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Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

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

Informagdes Gerais

Solicitante: Data da Solicitag3o: 15/08/2022
Proprietdrio:  Irene Martins das Neves Data da Vistoria: 22/08/2022
Enderego: Rua do Couto, N° 29 Data do Laudo: 24/08/2022
Complemento: Apto 710, Bl 03 - Condominio Vivenda da Penha Matricula/Cartério: 95700-A - 8° SRI do Rio de Janeiro - RJ
Bairro: Penha Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 21020-040 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imédvel
Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: m? Terreno: m? Tipologia: Apartamento
Construida: m? Construida: 51,00 m? Idade Aparente: 20 Anos
Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m?2 Area Considerada Est. Conservacio:  Regular
Deposito: m? Terreno: m? Qtd. de Quartos: 2
Total: m? Construida: 51,00 m? Qtd. de Vagas: 1
Fragdo Ideal: 0,0011100 Ocupagdo: Ocupado

Valor de Mercado

RS 214.300,00

( DUZENTOS E QUATORZE MIL, TREZENTOS REAIS )

Valor para Liquidagdo Forgada

RS 148.500,00

( CENTO E QUARENTA E OITO 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 imdveis com as caracteristicas do avaliando, encontram-se atualmente com média liquidez, devido ao valor, as caracteristicas do negdcio e a atual
situagdo econdmica 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.

Responsavel Técnico: Arq2 Ana Maria F. Cooke

Telefone de Contato: - .
Assinatura:
Identificagdo: 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 Regular Condominio
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
m m m 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: II' I:l |:| Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: II' I:l |:| Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: II' I:l |:| Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancaria: I:' Izl |:| Rede de Teleféne: Sim
Escola: I:' Izl |:| Pavimentagdo: Sim
Saude: I:' Izl |:| Arborizagdo: Sim
Seguranga: II' I:l |:| Esgoto Pluvial: Sim
Lazer II' I:l |:| Gas Canalizado: Sim

Vista de Identificagdo do Logradouro I Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

Penha é um tradicional bairro da Zona Norte do Rio de Janeiro, pertencente a Zona da Leopoldina. Faz limites com os bairros Penha Circular e Olaria.

O bairro tem aproximadamente 100.000 habitantes e, como referéncia central, a Igreja da Penha.

O bairro da Penha ergueu-se em volta do Cortume Carioca, uma industria téxtil instalada na regido. Este é um bairro predominantemente residencial, com seu centro
comercial localizado nas Ruas dos Romeiros e Plinio de Oliveira, regido onde se encontram grande oferta de estabelecimentos comerciais e meios de transporte
diversos.

Préximo também se encontram dois shoppings: o Penha Shopping, construido onde antes era um estacionamento de veiculos, e o Leopoldina Shopping, que se situam
respectivamente em frente aos Supermercados Guanabara e Intercontinental. Também podemos citar como regiGes comerciais as ruas Montevidéu, atual pdlo
gastrondmico, Rua Quito, parte inicial da Rua Conde de Agrolongo, Avenida Lobo Jr. e a Avenida Brds de Pina.

Regido com predomindncia mista, com infraestrutura completa, composta por pavimentagdo, energia, agua, iluminagdo publica, comércio e servigos.
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Empreendimento - (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer: Garagem: Vagas: Numero de Blocos:
Regular necessario (até 3 itens de Sim 1
Numero do Pavimentos: Numero de Subsolos: Numero de Elevadores: Numero de Unidade por Pavimento:
19 - 4 9
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
Sala de Estar / Jantar 1 Ceramica Pintura Laje Aluminio/ madeira
Cozinha / Area de Servico 1 Ceramica Azulejo Laje Aluminio/ madeira
Dormitério 2 Ceramica Pintura Laje Aluminio/ madeira
Banheiro Social 1 Ceramica Azulejo Laje Aluminio/ madeira

Comentarios sobre os acabamentos

Trata-se de um apartamento localizado no bairro Penha no Rio de Janeiro/RJ.

O imével apresenta marcas de infiltragdo e rachaduras na parede de um dos dormitérios.

O avaliando possui sala de estar/jantar, cozinha/ drea de servigo, 02 dormitérios e banheiro social. Na documentagdo apresentada, ndo sdo dadas informagdes sobre
vagas de garagem, porém durante a vistoria, foi informado que o avaliando possui direito ao uso de 1 vaga de garagem, considerada nesta avaliagdo.
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Relatério Fotografico

Dormitério 02 Banheiro Social
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Relatério Fotografico

| Fachada I Fachada

Do Couto
BL. 03

ATENCAO

PORTAO COM

Identificagdo do logradouro I Vista do logradouro |

Garagem Identificacdo do apartamento
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Mapa de Localizagdo do Imdvel

/

& . /

'.';:/ 2 \l -.. Sy
P G B .
ok A
Avaliando <4/

& .\,’r\ 1 "
' 01 Gl Rty 24
R Ny W
5 \‘2\"&)‘\,\\ L)
S = \J ;\«:4,‘.“ T

Avalianao C

,Compa\iféti\//o}s 01,0

Rua Fernando de Albuquergue, 31 * ¢) +55(11) 983814671

61
ConsolagSo * $30 Paulo - SP + CEP 01309-030 & compassavaliacoes.com. br




‘\

GalleriaBank

Laudo de Avaliagao - Imével Urbano - Apartamento

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

Dados considerados do Imdvel avaliando

Imdvel Objeto da Avaliagdo

Enderego: Rua do Couto, N° 29
Bairro: Penha |Cidade: |Rio de Janeiro UF: |RJ
I’nformafnte: N3o se Aplica ' \i::::5 3 .‘EE'\.\\
Area Priv./Constr.: 51,00 Topografia: Plano Testada: \:\}:E-: \\ ‘ \:‘\»\ g‘\_\\
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade: "‘; ;:g;:‘ \\ '}_‘\‘g« t‘»;
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med N & "ﬂn “?::\"‘;‘ “n:‘;\
Idade Aparente: 20 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes: ; 2 \?g); N
Qtde. Dorm.: 2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento: v::t\'; B =
Valor de Mercado: N/A Vagas: 1 Andar: z:: =
Oferta/ Transagdo: N/A Unitario/m?: N/A Data Amost.: N/A
Observagoes: Imdvel localizado no Condominio Vivenda da Penha

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1

Enderego: Rua do Couto, 29
Bairro: Penha |Cidade: |Rio de Janeiro
Informante: Vila Rio Imobiliaria - Tel. (21) 3457-8400
Area Priv./Constr.: 51,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
Idade Aparente: 20 Tipologia: Apartamento  |Mult. Frentes:
Qtd. Dorm: 1 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 225.000,00 |Vagas: 1 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitdrio/m?: R$ 3.970,59 Data Amost.: 24/08/2022

Observagdes: Imdvel no mesmo condominio do avaliando, com 1 dormitério e 1 vaga de garagem.
Elemento Comparativo 2
Enderego: Rua do Couto, 29
Bairro: Penha |Cidade: |Rio de Janeiro
Informante: Quinto Andar Vendas - (11) 3230-4186
Area Priv./Constr.: 51,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador
Idade Aparente: 20 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 1 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Preco Anunciado: R$ 250.000,00 |Vagas: 1 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 4.411,76 Data Amost.: 24/08/2022
Observagoes: Imdvel no mesmo condominio do avaliando, com 1 dormitério e 1 vaga de garagem.
Elemento Comparativo 3
Enderego: Rua do Couto, 29
Bairro: Penha |Cidade: |Rio de Janeiro
Informante: Atma Imobiliaria - Tel. (21) 3183-3040
Area Priv./Constr.: 51,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio C/ elevador Med
Idade Aparente: 20 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 1 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 194.000,00 |Vagas: 1 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 3.423,53 Data Amost.: 24/08/2022

Observagoes:

Imével no mesmo condominio do avaliando, com 1 dormitério e 1 vaga de garagem.
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Enderego:
Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Rua do Couto, 29

Penha

|Cidade: |Rio de Janeiro

Patrimonio Rio Imobilidria - Tel. (21) 3301-9150

Area do Terreno:

Area Equivalente:

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

42,00 Topografia:
Uso:
0,00 Classificagdo:
20 Tipologia:
1 Est. de Conservagdo:
R$ 230.000,00 |Vagas:
Oferta Unitario/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Apartamento Médio C/ elevador
Apartamento Mult. Frentes:
Entre novo e regularfZoneamento:
1 Andar:
R$ 4.928,57  |Data Amost.: | 24/08/2022

Observagdes:

Imével no mesmo condominio do avaliando, com 1 dormitério e 1 vaga de garagem.

Elemento Comparativo 5

Enderego:

Rua do Couto, 29

Bairro:

Penha

ICidade: IRio de Janeiro

Informante:

Patriménio Rio Imobiliaria - Tel. (21) 3301-9150

Plano

Testada:

Residencial

Profundidade:

Apartamento Méd

io C/ elevador

Apartamento Mult. Frentes:
Regular Zoneamento:
1 Andar:
R$ 4.588,24 Data Amost.: 24/08/2022

Area Priv./Constr.: 51,00 Topografia:

Area do Terreno: Uso:

Area Equivalente: 0,00 Classificagdo:

Idade Aparente: 20 Tipologia:

Qtde. Dorm.: 2 Est. de Conservagdo:
Preco Anunciado: R$ 260.000,00 |Vagas:

Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?:
Observagoes:

Imdvel no mesmo condominio do avaliando, com 2 dormitdrios e 1 vaga de garagem.

Rua Fernando de Albuquerque, 31 * ¢
Consologso * 530 Paulo - SP + CEP 01

. 61
309-030

Pgina 8 de 12

+55(11) 983814671
compassavaliacoes.com.br




A V) =

GalleriaBank

Laudo de Avaliagdo - Imdvel Urbano - Apartamento

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

Homogeneizagdo de Dados

A Preco Anunciado e F. Oferta Unit/m? F.Local. F.Area F. F. Obsol Soma Unit-m? Homo
< Priv./Constr. ° : N Padrio . Fatores
1 RS 225.000,00 51,00 0,900 RS 3.970,59 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 3.970,59
2 RS 250.000,00 51,00 0,900 R$  4.411,76 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 4.411,76
3 RS 194.000,00 51,00 0,900 RS 3.423,53 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 3.423,53
4 RS 230.000,00 42,00 0,900 RS 492857 1,000 0,953 1,000 0,983 1,000 1,000 1,000 0,936 RS 4.612,30
5 RS 260.000,00 51,00 0,900 RS 4.588,24 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 4.588,24
Média RS 4.264,54 Média RS 4.201,28
Desvio 583,331 Desvio 505,246
Coef. de variagdo 0,137 Coef. de variacdo 0,120
Média Saneada RS  4.201,28
Limite Inferior RS  2.940,90
Limite Superior RS 5.461,67
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado ———— X X — = RS 214.300,00
51,00 R$4.201,28 1,00 $ ’
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersao
Numero de Amostras Coletados: 5 0,00%
1 2 3 4 5
Numero de Amostras Saneados: 5 -1,00%
Limite Inferior (p/m?): R$ 2.940,90 -2,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 4.201,28 -3,00%
Limite Superior (p/m?): R$ 5.461,67 -4,00%
Média Saneada (p/m?): R$ 4.201,28 -5,00%
T. de Student: 1,533 -6,00%
Desvio Padrao: 505,25 -7,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,120 R$ 5.000,00
RS 4.500,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 4.000,00
RS 3.500,00
Resultado(p/m?): R$ 387,32 RS 3.000,00
Inferior (p/m?): -9,22% R$ 3.813,96 Eg ;:ggg'gg
i 2). ) RS 1.500,00
Superior (p/m?): 9,22% R$ 4.588,61 RS 1.000.00
Amplitude Total 18,44% R$ Sgg,oo
B '25\} B '?J;) ’?J% B B
2 % 2 2 2 2
7} 2 2 2 2} 7}
@ D D D "D "D

Comentarios sobre o célculo
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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
0,80a1,25

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
9 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
18,44%

Grau de Precisdo Obtido
Grau lll

A\

2 Pontos

2 Pontos

2 Pontos

3 Pontos
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Documentagdo
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SEMVICO REGISTRAL BE BAGVES
ONCIAL: Dr. ABNALOO COLOCT! NETIO
Ax PRESIDENTE VARGAS, 542 - 7° ANDAR - 20071000 - CENTRO
PUNIGIPIO DO RID DE JIANERO - RJ - BRASL.
MATRICULS FICH: INDICADOR REAL
N ISTOb-A N:m \ L AZ FLS: 208 N TARS

MATRICULA N* 95700, FLS, 189, L 2-DG-0, RENOVADA EM 29/052001.

IMOVEL: RUA BO COUTO, N"Z'? « APT* 710 DO BLOCO Q) ¢ & fragdo idesd & 0001110 do
respectivo tomend, designato por lole 1 do PA.X8774, medindo em sus totalidade: 35,50m de freme pela
Rus Nicarkgua, mais 9,56m0 em gurva interna subordinada & em raio de 6,00m, coocordindo com o
uhehanesss da Roa do Cowo, por code mede 172,80m, noo fundos mede 47,65m mus 17.00m,
weofundando o terreno, no sentido ds frenle pars o8 fendan, wwis 20,002, alargando 0 terreno, s
17,00m apeofundando o feorono »o wentido dos fundos pees a freate, mals 20,00m alarguedo o teveno; a
direita mede 1 10,3 Im mais 72,65m, alargando o lesreno, mas 73,00m aprofundands o terreno, no sedtido
da frente para o8 fundos, pelo alinhamento da Rua Patagdnla, por onde o lote tambdm fz testad,
ceafroma nos fundos com o prédie n*$1 ¢ respectivo teereno 1 02 do PA. 38,774, com frente para a Ria
do Cowo da outorgaate, com o kose n'd do mesmo PA do $/A Cortume Carocs ow sucessres ¢ com o
oo s di CBEE, ou sscessoees, ambos da Rua Pataghnia. PROPRIETARIOS: PAULO
ROBERTO ZACHARIAS HOMEM e smulber YARA DE FATIMA DE OLIVEIRA HOMEM,
brasileros, casados pelo regime da comunhdo parcial de bens, CIC n®s 372.337.973-00 ¢ 565.113.997-00,
residentes nesta cidede. TITULO AQUISITIVO: 1* 2.DG-0, fls, 159, mb o* 95700, R-1 (3° RGH)
FORMA DE AQUISICAOsHavido por compea & Cooperaliva Habitaciomal Vivends Chani, conforme
excrilizn d¢ 2008/ 1 ) e notas do 1° Ofices desta cidade (L 3962, Ma68) registrada em
02104/1987. descritg .“-’ & sgb,0 n* 1.795.302, CL n* 1437, elsh, Rio de Janewro, RJ, 29 de agosto de
2001, O OFICIAL Qs

AV LSSTOOA CONSIJ
do 1* 2.DGAD), mos 1ermbde
Cddigo de Normas da Egrégia Corrogedoria G
Janeiro, RJ, 29 de agosto de 2001, O OFICIAL:

DT aberta om resavaglo & de n® 95700, s 189,
;ﬂh‘& 12000 de 241042000 Pudgrafo 1* ¢ Z* do

o ‘ £
R

o Estado do Ry de Janeiro. elsh. Rio de
AV-255700-A- HIPOTECASUB.ROGACAD: O €mbvel ebjess da g rira-se hipeleceds
nesie Oficie, & Caixa Econdmica Federal, confome contrato particedar de 0021 954, registrado nesie
cwtine o L* 2-DCA, fls. 95, n* 86424 em 27402/1984, 1endo sido @ mesma siborogada conforme
escritura de 20081986, lavrada em notas do 1* Officio desta cidade (L 3962, fls.68), regsrada em
02041987, averbada no L' 2-DG-0, fle. 189, sob a* S5700, AV-3 em 02/M/1 957, sendo que 2 divich srd
page N prico fhynesis, em pretagdes mensas © conseculivas com acessinos o valor de
CaS1ET484 q TSK a0 ane, Jo-s¢ & 1* prestagio an M| 986, Pars fins do stigo
815 do Cadi, b ${udo 20 imdvel o valor do milnio elsh, Rio de Jewo, RJ, 29 de agoito de 2001
0 OrIC

AV I95700-A- AUCAOVRATIFICACAD DE CAUCAO O imével odjetn da presenie foi crcionado
2 BANCO NACIONAL DA HABITACAO « BNH, conformse Coatrato Peticuler de 090021984,
averbado neste Oficio mo L 2-DCA, fis. 95, n* 86424.AV.3, em 270244, sendo a megma rificada
conforme excriturs de 20008/ 1985, livrady am notas do |* Oficio desta cidade (L* 2302 registrada
e (2041987, averbada o 1* 2-DG-0, My, 189, sob n® 95700, AV-3 ¢m 02

Vaaiocis Saportias sem Ceartw Mag: S I . 217 g - Vi amOAGH00D 1258 %
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