Laudo Avaliacao — LA

BPO >

N° Solicitagéo de Status: Versao: Prestador Tipo da Vistoria
servico:
2021WIZHOM161171 | Aprovado Raquel Marion Franceschi 2
1. IDENTIFICACAO
Ndmero IRB: Solicitante: Area solicitante:

CPF / CNPJ do cliente:

Nome do cliente:

Endereco do Imovel:

Travessa Nunes, 63 - Neves (Neves), Sao Goncalo/RJ, CEP:24425-340

2. OBJETO

CONSIDERACOES GERAIS

O Imdvel foi ampliado, proprietéria informou durante vistoria que a avaliagdo seria referente & 82,00m2, que seria a parcela do imével que

possui habite-se e averbacéo.

Modalidade:

Home Equity

Finalidade

Garantia

3. CARACTERIZACAO REGIAO

Usos Predominantes

Residencial unifamiliar

Infra-estrutura Urbana

Agua, Energia Elétrica, Pavimentacao,
Esgoto Pluvial, Telefone, Esgoto
Sanitario, lluminagéo Publica

Servigos Publicos e Comunitérios

Coleta de Lixo, Comércio, Lazer,
Escola

Imoével Pertence a Condominio?

Nome Sindico:

Telefone da Portaria:

Telefone do Sindico:

Telefone ADM Condominio:

Email Administradora do Condominio:




4. TERRENO

Forma: Topografia: Situacéo: Superficie: Fracao Ideal:

Regular Plano Meio de quadra Seco 1/3

Area: Frente: Lado Direito: Lado Esquerdo: Fundos:
8,50m 16,20m 16,20m 8,50m

122,50m2

Terreno murado? Caso afirmativo:

Sim Muro de Divisa

Observacbes do engenheiro

Durante a vistoria alegou que so foi solicitada avaliacao da parte da casa que possui habite-se e encontra-se averbada, referiu
serem 82mz2. N&o estando inclusas as areas do Segundo pavimento e a ampliacdo da edicula.

5. EDIFICACAO

Tipo: Uso: Posicao: N° Pavimentos: | N° Unids/Forro: N° Elevadores:
Sobrado Residencial Frente 2 Pavimentos

Area real privativa: Area real total: Area (outras): N° de vagas:
Unidade:

82

Estacionamento:

Descricéo da divisdo interna:

Sala e dormitérios com piso e meia parede em ceramica, teto em laje e pintura na parte superior das paredes.
Banheiro com piso e paredes em cerdmica e teto em PVC.

Cozinha com piso e paredes em cerdmica e teto em laje.

Edicula com paredes pintadas e piso ceramico, teto em laje.

Padréo de Acabamento: Estado de Conservacéo:
Baixo Bom
Fechamento das Paredes: Idade aparente do Imoével:

Alvenaria 30




6. AVALIACAO

Valor Total R$ 137.700,00 Valor de Avaliacao: R$ 138.000,00
Extenso:

Cento e Trinta e Oito Mil Reais.

Nivel de Rigor: Metodologia

Grau de Fundamentagéo 2

Método Comparativo Direto

Diagnostico de mercado:

Desempenho do mercado: Absorc¢éo pelo mercado: N°mero de ofertas: Nivel da demanda:
Normal Demorada Médio Média
7. INFORMACOES
O imével, como um todo, aparenta condi¢des de estabilidade e solidez? Sim
O imével apresenta indicios de recalque de fundacdo? N&o
Caso afirmativo, descrever:
O imével, como um todo, apresenta vicios de constru¢do aparentes? N&o

Caso afirmativo, relacionar:

O imével apresenta defeitos aparentes em fung&o do uso e desgaste e/ou falta de | N&o

conservagao?

Caso afirmativo, relacionar:

O imovel encontra-se em area de risco? Néo
Caso afirmativo, préximo a:

Descrever:

O imével esta construido acima do greide da rua? Sim
O imovel aparenta condi¢des de habitabilidade? Sim

Em caso negativo, justificar:

A liquidez e o valor do imovel, no mercado imobiliario local, séo afetados por fatores| Nenhum

significativamente

Em caso de valorizante e desvalorizantes, explicar:




O imovel apresenta indices de contaminacao no solo?

Nao

Descrever:

O imovel esta legalmente localizado em Area de Preservagio? N&o
Em caso afirmativo, informar qual:
8. MANIFESTACAO SOBRE A GARANTIA
Mantidas as condi¢des de conservacao e de mercado observadas nesta data e Sim
com base nas informacgdes acima, o imovel pode ser aceito como garantia?
9. DOCUMENTACAO
Matricula no RGI: Oficio Comarca
10.069 2° Oficio de S&o Gongalo Séo Gongalo - RJ

Outros documentos:

As &reas constantes da documentagdo apresentada, aparenta conformidade com a
area do imovel vistoriado?

Nao

Em caso negativo, citar a divergéncia aparente:




10. OBSERVACOES

Nome da empresa
WIZ BPO SERVICOS DE TELEATENDIMENTO LTDA

CNPJ Data
10/08/2021

b

Raquel MaTn Franceschi — Engenheira Civil
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ELEMENTOS COMPARATIVOS COM FOTOS - "INSERIR QUANTOS ELEMENTOS FOREM NECESSARIOS DE ACORDO COM A

NORMA "
Amostra n.° 1 \Cc’)digo Data Agosto 2021
Referencia:
Endereco: Travessa Nunes
Bairro: Neves ‘Cidade: ‘Se’m Gongalo UF: RJ
Fonte/ telefone: Diluane Iméveis/(21)2391-7858 ‘ Idade aparente : 20
Tipo: ‘Casa ‘ Padréo de construcéo: Simples ‘Estado de conservagao Bom
Area Terreno (m2) Nota Padréo: 2,00 ‘ Esquina Néo
Area Construida (m?) 100,00 Area comum(m?) Area total(m?)
N.° dormitério ‘ N.° suite ‘ Testada (m) ‘
Preco de venda ‘ R$  280.000,00 ‘R$/ m? construgao R$ 2.800,00 Status ‘ A venda

Obs.:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-armario-de-cozinha-neves-sao-gon

Amostra n.° 2 |Cddigo |Data Agosto 2021
Referencia:

Endereco: Marechal Floriano Peixoto

Bairro: Neves ‘Cidade: ‘Séo Gongalo UF: RJ
Fonte/ telefone: Lopes Self/ (21) 3505-0500 Idade aparente : 30
Tipo: ‘Casa ‘ Padréo de construgéo: Simples ‘Estado de conservagao Regular
Area Terreno (m?) Nota Padrao: ‘ 2,50 ‘ Esquina Nao

Area Construida (m?) 120,00 Area comum(m2) Area total(m?)

N.° dormitério ‘ N.° suite Testada (m) ‘

Preco de venda ‘ R$  200.000,00 ‘R$/ m2 construgdo R$ 1.666,67 Status ‘ A venda

Obs.:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-copa-neves-sao-goncalo-rj-120m2-

Amostra n.° 3 [Cédigo [Data Agosto 2021
Referencia:
Endereco: Rua Roberto de Souza Coelho
Bairro: Lindo Parque ‘Cidade: ‘Séo Gongalo UF: RJ
Fonte/ telefone: Carlos de Souza Barbosa/ (21) 96430-6927, (21) 99937-9465 ‘Idade aparente : 25

| Tipo: ‘Casa l Padréo de construgéo: Simples ‘Estado de conservagao Bom
Area Terreno (m2) Nota Padrgo: ‘ 1,50 ‘ Esquina N&o
Area Construida (m?) 101,00 Area comum(m2) Area total(m?)

- N.° dormitério ‘ N.° suite ‘ Testada (m) ‘
Preco de venda l R$  230.000,00 |R$/ m2 construgéo R$ 2.277,23 Status ‘ A venda

Obs.:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-lindo-parque-bairros-sao-goncalo-com-garagem-14

Amostra n.° 4 |Cédigo [Data Agosto 2021
9 7 Referencia:
> ® ° ™ Endereco: Travessa Nunes
il Bairro: Covanca ‘Cidade: ‘Séo Gongalo UF: RJ
r .. Fonte/ telefone: Vivamapio ‘Idade aparente : 30
T Tipo: ‘Casa ‘ Padréo de construgéo: ‘Estado de conservagao Bom

Area Terreno (m2) Nota Padréo: ‘ ‘ Esquina Nao
Area Construida (m?) 100,00 Area comum(m?) Area total(m?)
N.° dormitério ‘ N.° suite Testada (m) ‘
Preco de venda ‘ R$  220.000,00 ‘R$/ m2 construgéo R$ 2.200,00 Status ‘ Inativo
Obs.: https://vivamapio.com/detalhe/8087947/#google_vignette
Amostra n.° 5 |Cédigo |Data Agosto 2021
Referencia:
Endereco: Travessa Leda Silvares, 15
Bairro: Paraiso ‘Cidade: \550 Gongalo UF: RJ
Fonte/ telefone: Cétia Regina Silva Pinto/ (21) 97532-7430, (24) 98834-3682 ‘Idade aparente : 30
Tipo: ‘Casa ‘ Padréo de construgéo: ‘ Simples ‘Estado de conservagao Bom
Area Terreno (m2) Nota Padrgo: ‘ 2,00 ‘ Esquina N&o
Area Construida (m?) 94,00 Area comum(m?) Area total(m?)
N.° dormitério ‘ N.° suite Testada (m) ‘
Prego de venda ‘ R$  190.000,00 ‘R$/ m2 construgéo R$ 2.021,28 Status ‘ Avenda

Obs.:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-paraiso-bairros-sao-goncalo-94m2-venda-RS1900

Amostra n.° 6 |Cédigo |Data Agosto 2021
Referencia:
Enderego: Rua Itanuna

s |Bairro: Trindade ‘Cidade: ‘Sao Gongalo UF: RJ
Fonte/ telefone: Jessé Santana da Silva/ (21) 3933-1161, (21) 99710-6030 ‘Idade aparente : 20
Tipo: ‘Casa ‘ Padréo de construgéo: ‘ Simples ‘Estado de conservagao Bom
Area Terreno (m2) Nota Padr&o: ‘ 2,50 ‘ Esquina Nao
Area Construida (m?) 80,000 Area comum(m?) Area total(m?)
N.° dormitério ‘ N.° suite Testada (m) ‘
Prego de venda ‘ R$  220.000,00 ‘R$/ m2 construgéo R$ 2.750,00 Status ‘ Avenda

Obs:

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-trindade-bairros-sao-goncalo-com-garagem-80m2-



https://vivamapio.com/detalhe/8087947/#google_vignette
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-trindade-bairros-sao-goncalo-com-garagem-80m2-venda-RS220000-id-2464690120/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-paraiso-bairros-sao-goncalo-94m2-venda-RS190000-id-2522894080/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-lindo-parque-bairros-sao-goncalo-com-garagem-101m2-venda-RS230000-id-2499735888/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-copa-neves-sao-goncalo-rj-120m2-id-2481088219/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-com-armario-de-cozinha-neves-sao-goncalo-rj-100m2-id-2526746212/

PLANILHA PARA DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL - HOMOGENEIZAGAO

Amostra V. Unit. F. Oferta Fator Area Fator Testada | Fator esquina JFator Local |Fator Padréo Fator Idade e Conservagéo V.U.Final
1 R$ 2.800,00 0,90 1,03 1,00 1,00 1,00 1,00 0,722 R$ 1.865,14
2 R$ 1.666,67 0,90 1,05 1,00 1,00 1,10 1,00 1,000 R$ 1.730,43
3 R$ 2.277,23 0,90 1,03 1,00 1,00 1,00 1,00 0,832 R$ 1.750,19
4 R$ 2.200,00 0,90 1,03 1,00 1,00 1,10 1,00 1,000 R$ 2.232,70
5 R$ 2.021,28 0,90 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,000 R$ 1.850,47
6 R$ 2.750,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,722 R$ 1.781,44
7
8
9
10
11
Valor Imovel Média = R$ 1.868,40
Valor Terreno R$ 138.000,00 limite superior = + 30% R$ 2.428,92
Valor Benfeitoria R$ - limite inferior = - 30% R$ 1.307,88
Area Benfeitoria 82,00 R$/m?2 R$ - amostra fora da média N&o ha
Area Terreno 122,30 R$/m2 R$ 1.868,40 Desvio Padréo 186,3431558
Coef. Variancia 0,099734236|
DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO CV% 10%
Numero de dados 6,00
Area Construida 82,00 Grau de Liberdade (n-1) 5,00
Area R$/m? R$ 1.868,40 Intervalo de confianca 0,80
Valor total R$ 153.208,56 179400 Nivel de Confianga 0,20
Valor adotado R$ 153.000,00 Distribuigo t 1,48
Coeficiente deflator 0,90
Valor total R$ 137.700,00) t*S/Raiz(n-1) 122,99308

Valor adotado

R$ 138.000,00




