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Laudo de Avaliacao de Imével

Data da vistoria: 18/08/2021

Endereco: Rua Vereador Helcio Chambarelli Ne: 313 Compl:  Lote 01
Bairro: Caonze CEP: 26250-170
Municipio:  Nova lguacu UF: RJ
Caracteristicas do Imavel
Tipologia: Casa Uso: Misto
Idade aparente: 15 anos Padr3o construtivo: Casa Padrdo Médio
Estado de conservacio: B Ocupacdo atual do imével: Habitado
N@ de matricula: 51.317 / 51.318 N2 do Cartério: 1
Area Matricula IPTU In Loco Fragdo Ideal (%)
Privativa 72,18 470,80 470,80
Comum
Vagas de garagem 100,00
Depésito
Area descoberta
Quantidade de vagas vinculadas: 6 | Quantidade de vagas auténomas: | Ndamero de matricula:

Terreno (m? 387,00
(m”) Valor de Mercado
Testada (m) 21,60
_ R$ 1.014.000,00
Lat. Dire. (m) | 17,50 — -
Um milh3o, Quatorze Mil
Lat. Esq. (m) | 18,00

Fundos (m) 21,10
Fracdo Ideal % | 100,00

Valor do metro quadrado: R$ 2.153,65

DEMAIS INFORMAGOES SOBRE O IMOVEL

Para fim de calculo, foi utilizada a area construida descrita nos IPTU de 398,62 m? e 72,18 m2. Durante o ato da vistoria foi estimada uma &rea
construida de 470,80 m2. o imével avaliado possui duas finalidades, composto por uma parte residencial e uma parte comercial no térreo, com lojas
autdnomas, onde uma lojas possui matricula independente, sendo: Matricula n2 51.318 (loja), referente & fragdo ideal de 0,1866 com 72,21m? de
area de terreno e 72,18m?2 de area construida, avaliada em R$ 152.000,00; Matricula n 51.317, referente a fracio ideal de 0,8134 com 314,79m? de
area de terreno e 398,62m? de area construida, avaliada em R$ 862.000,00. Cada loja e o residencial possuem acesso, registro e medidores

individualizados.

Responsavel Técnico

.-/.r

Validar Engenharia de Avaliacées LTDA

S3o Paulo
20/08/2021 Marcos Mansour Chebib Awad
Engenheiro Civil - Crea: 5062265096



Dados da Regiao

Infra-estrutura habitacional e servicos publicos

v Tratamento de agua v Pavimentac3o asfaltica v lluminac3o pablica
v Esgoto sanitario v Rede telefénica v Coleta de Lixo
v Energia elétrica Gas encanado v Arborizagdo

Caracterizacao da regiao

Ocupacdo principal: Misto Padrdo construtivo: Casa Padrdo Médio
Bairro: Caonze Trafego local: Moderado

Fatores positivos <500m <1000m >1000m
Comeércio v
Universidade v
Escola

Hospital

Bancos

ANANANEN

Supermercado

Farmacia v
Praia v
Outros

Se outros, quais:

DEMAIS INFORMACOES DA REGIAO

O Caonze é um bairro do municipio de Nova Iguacu, localizado ha 2,8 Km de distancia do centro. O bairro é formado
predominantemente por iméveis residenciais de médio padrdo construtivo, além de comerciais de médio padrdo construtivo nas
principais vias de acesso. As op¢des de servicos de dmbito local e geral sdo completas, como por exemplo, delegacia de
policia, escolas, instituicdes financeiras, mercados e farmacias.

Dados do Imdvel

N2 de pavimentos: 2

Unidades por andar:

Saldo de festas Saldo de jogos Area gourmet
Playground Academia Piscina
Quadra
| Administradora:
Coémodo Quantidade Piso Parede Teto
Escritério 3 Ceramica Pintura Laje
Dormitério 1 Ceramica Pintura Laje
Suite 1 Ceramica Pintura Laje
Banheiro Suite 1 Ceramica Azulejo Laje
Sala de Estar / Visitas 1 Ceramica Pintura Laje
Cozinha 1 Ceramica Azulejo Laje
Banheiro 1 Ceramica Azulejo Laje
Area de Servico Coberta 1 Ceramica Azulejo Laje
Churrasqueira 1 Ceramica Pintura Madeira




Apresentacdo dos Elementos
Elemento Comparativo 1

g>

Endereco: Rua Manuel Coelho, 317 Andar: NI

CEP: 26250-350 | Bairro: Caonze | Cidade: Nova lguacu - RJ

N2 vagas: 3 | N2 dormitérios: 4 | N2 suites: 3 | N2 banheiros: 5 | Idade aparente: 10 anos

Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrio Médio (+) | Estado de conservacido IBAPE-SP: B

Imobiliaria: WILLIAM REALTOR | Contato: | Telefone: (21) 9787-27688

Area Construida: 340,00 m? | Area de Terreno: 300,00 m? | Data: 20/08/2021 | Valor:R$ 1.000.000,00

Link: www.sistema.validar. | B | Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?l-yIDNSQsN | br/link.php?1=yIDN5QjN

Endereco: Rua Vereador Helcio Chambarelli, 200 Andar: NI

CEP: 26250-170 | Bairro: Caonze | Cidade: Nova Iguagu - RJ

N2 vagas: 2 | N¢ dormitérios: 3 | N@ suites: 1 | N2 banheiros: 4 | Idade aparente: 20 anos

Padrio IBAPE-SP: Casa Padrdo Médio | Estado de conservacio IBAPE-SP: C

Imobiliaria: Salazar Iméveis | Contato: | Telefone: (47) 9846-81158

Area Construida: 215,00 m? | Area de Terreno: 217,00 m? | Data: 20/08/2021 | Valor:R$ 580.000,00

Link: www.sistema.validar. | IR | Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?l-zIDNSQGN | br/link.php?1=zIDN5QjN

Endereco: Rua Vereador Helcio Chambarelli, Andar: NI

CEP: 26250-170 | Bairro: Caonze | Cidade: Nova lguacu - RJ

N2 vagas: 2 | N2 dormitérios: 3 | N2 suites: 1 | N2 banheiros: 2 | Idade aparente: 25 anos

Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrdo Médio (-) | Estado de conservagdo IBAPE-SP: C

Imobiliaria: Viana Corretor de Iméveis | Contato: | Telefone: (21) 9640-70949

Area Construida: 150,00 m? | Area de Terreno: 300,00 m? | Data: 20/08/2021 | Valor:R$ 390.000,00

Elemento Comparativo 4

Link: www.sistema.validar. .. St~ | Llink www.sistema.validar.eng.br/link.php?l-0IDNSQjy | br/link.php?1=0IDN5QjN

/ Enderego: Rua Egidio, 1037 Andar: NI
ff ‘

CEP: 26551-070 | Bairro: Cruzeiro do Sul |  Cidade: Mesquita - RJ

N2 vagas: 3 | N2 dormitérios: 4 | N2 suites: 1 | N2 banheiros: 3 | Idade aparente: 25 anos

Padrdo IBAPE-SP: Casa Padrdo Médio Estado de conservagcdo IBAPE-SP: C

Imobiliaria: ALDO CORDEIRO RODRIGUES | Contato: | Telefone: (27) 9995-48163

Area Construida: 188,00 m | Area de Terreno: 300,00 m | Data: 20/08/2021 | Valor:R$ 500.000,00

Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=1IDN5QjN

Endereco: Rua José Arcas, 150 Andar: NI

CEP: 26250-300 | Bairro: Caonze | Cidade: Nova Iguagu - RJ

N2 vagas: 2 | N¢ dormitérios: 4 | N suites: 2 | N2 banheiros: 4 | Idade aparente: 10 anos

Padrio IBAPE-SP: Casa Padrio Superior Estado de conservacio IBAPE-SP: B

Imobiliaria: WILLIAM REALTOR | Contato: | Telefone: (21) 9787-27688

Area Construida: 300,00 m? | Area de Terreno: 250,00 m? | Data: 20/08/2021 | Valor:R$ 1.150.000,00

Link: www.sistema.validar.eng.br/link.php?1=2IDN5QjN



www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=yIDN5QjN
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=zIDN5QjN
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=0IDN5QjN
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=1IDN5QjN
www.sistema.validar.eng.br/link.php?l=2IDN5QjN

Calculo do Valor do Imdével

Resumo dos Resultados

Valor Fator de Fat.
ator
_ unitario Parcela Adequagio ao Fator _ Variagdo Valor
Area Con- : ~ Area de Fator . Fator Valor
Fator descon- das Ben- Obsoletismo e Padrdo Fator Fator Monetaria Homo-
Item Preco struida L _ terreno / . trans- . . Acumu- Saneado
% Oferta tado fator feitorias ao Estado de Constru- Area - esquina s Final geneizado 9
(m?) . . Area posi¢ado 9 2 lado (R$/m?)
oferta (%) Conservagdo tivo (R$/m?) (R$/m?)
construida
(R$/m?) (Foc)
1 1.000.000,00 340,00 0.9 2.647,06 75 0,9585 0,9146 0,9219 0,9776 1,0000 1,0000 -517,95 2.129,11 0,8043 2.129,11
2 580.000,00 215,00 0,9 2.427,91 75 1,0682 1,0000 0,9067 0,9364 1,0000 1,0000 -256,69 2.171,22 0,8943 2.171,22
3 390.000,00 150,00 0,9 2.340,00 75 1,1300 1,1319 0,8668 0,7524 1,0000 1,0000 -431,50 1.908,50 0,8156 1.908,50
4 500.000,00 188,00 0.9 2.393,62 75 1,1300 1,0000 0,8916 0,8087 1,0000 1,0000 -483,83 1.909,79 0,7979 1.909,79
5 1.150.000,00 300,00 0.9 3.450,00 75 0,9585 0,8110 0,9452 0,9956 1,0000 1,0000 -800,37 2.649,63 0,7680 2.649,63
AV 470,80 2.153,65

Valor Unitario Saneado

(R$/m?)

Desvio Padrio (R$/m?)

Saneamento +30%
(R$/m?)

Saneamento -30% (R$/m?)

Coeficiente de variagcdo (%)

Amplitude do intervalo de
confianga (%)

Valor de mercado (RS$)

2.153,65

302,69

2.799,74

1.507,55

14,05

19,27

1.013.937,63

Resultado da Avaliacao

Valor de Mercado

R$ 1.014.000,00




Croqui de Localizacao

Grafico de valores unitarios (Avaliando x Elementos comparativos)

3.450,00

- 2.647,06 042701 ) 305,62 -
2.153,65 — 2.340,00 -

|
AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta

Grafico de valores totais (Avaliando x Elementos comparativos)

1.014.000,00 1.035.900,00

|
900.000,00 B

- 522.000,00 -
450.000,00

_ 351.000,00 .

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta



Diagnéstico de mercado e Consideracdes finais

O mercado na regido encontra-se estavel com leve crescimento. Durante a pesquisa de mercado constatamos pouquissimos niimeros
de ofertas de iméveis para a venda, na microrregido do imével avaliando e com as mesmas caracteristicas e padrdes. O presente
laudo de avaliagdo, na data de sua elaborag3o, ndo foram observados estudos e/ou analises técnicas que comprovassem impactos
econdmicos na regido motivados pela atual situagdo de saide puablica impulsionada pelo coronavirus (covid-19). Todavia, consid-
eramos baixa liquidez, com base nesse cenario.

Diagndstico ambiental

[) O imével esta localizado em area classificada como de risco pela Defesa Civil? () Sim (v') Nao

[I) O imével possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental? () Sim (v/) N&o



Fotos do imdvel

Circulacao ()

Area servico

Varanda




Quarto ()

Quarto Area externa Medidores lojas




Fachada imovel () Cozinha

Circulacao Circulacao ()





