+AVALIAGCOESH+

@conséhcios

LAUDO DE AVALIACAO
1 - IDENTIFICAGAQ Grupo / Cota
5G-SC
Solicitante: HS CONSORCIOS
Modalidade: AQUISICAO
Data da Vistoria: 11/01/2022
Propconente: RODRIGO KRUTZMANN
End. Imével: RUA 11 DE JUNHO, 120 - APTO 201-BOX 10e 11
Bairro: VILA ROSA
Cidade: NOVO HAMBURGO
UF: RS
AL = i
le;ﬂl\\\l\\ |
2 - AVALIACRO

Valor da Avaliagéo
(RS e por extenso)

R$ 598.000,00

quinhentos e noventa e oito mil reais

Valor da Liquidag@o
(RS e por extenso)

RS 478.000,00

quatrocentos e setenta e oito mil reais

3 - DIMENSOES
AFEES {mz) Privativa (m?) Comum (m?) N&o Averbadas (m?) Somatéric (m?)
Unidade 200,21 55,64 255,85
Box 10 10,07 2,80 12,87
Box 11 10,07 2,80 12,87
(*) Qutros
(*) Total 281,59

Porto Alegre, 19/01/2022
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4 — CARACTERISTICAS DA REGIAD

Zonas de Uso Infra Estrutura Urbana Servigos Publicos e Comunitérios
DComercwal ERede de Agua ETe\efonia EColeta de Lixo EEsco\a
Elmdustrua\ Rede de Esgoto Pavimentagdo Transporte Coletive EHospitaf
DRes. Unifamiliar Energia Elétrica EGuias e Sargetas mComércio ESeguram;a
E Res. Multifamiliar E lluminag3o Publica EG&'}S ]Z Banco @ Lazer

5~-TERRENO
Frente / Testada (m) : 21,55 Formato: Regular
Lateral (m) : 40,35 Situagao: Meio de Quadra
Area (m?) : 869,54 Topografia: Plano
Fracdo Ideal (%) : 0,0932415 Superficie: Seco
6 — EDIFICACAQ
|dade aparente: 10 Area Privativa (m?): 200,21
Estado de Conservagéo: Regular Area Comum (m3); 55,64
Uso: RESIDENCIAL Area Total (m3): 255,85

Tipo: MULTIFAMILIAR
Padrac Construtivo: Médio Alto

7 — SITUACAO DO IMOVEL
|  |Ocupado | X |Desocupado
8 — DESCRICAO DO IMOVEL

O imével avaliando é internamente dividido conforme descrito no campo 10.2 - Caracteristicas da unidade avalianda.

9 - INFORMACOES COMPLEMENTARES

9.1. Foi realizada vistoria interna ? SIM.

9.2. O imoével possui condigdes de Habitabilidade ? SIM.
Se nao, porque? l l

9.3. O presente imoével sob aspectos de engenharia, apresenta condicdes de estabilidade e solidez, e nao apresenta vicios de construgio
aparente, podendo ser aceito como garantia ? SIM.

Se néo, porque? | |

9.4. Sob aspectos ambientais, o presente imével ndo apresenta riscos e pode ser aceito como garantia ? SIM.
Se nao, porque? | '
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10 - MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL
10.1 INFRAESTRUTURA DA EDIFICACAO
SS&JEO de Festas Dpiay Ground DQuadra Poliesportiva DESpaco Gourmet
E—:Sala de Jogos DPiscina ﬁSauna DLan House
L_—jSala de Ginastica Dchurrasqueira :ITV a cabo Emms
10.2 CARACTERISTICAS DA UNIDADE AVALIANDA
Divisgo Interna Quantidade Pisc Parede Teto Esquadria OBS.:
Cozinha 1 Granito Ceramica Gesso Madeira
AS 2l Granito Cerdmica Gesso Madeira
Dep Empregada 1 Laminado Pintura Gesso Madeira
Banheiro Servico 1 Ceradmica Ceramica Gesso Madeira
Estar e lantar 1 Madeira Pintura Gesso Madeira
Hall 1 Granito Pintura Gesso Madeira
Dormitdrios 1 Carpete Pintura Gesso Madeira
Escritério 1 Carpete Pintura Gesso Madeira
Suite 1 Carpete Pintura Gesso Madeira
Banheiro da Suite 1 Granito Pintura Gesso Madeira
Closet da Suite 3 Granito Pintura Gesso Madeira
Banheiro Social 1 Cerdmica Ceramica Gesso Madeira
Lavado 1 Ceramica Cerdmica Gesso Madeira
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Elemento comparativo 1 | httos://www.vila fica.com.br/comprar/pronto/zoa rta m.e;“.:o-vs:‘z-rcsa-no'-.-'c-":am‘::rrzs-rs,"v’?"d;‘s&‘
Cédiga: VR34289
Bairro: VILA ROSA Cidade: NOVO HAMBURGO UF: RS
Fonte: VILA RICA IMOVEIS Tipo: MULTIFAMILIAR
Area Privativa (m3): 238,05 Area Comum (m2); 55,64 Area Total (m2); 293,69
Preco de Venda (R$): 800.000,00 RS /m?: 3.360,64 Status: Oferta
Obs.: Pedro Alvares Cabral (Rua perpendicular ao empreendimento avaliando) - 5 dormitdrios e 2 vagas box

Elemento comparativo 2 [ttos:/fwww.a uxiliadora crediaJ.com.br/imovel/venda]ZESl#S/a Dartamento-vila-rosa-novo-hamburso
Cddiga: 233149

Bairro: VILA ROSA Cidade: NOVO HAMBURGO UF: RS

Fonte: AUXILIADORA PREDIAL Tipo: MULTIFAMILIAR
Area Privativa (m?): 204,00 Area Comum (m3); 55,64 AreaTotal (m3): 259,64

Prego de Venda (R$): 647.000,00 R$/m* 3.171,57 status: Oferta

Obs.: Rua PEDRO ALVARES CABRAL (Rua perpendicular ao empreendimento avaliando) -3 dormitérios e 2 vagas box

Elemento comparativo 3 Fj.‘-r;us; [[www.auxilizdor apredial.com.br/imovel/venda/152 633/apartamento-centro-novo-han 1bUrgo-rs
Cédigo: 164633

Bairro: CENTRO Cidade: NOVO HAMBURGO UF: RS
Fonte: AUXILIADORA PREDIAL Tipo: MULTIFAMILIAR
Area Privativa (m3); 193,00 Area Comum (m?): 55,64 Area Total [m?): 248,64
Preca de Venda (RS): 720.000,00 R$ /m?: 3.730,57 Status: Oferta
Obs.: Rua MARCILIO DIAS - 3 dormitdrios e 2 vagas box
Elemento comparativo 4 Lﬂswwa,‘xi!iadoraarediai.com.br[imovew’/a:tc-oadrao/283?76/'a partamento-rio-branco-novo-hambur
Cédigo: 283776
Bairro; RIO BRANCO Cidade: NOVO HAMBURGO UF: RS
Fonte: AUXILIADORA PREDIAL Tipe: MULTIFAMILIAR
Area Privativa {m?); 190 Area Comum (m?): 55,64 Area Total (m?): 245,64
Preco de Venda (R): 800.000,00 RS /mZ% 4.210,53 Status: Oferta
Obs.: Excelente conservagao - 3 dormitdrios e 2 vagas box
Elemento comparativos | Ottps://titaniumimoveis.com/imovel/1229
Cédigo: 1229
Bairro: VILA ROSA Cidade: NOVO HAMBURGO UF: RS
Fonte; TITANIUM IMOVEIS Tipe: MULTIFAMILIAR
Area Privativa (m3): 118,08 Area Comum (m2): 55,64 Area Total (m2); 173,72
Preco de Venda (RS): 510.000,00 RS/m% 4.319,11 Status: Oferta

Obs.: Rua PEDRO ALVARES CABRAL (Rua perpendicular ao em preendimento avaliando) - 3 dormitdrios e 2 vagas box
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11 - DOCUMENTAGAO APRESENTADA

Matricula 38.576 DE 08/03/1385 DE NOVO HAMBURGD RS
Matricula 38.584 DE 08/03/1985 DE NOVO HAMBURGO RS
Matricula 38.595 DE 08/03/1985 DE NOVO HAMBURGO RS

12-LOCALIZAGAO / CROQUI

i =

Aayaion £

29°40'50.2"S 51°08'00.7"W

13 - CONSIDERAGGES FINAIS

1. Andlise da Matricula:

38.576 Apartamento 201 do Edificio Jardim Valéncia.

38.594 Box 10 do Edificio Jardim Valéncia.

38.595 Box 11 do Edificio Jardim Valéncia.

2. Andlise do IPTU;

NAO APRESENTADO.

3. Andlise do Mapa de Localizacio:

NAC APRESENTADO.

4. Andlise da Localizagdo e VisualizagZo obtida pelo Google Maps ou Google Earth:
De acordo com descricdo da matricula.

Verifica-se cérrego, banhado, rio, lagoa, nascente, mar ou dunas préxime ao avaliando? Nzo.

5. Informagdes Advindas de Corretor, Consorciade, Correspondente ou demais informantes:

NENHUMA INFORMAGAO,

6. Sobre a vistoria, informag@es coletadas "in loco™:

Zona urbana préxima do centro da cidade com grande adensamento construtivo e Populacional.

Empreendimento com 01 unidades por andar e 09 andares,

A unidade dispSe de 02 vagas de estacionamento em matriculas individualizadas.

Pontos de depreciacdo do imdvel:

1- Localiza-se no andar mais baixo da edificacdo portanto n3o recebe 2 valorizacdo da vista que os andares acima recebem;

2 - A sacada tem visual para o saldo de festas e piscina e, também tem a maior proximidade (com relacdo aos apartamentos dos
2andares acima) com o saldc de festas e piscina e todas suas movimentagdes e atividades;

3 - 0 empreendimento tem @ andares e 1 apartamento por andar, cenfigurando duas situagses ambiguas: confere exclusividade e
privacidade j3 que o acesso pelo elevador é exclusive para cada apartamento, mas também onera o condominio visto ‘@ nimero|
reduzido de conddnimos,

4 -as vagas de garagem sio "presas”, pois uma Vaga tranca o acesso da outra, NAQ s3o localizadas lado a lado,

5 - Necessita de reforma e revisio nos banheiros, ber como investimento para rencvacio dos revestimentos e aca bamentos.

Pontos de valorizacdo do imdvel:

1- Ambientes amplos, layout funcional, estar ¢ Jantar unificados com sacada, ventilagéo cruzada eficaz, janelas amplas.

2 - Exclusividade e privacidade conferidos pele nimero reduzido de conddminos, jé que andar todo & ocupado pelo imdvel.

7. Condicionantes para aceite do imével para garantia e liberagiio do laude:
N&o hd condicionantes para o aceite do imével, imével apto para garantia.

Avaliagdo feita pelo método Comparativo Direto de Dados de Mercade. Este laudo atende integralmente 2 Norma da AGNT NER
14,653 e Norma para Avaliagio de Iméveis Urbanos IBAPE/SP quando cabiveis.

Vistoria realizada pelo profissional
Eliane Guerreira Dulac
CAU-RS A57933-5

_

Assinado de forma digital

ELIANE GUERREIRO por ELIANE GUERREIRO
DULAC:952737940 DULAC:95273754072

72 Dados: 2022.01.19
11:20:53 -03'00"
Autor Eliane Guerreiro Dulac
CAU- RS A57933-5
Empresa Dulac Ltda

Data 19/01/2022
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TABELA DE HOMOGENEIZACAO:
AMOSTRA AREA VALOR DADOS INICIAIS £ 2 " . . Fr Filk . VU mi
! i it .a. .8, fr VR ELE m*Hom
(m?) (RS) (RS/m?) )
1 238,05 800.000,00 3.360,64 0,90 1,00 1,04 1,00 1,00 0,95 1,00 3.000,43
2 204,00 847.000,00 3.171,57 0,20 1,00 1,00 1,05 1,00 0,95 1,00 2.860,66
3 193,00 720.000,00 3.730,57 0,80 1,00 0,99 1,00 1,00 0,85 1,00 3.180,52
4 150,00 800.000,00 4.210,53 0,90 1,00 0,99 0,85 1,00 0,95 1,00 3.020,22
5 118,08 510.000,00 4.319,11 0,90 1,00 0,88 0,90 1,00 0,95 1,00 2.812,56
Legenda:
F.f. = Fator Oferta Somatdrio = RS 14.854,39
F.t = Fator Transpesigio Média Geral = RS 2.990,88
F.a. = Fator Area
F.. = Fator Equivalencia (Padrao Construtivo) Valor Unitdric Homogeneizado = RS 2.990,88
F.fr. = Fator Frente
F.v./Ft. = Fator Vaga ou Terreng Limite Inferior (-30%) = R$ 2.093,61
F.i.c. = Fator Idade e Conservagao Limite Superior (+30%) =R$ 3.888,14
DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL - vI:
VI= Area Util (m?) X Valor Unitario Homogeneizado (R8/m2)
Valor Area Privativa = 200,21 X R$ 2.687,18 = RS 538.000,00
Valor da Vaga = 10,07 X RS 2.979,15 = RS 30.000,00
Valor da Vaga = 10,07 X RS 2.979,15 = RS 30.000,00
Valor Total = = RS 598.000,00

Valor por extenso = quinhentos e noventa e oito mil reais

Porto Alegre, 15/01/2022
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Lindeiro a Esquerda

Lindeiro a Frente
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Documentacdo Fotografica

| Identificacdo da Unidade - Acesso de Servico | | Hallde Acesso ao Elevador o Acesso Social |

| Hallde Acesso ao Elevador e Acesso Social ] | Acesso Social |

| Cozinha através do Acesso de Servico 11

AS |
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| Dormitério de Empregada

Lavabo

Estar e Jantar com Sacada

.

L

Estar e Jantar com Sacada
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L

Banheiro Social

Banheiro Social

Dormitdrio
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L Suite - Dormitério

Box10e 11

Area de Lazer - Piscina
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L

Area de Lazer - Sal30 de Festas - Banheiro

| |  Areade Lazer- Saldo de Festas - Banheirg Il

1 L




