
 

02.19466

Status  de ocupação: 

-Terreno/Terra Nua

-Construções e Benfeitorias Averbadas
-29,59%

-Construções e Benfeitorias Não - Averbadas

-Fator Comercialização (quando aplicável)

-29,59%

Data do laudo:

ART nº:

84,00

Contrato:

Área Privativa  empregada na  ava l iação:

Indício de contaminação ambienta l

Observações  impactantes  na  ava l iação

Conforme acordado como cl iente, para  elaboração deste laudo de 

ava l iação, não foi  rea l i zada vis toria  interna do imóvel  em anál ise, 

nesse sentido, o trabalho está  fundamentado em s i tuação 

paradigma (hipotética) conforme previs to na  NBR14.653- 2:2011. A 

definição da  s i tuação paradigma foi  baseada na  veri ficação de 

imagens  via  satél i te, vis toria  externa e documentações  fornecidas . 

Para  fins  do presente laudo de ava l iação, adotou-se área  de terreno 

e construída  conforme matrícula . 

Área Construída  

Tota l  (m²)*: 

*Somente averbada

% Desc:

Valor de Mercado: % Desc:Valor de Liq. Forçada: -R$                                    

188.000,00R$                       Va lor de Mercado: 267.000,00R$                Va lor de Liq. Forçada:

Valor de Liq. Forçada:

Resumo de Valores

Ass inatura  Aval iador Inseri r ass inatura
Data  da  vis toria :

24/12/2024

25/11/2024

FC

Val idade do Laudo 1 ANO

% Desc:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construções Averbadas * FC (quando aplicável)

Valor de Mercado: 267.000,00R$                Valor de Liq. Forçada:

Tipo de Imóvel :

Método Comparativo Direto de Dados  de Mercado Idade Imóvel : 15 anosMetodologia  - ABNT NBR 14653:

Matrícula :

IPTU:

84,00

-

Banco Santander (Bras i l ) S.AProprietário:

Endereço Completo: Rua Olga  Maria  Ol iveira , 102 - Parque Sao Benedito ,Campos  dos  Goytacazes  - RJ, 28026-611

Casa

Ocupado

Res idencia l

Valor de Mercado e Liquidação ForçadaFinal idade:

Uso do imóvel :

Doss iê

CREA Resp.: 5062265096Nome Aval iador: Marcos  Mansour C. Awad

Metragens

Área Terreno Tota l  

(m² ou ha)

Empregada na  

ava l iação:

IPTU/ITR:

Matrícula :

80,00

-

80,00

Levantamento 

Plania l timétrico:

Planta/Layout:

188.000,00R$                       % Desc:

Prazo de comercia l i zação Liquidação Forçada: 30 meses

Valor de Mercado:

InserirFoto do Imóvel Avaliando

Inserir Foto do Imóvel Avaliando



CEP:

Dorms Suíte(s)

c FOC: 0,878

R$ 188.000,00

Eng Civil - CREA: 5062265096

24/12/2024

84 m² - - 84,00 m² -

Resultado da Avaliação:

Valor de Mercado:

R$ 267.000,00

São Paulo Responsável Técnico

Marcos Mansour Chebib Awad

Valor de Liquidação Forçada:

Estado conservação: Vida útil: 70 anos

Áreas (m²)

Construída Comum Total Averbada Não Averbada

A. terreno: 80 m² Idade estimada: 15

Padrão IBAPE/SP: Casa Padrão Médio

Banheiro(s) Vaga(s):

Cidade - UF:

Imóvel Avaliando

Tipologia: Casa Matrícula: 40.506

Campos dos Goytacazes - RJ

Dossiê 02.19466

Resumo da Avaliação

Logradouro: R. Olga Maria Oliveira, 102

28026-611 Condomínio: 0



###

###

###

###

Zona: TO: 60 CAM: -

Padrão da Região

Zoneamento

Zona Residencial 2 - ZR2

Ocupação Circunvizinha

Melhoramentos Públicos

Caracterização da via

Residencial Comercial Serviços Logístico Industrial

Energia elétrica Pavimentação Rede de telefonia Coleta resíduos sólidos Rede distribuição de água

Comunicação e televisão Esgotamento sanitário Águas pluviais Esgotamento sanitário Serviços postais

Limpeza Conservação viária

Pavimentação asfáltica Pavimentação em pedras Estrada de terra Guias Sarjetas Calçada

Drenagem de águas pluviais

Baixo Médio / baixo Médio Médio / Alto Alto



Mapa de localização

Fonte:

Fonte:

c

15 anos

Casa Padrão Médio

80 m²

84 m²

Descrição da Propriedade

Matrícula

Matrícula

regular

Área terreno: 

Área construída:

Estado de conservação:

Padrão Construtivo (IBAPE/SP):

Idade estimada:



Comentários documentações

Documentações

Numeração
Área terreno 

(m²)

Área construída 

(m²)

Campos dos Goytacazes é uma cidade no estado do Rio de Janeiro, conhecida por sua importância 

econômica, especialmente no setor agrícola e petrolífero. Com uma rica história cultural, a cidade 

oferece atrações históricas, áreas verdes e é um polo comercial na região norte fluminense.

84,00

Diagnóstico de Mercado

Para fins de cálculo, adotou-se área de terreno e construida conforme 

matrícula nº 40.506 do RGI de Campos dos Goytacazes - RJ

Matrícula 40.506 80,00



Suíte(s): Wc(s): 2

Suíte(s): Wc(s): 2

Suíte(s): 1 Wc(s): 2

Suíte(s): 2 Wc(s): 3

#REF! Dorm(s): 2 Suíte(s): Wc(s): 2

Dorm(s): 2

Dorm(s): 2

Dorm(s): 2

Dossiê 02.19466

CEP:  28025-538 Bairro: Parque Aurora Cidade / UF: Campos dos Goytacazes - RJ

ELEMENTO COMPARATIVO 01

Preço: R$ 259.070,00

Tel.: (11) 45804274

Idade estimada: 25 anos

End.: Rua Francisca Júlia da Silva, 95

End.: Rua Francisca Júlia da Silva, 26

CEP:  28025-538 Bairro: Parque Aurora Cidade / UF: Campos dos Goytacazes - RJ

Idade estimada: 15 anos

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio (-) Est.Cons.: c

Dorm(s): 2

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-rua-francisca-julia-da-silva-veredas-2985225844.html

Imob.: Corretor Cont: Daniel

Área útil: 100,3 m² Data: 08/12/24 Preço: R$ 274.870,00

Tel.: (11) 45804273

ELEMENTO COMPARATIVO 02

ELEMENTO COMPARATIVO 03

ELEMENTO COMPARATIVO 04

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio (+) Est.Cons.: c

Imob.: Corretor Cont: Daniel

Cont: Daniel

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: c

Imob.: Corretor

Área útil: 84 m² Data: 08/12/24

End.: Rua Torquato Neto, 100

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-rua-francisca-julia-da-silva-veredas-2999890284.html

End.: Rua Francisca Júlia da Silva,70

CEP:  28025-539 Bairro: Parque Aurora Cidade / UF: Campos dos Goytacazes - RJ

Idade estimada: 10 anos

Tel.: (11) 45804275

Área útil: 80 m² Data: 08/12/24 Preço: R$ 299.040,00

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-rua-francisca-julia-da-silva-veredas-2986110934.html

CEP:  28025-560 Bairro: Parque Sao BeneditoCidade / UF: Campos dos Goytacazes - RJ

Idade estimada: 25 anos

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: c

Idade estimada: 10 anos

Imob.: Corretor Cont: Daniel Tel.: (11) 45804276

Área útil: 120 m² Data: 08/12/24 Preço: R$ 329.830,00

ELEMENTO COMPARATIVO 05

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-rua-torquato-neto-veredas-campos-dos-2997029702.html

End.: Manoel Ribeiro, 196

CEP: 28025-530 Bairro: Parque Aurora Cidade / UF: Campos dos Goytacazes - RJ

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-rua-manoel-ribeiro-parque-sao-benedito-2997918512.html

Pad. IBAPE/SP: Casa Padrão Médio Est.Cons.: c

Imob.: Corretor Cont: Daniel Tel.: (11) 45804277

Área útil: 65 m² Data: 08/12/24 Preço: R$ 249.240,00



Parcela 

Benfeitoria

Fator de 

Adequação ao 

Obsoletismo e 

ao Estado de 

Conservação 

(Foc)

Fator Padrão 

Construtivo

Fator 

Área
Fator At/Ac

Parcela 

Terreno

Fator 

Transposição

1 Rua Francisca Júlia da Silva, 26 274.870,00 100,30 2.603,45 70% 1,0000 1,1319 1,0453 1,0648 30% 1,0000 527,08 3.130,54 1,202 3.130,54

2 Rua Francisca Júlia da Silva, 95 259.070,00 84,00 2.929,96 70% 1,1107 1,0000 1,0000 1,0182 30% 1,0000 280,30 3.210,26 1,096 3.210,26

3 Rua Francisca Júlia da Silva,70 299.040,00 80,00 3.551,10 70% 0,9587 0,9146 0,9879 1,0328 30% 1,0000 -241,38 3.309,72 0,932 3.309,72

4 Rua Torquato Neto, 100 329.830,00 120,00 2.611,15 70% 1,1107 1,0000 1,0456 1,0493 30% 1,0000 450,16 3.061,32 1,172 3.061,32

5 Manoel Ribeiro, 196 249.240,00 65,00 3.642,74 70% 0,9587 1,0000 0,9379 0,9703 30% 1,0000 -439,62 3.203,12 0,879 3.203,12

3.182,99 - 3.182,99

#REF!

Resultado da Avaliação

Valor de Mercado

R$ 267.000,00

4,02%

Dossiê 02.19466

Cálculo do Valor do Imóvel - Tratamento por Fatores 

Resumo do Resultado:

Valor Unitário Saneado

(R$ / m²)
Desvio Padrão (R$ / m²)

Saneamento + 30%

(R$ / m²)

Saneamento - 30%

(R$ / m²)

Coeficiente de 

Variação

Final

Amplitude do Intervalo

de Confiança
Valor de Mercado

Preço 

Compra/Venda 

(R$)

3.182,99 93,23 4.137,89 2.228,09 2,93%

Variação 

Monetária 

final 

(R$/m²)

Valor 

Homogeneizado 

(R$/m²)

Fator acumulado
Valor Saneado 

(R$/m²)

R$ 267.371,36

Área útil 

(m²)

Valor unitário 

descontado 

fator oferta 

(R$/m²)

Média

Aplicado na Parcela do 

Terreno

Aplicado em 100% do 

valor unitário (R$/m²)

Nº do 

item
Endereço

Aplicado na Parcela das Benfeitorias



Mapa Av x Elementos 

#REF!



Considerações

% %

IPTU 0,05% ao mês 10,75% Taxa Selic+4%

0,55% ao mês 4,24% IPCA 12 Meses

0,06% ao mês 6,25% ao ano

0,66% ao mês 0,52% ao mês

fixas + financeiras

-30%

Alto x médio

Alto médio  x

Rápida normal x

Aquecido normal x

VALOR FINAL DO IMÓVEL

R$ 267.000,00

Despesas fixas: (sobre o valor 

do imóvel)

Despesas Financeiras: ( Taxas de 

Mercado)

R$ 1.335,00 Taxa da aplicação financeira

 (deve ser estimado o prazo de liquidação do 

imóvel de acordo com a região, o mercado local e 

condições de oferta)

Manutenção/Administração Inflação média ao ano

Comissão de venda Custo financeiro 

Total 1 Total 2

Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,18%

Prazo de comercialização 30 Meses

O valor de liquidação forçada será dado pelo valor presente líquido no 

prazo de venda estimado. R$ 188.000,00

Diagnóstico de Mercado

Nível de Oferta: médio/alto médio/baixo baixo

Nível de Demanda: médio/alto médio/baixo baixo

Absorção: normal/rápida normal/difícil difícil

Desempenho Atual: normal/aquecido normal/recessivo recessivo

Considerações



Tabela 1 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

x

X

X

x

7

Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de 

utilização de tratamento por fatores

X

X

Tabela 3 - Graus de precisão da estimativa do valor no caso de utilização de tratamento 

por fatores

Item Descrição
Grau

Pontos
III II I

1
Caracterização do 

imóvel avaliando
1

24
Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento
Adoção de situação paradigma

2

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados

2

12 5 3

3
Identificação dos dados 

de mercado
2

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas, com foto e 

caractrísticas observadas pelo autor 

do laudo.

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados correspondentes aos 

fatores utilizados

4

Intervalo admissível de 

ajuste para cada fator e 

para o conjunto de 

fatores

2

0,80 a 1,25 0,5 a 2,0 0,40 a 2,5

No caso de utilização de menos de cinco dados do mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, 

pois é desejável que, com número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

Pontuação Total:

Descrição
Graus

III II I

Pontos Mínimos
10 6 4

Itens obrigatórios no grau correspondente
Itens 2 e 4 no grau III, com os demais no 

mínimo no grau II

Itens 2 e 4 no mínimo no grau II, com os 

demais no mínimo no grau I
Todos, no mínimo no grau I

Grau de Precisão Grau III

Especificação

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno daestimativa de tendência 

central

<  30% <  40% <  50%

Amplitude do intervalo de confiança: 4,02%

Grau de Fundamentação Grau II

Descrição
Grau

III II I



Fotos do Avaliando

Fachada Identificação Avaliando

Vista da via Vista da Via



ANEXO

DOCUMENTAÇÕES



CERTIDÃO - MATRÍCULA 00040506 PÁG.:001 DE 004

E-mail: cartoriodo2oficiocampos@hotmail.com   Tel: (22) 2722-7878
CAMPOS DOS GOYTACAZES/RJ

AV ALBERTO TORRES 293 - CENTRO
2º OFÍCIO DE CAMPOS

CONTINUA NA PROXIMA PÁGINA...
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Valide aqui
a certidão.



CERTIDÃO - MATRÍCULA 00040506 PÁG.:002 DE 004

E-mail: cartoriodo2oficiocampos@hotmail.com   Tel: (22) 2722-7878
CAMPOS DOS GOYTACAZES/RJ

AV ALBERTO TORRES 293 - CENTRO
2º OFÍCIO DE CAMPOS
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Valide aqui
a certidão.



CERTIDÃO - MATRÍCULA 00040506 PÁG.:003 DE 004

E-mail: cartoriodo2oficiocampos@hotmail.com   Tel: (22) 2722-7878
CAMPOS DOS GOYTACAZES/RJ

AV ALBERTO TORRES 293 - CENTRO
2º OFÍCIO DE CAMPOS

CONTINUA NA PROXIMA PÁGINA...
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Valide aqui
a certidão.



CERTIDÃO - MATRÍCULA 00040506 PÁG.:004 DE 004

E-mail: cartoriodo2oficiocampos@hotmail.com   Tel: (22) 2722-7878
CAMPOS DOS GOYTACAZES/RJ

AV ALBERTO TORRES 293 - CENTRO
2º OFÍCIO DE CAMPOS
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QUE SE REFERE, contendo a SITUAÇÃO JURÍDICA, INTEIRO TEOR e conforme data o 
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certidão expresse imóvel definido com titularidade regular SEU CONTEÚDO É 
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EVENTUAIS ÔNUS REAIS OU GRAVAMES E AINDA RESTRIÇÕES SOBRE O IMÓVEL -
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certidão expresse imóvel definido com titularidade regular SEU CONTEÚDO É 
SUFICIENTE PARA FINS DE COMPROVAÇÃO DE PROPRIEDADE, DIREITOS E 
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matrícula.  Emolumentos: R$ 93,59 – (TAB.20-04.6 – Lei Estadual nº 3.350/99); R$ 18,71 – 
(20% - FETJ – Lei Estadual nº 3.217/99); R$ 4,67 - (5% - FUNDPERJ – Lei Estadual nº 
4.664/2005); R$ 4,67 – (5% - FUNPERJ – Lei Estadual nº 111/2006); R$ 3,74 – (4% -
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QUE SE REFERE, contendo a SITUAÇÃO JURÍDICA, INTEIRO TEOR e conforme data o 
histórico VINTENÁRIO DA MATRÍCULA OU TRANSCRIÇÃO ACIMA; e caso a presente 
certidão expresse imóvel definido com titularidade regular SEU CONTEÚDO É 
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EVENTUAIS ÔNUS REAIS OU GRAVAMES E AINDA RESTRIÇÕES SOBRE O IMÓVEL -
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