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LAUDO DE AVALIA9AO

1.0 - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A' (V,AQAO eEnfe ruO

GRATVDEwS E) *FAL\DO",, tem por objetivo a determinagao do valor de

Mercado para Venda, do im6vel residencial localizado na Rua Prof Eunice

Bechara de Oliveira, 1.0{6 - Sto. Amaro - SP, com base em dados

t6cnicos e mercadol6gicos levantados e interpretados pelo corpo t6cnico da
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LAUDO DE AVALIA9AO

1.0 - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (V,AQAO AEREA RIO

GRAwDE VS E) *FAL|DO"., tem por objetivo a determinagao do valor de

Mercado para Venda, do im6vel residencial localizado na Rua Prof Eunice

Bechara de oliveira, L016 - sto. Amaro - sP, com base em dados

t6cnicos e mercadologicos levantados e interpretados pelo corpo t6cnico da

BNI.

2.0 - VALORES DE AVALn9AO

Com base nas considerag6es, vistoria, informag6es obtidas e crit6rios

adotados, adiante expostos, o Valor de ilercado para Venda, consignado

neste laudo relativos ao im6vel residencial situado d Rua Prof Eunice

Bechara de Oliveira, 1.016 - Santo Amaro - SP, nesta data sao de:

ItovE|. AREA
CONSTRUIDA

IUATRICULA tlo oFlclo do
REGISTRO de IMOVEIS de SP

VENDA

Gasa 70,00 m2 213.225 (LIVRO 2, FL.01) R$ 124.100,00

]onstruida Informada pelo contratante 'Obs

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificag6es e crit6rios estabelecidos pelas

Normas de Avaliago NBR 14d5,3-2pOi t Oa ABNT, al6m das exigOncias

impostas por diferentes 6rg5os, tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco

Central, Banco do Brasil, CVUf (ComissSo de Valores Mobili6rios), SUSEP

(Superintend6ncia de Seguros Piivados - Circulares no 260 de 8 de julho de

2OO4 e284 de 15 de fevereiro de 2005)' etc'

Cabe salientar ainda que, face ao objetivo deste trabalho, que o im6vel foi

avatiado sob a premissa de encontrir-se livre, bem como isento de 6nus

judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames'

As informagoes fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes

credenciados pela mesma consideradas satisfatorias, id6neas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada na data

de 27t05t2013, ocasiSo em que foram levantadas todas as caracteristicas

fisicas 
" "rp""ifi""g6es 

do im6vel e dados referentes ao contexto urbano em

que o mesmo se insere.
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4.0 . METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagdo, foi

adotado o "M6todo comparativo de Dados de Mercado". o processo

consiste na apuragao do Valor de Mercado de um im6vel atrav6s da an6lise

do comportamento do mercado imobili6rio relativo ao segmento enfocado e

prev6 a comparagao direta com outros im6veis similares, recentemente

transacionados ou "* oferta, cujas caracteristicas, pregos e condigOes

gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados tecnicamente os

dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das refer6ncias de mercado que

exergam infludncia na formagdo dos valores'

- Nivel de Rigor

Quanto i fundamentagio esta avaliagio, embora tenha-se obtido um total

de 12 pontos, considerando que se ulqzou c6digo 
"]oc999 

(padr6o), esta

avaliagSo enquadra-se segundo a NB - 14653-0212011 (antiga NBR-

5676/88), como Avaliagio de Grau ll; quanto ao nlvel de rigor como de

Grau ll (amplitude do intervalo de confianga < 30%)'

5.0 . CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - LocalizagSo:

Enderego: O im6vel est6 situado na

Oliveira, 1.016 - Sf Amaro - SP.
Rua Professora Eunice Bechara de

4

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

1. Caracteristicas do lm6vel

Caracteristicas conferidas Pelo
autor do laudo

2. Coleta de mercado

3. Quantidade minima de
dados de mercado utilizados.

Apresentagio de informagOes
relativas a todas as

caracteristicas dos dados-

4. ldentificagao dos dados de
mercado.

Admitida apenas Para uma5. Extrapolagdo conforme

0,50 a 1,506. Intervalo admissivel de
iuste para cada fator .

BN|-BolsadeNeg6cios|mobi|isriosdoRiodeJaneiro



5.2 - Logradouro de Situagio

A Rua Prof Eunice Bechara de Oliveira 6 uma via secundaria que tem inicio

na Rua Cereales e t6rmino na Av. Ellis Maas. Pavimentagdo asfSltica e
calcadas laterais em concreto.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de Srea urbana, a regiSo beneficia-se de toda a infra-estrutura
existente, tais como: rede de distribuigSo de energia el6trica de baixa e alta

tensSo, 6gua potdvel, rede telefOnica, g6s, coleta de lixo, etc.

O bairro de Santo Amaro apresenta uma sofisticada e completa infra-

estrutura comercial e de prestagio de servigos disponiveis, com grande
concentragSo de im6veis comerciais, inclusive ag6ncias banc6rias e grandes
magazines, proporcionando excelente atendimento d populagao local.

5.4 - Gircunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do imovel sio encontrados im6veis residenciais
e comerciais.

5.5 - Transportes

Pelas ruas e avenidas do bairro circulam diversas linhas de dnibus comuns e

especiais, complementadas pelos trens do Sistema Metrovi6rio de S5o

Paulo, atrav6s da Estagdo CapSo Redondo, proporcionando ligagSo com os
bairros vizinhos e ao centro da capital do estado.

6.0 - DESCRI9AO DO OBJETO

6.1 - Terreno

Terreno, com topografia plana, de frente para o logradouro, seus limites e
demarcag6es estao descritos na CertidSo do 11o oficio do Registro de

lmoveis da Comarca da Capital, sob a matricula 213.225 (vide anexo lV
deste laudo). Area total do terreno: 666,00m2

6.2 - lm6vel Avaliando: Gasa

Casa ResidenCial, com 1 pavimento, composta de sala, 2 quartos, cozinha,

banheiro e 6rea de servigo.

Acabamentos:
Pisos: Madeira (sala e quartos); cerdmica (cozinha, banheiro, 6rea);

Paredes: Pintura (sala e quartos); azutejos Tzparede (cozinha e banheiros);
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Tetos: Forro de madeira;
Telhado: Telhas de barro;

Area terreno: 666,00m'
Area construida: 70,00m2
Vida titil: 80 anos.
ldade aparente: 40 anos.
ldade remanescente: 40 anos.
Padrio construtivo: Normal.
Vaga de garagem: 1 vaga.
Estado de Gonservagio: "G" (segundo crit6rio de Ross-Heidecke)

precisando de reparos importantes'

Obs.: l. O documentirio FotogrSfico anexo, complementa a presente
descrigio.

2. Nio fomos autorizados a fotografar o interior do im5vel.

7.0 . PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Utilizaremos "O Metodo Comparativo de Amostras de Mercado" para imoveis
urbanos. Este metodo permite atrav6s da an5lise do comportamento do
mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado, a comparagSo direta

com outros im6veis assemelhados, recentemente transacionados ou em

oferta, cujas caracteristicas, pregos e condigOes gerais sejam conhecidas no

mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos

e extrinsecos) das refer6ncias de mercado que exergam influ€ncia na

formagio de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o

estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Cl5ssica (Teoria das pequenas

amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo trds fases:

1. HomogeneizagSo dos elementos componentes da amostra, para

compatibiliz6-la com o imovel avaliando.
2. Determinagio dos pardmetros b6sicos da amostra: m6dia, desvio padrSo,

coeficiente de variagio, etc.
3. Determinagdo do valor da 6rea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sfio submetidos a uma homogeneizaSo t6cnica feita com

o auxilio de fatores de ponderagio empirica consagrados, que visa a
ponderag6o das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que

exercem influ6ncia na formagSo de seus pregos, tais como: 6rea,
localizagSo, estado de conservagdo, padrSo de acabamento e oferta. Os

fatores usados nesta avaliagSo s6o os seguintes:

BNI - Bolsa de Neg6cios lmobiliirios do Rio de Janeiro
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F1 - FATOR OFERTA

Eadotadoparahomogeneizarose|ementosdepesquisacomoim6vel
avaliando, €ffi fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e' do

mercado imoniliari]l;;-;iando em torno de 10o/o a 3oo/o' conforme o

imovel. sendo aplicado a este caso fator 0,g0 para compra e venda.

F2 - FATOR DE CONSERVA9AO

Eadotadoparahomogeneizar-os.e|ementosdepesquisacomoim6ve|em
avaliagSo, ", trniaoio estaoo or*nr"*agegdos mesmos epnsiderando-

se razodv"r " rtiiillea' J;;l;;; Oentto dL taixa de:0'5 a 1'50' Sendo

Grau 100 - nouo,t6T;";itd;;i-so:ltsular; 70 - res/rep' simples; 60 -
rep. Simples; 50 - 6: d,;pe-vimport'; 40I reparos importantes;

F3 - FATOR DE VAGA DE GARAGEM

Eadotadoparahomogeneizaroselementosdepesquisacomoim6velem
ava|iagso,emfungsodonumerodeVagasdegaragemdosmesmos.Sendo
razo6vel a utitizaqaiO" iutot"t dentro dl fa*a de: 0'5 a 1'50'

F4 - FATOR DE LOCAL (LocALlzAgAo)

Eadotadoparahomogeneizaroselementosdepesquisacomoim6ve|em
avaliagSo, em fun96o da tocarrzlfr; ; relagSo a maior importgncia

econ6mica para a regiSo 
"q, _""trio, consioerando-se como razo1vel a

utilizagdo dentro da faixa de: 0'50 a 1'50'

F5 - FATOR DE ANEN

Eadotadoparahomogeneizaroselementosdepesquisacomim6ve|
avaliando, em i;;;"d" 6rea relativa dos mesmos, considerando-se

razoSvela utilizagi'o'J" t"tor"s dentro da faixa de 0,5 a 1,50, ou:

p5 = 1s/S)1/a

Onde: s = 6rea do elemento de pesquisa

S= Srea do im6velavaliando

Quando a variagSo entre as duas 6reas for menor que 30%; ou

p5 = 1s/S)1/8

Quandoavariag5oentreasduas6reasformaiordoque30%.
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Assim, aplicando-se os atributos dos im6veis avaliando a conforme mem6ria
de c6lculo do Anexo lll, d equagdo inferida, foram obtidos os seguintes
fimites para o intervalo de confianga de 80o/o, para a 6rea disponivel:

INTERVALO DE CONFIANCA A 80% VENDA
AREA COA'ST. Limite lnferior Valor Central Limite Superior

70.00m2 R$ 1.582.52lm'? R$ 1.773,09/m' R$ 1.963,651m2

O intervalo de confianga acima calculado constitui-se no campo de arbitrio
do avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido.

Assim, tendo em vista o acima exposto aplicaremos ao valor do Limite
CENTRAL, considerando que todas as varidveis independentes formadoras
de valores foram consideradas, atribuimos ao imovel, conforme suas
caracteristicas fisicas (5rea, conservagSo, etc.), o seguinte valor, em
n0meros redondos (vide c6lculos Anexo lll):

- Atribuicio de Valor

Tendo em vista que todas as varidveis independentes formadoras de valores
foram consideradas e. ainda:

Tratar-se de imavel residencialem p6ssimo estado de conseruagdo;
Tratar-se de amostra composta de ofeftas e a situagdo atual do mercado
imobiliaio;

8.0 . CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagio atual do mercado imobili5rio local, AVALIAMOS o Valor de
fllercado para Venda, para o im6vel residencial situado na Rua Prof
Eunice Bechara de Oliveira, 1.016 - Sanfo Amaro - SP, em:
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1.

2.

VALOR F'NAL

rif;ovEL Amn coNsrRUlDA VENDA

Gasa Residencial 70,00 m2 R$ 124.100,00
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ffi6VEL Anel
CONSTRUIDA

ITATRICULA 11' OFICIO do
REGISTRO de lillOVElS de SP

VENDA

Casa 70,00 m2 213.225 (LIVRO 2, FL. 0{) R$ 124.100,00

Obs: )onstruida Informada pelo contratante.

Rio de Janeiro, 14 dejunho de 2013-

/l
{ ll --4 -)

-.....-.,,,,..,. , =*-{- ::l2. 
MARCIIS V|/NIC/IUS R. LOPES

Diretor e ResPonsdvel T6cnico
CREA N" 103.79GD/RJ

, ./'

OBS: Este laudo 6 constituido de 09 piginas em uma s6 de suas faces,

numeradas em seqU6ncia de 1 a 9, todas devidamente rubricadas'

ANEXOS:
I cRoQUls DE LOCALIZAcAO
II DOCUMENTARIO FOTOGRAFIGO
III MEMORIA DE CALCULO

9
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LAUDO DE AVALIAgAO
BN|,VARIG - 005/2013

ANEXO I

cRoQUls DE LOCALIZAgAO

BNI. BOLSA DE NEG6CIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO
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LAUDO DE AVALTAgAO
BNWARIG - OO5'2013

ANEXO II

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

BNI - BOLSA DE NEG6CIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO



EUNICE BECHARA DE OLIVEIRA, ,|.016 - SANTO AMARO/SP.

LOGRADOURO A ESQUERDA DO IMOVEL

BNI- BOISA DE NEG6CIOS IMOBILTARIOS DO RIODE JAIYEIRO



LOGRADOURO A ESQUERDA DO Ii'OVEL

FACHADA DA CASA AVALIANDA

Br\il -BoI-sA nr xrc6clos nvronmAruos Do Rro DE JANEIRo



DETALHE DA CASA AVALIANDA

QUINTAL
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QUINTAL

BNI- BOLSA DE NEG6CIOS MOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO
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LAUDO DE AVALn9AO
BNITAR|G - 005120{3
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ANEXO lll

MEMORIA DE CALCULO

BI\TI- BOLSA DE NEGoCIOS IMOBILIARIOS DO RIODE JANEIRO



GRAFICO DOS RESfDUOS - VEFIDA
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LIMITE INFERIOR
LIMITE SUPERIOR
MEDIA

: R$ 1.582,52/m2

: R$ 1.963,651nf

: R$ 1.773,091nf

HOMOGENEIZADo (R$/m2)

Amplitude do intewalo: 21,50o/o (Grau lll)

ELEMENTO VALORUNIT

VI
v?
V3
V4
V5
V6
v7
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