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Projetista e Calculista de Estruturas de Concreto Armado
Especialista em Edificacdes - FUNCEFET-RJ

Engenharia Diagnodstica e Patologias em Edificagdes- PUC-Rio
Especialista em Auditoria e Pericia Ambiental

Nicleo de Estudos e Praticas Periciais rogerio.marconi@rsquare.com.br
1LAUDO DE AVALIAGAO
Abril/2025

Processo: 0012013-26.2010.8.19.0212
Partes: Autor: CONDOMINIO UBA ITACOATIARA
Réu: MAURO DE MACEDO BESSA

INFORMAGOES BASICAS

Tipo de propriedade: Imével Urbano - Residencial Unifamiiar

Endereco: Estrada Itacoatiara, n2 110, Quadra 05, Lote 18, Condominio
Ub4 Itacoatiara, Itacoatiara, Niterdi/RJ, CEP: 24348-000.

Data daavaliagdo: Abril de 2025

Data da Vistoria: 15 de abril de 2025

Objetivo: Determinar o Valor de mercado para Venda
Este Laudo Completo de Avaliagdo foi elaborado para fins de

Finalidade: atendimento ao requerido junto ao Processo Judicial 0012013-
26.2010.8.19.0212

Metodologia: Comparativo Direto de Dados de Mercado

Grau de Fundamentagao Il

Grau de Precisdao I

Valor de Mercado para Venda Data base 04/2025 1.660.000,00

Valor por metro quadrado 4.853,80

Rogério Marconi Salgado Fernandes

Perito do Juizo - Eng. Civil
CONFEA: 2001561202
CREA-RJ: 2006140760

TJRJ: 3410

Laudo de avaliagdo: Relatério técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes em
conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem.
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1 - OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinar valor de mercado para venda do imdvel localizado Estrada Itacoatiara, n°
110, Quadra 05, Lote 18, Condominio Ub4 Itacoatiara, Itacoatiara, Niter6i/RJ, CEP: 24348-000.

2 - CARACTERIZAGAO DA REGIAO

2.1 - Micro Regiao e Circunvizinhanga
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Imagem 1 — Mapa BAIRRO DE Itacoatiara - Municipio de Niter6i.

O bairro de ltacoatiara é conhecido por sua beleza natural e qualidade de vida
aspecto que atrai principalmente familias de classe média alta e alta, devido a tranquilidade, seguranga e
proximidade com a natureza. A economia local é voltada para o turismo, com destaque para o ecoturismo
e o surfe. Pequenos comeércios, como restaurantes, pousadas e lojas de conveniéncia, atendem as
necessidades dos moradores e visitantes.

2.1.1- Infraestrutura Urbana

o Transporte: O bairro é acessivel por vias pavimentadas, mas o transporte publico é limitado, o
que torna o carro particular o principal meio de locomogéao.

« Servicos basicos: Itacoatiara conta com servigos de agua, energia elétrica e coleta de lixo bem
estruturados. No entanto, a internet e telefonia podem apresentar limitagdes em algumas areas
devido a geografia local.



, . : ~
Pericias e Avg Eagoes

ROGERIO MARCONI - Engenharia Legal - 397

Projetista e Calculista de Estruturas de Concreto Armado
Especialista em Edificacdes - FUNCEFET-RJ

Engenharia Diagnostica e Patologias em Edificagdes- PUC-Rio
Especialista em Auditoria e Pericia Ambiental
rogerio.marconi@rsquare.com.br

Nucleo de Estudos e Praticas Periciais

o Educagao e saude: Embora o bairro ndo tenha muitas escolas ou unidades de saude, os
moradores tém acesso a esses servigos em bairros vizinhos, como Itaipu e Piratininga.

o Lazer e meio ambiente: A Praia de Itacoatiara é o principal atrativo, conhecida por suas ondas e
beleza cénica. Além disso, o bairro esta inserido na Area de Protegdo Ambiental (APA) da Serra
da Tiririca, oferecendo trilhas e contato com a natureza.

3 - CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

3.1- Terreno
Trata-se de um terreno localizado na Estrada de Itacoatiara 110, area privativa n° 18,

no condominio "Uba Itacoatiara", Niterdi -RJ, devidamente regularizado junto ao Registro Geral de Iméveis
(RGI) sob matricula de n°® 34.387

O terreno possui as seguintes medidas:
o Frente: 15,00 metros para a Rua Particular 04.

Fundos: 16,00 metros, confrontando com a AC.I.

Lado direito: 41,00 metros, confrontando com a A.P.19.
Lado esquerdo: 39,00 metros, confrontando com a A.P.17.
Area total: 611,00 m2,

e = e e

o \, J ) Registro de Imévels da 7°Circumscricdo
' ~

34387 001 ﬁm Leal Bastos Filho-n&bow%

(" IMOVEL - Area privativa n® 18 (dezoito), da quadra 05 (cinco), com frente para 2 Rua

Particular 04 (quatro), e sua respectiva fragio ideal de 0,008483, do plano integrado em
condominio denominado “UBA ITACOATIARA”", situado na Avenida Mathias Sandri n°
978, no lugar denominado “SiTIO FONTE”, no 2* Distrito do Municipio de Niterdi,
Estado do Rio de Janeiro, inscrito na PMN sob o n® 172.851-8, medindo: 15,00m de frente
para a rua particular 04; 16,00m ncs fundos, confrontando com a AC.I; por 41,00m pelo fado
direito para a A.P.19; e 39,00m pelo lado confrontando-se com a AP.17, com a
drea total dg~611,00m2. PROPRIETARIA: IMOBILIARIA AGN LTDA, com sede na Rua
i n°® 148, sala 605, lcarai, Niterdi, inscrita no CNPJ sob-o n° 29.710.654/0001-
O ANTERIOR: Matricula n® 28.952-A NiterGi, 14  de junho de 2010. Eu,
Escrevente, digitei. E eu, - Oﬁcial de Registro de lméveis

Possui afloramento rochoso e acesso em aclive com mchnagao média
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3.2-Caracterizagao das Benfeitorias

Tipologia: Residéncia de dois pavimentos em estrutura de concreto armado,
alvenaria de vedagdo em tijolo cerdmico, telhado aparente em telha de barro, esquadrias em
madeira e vidro.

O imovel, embora antigo e necessitando de reforma, esta situado em um
condominio fechado com seguranga 24 horas por dia e fica proximo a Praia de Itacoatiara. A
infraestrutura local inclui abastecimento de agua e esgoto, além de acesso a transporte publico,
mercados, farmacias e restaurantes nas proximidades.

Espelho do IPTU:

E

FICHA DE LANCAMENTO - 2025

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
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CARACTERISTICAS 04 EDIFICAGAD
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R 4 (UBA ITACOATIARA), 0/ /Q/5 LI1M8

o ; Uslzsgia
- CASA 1 - RESIDENCIAL

ot '} Area comum (0¥} Asma garagam (%) Auea do jiras - an 13§ €% in)
CEP: - ITACOATIARA i 2 e ) o coutn ot 7 T ——
o 342 342 | 01 UNIDADE
DADOCS CADASTRAIS DO IMOVEL
Matricula: 1728518 Referéncia Anterior: 202441072100100
Proprietario: IMOBILIARIAA G N LTDA Setor: 0202
Promitente: Quadra: 0441
mobilidria: Lote: o721
Logradouro: 214952 4 (UBA ITAGOATIARAJD-Q-5 L-18 3
|Area Lote 611 Data Baixa:
CARACTERISTICAS DO IMOVEL
01 TIPO DO PATRIMO - 1 - privado MURO - 1 - sem
06 SITUACAQ - 6 - normal 1002 TOPOGRAFIA - 2 - aclive
101 PEDOLOGIA - 1 - nomal 1206 OCUPACAQ - 6 - construido
301 PASSEIO - 1 - sem 3101 NUMERO DE FRENT - 01 - uma frente:
1201 NUMERQ DE UNIDA - 01 - 01 unidade
ISENCOES
Sem Isengoes.
TESTADA
fua: 214952 - 4 (UBA ITACOATIARA) Face: 11984 Testada 15
EDIFICACOES( Construgdes Langadas )
KConstrugdo: 1 Area: 342 Ano Construgdo: 2015 Frente: 4 (UBA ITACOATIARA) 0 -Q-5 L-18
[Caracteristicas: 1401 1-FRENTE 1501 1-ISOLADA RECUADA
1601 01-CASA 1901 1- RESIDENCIAL
2001 1-CONCRETO 2102 2-EMBCCO/REBOCO
2203 3 - MAT CERAMICO 2304 4-TELHA
2405 5-LAJE 2503 3-EMBUTIDA
2807 7 -MAIS DE TRES 2702 2-UMA
2801 1-SEM 3303 79-IRREGULAR

Area tota edificada: 342m2 divididos em:

Garagem: Coberta para um automovel.
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1° Piso:

Varanda.
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Sala de estar com varanda.
Uma suite pequena com closet.

Um quarto.

Banheiro social.

Cozinha.

Area de servico sem cobertura.
Piso cerdmico e banheiros azulejados com box de vidro.

2° Piso — acesso externo
Sala de estar e jantar conjugadas com cozinha integrada.

Varanda.

Uma suite com closet e varanda.

Um quarto.
Banheiro social.

Area de servigo coberta.

Area de lazer e edicula
Sala com churrasqueira.

Cozinha.
Banheiro social.

Mezanino com um quarto.

Piscina.

Condigoes: Necessitando de reparos.

Localizagao: Situado em condominio fechado com seguranga 24 horas, proximo a
Praia de Itacoatiara. Possui uma boa infraestrutura, com energia elétrica, rede de fornecimento de adgua e
coleta de esgoto, guias, sarjetas, sistema de drenagem superficial, pavimentagdo interna em pedras e
cercamento em seu todo o seu perimetro com muro em alvenaria e grades.

4- PESQUISAS DE MERCADO

Na estrutura da pesquisa foram eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes
para explicar a tendéncia de formagéo de valor, estabelecidas as supostas relagoes entre si e com a

variavel dependente.

A estratégia da pesquisa refere-se & abrangéncia da amostragem e as técnicas a
serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selegdo e abordagem de fontes de informagéo,
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bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboragdo dos respectivos
instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

Os dados da amostra, apresentada em anexo, foram obtidos mediante pesquisa com
corretores locais e sites de compra e venda de imdveis, localizados em areas de mesmas caracteristicas
socioecondmicas.

4.1 — Levantamentos de dados do Mercado

O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imdvel avaliando esteja inserido e
constitui a base do processo avaliatorio. Nesta etapa precedemos a investigagdo do mercado, coleta
dados e informagdes confiaveis de ofertas, com suas principais caracteristicas econémicas, fisicas e de
localizag&o.

5- ANALISE SETORIAL

Tendo em vista a finalidade da avaliagéo, 0 mercado onde se situa o bem avaliando foi
profundamente analisado de forma a indicar no laudo, a liquidez do bem e, de modo a relatar a estrutura, a
conduta e o desempenho do mercado. Para tanto foi identificado & caracterizagdo e delimitagdo do
mercado em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de
experiéncias adquiridas pelo engenheiro de avaliagbes sobre a formagdo do valor, exatamente como
estabelece a NBR 14653.

6 - 2AVALIAGAO

Diante das analises e diagndsticos de mercados realizados, a comprovagéo do valor
de mercado sera auferida pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

7 - CALCULO DO VALOR O IMOVEL

7.1 — Metodologia

Consoante a disponibilidade da composigdo de uma amostra representativa cujos
elementos se assemelham ao imével avaliando, foi adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado
para obtencdo do valor imével. O método € preconizado pela a NBR 14653-2 conforme detalhado, item
8.2.1 da referida norma.

2 Avaliagdo: Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um bem, de seus
custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econémica, para uma
determinada finalidade, situagao e data

7
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..... Para a identificagao do valor de mercado, sempre que possivel
preferir o método comparativo direto de dados de mercado.”

A metodologia possibilita identifica o valor de mercado do bem, por meio de tratamento
cientifico dos atributos dos elementos comparaveis e constituintes da amostra, onde o valor do bem é
estimado através da comparagdo com dados de mercado assemelhados, quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, condicao fundamental para aplicagéo deste método, cujo objetivo é de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos matematicos estatisticamente tratados, que suportem
racionalmente o convencimento do valor com tratamento cientifico por regressdo linear e
matematicamente, por fatores homogeneizantes.

8- TRATAMENTO DOS DADOS

O tratamento dos dados coletados pode ser realizado por meio de fatores de
homogeneizagao e ou inferéncia estatistica preliminarmente com sumarizagao das informacoes obtidas
sob a forma de graficos que mostrem as distribuicdes de frequéncia para cada uma das variaveis, bem
como as relagdes entre elas onde se verificou o equilibrio da amostra, a influéncia das variaveis que
presumivelmente expliquem a variagdo dos precos e a forma dessa variagdo, possiveis dependéncias
entre elas, identificagdo de pontos atipicos, entre outros. Assim, pode-se confrontar as respostas obtidas
no mercado com as crengas a priori do engenheiro de avaliagdes, bem como permitir a formulagdo de
novas hipoteses.

8.1 — Tratamento cientifico

8.1.1 - Estatistica Inferencial por Regresséo Linear - (NAQ ADOTADOQ)

A técnica adotada é a mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de
uma variavel dependente em relagdo a outras que sdo responsaveis pela variabilidade observada nos
precos € a analise de regressao.

No modelo linear para representar o mercado, a varidvel dependente € expressa por
uma combinacao linear das variaveis independentes, em escala original ou transformada, e respectivas
estimativas dos pardmetros populacionais, acrescida de erro aleatério, oriundo de:

e  Efeitos de varidveis ndo detectadas e de variaveis irrelevantes néo incluidas no
modelo;

o Imperfeigdes acidentais de observagdo ou de medida;

e Variagbes do comportamento humano, como habilidades diversas de negociacao,
desejos, necessidades, compulsdes, caprichos, ansiedades, diferencas de poder
aquisitivo, diferengas culturais, entre outros.

Nota: O tratamento estatistico foi desenvolvido com auxilio do Software INFER 32, baseado nas normas
da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, tendo sido obtida uma fortissima correlagdo do modelo adotado.

8
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8.1.2- Pressupostos basicos

Os pressupostos basicos, apresentados a seguir, foram adotas conforme estabelece a
NBR 14653-2, principalmente no que concerne a sua especificagao, normalidade, homocedasticidade, ndo
multicolinearidade, ndo-autocorrelagéo, independéncia e inexisténcia de pontos atipicos, com o objetivo de
obter avaliagdes nédo tendenciosas, eficientes e consistentes, todos apresentados na Memaria de Calculo
do modelo matemético utilizado.

Sobre esta otica, para se evitar a micronumerosidade, o nimero minimo de dados
efetivamente utilizados (n) no modelo foi obedecido aos seguintes critérios, com respeito ao nimero de
varidveis independentes (k):

n=3(k+1)
paran<30,nj=3
para 30 <n <100, nj=10%n
paran > 100, n; =10

onde

n; € onumero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacdo de varidveis dicotémicas
e variaveis qualitativas expressas por codigos alocados ou codigos ajustados;

8.1.4 - Variaveis independentes

As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo, area,
frente, formato), de localizagdo (como bairro, logradouro, distancia ao pélo de influéncia, entre outros) e
econdmicas (como oferta ou transagéo, época e condi¢do do negdcio — a vista ou a prazo). As variaveis
foram escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros
atributos que se revelaram importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis consideradas no
planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicagdo do comportamento da
variavel explicada e vice-versa.

8.1.5 - Variavel dependente:

Varidvel cujo comportamento se pretende explicar pelas variaveis independentes no
caso em estudo, a variavel dependente & (VALOR).

Para a especificagao correta da variavel dependente, foi realizada a uma investigagéo
no mercado local em relagdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo, prego
total ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida.



¥
F

ROGERIO MARCONI - Engenharia Legal - Pericias e Av; I§§a96es
Engenheiro Civil: CONFEA: 200156120-2 - CREA-RJ: 20.061407\60
Projetista e Calculista de Estruturas de Concreto Armado
Especialista em Edificacdes - FUNCEFET-RJ

Engenharia Diagnostica e Patologias em Edificagdes- PUC-Rio
Especialista em Auditoria e Pericia Ambiental

Nicleo de Estudos e Praticas Periciais rogerio.marconi@rsquare.com.br

8.2- Tratamento matematico - Fatores homogeneizantes (ADOTADO)

O tratamento matematico foi feito com auxilio do software AVALURB verséo 6.0, cujos
critérios estdo em conformidade com a norma da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT NBR
14653.

O método permite que os atributos de cada elemento amostral sejam tratados
mediante a obtengdo de um coeficiente que, aplicado ao conjunto de fatores seja considerado como
homogeneizante. Assim, apés a aplicagdo dos respectivos ajustes, se verifica que o conjunto de novos
valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo dos dados do que o conjunto original,
refletindo, em termos relativos, o comportamento do mercado numa determinada abrangéncia espacial e
temporal.

8.2.1 — Fatores de homogeneizagao

O critério para utilizacdo dos fatores de homogeneizagdo estabelecido pela NBR
146543. A saber:

e a) Se a caracteristica analisada do elemento for IGUAL a do imével avaliando,
entdo: Fator IGUAL a 1,00

e D) Se a caracteristica analisada do elemento & MAIS valorizada que a do imovel
avaliando, entdo: Fator MENOR que 1,00 (Ex: 0,95 - 0,90 - 0,70)

e ) Se a caracteristica analisada do elemento é MENOS valorizada que a do
Avaliando, entdo: Fator MAIOR que 1,00 (Ex: 1,05 - 1,10 - 1,35).

ﬂ Elementos mais valorizados
Coeficientes < que 1,00
L
®
®
&
Awvaliando

L . :
Elementos menos Valorizados
Coeficientes > gue 1,00

L ]
@

Grafico representativo - 1
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Elementos menos valorizados devem possuir coeficiente superior a 1,00, para se
aproximar ao eixo avaliando. Elementos mais valorizados devem possuir coeficiente inferior a 1,00, para
se aproximar do eixo. O Objetivo da utilizagdo dos fatores é se aproximar do imével avaliando, com a
utilizacdo de fatores adequados de forma a homogeneizar a amostra.

A seguir, estao descritos os elementos pesquisados € os dados relativos a cada um,
com os valores homogeneizados pelos fatores de oferta, de localizagdo, de Area e Padréo Construtivo. A
aplicagao destes fatores nos possibilita adequar cada elemento pesquisado as caracteristicas do imovel
avaliando. Estes fatores sao:

o Fator de Oferta - tem como objetivo levar em consideragdo a margem de
negociagdo usualmente praticada em negociagdes imobiliarias. Foi utilizado o fator oferta consolidado e
usual de 0,90.

e Fator Area — tem como objetivo considerar as distor¢Ses do Valor Unitario dos
elementos da amostra e do imdvel avaliando em decorréncia das diferentes areas. Foi utilizada a formula
consolidada:

Se 0,70 <(area do elemento/area do avaliando) <1,30

FA = (area do elemento/area do avaliando) 0,250
Se 0,70 <(area do elemento/area do avaliando) >1,30
FA = (area do elemento/area do avaliando) *0,125
e Fator de Localizagao — adéqua o valor do elemento pesquisado segundo sua
localizag&o.
<1,00: imdvel avaliando mais valorizado que o elemento da amostra.
> 1,00: imdvel avaliando menos valorizado que o elemento da amostra.
= 1,00 caracteristicas semelhantes ao elemento da amostra.

e Fator Topografia: adéqua as diferencas de inclinagdo do terreno do imével
avaliando e os elementos da amostra.

e Fato estado de conservagao: adéqua as diferencas estado de conservagao do
imovel avaliando e os elementos da amostra data pela relagao abaixo apropriado por Ross-Heidecke.
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FATOR DE CONSERVACAOQO

1) Dados do Imével Avaliando:

Idade aparente do avaliando (ig) « e {anos)| 28
Vida dtil total do avaliando (Ma)................. (anos)|gsg |

Para o estado da construcao. selecione uma das opgbes:

(Depreciacdo - Método de Ross - Heidecke)

2) Dados da Amostra:

|dade aparente do avaliando (ia) ... anos}:|20
Vida Gtil total da amostra (Nph..oo [anns}:|gg

Para o estado da construcao. selecione uma das opgoes:

() Nove ( C=0,00% )

{_)Entre Novo e Regular ( € =0,32% )

{_JRegular (C=252%)

@ Entre Regular e Reparos Simples ( C=8,09% )

D Reparos Simples { C=18,10% )

CJ Entre Reparos Simples & Importantes { C =33 20% )
D Reparos Importantes ( C = 52,60% )

D Entre Reparos Importantes e Sem Valor { € = 75,20% )

Onde: d=Fal/Fp

A tabela Ross-Heidecke funciona como um instrumento para calcular a depreciagéo de
uma construcdo durante a avaliagdo de um imdvel, considerando diversos fatores que influenciam a
depreciagdo ao longo do tempo. Para entender como a tabela funciona, é importante conhecer os
principais fatores que afetam a depreciagéo do imével:

e |dade da construcdo: A depreciacdo aumenta conforme a construgdo fica mais

antiga.

() Novo ( C=0,00%)

{_) Entre Novo e Regular { C=10,32%)

(®) Regular (C=252%)

O Entre Regular & Reparos Simples (C=8,09% )

(") Reparos Simples { C=18,10% )

D Entre Reparos Simples & Importantes ( C =33 20% )
() Reparos Importantes ( C = 52,60% )

O Entre Reparos importantes € Sem Valor ( C=75,20% )

t depreciacao (Fp) em &0 ao imovel novo.
Fator de depreciacao (Fp) em relacio ao imovel nowvo 0,822

Fator de correcdo da Amostra em relagdo ao Imdvel Avaliando (d): | 0,853

e Qualidade dos materiais e técnicas construtivas:

e Construgbes com materiais e técnicas de melhor qualidade tendem a depreciar

mais lentamente.

A tabela Ross-Heidecke, em sua forma original, consiste em uma série de coeficientes
que sdo aplicados aos fatores acima mencionados. A combinagdo desses coeficientes permite calcular a

depreciacdo do imével de forma mais precisa.

No processo de avaliagdo, € coleta informagdes sobre o imoével, como idade, qualidade
da construgéo, estado de conservacgéo e localizagdo. Em seguida, o avaliador aplica os coeficientes da
tabela Ross-Heidecke para calcular a depreciacdo do imovel, levando em considerag@o os fatores

mencionados.
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9 - COMPOSIGAO DA AMOSTRA

Ar condicionado

R$ 2.400.000 ‘ §|

RS 1100 Condominio

Estrada De ltacoatiara

@ Itacoatiara, Niterdi

+5 fotos 330m?tot  3Iquartos 1banheira 3 vagas
Casa com 3 dormitérios com para venda, 330 m* por RS 2. 400, 000, 00 - Itaipu - Niterdi/rj. Casa excepcional com Sala de tv, ...

- S

R$ 1.620.000 =

&

R$ 1300 Condominio

Estrada ltacoatiara 978

@] ltacoatiara, Niterdi

+35 fotos 337m?tot. 3quartos 1banheiro  8vagas
Casa Rustica em Condominio com Vista Livre para o Mar e Natureza&#xD; Esta é uma casa ristica verdadeiramente excepc...

GSPIN

=
Varanda |
e

R$ 2.450.000 ‘ ?|

R$ 1260 Condominio

Estrada Itacoatiara
Itacoatiara, Niterdi

7emitot. Squartos 3ban.  6vagas
Casa de alto padrso com 376M? no exclusivo condominic ub itacoatiara. movy Inteligéncia Imobilidria apresenta para ven...

)

RS 2.750.000 v 20% I;J

R$ 1300 Condominio

Banou o preco | EESLTELLERTY

Estrada De Itacoatiara 110
itacoatiara, Niterdi

400mPtot  3quartos 3ban. 4 vagas
Kiffer iméveis apresenta&#xD; &#xD; Condominio Uba |tacoatiara &#xD; &#xD; Excelente casa com dois pavimentos ofer...

) S

R$ 2.500.000 [o J

RS 1200 Condominio

= Estrada ltacoatiara

f'— & 1 Itacoatiara, Niterdi

=0 )

450mPtot.  4quartos Sban  2vagas

Magnifica casa no melhor Condominio de Itaipu, a poucos metros da praia de Itaipu e Itacoatiara com 4 dormitdrios & vend...

- - S
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R$ 2.500.000 [?\

R$ 1400 Condominio

Rua Matias Sandri

Itacoatiara, Niterdi

350mitot 4quartos 4ban 4 vagas
Linda Casa a Venda em Itaccatiara!l &#xD; &#xD; Localizada em um dos melhores condominios, Ub3 Itacoatiara, conhecido...

o[

R$ 1.450.000 I?]

RS 1147 Condominio

Estrada Itacoatiara 978
Itacoatiara, Niterdi

77T mPtot. 3quartos 1banheiro  4vagas
Casa Espetacular com Vista Deslumbrante no Condominio Ub4 Itacoatiara&#xD; Esta casa € uma verdadeira joia localizada ...

)

R$ 4.140.000 [ o |

RS 1386 Condominio e’

Estrada De Itacoatiara 110
Itacoatiara, Niterdi

seamitot 4dquartos 3ban.  2vagas
Vende-se Magnifico Imével no Condominio Uba, Itacoatiara, Niterdi. &#xD; &#xD; Descubra o seu novo lar no deslumbrant...

-

R$ 2.500.000 [ ?1

RS 1386 Condominio g

Estrada De |tacoatiara 978

Itacoatiara, Niterdi

330mitot dquartos 4ban & vagas
Maravilhosa Residéncia a Venda em Itacoatiaral &#xD; &#xD; Esta incrivel casa estd localizada em um condominio exclusiv...

) R

R$ 2.800.000 | ?}

RS 1329 Condominio

Estrada De ltacoatiara
ltacoatiara, Niterdi

600m?tot Squartos 4ban.  4vagas
Maravilhosa casa com 5 dormitdrios a venda, 480 m® por RS 2. 800. 000 - Itacoatiara - Niterdi/rj - cag793&8#xD; &#xD; Lindis...

Super cestague { 8 ‘ WhatsApp (C)

R$ 2.650.000 | ;I

RS 1300 Condominio

Estrada ltacoatiara

Itacoatiara, Niterdi

456mtot  Gquartos 9ban. 5 vagas
Sobre o imével: Duas casas construidas em condominio de luxo, num mesmo lote, tendo 2 matriculas mas lote indivisivel c...

[ QuintoAndar Super destague Agendar visita no QuintoAndar

14
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Varanda

R$ 2.700.000 [ o |

R$ 1386 Condominio —

Estrada De Itacoatiara

| Itacoatia ra, Niteréi

582mitot dquartos Sban 4 vagas
Casa com 4 dormitérios & venda, 358 m® por RS 2.700. 000 - ltacoatiara - Niterdi/rj - ca73588#xD; 8#xD; Casa de luxo impe...

LIS Destsque [%] WhatsApp (C)

R$ 2.450.000 [ ?}

RS 1386 Condominio ~ 7

Estrada De Itacoatiara

Itacoatiara, Niterdi

650mitet dquartos Gban  4vagas
Belissima casa em condominio Alto Padrao dentro de Itacoatiara. Sendo o primeiro pavimento uma Ampla Sala de Estar, sal...

Sestaaue B one ©

RS 2.300.000 [ o |

RS 1500 Condominio S

Estrada De Itacoatiara

ltacoatiara, Niterdi

3%0mitot. Squartos Sban. 2 vagas
Casa com 5 dormitdrios & venda, 300 m? por RS 2. 300. 000 - ftacoatiara - Niterdi/rj - ca719284xD; &#xD; Esse éum beloee...

RS 2.750.000 ‘?|

RS 1300 Condominio

Estrada Itacoatiara

Itacoatiara, Niterdi

600m?tot. 4quartos 7Thban 3vagas

Casa em condominio a venda com 4 quartos & quintal, ideal para animais de estimagao. Aproveite esta oportunidade!

[ QuintoAndar Destaque ‘Agendar visita no QuintoAndar [/

R$ 2.300.000

RS 1386 Condominio =

Estrada De Itacoatiara
Itacoatiara, Niterdi

585mtot  Squartos Sban.  2vagas
Linda Casa Duplex no Condominio Uba Itacoatiara em um terreno de 585 mt?! &#xD; No primeiro pavimento temos um am...

WhatsApp (1) Contatar &

R$ 2.000.000 E }

RS 1.500 Condominio —_

Destaque l %

Estrada De Itacoatiara

Itacoatiara, Niterdi

700mitot 3quartos 2ban 2 vagas
Casa com 3 dormitdrios a venda, 300 m” por RS 2. 000. 000 - ltacoatiara - Niterdi/rj - ca8122&#xD; &#xD; Encante-se com e...

LIS  Destaque | %, ‘ WhatsApp ()
S

https://www.imovelweb.com.br/casas-casa-de-condominio-venda-itacoatiara
niteroi.html?utm _source=google&utm medium=cpc&utm campaign=Search Sale RJ PMax&utm content=&utm term=.&gad source=1
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9.1- Valores homogeneizados

i\ Ofert.(RS) | & Equiv.(m2)

[ Am| I [Fi rz k3 IFa [Fs [F6 [V Hom@®Rsm2)
(1 | 240000000 |330,00 |7.272,73 | 0,80 0,92 1,00 1,00 0,85 0,92|5.067,36
|2 |162000000 |337,00 | 4.807,12 | 0,90 0,93 |1,00 1,00 0,85 1,05 3.822 71
(3 | 245000000 |376.00 |6.515,96 | 0,80 (1,02 |1,00 1,00 0,85 0,98 498271
|4 | 2750.000,00 |400,00 | 6.875,00 |0,90 1,03 1,00 1,00 0,85 1,04 5633,84
5 |2500.000,00 | 450,00 ||5.555,56 | 0,80 1,04 |1,00 1,00 |0,85 0,95 4.199,00
6 | 2500.00000 | 350,00 7.142,86 | 0,80 1,01 1,00 1,00 0,85 |0,97|5.353,36
|7 145000000 |277,00 5.234,66 | 0,90 0,95 1,00 1,00 0,85 0,97/ 3.600,15
|8 |414000000 58300 7.101,20 | 0,90 (1,07 |1,00 1,00 |0,85 |0,94| 5.463 93
9 | 2500.00000 | 350,00 7.142,86 | 0,80 1,01 1,00 1,00 0,85 |0,96| 529817
(10 | 280000000 | 480,00 |15.833,33 | 0,90 1,04 |1,00 1,00 |0,85 0,99 4.594,59
(11 | 265000000 | 456,00 | 5.811,40 10,90 1,03 1,00 1,00 0,85 0,93 4258 56
(12 || 2700.000,00 | 35800 || 7.541,90 | 0,80 1,01 1,00 1,00 0,85 0,95 5.535,89
(13 | 245000000 | 410,00 | 5475 81 | 0,80 1,04 |1,00 1,00 0,85 1,08 5.039,45
(14 | 2.300.000,00 | 300,00 |7.666,67 | 0,50 0,36 |1,00 1,00 0,85 |0,94| 5.292 58
(15 |2750.000,00  |600,00 [ 4.583,33 | 0,80 1,07 1,00 1,00 0,85 |0,98]3.714,17
|16 | 2.300.000,00  |303,00 |7.590,76 10,90 0,97 1,00 1,00 0,85 |0,98 | 5.520,07
|17 200000000  |300,00 || 6.668,67 10,90 0,96 1,00 /1,00 0,85 11,03 5.042,88

9.2- Estatisticas basicas:

QUADRO DE FREQUENCIA:

INTERVALOS
CLASSE: DE: ATE (inclusive ): FREQUENCIA:

[ | 353016 | 401411 | 3 |
|2 | 4.014,11 | 433805 | 2 |
|3 | |4.338,05 | |4BB200 | |1 |
|4 | |4.662,00 | 498595 | I |
5 | |4.385,95 | |5309.90 | B |
|6 | |5.309.90 | |5E3384 | B |

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( CRITERIO DE CHAUVENET ):

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

VS Critico: VS Calc.(Menor Valor): M5 Calc.(Maior Valor):
0BS:

*TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= VS Critico & I/S Maior <= DIS Critico) * |

DISTRIBUICAO AMOSTRAL:
Indica a dispersao relativa em torno da media do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagio (%) 0Bs:
1385 | | DISTRIBUIGAC DE MEDIA DISPERSAO (10,00% < CV <= 25,00%)." |
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NiVEL DE CONFIANGA ( DISTRIBUICAO "t" DE STUDENT ):

(%) "t" de Student:

INTERVALO DE CONFIANCA:

ESTIMATIVA DE TENDENCIA

LIMITE INFERIOR (R$/m2): CENTRAL (RS/m2): LIMITE SUPERIOR (R$/m2):

|4.635.54 | |4.853,50 | £.071.45 |
AMPLITUDE EM TORNOC DA .

AMPLITUDE EM TORNO DA EST. EST. DE TENDENCIA CENTRAL GRAU DE PRECISAD

DE TENDENCIA CENTRAL (%): P/ NIVEL CONFIANCA = BO % (%): { NBR 14653 / 2011 ):

443 4.4 s >3

CAMPO DE ARBITRIO:

LIMITE INFERIOR (R$/m2):

ESTIMATIVA DE TENDENCIA

|4.1 2547

-15%, CENTRAL (R$/m2): +15% LIMITE SUPERIOR (R$im2):

R —— 485350 s > [5581,52

9.3- Especificacao da avaliagao consoante NBR 14653-2
9.3.1 Grau de fundamentagéao atingido: Grau Il

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Grau
Item Descricao
1] ] |
5w Completa quanto  ||Completa quanto aos =
1 Carasterizac oo a todos os fatores || fatores utilizados no Adogoe

imovel avaliando

analisados tratamento sittiaglio paradigma

Quantidade
minima de dados

2 de mercado, 12 3

efetivamente
utilizados
Apresentagao o
Ff En, Apresentacao
de informagtes & £
: - de informagbes
relativas a todas as Apresentagao i
s ; = relativas a todas
" caracteristicas dos de informagbes i
Identificagdo dos 5 ; as caracteristicas
3 dados analisadas, relativas a todas as
dados de mercado iy dos dados
com foto e caracteristicas dos
e - correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo 2
utilizados
autor do laudo

Intervalo admissivel
4 de ajuste para 0,80a1,25 0,50 a2,00 040a2508

o conjunto de fatores

No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, ointervalo admissivel de ajuste € de 0,80a 1,25,
pois é desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amosira seja menos heterogénea.

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus 1l [ | I
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau lll, Itens 2 e 4 no minimo
3 f 2L 2 Todos, no
Itens obrigatérios com os demais no minimo | no Grau Il e os demais P
e minimo no Grau |
no Grau Il no minimo no Grau |
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9.3.2- Grau de Precisao atingido: Grau Il

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizagao de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

W Grau
Descricao
| m | I |
- : : &
Amplitude do |mfarva'lc de conflaﬁn-;a_ de 80 % <30 % <40 % <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

9.4 - Memorias de Calculos — Software Avalurb. 6.0

75|
Rogério Marconi Fernandes - CREA RJ 2006140760

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADC

1) Ident: DO12013-28 2010 Tipo: Laudo completo Solicitante: 2*VC da RO

Lograd : Estrada tacostiara N 110 Complemento: Od 04 LTOS
Bairro: Hacoatam Cidade: Niteroi Estado: Rio de Jansiro

2) HOMOGENEIZACAQ DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.{i) = V.Unt.{i) x F1 x F2 x ...x Fi{k}

Am VOfert{R§] AFquivim?) VUnt{R&m2) FI F2 F3 F4 F5 F6  VHom(R$im2)
4 24D00DDO0 X000 727273 000 096 100 1,00 035 092 50673

2 182000002 33700 430712 080 D98 102 100 0B85 105 38X2M

3 245000000 37000 6.515,95 080 102 100 100 085 088 <£2827

4 275000003 40000 6.375,00 D20 103 100 100 085 104 553384

5 250000000 450.00 5 556,56 090 104 100 1,00 035 095 450000

g 250000000 350.00 7.142,86 090 101 100 1,00 085 097 5358

7 145000000 297700 5.234.86 020 095 100 1,00 D85 067 362078

g 414000000 55300 T.101,20 080 1,07 100 1,00 DA 0PB4 548353

g 250000000 35000 7,142 86 090 1M 100 100 035 D86 528417

40 ZED0ODDDD 45000 533333 090 104 100 1,00 035 000 45045

11 265000000 45600 531140 000 108 1,00 1,00 085 093 4256858

{12 270000000 35300 T.541,80 08t 101 100 1,00 D085 @085 553510

13 245000000 4:0.00 587581 020 104 100 100 085 106 502945

14 230000000 300.00 7.068,87 D20 086 100 100 DB 0B84 5202153

15 275000000 &00.00 458333 090 107 100 1,00 085 089 3ITiE 7

16 230000000 30300 7.500,76 000 097 100 1,00 035 DB 552007

47 Z00D.0DODD 300,00 6.066,87 D80 096 100 1,00 DA 103 504283

Fi; Oferta F2:Area F3:Localizagio F4: Topografia
F5: Consenagio F6: Area do Temeno
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Nimero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (REm2):
Maior valor homogeneizado (R3/m2):
Somatinio dos valores homogeneizados (RS/m2):
Amplitude total (REm2):

MNimero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe [R&/m2)

Média aritmética (RS/m2):

Mediana (RE/m2):

Desvio médio (RSm2):

Desvio padrio (R&m2)

Varidncia (R¥m2) » 2

17

i}

3,690,168
5.633.64

B2 508,42
1.043,688

i}

32385
4.852.50
5.042.88
569,621851
672,128250
451.796.383708

Onde:

a) Grau de liberdade =M - 1:
Sendo:
N = Nimeno de amosiras.

b} Somatorio dos valores homogeneizados = V[1) + V{2) + V{3) +______ ]

Sendor
Win) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Niimero de intervalos de classe = 1 + 3,329 x log (M)
Sendo:
N = Mimers de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Mi
Sendo:
At = Amplitude total;
Ni = Numero de intervalos de classe.
) Média Aritmetica = | V[1) + VI2) + V[3) +.____. +Win) /N
Semdo:
Win) = Valores homogensizados;
N = Mimero de Amosiras.
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g) Desvic Medio = | V1) -M |+ | V{2)-M |+ ]| V[3)-M | +______. +|WVin)-M|}/N
Sendo:
\f{n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Ndmero de amostras.

" FJ 2 2 2 2 12
h) Desvic padrao = { [ { V(1) + V{2) + V{3) +....+ V(n} ) - (V(1) + V(2] + V[3} +...+ V[n} ] IN] [ (N-1}}

Sendo:
Vhin} = Valores homogeneizados;

N = Nimeno de amostras.

2 2 2 2 2
i) Variancia=[{ V(1) + V[2) + V[3}) +_+ Vin) j - ( (V1) + W2} + V() +__+Vin) ) /N ] | [N-1)
Sendo:

Vhin} = Valores homogeneizados;
M = Mimero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes [outlier).

DS Critico | Tabela de "CHAUVENET™ j = 2 18

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
Di% cale. = { Média - Menor Valor | / Desvio Padrio
Df5 cale. para o MEMNOR valor =1,7308

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/% cale. = | Maior Valor - Média ) / Desvio Padrio
OfS calc. para o MAIOR valor =1,1810

4.2) CONCLUSAQ:

*TODAS AS AMOSTRAS SAD VALIDAS (VS Menor <= DiS Critico e DIS Maior <= DVS Critico) *

5) DISTRIEUH;ED AMOSTRAL :
Indica a dispers3o relativa em tomo da media do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagio (%) = [ Desvio Padrio / Média § x 100

CV = Coeficients de Variagio ( % )= 13,85
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&) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior { Li ) = Média - { TC x Desvio Fadr3o ) / { N°® de Amostras ) 0,50
Limite Superior { Ls ) = Média + { TC x Desvio Padr3o } / | N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuigio "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%)= 80
TC [ Tabela de Student ) (ud)= 1,337
Limite inferior unitario { Li ) {R&¥m2 )= 463554
Estimativa de tendéncia central (RE¥m2)= 485350
Ls = Limite superior unitario (R&/m2) = 507145
Ampiitude do intervalo de confianga em tomo da Est. de tendéncia central (%)= 4.48
Ampiit. imtery. de conf. de 0% em tomo da estimativa de tendéncia central (%) = 4.40
Grau de fundamentagio (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisdo (MBR 14653 / 2011) jud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) =  4.12547
Estimativa de tendéncia central (RS/m2)= 4.853 50
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$m2)= 558152

§) CONCLUSAD FINAL:
Considerando as analises feitas, conclui-se qgue o valor total do imével, objeto deste laudo, na
data atual, &
Valor Total [ RS ) = Valor Arbitrado { R$/m2 } x Area Equiv. do Imdwvel Avaliando | m2 )
Sendo:
Area equivalente do imovel avaliando (m2) = 342,00
Valor unitanc arbitrado (R3m2) = 4.853.50

VALOR TOTAL (R$ )= 1.659.897,00
i MIN&0, SESCentos & CINGUENTa & Move Mil, DRGCENTDS £ NOVENIE & 5818 Nears

9) 0B SERVAJ;:‘EI ES GERAIS:
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9) GRAFICDS:

A} HISTOGRAMA - { N° de Classes | ¢ } x Frequéneia [ F J)

13

10

-]

0 1 2 3 4 b B c

INTERVALD
Clasas Dz | Abe Fragq.
1 3.630,16 404,11 3
2 40141 433805 2
3 4.333,05 4.662,00 1
4 4.562,00 483585 1
=] 498595 5.309,50 3
-] 5.309,50 5.633.84 3
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1]

B} Pregos Dbservados (Po} x Valores Estimados (Ve) - RE&Im2

Ve
S Gid
13 417 =l
b4 1]
a1
o2 g
o Pao

Am Po[R$m2] Ve[R$m2) Var. | Am Po[R§m2) Ve[RSm2) Var.
1- 72273 5.0E7,36 0D | 1 - 5597561 S5.030,45 0,84
2- 480712 J.622,11 O.E0 | 14- 7.666,67 529258 Cags
3- G.51556 49821 076 | #- 458333 371417 oa
4- G.87500 3.633,84 082 | 16 - 7.590,76 S.520,07 0,73
§- 5555565 4.189,00 076 | 17- 6.686,67 504288 0.7E
B- T.142B6 5.353.36 075 |

T- 5.2ME6 J.680,16 0,70 |

8- 7020 5.463,53 ik |

8- 714286 S.286.17 074 |

10 - 5.6833.33 4,504 55 o e |

M- 551140 4.258.56 073 |

12 - 7.541.50 5,535,589 073 |
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C) Dispersio dos Pregos Observados em Relagio a Media

k¥

x1

Mo = Valor Medio (REim2} =  5.430.45

Fﬂ=mm

Do = Dispersio em relagio a modia.

DofR$im2) Dof%) | Am PoR§m2) Do[REm2} Dof%
1

&m  Po[Rémz)
1- 7.27273
2 - 4.B0712
3- 651556
4 - G.ETS00
S~  5.555,56
B- T.A42E6
T- 523EE
8- 710020
9- TA42EB6
- 5.6833,33
1 - 581140
12 - 7.541,80

842,230
1.623,326
35,510
444,553
g74,892
712410
1,185,790
670,753
712410
857,114
519,024
1.111452

13,10
25,4
1,33
5,91
13,61
11,08
1E.60
10,43
11.08
9,28
363
17,28

| 13- 597561 434 83 a7
| #4- 7E5EET 1236219 1922
| 15- 458333 1847114 2872
| ¥6- 7.590,76 1160, 312 15,04
| 17 - S.66E6.67 ZIE219 3,87
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADD

D} Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagio a Media

vh
= :
W oAy T
S s 17
Al )
= =1l
=2 7 i3
0 #m
8= Valor Medio (R$m2) = 485350

vh = Vakores Homopenalzados,

D = Diapsrado sm reiagao 3 madla,

VhiRSmZ] Dh{REMZ) Dhi%) | Am VRiR$mE)
I

£.0aT,38
- 3EBZXTY
4.582. 71
563384
4:192.00
535335
T- 3880
545393
8- 5XE1T
10 - 4.554,53
11 - 4.258
12- 5535

213,865
1.030,758

123,218

13- 303048 685,952 3,43
14- 525258
15- 371447

433,01 908
113534 2347
EB5,5T3 13,73

169,385 3,90

|

|

I

|

|
0. |
|

I

|

|

I
=] |

10: VALOR DO IMOVEL

Apos proceder todos os calculos preconizados pela ABNT - NBR 14653 e considerar
todas as caracteristicas do imdvel sobretudo (area, localizagdo, estado de conservagdo e padréo
construtivo) é possivel inferir que o valor de mercado do imdvel para data base de abril de 2025 é de R$
1.660.000,00 (um milhdo, seiscentos e sessenta mil reais).

25
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11- QUESITOS
11- Quesitos da parte autora

Quesito 1 - Onde o0 imovel avaliado esta localizado?
Resposta: O imovel esta localizado na Estrada Itacoatiara, n° 110, Quadra 05, Lote 18,
Condominio Uba ltacoatiara, Itacoatiara, Niterdi/RJ, CEP: 24348-000 1.

Quesito 2 - Qual o estado de conservagao do imovel?
Resposta: Consoante a NBR 14653-2 o estado de conservagdo do Imével se enquadra
no fator de depreciacao de 0,85, necessitande de reparos em diversa areas.

Quesito 3- Qual o método de avaliagdo para a determinagéo do valor do imovel
avaliado?
Resposta: O método comparativo diteto de dados do mercado

Quesito 4 - Quais os imdveis pesquisados, localizagdes e respectivos valores para
venda, por metro quadrado, que serviram como base do valor calculado na avaliagao?
Resposta: Atendido no item 9 do laudo.

Quesito 5- Quais as caracteristicas positivas e negativas dos iméveis pesquisados em
relag@o ao avaliando?

Resposta: Positivas : Conservagéo e padréo costrutuvo

Negativos: Nao ha caracteristicas negativas dos elementos pesquisados eme relagéo
ao avaliando.

Quesito 6- Qual o valor do metro quadrado do imével avaliando, e, consequentemente
0 seu valor total?

Resposta: Aproximadamente R$ 4.854,00/m2, considerando o atual estado de
conservalgdo do imével e a conjuntura de mercado, totalizando (R$ 1.660.000,00 (um milhao setecentos
e sessenta mil reais).

11.2 - Quesitos da parte Ré

1-  Queira esclarecer o limo. Perito qual a localizagao do imével avaliado?
Resposta: O imével esta localizado na Estrada Itacoatiara, n° 110, Quadra 05, Lote 18,
Condominio Uba ltacoatiara, ltacoatiara, Niter6i/RJ, CEP: 24348-000 1.

2- Queira esclarecer o limo. Perito se 0 imével avaliado faz parte de um condominio
fechado, se este possui infra-estrutura e em caso positivo, qual seria esta infra-estrutura?

Resposta: Sim. Condominio fechado com seguranga 24 horas por dia e proximo
a Praia de Itacoatiara; Possui agua e esgoto, linha de transporte puablico, mercado, farmacia e
restaurantes proximos

26
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3- Queira esclarecer o limo. Perito se este imével esta localizado préximo a éarea
litoranea e em caso positivo, se este fato impacta em sua valorizagéo?

Resposta: Sim.

4- Queira esclarecer o limo. Perito se existe area comercial préxima ao imével

avaliado?

Resposta: Sim a regido ¢ servida por estabelecimentos comerciais.

5- Esclarecer ao |. Perito a metragem exata da area construida do imével:
Resposta: Embora o Réu indique a fl. 247 que o imdvel possui 350m2, a certiddo de
IPTU estéa indicando exatos 342m2 de area construida.

6- Esclarecer o Perito as atuais condi¢des de conservagao do imdvel avaliado.

Resposta: O imdvel apresenta estado de conservagao que necessita de intervengoes

para reparos e reformas.
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Anexos
|- Tabela Ross-Heideck
[l- Relatério fotografico

Tabela de Ross-Heidecke

IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAC IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAD

%DEVIDA | A B |.C D E IE G | H % DEVIDA | A B f ¢] E E G H
Z00% 102 1.05 (351 | 903 | 1890 | 3530 {5310 7540 BE.B0% 4580 | 4580 |47 20| 5020 [ 6560 | 6380 |T430 | @660
4 0% 208 | 2N | 455 | 1000 | 1980 | 3460 |5360]| TE D 60.00% A580 | 4880 [4930| 5220 | &7 40 | 6530 |T530] 8710
B0 348 | 321 | &2 | 4000 | 20,70 | 3530 |54.10] TE 00 fr XY S6.20 | 5020 |5T50] 5420 | 5920 | 66T |7540 | BT M
B.00% 432 43 ([E7T3 1207 | 1 60| 3618 |S460| T8 30 Bl 0% E2RDf B2 5D (R3] 5630 [ BY 10 [ 5830 |77 50| 8820
10.50% 550 | 553 (788 | 1320 | 2260 | 3590 {5520| 7560 &6 0% G480 fBa80 [5550| S840 | A9.00 | 6980 |TESD | 8B 80
12, 00% 672 | 875 (947 | 1430 | 2360 | IT.70 |55.00| TE 58,00 5790 | 6710 {5520 6060 | BAS0 | 7140 |V TO| B940
14.00% TAE | B0V (90300 1540 | 2460 | IR 15640 TTH T0.00% 5950 § S50 le0 50| 6280 | G620 | TG0 |80 80| G040
16 00% 828 | 931 |9e0f 166k | 2670 | 3940 |57 00| 77 50 T2.0:0% 6220 | 6220 |6250] GE00 | BE80 | T460 |61.50 | %050
18,008 T80 | W0ED (190 17 R0 | 2680 | 4030 |ST.E0 | 7T D T4 D0 B4.40 ) B4.480 [8530 | 6720 | TORD | TEI0 1IN0 9120
20.00% 1200 | 12,00 (w20l 1810 | 2790 | 4980 15830 7520 16.00% 6650 | 6690 |67 70| 65060 | 290 | TT90 (58430 | 9150
22.00% 1340 | 1340 5801 2040 | 2090 | 4320 (5000 TRED 78.00% G540 | BOAD [T230| TV 90 | TASD | BUSD |BES0| 9240
4,00 k%D | 1450 (97 00| 2980 | P30 | 4310 |5560| TS0 BN T200 | 200 [T2T0| 7430 [ TTI0 | 8030 |S6TO| G300
26 00% 1640 | 16,40 [¥8.50| 2316 | 31.50 | 44,10 |60 40 T9.30 a;zm Tae0 | TAS0 [7530| TE70 | Y920 | 8300 |2a00) 630
T8 0% 1750 | 1750 (2000 2466 | 32,50 | 4520 |51.10) T9.60 B.00% TT.30 | 7750 [TP80| TS0 | 81,40 | S4.50 |8520) 9440
M.M‘;\L 19680 | 1950 (2150| 2600 | 3410 | 4620 |E180| 5000 B5.00% 8000 | BO.OO |8050| 8160 | 8360 | 8660 |90.50] G560
32.00% 2130 | 2100 (2390 2750 | 540 | 4730 |62 60| B040 0% B2 T | BRTO B3 30| B4 10 | BEE0 | BRSO |97 80) SETD
0% 2280 | F2R0 2470 2S00 | M A0 | 4840 |E340) 8080 50, 00% BL 5D | A5 50 [85%0 | BET0 [ A0 | S0 9310 | G640
35 0% 2450 | 2450 (2640|3050 | 3610 | 4250 |&4.20| B30 B2 iR 88,30 | BB 30 [BEEO| 8930 | S0 40 [-92.20 |94.50 | 97.10
38, 00% 2620 | PE20 (2810 ] 32 30 | 3950 | 070 |E5.00) 81T B9.00% G120 | 5120 [91.40 ] 9950 | 5280 | 9410 |S580 | 9780
48 00% 2880 | 2050 |2990| 3380 | 4700 | 5190 (6580 £2.10 a6 5% S 10 ) 5410 [94 30| 2460 | 8510 | 600 |97 20| S560
A7 00% 2950 | 2980 |31 60| 3566 | 4250 | 5310 |56 70| 82 60 08 50% G700 | 5700 |97 109730 | 6T R0 | 900 |9E00| 9980
A D1 J1.70 | 30.T0 [340 03720 | 4400 | Saa0 (6760 6310 100.00% | 100,00 | 100 00 | 4000 {10000 10090 | 1000 (1086 1064
46 0% 3360 | 3360 (35 0| 38090 | 45 60 | 5560 |BBS0| B350 DADE EM % .ﬂ:l _'__ c o E F u,_ “
45.00% 3560 | A560 (3T 0] 4070 | 47 20 | 56590 (5540 84,00 DE VIDA ¥ g =
a0.00% 3750 | 3750 (3894 4260 | 48.80 | sB20 | To 48] 8450
S2.00% J2050 | 3950 141501 4400 | 50,50 | 5960 |T136] 85.00
54 0% 4160 | 4160 (43000 4630 | 5210 | 6900 | 7230 8550
85 00% 4370 | 4370 (4510 4820 | 5350 | 6240 | 7330 | 8600
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Relatério Fotrografico:
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@ PODER JUDICIARIO Calculo de Débitos Judiciais

A=8) EsTADO DO RIO DE JANEIRO

Valor a ser atualizado: R$1.660.000,00
Periodo de atualizagdo monetaria: de 01/04/2025 até 14/04/2026 (379 dias)
Tipo de juros: Sem Juros

Taxa de juros: -

Periodo dos juros:

Honorério: 0,00%
Indice de corregdo monetaria: 1.04411889
Corregao monetaria: R$1.733.237,36

Valor dos juros:

Valor corrigido + juros: R$1.733.237,36
Total de honorarios:

R$0,00
Subtotal: R$1.733.237,36
Total: R$1.733.237,36

Esta memoria de calculo nédo se aplica a débitos judiciais da Fazenda Publica.

O célculo acima ndo possui valor legal. Trata-se apenas de uma ferramenta de auxilio na elaboragdo de contas.

Calculado em 14/04/2026



