquisa de Dados Comparativos
Elemento Comparativo 1
Rua das Canelas
Primavera |Cidade: |Marechal Candido Rondon
Probello Imobiliaria
0,00 Topografia: Plano Testada: 13,60
372,00 Uso: - Profundidade: 27,38
Terreno Classificagdo: - -
- Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: Nao
- Est. de Conservagdo: - Superficie: Seco
R$ 160.000,00 (Vagas: - Formato: Regular
Oferta Unitario/m?: RS 387,10 Data Amost.: 10/01/2025

Elemento Comparativo 2

Rua Vitdria régia

Higiendpolis

|Cidade: |Marechal Candido Rondon

Probello Imobiliaria

0,00 Topografia: Plano Testada: 12,00
384,00 Uso: - Profundidade: 32,00
Terreno Classificagdo: - -
- Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: Nao
- Est. de Conservagdo: - Superficie: Seco
R$ 110.000,00 (Vagas: - Formato: Regular
Oferta Unitario/m?: RS 257,81 Data Amost.: 10/01/2025
Elemento Comparativo 3
RUA VIOLETAS

HIGIENGPOLIS

|Cidade: |Marechal Candido Rondon

Certo Iméveis

0,00

384,00

Terreno

R$ 100.000,00

Transagdo

Topografia:
Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada: 12,00
- Profundidade: 32,00
- Mult. Frentes: Nao
- Superficie: Seco
- Formato: Regular
RS 260,42 Data Amost.: | 10/01/2025
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Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transag&o:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transag&o:

Observagdes:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Nao Informado

Primavera

|Cidade: |Marechal Candido Rondon

Imobilidaria Bom Negécio

0,00

750,00

Terreno

R$ 185.000,00

Oferta

Topografia:
Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada: 15,00
- Profundidade: 50,00
- Mult. Frentes: Nao
- Superficie: Seco
- Formato: Regular
RS 222,00 Data Amost.: | 10/01/2025

Elemento Comparativo 5

Nao Infomado

Botafogo

|Cidade: |Marechal Candido Rondon

Localiza Negdcios Imobiliarios

0,00

455,00

Terreno

R$ 165.000,00

Oferta

Topografia:
Uso:

Classificagdo:

Padr. de Acabamento:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada: 14,00
- Profundidade:
- Mult. Frentes:
- Superficie:
- Formato: Regular
RS 326,37 Data Amost.: | 10/01/2025

wlﬂ\\um
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano

Eng. Matheus Seidel

\

SEID

ENGENHARIA

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

Homogeneizag¢do de Dados

A Prego Anunciado ——— Valo: s F. Oferta Unit/m? F.local. F.Area F.Mult.F. F.Testada Soma Unit-m? Homo
Terreno Construgdes (CUB) Fatores
1 RS 160.000,00 372,00 RS - 0,900 RS 387,10 1,000 1,074 1,070 1,000 1,000 1,000 1,144 RS 442,87
2 RS 110.000,00 384,00 RS - 0,900 RS 257,81 1,000 1,078 1,070 1,053 1,000 1,000 1,201 RS 309,63
3 RS 100.000,00 384,00 RS - 1,000 RS 260,42 1,000 1,078 1,070 1,053 1,000 1,000 1,201 RS 312,76
4 RS 185.000,00 750,00 RS - 0,900 RS 222,00 1,000 1,172 1,070 1,000 1,000 1,000 1,242 RS 275,83
5 R$ 165.000,00 455,00 RS - 0,900 RS 326,37 1,000 1,101 1,070 1,031 1,000 1,000 1,202 RS 392,43
Média RS 290,74 Média RS 346,70
Desvio 65,733 Desvio 68,719
Coef. de variagdo 0,226 Coef. de variagdo 0,198
Média Saneada RS 346,70
Limite Inferior RS 242,69
Limite Superior RS 450,72
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
T Area Unit/m? Fator Ajuste RS 72.800,00
alor do Terreno X X = y
210,00 R$346,70 1,00 !
Tratamento Estdtistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 30,00%
Numero de Amostras Saneados: 5 25,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 242,69 20,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 346,70 15,00%
. . 2.
Limite Superior (p/m?): R$ 450,72 10,00%
édi 2): RS 346,70
Média Saneada (p/m?): $ 5,00%
T. de Student: 1,533
0,00%
Desvio Padrio: 68,72 2 3 4 5
Coeficiente de Variagdo: 0,198 R$ 500,00
RS 450,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE R$ 400,00
RS 350,00
2). RS 52,68 ¢
Resultado(p/m?): $ RS 200,00
Inferior (p/m?): -15,19% R$ 294,02 R$ 250,00
RS 200,00
Superior (p/m?): 15,19% R$ 399,39 R$ 150,00
RS 100,00
Amplitude Total 30,39% RS 50,00
RS -
R U VU S SR WU S VR S
8 %QO %00 RS meoo R 0 %00 J\‘%‘o moo J;7‘90
0 % % % % % %

Comentdrios sobre o calculo

Feito o estudo, foram encontradas amostras suficientes para se alcangar um resultado satisfatério para avaliagdo.O resultado estd dentro dos intervalo
que preconiza norma NBR 14653-3.
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Eng. Matheus Seidel Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Calculo das Construgdes - CUSTO UNITARIO BASICO (CUB)

Area Idade . .
A Descrigdo Construida = Real C::tsae(::a(::;o Padrao Intervalo CcuB \3:? R::;:u F L Valor Novo (R$S) Dep(r:::;gﬁo De;\)/:eltt:’i;do
(m?) (anos)
1 Comércio 69,87 18 Reparos simples Casa Econémico Med RS 2.385,09 70 20 10% @ 10% 7% R$ 215.756,88 0,758 RS 163.474,68
2 Casa 52,49 18 Reparos simples Casa Econdomico Med RS 2.390,09 70 20 10% 10% 3% R$ 156.355,59 0,758 RS 118.467,51
3
4
5
6
7
8
TOTAL - - R$ 372.112,48 - R$ 281.942,18
Calculo dos Itens Ausentes do CUB
A Descrigao Qtde Un Referéncia Unitario - - A F L Valor Novo Deprecia¢ao Valo,r
Depreciado
1 - -
2 - -
3 - -
4 - R
5 - -
6 - -
7 - -
8 - -
9 - -
10 - -
11 - -
12 - -
13 - -
14 - -
15 - -
TOTAL - - - - - - R$ 0,00 - R$ 0,00
Valor das Construgdes: RS 281.942,18
Valor dos Itens Ausentes do CUB: RS 0,00
Valor Total Construido: RS 281.942,18
Valor do Terreno para Mercado: R$ 72.800,00
Fator Comercializagdo: 1,08
| Valor de Mercado do Imével: R$ 383.100,00 |
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Fundamentacdo do Terreno
Tabela 3 - Grau de fundamentac&o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Item Descrigdo

1 Caracterizagdo do imével Avaliando
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento

2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5
3 Identificagdo dos dados de mercado

Apresentacdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a1,25

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao 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
Grau ll

Precisdo do Terreno

Tabela 5 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através de tratamento por fatores ou da utiliza¢do de inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
30%

2 Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendénica central
40%

3 Grau de Precisdo de Atingido
Grau ll

Fundamentacdo das Benfeitorias

Tabela 6 - Grau de fundamentac&o no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitoriais
Item Descrigdo

1 Estimativa de Custo Direto
Pela utilizagdo de custo unitario basico para projeto semelhante ao projeto padrdo

2 BDI
Justificado
3 Depreciagdo Fisica

Calculada por métodos técnicos consagrados, considerando-se idade, vida ttil e estado de conservagdo

4 Pontos Obtidos
6

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

1 Pontos Minimos
Grau ll
2 Itens obrigatdrios no grau correspondente

1 e 2, no minimo no grau Il

3 Grau de Precisdo de Atingido
Grau ll

2 Pontos

2 Pontos

2 Pontos

3 Pontos

2 Pontos

2 Pontos

2 Pontos
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Fundamentagdo do Metodo Evolutivo

Tabela 10 — Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método evolutivo

Item Descrigdo

1 Estimativa do valor do terreno

Grau Il de fundamentagdo no método comparativo ou no involutivo 2 Pontos
2 Estimativa dos custos de reedi¢do

Grau Il de fundamentagdo no método da quantificacdo do custo 2 Pontos
3 Fator de comercializagdo

Justificado 2 Pontos
4 Pontos Obtidos

6

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método evolutivo

1 Pontos Minimos
Grau ll
2 Itens obrigatdrios no grau correspondente

1 e 2, no minimo no grau Il

3 Grau de Precisdo de Atingido
Grau ll
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