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GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagdes

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

Solicitante:
Proprietario:

Enderego:

Complemento: Apar

Informagdes Gerais

Galleria Bank
Natiely Mendes da Silva
Rua Professor Mozart Solon, 100

- Edificio Verona

501-5°p.

Data da Solicitagdo:
Data da Vistoria:
Data do Laudo:

Matricula/Cartério:

18/09/2023
19/09/2023
21/09/2023

24.119 - Registro de Iméveis 52 Zona de Fortaleza/ CE

Bairro:  Praia do Futuro | Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Fortaleza UF: CE CEP: 60182-375 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével

Matricula IPTU Uso: Residencial

Terreno: m? Terreno: - m? Tipologia: Apartamento

Construida: 173,86 m? Construida: - om? Idade Aparente: 5 Anos

Comum: 42,83 m? Fragdo Ideal: - Topografia: Plano

Garagem: - m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Entre novo e regular

Deposito: - m? Terreno: - m? Qtd. de Quartos: 3

Total: 216,69 m? Construida: 173,86 m? Qtd. de Vagas: 2

Fragdo Ideal: 6,2542000 Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 582.000,00

( QUINHENTOS E OITENTA E DOIS MIL REAIS )

Valor de Liquidagdo For¢ada

RS 403.300,00

( QUATROCENTOS E TRES MIL, TREZENTOS REAIS )

Comentarios Gerais

O imdvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de dnus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e desapropriagdes que onerem o
bem avaliado.
0O mercado para Compra/Venda de imdveis com as caracteristicas do avaliando, encontram-se atualmente com média/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 36 meses, para a negociagao efetiva de imdveis,
com caracteristicas similares ao avaliando, ofertados a valores estimados como o de Mercado.
Valor de Liquidagdo For¢cada com taxa de 13% a.a. e 36 meses com indice de 0,6930.

0 avaliando encontra-se disponivel para comercializagdo por R$600.000,00. Na documentagdo fornecida ndo sdo averbadas informagdes sobre vagas de garagem,

porém, durante a vistoria foi verificado que o avaliando tem direito ao uso de 2 vagas de garagem, mesma informagdo que consta no antincio.
Sugere-se que para a operagao financeira seja apresentada a documentagao referente as vagas.

Responsavel Técnico:

Arq2 Ana Maria Cooke

Telefone de Contato: -

Identificagdo:

CAU/SP A40301-6

Assinatura:
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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 Condominio
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
44,00 m 39,00 m 39,00 m 44,00 m - om?
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 l:l l:l Rede de Agua: Sim lluminag&o Publica: Sim
Transporte Coletivo: El l:l l:l Rede de Esgoto: Sim Fossa: Ndo
Comércio: Izl l:l l:l Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nio
Rede Bancdria: |:| lzl l:l Rede de Telefone: Sim
Escola: IIl l:l l:l Pavimentagdo: Sim
Saude: |:| l:l lzl Arborizagdo: N3o
Seguranga: IIl l:l l:l Esgoto Pluvial: Sim
Lazer El l:l l:l Gas Canalizado: Nao

AV e

Vista de Identificagdo do Logradouro | Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

Fortaleza é um municipio brasileiro, capital do estado do Ceara, situado na regido Nordeste do pais.

Esta localizada no litoral Atlantico, a uma altitude média de dezesseis metros, com 34 km de praias. Fortaleza possui 312,353 km? de area e 2 643 247 habitantes
estimados em 2018, além da maior densidade demografica entre as capitais do pais, com 8 390,76 hab/km2. E a maior cidade do Ceara em populagio e a quinta do
Brasil. A Regido Metropolitana de Fortaleza é a sexta mais populosa do Brasil e a primeira do Norte e Nordeste, com 4 051 744 habitantes em 2017. E a cidade
nordestina com a maior drea de influéncia regional e possui a terceira maior rede urbana do Brasil em populagdo, atras apenas de Sdo Paulo e do Rio de Janeiro.
Atualmente, é a décima primeira cidade mais rica do pais em PIB e a 1.2 mais rica do Nordeste, com 65 bilhdes de reais. Possui, ainda, a terceira regido metropolitana
mais rica das regides Norte e Nordeste. E importante centro industrial e comercial do Brasil, com o oitavo maior poder de compra municipal da nagdo. No turismo, em
2012, a cidade alcangou as marcas de segundo destino mais desejado do Brasil e quarta cidade brasileira que mais recebeu turistas de acordo com o Ministério do
Turismo. E sede do Banco do Nordeste, da Transnordestina Logistica e do DNOCS. A BR-116, a mais importante rodovia do pais, comega em Fortaleza. O municipio faz
parte do Mercado Comum de Cidades do Mercosul.

Regido com predomindncia residencial e infraestrutura completa.
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Apresentagdo:
Bom

NiUmero do Pavimentos:

7

necessario (até 3 itens de

Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Garagem:

Sim

NUmero de Subsolos:

0

Vagas: Numero de Blocos:

2 1
NUmero de Elevadores:

2 2

Numero de Unidade por Pavimento:

Imdvel em Constr.:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

Status da Obra:

Adendo

Distribui¢cdo / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuigdo Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Cozinha 1 Ceramico Ceramica Gesso Aluminio
Area de servicos 1 Ceramico Ceramica Gesso Aluminio
Dormitério de servigos 1 Ceramico Ceramica Gesso Aluminio
Sala de estar 1 Porcelanato Pintura Gesso Aluminio
Banheiro da suite 3 Porcelanato Porcelanato Gesso Aluminio
Suite 3 Porcelanato Pintura Gesso Aluminio

Comentdrios sobre os acabamentos

Possui a seguinte distribuigdo interna:
- sala, cozinha, lavanderia, dormitério de servigos, 3 suites e 2 vagas.
Encontra-se em bom estado de conservagdo.

Apartamento localizado no Edificio Verona, localizado na cidade de Fortaleza/CE.

Para fins de calculo, foram considerados 173,86m? de &rea privativa, conforme matricula. O avaliando encontra-se disponivel para comercializagdo por R$600.000,00.
Na documentagdo fornecida ndo sdo averbadas informagdes sobre vagas de garagem, porém, durante a vistoria foi verificado que o avaliando tem direito ao uso de 2
vagas de garagem, mesma informagdo que consta no anuncio.
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Relatério Fotografico

Placa de identifica¢do do logradouro Vista do logradouro

Vista do logradouro | Fachada

| s

Fachada Numero de identificagdo do avaliando
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Relatério Fotografico

Vagas do avaliando

Numero de identificagdo do apartamento avaliando

Area de servigos

Despensa

Cozinha

ﬁr o

Y7,

= i /\c (_/ :; 5 Pagina 5 de 14



<

GallericBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

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

Relatério Fotografico

Sala de estar | Suite 1

Suite 2

Banheiro da suite 2 Suite 3

(r o
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Relatério Fotografico

Banheiro da suite 3 Piscina

Ul

NAVNLINGCOE
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Mapa de Localizagdo do Imével
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Imével Objeto da Avaliagdo

Dados considerados do Imével avaliando

Enderego:

Rua Professor Mozart Solon, 100

Bairro:

Praia do Futuro |

|Cidade: |Fortaleza

Informante:

N3o se Aplica

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?2:

Plano Testada: 44,00
Residencial Profundidade: 39,00
Apartamento Superior C/ elevador Min
Apartamento Mult. Frentes:
Entre novo e regulaZoneamento:
2 Andar:
N/A Data Amost.: N/A

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Rua Professor Mozart Solon, 100 - Edificio Verona

|Cidade: |Fortaleza

Area Priv./Constr.: 173,86
Area do Terreno: 0,00
Area Equivalente: 0,00
Idade Aparente: 5
Qtde. Dorm.: 3
Valor de Mercado: N/A
Oferta/ Transagdo: N/A
Observacgdes: Avaliando. 100,00 m da praia
Enderego:

Bairro: Praia do Futuro |
Informante:

Lopes Immobilis - (85) 3198-6648

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?2:

Plano

Residencial

Testada:
Profundidade:

Apartamento Superior C/ elevador

Apartamento

Entre novo e regulaf

2

RS 3.002,42

Mult. Frentes:
Zoneamento:
Andar:

Data Amost.:

21/09/2023

Apartamento no condominio do avaliando, com 2 dormitérios e 2 vagas. 100,00 m da praia

Elemento Comparativo 2

Rua Renato Braga, 100 - Condominio dos Edificios Conchas E Dunas

|Cidade: |Fortaleza

Area Priv./Constr.: 173,86
Area do Terreno: 0,00
Area Equivalente: 0,00
Idade Aparente: 5

Qtd. Dorm: 2
Preco Anunciado: RS 580.000,00
Oferta/ Transagdo: Oferta
Observagdes:

Enderego:

Bairro: Praia do Futuro |
Informante:

Coworking Imobiliario - (85) 4062-9921

Area Priv./Constr.: 200,00 Topografia: Plano Testada: 0,00
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade: 0,00
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Med
Idade Aparente: 10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Preco Anunciado: R$ 800.000,00 |Vagas: 3 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: R$ 3.600,00 Data Amost.: | 21/09/2023
Observagdes: Apartamento com 3 dormitdrios e 3 vagas. 70,00 m da praia

Elemento Comparativo 3
Enderego: Avenida Santos Dumont, 7785 - Condominio Alta Vista
Bairro: Praia do Futuro | |Cidade: |Forta|eza
Informante: Corretor Marcos Tadeu Imdveis - (85) 99159-8228
Area Priv./Constr.: 97,00 Topografia: Plano Testada: 0,00
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade: 0,00
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Max
Idade Aparente: 10 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Preco Anunciado: R$ 580.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m2: RS 5.381,44 Data Amost.: 21/09/2023
Observagdes: Apartamento com 3 dormitérios e 2 vagas. 900,00 m da praia
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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:

Observagges:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Rua Gothardo Moraes, 155 - Edificio Atlantic Hills

de Lourdes

|Cidade: |Forta|eza

|uF: |ce

Sergio Silveira Imoveis - (85) 98721-3848

-

127,00 Topografia: Plano Testada: 0,00 %
0,00 Uso: Residencial Profundidade: 0,00 a
0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Med % .
15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes: E
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento: = ! $
R$ 530.000,00 |Vagas: 2 Andar: =
Oferta Unitario/m?2: RS 3.755,91 Data Amost.: 21/09/2023
Apartamento com 3 dormitérios e 2 vagas. 1,40 km da praia
Elemento Comparativo 5
Rua Gothardo Moraes, 101 - Edificio Pacific Hills
de Lourdes |Cidade: |Forta|eza
Corretor Leonardo Machado - (85) 99787-3442
129,00 Topografia: Plano Testada: 0,00
0,00 Uso: Residencial Profundidade: 0,00
0,00 Classificagdo: Apartamento Superior C/ elevador Med
15 Tipologia: Apartamento  |Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 480.000,00 |Vagas: 2 Andar:
Oferta Unitario/m2: RS 3.348,84 Data Amost.: 21/09/2023

Apartamento com 3 dormitérios e 2 vagas. 1,40 km da praia
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Homogeneizagado de Dados

. Area . . b F. Mult. Soma .
A Prego Anunciado . F. Oferta Unit/m? F.Local. F.Area . F.Obsol. F. Vagas Unit-m? Homo
Priv./Constr. Padrdo Fatores
1 RS 580.000,00 173,86 0,900 RS 3.002,42 1,000 1,000 0,900 1,000 1,000 1,000 1,000 0,900 RS 2.702,04
2 RS 800.000,00 200,00 0,900 RS 3.600,00 0,952 1,036 0,900 1,061 1,000 0,943 1,000 0,893 RS 3.213,19
3 RS 580.000,00 97,00 0,900 RS 5.381,44 1,111 0,930 0,867 1,061 1,000 1,000 1,000 0,969 RS 5.212,70
4 RS 530.000,00 127,00 0,900 RS 3.755,91 1,111 0,924 0,900 1,115 1,000 1,000 1,000 1,050 RS 3.945,21
5 RS 480.000,00 129,00 0,900 RS 3.348,84 1,111 0,928 0,900 1,115 1,000 1,000 1,000 1,054 RS 3.529,74
Média RS 3.817,72 Média RS 3.720,58
Desvio 919,378 Desvio 524,443
Coef. de variagdo 0,241 Coef. de variagdo 0,141
Média Saneada RS 3.347,55
Limite Inferior RS 2.604,40
Limite Superior RS  4.836,75
Amostras Saneadas 4
Amostras Descartadas 1
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado X X = RS 582.000,00
173,86 R$3.347,55 1,00 $ !
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 8,00%
Numero de Amostras Saneados: 4 6,00%
4,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 2.604,40 2,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 3.720,58 0,00%
-2,00% 1 2 3 4
Limite Superior (p/m?): RS 4.836,75 -4,00%
Média Saneada (p/m?): RS 3.347,55 -6,00%
1,533 -8,00%
T. de Student: , -10,00%
Desvio Padrdo: 524,44 -12,00%
Coeficiente de Variagio: 0,141 R$ 6.000,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 5.000,00
Resultado(p/m?): RS 402,04 R$ 4.000,00
Inferior (p/m?): -10,81% RS 3.318,54 RS 3.000,00
RS 2.000,00
Superior (p/m?): 10,81% R$ 4.122,62
R$ 1.000,00
Amplitude Total 21,61% RS -
'?J: 4:5} 4’,;2) 'P,s:’, 4:5‘7 '?d\}
% % ‘% ‘% ‘% %,
% 2 % % % %

Comentarios sobre o calculo
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Fundamentacdo

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

Iltem Descrigdo

1 Caracterizagdo do imével Avaliando

Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2 Pontos
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

3 1 Ponto
3 Identificagdo dos dados de mercado

Apresentagdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores

0,80a1,25 3 Pontos

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

Iltem Descrigdo
1 Pontos obtidos
8 Pontos
2 Itens Obrigatdrios

Todos, no minimo no grau |

3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Graul

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
21,61%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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Documentagdo
Registro de Imoveis da 5* Zona MATRICULA
REGISTRO GERAL 24118
FORTALEZA - CEARA Paw 03/01/2020 JFicha 1 I
Av. Bardo de Studart, 230 Foae (85) 3219 5050

Monique Gurgel de Souza Coetho [i“bﬁw

OFICIALA REGISTRADCRA s
IMOVEL - O apartamento residencial de n° 501, localaizads, no 5°
pavimento de EDIFICIO VERONA, situado nesta Capitél, na /Rua
Professcor Mozart Solon, n® 200; Praia do Fature com  uma area
prépria de 173,86m?, 4drea comum de 42,83m* e frtci&&itnai‘ae 6,2542%
do terreno de doninic plenc conde se acha engravado 6 edificio,

constituide pe_os lotes 00, 10, 11 .& 12,»"da guadra 30, do
Lotearento Praia Anténio Clogo, medinds 44,00m nas linhas de frente e
fundos, por 39,00m nas laterais, perfszende uma 4drea de 1.716,00m?,
limitando-se: ao norte (frente), cam 2 ‘Rua Professor Mozart Solon; ao
sul (fundos), com c lote 14, de Jose Gomes da Froza; ao leste (lado
direito), com os lotes 01, 02 'e03, da Companhia Imobilidria Antonic
Dicco (em liquidagac); e, =8 oeste |lado esquerdo), com o lote 13, de
Ernani Garcia Arruda: Inscriede na PMF n® 351.359-9.

PROPRIETARIOS - THEMISTCCLES DE CASTRO E SILVA, funciondrio pfblice
estadual, CPP'nd 000.417.503-49, e sua mulher MARIA EUNICE FERREIRA
DE CASTRO, dcn@stita, CPF/MT n® 990.739.943-49, brasileires,
residentes | e ‘demiciliados nesta Capital.

REGISTRO . BNTERIOR - R.01 da Matricula n® 26.952 do Cartédsis, de
chistto ‘de  Imdveis da 1* Zona desta Capital.

AV.01/24115 - PUBLICIDADE DA CONVENGAO DE CONDOMINIQ - Procede-se a
’gqta averbacido para ficar consignado que ¢ Edificiol Varona, do gqual o
‘apartamrento obkjeto desta matricula & parte intag;zaante. foi sucmetido
ao regime de condominic, nos termos da ZLei a° 4058591, de 16/12/1964,
conforme convengac registrada sob n® 1.224 do Livro 3-Registro
auxiliar, do Cartbrio de Registro de Imdyeis da 1°' Zona desta

Capital. Fortalez neire de’ 2020 {Conforme Art. 1246 C.C.)
Eu, PNUE TANDWO FLND - SUdsk

EU/ VICENTE MARDOMN D S0LLA COEUID
AV.02/2911% - AVERBAGCAOD DE REGIME DE BENS - Conforme certiddo de
casamento  expedidaspele ©ficial de Registro Civil das Pessocas
Naturais da Cauca‘a - CE, apresentaca e arquivada nesta
Serventia, pnoceqe—sa a esta averkagao para ficar censignado

que os proprietdrios Themistocles de Castro e Silva e sua mulher
Maria Eunice Ferreiras de Castro, sdo casados sob o regime da comunhao
universsl de bens, antes da vigéncia da Lei 6.515/77. Fortaleza, 03

de ' Janeirg ce 2020. nforme Art. 1246 C.C.) ////7LEL111 171100000112,
Eu, | c — W maduwnuo-anj.

? (assin ACENTE WARCONI DE SOULA TS0

.03/24119% - FORMAL DE PARTILHEA ~ Pelo Formal de Partilha, datado de
10 de msio de 2018, prencotado em 10/12/2019, sob o n® 76.6477
assinado pela Dra. Rosalia Gemes dos | Santos, Juiza de Direito da
4° Vara de Sucesades desta Capital, extraide dos autos do inventério
dos bens deixades pelo falecimento de Themistccles de Castro e Silva e

de Meria Eunice Ferreira de Castro, ocorridcs em 15/11/2C11 e
05/03/2016, respectivamente, processo n®
0542532-67.2012.8,06.0001, procede-se a este registro
para ficar consignade que o© imével cbjeto desta matricula,

avaliado em RS 260.000,00 {duzentos e sessenta mil reais), foi
partilhado da sequinte forma: 50% para REGINA FLAVIA DE CASTRO
AILMEIDR, funcionaria pablica, identidade n°® 473480-SSPDS-CE, CPE/MF
n® 104.9%15.033-34, casada sob © regime da comunhdo uni versal de bens,
antes da vigéncia da Lei n° 6.515/77, com JOSE ANCHIETA MARINEC DE

[ Continua no verso
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Documentagdo

“B vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

| [©)

@] 12 fotos
Inicio / Venda / CE / Apartamentos & venda em Fortaleza / Praia do Futuro | / Rua Professor Mozart Solon COMPRA
R$ 600.000
. 5 3

Apartamento com 4 Quartos e 4 banheiros a —
Venda, 174 m2 por R$ 600.000

COD. LUCIANO PRAIA DO FUTURO. Condominlo R$ 1.150
Condominio Edificio Verona e Rua Professor Mozart Solon, 100 - Praia do Futuro |, Fortaleza - CE 1PTU R$173
VER NO MAPA

_—

O
M
1)

AVALING
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