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GalleriaBank

Laudo Remoto - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagdes

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

Solicitante: Galleria Bank
Proprietario:

Enderego: Estrada do Dendé, 1615

Complemento: Apartamento 202, 22 andar

Bairro:  Moneré

Informag6es Gerais

Data da Solicitagdo:
Data da Vistoria:

Data do Laudo:

Matricula/Cartério:

22/02/2024
Laudo Remoto

15/03/2024

65.408 - 112 Oficio do Registro de Iméveis do Rio de
Janeiro/R)

Objetivo: Valor de Mercado

Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 21920-315 Finalidade: Compra/Venda
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula Uso: Residencial
Terreno: m? Terreno: m?2 Tipologia: Apartamento
Construida: m? Construida: 87,00 m? Idade Aparente: 20 Anos
Comum: m? Fragdo Ideal: Topografia: Plano
Garagem: m2 Area Considerada Est. Conservagdo: Entre regular e reparos simples
Depdsito: m2 Terreno: m? Qtd. de Quartos: 0
Total: m2 Construida: 87,00 m? Qtd. de Vagas: 2

Fragdo Ideal:

Ocupagdo:

Sem Informagdes

Valor de Mercado

RS 345.400,00

( TREZENTOS E QUARENTA E CINCO MIL, QUATROCENTOS REAIS )

Valor de Liquidagdo Forcada

RS 239.300,00

( DUZENTOS E TRINTA E NOVE MIL, TREZENTOS REAIS )

Col

mentarios Gerais

bem avaliado.

negdcio e a atual situagdo econdmica do pais.

0 imével objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de 6nus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e desapropriagdes que onerem o
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
Através de consultas ao setor imobilidrio local detectou-se que atualmente a Velocidade de Venda gira em torno de 36 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 36 meses com indice de 0,6930.

0 avaliando nao foi vistoriado internamente e a Compass Avaliagdes n3o se responsabiliza pelo estado de conservagdo atual do imével.

Responsavel Técnico: Arg2 Ana Maria Cooke
Telefone de Contato: - .
Assinatura: (
Identificagdo: CAU/SP A40301-6 <
/ 7 I
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GalleriaBank

Laudo Remoto - Imével Urbano - Apartamento

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 - oom?
Adendo

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

Caracteristicas da Regido

Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana

Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: E' I:I I:l Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: El I:l I:l Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: E' I:I I:l Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancdria: |:| I:l Izl Rede de Teleféne: Sim
Escola: E' I:I I:l Pavimentagdo: Sim
Saude: El I:l I:l Arborizagdo: Sim
Seguranga: E' I:I I:l Esgoto Pluvial: Sim
Lazer |I| I:I I:l Gas Canalizado: Nao

Vista do Logradouro Vista do Logradouro

Comentarios sobre a regido

Rio de Janeiro é um municipio brasileiro, capital do estado homonimo, situado no Sudeste do pais. Um dos maiores destinos turisticos internacionais no Brasil, na
América Latina e também do Hemisfério Sul. A capital fluminense é a cidade brasileira mais conhecida no exterior, funcionando como um "espelho", ou "retrato"
nacional, seja positiva ou negativamente. E a segunda maior metrépole do Brasil (depois de S3o Paulo), a sétima maior da América e a décima oitava do mundo. Sua
populagdo estimada pelo IBGE para o censo de 2022 era de 6 211 423 habitantes. Tem o epiteto de Cidade Maravilhosa, e os que nela nascem sdo chamados de cariocas.
O Rio de Janeiro é a cidade com o segundo maior PIB no Brasil, superada apenas por Sdo Paulo. Detém também o 30.2 maior PIB do planeta, o qual, segundo dados do
IBGE, foi de cerca de R$ 139 559 354 000 em 2007 — equivalente a 5,4% do total nacional.

Regido de uso predominantemente residencial, com infraestrutura completa, composta por dgua, energia, pavimentagdo, comércios e servigos.
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Laudo Remoto - Imével Urbano - Apartamento

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

Relatério Fotografico

[ Fachada Edificio | Fachada Edificio

| Logradouro a esquerda | Logradouro a direita |

e ] Al Sy &
N

Identificagdo Logradouro Identificac6es Edificio
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Laudo Remoto - Imével Urbano - Apartamento

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

Mapa de Localizagdo do Imdvel

Mapa de Localizagdo das Amostras

.“_,: R T
("Av'alua'ndo
(L) ‘:\
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Laudo Remoto - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagbes

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

Dados considerados do Imével avaliando

Imével Objeto da Avaliagdo

Enderego: Estrada do Dendég, 1615
Bairro: Moneré |Cidade: |Rio de Janeiro |UF: |RJ
Informante: Nao se Aplica
Area Priv./Constr.: 87,00 Topografia: Plano Testada: 0,00
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade: 0,00
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio S/ elevador Min
Idade Aparente: 20 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 0 Est. de Conservagdo: regular e reparos sifZoneamento:
Valor de Mercado: N/A Vagas: 2 Andar:
Oferta/ Transagdo: N/A Unitario/m?: N/A Data Amost.: 15/03/2024
Observagdes: Avaliando .
Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1
Enderego: Estrada do Dendé, 1877
Bairro: Moneré |Cidade: |Rio de Janeiro
Informante: Remax (21) 97179-6964
Area Priv./Constr.: 76,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio S/ elevador Med
Idade Aparente: 15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtd. Dorm: 2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 360.000,00 [Vagas: 1 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: R$ 4.263,16 Data Amost.: 15/03/2024
Observagoes: Apartamento com 2 dormitérios sendo 1 suite e 1 vaga.

Elemento Comparativo 2
Enderego: Estrada do Dend§, 405
Bairro: Moneré |Cidade: |Rio de Janeiro
Informante: FR NETIMOVEIS (21) 3286-6049
Area Priv./Constr.: 91,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio S/ elevador Min
Idade Aparente: 15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 350.000,00 [Vagas: 1 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 3.461,54 Data Amost.: 15/03/2024
Observagdes: Apartamento com 2 dormitdrios sendo 1 suite e 1 vaga.

Elemento Comparativo 3
Enderego: Estrada do Dendé, 1920
Bairro: Moneré |Cidade: |Rio de Janeiro
Informante: JULIO BOGORICIN IMOVEIS - ILHA DO GOVERNADOR - Chat
Area Priv./Constr.: 90,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 0,00 Uso: Residencial Profundidade:
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo: Apartamento Médio S/ elevador Med
Idade Aparente: 15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: 2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
Prego Anunciado: R$ 400.000,00 [Vagas: 1 Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: R$ 4.000,00 Data Amost.: 15/03/2024
Observagdes: Apartamento com 2 dormitdrios sendo 1 suite e 1 vaga.
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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:

Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 4

Estrada do Dendé, 805

Moneré

|Cidade:

|Rio de Janeiro

MACIEL COTTA CORRETAGEM E ASSESSORIA DE IMOVEIS EIRELI - ME (21) 96451-6628

82,00 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio S/ elevador Med
15 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 400.000,00 [Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitario/m?: R$ 4.390,24 Data Amost.: 15/03/2024
Apartamento com 2 dormitdrios sendo 1 suite e 1 vaga.
Elemento Comparativo 5
Estrada do Dendég, 1933
Moneré ICidade: |Rio de Janeiro
JULIO BOGORICIN IMOVEIS - ILHA DO GOVERNADOR - Chat
82,00 Topografia: Plano Testada:
0,00 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo: Apartamento Médio S/ elevador Med
20 Tipologia: Apartamento Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:
R$ 456.000,00 [Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitario/m?: R$ 5.004,88 Data Amost.: 15/03/2024

Observagdes:

Apartamento com 2 dormitdrios sendo 1 suite e 1 vaga.
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Laudo Remoto - Imével Urbano - Apartamento

Compass Avaliagdes

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

Homogeneizagdo de Dados

A Prego Anunciado LS F. Oferta Unit/m? F.Local. F.Area F. Obsol L F. Vagas Soma Unit-m? Homo
¢ Priv./Constr. ™ . - Padrio . oV Fatores
1 RS 360.000,00 76,00 0,900 RS 4.263,16 1,000 0,967 0,908 0,903 1,000 1,111 1,000 0,888 RS 3.787,60
2 RS 350.000,00 91,00 0,900 RS 3.461,54 1,000 1,011 1,000 0,903 1,000 1,111 1,000 1,025 RS 3.549,60
3 RS 400.000,00 90,00 0,900 RS 4.000,00 1,000 1,009 0,908 0,903 1,000 1,111 1,000 0,930 RS 3.720,76
4 RS 400.000,00 82,00 0,900 R$ 4.390,24 1,000 0,985 0,908 0,903 1,000 1,111 1,000 0,907 RS 3.981,91
5 RS 456.000,00 82,00 0,900 RS 5.004,88 1,000 0,985 0,908 0,957 1,000 1,111 1,000 0,961 RS 4.809,07
Média RS 4.223,96 Média RS 3.969,79
Desvio 563,574 Desvio 494,040
Coef. de variagdo 0,133 Coef. de variagdo 0,124
Média Saneada RS  3.969,79
Limite Inferior RS  2.778,85
Limite Superior RS 5.160,73
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado X / E RS 345.400,00
87,00 R$3.969,79 1,00
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Numero de Amostras Coletados: 5 4,00%
Numero de Amostras Saneados: 5 2,00%
0,00%
imi i 2); RS 2.778,85 ’
Limite Inferior (p/m?): $ a ) 3 a 5
-2,00%
Média Aritmética (p/m?): R$ 3.969,79
$ -4,00%
Limite Superior (p/m?): RS 5.160,73
perior (p/m?) 6,00%
*H 2).
Média Saneada (p/m?): R$ 3.969,79 8,00%
T. de Student: 1,533 -10,00%
Desvio Padrdo: 494,04 -12,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,124 $ 6000,000
INTERVALO DE CONFIABILIDADE $ 5000,000
Resultado(p/m?): R$ 378,73 $4000,000
Inferior (p/m?): -9,54% R$ 3.591,06 $ 3000,000
Superior (p/m?): 9,54% RS 4.348,52 $2000,000
$1000,000
Amplitude Total 19,08%
$-
RN Ky Ky NS Ky 5 Ky
% % % K> % %,
Q. Q. Q. Q. Q. Q.
% % % % % %

Comentarios sobre o calculo
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Compass Avaliagdes Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentag¢do conforme NBR 14.653-2

Fundamentagdo

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

Item Descrigdo

1 Caracterizagdo do imoével Avaliando

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

5 2 Pontos
3 Identificagcdo dos dados de mercado

Apresentacdo 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 fundamentacgdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Item Descrigdo
1 Pontos obtidos
9 Pontos
2 Itens Obrigatérios

Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |

3 Grau de Fundamentagdo Obtido
Graul ll

Precisao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizacdo através de tratamento por fatores ou da utilizacdo de inferéncia estatistica

1 Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
19,08%

2 Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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Documentagdo

R N

P PR OA OO PDENDE Ne 1615 - APARTAMENTO NG 202 FLS. 0]

r_/:{’)ﬁ_f.ufﬁ'ﬁm (’_gz:raafa-zdfr'zrrz do C./gEgzaff

ESTADO DO RIO DE JAMEIRO COMARCA DA CAPITAL
FODER JUDICIARID

119 Oficio de Registra de Imdveis

AV. PRESIDENTE VARGAS MN.° 542 - SALA 1012

JULID SOARES FILHO - ANTONIO DE PADULA HAMOS MELLD
Oficial ' Substituto
MATRICULA N® 585,408 L® 2v/8 FLs. 04
o

a fracao de BZ,.81/449,14 do terreno e com duas vagas para estacionamento de e
culos de passeic no pavimento de uso comum, em local para tanto destinado,indis
criminadamente, freguesia de N.5.D'Ajuda, medindo o terreno: 19,15m de frente,
17,40m nos fundos, 29,20m 3 direita e 35,80m 3 esquerd nfrontando a direita
com o n? 1595, a esquerda com o lote 2 do PAL n® 37.743 fundos com o n®
68 da Rua Domingos Secreto. Inscrigdo n®1,712.612 Al Broprietarios:
1% JULIO WUMES GUIOMAR, portugugs, comerciante, cA b de bens c/
MARIA DA NATIVIDADE PEREIRA ROLO, inscrito no CI 67-68, resi
dente nesta cidade; 2} LUIS PERE [RR GUIOMAR, bnoe

CIC nO 73%,227,707-97, residente nesta cidad

MAR, brasileiro, solteiro, maior, estudan e s =00, residente . n/
Cidade.- Titule de Propriedade: 2-0/8 f a : 6.898-R.1.- 0 imo-
vel teve habite-se em 22-TO-T1984 . ----- o e e e

EIRA GUHEO-

Estado do Rio de Janeiro, publi
neirc, 21 de novembro de 1924%

critura de B3
1976, os pr‘opr']etar_'i

Pereira Rolo; e Luig

} - De acordo com a-es
esta cidade, LO 2942, 1=
mulher Maria da . Matividade
jcados na matricula, vendseram
ERLOS ALBERTO PEREIRA CUIDMAR
to no CPF sob o n® 666.3/7.6/7=00,

brasileiro, solteq . 0 )
fipsto de transmissao foi paco em 20/

residente e d

AN

>

IMOVEL:- Apartamento n¢ 202, do prédio situado na Estrada do Dende no 1615, com:|

vordiado,

| A¥.1 - A presente matricula foi aber%ﬁ? ; 92, artigol
318, paragrafo 10, de 08-10-1984 ¢ Eme i Justica“do
Dig -1984, Rio de Ja-

12/85, pela-gyiBAR C ' Jréiro, 0B de janeiro de 1986, ---------. | 1c
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Documentagdo

AVALINGDES
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