
Laudo de Avaliação de Uso Restrito 

1 - Identificação: EMBR101660-18  

Consorciado 

 
Grupo 

769 
Cota 

632 
Vendedor 

Embracon Administradora de Consórcio Ltda 
Matrícula 

23.483 
Utilização do FGTS 

SIM NÃO 

Endereço completo do imóvel 

Av Chesf n. 96, Área 03, Qd GN 
Número 

96 
Complemento 

Lot. Jardim Manguinhos 
Bairro 

Complexo Jardim 
Cidade 

Nossa Senhora do Socorro 
UF 

SE 
CEP 

49.160.000 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2 - Caracterização da região: 
Utilização 

Residencial 

Comercial 

Industrial 

Outros 

Infraestrutura 

Água Pavimentação 

Esgoto sanitário Esgoto Pluvial 

Energia Elétrica Gás Central 

Telefone Iluminação pública 

Padrão da região 

Alto 

Médio 

Baixo 

Restritivos 

Favela 

Inundação 

Ventos Fortes 

Serviços Públicos e Comunitários 

Metrô Escola 

Ônibus Lazer 

Comércio Segurança 

Rede bancária 

 
3 - Terreno: 
Topografia 

PLANA 
 

 

 
 
ACLIVE 

 
 

 
 
DECLIVE 

 
 

 
 
DESNÍVEL 

 
 
PRONUNCIADO 

Formato 

REGULAR 

  
 

IRREGULAR 

Área  
125,00 m² 

Frente  
6,60 m 

Fundos  
5,90 m 

Lado direito  
20,00 m 

Lado esquerdo 

20,00 m 
Fração ideal  

% 
 

4 - Edificação: 
 

4.1 - Unidade Avaliada: 
Tipo 

SALA 

 
 

TERRENO CASA 

 
 

APARTAMENTO 

 
 

SOBRADO 

 
 
GALPÃO 

 
 

OUTROS 

Utilização do imóvel 
RESIDENCIAL COMERCIAL INDUSTRIAL 

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

 
 
MISTA 

 
 

OUTROS 

 

 

Padrão de acabamento   Estado de conservação 
 

ÓTIMO BOM 

 
 

REGULAR 

 
 

RUIM ALTO MÉDIO ALTO MÉDIO MÉDIO BAIXO BAIXO 
Fachada 

Pintura 
Esquadrias 

Ferro 
No de pavimentos 

1 
Idade aparente 

25 anos 
Áreas   No de vagas de garagem 

COBERTAS 
 

1 DESCOBERTAS Privativa: 60,84 m² Garagem e Uso comum: m² Total: 60,84 m² 
DIVISÃO INTERNA QUANT. PISO PAREDE FORRO 

Varanda 1 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa 
Sala 1 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa 
Dormitório 2 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa 
Banheiro 1 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa 
Cozinha 1 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa 
Área de Serviço 1 Vist. Externa Vist. Externa Vist. Externa 
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4.2 - Prédio/Condomínio ao qual pertence a unidade avaliada (não preencher para o caso de unidade isolada ) 
No de pav. tipo Unidades por andar Total de unidades No de elevadores Descrição dos pavimentos 

 
Existe condomínio formal? SIM x NÂO 

 
Se sim, informar se há síndico e seu nome e telefone:   

Padrão de acabamento    Estado de conservação 
 

ÓTIMO BOM REGULAR RUIM ALTO MÉDIO ALTO MÉDIO MÉDIO BAIXO BAIXO 

Infra estrutura do Imóvel 

Playground 

Salão de Festas 

Salão de Jogos 

Sala de Ginástica 

 
 

Quadra Poliesportiva 

Piscina 

Sauna 

Churrasqueira 

 
 

Jardins 

Pista de Cooper 

TV a cabo 

Antena parabólica 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

Vigilância Eletrônica 

Sistema de Telefomia 

Lavanderia Coletiva 

Gerador 

  
 

Lojas de Conveniências 

Depósito individual 

 

5 - Informações complementares: 

 
6 - Manifestações sobre a garantia: 

 
7 - Observações: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FISCHER:43783490782 FISCHER:43783490782 
Dados: 2023.11.30 18:06:45 -03'00' 

 

10 - Reservado ao solicitante: 
Supervisão de Avaliações  

 

 
    

  
 

  
   

 
    

 
   

 
   

 
   

 

  

Trata-se de um imóvel residencial, com baixo padrão de acabamento e estado de conservação, necessitando de reparos. 
Por tratar-se apenas de uma vistoria externa, diversos itens não puderam ser aferidos com assertividade. Desse modo, foi adotado uma situação paradigma, de acordo com a 
documentação fornecida. 
Aparentemente, o imóvel encontra-se ocupado, uma vez que foi verificado a presença de pessoas na edificação. Todavia, diante da situação, tornou-se prejudicado informar 
quem o ocupa. 
Ademais, a região onde o imóvel está inserido refere-se a uma zona em expansão do muncípio. Dessa forma, ainda carece de serviços de infraestrura, além de padecer com a 
falta de segurança local. A região ainda possui diversos imóveis em situação de abandono e/ou invadidos. 
Por fim, os entornos do imóvel passam por obras de infraestrutura. Todavia, o logradouro do objeto ainda não foi afetado. 

8- Resumo da Avaliação 
 

Valor de Avaliação conforme o Mercado 
 

R$ 45.000,00 Valor por extenso 
Quarenta e cinco mil reais 

 
Valor de Liquidez 

 
R$ 36.000,00 Valor por extenso 

Quarenta mil reais 

PRAZO ESTIMADO PARA VENDA DO IMÓVEL: 12 MESES 

PRAZO DE VALIDADE DO LAUDO É DE 06 MESES A CONTAR DA DATA DE SUA EMISSÃO 
 

9 - Dados da empresa/avaliador: Nome do vistoriador CREA/CAU Nº 
Luiza Araruna Andrade 2715650663 

Nome da empresa Nome do profissional responsável CREA Nº 

FBTEC - Engenharia Eduardo de Barcellos Fischer 200155888-0 
Local de data 
 

Rio de Janeiro, 30 de Novembro de 2023 

Assinatura Assinado de forma digital por 
EDUARDO DE BARCELLOS EDUARDO DE BARCELLOS 

 



11 - Amostra Critério utilizado:  Área privativa Área total 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
11 - Tabela de homogeneização 

 

Amostra Área 

(m2) 

Valor 

(R$) 

Dados Iniciais 

R$/m2 

Ff 

(1) 

Ft 

(2) 

Fa 

(3) 

FIC 

(4) 

FP 

(5) 

FVG 

(6) 
Homogeneização 

R$/m2 
1 68,00 135.000,00 1.985,29 0,90 0,94 1,03 0,67 0,94 0,90 980,57 
2 58,00 45.000,00 775,86 0,90 1,00 0,99 0,94 1,00 1,00 649,82 
3 110,00 80.000,00 727,27 0,90 1,00 1,08 0,91 1,00 1,00 643,29 
4 90,00 136.000,00 1.511,11 0,90 1,00 1,05 0,70 0,94 0,90 845,66 
5 130,00 110.000,00 846,15 0,90 1,00 1,08 0,70 1,00 1,00 575,72 

(1) - Fator Fonte (2) - Fator Transposição 
(3) - Fator de Área (4) - Fator Idade/Conservação 
(5) - Fator Padrão (6) - Fator Vaga 

MEDIA DA AMOSTRA 739,01 

Saneamento da amostra (+-10%) 
Valor Mínino 665,11 
Valor Máximo 812,91 

12 - Cálculo do Valor de Avaliação: 
 

Área do terreno 125,00 m2 Valor do m2 Valor do terreno 0 
Área da edificação 60,84 m2 Valor do m2 739,01 Valor da edificação 44961,43198 
Valor do imóvel 

 Valor de Avaliação conforme o Mercado R$ 45.000,00 
CALCULO DO CUSTO DE REPRODUÇÃO 

 

TABELA DE CLASSIFICAÇÃO DE IMÓVEIS 
 

Item de classificação Nota Classificação 
1) Características do local 5 

5 
2) Comércio e Serviços Gerais 5 
3) Segurança / Área de risco 5 
4) Urbano / Rural / Interior / Nicho 4 
5) Ocupado? 5 
Legenda: 1 - Ótimo; 2 - Bom; 3 - Regular; 4 - Ruim; 5 - Péssimo 

   

 
 

 
1 

Endereço: 
Rua Projetada s/n 

Bairro: 
Jardim Manguinhos 

Cidade: 
Nossa Senhora do Socorro 

UF 
SE 

 Fonte de informação: 
Nilza Silva 

Telefone: 
(79) 99968-1957 

Idade Aparente 
1 ano 

Conservação  
Novo 

 Padrão 
Médio 

Valor de venda: R$ 
135.000,00 

Preço por m² 
1.985,29 

Frente (m) Área terreno  (m²) Área edificação (m²) 
68,00 

 
 

 
2 

Endereço: 
Rua A, 21 

Bairro: 
Santa Cecília 

Cidade: 
Nossa Senhora do Socorro 

UF 
SE 

 Fonte de informação: 
Lucas José 

Telefone: 
chat 

Idade Aparente 
22 ano 

Conservação 
Entre Novo e Regular 

Padrão 
Médio Baixo 

Valor de venda: R$ 
45.000,00 

Preço por m² 
775,86 

Frente (m) Área terreno  (m²) Área edificação (m²) 
58,00 

 
 

 
3 

Endereço: 
Rua E 

Bairro: 
Boa Viagem 

Cidade: 
Nossa Senhora do Socorro 

UF 
SE 

 Fonte de informação: 
Luciano 

Telefone: 
chat 

Idade Aparente 
23 ano 

Conservação  
Regular 

 Padrão 
Médio Baixo 

Valor de venda: R$ 
80.000,00 

Preço por m² 
727,27 

Frente (m) Área terreno  (m²) Área edificação (m²) 
110,00 

 
 

 
4 

Endereço: 
Rua D, 227 

Bairro: 
Boa Viagem 

Cidade: 
Nossa Senhora do Socorro 

UF 
SE 

 Fonte de informação: 
Century Imobiliária 

Telefone: 
(79) 99899-2121 

Idade Aparente 
8 ano 

Conservação 
Entre Novo e Regular 

Padrão 
Médio Baixo 

Valor de venda: R$ 
136.000,00 

Preço por m² 
1.511,11 

Frente (m) Área terreno  (m²) Área edificação (m²) 
90,00 

 
 

 
5 

Endereço: 
Rua Vinte e Dois 

Bairro: 
Boa Viagem 

Cidade: 
Nossa Senhora do Socorro 

UF 
SE 

 Fonte de informação: 
Felizola Imobilária 

Telefone: 
(79) 3231-8787 

Idade Aparente 
8 ano 

Conservação 
Entre Novo e Regular 

Padrão 
Médio Baixo 

Valor de venda: R$ 
110.000,00 

Preço por m² 
846,15 

Frente (m) Área terreno  (m²) Área edificação (m²) 
130,00 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

   

C
ontinuação 

13 - C
roqui de Localização / Fotos : 


