FBTEC

Laudo de Avaliacdo de Uso Restrito

ENGENHARIA
1 - Identificagéo: EMBR101660‘31|
Consorciado Grupo Cota
781 790
Vendedor Matricula Utilizag&o do FGTS
13.267 [ sim O nao
Endereco completo do imével Namero Complemento
RUA EDGAR MONTEIRO 372 CASA-Lt11Qd D
Bairro Cidade UF CEP
PARQUE JARDIM CEASA CAMPOS DOS GOYTACAZES RJ 28080-100

Fachada do Imével
Logradouro

2 - Caracterizagdo da regido:

Utilizagéo Infraestrutura Padréo daregido Restritivos Servigos Plblicos e Comunitarios
Residencial Agua m Pavimentagéo Alto Favela | Metrd Escola
O Comercial Esgoto sanitario Esgoto Pluvial Médio Inundag&o Q Onibus Lazer
| Industrial Energia Elétrica Gas Central Baixo Ventos Fortes E Comércio Seguranga
Outros B Telefone B lluminagéo publica D Rede bancéria
3 -Terreno:
Topografia Formato
PLANA |:| ACLIVE |:| DECLIVE |:| DESNIVEL PRONUNCIADO m REGULAR |:| IRREGULAR
Area Frente Fundos Lado direito Lado esquerdo Frag&o ideal
180,00 m2 6,00 m 6,00 m 30,00 m 30,00 m 100,00000 %

4 - Edificagéo:

4.1 - Unidade Avaliada:

Tipo
ﬂ SALA |:| TERRENO R CASA |:| APARTAMENTO |:| SOBRADO |:| GALPAO |:| OUTROS
Utilizacdo do imdvel

RESIDENCIAL COMERCIAL |:| INDUSTRIAL |:| MISTA |:| OUTROS

Se tiver assinalado "MISTA" ou "OUTROS", esclarecer abaixo

Padré&o de acabamento Estado de conservagao

D ALTO D MEDIO ALTO D MEDIO D MEDIO BAIXO B BAIXO D OTIMO D BOM D REGULAR m RUIM

Fachada Esquadrias IN° de pavimentos Idade aparente

PINTURA PVA FERRO E MADEIRA 1 anos

Areas N° de vagas de garagem

Privativa: 92,40 m? Garagem e Uso comum: m2 Total: 92,40 m? COBERTAS 1 DESCOBERTAS
DIVISAO INTERNA QUANT. PISO PAREDE FORRO

Sala

Dormitério

Suite

Banheiro

Cozinha

Area de Servigo

Qto. Empregada

WC Empregada

Lavabo

Varanda

Terraco

Garagem




4.2 - Prédio/Condominio ao qual pertence a unidade avaliada (n&o preencher para o caso de unidade isolada)

Ne de pav. tipo Unidades por andar Total de unidades

| N° de elevadores

Descricao dos pavimentos

Existe condominio formal? SIM

[]

Se sim, informar se ha sindico e seu nome e telefone:

Padréo de acabamento

|:| ALTO |:| MEDIO ALTO |:| MEDIO |:| MEDIO BAIXO

|:| BAIXO

Estado de conservagao

OTIMO |:| BOM |:| REGULAR |:| RUIM

Infra estrutura do Imével

O

Playground D Quadra Poliesportiva Jardins
|:| Saldo de Festas |:| Piscina |:| Pista de Cooper
D Saldo de Jogos D Sauna D TV acabo

O

Sala de Ginastica Churrasqueira Antena parabélica

O

Vigilancia Eletrénica Lojas de Conveniéncias

Sistema de Telefomia Depésito individual

Lavanderia Coletiva

goog

O

Gerador

5 - InformagBes complementares:

5.1 - O imével apresenta condigdes de habitabilidade?
SIM A Em caso negativo, justificar:

N
Desconhecido

5.2 - O imével encontra-se ocupado? a0

I:lProprietério I:llnquilino

5.3 - O imével, como um todo, aparenta condi¢des de estabilidade e solidez?
SIM :l NAO Em caso negativo, justificar:

m

Invasor

SIM Em caso positivo, esclarecer:

SIM Em caso positivo, esclarecer:

NAO

Em caso positivo, esclarecer:

[Ism

Se sim, informar o ocupante:

Nao, se identificou.

5.4 - O im6vel encontra-se em regido de ocorréncia de fatores externos, tais como: inundagdes, ventos fortes e outros? (Fatores Restritivos, item 2 deste laudo)

5.5 - O imével foi construido com a utilizacéo de sistema construtivo ndo convencional ou inovador?

5.6 - O terreno apresenta sinais/ evidéncias de passivo ambiental, tais como contaminacéo do solo, derramamento de produtos quimicos ou outros?

6 - ManifestacBes sobre a garantia:

SIM

]

Mantidas as condi¢des de conservacéao e de mercado observadas nesta data e com base nas informagdes acima, o imével pode ser aceito como garantia?

NAO (justifique em observacdes)

7 - Observagdes:

O Imével vistoriado externamente em 25/11/2023, estando fechado, com carro no passeio e na garagem, Obsevado que o imével estava com ligagdo de nergia e adgua.
Fomos atendidos, explicamos o motivo da vistoria e 0 morador ndo permitiu 0 nosso acesso ao imoével, informou que desconhece o financiamento. Estado de conservagéao
no fator devido as condigGes do mesmo em relagédo aos da amostras. ficando mais proximo de uma realidade de mercado.

8- Resumo da Avaliacdo

Valor de Avaliag&o conforme o Mercado R$ 136.000,00 Valor por extenso
Cento E Trinta E Seis Mil Reais
Valor de Liquidez R$ 109.000,00 Valor por extenso
Cento E Nove Mil Reais
PRAZO ESTIMADO PARA VENDA DO IMOVEL:| 24  [MESES

PRAZO DE VALIDADE DO LAUDO E DE 06 MESES A CONTAR DA DATA DE SUA EMISSAO

9 - Dados da empresa/avaliador:

Nome do vistoriador CREA/CAU N°

MILTON ROBERTO DUARTE VILLELA 1402085753

Nome da empresa

Nome do profissional responsaverl CREA N°

FBTEC - Engenharia

Eduardo de Barcellos Fischer 200155888-0

Local de data

Rio de Janeiro, 28 de novembro de 2023

et Assinado de forma digital por

EDUARDO DE BARCELLOS

FHSEHER43783496782

EDUARDO DE BARCELLOS

FISCHAERTA576547U764Z
Dados: 2023.11.28 08:26:51 -03'00"

10 - Reservado ao solicitante:

Superviséo de Avaliagdes




11- Amostra

Critério utilizado: [x] Areaprivativa

[] Areatotal

Endereco: Bairro: Cidade: UF
RUA EDGAR MACHADO 280 GUARUS CAMPOS DOS GOYTACAZES RJ
SALA, COIZNHA 3 QUARTOS, BANHEIRO SOCIAL, COPA COZINHA, A SERVICO E B Fonte de informagéo: Telefone:
EMPREGADA MAURICIO PRECIOSO CORRETOR 2299170940
Idade Aparente Conservagao Padréao
ano NORMAL BAIXO
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) |Area terreno (m?) Area edificagdo (m?)
180.000,00 2.000,00 6,00 180,00 90,00
Endereco: Bairro: Cidade: UF
RUA PROJETADA 1B, 234 GUARUS CAMPOS DOS GOYTACAZES RJ
2 QUARTOS SALA CONJUGADA, COM COZINHA 1 BANHEIRO E AREA DE SERVIGO Fonte de informagao: Telefone:
MAURICIO PRECIOSO CORRETOR 2299170940
Idade Aparente Conservagédo Padrédo
ano NORMAL BAIXO
Valor de venda: R$ Prego por m2 Frente (m) |Areaterreno (m2)  |Area edificagdo (m?)
150.000,00 2.000,00 5,00 150,00 75,00
Endereco: Bairro: Cidade: UF
RUA SEBASTIAO DA SILVA COUTO, 245, CASA 1 GUARUS CAMPOS DOS GOYTACAZES RJ
2 QUARTOS SALA CONJUGADA, COM COZINHA 2 BANHEIROS E AREA DE SERVICO Fonte de informagao: Telefone:
MAURICIO PRECIOSO CORRETOR 2299170940
Idade Aparente Conservagao Padréao
ano NORMAL BAIXO
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) |Area terreno (m?) Area edificagdo (m?)
200.000,00 2.777,78 6,00 150,00 72,00
Endereco: Bairro: Cidade: UF
RUA SUSTIRO DA OLIVEIRA SILVA, 123 CASA A GUARUS CAMPOS DOS GOYTACAZES RJ
2 QUARTOS, SALA COZINHA 2 BANHEIROS AREA DE SERVIGO E VARANDA Fonte de informagéo: Telefone:
MAURICIO PRECIOSO CORRETOR 2299170940
Idade Aparente Conservagao Padréao
ano NORMAL BAIXO
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) |Areaterreno (m2)  |Area edificagdo (m?)
220.000,00 2.315,79 6,00 150,00 95,00
Endereco: Bairro: Cidade: UF
RUA PROJETADA A - CASA 2 GUARUS CAMPOS DOS GOYTACAZES RJ
2 SALAS, 3 QUARTOS, BANHEIRO, COPA COZINHA, DEP EMPREGADA E VARANDA Fonte de informagéo: Telefone:
MAURICIO PRECIOSO CORRETOR 2299170940
Idade Aparente Conservagao Padréao
ano NORMAL BAIXO
Valor de venda: R$ Prego por m? Frente (m) |Areaterreno (m2)  |Area edificagdo (m?)
245.000,00 2.333,33 7,00 210,00 105,00
11 - Tabela de homogeneizagao
Amostra Area Valor Dados Iniciais Ff Ft Fa Fe Homogeneizagdo
(m?) (R$) R$/m? (1) (2) (3) (4) (5) (6) R$/m?
1 90,00 180.000,00 2.000,00 0,90 1,00 0,99 1,00 0,70 1,00 1.251,74
2 75,00 150.000,00 2.000,00 0,90 1,00 0,95 1,23 0,70 1,00 1.473,43
3 72,00 200.000,00 2.777,78 0,90 0,95 0,94 1,28 0,70 1,00 2.004,55
4 95,00 220.000,00 2.315,79 0,90 0,95 1,01 0,97 0,70 1,00 1.357,45
5 105,00 245.000,00 2.333,33 0,90 0,95 1,03 0,88 0,70 1,00 1.268,83
(1) - Fator Fonte (2) - Fator Transposicéo MEDIA DA AMOSTRA 1.471,20
(3) - Fator de Area ) (4) - Fator Equivaléncia Saneamento da amostra (+-10%) |Valor Mi'nino 1.324,08
(5)- CONSERVAGAO (6) - [ Valor Méximo 1.618,32
12 - Célculo do Valor de Avaliagéo:

Areado terreno

180,00 m* [Valor do m?

[Valor do terreno

0

Area da edificacdo 92,4 m” [Valor do m” 1.471,20 | Valor da edificagéo 135938,7285
Valor do imovel
[Valor de Avaliacdo conforme o Mercado | R$ 136.000,00
CALCULO DO CUSTO DE REPRODUGAO
TABELA DE CLASSIFICAGAO DE IMOVEIS
Item de classificagéo Nota Classificacdo
1) Caracteristicas do local 3
2) Comércio e Servigos Gerais 3
3) Seguranca / Area de risco 5 4
4) Urbano / Rural / Interior / Nicho 4
5) Ocupag&o? 5

Legenda: 1 - Otimo; 2 - Bom; 3 - Regular; 4 - Ruim; 5 - Péssimo




F03: IMOVEL DA DIREITA

FO1: FACHADA

F04: VISTA DO IMOVEL A ESQUERDA |

FO1: NUMERO NA FRENTE DO IMOVEL

1 S0104 / ogdezifeoo ap Inboid - €T

ogdenur

Juod




