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1. ABREVIATURAS

ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
Apto - apartamento

ART — Anotagdo de Responsabilidade Técnica
AV — Avenida

BR — Rodovia Federal

BWC = banheiro (inglés =Bathroom)

CEP — Cddigo de Enderegamento Postal

cm: centimetro

cm? - custo por metro quadrado

CNPJ - cadastro nacional da pessoa juridica
CRI — Cartorio de Registro de Imoveis

D.O. U — Diario Oficial da Unido

Fa — fator fonte

FC - fator comercializago

Fo — fator oferta

Ft — fator testada

IA — Imoével Avaliando

IPTU — imposto predial territorial urbano

Km? - quilometros metros quadrados

M — metro

M? - metro quadrado

MAT. - matricula

MF — Ministério da Fazenda

MG — Média geral

Misto — Uso Comercial e Residencial

mm: milimetro

NBR — Normas Brasileiras

N° - nimero

PGV - Planta Genérica de Valores

PJERJ — Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
Qd - quadra

R1—TImdvel Referencial

RGI — Registro Geral de Imdveis

RJ - Rio de Janeiro

S.M.J. - salvo melhor juizo

SR — Senhor

V.M — valor média
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LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Numero do laudo:

Tipo Imovel Avaliando:

Método Utilizado:

Imovel Avaliando:

Finalidade do Laudo:

Objetivo:

Solicitante:

Perito Avaliador:

Data da Vistoria:

Data do Laudo Pericial:

Resultado da Avalia¢ao casa n® 02:

Resultado da Avaliacido casa n° 22:

André Luiz Midon dos Santos

2024/0015.

Prédio de uso Residencial e Comercial (misto)

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Casa n° II e Casa n° XXII, situadas a Rua Gago Coutinho n° 6, Qd. 13,
Laranjeiras — Rio de Janeiro — RJ. CEP: 22221-070.

Liquidacéo de sentenca.

Determina¢do do valor de mercado

Exmo. Sr. Juiz de Direito da 7* Vara Civel da Comarca - RJ

André Luiz Midon dos Santos

31 de julho de 2024 as 11:00:00hs.

30 de agosto de 2024.

R$775.000,00 (setecentos e setenta e cinco mil reais).

R$1.080.000,00 (um milhdo e oitenta mil reais).
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2.  INTRODUCAO

O presente laudo pericial tem por finalidade apurar mediante avaliacdo mercadoldgica, o justo valor de
mercado do imovel avaliando para fins de liquidagdo de sentenga, usou-se como referéncia o més de julho do
ano de 2024, possibilitando uma justa avaliacdo.

Assim, ¢ recomendado pela norma da ABNT NBR 14653-02:2011 de avaliagdo de mercado de imdveis
urbanos a aplica¢do do método comparativo direto de dados de mercado.

Este laudo pericial esta em conformidade com o, Art. 473, incisos I, II, III e paragrafo 1°, Lei n® 13.105 de
16 de Margo de 2015 C/C o Artigo. 3°, da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que
regulamenta a profissdo do corretor de imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de
Iméveis - COFECI n.° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), ¢ n° 1.066 de 22 de novembro de
2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do corretor de imdveis para a elaboragio de
parecer técnico de avaliagdo mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracdo e atende aos requisitos
da ABNT NBR 14.653-2:2011 - Avaliagdo de bens - Parte 2: Imoveis urbanos.

A Lei 6.530/78, no Art. 3°, consolidado pela decisdo da 7* Turma do Tribunal Regional Federal da 1? Regido
Distrito Federal TRF/DF emitiu o acorddo n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando provimento
ao recurso de Apelag¢do Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto,
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de
Imoveis), confirmou a competéncia legal do corretor de imoveis em avaliar imoveis, desta forma, o corretor de
imoveis esta autorizado a elaborar laudo e parecer técnico, judicial ou extrajudicial, para fins de valor de mercado

e comercializagdo.

1. A Resolucdo impugnada néo se desvia das finalidades, bem assim das
determinacdes contidas na Lei n. 6.530/78, uma vez que “opinar quanto a
comercializacdo imobilidria” inclui a elaboragdo do Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadologica descrito nos termos de art. 3° da Resolugdo COFECI
n. 957/2006.

2. As atividades elencadas no art. 3° da Resolu¢do COFECI n°.
957/2006, para elaboragio do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica, ndo
necessitam de formagdo especifica na drea de engenharia, arquitetura ou
agronomia, porque tais atividades estdo relacionadas com a respectiva area de
atuacdo e de conhecimento do corretor de imoveis.

(..)

3. A jurisprudéncia patria ja se consolidou no sentido de que a avaliacdo
deum imoével ndo se restringe as areas de conhecimento de engenheiro, arquiteto
ou agronomo, podendo, também, ser aferida por outros profissionais, tal como
ocorre, no aspecto mercadoldgico, com os corretores de iméveis... (grifo nosso).

(STF — ARE 708.474/DF de 25 de setembro de 2012).
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Nesse sentido, a competéncia legal do corretor de imdveis para realizar avaliagdes imobilidrias de quaisquer
tipos de imdveis € coisa julgada, portanto clausula pétrea e imutavel, nos termos da Constituigdo Federal do

Brasil, art. 5°, inciso XXXVL, insculpido:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

(..)

XXXVI - a lei nfdo prejudicara o direito adquirido, o ato juridico perfeito
¢ a_coisa julgada; (grifo nosso).

Com amparo, o corretor de imdveis e perito avaliador imobiliario, inscrito no Conselho Regional de
Corretores de Imoveis - CRECI-RJ sob o n® 62.164, e no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis — CNAI
n°® 12.508, com Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias € com cadastro no TJRJ disponivel no site

http://www.tjrj.jus.br/. Sendo o referido parecer técnico identificado através do selo certificador emitido pelo

COFECI disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificacdo dos inscritos no CNALI.

Desta feita, a fundamentagdo normativa adotada neste trabalho esta de acordo com as normas da NBR ABNT,

atendendo a exigéncia da Lei 8.078/1990, Art. 39, inciso VIII, ipsis litteris,

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras
praticas abusivas: (...)

VIII - colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servico em
desacordo com as normas expedidas pelos o6rgdos oficiais competentes ou, se
normas especificas nio existirem, pela Associacio Brasileira de Normas
Técnicas ou outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia,
Normalizagio e Qualidade Industrial (Conmetro).

3. OBJETIVO DA AVALIACAO E FINALIDADE DA PERICIA

Tem como objetivo o presente laudo pericial em cumprimento do processo n° 0030923-45.2016.8.19.001

que tramita na 7* Vara Civel da Comarca da Capital do Rio de Janeiro, para determinar o valor de mercado dos

imdveis avaliando para liquidacdo de sentenca.

A fim de trazer todos os fatos e informagdes técnicas obtidas na diligéncia e vistoria, bem como, procurando
esclarecer todas as questdes relativas aos aspectos técnicos.

Define-se valor de mercado como sendo a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente ¢
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente. O mercado

imobiliario ¢ um dos que mais sao influenciados pelos mais diversos fatores.

Andre Luiz Midon dos Santos
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O dicionario Michaelis da Lingua Portuguesa define comercializagdo como: “A¢ao de colocar alguma coisa
a venda”.

O mesmo dicionario define venda como: “Contrato por meio do qual uma pessoa (o vendedor) transfere ou
se obriga a transferir a outra (o comprador) a propriedade da coisa determinada, cujo preco é por ele pago
segundo as condi¢des estipuladas”.

3.1. Pressupostos, Ressalvas e Condicdes Limitantes.

O laudo pericial foi elaborado com observancia escrita aos principios dos cddigos de ética profissional do
CRECI-RJ e 0 COFECI.

O presente laudo pericial foi fundamentado em de acordo com as normas técnicas vigentes da ABNT NBR
14653-1 e NBR 14653-2, bem como verificada a area adotada nos calculos.

No presente laudo pericial de avaliagao foi considerado que toda documentagéo pertinente se encontra correta
e devidamente regularizada e que o imodvel esta livre de quaisquer 6nus, gravames e dividas.

Entretanto tramita um projeto na Secretaria Municipal de Urbanismo, processo n.° 02/330.601/1998 / data do
protocolo: 25/05/1998 em nome de Unihabi Cooperativa Habitacional Ltda., e que teve exigéncias e impetracdes
de recursos em desfavor e a favor de projetos que apos houve constatagdes em vistora de que estavam sendo
executados “ acréscimos de pavimentos nas casas transformando edificagdes com 4 e 5 pavimentos e acréscimos
de Jiraus nas lojas ¢ 19/02/2013 foram apresentados novo projeto que foi que foi indeferido por ndo atender ao
gabarito permitido para vila. A casa Il ¢ a casa XII na vistoria foram constatadas areas diferentes do langamento
cadastral do IPTU, que ¢é de responsabilidades do Responsavel pelo Projeto.

Insta esclarecer que a CASA n° Il matricula n°® 34.081, foreiro ao Municipio do Rio de Janeiro, consta a
indisponibilidade do imo6vel em face de UNIHABI COOPERATIVA HABITACIONAL LTDA ¢ O IPTU/2024
consta em nome do contribuinte: IMMOINVEST LTDA.

CASA n° XXII matricula n° 124.891, foreiro ao Municipio do Rio de Janeiro, consta a indisponibilidade do
imével em face de UNIHABI COOPERATIVA HABITACIONAL LTDA do imével e o IPTU/2024 consta em
nome do contribuinte: HR ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES AS.

4. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de imdveis casas n° 02 e casan® 22 com area total do terreno de 428,00m?, plano com formato retangular,

topografia plana, solo firme e seco, posi¢do do terreno meio de quadra.

a) Casan® 02 com area edificada de 15,00m? e descric¢éo:

Andreé Luiz Midon dos Santos
Advogado /Corretor de Imoveis / Perito Avaliador Imobilidrio
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e Ocupacio: Construido/Alvenaria

e Utiliza¢do: Comercial e residencial;
e Forro: Lage

o Idade: 1938

e Situagdo do Imdvel: Meio de quadra e fundos;
e Padrio de constru¢do: Médio

e Inscri¢do cadastral n® 0.764.734-0;

e Fragdo do Terreno: 0,02 1m?;

e Tipologia: Casa

e Utilizacdo: Comercial ¢ Residencial;
e Posigdo: Fundos

e Valor Venal R$33.372,00;

e Valor do IPTU 2024: R$0,0000

Casa n° 02, construidas de alvenaria com banheiro (vaso e lavatorio), laje, emboco de parece (areia e

cimento), pintura tinta latex, portas de ago, parte elétrica, hidraulica.
b) Casa n° 22 com area edificada de 22,00m? e descricéo:

e Ocupacdo: Construido/Alvenaria

e Utiliza¢do: Comercial e residencial;
e Forro: Lage

e Idade: 1938

e Situagdo do Imdvel: Meio de quadra e fundos;
e Padrio de constru¢do: Médio

e Inscricdo cadastral n® 0.764.751-4;

e Fragdo do Terreno: 0,029m?;

e Tipologia: Casa

e Utilizacdo: Comercial e Residencial;
e Posic¢do: Fundos

e  Valor Venal R$48.945,00;

e Valor do IPTU 2024: R$0,00

Casa n° 22, construidas de alvenaria com banheiro (vaso e lavatdrio), laje, embogo de parece (areia e

cimento), pintura tinta latex, portas de aco, parte elétrica, hidraulica.

4.1. Descricao do Imével Avaliando — (Memorial Descritivo)

O projeto estabelece para a area uma revitalizagdo da vila e de duas lojas independentes, situadas a Rua
Gago Coutinho 6 ¢ das lojas 4 ¢ 8, Laranjeiras, que adotardo o nome Vila do Largo Casas de Oficio.

Andreé Luiz Midon dos Santos
Advogado /Corretor de Imoveis / Perito Avaliador Imobilidrio
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Constituido o lote 06 de 34 unidades habitacionais e uma serviddo comum que atende a todas as unidades
¢ as duas lojas 4 e 8 contiguas ¢ na mesma Rua, conforme projeto aprovado, incorporado a este Memorial
Descritivo para melhor esclarecimento.

Das 34 (trinta e quatro) unidades do condominio, 26 (vinte e seis) pertencem a UniHabi Cooperativa
Habitacional e 8 unidades a outros proprietarios, até 0 momento, néo participantes como associados da Seccional
Vila do Largo.

O custo total da unidade ¢ o somatdrio dos seguintes percentuais: Cota de Terreno investimento Unihabi
Cooperativa Habitacional ltda e a Obra das Unidades e da parte comum a cargo e responsabilidade de Carlos
Rangel Arquitetura Planejamento Ind. e Com. Ltda.

O partido adotado para as unidades é de dois andares com pé direito duplo com uma interligacdo de
escadas entre eles, tornando os espagos num verdadeiro “loft” com a integragdo do s6tdo e mansarda dando uma
aeracgdo e iluminagdo naturais constantes, fazendo uma interag¢do entre os niveis distintos sem conflito.

As unidades sdo compostas igualmente no térreo de sala integrada com cozinha separada de balcdo de
madeira sobre pia de granito ou aco e um jirau com 50% da area de piso. O segundo pavimento € a parte
intima da unidade com um espago destinado a dormitorio, um banheiro, um so6tdo em forma de “deck”, dando
uma aeragdo constante, onde as maneiras de utilizagdo e funcionalidade que poderdo ser modificadas por cada
um.

O telhado ¢ desenhado de forma a possibilitar uma ventilagdo através da mansarda (agua furtada) e o
escoamento da agua pluvial ¢ captado por uma calha de pvc que tem seu escoamento nas colunas frontais
revestidas em pedra ou tijolos macigos; o beiral é plano formado por telhas, tipo canal, apoiadas em pegas de
madeira na horizontal formando a “cachorrada” aparente.

Vigas de estrutura metalica, sobre o telhado, dardo apoio para a caixa d'agua de 500lts, deixando
reservado um espago para instalacdo da maquina de refrigeracdo do ar condicionado e aquecedor solar para agua
quente que sera por conta do comprador.

4.1.1. Especificacoes

O Terreno recebera nivelamento adequado ao bom escoamento das aguas pluviais e sera servido de ralos.
A protecdo da area sera com muros ja existentes, de acordo com detalhes do Projeto Arquitetdnico e portdo de
ferro.

A Portaria estara disposta na serviddo entre as lojas 04 e 08.

A Telefonia sera executada com eletroduto e cablagem para 1 ramal e uma linha particular em cada unidade. A
aquisicdo ou locacdo da central de PABX, tarifador, aparelhos de telefonia e linhas tronco ou qualquer outro
equipamento, serdo pagas pelos Adquirentes das unidades, de acordo com Fundo Especial de Equipamentos e
Mobiliario.

Cabos para comunicagdo interna/externa, internet, net ou similares serdo executados pelo Fundo de
Equipamentos e Mobiliario; a infraestrutura de tubulagdo seca, estdo incluidos no orgamento de obra comum e
de cada unidade até a sala.

Ar Condicionado sera previsto na estrutura metalica sobre o telhado de cada unidade auténoma.
A exaustio do banheiro sera natural, através da cobertura entre as réguas espacadas sobre o banheiro, tipo deck.

Andre Luiz Midon dos Santos
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4.1.2. Instalacoes Hidraulicas conforme Projeto:

A Rede de Agua Fria, Esgoto ¢ Aguas Pluviais com tubos e conexdes em PVC ou Polietileno Reticulado, marcas
Tigre, Astra ou similar.

A Rede de Gas, internamente da unidade sera de tubo de cobre, a externa sera definida pela CEG ou futuros
conddminos.

As Lougas sero vitrificadas das marcas Ideal Standard, Deca, Celite, Montana ou similar.

Os Metais serdo cromados das marcas Fabrimar, Deca, Docol ou similar.

4.1.3. Instalacoes Elétricas conforme Projeto:

Condutores elétricos em cobre eletrolitico;

Eletroduto em PVC, marca Tigre ou similar;

Caixas e quadros de distribui¢do em ferro ou PVC com porta;
Interruptores, tomadas ¢ fios por conta do adquirente;

Os Aparelhos de iluminacdo, ldmpadas e pertences nas areas comuns do condominio, serdo adquiridos,
instalados e pagos pelos Adquirentes das unidades autdnomas, através do “Fundo Especial de Equipamentos e
Mobiliario”.

4.1.4. Paisagismo e Programacao Visual

Sera desenvolvido e executado um projeto personalizado para as areas comuns externas.
O projeto de paisagismo, drenagem, o preparo, a aquisi¢do da terra vegetal, as plantas ¢ seu plantio serdo pagos
pelos adquirentes das unidades auténomas, através do “Fundo Especial de Equipamentos e Mobiliario™.

4.1.5. Acabamento em Geral

As portas externas serdo macigas recuperadas de demoli¢do ou novas conforme o estilo a ser adotado
personalizado para cada unidade; as internas, quando solicitadas, serdo do tipo venezianas, executadas em
madeira, com acabamento pintado, encerado ou envernizado.

As Esquadrias Externas serdo executadas em madeira ou metalicas em conformidade com o projeto
arquitetonico.

Vidros serdo do tipo nacional liso na espessura determinada pelas normas da ABNT conforme a necessidade.
Vedagdes internas e externas serdio executadas em blocos ceramicos ou de concreto, e revestidas com argamassa.
Fachadas serdo executadas com detalhes em madeira ou metalica ou vidro podendo ter composi¢do em blocos
ceramicos ou de concreto, placas de concreto ou elementos pré-moldados revestidos com massa para pintura
latex, acrilica ou similar em conformidade com o Projeto Arquitetonico.

4.1.6. Acabamento das unidades autonomas

Térreo, Jirau e Segundo pavimento.

Piso em cimentado liso queimado;
Paredes em massa PVA ou gesso com pintura PVA;
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Teto com massa detalhe de rebaixo em gesso, com pintura PVA;
Parede diviséria Sala/Cozinha em alvenaria rebocada e massa PVA;
Balcdo em Madeira;

Bancada de cozinha em granito ou aco.

4.1.7. Escada tipo Caracol ou Reta

Em estrutura metalica nos pisos ¢ patamares;
Com pintura esmalte ou resinada natural;
Guarda corpo metalico.

4.1.8. Banheiro

Piso em ceramica;
Paredes azulejadas a meia altura e a toda altura no espago do Box;
Teto em réguas de madeira.

4.1.9. Telhado

Em telha tipo francesa usada ou nova;
Beiral em telha canal de 50 cm com pecas de madeira formando a “cachorrada”;
Estrutura do telhado em pegas de madeira ou metalica.

4.1.10. Acabamento das areas comuns

Circulacao Interna (servidio)

Piso em pedra rstica;
Paredes comuns em pedra ou revestidas em massa e pintura;
Teto em laje aparente com detalhes de rebaixo em gesso.

Depositos e Medidores

Piso em concreto desempenado ou cimentado;
Paredes em massa tinica ou gesso liso para pintura PVA;
Teto em laje aparente com pintura.

4.2. Fator Valorizacao

O imovel avaliando encontra-se em uma area no perimetro urbano da cidade, estrada principal com alto
indice de passagem de veiculos e pessoas, em constante valorizagdo imobiliaria, possui servigos publicos, via
de acesso revestida com pavimentacao asfaltica, iluminagéo publica, rede de 4gua, rede esgoto, rede de drenagem
pluvial e coleta de lixo, transporte coletivo, internet via cabo, telefone e circunvizinhanga com residencial,
comercial e industrial.
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Vale ressaltar que o imdvel avaliando fica em frente para Rua Gago Coutinho esquina com Largo do
Machado.
A Vila do Largo fica no bairro de Laranjeiras (Largo do Machado, Catete e Flamengo, no Rio de Janeiro) e hoje
¢ um charmoso polo de economia colaborativa, artes e cultura da cidade. Ao todo, 36 casinhas abrigam
residéncias, ateli€s, empresas, espagos de coworking, cursos e um café. H4, ainda, um patio interno com mesas
e cadeiras coloridas, acessiveis a quem quiser fazer uma reunifio de trabalho ou apenas bater um papo. De vez
em quando, as casas se organizam ¢ promovem vernissages, exposi¢des e shows, sempre abertos a comunidade.
Carlos Rangel, o arquiteto visionario que revitalizou o espaco da Vila do Largo.

Se hoje o lugar ¢ um endereco conhecido dos criativos e empreendedores da cidade, o mérito é do
arquiteto Carlos Rangel, 64, que 14 atras, em 2002, arrematou uma vila totalmente deteriorada e, aos poucos,
revitalizou o espago e lhe deu nova vida.

A medida que a reforma das unidades era concluida, ele ia vendendo as casas (ainda ha trés disponiveis). O
conjunto degradado foi comprado por 750 mil reais ha 14 anos e, apds o restauro, um Unico imovel na Vila esta
avaliado em cerca de 900 mil reais. Ao longo dos anos em que as Casas de Oficio Vila do Largo (esse ¢ o nome
oficial do conjunto) foram tomando forma, Rangel (¢ assim que todos conhecem Carlos) tocou em paralelo
projetos arquitetonicos, como reformas e constru¢des de imoveis, — como, alias, faz até hoje.

Quando adquiriu a Vila, Rangel sabia que teria uma longa jornada para reestrutura-la. Ele chegou a procurar
linhas de crédito para financiar as obras, mas ndo obteve sucesso. Apds algumas tentativas, acabou desistindo
de conseguir dinheiro dessa forma, pois sabia que o projeto era arriscado demais aos olhos dos investidores

tradicionais.

Foto 2 — Vila do Largo tem 36 casas que promovem eventos em conjunto e agitam o local.
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5. VISTORIA DO IMOVEL AVALIANDO

O imo6vel avaliando foi vistoriado in loco, no dia 31/07/2024 as 11:00 horas, pelo corretor de imdveis e perito
avaliador imobiliario o senhor André Luiz Midon dos Santos, onde esteve presente durante a vistoria e
acompanhou os trabalhos o senhor Marcelo (proprietario) e o sindico Sr. Roberto. Ambos ndo apresentaram
assistentes técnicos.

O perito avaliador ndo identificou aspecto que possam tornar o bem indesejavel para a finalidade de

avaliagdo.
6. METEDOLOGIA AVALIATORIA

Para a realizacdo do presente laudo pericial técnico se utilizou o método comparativo direto de dados de
mercado, sendo este o mais recomendado e utilizado para a avaliagdo de imoveis urbanos. Que permite a
determinagdo do valor de mercado, levando em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado
Imobiliario.

Segundo a NBR 14653-1:2019, como ja mencionado, o método comparativo direto de dados de mercado tem
por fundamento identificar o valor do bem através de tratamento técnico dos atributos comparaveis, utilizando,

dessa forma, dados de mercado que se aproximem aos dados do bem avaliando.

“Segundo FACHIN (2001) o método comparativo se consiste em investigar
coisas ou fatos e explica-los segundo suas semelhangas e suas diferengas.
Permite a analise de dados concretos e a dedugdo de semelhangas e divergéncias
de elementos constantes, abstratos e gerais, propiciando investigacdes de carater
indireto”.

As caracteristicas ¢ os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de homogeneizagdo
normatizadas. Desta forma, foram levantados em campo elementos, sobre os quais foram aplicados alguns

fatores de equivaléncia tais como:

e Situagdo — onde se priorizou amostras em uma mesma localiza¢do geografica e socioecondmica;

e  Tempo — situagio na qual sdo preferidos os elementos que possuem contemporaneidade com a avaliagdo
que esta sendo realizada;

e  (Caracteristicas — onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se buscar a semelhanga em relagio
ao imdvel em estudo quanto a questdes fisicas, disposi¢do, adequagdo, aproveitamento, entre outros.

e Contemporaneamente ao tratamento estatistico, foram elaboradas analises de mercado levando em
consideracdo as caracteristicas do imovel avaliando em estudo, sua situacdo e a conjuntura de mercado. Para
embasar o presente estudo, levando em conta os diferentes cenarios considerados nessa avaliagdo.

Andre Luiz Midon dos Santos
Advogado /Corretor de Imoveis / Perito Avaliador Imobilidrio
CRECI-R]J 1* Regido n° 62.164 / CNAI-BR n° 12508
Pdgina 13 de 56



LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolu¢do do COFECI n°® 1066/2007 ¢
Ato Normativo n° 001/2011.

Foram utilizados a ABNT NBR 14653 onde sdo determinadas todas as metodologias e parametrizagdes
utilizadas nos pareceres de avaliagdo mercadologica de imoveis, conforme a: ABNT NBR — 14653-1:2019 —
Avaliacdo de bens — Parte 1 — Procedimentos gerais e a ABNT NBR — 14653-2:2011 — Avaliagdo de bens —
Parte 2 — Imoveis urbanos.

Assim, portando para o calculo da area equivalente foi utilizado a ABNT NBR 12.721:2006 da Associa¢do
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

7. AVALIACAO

As pesquisas de mercado foram realizadas nos dias 01 a 20 de agosto de 2024, em campo, onde resultaram
em informagdes com corretores de imdveis, Imobiliarias, sites de imdveis, Zap Imoveis, VivaReal Imdveis,

OLX/RIJ, imovelweb, proprietarios, ¢ o método de Inteligéncia Artificial.
8. CONTEXTO URBANO DO BAIRRO LARANJEIRAS (Rio de Janeiro)

Laranjeiras ¢ um tradicional bairro de classe média e classe alta da Zona Sul do municipio do Rio de
Janeiro, capital do estado homénimo. E celebrado por ser um dos pontos mais descontraidos e charmosos da
Cidade Maravilhosa e conhecido por seus elegantes prédios antigos, como o Palacio Guanabara e o Palacio das
Laranjeiras, este situado no Parque Guinle. A regido também ¢ conhecida pelas suas charmosas ¢ boémias
pragas, como a Praga Sdo Salvador, que ¢ cercada por bares descolados, ¢ a Praca do Choro, na Rua General
Glicério, coragdo de uma famosa feira popular; em ambas, ha anos, tradicionais apresentagdes

de Choro encantam moradores e visitantes semanalmente.

E também conhecido como o bairro onde se situa a sede do Fluminense Football Club, um dos quatro
grandes clubes de futebol do Rio de Janeiro; dai vem a alcunha "Tricolor das Laranjeiras", frequentemente
associada ao clube em questio:

9. ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO

O estudo de mercado tem o objetivo de prever a oferta e demanda atual de um tipo de imovel colocado em
um determinado segmento de mercado. O mercado imobilidrio mostra um padrdo ciclico que compreende com
um crescimento acentuado da demanda acima da oferta, fazendo com que os precos de venda subam até atingir
um nivel que provoca uma redu¢fo da demanda. Neste ponto comeca a fase de desaceleragdo, na qual a oferta
atrasada de imoveis para atender a forte demanda da fase anterior comeca a ter efeito fazendo os pregos cairem.

Diante da recessdo que se inicia quando a oferta excede a demanda a localizagdo do imovel torna-se

desfavoravel, inundando o mercado com iméveis sem que haja demanda para absorvé-los, fazendo os pregos
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cairem ainda mais. Quando os precos chegam a patamares baixos, a demanda volta a crescer e da inicio a fase
de melhora do mercado, com os pregos voltando a subir, dando inicio a um novo ciclo.

Diante disso, que o mercado imobilidrio em Laranjeiras tem suas oscilagdes para cima ou para baixo,
dependendo da infra¢do ¢ da economia.

A quantidade de ofertas de bens similares ¢ alta ¢ a absor¢do pelo mercado pode ser considerada baixa. O
imovel avaliando néo possui padrdo compativel com o encontrado na cidade, sendo as areas similares diferentes
das areas de imdveis residenciais e comuns selecionados nas amostras. Considerando as condi¢des do mercado

e os atributos particulares do imovel avaliando, este € classificado como de liquidez alta.

10. QUESITOS FORMULADOS PELO AUTOR

1. Queira o i. Perito informar o objetivo desta avaliagio judicial.

R: O objetivo da avaliagdo judicial ¢ para liquidacdo de sentenca.

2. Queira o 1. Perito descrever os imoveis de n° I ¢ XXII da Rua Cago Coutinho, de Propriedade da Ré, segundo
consta em suas respectivas certiddes de Registro Imobilidrio, informando suas dimensdes.

Resposta: No corpo do Laudo. Fls.

3 Queira o i. Perito descreve, o numero de pisos das unidades e suas respectivas dimensdes, tendo por base o
“Quadro de Areas’” da Prancha %, do Projeto de Modificagdo dos imdveis, em fase de legalizag@o na Prefeitura-
SMU, pela Lei Complementar 157/2025 (Mais- Valia), no Processo Administrativo 02/330.601/1998.

Resposta: Quesito prejudicado.
4. Queira o i. Perito informar se as obras de acréscimo em questdo estdo registradas no registro imobiliario,
conforme certiddo da Matricula constante dos autos.

Resposta: Pela negativa.

5. Queira o 1. Perito informar se os referidos imodveis se encontram ocupados.

Resposta: Pela Afirmativa.

6. Queira o i. Perito informar qual a utilizagdo desenvolvida nas unidades, bem como se estd de acordo com os
registros do RGI na certiddo da matricula do Iméveis, em questio.
Resposta: Casa 2 Atelier e Casa 22 Centro de Reabilitagdo integrada em Saude a segunda parte pela negativa.

7. Queira o 1. Perito informar o estado em que se encontra os referidos imdveis, juntando foto.

Resposta: casa 2 Bom e casa 22 6timo foto encontra-se no corpo do laudo.

8. Queira o i. Perito informar qual o perfil predominante de atividade desenvolvida na vila onde se situam as
casas II e XXII.
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Resposta: Atividades diversas conforme convec¢do do condominio, artesfo, profissional liberal, saldo de beleza,
ou seja, casa de oficio.

9. Queira o i. Perito apurar valor de mercado correspondente aos imdveis, tendo em vista a atividade ali
desenvolvida, sua localizagdo e a sua tipologia, levando em consideragdo as caracteristicas do local edificado.

Resposta: Todas as respostas estdo no Corpo do Laudo.

Obs.: Nao houve quesitos elaborados pelo Réu.
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11. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO - CASA n° 02
RESIDENCIAL/NAO RESIDENCIAL (MISTOS) UTILIZOU O METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO.

EVOLUCAO DOS CALCULOS (memorial de calculos) Anexo X.

A pesquisa de mercado permitiu a obten¢do de 05 (cinco) amostras de iméveis, adotou-se como Fator
de Ponderagdo, os imdveis pesquisados com valores/m? inferiores 8 R$47.230.75 (média aritmética) e superiores
a R$51.236,17 (média aritmética). ABNT NBR 14653-2:2011.

A homogeneizago tem por objetivo os imdveis pesquisados cujos dados eventualmente ndo expressem

anomalias em relacdo a média, uma vez que so6 € possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.
No presente caso, concluidos os procedimentos de Ponderagdo ¢ homogeneizagdo, ndo identificamos
anomalias que exijam a eliminac@o de qualquer uma das amostras remanescentes, restaram os seguintes calculos:

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

e Minimo (3,91%) = R$47.230,75
e Médio = R$49.151,99
e Maximo (4,24%) = R$51.236,17

Valor Total

e Minimo = R§$708.461,24
e Meédio =R$737.279,92
e Maximo = R$768.542,59

Intervalo Predicao

Minimo = R$694.047,27
Miéximo = R$786.256,34
Minimo (5,86%) = 46.269,82
Méximo (6,64%) = 52.417,09

Campo de Arbitrio

RL Minimo = R$41.779,20
RL Méximo = R$56.524,79

1) Calculo da Area Construida

Casan® 02 — 15,00m?

Valor do imével avaliando = Area total do imdvel avaliando X Valor médio do m?
Valor do imdvel avaliando = 15,00m? X R$51.236,17m?

Valor do imdvel avaliando = R$768.542,59

Valor arredondado do imovel avaliando = R$775.000,00 (4rredondamento mdximo em 1% de acordo com ABNT
14.653, item 6.8.1, ABNT NBR 14653-1:2019).
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12. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO - CASA n° 22
RESIDENCIAL/NAO RESIDENCIAL (MISTOS) UTILIZOU O METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO.

EVOLUCAO DOS CALCULOS (memorial de calculos) Anexo X.

A pesquisa de mercado permitiu a obtenc@o de 05 (cinco) amostras de imoveis, adotou-se como Fator de
Ponderagao, os imdveis pesquisados com valores/m? inferiores a R$47.230,75 (média aritmética) e superiores a
R$51.236,17 (média aritmética). ABNT NBR 14653-2:2011.

A homogeneizagio tem por objetivo os imoveis pesquisados cujos dados eventualmente ndo expressem
anomalias em relagdo a média, uma vez que s6 € possivel equalizar-se matematicamente grandezas comparaveis.

No presente caso, concluidos os procedimentos de Pondera¢do ¢ homogeneizagio, ndo identificamos
anomalias que exijam a elimina¢do de qualquer uma das amostras remanescentes, restaram os seguintes calculos:

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

e Minimo (4,28%) = R$44.625,30
e Meédio = R$46.621,59
e Maximo (4,68%) = R$48.804,84

Valor Total

e Minimo = R$981.756,66
e Médio = R$1.025.674,89
e Maximo = R$1.073.706,42

Intervalo Predicao

Minimo = R$964.640,08
Maximo = R$1.094.954,98
Minimo (5,95%) = R$43.847,28
Maximo (6,75%) = R$49.770,68

Campo de Arbitrio

e RL Minimo = R$39.628,35
e RL Maximo = R$53.614,82

1) Calculo da Area Construida

Casan® 22 —22,00m?

Valor do imével avaliando = Area total do imével avaliando X Valor médio do m?
Valor do imédvel avaliando = 22,00m? X R$48.804,84m?

Valor do imdvel avaliando = R$1.073.706,42

Valor arredondado do imdvel avaliando = R$1.080.000,00 (4rredondamento mdximo em 1% de acordo com
ABNT 14.653, item 6.8.1, ABNT NBR 14653-1:2019).

André Luiz Midon dos Santos
Advogado /Corretor de Imoveis / Perito Avaliador Imobilidrio
CRECI-R]J 1* Regido n° 62.164 / CNAI-BR n° 12508
Pdagina 18 de 56



LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolu¢do do COFECI n°® 1066/2007 ¢
Ato Normativo n° 001/2011.

13. CONCLUSAO

Concluiu-se, que para os imoveis avaliando, que € do entendimento do perito avaliador imobiliario pela sua
experiéncia, técnica “expertise”, convic¢des e em virtude do estado de conservagdo e valores de m?
estipulamos o valor adotado de avaliagdo aproximado do imovel avaliando.

Considerando todo o estudo estatistico e tedrico aqui desenvolvido em conformidade com as Normas ABNT
NBR 14653-1:2019 e 14653-2:2011.

Assim, passamos a ter o valor médio dos imoveis avaliando arredondado em:

CASA n° 02 = R$775.000,00 (setecentos e setenta e cinco mil reais)

CASA n° 22 = R$1.080.000,00 (um milhao e oitenta mil reais)

Arredondamento maximo de 1% item 6.8.1, ABNT NBR 14653-1:2019.
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14. ENCERRAMENTO

Informa o Perito do Juizo nfo ter nenhuma motivagao pessoal em relacdo aos personagens deste processo e/ou
a matéria envolvida neste laudo pericial, nem ambiciona no presente ou aspira no futuro qualquer interesse no
conjunto de bens objeto desta avaliagao.

Assim, encerro o presente Laudo Pericial, contendo 64 (sessenta e quatro) paginas digitadas de um sé lado,
sequencialmente ¢ acompanhadas de 10 (dez) anexos, com suas paginas numeradas digitalmente em formato

A4, e devidamente assinadas eletronicamente todas as suas paginas.

Dito isso, requer para os devidos fins, a bem da verdade e, sobretudo da Justiga.

Itaborai-RJ, 01 de setembro de 2024.

Selo Certificador Digital' n® 079828

ANDRE LUIZ MIDON Assinado de forma digital por

ANDRE LUIZ MIDON DOS SANTOS

DOS SANTOS Dados: 2024.09.02 15:02:59 -03'00"

André Luiz Midon dos Santos
Corretor de Imoveis e Avaliador Imobiliario
Perito do Juizo

1- Este selo certifica que o Laudo Pericial de Avaliagdo Mercadologica foi elaborado pelo corretor de imovel e Perito
Judicial Avaliador Imobiliario, devidamente habilitado e inscrito no CNAI, mantido pelo sistema COFECI — CRECI-RJ,
nos moldes estabelecidos na resolugdo COFECI — N° 1.066/2007 e ato normativo N° 001/2011.
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15. ANEXO I- RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

Foto Frente do Imével Avaliando
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Atelier — Casa n° 2
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Atelier - Casa n° 2
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Rede de Agua Fria, Pluviais com tubos Area comum - lixeiras organicas e lixo reciclavel.
André Luiz Midon dos Santos
Advogado /Corretor de Imoveis / Perito Avaliador Imobilidrio
CRECI-R]J 1* Regido n° 62.164 / CNAI-BR n° 12508
Pagina 24 de 56



LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolu¢do do COFECI n°® 1066/2007 ¢
Ato Normativo n° 001/2011.

ket e AR

Area comum da Vila do Largo
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ANEXO II - MAPA DE LOCALIZACAO (Fonte: Google Mapas)
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ANEXO III - MAPA DE LOCALIZACAO FOTO DE SATELITE - (Fonte: Google Mapas)
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ANEXO IV - DOCUMENTACAO - MATICULA n° 34.081 - CASA n° 02 - FL. 01
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MATICULA n° 34.081 — CASA n° 02 - FL. 02
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MATICULA n° 34.081 - CASA n° 02 - FL. 03
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MATICULA n° 34.081 - CASA n° 02 - FL. 04
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MATICULA n° 34.081 - CASA 02 - FL. 05
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MATICULA n° 34.081 - CASA n° 02 - FL. 06
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MATICULA n° 34.081 - CASA n° 02 - FL. 07
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£ PARY 1P A, CGC ne 30.480.768/0001-70, awbas com sede Hastae

cldede, afri af o valor de KIN. 027,00, Fol pego © Imposto de trans-
wmisnio IO SBE.AYE em 02.07,.99, Nio de J.ncl;o. 2h e agosto | §
de 1999 .- B . "o imnmamn : ———— B
A 1 ‘L‘?"'\
=
e é
¢ Peln requarimento de [7/11/99, prenctado om i _,r,)
DE23, f1s.110, do livro 1-ts, Instruldo pela al | Sy
ocial de 27/10/9% & RIEPEL EMPREEND IMENTOS E == ;.'.’L.“.;"'
frudou sus detominecic para IMMOINVEST LTA.- micl] | BEEY
i £ < e R R § )

guerimento de 15.09.02, prenctade em

WUDANGA 0E HENON!
16.09.02 ¢ o

deo MR.R. EMPREEND,
MENTOS ¥m0BILY
0 Oficinl

alf

BETIFICACRG: Com baze no eztlige 213 da Lei 6015/73 o de ||
acordo com o regquerimentoe que serviu para a averbagdo, fics
averbade m RETIFICAZAC da averbagso 12 pafe conster que |
SaqQue Do verso o

N ot it

i
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MATICULA n° 34.081 - CASA n° 02 - FL. 08
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4" 3 s 3 l\u
- (/ sw| |
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REGISTRO GERAL

R ~-17 : Pela carta de 00/710/03 da I* Vara Ciwvel,

premotads em 17/10/11 som o n® 1396870 3 fl. 260 do livxe

I-HI, extraida dos «utos da aclo. movida por VISON

EMPRIENDIMENTOS IMCBILIARIOS LYUA. em face de IMMOINVEST

ey LTOA, MR ADMINISTRAGAC E PARTIGIPAGOES E£/A. e MR R

" g EMPREENDIMENTCS E FPARTICIPACOES LTOA.  (Processo "

{ Z0UL.001.0220%68-7|, fica regiscrodd o ARREMATAGRC do imdvel

- foita por UNTRART COODERATIVA  HABITACZONAL  LTDA.,

" - CHPJ 08.679.774/0001-41, com =ede neate cldade, pelo valor

H de ,uzo.uoc.oo. Valof atribuids para a base de cilculo

~. ¢ m420.000,00. & imposto de transmissdo fol pago pela guia o
1619002 am 10/10/2011. Rio de Janwizro, 29 de novembro de
2011, ==nsimm— - R e Tt - - - e e e

o ortcial 04

1

AV - 16  ZHDIBEMIBALIRARE, Felo Avies »" 1202/2012 dn 25/10/12
publicado no Difrio Oficlal de 31/10/12 da Egrégis

Corpegedosia Gural da Justlca, fica averbada &
!w]mlblhmwt do imdvel om face | de ONTHARY
COOPERATIVA EABITACIOMAL LTDA, decidics nos n‘qta- e Agdo
de panc Matexial - Processo a" OZ29L04-07.2012.8..9.00601,
nos| termos do Oficio n' 1246/3012/0F do 22/10/2012 da 15°
V.rL Clwvel da Comares da Capital /Ra IN/REY. Pracessc NY
2012.20R8956 CT). Rio de Janeiro, 22 de novembra de 2012.,-—

o Oficial [31‘__)' : S
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CERTIFICD QUE, esta copis & ceprodegio sotlntios 4da W
Matricmle n® 034081, ertraida nos termas do artign 15 § 17
dals cosstands todoe oe mmu aau.,

Zenis ow

REGESTRO D§ IIOVES DO #* OFICIO R P
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MATICULA n° 34.081 - CASA n° 02 - FL. 10

- W ol
r ,n"/' Pavn \\
9° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - RJ (¥ s
Adilson Alves Mendes e O
REGISTRADOK —
Recibo n® 54160/2018

Recebi de TATIANA MOTA LOPES a guantia de | R$99,.77 pela
certidio expedida em 13/07/2018, referente ao |protocele n°
055397 /2018, assim discriminada:

FAMAT EMOLUNENTOS fave

Certidio RE 73,39 |
Leli ©370/2002 (mMcwy| B 1, Gh'

*taes ACRESCIMOS LEGAIS #wtas ?

FETJ - LEI 3Z11/9% ns 14,67
FUNDFERI — LET 4664/05 ng 3. 66
FUNFERD = LEL 111/06 RS 3,66
FUNARPEN - LEI E2B1/12 ng Z. 93

swens RESUMO DA CORRANGA +e®es

Valor jervigo Prestade RS 39,77
Velar Depositado s 49,79
Valor da Diferenca ¥3 Q,0¢

SELO(8)

- - — B S

-

cm.uam:m
covagRIss Gerd M asige
Selo 0w Fecel cacic El-tecc
Ceonsile » vitkiach 90 wels am
BT A L ke el AAcD

ECORIA293 GNW

REGISTRO DE IMOVEIS DO & OFICIO

CNPJ30.715.031/0001-90 /.—

[ % Ot Satosnm 1500 14 50 W DT St

Av, Nilo Peynmha, 0 12 - %" undur < Ceatro « Rio de Juneiro - RJ < CEP 200200100 - Tel:2533-6450
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ANEXO V - CASA n° 02 - IPTU - 2024 - (Fonte: Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro)

ﬁmo PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRD 'PTU 202“
PREFEITURA SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA E PLANEIAMENTO

CADASTRO DO INOYE L
b LT ™ et o
MAVORYEST LTOS
0.764.734-0 00 \
[T, Cediwgas Peba e e e )
FUA GAGED SO ML (eUs s J . |
‘ 202398 | o L) < | FusnNpo s 1

Dados Territorlais ]

Arwe 6o Trovere (o0 .- L [ | [P, [T e e — [N [ S M TSRS g - ]
- a0s 0004 sam anms s seases - stamacn i sess s00e  sosneane teneses sosrass v

Lix ¥ R assv | A KAV Fad 455 o iy T D BT Rk (7 eds
TTOTADA, FCTICHA ¥ Visar por mwae (B X FATOMDD | Shsegho » Restigho mpe » Ackivrmgbo » Drgmeger) « VWAL ON VERAL (TEMUTOMIAL

M - i 2L [EE T et T Pestibe P e o ‘
1. Antaem 1 azanos rae L | T

AREA L e parm’ [IK5) 2 FRACAL F IRCAL X FATOHEN st » Fossta « Tealoga » VALOR YEMAL #RE DAL )

Calculos @ Cobranga ]
et Abpeits | B Osaebe s Rl T 5 g | oL s Vouw o0t L T S
I IrI00 fogswee v T4 B0 * n o . o008 200 0. [

WALOWM VENAL XALGUOTA « FTU CALCUAADO . " TU CALCULADOD - DESCONTD « IPTL A PG AN
FTU A PALAR + TCLAPAGAN = TOTAL DO BIEACICD

1SENCAD DE FTU . ART. 81 200X DA, LB S918s
IRENEAD VALOR VENAL 108% TEL LEI& 162010
PARA VERIFICAR SE HA DERITOS PARA S50 IMOVEL.
ACESSE O PORTAL CARIOCA DIGITAL {0 ARIOC A IICH)
E EMITA A CERTIDAD DE SITUACAD FISCAL

COTA O PAGAMENTOS EM PARCELAS - COTA DM |
COTA 01 . 1TU 2604 SCACA0 N NN LT AREVDS
ICROA €A TS COTA O L."Naﬁw I -ncua”.z ]:\uu‘:‘:s T ]
| VEMG MENTO, V068000
VALQA DA GOTA OV MY 090
WD PR DRSS BV COWS SR Bh § WD TR AT ch QUITADA

B A W dsw e
e e h - —

CODIGO PARA DETNTO AUTOMATICD PARA PAGAMINTD DM pancrLas: 3107076473404
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ANEXO VI-CASA n° 02 -
Rio de Janeiro)

OV K83 OIS, 0N 2D

Comdenadona do rposio Sobie a Propriedade Predal ¢ Termorial Urtana
CERTIDAD DE ELEMENTOS CADASTRAIS

Com relwrkecs #c smivs! stusde ns RUA GAGO COUTINHD 00006 CAS 2 - LARANJEIRAS,

Certiddo de Elementos Cadastrais 2024 - (Fonte: Prefeitura da Cidade do

PTU - G b Ehw s urs Camilonsly b (D430 - 0707 A0 Cu T TUWIU T a0

i

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

Secretoria Muricsd g0 Faenaa ¢ Plansiameno

Qs constam do cadastra bl Ak, et et

nes, . o

goEstado
a2 o
3\3"‘ Ro

DAGOS CADASTRAS
Imacrgso Codgo Logrdoun MNumwreo de Cerodec
AYNATM 8 aArIAeR 16T M IDI4
Thule
INMICINVES T LTTA
Condgan Sttaacso
T ng e UM he gue
Q- CASA o4 - REMMDENCIAL
Poxicho P
21 . FuNDoS 193¢
Aron 60 Brrene Aren b e st
080800 SOstea
Testada Ren Frachc Fiscad
0e080.0 1,0000 9040
Ctservacien
NG DA chasrvacies
Wi s

A Mroxenis certidic repuire ox dedos do movel que cormlme, rests dots, PO cadoslro MES ke, servnds ce base soe
larsgarmmeyios nbulin oo,

CONnme Aueiming © el 51 Jo Decreto o 247 780, cumpre ressdlii oue as cenisoes pula 1 Ww pal de
Fazenda s Plansjamana nid possu e salidade para oo aleitos G avrbacls no Registe P Imﬂmis a que o6 refers o an. 268
oo DOML. Fedara " 4,857 da 011116380,

Ome it confirnm = u-tcd-d- dewts carticio a0 erclersge Wektnica httofwwwne poov b | Portel de
Prafeities, busceise 1L - F roigen crvine'

Piw e Jarmie DSR4
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ANEXO VII - MATICULA n° 124.891 - CASA n° 22 - FL. 01

T i :
et 2 KEGISTRO DI IMOVEL D0 % OFICIO 38457 / »w [/ |
- 75 2018 / 085398 AV, NILO PECANTIA, 126 ANDAR * 3 |
il CERTIDAD o J
i35 T o
. ——r= — = i
-
REGISTRO GERAL '
Tosian c— PO WAETASME R R MR AR D
-l - ' r e FOUER ASICING0 - COMMCA DA CAPITAL
MESIETRO OF MOVES - 8 OFRIO
o Dato: 19 de setesbro de 1984 3%

IMOVEL: Rua Gago Coutinho, fricio ce O;Oi’ do terreno, correspondente 40 WSO
\ o> dm cass XXIT com entroda pelo n@ 6. Fregussis da Cléria. Yesericio no
FRE a? 784.731, CL 7233%. CARACTERIETICAS E CONFRONTACOES: © tervenn
weda 3,50m de feente ¢ fumdos, 6,24m & divelca ¢ 6,262 & esquerda, =
36,03a do ialclo de 57 segmente esquerde da servidio, confromtandc &
direita com u casa EXi, J esquenda com a4 casa IXKLLL, ambas da Eupse—
a4 Guarani de Indveis & Adminlatracieo /A e aos fundes oem & vila o9
5S4 de Lavge de Machksede, de progriodsds on condominic) » tevrcons <n
vila wade, an roralidade, 1,700 de Tranres, pale 2l inhaments 4.0 .,
85,45 pela diveicn om 4 segnencos, o anterior com 11,.05» perpendicu
lar & testads, o 20 com 4,600 dewvisndo-na jigeirmmente para fors, o
39 eom 4,650 avmentande s Largura @ o 49 posterior com 74,35m dirigl
do para traz; 97,17n pela esquerda em 5 segnentos, o aaterior com ==
9,004, o 37 com 0,70m, © 39 com 3,51m, © 49 com 5.00m & ¢ 59 ou poe-
terior com 79,31n, os primeizo, terceiro ¢ quinte praticapents para—

v

——— T -

C e
S5 U

4 | B lulox wos do lado cpoato w o dois gulros sumentando a larguss € =—— s
by ' ' 15,00m noe fundos. A servidio comssm a Codas us cesas du vila, conbgan '{__5
{ du junto ea 39 - sepoente, fica em grupo 2-:—.:-&: pelus cacaa IT u X, '-“\_—‘\
opds um sspags com 9,.50m de comprimento, perrencente a servidic s wm ":,-::A
gropo de casan XT o XVITT ficando w4fa no angule posterior do terree 'I-:;

na toraly do lado esquerds comegande Junte so 49 segmemce, fica final
mante um grupo formedo pelar casas JXXVIIT a XVIII, sucedundossc ef of
dem decrascents para o8 fupdos, comfrontande aste terrene cotal a di-
relta se 4 e Gltime sogments com ¢ n? lildameans Tue, pertencente

#o Inatitute Mario de Andrade Ramos, @ nos desuis com o oV 8 da mesna
ram, da Bxpreoxa Guarani de Iooveis e Adndoistragde $/A; & ssquarda wod
4 primelros segoentes tom @ da 0¥ 4 da means Tus, da Hopresa Ouarani :
ds Tniveis & Mministragic 3/A ¢ a0 Gltinoe com A vile a? 54 do Largo

30 Masheds, de propricdade em copdominio ¢ nom Fundes cow o n? 160 dn
Rusa Bento Liwbos, pertencents & Casa 4dx Satde S50 Sehastliia; o da ser-
vidao pede 3,32, de frente, 108, 40w pela dirsita em 10 segnenton, on
doim primeiros de, respectivanente, 11,8% ¢ 4,80m, © 39 com 1,7%= te

RV
5” X
TR CAR CVOT 20180826 T42T 2007THE 18 24020728 PROCER VIRTUAL

SegUe ny ywiso

Andre Luiz Midon dos Santos
Advogado /Corretor de Imoveis / Perito Avaliador Imobilidrio
CRECI-RJ 1* Regido n° 62.164 / CNAI-BR n° 12508
Pagina 42 de 56



o Estado g

3
@
S
&

Pagina

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolu¢do do COFECI n°® 1066/2007 ¢
Ato Normativo n° 001/2011.

MATICULA n° 124.891 - CASA n° 22 - FL. 02

REGISTRY GERAL

- - Lo 1]
,[ o l

124,891 s

redugindo a largura, o 4¥ com 23,70m correrpoadendo 3s testadas daw

us:;\‘ll a X, o0 W com 3,90m correspondente 90 lade asquerdo da cne

ne $ e B0 com 9,50m avhre » megneate posterier do Rerrens Total, o

79 chai 5.,90u (I1mdo diveito da caca XI), o #9 com 20,97a (taacada

dac casuc XT o XUT), & 90 com 4,.5%0 0 o 100 & pescevior can 10,10m

(respectivanante, parca da fachada o lado asquardo 4a casa XVIR);

ne lede esguerds 98 ,.20m wa 7 segrentos, oe 3 prismiroe coincidinda
| com o5 do cerrena tetnl 0 com, vespectivamente, S Afn, 0. 70m e .91
{ o 49 com 0,702 (rreche mais anterfor do lado esquerds da cass NIVIL
o 49 com 61 9l jfzdudo das cmsms KXVIIL o XVIIX), © 6V com 6,10m
(14ds direito dazasa XVIIL) & o 79 & Gltiac com 17,40m (treche ter
minal do segmentd posterior do lado esquerds do terrese totel) e
4,608 pos fundos sohre o trechs mnis & esgquirda da linhas don femdes
do-terrenc totil/ com 428,00m', havenéo no espaco compreendido “"7
o3 59, W a7V entos direltos usa cobertura de telhas, abrigundo
caninhas ¢ boxdy com chuveires ¢ privadas, para uso coletive = Jun
to & liohs dg(,funton e compresnando encee as partes Jdos segmeaton

-
s -

posteciores de fanbos ladons, outrs coberturs, abrigendo cangues

para wscs colatfve. Pfdprlecivia: IDOREZA CUARANI DF INOVELS B ADMI- g
‘ MNISTRACAD 4 de neste cidade. TITULOS AGUISITIVOS: Livros
‘ J-AC, a?¥ 218 (59 Qficia) « I-BD, n® 26685, fis. 149(RF) .

Rio de Ja o M W W W e

| Yeo.Jud. Ji
o!leiaI“r - o

Av. i - 5 [ liuro 4-AR, n? 19108, fin,. 210, achacsa fnser
re o p ne v 4‘ do {mdvel a JOSE ADGUSTD CARDOSO, postugues,
f’,a’&de. cpirepddor,] fesidents nexta cidade, Rio de Jaseiro, 19 de o
Jtexbro de o0 g T O 2 Mg 3 T B M e B LXK, WXL R

Teéc. Jud, J W i

’ ticial e ;
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MATICULA n° 124.891 - CASA n° 22 - FL. 03

-~ oA

St T KREGISTRO DE BIOVEIS DO & OFICK?
- AV NILO PECANHA, 126ARDAR
= -

——
” REGISTRO GERAL
44 a e , T ARG Saah M R AR ’
o |' pe 15 PO ARICURIO !
& - 124,891 K ROMISTRG OF MOVES - 6.5 NS0 ‘»e
& \ continuagea. da fiche 0L W
~7" o R-2 - COMPRA E VEMDA: Por ascriturs de 15.04.1966, 4o 70 Oficio, d/e, liveo y 1
: 1819, f1s. 17, & FMPSEZA GUANANI DE INOVEIS E ADMIGISTRAGAD /A, an- .
[ .-chnpl-. endeu o lndvel & JOSE AUGUSTO CARDOHD, propriecdrio, ¥ 'J g
ansen qualpfieafd, por Cr$70.000 (hoje Ced70,00), O toposto de Trene s '
wlashe foil/pegs fole guie n? 7. 046,071, om 30, 08 1965, Ric da Janeire '

3 :‘: 19 de sfe e 1984 P X or.X.E K. A T T -»-
35 Tee.Jud Z & 8’3
5y / Oficial ‘— v
B ’. -5 - AbTUDY : Trapemitente: Kupalio de MARGARIDA LOURBNCC, falecida am \
P S 13,03, 1964, sem tescamwnto, sen descendomtes ou ascendentes ¢ ue este § |
g i de civil de cassda pelo regine da commhio da bene com o adquirete, i -’
s de que foi inventariante Angelime Trigueiro. Adguirence: JOSE ABCUSTO ‘1 Y%
Je CARDOEO, poytuguds ) viuve, residente weste cldade. FORMA DO TITULO: B

25 Carca de Adjudi do 39 Oficio da 19 Vars de Orfles ¢ Sucessies, i i
oS Satada 2 9, coptendc sentengs €e 22.00,1979, VALOR: Crs$——- ‘ 3
\ Cr#300, » oete de Transamissido fol pago pela gula n? 2305090
; en 11.04.}9 BA e . R XN [R2€
P Tec. Jud a.ec &
Ofieinl )
73 B4 - ABTID A Transmitence: Espilio de JOSE AUCUSIO CARDOSC, faleeido o
’ 1 en 15. 06 1978, aeom tentamento o so sscado civil de viove, de gue Lol i
-h ] foventarialte Angeline Triguwire. Mq\urcufo: EMIRRA EMPREENDIMANTOS
% ’. INOUILIAKION LTDA, com sede mosts cidade, OO0 42.100.061/0001-~6%, ne
- qualidela da ¢ ioparia dos hordeivos. TORMA DO TITINO: Caveca de Ad-
? judicmgio da ¢ othbic da 1% Vava d¢ Oxfies o Eueeredee, datuda de 20, ;
e iy 09,1979, rongpndo [gentenca de 22.00,1579 ¢ adicesento de 31.07. 1384,
y VALOR: C : . © Dmposte de Trancmissio fol page pela guisn 99
= 2.503.089 g ghee de 1584 . ux -
Tec,Jud, oy o e - e &F &7 R
Ofielal
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MATICULA n° 124.891 - CASA n° 22 - FL. 04
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REGISTRO GERAL

J e T koA ane
| 124,091 [- o2 _J

B= 0% DACAD EM PASAMENTO DE 2/3 DO IMOVEL « Pela cucsitura de 20/10/07 <o
82 offeio. livie 190G, fls.54 , prencoade em 20/11/87, sob o misero
206,042 , &y fls, 248v@, de livws 1-B3, o proprietiric IMTARA ENPRE
EADIMENTRE IMOSTLISATOS LYDA., Ji gualificada, dau «n dazlo em pagy
\ fvel desta natrfenls a: 1) JULIO BOGOATCIN IMNOVELIS
nesfa cidade, BOC a®. 33,222.407/0001-12 « 2) RIBEN-
. com sede nesta cidade, OGC 31, 559.583/0001-T0
de para ceda uaa. pelo valor de ©x32,139.68 .-
seio ftodl pags pela gule 08, 464-340227<5 anm 28/
10 da dazembre da 1997, e ———
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ANEXO VIII - CASA n° 22 - IPTU — 2024 - (Fonte: Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro)
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ANEXO IX — CASA n° 22 — Certiddo de Elementos Cadastrais 2024 - (Fonte: Prefeitura da Cidade do

Rio de Janeiro)
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16. CURRICULO DO AVALIADOR IMOBILIARIO

NOME: ANDRE LUIZ MIDON DOS SANTOS

FORMACAO: Advogado — (Centro Universitario da Cidade do Rio de Janeiro) — 2005
ESPECIALIZACOES E CURSOS:

Curso de Educagio Profissional na Area de Comércio, com Habilitagio em Técnico em Transagdes Imobiliarias.
2013 — Pelo Sindicato dos Corretores de Imoveis do Municipio do Rio de Janeiro. Sindiméveis Rio. 1290h

Curso de Avaliagio Imobiliaria de Iméveis Urbanos e Rurais, ministrado pelo Professor JOAO DINIZ
MARCELO - 2014- Sindicato dos Corretores de Imdveis do Municipio do Rio de Janeiro. Sindimoéveis Rio.
Segundo a NBR 14653, I, II e Il da ABNT, na modalidade presencial — 24h.

Curso de Atualizagdo de Avaliagdo Imobiliarias pela UNICRECI -Universidade Corporativa Creci -RJ — 2017,
segundo a NBR 14653, I, II e IIIl da ABNT, na modalidade presencial. Ministrada pela Professora Cristiane
Salomio, o qual foi possivel dar entrada no CNAI - 30h

Curso de Avaliagdo de Imdveis Urbanos, ministrado pelo Professor Eng. Reginaldo Antunes -2023
Segundo a NBR 14653, I, IT da ABNT. 50h

Curso de INFERENCIA ESTATISTICA PARA AVALIACAO IMOBILIARIA, 2024 - Conselho Regional de
Corretores de Imdveis do Rio de Janeiro - 1* Regido. 4h.

Curso de CURSO LIVRE ONLINE DE RECILAGEM DE AVALIACAO IMOBILIARIA, 2024 - Conselho
Regional de Corretores de Imoveis do Rio de Janeiro - 1? Regido. 44h.

OBJETIVO

Oferecer e proporcionar meus servigos e contribuicdo ao Poder Judiciario e a sociedade como num todo, em
avaliagdes de bens mdveis e imdveis, realizando o desenvolvimento de Laudo e Parecer Técnico de Avaliagéo
Mercadologica, com conhecimento as demandas de processos, com 6timo atendimento, utilizando técnica,
convicgdes, expertise e exceléncia na aplicabilidade das normas agindo com ética, celeridades, responsabilidade,
respeito, pontualidade e credibilidade, sdo marcas do exercicio do meu trabalho. Este ¢ 0 meu dever e a minha
obrigagdo na fungdo social, me disponho a trabalhar em todas as cidades, varas ¢ comarcas disponiveis.

“Expertise, inteligéncia e solucées em avaliagdes imobilidrias, pericia judicial, extrajudicial e assistente
técnico.”

Declaro que as informagdes acima prestadas sdo verdadeiras, € assumo a inteira responsabilidade pelas mesmas.

e Rua [tamaraju, 411 Campo Grande — Rio de Janeiro — RJ. CEP 23092-632. Tel.: 99722-2844.
e-mail: adv.santos41@hotmail.com.
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17. FONTE DOS DADOS AMOSTRAIS PESQUISADOS

R1 - https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-vila-1-quarto-com-escritorio-laranjeiras-zona-sul-
rio-de-janeiro-1j-80m?2-id-2732272850/ - Acesso em 07/08/2024. Valor R$965.000,00 — Informante: Mais Veloz
Imoveis Laranjeiras - CRECI 08274-J-RJ - Telefone do Informante: 21 97613-0184. Area construida 22m?.

R2 - https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-vila-1-quarto-com-cozinha-laranjeiras-zona-sul-
rio-de-janeiro-1j-14m?2-id-2729446929/ - Acesso em 07/08/2024. Valor R$1.200.0Q0,00 — Informante: DNA
Imoveis Botafogo - CRECI 09793-J-RJ21 Telefone do Informante: 21 99311-7715. Area construida 15m?.

R3 - https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-vila-1-quarto-com-cozinha-laranjeiras-zona-sul-
rio-de-janeiro-rj-15m?2-id-2732272710/ Acesso em 07/08/2024. Valor R$750.000,00 - Informante: Mais Veloz
Iméveis Laranjeiras - CRECI 08274-J-RJ - Telefone do Informante: 21 97613-0184. Area construida 15m?2.

R4 - https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-laranjeiras-zona-sul-rio-de-janeiro-97m2-venda-
RS1099000-id-2639173188/ - Acesso em 07/08/2024. R$1.099.000,00 — Informante: Privilegio Flamengo -
CRECI 06645-J-RJ - Telefone do Informante 21 99621-2001. Area construida 15m?.

R5 - https://www.focoimobiliaria.com.br/imovel/casa-de-vila-1-quarto-a-venda-laranjeiras-rio-de-
janeiro/JBCV10002 - Acesso em 07/08/2024. R$750.000,00 — Informante: Foco Imobiliaria - CRECI 05889-J-
RIJ - Telefone do Informante 21 96606-0750. Area construida 22m?.
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Anexo X
Relatorio Estatistico Regressao
Linear - SisDea
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SisDea

Relatodrios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: ANDRE LUIZ MIDON DOS SANTOS
Modelo: CASAn202 e CASAn222

Data do modelo: Domingo, 01 de setembro de 2024
Tipologia: Casas Antigas

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Varidveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 5
Dados utilizados no modelo: 5

3)  DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdao Descri¢do da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Enderego completo do imdvel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Municipio Texto Texto Municipio onde o imoével esta localizado Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagcdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou niumero de contato do informante |Sim
informante

Quartos Numeérica Quantitativa Numero de dormitdrios Nao
Banheiro Numérica Quantitativa Numero de banheiros Nado
Padrido de Numeérica Dicotomica Sendo 1: bom, 2: média e 3 6tima Sim
acabamento

Area privativa (m2) | Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim
Valor Total (RS) Numeérica Dependente Nao
Valor/m? Numérica Dependente Valor do m? Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Padrdo de acabamento 1,00 3,00 2,00 2,00
Area privativa (m?2) 14,00 22,00 8,00 17,40
Valor/m? 35.714,29 85.714,28 50.000,00 57.711,77

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0,9985483 / 0,9990464

Coeficiente de determinagao:

0,9970987

SisDEA Home — Versio 1.60
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SisDea

Relatodrios Estatisticos — Regressao Linear

Fisher - Snedecor: 343,67
Significancia do modelo (%): 0,29

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢ao dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 100%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

7 OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 2 0,000 343,668
N3o Explicada 0,000 2 0,000
Total 0,000 4

9) EQUAGAO DE REGRESSAO / FUNGCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Il/Vanr/m2 =+3,519967637E-05 +1,03942338E-05 / Padrdo de acabamento -0,0003787328399 / Area privativa (m?)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Padrdo de acabamento 1/x 13,13 0,58
Area privativa (m2) 1/x -16,91 0,35
Valor/m? 1y 22,11 0,20

11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:
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Variavel Alias x1 X2 y

Padrdo de acabamento x1 0,00 -0,34 0,76
Area privativa (m2) X2 -0,34 0,00 -0,86
Valor/m? y 0,76 -0,86 0,00

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 y

Padrdo de acabamento x1 0,00 0,99 0,99
Area privativa (m?2) x2 0,99 0,00 1,00
Valor/m? y 0,99 1,00 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook
1 0,00002300 0,00002300 0,00000000 -1,6832% -0,753905 1,67803800
2 0,00001200 0,00001200 0,00000000 0,4679% 0,107255 0,00893900
3 0,00002000 0,00002000 0,00000000 -1,7253% -0,677914 1,73168500
4 0,00001400 0,00001300 0,00000000 1,7086% 0,458174 0,08570000
5 0,00002800 0,00002800 0,00000000 1,5750% 0,866390 0,93044200
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO -NBR 14653-2
Item |[Descrigdo Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
Caracterizacdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacdo
1 |avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma 0
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
2 dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis 0
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
Identificagdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagao de
de mercado informacg0des relativas |informacgdes relativas [informacgGes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
3 varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo 0
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
Extrapolagdo N3o admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nao
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
4 nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor 0
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatério do valor das
5 | duas caudas) maximo 3
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5%
maximo admitido para a 3
6 |rejeicdo da hipdtese nula

do modelo através do
teste F de Snedecor
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16) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Padrdao de acabamento

S2.000 ¢
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

ID Enderego Bairro Municipio Informante

1 |Rua Gago Coutinho, 79 | Llaranjeiras Rio de Janeiro | MaisVeloz Imdveis Laranjeiras
2 | Rua Gago Coutinho, 6 Laranjeiras Rio de Janeiro | DNA Iméveis Botafogo

3 | Rua Gago Coutinho, 6 Laranjeiras Rio de Janeiro | MaisVeloz Imdveis Laranjeiras
4 | Rua Gago Coutinho, 6 Laranjeiras Rio de Janeiro |Privilegio Iméveis Flamengo

5 | Rua Gago Coutinho, 6 Laranjeiras Rio de Janeiro | Foco Imobiliaria

Telefone do

informante

2197613-0184
2199311-7715
2197613-0184
21996212001
21 96606-0750

Variaveis Numéricas:

ID Quartos Banheiro Padrdo de Area Valor Total Valor/m?
acabamento| privativa (RS)
(m?)
1 1 2 2 22 965.000,00 43.863,63
2 1 1 3 14| 1.200.000,00 85.714,28
3 1 1 1 15 750.000,00 50.000,00
4 1 1 3 15 1.099.000,00 73.266,66
5 1 1 1 21 750.000,00 35.714,29

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

e Imovel avaliando Casa n? 2:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 47.230,75 3,91%

Valor Médio 49.151,99 - 1]

Valor Maximo 51.236,17 4,24%
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Dados do imdvel avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo
Endereco Rua Gago Coutinho, n2 6, Casa 02 -
Bairro Laranjeiras -
Municipio Rio de Janeiro -
Informante Roberto Passarella -

Telefone do informante

(21) 997222844

Padrdo de acabamento

1,00

Area privativa (m2)

15,00

e Imodvel avaliando Casa n® 2:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 44.625,30 4,28%
Valor Médio 46.621,59 - "
Valor Maximo 48.804,84 4,68%
Dados do imoével avaliando:

Variavel Conteldo Extrapolagdo
Endereco Rua Gago Coutinho n? 6, Casa n? 22 -
Bairro Laranjeira -
Municipio Rio de Janeiro -
Informante Roberto Passarella -
Telefone do informante 21994484797 -
Padrdo de acabamento 3,00 N3o
Area privativa (m?2) 22,00 N3o

Produto esta registrado no INPI sob niimero 826299768 (marca)

Instituto Nacional da Propriedade Industrial (INPI) - Governo Federal

Nota Fiscal: NFS-e n® 2024/1427 1.05 / Licenciamento ou Cessdo de direito do uso de PROGRAMA DE
COMPUTACAO — cépia do software SIDEA WINDOWS

Cddigo de série: SDA 09240144
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