LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Autos de N.° 0100488-94.2020.5.01.0070
Mandado ID e5b925a

Aos 31 dias do més de janeiro de 2025, no Rio de Janeiro/RJ, no bairro de
Parque Anchieta , em cumprimento as atribuicdes a mim conferidas por lei,
eu, oficiala de justica avaliadora do Tribunal Regional do Trabalho da 12
Regido infra-assinado, a fim de proceder ao cumprimento da ordem expedida
no mandado de ID e5h925a extraido dos autos da acdo que tramita na 702
Vara do Trabalho do Rio de Janeiro, tendo como reclamante: RUBENS
SOUZA DA SILVA e como reclamado: NEW GENESIS TRANSPORTE E
TECNOLOGIA EIRELI E OUTROS, procedi a avaliagdo do imdvel abaixo
descrito, amparada pela Normativa 14653 e pelo art. 872 do CPC, conforme
se segue.

1. Descricdo do Imovel:

O objeto do presente Laudo de Avaliacdo trata-se de imovel de matricula no
Oitavo Servigo registral de Imoveis n. 233203. O imovel esta localizado na
RUA CORIOLANO DE MELO, 596, PARQUE ANCHIETA, RIO DE
JANEIRO/RJ. O imdvel se encontra na esquina da rua. E casa com acesso
por portdo e nio possui interfone. N&o ha porteiro. E ladeada a direita, e
fundos por outros imoveis residenciais. E casa de dois pavimentos, cercada
e murada, com garagem. N&o foi possivel apontar mais caracteristicas uma
vez que ndo me fora franqueada a entrada no imdvel pelos moradores, 0s
quais ndo atendem ao chamado e, em diligéncias anteriores, se recusaram a
permitir o acesso ao interior do imovel, motivo pelo qual, tal avaliagéo e feita
por estimativa. O imovel aparenta se encontrar em bom estado de
conservacdo. Conforme pode se averiguar em fotos anexadas no item 6,
Registro Fotografico do Imdvel vistoriado.

Destaque-se que o local € de uso Unico, apenas residencial.

2. Condicoes de Infra Estrutura Urbana

O local onde se encontra o imovel conta com vias asfaltadas, cobertura
de internet, rede de esgoto, rede de abastecimento de agua, rede de energia
elétrica bivolt, iluminacdo publica, coleta de lixo, entrega postal,
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proximidade a escolas publicas e privadas, contando ainda com rede
bancaria, supermercados, farmacias, hospitais, padarias, transporte coletivo
e de facil acesso.

3 Perspectivas de Mercado

Atualmente, na cidade do Rio de Janeiro e na Regido de Anchieta, 0 mercado
imobiliario encontra-se estavel, havendo equilibrio entre a oferta e a procura,
com leve tendéncia de alta nos precos das habitacOes estilo casa, embora
exista mais oferta de imdveis a venda do que de compradores em potencial
dispostos ao investimento imobiliario. Em consulta a imobiliarias locais,
consegue-se constatar imdveis em situacdes semelhantes, porém a maior
parte com maior deterioracdo devido ao uso. Ainda assim, ha alguns imoveis
circunvizinhos ao imével avaliado que aguardam venda por periodo superior
héa seis meses. Exemplo: Zap imdveis, Imovel web, OLX e outros.

4 Data da Vistoria
A visita feita ao imovel, ocorreu em 08, 16 e 31 de janeiro de 2025, ocasides

em gue ninguém me atendeu apesar de ter um carro branco estacionado na
garagem em algumas diligéncias.

5- Registro Fotografico do Imdvel Vistoriado
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Ressalte-se que os registros fotograficos foram realizados por meio de
aparelho de celular desta signatéria.
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6 Método Avaliatério e defini¢do de valor de mercado !

O wvalor do imdvel foi determinado através do METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, por ser 0 mais
indicado para avaliacdo para casas e comércios, seguindo as orientacdes da
NBR 14653-2, conforme o seu item 8.11. e NBR 14653-1no item 8.2.1,
ambas da ABNT, para tanto tendo sido realizada uma pesquisa cujo
levantamento dos imdveis que compuseram os dados amostrais, estdo em
situacdes equivalentes a do imovel avaliado, no mesmo bairro ou em bairros
vizinhos e similares de tal modo que a comparagéo dos imoveis paradigmas
possibilitaram, ponderados os atributos por homogeneizacao, para atribuicédo
da média e formacdo do valor, conforme apresentacdo de dados, abaixo
discriminados. Na presente avaliagdo buscou-se avaliar com atencdo as
regras preconizadas na resolucdo Cofeci 1066/2007.

6.1 Valor dos imoveis da amostra comparada pesquisada de imoveis
circunvizinhos com a mesma utilizagdo e vocacao, disponibilizados ou
néo a venda.

Amostra imovel 1 Valor de venda
R. Jurubeba R$ 390.000,00
Amostra imovel 2 Valor de venda
R. Marcos de Nororonha R$ 490.000,00
Amostra imovel 3 Valor de venda
R. Ant. de Menezes R$ 540.000,00
Amostra imovel 4 Valor de venda
R. Parati R$ 400.000,00

6.2 Calculos para obtencdo da média

Imovel 1 R$ 390.000,00
Imovel 2 R$ 490.000,00
Imovel 3 R$ 540.000,00
Imovel 4 R$ 400.000,00

TOTAL R$ 1.820.000,00 / 4 = Meédia=R$ 455.000,00.

1-Para se chegar a média do valor, divide-se o valor total de todos os im6veis componentes da tabela amostral pelo nimero
de amostras utilizadas
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6.3 Excluséo dos Elementos Discrepantes

Para fins de observacdo de discrepancia nos valores obtidos para fins de
homogeneizagdo entre amostras coletadas, aplica-se 20% do valor da média
encontrada dentre os demais paradigmas para cima e para baixo 20%, e par
se encontrar a média definitiva deve-se excluir as amostras que estejam
acima ou abaixo de 20% da media inicial encontrada.

Valor médio inicial homogeneizado: R$ 455.000,00
Aplicacdo para baixo do valor da média: R$ 455.000,00 - 20% = R$ 364.000,00
Aplicacdo par cima do valor da média: R$ 455.000,00 + 20% = R$ 546.000,00

No caso em espeque, ndo ha que se utilizar elementos discrepantes, pois o
valor obtido, ndo foi ultrapassado em 20% a mais nem a menos do valor
médio inicial homogeneizado. Portanto, a média encontrada permanece em
R$ 455.000,00 a ser utilizada no método de avaliacdo por dados
comparativos.

6.4 Média final do valor obtido

Nesse caso o valor médio final do metro quadrado na referida area é de R$
455.000,00.

6.5 Fator de Homogeneizacao/ Ponderacéo analisados 0s
melhoramentos publicos.

Em face da compatibilidade entre os imdveis haja vista todos possuirem
instalacBes de: rede e agua, rede de esgoto, luz elétrica, galerias pluviais,
fiacdo apta para linhas de telefone, iluminacéo publica, pavimentacdo, guias
e sarjetas, transporte coletivo e gas de rua, ndo ha fatores de beneficio a
serem aplicados ao imovel avaliando.

6.5. 1 Outros fatores de reducéo ou de majoracao do valor

6.5.1.1 Fator esquina e de multiplas frentes:

Se o terreno for de esquina ou tiver saida para duas frentes ou mais,
naturalmente, essa circunstancia fard com que o mesmo seja mais valorizado,
0 que é o caso do imdvel avaliando.

Calculo para aplicacéo do fator esquina: R$ 455.000,00 + 8% = 491.400,00
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6.5.1.2 Fator fonte, também denominada de fator de oferta

E normal que o vendedor atribua preco acima do valor que deseja, e que 0
mercado imobiliario indique numeros por tomada de precos aos bens da
regido. Entretanto, valor é obtido por meio de construgéo, de critérios de
analise, de fundamentacao, de calculos, de regrativas e por meio de metodo,
neste caso o método comparativo de dados do mercado, seguindo a NBR
14653-e2, CPC e Resolucdes vigentes, além dos Principios Legais da
Oferta e da Procura, da Transparéncia, da Substituicdo e da Equivaléncia, da
Rentabilidade, da Finalidade, do Maior e Melhor Uso, da Probabilidade, da
Transparéncia, da Proporcionalidade, bem como o Principio da Prudéncia,
gual seja, de que os valores adotados devam restar mais conservadores, a
fim de que se permita a liquidez do imovel. Cumpre esclarecer que ha grande
diferenca entre valor e pre¢co como ja acima explanado. Desse modo, a essa
diferenca entre o valor pedido e o valor de venda, chama-se fator fonte e e
aplicado a razdo de 10% do valor para menor, para ajustar o valor encontrado
como se segue: O referido fator foi aplicado a presente avaliacdo de imével
urbano.

Calculo para aplicacao do fator fonte: R$ 491.400,00 -10% = 442.260,00

6.5.1.3 Demais fatores

Os demais fatores possiveis de aplicacdo serdo utilizados em virtude de que,
levando-se em consideracdo as caracteristicas do local dos imoveis
(paradigmas e avaliando), terdo efeitos para majorar ou reduzir o valor. Pode
ser utilizado o campo de arbitrio de 0 a 15% em valorizagdo ou depreciacao
ao valor obtido, em face da mé conservacao do imdvel ou outros fatores, pois
a avaliacdo ndo se trata de uma ciéncia exata quando se determina,
tecnicamente, o valor de um bem tangivel, sendo este o Unico critério
subjetivo que cabe ao avaliador e que poderia ser utilizado.

Como no imdvel, objeto de avaliacdo, ndo houve a andlise interna da
construcdo e condicdo da mesma, sendo a referida avaliacdo feita por
estimativa, aplico depreciacdo de 15%, chegando ao valor final em R$
375.921,00.

7. ldentificag&o do valor de mercado

A presente avalicdo foi realizada com grau de seguranca Il uma vez que o
namero de amostras utilizadas foram quatro, e levando-se em consideragao a
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metodologia utilizada, e os resultados encontrados na sua aplicacao, avalio o
imovel urbano em R$ 376.000,00 (Trezentos e setenta e seis mil reais).2

Rio de Janeiro, 31 de dezembro de 2025.

X~ S

Daniela da S. Pontual Machado

Oficiala de Justica Avaliadora Federal

2-ABNR14563 E permitido o arredondamento até 1% para mais ou para menos.
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