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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano

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

Informagdes Gerais

Solicitante: Data da Solicitagdo: 20/06/2022
Proprietario: Data da Vistoria: 23/06/2022
Endereco: Rua F, n° 195 Data do Laudo: 28/06/2022
Complemento: Lote 08 - Quadra G Matricula/Cartério: 4.564 - 142 Registro de Iméveis da 52 Circunscrigdo de Niterdi/RJ
Bairro:  Baldeador Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Niter6i UF: R} CEP: 24141-230 Finalidade: Compra/venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: m? Terreno: 560,00 m? Tipologia: Casa
Construida: m? Construida: m? Idade Aparente: 20 Anos
Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Regular
Depdsito: m? Terreno: 560,00 m? Qtd. de Quartos: 3
Privativa: m? Construida: 278,26 m? Qtd. de Vagas: 4
Fragdo Ideal: Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 771.100,00

( SETECENTOS E SETENTA E UM MIL E CEM REAIS )

Valor para Liquidag¢do For¢ada

RS 502.680,09

( QUINHENTOS E DOIS MIL, SEISCENTOS E OITENTA REAIS E NOVE CENTAVOS )

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 imdveis com as caracteristicas do avaliando, encontram-se atualmente com 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 42 meses, para a negociagdo efetiva de iméveis,
com caracteristicas similares ao avaliando, ofertados a valores estimados como o de Mercado.

Valor de Liquidagdo Forgada com taxa de 13% a.a. e 42 meses com indice de 0,6519.

Valor da drea construida ndo averbada R$ 505.756,00.

Responsavel Técnico: Arq2 Ana Maria F. Cooke

Telefone de Contato: - .
Assinatura:

Identificagdo: CAU/SP A40301-6
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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:
14,00 m 29,00 m 31,50 m 24,00 m 560,00 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: Izl I:I I:l Rede de Agua: Sim lluminacéo Publica: Sim
Transporte Coletivo: E D D Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: D E D Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: N&o
Rede Bancdria: D E D Rede de Teleféne: Sim
Escola: D E D Pavimentag3o: Sim
Saude: D E D Arborizagdo: Sim
Seguranga: E D D Esgoto Pluvial: Sim
Lazer Izl l:l I:l Gas Canalizado: N3o

Vista do logradouro I Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

Baldeador é um bairro da Zona Norte do municipio de Niterdi, estado do Rio de Janeiro. O bairro limita-se com o municipio de Sdo Gongalo e com os bairros do
Fonseca, Santa Barbara e Caramujo, sendo, destes dois Ultimos, separado pela Rodovia Amaral Peixoto (RJ-104). Sua populagdo estimada no ano de 2000 (IBGE) era
de 5.107 habitantes. Possui uma area de 2,47 km?2. A extens3o territorial do antigo Baldeador era muito maior do que a de hoje; nela estavam incluidas partes do
atual municipio de Sdo Gongalo, ainda hoje chamadas de Baldeador, bem como os territérios dos atuais bairros do Caramujo e de Santa Barbara. O antigo Baldeador
era cortado pela estrada Velha de Marica, principal caminho de ligagdo entre os municipios de Niteréi e Marica. Ao longo desta e da estrada da Figueira, aconteceu o
inicio da ocupagdo urbana, fato constatado pela presenca de edificagdes antigas. O bairro do Baldeador estabelecido pelos limites do Decreto Lei 4895, de 08/11/86,
possui dreas com caracteristicas préprias: a Figueira, que se localiza ao longo da estrada do mesmo nome; Cova da Onga, onde existem terrenos ocupados por
posseiros; Nossa Senhora das Gragas, com loteamentos regulares e, ainda, parte do local conhecido como "Caixa D’agua”.O bairro abriga a sede da AutoViagdo 1001, a
maior empresa de transporte rodoviario de passageiros do estado do Rio de Janeiro.

Regido com predominancia residencial, com infraestrutura completa de pavimentagdo, energia, agua, iluminagdo publica, comércio e servigos.
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Compass Avaliagées Imobiliaria Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Numero de Blocos:
Bom inexistente (nenhum) Sim 4 1
Numero do Pavimentos: Numero de Subsolos: Numero de Elevadores: Numero de Unidade por Pavimento:
3 - - Andar corrido
Adendo
Imével em Constr.: Nao Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Distribui¢cdo / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuicdo Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Varanda 4 Ceramica Pintura Telhado Madeira
Circulagdo 1 Ceramica Pintura Laje Madeira
Suite 1 Ceramica Pintura Laje Madeira
Banheiro suite 1 Ceramica Azulejo Madeira Madeira
Dormitério 2 Ceramica Pintura Laje Madeira
Banheiro social 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Area de servico 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Banheiro de servico 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Despensa 1 Ceramica Pintura Laje Madeira
Cozinha 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Circulagdo 1 Ceramica Pintura Laje Madeira
Lavabo 1 Ceramica Pintura/ azulejo Laje Madeira
Sala de estar 1 Ceramica Pintura Laje Madeira
Garagem 1 Cimentado Pintura/ azulejo Laje -
Churrasqueira 1 Cimentado Pintura Laje Madeira
Banheiro churrasqueira 1 Cimentado Azulejo Laje
Banheiro churrasqueira 1 Ceramica Azulejo Laje Madeira
Depdsito 1 Cimentado Bloco ceramico Laje Madeira

Comentarios sobre os acabamentos

O imével localiza - se no bairro Baldeador na cidade de Niterdi - RJ.

Possui a seguinte distribuicdo: garagem, sala de estar/jantar, lavabo, 03 dormitérios sendo 01 suite, banheiro social, cozinha, area de servigo, banheiro de servico,
despensa, churrasqueira, 02 banheiros na churrasqueira e depésito. Encontra-se em estado regular de conservagdo.

A area construida ndo encontra-se averbada em Matricula, portanto a area foi mensurada através da Planta Fornecida pelo Solicitante, pois a mesma ndo possui
quadro de areas.
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Laudo de Avaliacdo - Imével Urbano

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

Relatério Fotografico

e

Fachada | Fachada I

| Fachada do condominio Vista do logradouro |

TR e

| Vista do logradouro Identificagdo numérica |
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Relatério Fotografico

| Garagem | Varanda 3° pavimento

Varanda 3° pavimento | Suite

Banheiro Suite | Dormitério 1
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Relatério Fotografico

Dormitério 2 Circulagdo 3° pavimento |

| Banheiro social 3° pavimento Acesso 2° pavimento |

Varanda 2° pavimento Varanda 2° pavimento |
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Relatério Fotografico

Despensa Quintal dos fundos I

Cozinha Hall 2° pavimento
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Relatério Fotografico

Sala de estar 2° pavimento Acesso area de servigo |

| Varanda | Acesso externo 2° pavimento |

Garagem Churrasqueira |
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Relatério Fotografico

Banheiro churrasqueira Banheiro churrasqueira

Depésito | 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:

ObservagGes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Observagdes:

Dados considerados do Imével avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

Rua F, n° 195

Baldeador

|Cidade: |Niter6i

N3ao se Aplica

278,26 Topografia:
560,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
20 Tipologia:
3 Est. de Conservagdo:
N/A Vagas:
N/A Unitario/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Médio Med
Casa Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
4 Andar:
N/A Data Amost.: N/A

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Rua Gomes Filho, n° 204

Baldeador |Cidade: |Niter6i
LOPES SELF
400,00 Topografia: Plano Testada:
525,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
25 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
6 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 1.300.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m?: R$ 2.925,00 Data Amost.:

Trata-se de casa com 6 dormitérios sendo 2 suites e 2 vagas de garagem

Elemento Comparativo 2

Rua Gomes Filho, n° 204

Baldeador |Cidade: |Niter6i
LOPES SELF
263,00 Topografia: Plano Testada:
538,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Casa Médio Med
30 Tipologia: Casa Mult. Frentes:
4 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 695.000,00 |Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitario/m?: R$ 2.378,33 Data Amost.: | 28/06/2022

Trata-se de casa com 4 dormitdrios sendo 2 suites e 1 vaga de garagem

Elemento Comparativo 3

Rua Gomes Filho, n° 204

Baldeador

|Cidade: |Niter6i

MR Negocios Imobiliarios

234,00

626,00

0,00

15

5

R$ 792.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada:

Residencial Profundidade:

Casa Médio

Casa Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
5 Andar:
RS 3.046,15 Data Amost.:

28/06/2022

Trata-se de casa com 5 dormitérios sendo 2 suites e 5 vagas de garagem

Pagina 11 de 17

fua Fernando de Albugquerque, 31 * ¢). 61
Consologso * 530 Pavlo - 5P + CEP 01309-030

1) 983814671
valiacoes.com br




Laudo de Avaliacdo - Imével Urbano

Compass Avaliages Imobilidria

“

GalleriaBank

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

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:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Rua Gomes Filho, n° 204

Baldeador

|Cidade: |Niter6i

MR Negocios Imobiliarios

195,00 Topografia:
525,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
10 Tipologia:
3 Est. de Conservagdo:
R$ 800.000,00 |Vagas:
Oferta Unitario/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Médio
Casa Mult. Frentes:

Entre novo e regulajZoneamento:

2 Andar:

RS 3.692,31

Data Amost.:

28/06/2022

Trata-se de casa com 3 dormitérios sendo 1 suite e 2 vagas de garagem

Elemento Comparativo 5

Rodovia Amaral Peixoto, n° 2502

Baldeador

|Cidade: |Niter6i

CB4i - Quattro i Negdcios

105,00 Topografia:
120,00 Uso:
0,00 Classificagdo:
15 Tipologia:
3 Est. de Conservagdo:
R$ 349.000,00 |Vagas:
Oferta Unitario/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Médio
Casa Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
2 Andar:
R$ 2.991,43 Data Amost.: 28/06/2022

Trata-se de casa com 3 dormitdrios sendo 1 suite e 2 vagas de garagem

Rua Fernando de Albuquergue, 31 ° ¢
Consolagso -

S30 Pavio - 5P + CEPO1

j. 61
309030
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Homogeneizagdo de Dados

A Preco Anunciado L F. Oferta Unit/m? F.Local. F.Area F. Obsol Soma Unit-m? Homo
s Priv./Constr. ° . y Padrio . Fatores
1 RS 1.300.000,00 400,00 0,900 RS 2.925,00 1,000 1,046 1,000 1,047 1,000 1,000 1,000 1,094 RS 3.199,02
2 RS 695.000,00 263,00 0,900 RS 2.378,33 1,000 0,986 1,000 1,124 1,000 1,000 1,000 1,110 RS 2.640,38
3 RS 792.000,00 234,00 0,900 RS 3.046,15 1,000 0,958 0,915 0,948 1,000 1,000 1,000 0,820 RS 2.498,40
4 RS 800.000,00 195,00 0,900 RS 3.692,31 1,000 0,915 0,915 0,900 1,000 1,000 1,000 0,729 RS 2.692,41
5 RS 349.000,00 105,00 0,900 RS 2.991,43 1,111 0,885 1,000 0,948 1,000 1,000 1,000 0,944 RS 2.824,89
Média RS 3.006,64 Média RS 2.771,02
Desvio 467,273 Desvio 266,296
Coef. de variagao 0,155 Coef. de variagao 0,096
Média Saneada RS 2.771,02
Limite Inferior RS 1.939,71
Limite Superior RS 3.602,32
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado X = RS 771.100,00
278,26 R$2.771,02 1,00 $ b
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersao
Numero de Amostras Coletados: 5 15,00%
Numero de Amostras Saneados: 5 10,00%
5,00%
Limite Inferior (p/m?): RS 1.939,71
0,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 2.771,02 -5,00% 1 2 3 4 IL,
Limite Superior (p/m?): RS 3.602,32 -10,00%
o -15,00%
Média Saneada (p/m?): RS 2.771,02
-20,00%
T. de Student: 1,533 -25,00%
Desvio Padrdo: 266,30 -30,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,096 R$ 3.500,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE R$ 3.000,00
) RS 204,14 R$ 2.500,00
Resultado(p/m?): , RS 2.000,00
Inferior (p/m?): -7,37% R$ 2.566,87 RS 1.500,00
Superior (p/m?): 7,37% R$ 2.975,16 R$ 1.000,00
R$ 500,00
Amplitude Total 14,73% RS-
'PJ: ’%“S\o 4:,:{ 4:;:}' 43«. ’?J;? 'PJ:’? '?J:? ﬁ-«?
> Q S Q S Q S Q
0 % % % % % % %
© v Y Y T Y Y

Comentarios sobre o célculo
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Fundamentagdo

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

Item Descrigdo

1 Caracterizagdo do imdvel 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 informacdes 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

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
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
14,73%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll

“, o
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Documentagdo
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MITHICULA N9:4,.564

DATA?0 de margo de 1980,
CIDADE JARDIM-lote de terren o n%:l18 da
Rodovia Tronco-Principel, desmeabrado de
da antigs Sstrada da  igueira,inscrito na Prefeitura sod 0 nfi......
129084, om zona urbana e. nao foreiro do 4° sub-distrito 'do 1¢ distri-
to Go Municijio de Niterdi.Medindo:-quatorze metros de largura na
freonte com © sixo ds Rya Fyvinte e quatro metros noe fundos com pro
priedade de Rolf Altemburg;por vinte e nove metros do lado direito -
com lote 17, # trinta e um metros e oinguenta centimetros do lado eg

querdo com © lote 19,

REGISTRO ASTERIOR no L9:3-J flas37 sodb o n®:12.534-58 Circunscrigso,
em nome de LOCAL LOTEADORA CENTRAL LTDA,com sede nesta cidade,inseri
ta no OGO 30125884/0001-71.

REG.1 —-4.564.~Prot. 1 fle:1l6 sob o n’:ﬁ.”?.-m escrituras de compra
e venda,lavrada no 142 Offcic de Niterci,no L9:286 fle:6l em data de
de 04 de junho de 1979,esse imdvel foi adquiridgf por:-JOXO BAPTISTA /
CABRAL DE BARROS,comerciante,casaio sob o da comunhido de bens
com MERITA DE SOUZA BARROS,do lar, trasileirog, }
te e domiciliado nesta cidade,pelo prego de
Niterdi,20 de margo de 1980.0 ficisl: N

OBS: Instituigac = Convengac de Condominiec, feit ® L? 03 -~ matricu~

REG.02<4.564 . .~Frot.1C,f1s.16 sob o n® 25.0’-1.-!:01' escritura de compra
e venda,lavrads em Notas do 2¢ Offcio de Witerdi,no L® 096,f1s.12,da-
tads de 19 _de nmargo de 1990, o imovel matriculade fol adguirido por
“SYLVIO JOSE BARROS DE SA FREIRE,bresileiro,funcionaric pudblice fede
ral,casedo pelo regime da comunhao de bens an ds Lei n® 6515 com
CARMEN LYDIA ELY DE SA FREIRE,inscrito no CP ;T.wz. 20, CI
n®*, 01,616,563 do IFP,residente nesta cidad 1c prEgo de N928.....
NCZ$100.000,00.~ {
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<= Viollar
DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
Matricula: 12090840 Referdncia Anterior: 203105022500112
Proprietario: RENAN DUARTE BARBOSA DE CHRISTO Setor: ozo03
Promitente: Quadra: o105
mobiliaria: Lote: 0225
Logradouro: 9126 F (CIDADE JARDIM)185/ s
Area Lote 560 Data Baixa:

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

502 TIPO DO PATRIMO - 2 - publ federal 201 MUROD - 1 - sem

8506 SITUACAD - & - normal 1002 TOPOGRAFIA - 2 - acliva

11 PEDOLOGIA - 1 - normal 1201 OCUPACAD - 1 - baldio

1301 PASSEID - 1 - sem 3201 NUMERO DE UNIDA - 01 - 01 unidades

3101 NUMERO DE FRENT - 01 - uma frenla

ISENCOES
Sem Isengoes

TESTADA
Rus: 9126 - F (CIDADE JARDIM) Face: 12560 Testada 14

EDtFICAGdES[ Construgoes Langadas )
tmdwel Territorial

DUTROS PROPRIETARIOS
Sam Culros Proprietarios.

B FICHA DE LANGAMENTO - 2022
TSR e dora a3aa Les CARACTERESTICAS DO TERRERG
1290840 2 03 105 0225 | mentate |am.-;u'| !humk_f‘cul-n'- llnrn S
zra 14 560 0,00 586,45
RENAN DUARTE BARBEOSA DE CHRISTO CARACTEREICAS 04 COWFICAGAG!
Erasmiecy Tiza ow Imdwe e LArTECE
Territorial
RUAF (CIDADE MDIMJ' 1% Araa prurte T e v et Arws g ity Aras o - et 124 B )
CEP: 24 141-230 - BALDEADOR D.ﬂ'ﬂl g.mi 0.00 0.00
ArRa rIRATEl o LFEdEcE (T T cormruas s o ey PAFWIT H UNCRINS I TE
r— o 0] 01 UNIDADES
CALCULO DOS TRIBUTOS
[e—— Alpnta Ph| T s
8.449,91 2.50 211.25
Hmh?m A 40,11, 13 & 16 ta Lk 280708 Cmsiones Petdsa i RS Cassomr resrtvo it () Cmaconis o pagaots - B 5% (RS
DOepariamento de Langamenio & Fiscalizagdo Tributira 0,00 0,00 0,00
FTU mwwas (RE) T MY Totm o g (FE5)
211,25 0.00 211.25
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