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ENGENHARIA
PER1CTAS E AVALIACoES
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SUMARIO EXECUTIVO
".yA!g-B_qs..PARA CADA

DE MERCADO.
AVALIANDA

SETEMBRO DE 2015- VALOR
UNIDADE

Observogdes

(1) o mitodo ut izodofoi om'todo eretivo da normd ABNT i46s3-r, quando possfvet de utitizag6,o.

(2) Foi efetuada homogeneizogdo de dados do amosto considerando o fator tocalizagdo e fotor tipotogio dosimdveis' Em relagdo ao fator localizocao foi testddd d hipotese de correlagdo dos pregos versus o distanciados elementos ate o Porque Amdrico Renne. Em relagdo oo fotor tipologia/conservatgao foi efetuado ahomogeneizogdo considero.ndo o tipo do im6ver (padrdo mddio, supzrior ou finll e o estqdo deconservogdo da edificagdo (de ruim o excelente).

(3) Grou Mdximo de precisdo Alcancodo - I.

(4) Grou lntermedidrio de Fundomentogdo orconcodo -, (em umo escora possive! de r o ,t).

C@pericias e nva lia96es.

Tel: Il. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 _2. Andar
Tatuapd - 56o Paulo - Sp.
Tel: 2l. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Areo lPTt)
nii:,".,Jri r ri .,i. i, . ,

Registro lm6veis
c_olll-_u.NJo s01

CONJUNTO 502

JZ,5Zm' 30067 RS 1t0.000,O0otPt
32,i2m' 30067 R$ l2o.ooo,ooott't

$_$ 1?o:g_o_0,0-0_1u3

R$ 1lo.ooo,oot'tPt

CONJUNTO 503 32,32m2 44]1

iti:l;CONJUNTO 504 i2,32m2

BS

B$

st
B$
R$

RS

110:00"0100-?:l

1-1-0:goq0g:1lJ:l

.4_0_:000,001111,1

+0:00910_g1ll:l

_110:000,091111,1

110.000,00(1)('?)

CONJUNTO 505 32,32m2 4414

goNru!Jo_:96
CONJUNTO 507

5Z,52m'
.^ ^^-.;Jl,JZm'

!!15
30067

CONJUNTO 508 32,32m' 30067
CONJUNTO 509 32,32m2 30057
CONJUNTO 510 32,32m2 30067
CONJUNTO 51.1 32,32m2 30067

B_E I l_o :_0o_0, qol: 
111

R I 1 2 g: 
-0_0_9r00:l,, l.

RS l20.ooo,ooottzt

CONJUNTO 512 12,32m2 26893
CONJUNTO 513 i2,32m2 26893
CONJUNTO 514 32,i2m2 26893 Rs 120.000,00G)(,)

; IoTALAVALIAGAO : 452,48m2

Grau de PrecisSo

Amplitude de Variabilidade - ConfianEa
(80ol9)

Grau de Fu ndamentaqdo

i RS 1.590.000,00(1){'?)

t4%

ll(4)
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Solic ita nte I

MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)
Tel.: 55 21 3717-03L7
Estrada do Galedo, 3.200, rlha do Governador, Rio de Janeiro - Rl - cEp: 2Lg4t-3s2
cNPJ: 92.772.82L/0L09_84

Objeto da ContratagSo:
DeterminaEdo do Valor Justo (valor de mercado) de edificagdo.
?:l!1'd: mercodo, ou volor iusto, e. o volot pelo quol um ativo pode ser negociodo entre portes intercssodas, conhecedords da neg1cio eindependentes entrc si, com ousencio de fqtorcs que prcssionem pora o liquldocdo do ironsogdo o, q4i.ror*r"rn, umo trunsocaocompulsirio.

Finalidade:
Avalia96o de valor de mercado de venda para fins judiciais.

Vistoria do Im6vel
lm6vel vistoriado no dia L5 de Setembro de 2015.

LocalizagSo e caracteristicas principais do rm6ver Avaliando:
Conjuntos comerciais localizados no Condomjnio ACAIACA
Av. Afonso pena, 867 - Belo Horizonte - MG.

i

.' dtl "
I nv rroNoe!r,

...

Foto 2: Fachado dd EdificaQdo nd Av. AJonso pena 867

€Bpericias e Ava lia96es..

Tel: 11.2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar
Tatuapd - Sio Paulo - Sp.
Tel: 21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ

Foto 2:



Quadro Resumo das Areas

CoNJUNTOS CONSE&VA'AO Arsa |FTU Abs,t- wat;?)es

501 Ruim 32,32n' Conjuntos unidos perfazendo apenas uma unidade

501 + 502 64,64m, comum externa as unidades

Sem banhelror utiliza(5o do banho localizado na drea
comum externa e unidade
Sem banheiror utllizaCeo do banho localizado na drea
comum externa e unidade

506 Ruim 32,32m' 4 banheiros internos para todas as unidades

.9..o']".!.qi|'l...''''''''''-'.-',.'',',,.',.
508 Ruim 32,32m'

i.9-'''.-'B-ii9'..',.'.'''-.'
510 Ruim 32,i2m'z

"ii-i .,, .. i-!iip--" ""."",.i.ii.:?.':"""""isl?."""." _,Bs-c-yj"a".r,".".".. .-,, l_?,3?^l
":-$,., _ . i.Bsc_riii..,__,___i_li.jj;:.....i
_s,1,1 .- - Eg-c_yJ"aj ." .......:...,... 32!32n,
solasi+ -- -f---**---*"-i :'z:,io.r*-* I

--i---:**.-..-

Premissas Gerais

Localizagao e Infraestrutura Urbana / Zoneamento e Uso do Solo

A regido do entorno do imdvel avaliando, incluindo o pr6prio bairro, conta com infraestrutura urbana
completa: iluminagSo, dgua, esgoto, telefonia e servigo de dados.

Metodos Utilizados para a Avaliageo

Dados Externos

Alguns dados externos, presentes em algumas f6rmulas e h omoge neizae6es, esteo listados abaixo com
sua respectiva fonte de pesquisa:

Fonte
Fator Oferta
Sinduscon Padrao R8N

to%
Rs 1.166,87

IBAPE - prdtica
Sinduscon Estaduol

d(Dperi.i", e ava tia96es.

Tel: 11.2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - SP.
Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ



Consideragdes Gerais - Mdtodo Comparativo de Dados de Mercado

Para alcangar o valor de mercado de venda dos conjuntos comerciais foi utilizado o metodo comparativo
de Dados de Mercado, conforme preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da
metodofogia: "A metodologio escolhida deve ser compative! com o noturezd do bem avationdo, a finatidade dq
ovdlidgao e os dados de mercado disponiveis. Paro o identificagdo do volor de mercado, sempre que possivel
preferir o mebdo comparotivb direto de dadot de mercodo, conforme deJinido em 8.3.7.'l

No m6todo comparativo de dados de mercado foi utilizada a homogeneizaqdo de.dados, conforme
parametros comentados a ba rxo.

Os parametros utilizados buscaram refletir as principais varidveis independentes na formagdo do prego
unitdrio, que foram o fator localizagSo e fator tipo logia/conservagdo.

Fatores de HomogeneizagSo

Fator Oferta

conforme determina a boa t6cnica e as normas emanadas peros conselhoi d; ;i;;;a; o t;bf ;66;i ;;;
ofertas foi reduzido em 10%, refletindo uma elasticidade normal de desconto para os precos i vista.

Fatores de Terreno
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Os fatores homogeneizantes utilizados a seguir foram aplicados someniJ
terreno sobre o valor global do elemento, jd que tais caracteristicas sio
im6vel e aproveitamento do terreno

l. Terreno - LocalizagSo - p6LO VnlOntZnrufe
Este fator serd utilizado na identificagSo de uma dependdncia entre o valor de terreno versus a

dist6ncia de um p6lo valorizante na regieo. Esse p6lo valorizante pode assumir diversas fei96es,
como aproximidade do centro da cidade, de uma estageo de transporte prlblico (metr6, etc) ou
mesmo de um centro comercial regional (shopping center\.
O pSlo valorizante utilizado foi a proximidade do parque Am€rico Renner

Esse fator de homogeneizagSo n5o 6 divulgado por associagdes de classe, sendo, portanto, testada a
hip6tese de correlagdo moderada a forte com uma regressdo linear simples.

C@pericias e lvaliag6es.

Tel: ll. 2384-8048

. Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2. Andar
Tatuapd - Sio Paulo - SP.
Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ

sobre a parcela de valor de

inerqntes i localizagSo do



A f6rmula geral da localizagSo do P6lo Valorizante aqui testada serd:

Y=sxg$x)
onde:

. Y = Valor do metro quadrado de terreno (RS/mt)

r cl e p : pardmetros a serem definidos pela regressdo linear

r X: distancia do P6lo valorizante

Lineariza ndo a equagSo:

lnY=lnd.+6x
Gerando a regressdo linear simples para a equagdo linearizada, calcula-se o R2 para testar a forga da

correlaEdo. Havendo correlagdo maior que a moderada, haverd a utilizaQeo desse fator

homogeneizante no estudo, mas ndo necessariamente compondo a combinagSo final de fatores.

Exponencial da Localizag5o
?nn

i

{*1'5u 
+ " us$0,'oo"*2,6013+l

2,oo i n'=0,3043n

1,50

1,00 
l

i

0,50 i

l

nnn 
'n n') o,+ 0,5 0,8 1 1LL,Z

Para o caso em tela NAO houve utilizagSo do fator localizagSo, jd que o fator R2 apresentou uma

PEQUENA correlagdo de pregos versus distdncia - apenas 30%.

c?(D puri.i., 
" 

Avatiac6es.

Tel: ll. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
Tatuapd - 36o Paulo - SP.
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Fatores de Construq5o

Para cada elemento utilizado na amostra ser6 calculado o valor monetdrio correspondente das

benfeitorias incorporadas. Esses valores calculados dos elementos da amostra, juntamente com o valor
calculado para o elemento avaliando, propiciam o cdlculo do fator homogeneizante.

Assim como no caso da homogeneizag5o do terreno, o fator de construgSo NAO foi aplicado
diretamente sobre o valor unitdrio de metro quadrado, havendo determinaga-o, para cada elemento, da

proporgio de valor da construgdo na composigdo do valor total.

Para cdlculo do valor de cada benfeitoria dos elementos pafticipantes da amostra, assim como o valor
do proprio elemento avaliando, foi considerada a f6rmula abaixo:

Valor Benfeitoria = Fator Tipologia IBAPE * CUB R8N * Area Construlda + Fator Obsolesc6ncia
Fator Obsolescdncia = Fator Ross-Heidecke * 0.8 + 0.2

As duas variaveis ndo determinadas acima, o fator tipologia e o fator obsolesc6ncia, serSo
pormenorizadas abaixo:

l. ConstruqSo - Fator Tipologia

Os coeficientes de tipologia sdo obtidos primeiramente pela identificagSo do padrdo

construtivo (classe), listado a, seguir. Ap6s a determinagdo do padrSo construtivo, essa

informagSo d langada na tabela presente no Anexo | (tabela IBAPE) para obtengdo do
coeficiente.

As conceituagdes- de cada

Iistadas abaixo:

um desses padr6es construtivos utilizados nesse estudo estdo

.

A. Escritdrio: Pad r5o Simples

EdificagSes com at6 quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo e estrutura convencional e
arquitetura interior e exterior simoles.

Os andares, subdivididos em salas com dimens6es reduzidas, possuem banheiros que podem ser privativos ou
coletivos, contendo apenas instalae6es bdsicas e metais de modelo simples.
Hall e corredores de larguras reduzidas, geralmente sem portaria, podendo o t6rreo apresentar destinac6es
diversas, tais corno sal6es ou lojas.

Normalmente com poucas vagas de estacionamento. Fachadas com tratamento arquitetdnico simples,
normalmente pintadas a ldtex sobrq embogo ou reboco, podendo ocorrer, na principal, aplicaqio de pastilhas,
ladrilhos ou equivalentes e caixilhos comuns fabricados com material simples e vdos de pequenas dimens6es.

d@perictas e Ava liag6es.

Tel: l l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo,701 - Conj.28-2. Andar
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Caracterizam-se pela utillzaEao de itens construtivos bdsicos e acabamentos simples e econ6micos, de

qualidade inferior, tanto na 6rea das unidades como nas de uso comuns, tais como:

r Pisos: cerAmica comum, taco, vinilico ou forragSo

. paredes: pintura liltex comum sobre embogo ou reboco, com barra impermedvel (ceremica ou

pintura) nas dreas molhadas, nas 6reas comuns e nas escadarias.

. Forros: pintura sobre emboqo e reboco na pr6pria laje ou sobre placas de Sesso-

. Instalag6es el6tricas: sum5rias com nimero minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas,

utilizando componentes comuns.

B. Escritdrio: Padreo M6dio

Edificios com quatro ou mais pavimentos, atendendo a projeto arquitetonico simples, compreendendo salas

ou conjuntos de salas de dimens6es mddias, dotadas de banheiros privativol inclusive copa. Geralmente com

nrjmero reduzido de vagas de estacionamento por unidade.

Hall de entrada n5o necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos decorativos simples. Quando

existentes, os elevadores ido de padrSo m6dio.

Areas externas com recuos minimos e em geral ajardinadas.

Fachadas com aplicaEdo de pastilhas, texturas ou equivalentes e caixilhos de ferro, de iluminio ou similar

observando vSos de dimens6es m6dias.

Caracterizam-se pela utilizaE6o de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas padronizados e

fabricados em escalq comercial, tanto nas dreas privativas, como nas de uso comum, tais como:

. Pisos: cerimica, ard6sia, carpete ou similar, de padrbo comercial,

r paredes: pintura iitex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastilha ceremica ou similar nas dreas

molhadas.
. Revestimento de forros: pintura sobre a pr6pria laje com massa corrida ou gesso, podendo ocorrer

rebaixamento com pain6is.

. Instalag6es el6tricas: distribuigdo bdsica, com de pontos de luz e tomadas em quantidade satisfat6ria

para permitir alguma flexibilizaEso no uso dos espagos. Em geral nao possuem sistema de ar

condicionado central, sendo previsto local para colocagSo de aparelho individual.

C. Escritdrio: PadrSo Su perior

Edificios atendendo a projeto arquitetonico especial, prevendo alguma versatilidade na distribuigao dos

espaEos internos das unidades dispostas em lajes de proporg6es mddias.

Hall social amplo e com elementos decorativos de qualidade, dotados de elevadores de padreo superior.

Normalmente com duas ou mais vagas de estacionamento por unidade e, eventualmente, tambdm para

visitantes. Areas externas, em geral, com tratamento paisagistico.

Fachadas tratadas com material de qualidade, como aluminio, revestimento de cerAmica ou "fulget", massa

texturizada; caixilhos amplos e executados por projeto especifico, podendo, inclusive, se constituirem nas

denominadas "cortinas de vidro .

,{

f-o
,i.-
,st;

t-

fa
Iffr

*
,6

cl(D Pericias e Avaliacoes.

Tel: ll. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar

Tatuapd - Sdo Paulo - SP.

Tel: 21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ



&
{)
fi
-_s}

s
D
d.t
s
.JD

o
o

caracterizam-se pela utilizagao de itens construtivos e acabamentos de boa
privativas como nas de uso comum, tais como:

r Pisos: carpete de alta resistancia apropriado ao uso comercial, cerimica.
ou similar.

' Paredes: pintura ldtex sobre massa corrida ou gesso.r Forros: geralmenie rebaixados com placas termo acdsucas.

qualidade, tanto nas dreas

placas de mdrmore, gran ito

' InstalaE6es eldtricas: sistema de distribuigao dimensionada para o uso diversificado de pontos de luze tomadas, com componentes de qualidade. Usualmente possuem sistema de ar condicionado
central e a passagem de cabos e fios geralmente seo tejtas por pisos elevados.

D. Escritdrio: Padreo Fino
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Edificios atendendo a proieto arquitetonico diferenciado, especialmente concebido em lajes de grandesproporg6es' geralmente livres de alvenarias internas e com m6dulos de banheiros e copas em posig6es
estrategicas e que permitem versatilidade no aproveitamento dos pavimentos, integral ou subdivido.
Hall de entrada amplo, geralmente com pd direito duplo e dotado de revestimentos especiais. Areas externastratadas com projeto paisagistico especial.
Elevadores de marca reputada, projetados com acabamenros
atendimento i circulaqdo de pessoas. Geralmente dotaoos
disponibilidade de diversas vagas, inclusive para visitantes.
Fachadas tratadas com material de grande impacto visual,
escovado, vidros duplos, refletivos, granito ou concreto
denominadas "cortinas de vidro .

de qualidade e especial capacidade de
de heliponto e estacionamento com

com uso de materiais como o ago inoxiddvel ou
aparente, integrando_se para se constituir as

caracterizam-se pela utilizaeSo de itens construtivos e acabamentos especiais e personalizados, tanto nas6reas privativas como nas de uso comum, tais como:. Pisos: geralmente elevados e revestidos com carpete de alta resistOncia apropriado ao uso comercial,. mdrmore, granito polido, cer6mica ou equivalente.r Paredes: pintura acririca sobre massa corrida ou gesso ou outros revestimentos especiais.r Revestimento de forros: geralmente rebaixado com paindis de gesso acartonado ou de fibra mineral,podendo ocorrer pintura a jitex sobre massa corrida ou gesso.I InstalaeSes: sistema flexivel na distribuieeo dos circuitos el6tricos, com grande ndmero de pontos deluz e tomadas' utilizando componentes de excelente qualidade e projetados especialmente para tercapacidade de incorporar os equipamentos de alta tecnologia e de informdtica. sistema de arcondicionado central ou com,,self_containned,,.

d@pericias e nva lia96es.

Tel: 11. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo,701 - Conj.28_2. Andar
Tatuap6 - Sdo Paulo - Sp.
Tel: 21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Coni. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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IDADE

z%

L0%

20%

30%

40%

50%
60%

TOYo

80%
90%

too%

Fato r Ross-Heidecke

o fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagao da edificagio utilizando duas
entradas de varidveis: o estado de conservagao da edificag5o e sua idade porcentual
representativa da vida ftil' A versdo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada
neste estudo encontra-se na tabela H6 abaixo, subsidiada pela tabela H5

Tobelo H5: Podrdo de Conservogio dos lm6ves

ESTADO DE CONSERVA9Ao x TDADE

0,990

0,945

0,880

0,805

0,720

0,625

0,520

0,40s

0,280

0,145
0,000

'0,987 0,965 0,910
0,942 0,92! 0,869
0,877 0,858 0,809
0,802 0,785 0,740
o,7r8 0,702 0,652
0,623 0,609 0,574
0,518 0,s07 0,47A
o4o4 0,395 0,372
0,279 0,273 0,257
0,745 0,747 0,133
o,ooo o,ooo o,ooo

0,811 0,661
0,774 0,631
0,72L 0,588
0,6s9 0,538
0,590 0,48L
0,512 0,418
0,426 0,347
0,332 O,27L

0,229 0,L87
Q,L79 0,097
o,o00 0,000

ch
0,469 0,245
0,448 0,234
0,4L7. 0,218
0,382 0,200
0,341 0,179
0,296 0,155

0,246 0,729
0,L92 0,100
0,133 0,069
0,069 0,035
o,ooo 0,000

Tabeld H6:

d@Peri.i.. e Avaliag6es.

Tel: ll. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2. Andar
Tatuapd - Sdo Pauio - SP.
Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ

Tabeld Ross Heidecke de depreciogdo
Duplq Entrodd dd tobela - dodos de conservdQ6o d(j tdbeto H5 e idade apdrente dd edncag6o

PADROES

UTILIZADOS

NO LAUDO

a Eorrcagao Nova com retorma com menos de dois anos

EdificaEeo Nova com rero*nJ iom me;;ilil;i;;;;;pil;;;";;;;iiillll J"
uma reointura

EJiii;#; s;;i;;';;; ;;rffi; ;;il; i ;"t";;;;ri*il;iJ; ;;;;t,iri ri,i"i.,
superficiais e repintu ra
E;iii;#;'$;i"d; ;;m ;;i;il; 

";i;; 
l 

" 
! ;;;; r ;;p;;;il; ";6il;i,ii;il;a;";

trincas e reointura

o EXCELENTE Nova /
Regula r

c Regular

d BOM Regula r /
Repa ros
Simples

Reparos

Simples
neuuperaoo com prntura e reparo de tissuras e trincas. Sem revisS0 do sistema
estrutural, mas com eventual revislo do sistema hidrjulico

f REGUI.AR Reparos

Simples a

Im po rta ntes

RecuperagSo de fissuras, trincas e repintura. Rec;t;;il;;];;;iii"a. a" rlsl"..--^
estrutural. Reparo do sistema hidrdu lico/eldtrico ap6s desgaste natural. Eventual
substituiqeo de Revestimento de pisos e paredes. Revis5o da lm permeabirizagdo ou
:99-:lil*_eg9 _d..o.. 

sistema- de -cobertura
c RUIM Rep'aros

Im porta ntes

rBudr dnrenor, com recuperaeao de grande parte do sistema estrutural.
Substituigeo de panos de regularizag6o da alvenaria. Substituiq5o de
Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. Substituig6o oe pegas aparentes
da instalagSo hidr6ulica e erdtrica, com reparos ou substituig6o rmporranre na
99h9f yt9 9-iTp"-et:rggbi! il-s w
Reparos e substituieoes ae ioloi oi;;iil;;_i;;il;il iid; ae-pi;il - - -
revestimentos

n RUINA Reparos

lm porta ntes

a ed ificagSo

sem valor

cldssilicogdo de ocordo com suds cdruc'te sticos estruturais, de revesttmento e instaloc6es.
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Mdtodo Comparativo de Dados de Mercado por tratamento de fatores - VENDA

Os imoveis pertencentes i amostra abaixo constituem um rol com as seguintes caracteristicas:
. Unidades localizadas no centro de Belo Horizonre;
. Areas Privativas variando de 37 ml a 968 m2;
r Padr6o Construtivo dos elementos variando de simples a m6dio;
. Estado de Conservagdo variando de regular a bom;

$?ffi:.i|fi;ti"t.",n"..,.it;;il;il;;"rsr"r p.oro", a".onr"rueao diferentes, sereo catcurados''1,

$ trds valores mddios de metro quadrado para os seguintes padr6es: bom, regular e ruim. is,",,.,,*.-*-*..,,.,..,....,.,,.,.

Elementos da Amostra - VENDA

.l@pericias e ava lia96es.

Tel: 11. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar
Tatuap6 - Sio Paulo - gP.

Tel: 21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ

Distencia Polo VaJorizante

ldade {% da ldade T
l\TETRO QUADRADO I : Conservac5o da Edif ca

B---'* ---** "
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€@ Pericias e Avalia96es.

Tel: 11. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar

Tatuap6 - 56o Paulo - SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ



Av Afonso Pena 1514

5i!6rrciaiolo valorrzante (tm

ldade (% da ldade Tota
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c2@Periclas e AvaliaEoes

Tel: 11. 2384-8048

n"u' ,qn*"i" Camardo, 701 - Conj 28 - 2' Andar

Tatuap6 - Sfio Paulo - SP'

Tel:21 .3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj' 397

Centto - Rio de Janeiro - RJ
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COPericias e Avaliag6es.

Tel: ll. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - SP.

Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco,26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ

Rua da Bahia

Bairro Centro - BH

131 )3078-5100

Valor Venda (RS) Rs 2.200.000.00

Distancia Polo Valorizante ikm) os0

Area Utitlm'1 394,00
Tipo ConstruCSo Predio Comercial

Padreo Construtivo Superior
Elevador? stM
ldade (% da ldade Total) 30%
ConservacSo da Edificaceo Bom



Rua 0os Guaialaras 956

Bairro Centro - BH

{ 31 I 2121-0044

Valor Venda {RS) R5 2.300.m0,00

Di$ancia Polo Valorizante {km)

Area 0ti(m') 453,00

tipo ConstrucSo Predio Comercial

Padrao construtivo Superior

Elevador? stM

ldade (% da ldade Total) 50%

conservaceo da Edificacdo Retular
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il cGEP"''t't'e Avatraeoes'

il Tel: I l. 2384-8048
tr,'' .d htonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andart ffi# Sdopaulo-Sp.

4} Tel: 21.3288-7461

^,, 
P;^ Branco, 26, Conj.3g7

t Centro - Rio de Janeiro - RJ

t_,

il
*-*-



t
o
#'
!
t
t
"t
n
I
:t
"il
o
l)
:ll
]D
.o
,|
f,
#
,*
,il
t
il
e
,t
il
]s.
t
1il
r0
,.*
i,s
4t
ss
p;
#cp
fl
+l
?o
+r

L

+l

dO p"ri.i". 
" 

Avatiaq6es,

Tel: I l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - SP.
Tel: 21, 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj. 397'
Centro - Rio de Janeiro - RJ

Rua Dos Guajaiaras

Balrro Centro - Bl.l

(31)3262-2025

Valor Venda (RS) RS 1.170.000,00

Distancia Polo Valorizante ikm) 7,20

Area Util(m'?) 278,O0

Tipo ConstruCSo Predio Comercial
Padreo Construtivo Superior
Elevador? stM
ldade {% da ldade Total) 60%
Conservac5o da EdificacSo gom



Rua Tupinambas

Bairro Centro - 8H

Casa Mineird lm6veis

{31) 2533-3000

Valor Venda (RS) Rs 390.000.00

Dist6ncia Polo Valorizante (km) 0.80

Area tJtit(m') 88,00

fipo Connrucao Predio Comercial

Padreo Construtivo Medio

Elevador? SIM

tdade l% da ldade Total) 80v.

conservaceo da Editlcacdo Regular
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t c3@ pencias e itva:iac6es.

t Tel: I l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar
Tatuapi - Sio Paulo - SP.

Tel: 21.3288-7461 '

Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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C(}pericias e lvaliaE6es.

Tel: I l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2' Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - SP. .

Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Con1.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ

Rua Pror a Prca Sete

Bairro Centro - gH

Casa Mineira lmdveis
(31) 2s33-3000

Valor Venda (R$) R5 240.000,00

Distancia Polo Valorizante (km) 0.35

Area Otil(m') 74,00

Tioo ConstrucAo Predio comercial

Padreo Construtivo Medlo

Elevador? 5tM

ldade (% da ldade Total) 90%

Conservaeeo da Ediflcaeeo Regular

ir



Rua Rua dos TuDis / Av Afonso Pena
Bairro Bela Vista

Administradora Metr6pole
3!\ 3277,7100

Valor Venda (!S) R5 270.000,00

Dist6ncia Polo Valorizante (km) 0,05

Area 0tit1m'1 62,00
fipo ConstruCeo Predio Comercial
Padreo Construtivo Medio
Elevador? srM
ldade (% da ldade Total) 70%
ConservaCeo da EdificaC;o Regular
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O cJ@Pericias e nvaliagoes

; Tel: 11.2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar

I Tatuapd - 56o Paulo - SP.o l:i'i,';'"111;1i11,.-, ,n,
I Centro - Rio de Janeir.o - RJ
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Rua dos Guaranis
Bairro Centro - BH

Valor Venda (RS)

Myrian Dayrell lmoveis
(31 )304s-4s4s

Rs 106.000,00

Distancia Polo Valorizante {km) 1,10

(m') 39,m
Tipo Construceo Predio Comercial
Padrao Construtivo Medio
Elevador? stiv
!E!Le (% da rdade Total) 80%
Conservageo da Edificageo Bom

A varidvel dependente utilizada para aferigdo do valor de venda foi a drea privativa, em harmonia com a
precificag6o efetuada pelo mercado.

Segue abaixo a tabela dos elementos da amostra descritos acima, com o tratamento dos fatores por
homogeneizagSo:

df @Pericias e Avaliae6es.

Tel: 11. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2. Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - SP.
Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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PADRAO DE CONSERVACAO BOM
AVALAECDEfGH]J

r vslorv.nd. (RJ mill Rs9s,40 n5188,10 ns5,358,60 nsr.980,00 Rs 2.070,m R$ 1.053,m Rs3sX,00 ns215,00 R$ 243,00 Rs9s,40

a

I .o'.u*ro,

) 
ir€a construlda 1,11 43,33 4r,1r 1075,56 417,7a s14i4 242,22 97,78 a2.22 6s,89 43,33

G Ar€a ortl 1,00 39,00 37,00 968,00 394,00 463,00 218,00 88,00 74,oD 6?,00 39,00I
- cuBRSN R51.165,87 RS 1.165,87 RS 1.166,87 R5 r.165,87 RS1.166,87 RS1,166,87 RS1,166,87 RS1.t66,87 F$ 1.166,87 R$1.155,81 n91.165,87

D FatorripoloSia 1,835 1.41 2,2A6 2,7a6 2,?85 2,296 2,2A8 1,836 1,A30 1.838 r,$G

n 
conslrutlo 5 Depre! Rs2,3E B$71,30 Rs109.66 R52.869,01 RS 1.167,76 RS 1372,26 n5546,12 RS?09,48 RS 175,rs R9 147,59 RS92,84

Falor iois-Heldecke 0,257 0,187 0,574 o,47a a,74 0,418 0,47a g,!a7 o,og7 0,27t o,2sl

t valorf,.sidlal ro% 2a. 2o1a 2va 2e!6 2a% za.. 2o'a ary,A 2rJF,r 20%

I Fabr obsolesccncta 4!% 1s% 6ea 58% 'tg% 53% 58% 3SrA 2A'A 42:A 4l%

I v.torconstrurSo {85 mit) R$0,97 R524,92 nS72,29 ns1.670,9r RS924,86 R9733,34 Rt376,30 R573,21 RS48,9O 8g 51,51 RS37,65

-- Con.trutlo IBS mrl/m'6rea R50,87 R$0,s8 RSt,75 R51,5s n52,r1 RS r,43 ftJ 1,ss RSo,7s Rso,se sso,89 RSo,e7
I conttruidr)
2

D HoNroGENErzaEAo coNsrRucio Lsl o,4s 0,s6 0,41 o,b1 o,s6 1,16 t,4E a,s7 1,oo

I DEsvros REsuMo

t FAToREs DE coNsrRucao . z6y. rE% 3r% 47,a 35% :|E% 21% 2?% 25% ,9%

I 
Tipologla eobsolesc6ncia 0.51 -0,51 -o,44 -0,s9 ,0,39 .0,44 o,t6 0,46 {,03 0,00

[6) Tlpologla e obsol€icancia % 13% -79it -\4% -27!* -L4% .a6% B% twr -17. @6
ConnrucSo

Tobelo 18: Mitodo Comparativo de Dddos de Mercado

PADRAO DE CONSERVACAO BOM
COEF.VARO€SV,MEDIAABCDEfGHI

PAD

6

9,00

D
I
0
I
0
I
;

D

VALOR-A.HOMOGENEIZAR

coNrucAcao DE FATORES

6 - TTPOLOGtA CONSTRUgAO

coM8rNAfio u'flLrz DA

No. de Elementos Ullll:ados

24,3%

tf,2%

I,O3 4,25 5,08 t54 5,03 4,47 4,83 3,99 2,92 3,92 2A5

0,65 3,79 4,10 4,7A 3,64 3,85 4,O-7 4,72 3,22 3,a9 2,45

t
tt
I
D
I
t
)t
I

t
tw

lvlEDlA 3,79

DESVIO PADNAO 0,55

coEFrcrENTE DE VARtAtiO !7%

STUDENTGRAUS OE 8,OO

UBENDADE

STUDTNT- 80X CONFTANCA !,3s7

Llmat€Slpe or do htervalo 0,10

Amplllude hte|\,alo de t6,O%
Contianfa

Area lltll

Area Ulii 1,00

RS 3,79
Tobelo 28: Combinogdes dos Fatores de Homogeneizagdo / Estotistica Findl do Mitodo Compdrativo de Dodos de Mercado

d@pericias e ava liaeoes.

Tel; 11. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 20 Andar
Tatuapd - S5o Paulo - SP.

Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Con1. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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PADRAo DE coNsERVAgAo necuun

RS 95,40 R9188,10 fis5 358,60 Rs 1.980,00 nS 2.070,00 RS1.053,00 ns3sl,OD RS 216,00 RS241oO R5 95,40

1,11 43,33 41.11 10?5,56 437,7A sr4p4 242,22 g7,/a a2,22 68,89 43,33r,00 39,00 31,OA 96&00 394,oo 463.00 218,00 8qoo 74,OA 62,00 39,00Rs1166'87 851166'87 Rs r'156'87 851r65,s7 Rs116E,B7 Rs 1.166,s7 8s1.166,87 Rsr.166,g7 Rs r.165.87 Rst.166's7 Rs 1.r6G,871,836 7,47 2,2A6 2,2A6 2,2A6 2,2a6 2,286 1,835 1,836 1,a!6 1,836
RS 2,38 Rg 71,t0 RS u9,66 RS 2.869,01 Rg 1.167,76 RS1.372,26 Rr648,12 RS 209,48. .. RS 176,15 RS 14?,59 n9 92,s40,187 0,187 o,s74 0,47A 0,74 0,418 0,47A 0,,187 o,osl o,27! 0,2s7zva 20% 2opa 2o,4 2a% 2va 20% zo z6x t\r% 20%35% :5.1 56% 58% 7g.t 539{ 58% 35% 2a% 4z:a 4t aR50,83 R524,92 R572,29 RS 1.570,e1 R5924,85 R5733,34 R5376,30 Rr73,23 Rg48,9O ts6r,sr R537,6s8S0,7s n50,s8 RS1,75 R51,55 RS2.11 RS r,43 RS l,ss R50,75 RSO,59 85 O,8s R50,87

FG lJValor V€nda (Rg mitl

CUB R8N

Constr!q5o s Depr.c

Valor CohstrL,fio (RS

Con5lrut5o {RS mil,/m:

HoMoGENEtzAEAo
coNsTRueAo

DESV|O5 RtSUtll0

FATOSE5OE

coNSTRUCAO

(6)TipobSta e

26% 3E% 3l%

0,30 O,S7 -0,52

a% -22% -15%

36% 2r% 23%

4,52 o,oo 0,26

-19% vA o%

35%

4,47

-77%

47%

.0,55

-30%

25% 39%

-0,16 -q14

_4% ,5%

Tabela 1R: M'todo Compdrativo de Daaos ai UnEJo

PADRAO DE CONSERVAGAo REGULAR
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D
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DESV, MEDIA A

VALOR-A-HOMO6EN€IZAR

coNJUcACAo DEFAToRES

6. TtpoloctA coNsTnueAo

COMSINAeAo UTIUZADA

No. de ElemEntos Utillaidos

MEDIA

DEsvIo PADnAo

€oEFrctENTE DE vaRtAqAo

STUDENTGRAUS OE UBERDADE

sTU OENT - 80% CONFTANCA

lim ile Stp€rior do Intarualo

Amplitud E InteNrlo de Confian!a

Area Utll

24,3%

t7,9%

6

9,00

3,56

0,55

18%

8,00

!,397

0,30

15,6%

1,00

R5 3,66

bcOE

s.si----lii"""-"q,iz -' ;;:, --

4,64 3,51 3,72 3,9:t 3,99

'GHI

2,92 3,92 2,45

3,09 3,76 2,31

Tobeta 2R: combinas1es dos Fotores de H";tgr*t^cd;,/ triiiiriiri rir"t Jiuaoao cri:,p,i,roii*o ae oiao, J" urrriio

cl@pericias e Avaliag6es.

Tel: ll. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 _ 2o Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - Sp.
Tel: 2l . 3288-7 461
Av. Rio Branco, 26, Con1. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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PADRAO DE CONSERVAGAo RulM
J

niifr.lo rss ,ss.io n5l g'o oo ns 2 o/ooo

I

qs i.oi:l& 
- ns:rr,oo is 216'00 Rq ?{3'oo Ftc540

91,7A a2'22 68'89 4' 33

st,oo 74'Oo 62'00 39',00

R9 1.166,87 491 156.37 Ri 1 156'87 Ri 1 156'87

7.A35 1,836 t',a36 1836

Rs ?09,43 s5L76,1s fis147',59 Rs92',84

0,187 o o97 o'27r a257

20% 20* 2C//c 2A%

35% ?a% {Tt d7%

nq Al q1 Rl3l'65
Ril113 K)c6'5!

q(\rq N$$lN$15 \\\,:) \'r v'wJ

'.23%

0,t0

2X.

constru9to 1

Area dtll

CUEREN

Fato.tiPologia

Fator Ross-HeidEc(e

valorResldual

Tator Oh6o\e$lnqia

\a\ot Const$qto \RT

\$$l

co$tru$o \rS ni\ l$r
irea $$!iru'idr\

HoMOGENEIZACAo

coNsrRucAo

DESVIOS RESUMO

FATORES DE

c0NsrRUcAo
Tlpologlae
Obrole3dncia

{sllpolosla e

Obrol€scEn.la%
constr!€.

R5os6 R5t5t

8s 95,40

)

)

l,1l 43,33 4\'!7 7075 56 4t7 ','a 514'44 242 22

7.OO 39,00 37',OO 96a',oo 39'',00 46i'OO 2la'40

R91.166,87 R$ I 165,87 R$ 1 156',87 R$ r'166',87 R51 16687 fls1 166',87 Rs 1 16637

1,335 \'4! 2',2[6 2'aa6 2'2A6 2'2A6 2 )46

R92,38 R571,30 R5109',65 R52',869',01 R51167',76 Rs737)',26 R$645',12

0,133 0,187 0',574 0478 0'74 0',418 0'a1a

20% 20% \VA 20% 20% NH ?tr',a

3l% 3s% 66% s8otr ?s/6 s3% 
:::""

") 1lD ru

s.i0;ll R!1q$1 R511'19 rs ! 61091 R\91A'86 K) 
'/5r'r'r

Ru$ Rt\$l $\55

0J60J41,100,880310A61,14

R! \;15

037

R\\s5

0,42 031

25% 39%

,0,25 -0,14

.1% -70%

35t6 zrr

.0,58 {,12

-2L% -tr'

35%

-0,54

-196

47%

-0,69

-32%

38% 31%

0,63 -0,58

-2416 -18%

26%

0,14

4%

Tdbelo 1RR: Mitodo Comparotivo de Dodos de Mercado

PADRAO DE CONSERVAGAO RUIM

VALOR-A-HOMOGE]tEIZAR

CONIUGAqAODE FATORES

6 -I|POLOGrA CONsTBUqIO

COMEINA'AO UflLIZADA

No, de Elem enlos Utilizado5

MEOIA

DEsvto PADRAo

.OEFICIENTE DE VARIAqAO

STUDENTGSAUS OE UAEROADE

5TUOENT-

LimiIe S0perio. do Interv.lo

Amplitude lnterualo de Conflanca

Area ltit

Areaotil

2,92 3,92 2,Aa

3,56

0,65

l8%

8,00

. 
1,397

0,30

11,!%

1,00

Rs 3,56
Tdbelo 2RR: Combinog6es dos Fotores de HomogeneizogAo / Estatistico Findl do Mitodo Comporotivo de Dados de Mercado

C@pericias e nvaliag6es.

Tel: I l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo,701 - Conj.28-20 Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - SP.

Tel: 21 . 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ

COEF.VAR DESV.

5,08

3,85

24,3%

18,4% 0,65

6

9,00



Analisando as seis tabelas acima, d possivel inferir as seguintes conclusSes:

. Analisando isoladamente e por combinageo, o tratamento por fator tipologia obteve sucesso,

pois APROXIMOU os vatores dos elementos da m6dia amostral, DIMINUINDO o coeficiente de

variagSo de 24% para 18% (padrSo ruim de conservagdo)'

I o valor do metro quadrado de venda calculado com homogeneizaqdo foi para os tr€s padr6es

PADRAO REGULAR

PADRAO RUIM

R$ 3.790,00/m'z

RS 3.660,00/mz

RS 3.s6o,oo/ml

Com 80% de confianga sobre a avaliagfio da amostra, 6 posslvel afirmar que o valor calculado do

im6vel avaliando oscila no m6ximo em L7o/o (rnaior das trCs amplitudes de confianga).

ConclusSo Geral

de conservagSo:

VALOR DE MERCADO DE VENDA INDIVIDUAL PARA CADA CONJUNTO A SEGUIR: 501; 504 A 511

Rs 110.000,00
(cento e dez mil reais)
Clossificagdo quoAto oo grou de fundamentagdo: ll
Clossificagdo qudnto oo grau de precisdo: lll - 17%

R$ 120.000,00 .

(cento e vinte mil reais)
Classificagdo quanto ao grau de fundamentaldo: ll
ClassilicaQdo quanto oo grau de precisdo: Ill- 16%

t
CO Pericias e Avaliac6es.'

Tel: I l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
Tatuapd - Sio Paulo - SP.

T el: 21 . 3288-7 461

Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 36 pdginas.

Nao foi objeto de avaliag6o do presente laudo a aniilise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
6tica, tambdm n6o foi emitida qualquer opiniao sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel
avaliando, sendo a opiniSo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislag6o urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientag|o do laudo de
avaliagSo acerca das restrig6es gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas n5o constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessiria a consulta
formal aos drgSos pertinentes para obtengSo de autorizag6es e informag6es sobre as permiss6es legais
oara edificar.

Os valores encontrados est6o condicionados )s bases do mercado especifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construgao e perman6ncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteraeao de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atravds dos padrdes i

14653 - 1-2-3-4, ABNT enda96es d

A adogeo de metodologia especifica apl

Final

prop dos bens avaliados. bem como com
ou ro nos valores resultantes deste laudo.

{ -7-,----
'+L( r+=\\ \-/
\$enrique de Ca rva lho Videira

CREA L83.937lD - RJ

vrsTo sP 5061912235

d(3 pericias e nvatiac6es.

Tel: 11. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, T0l - Conj.
Tatuapd - Sdo Paulo - SP.
Tel: 21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RI

2B - 2" Andar



ANEXO I- RELATORIO FOTOGRAFTCO
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€@ pericias e Avaliag6es.

Tel: I l. 2382L8M8
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2o Andat
Tatuapd - 56o Paulo - Sp.
Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.391
Cento - Rio de Janeiro - RJ
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EElperfclas e Avaliag6es.

Tel: 11. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - Sp,
Tel: 21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - fuo de Janeiro - RJ

Foto 2: Outro perspectivd dqconjunto S0l

Foto 3: Foto do conjunto SO2

€@p"rf.t., 
" 

avaliag6es.



Foto 4: Fato do Conjunto SO2 _ OuW perspectlvd
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Tel: l l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, T0l - Conj. 28_2" Andar
Tatuap6 - Sflo paulo - Sp.
Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Coni. 397
Cenho - Rio de Jaleiro - RI
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Foto 5: Foto do conjunto 503

€Operlcias e AvaliaE6es.
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C@ pericias e lvatiaq6es.

Tel: 1I.2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar
Tatuapd - 56o Paulo - Sp.
Tel: 2l. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 7: Foto do ConJunto SOs
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C@p".,.i., . avaliac6es.

Tel: 11. 2384-8048

l:::-11":_" Camardo, 70r - Conj. 28 _ 2. Andarl aruape - 56o paulo _ Sp.
Tel:21. 3288-7461
Av. Rio Eranco, 26, Coni.397 ,

Lentro - Rio de Janeiro _ RJ

Foto 8: Foto do conjuntu fr
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Foto 70: Foto do coniunto 508

Foto 77: Foto do conlunto 5Og

€@perlcias e lvaliaE6es.

Tel: 11.2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 18 - 2o Andar
Tatuap6 - Silo Paulo - SP. i

Tel:21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 73: Pid no conjunto 570

€@ p"rt.i", e nvaliag6es.

Tel: 11.2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andat
Tatuap6 - S5o Paulo - SP.
Tel:21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, CorrJ.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 72: Outm pe6pectlvd do conJunto 509



Foto 74: Conjunta 577 com

Foto 15: Outrd perspectlvd do Conjunto 577
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€@ pericias e Avaliagdes.

Tel: 11. 2384-8048
Rua; Antonio Camardo, ?01 - Conj.28 - 2'Andm
Tatuapd - 56o Paulo - SP.
Tel:21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj. t97
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 76: Foto do conjunto 572

Foto 77: Foto do conlunto 573

COp*rt i.. 
" 

nvaliag6es.

Tel: 11.2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2. Andar
Tatuap6 - Sdo Paulo - SP.
Tel: 2l . 3288-7 461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RI
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Foto 78: Foto do conjunto 574

Foto 79: Foto do bdnheiro do conjunto 574

C@ perlcias e Avaliac6es.

Tel: I l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2' Andar
Tatuapd - 56o Paulo - SP.

Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Carho - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 20: Foto
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Foto 27: Foto do Hall do Elevador no 5' Povimento
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Tel: 11.2384-8048
Rua: Antonio Camardo, ?01 - Conj. 28 - 2' Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - SP.
'lel: 21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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ANEXCI ll * frbul. dos Coeficiente$ do Estuclo "Valores de Edificac6es de tm6veis Urbanos". nublicarlo

pelo lflAPE,/SP, vinculado ao padrio construtivo R8N

^.
!:: ct lsse a

il

i : lt,llEtVtLO DE :

j proaio ! .y.ALgnEs.,-. ,.i
: uirinr :

i : lt,llEtVtLO DE :
i.6luto j proaio YALo*Es, .,.,.,,.i' .,r_,_-- ; ...,,., i lririm:. : Ninimo : H&rh r -"4"" ,irl' ..rO;

; "- - :" ;.;.;;;.^"; rri-e.orion,i'ri* ' , e,'rio,-oiisu ..ii.r:o-i

: I I r. peorson,iitco c,aio 0.420 0.{80 ,

! , . !.::'.1tc49.e'o*g,'e -. . - -.- , t'3o: 1.--us1s-,1-.n.oe9 I
1 r.f.S-a3dric E en6ri* - ".- ' -' i n,i?x i' '0,rss -'l- 

O"soo

l'l'calA :r.: * prsao rvrl,oio t='= r,sse 
- 

r.iio
i ' -lr i ,'i.:.i -pil'ii !"p!,ioi " - - -: r.:rr r ' i,iiC :'j'.sso

I i i L3,7- Prerio Fino 1.Sg: , ?.!36 . ?.980 i

ir.restptucut 

' 
li:g:pJi;i;i;'-' "- -no*".*-i.eg ' 

:

i I i.l.l.l- P:dio Emn6rnioo. : C,,100 : 0,3.10 i t.0:0 I

" 't i. ;-. ^ ,," " -,, - ,$ertae.,:ds, , -l,O.tl . l,ZSf i''t,f0O ,
i 1.3 Z- PJ6r3o Sinlli3 j .-:::: ."-=:--:l ..,-.'.r""".:
i - - -- -- -- ---- , Co!:Fir{r" : i,lrjo td70 : 1.fi80 i

:.. - ' :.---.^..---,.; ' !r4 i:.. :". 
"""-r9?m €.elrdlr i,fl3 1.748 i l_9S0 |

' 1.33- P.lodo Midio
1.3. AtAf,TAllEtl?O r. : 

':B1r rFf$or r :,69? I 1.9?6 : :.160 l:. ,-'-.. -I
a

o
)
)

i t. COftCtCIAL -
: sEtVrgO.
: lliDuttllAL

3.1. - Prdrio Mddio i 't,te: | 0,24s , 0.300 i
g.i-e- p*rto supeaoi - | a.ie ; o.lss I 1.s00 I

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Cancluido este trahalho, foi redigido e impresso o presente ldudo composto de 36lolhas.

P@ perlcias e Avaliag6es.

Tel: 11.2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2' Andar
Tatuapi - S5o Paulo - SP.
Tel: 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - SETEMBRO DE 2015 '

€@ pericias e nvalia96es.

Tel.: I l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2' Andar
Tatuap6 - Sdo Paulo - SP.

Tel.21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Con1.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ

NORMA ABNT 14653 METoDo EVoLUTtvo(11

TERRENO (RS) Rs 325.000,00'"

coNsrRUcAo (RS Rs 125.000,00

VALOR CALCULADO para o ATIVO

ABNT L4653 / Valor Justo CPC 28
R$ 45o.ooo,oo(')

Gra u de Preciseo

Amplitude de Variabilidade -
.Alle$glq9%)-*-
Grau de FundamentagSo

lll -4% 
(4)

<30%
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Solicitante:
JVIASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)
Tel.: 55 2L 3i1i-0317
Estrada do Galedo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro _ RJ.CEP:2794I-352
CNP J : 92.7 7 2.82r/ OLO}_84

Objeto da Contratagao:
Determinageo do ValorJusto (valor de mercado) de edificagdo.

o vaf or de mercado, ou varor, justo, 
.6. 

o varor pero quar um ativo pode ser negoci.ado entre partesinteressadas, conhecedoras do neg6cio e inuepenolntes entre si, com ausencia-de fatores quepressionem para a liquidagdo da transagSo ou que caracterizem uma transagdo compuls6ria.

Finalidadel
Avaliagdo de valor de mercado pafa fins judiciais.

Vistoria do Im6vel
lm6vel vistoriado no dia

*;lllllr-:"1:
e 

'::.,,n..i!

., '.6,i

CO p.r,.'", 
" 

nvatiae 6es.

Tel.: 11.2384-8048
Rua: Antonio Camardo, T0l _ Conj. 28 _2" Andar
Tatuapd - Sio paulo - Sp.
Tel.21 . 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Coni. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 2:Mapo de Sdtilite do tm6velAv;;;;dm
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Construgeo - 208,03 m2 - drea determinada pela certiddo de matrlcula

Loca lizAeso e Infraestrutu ra

entorno do im6vel
com

M6todos Utilizados para a AvaliagSo

Dados Externos

I

a

4 quartos (2 suites), 1sala, 1 banho social, depend6ncias de empregada e Srea de serviEo.

Piso em cerAmica e alvenarias pintadas a lStex

Cobertura em telha cerdmica

Foto 3: Fdchodo dd Edilicd?de

Alguns dados externos, presentes em algumas f6rmulas e homogeneizagdes, estdo listados abaixo com

sua respectiva fonte de pesquisa:

Fator Oferta
Sinduscon Padreo RgN

10%

R5 1.029,12

IBAPE - prdticd

Sinduscon Estodubl

Considerag6es Gerais - M6todo Evolutivo

O im6vef avaliando possui caracteristicas sui generis para a regido onde 5e situa, o terreno possui

dimens6es generosas com baixo coeficiente de aproveitamento. O padreo de ofertas na regiSo s6o

terrenos nus ou construE6es localizadaS em lotes com coeficiente de aproveitamento = 1,0.

c2@ perici"s e nvalia96es.

Tel.: I l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2' Andar
Tatuapd - 36o Paulo SP.

Tel. 2l . 3288-746 I
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ



A equipe tecnica, para mensurar adequadamente os aproveitamentos do solo, adotcu o m6todo

evolutivo em que se avalia separadamente os componentes de terreno e construgao. O m6todo

EVOLUTIVo foi, portanto, o METODO ADOTADO. Essa abordagem ainda se torna mais eficaz para o

caso em tela, pois o valor da parcela do terreno 6 significativa frente o valor da construgdo.

Fatores de HomogeneizagSo

Fator Oferta
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Conforme determina a

ofertas foi reduzido em

Fatores de Terreno

Os fatores homogeneizantes utilizados a seguir foram aplicados somente sobre a parcela de valor de

terreno sobre o valor global do elemento, jd que tais caracteristicas sdo inerentes d localizagdo do

im6vel e aDroveitamento do terreno

distdncia de um p6lo valorizante na',

como aproximidade do centro da

mesmo

boa t6cnica e as normas emanadas pelos conselhos de classe, o valor global das

10%, refletindo uma elasticidade normal de desconto para os p.regos i vista.

A f6rmula geral da localizagSo do P6lo Valorizante aqui

f=q*gGx)
onoe:

. Y = Valor do metro quadrado de terreno (RS/mt)

r 0, e p : pa16metros a serem definidos pela regressao linear

r x: distancia do o6lo valorizante

Linearizando a equagdo:

lnY=lnot+Bx
Gerando a regressdo linear simples para a equag6o linearizada, calcula-se o R2 para testar a forga da

correlaEdo. Havendo correlagdo maior que a moderada, haverd a utilizageo desse fator

homogeneizante no estudo, mas n5o necessariamente compondo a combinagdo final de fatores.

d@ Pericias e AvaliaE6es.

Tel.: I l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
Tatuapd - Sdo Paulo SP.

Tel. 2l . 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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0,00

-0,10

-0,20

-0,30

-0,40

_n qn

-0,60

-0,70

Velor D€pendenteVENDA

VENDA - Exp Localizagdo

Avaliando t{

VENDA. Exp Lo.alizado

valor Dependente venda Ln

Distan(ia Polo Valorizante

Valor Calculado pelo Modelo

-0,11 '' .0,62

1,3 2,7

0,835 0,553

0,84

-0,7'7

11

0,886

n;;

-0,34

1fl

0,72.

-0,34

c.727

-0,19

0,788

G

0,54

I

.0,19

0,83s

0,820,67

-0,40

0,641

0,83

y=-0,2943x+0,

Valor Benfeitoria = Fator Tipologia IBAPE * CUB R8N * Area Construida * Fator Obsolesc6ncia

Fator Obsolesc6ncia = Fator Ross-Heidecke * 0,8 + 0,2

As duas variaveis ndo determinadas acima, o fator tipologia e o fator obsolescOncia, serSo

pormenorizadas abaixo:

L Construgdo - Fator Tipologia

Os coeficientes de tipologia sdo obtidos primeiramente pela identificagSo do padrSo

construtivo, listado a seguir. Ap6s a determinageo do padrdo construtivo, essa informagdo d

langada na tabela presente no Anexo ll (tabela IBAPE) para obtengSo do coeficiente.

dl@ Pericias e nvaliaEdes.

Tel.: 1 1. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2' Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - SP.

Tel.21 . 3288-7 461
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Para c6lculo do valor de cada benfeitoria dos elementos participantes da amostra,

do pr6prio elemento avaliando, foi considerada a f6rmula abaixo:
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Asconceituagbesdecadaumadessastr6sc|assesutilizadasnesseestudoestdolistadas
abaixo:

CLASSE 1- RESIDENCIAL

BARRACO

A. Casa: PadrSo M6dio

EdificaE6es t€rreas ou assobradadas' podendo "' ::'-li1::^"^".^t:::::fi"i:J:"::,:i11::,i:J"','.T:"'"
:ilh':i::iilH:"ilil ::;#ffi ;: ;?_:11T,T::::i: 

i,T::: X? ::nTT:n$::::1
:5il:,:::T::l r:;:i: ''l?:'il:ffi;' 

I i..,T:q*::i HilTil*],:;il:::i:::t iCompostas geralmente de sala' oor5 uu rrEJ vvrrr"'- - 
ita de concreto e

deoend.ncias para empregada e abrigo ou garagem para um ou mais veiculos' Estrutura ml:

alvenaria, revestida interna e externamente'

ilil;;: ;;je p'e-motaaaa impermeabilizad' "" ::'*:-T :
forro. Areas externas com pisos cimeltgdos ou revelioos 

11m

Fachadas normalmente':

pastilhas ou equivalentes' na P

Caracteriza m-se pela utilizaESo de

boa qu

a-

,q'

r.l

e seus

telefone e televisSo'

de aluminio e janelas com
madeira ou

B. Casa: Padrao suPerror

Edificag6es em geral isoladas' podendo ser terreas ou com mais pavimentos'

arquitet6nico planejado no tocante b disposigSo interna dos ambientes

fachadas r-:- ^'' -'i' arYthipntes trcs ou mais dormit6rlos (pelo menos uma suite)'

::r*;::U::nii:i:,lT"x"i:ililil""J'i'J'0" "'uieo 
compretas e sarasern para doisou

mais veiculos 
'^h'a aqtrr rttrra de madeira ou lajes macigas impermeabilizadas

Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura

com ProtegSo t6rmica '

construidas atendendo a Projeto

e a detalhes Personalizados nas

I

I

)

)

)
)
)
t
I
n
o
-i- -
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Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras ou cerSmicas especiais, eventualmente dotada de

piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a ldtex sobre massa corrida, textura acrilica oU com aplicaeeo de

pedras ou eq uiva lente.

Caracterizam-se pela utilizagSo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade, alguns fabricados

sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalhoi carpete de alta densidade; cerhmica esmaltada; placas de mirmore, de granito ou

similar com dimens6es padronizadas.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; cerAmica, f6rmica ou pintura especial nas

6reas frias.

Forros: pintura sobre massa corrida na prdpria laje; gesso; madeira.

lnstalaE6es hidrdulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banheiros com

Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de o utillzaMo duas

neste estudo encontra-se na tabela H6 abaixo, subsidia'i

C@pericias e Avalia96es.

Tel.: 1 1. 23 84-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
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T el . 21 . 3288-7 461
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Centro - Rio de Janeiro - RJ
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PADROES

UTILIZADOS

NO LAUDO

ESTADO DE CONSERV

a Nova Edificacdo Nova com reforma com menos de dois anos

b EXCELENTE Nova /
Regular

Edificagdo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de

uma repintu ra

c Regular Edificagdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras

su oerficiais e reointura

d BOM Regular /
Reparos

Simples,

Edificagao Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e

trincas e repintura

e Reparos

Simples

Recuperado com pintura e reparo de fissuras e triricis. Sem revisAo do sistema
estrutural, mas com eventual revisEo do sistema hidr6ulico

t REGULAR Reparos

Simples a

lmportantes

RecuperaEeo de fissuras, trincas e repintura. Recu peraE6o.localizada do sistema

estrutural. Reparo do sistema hidriiulico/eldtrico ap6s desgaste natural. Eventual

Substituieeo de Revestimento de Pisog g Paredes. Revis6o da lmpermeabilizagSo ou

substituic6o do sistema de cobertura-,,.r: .

c RUIM Repa ros

lmportantes
lgual anterior, com recuperagSo de grande parte do sistema estrutural.

Substituigeo de panos de regularizagSo da alvenaria. SubstituigSo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. Substituigdo de pegas aparentes

da instalaeao hidrdulica e el6trica, com reparos ou substituig6o importante na

cobertura e impermeabilizaeeo

n Repa ros

lmportantes,
a edificagSo

sem valor
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Tabela H5:

ESTADO DE CONSERV X IDADE

IDADE

2%

LO%

20%

30%

4004

50%

60%

70%

80%

90%
too%

0,990

0,945

0,880
0,805

0,720

0,625

0,s20

0,405

0,280
0,145

0,000

0,811

0,774

0,72L
0,659

0,590

0,512

0,426

0,332

0,229
0,119

0,000

f
0,661

0,631

0,588
0,s38

0,481

0,418

0,347

o,27t
0,L87
o,o97

0,000

bcd
0,987 0,965 0,910

0,942 0,921 0,859

0,877 0,858 0,809

0,802 0,785 0,7N
0,718 0,702 0,662
0,623 0,509 0,574
0,s18 0,507 0,478
0,404 0,395 0,372
0,279 0,773 0,2s7

0,145 0,141 0,133

0,000 0,000 0,000

oh

0;459 0,245

o,Mq 0,234

o,4L7. 0,218

0,382 0,200

0,341 0,779

0,296 0,155

0,246 0,129

0,t92 0,100
0,133 0,069

0,059 0,036

0,000 0,000

Tabela H6:

€@ Pericias e Avaliag6es.

Tel.: 11. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar
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Tabela Ross Heidecke de depreciagdo
Dupla Entrddo da tdbelo - dodos de conservagdo da tabela Hs e idode aporente do ediftcogdo
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M6todo comparativo de Dados de Mercado portratamento de fatores - vALoR Do TERRENo

Os im6veis pertencentes i iimostra abaixo constituem um rol com as seguintes catacteristicas:
' casas residenciais localizadas no setor de Ja6 - Goi6nia, atd uma dlst6ncia mSxima de 2,7 km do

aeroporto;
. Areas de terreno variando de i.gO m2 a 2.776 m2

' Areas construidas variando de 130 m, a 1000 m2(apricagdo do m6todo residuar). PadrSo Construtivo variando de m6dio a superior

os elementos de terreno da amostra que possuiarn construg6es incorporadas tiveram o valor das
benfeitorias extraidas, utilizando os cdlculos de fator de construgdo mencionados anteriormente. Essa
des incorporagao, conhecida como mdtodo residual, foi necessdria para estabelecer uma
nomogeneizagSo somente entre elementos de terreno.
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segue abaixo a tabera dos erementos da amostra, com o tratamento dos fatores por homogeneizacdo:
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n531s,00 R553q00 RS t8s,0o RS s22,00 RS432,00 Rs 1.610,oo nsl.ru.rii 85895,50 AS468,00
ConrtrsCeol

a.ea Construida

Arei tul

crjs R8N

Fator T.tpolotla

CorstruC!o s Deprec

Fator Rosr.H€tdeck€

Fator Obsotesctncta

v.tor Construreo (Rg mtl

construdo (Rs mrlm' t?cr
conftrtida)

HoMoGENErzaCAo

coNsTRUC,fu

FORMATERRENO UREANO

A:FJa

fator {rea TEnRGN O

Afea compahflvo/Are.

' HoMoGtNEtzAgo.iIdsA:
TERRENO,

vAroR oo TERREtiliivxlioa
1:l

% ito VALON OO TERRENo
VENDA

co|sIRUcAov€NDA

Valtr Terreno Venala

valor Dependentc vENDA

D!{ancla polo V.lori.inte

Predigeo v.to. Terano

PO@ Vala7/zonE vENoA
HOMOGEITEEAOO

DESVIOS IESUMO

FATORES DETERRENO

Polo Valoritanta V€N DA

{1) Polo vatofttantE %

n516414 RS126,01 R5 240,48

53A% s\1 41,t%

46,6. 48ffi 58,9%

R9 3lt0o Rs 630,00

RJ 168,14 R$325,0t

200 440

R5 s85,OO RS 522,00 BS432,OO

RS240,48 Rt33s,69 ns24ro9

331 408 420

R5 387,15 fiS 148,31

43.T,4 37,7%

56,8% 68,3%

RS 1.620,00 R5 2.340,00 BS 89s,50 8546S,00

RS7s7,26 R5 t,45Z0E R5387,15 R5148,31

u2 77t6 580 t8o

qe0

1,30

0,84

0,65

2m,03

0,00

R51.029,12

1.3€5

RS 2s0,73

o,271

20%

42%

nS 123,68

R50,59

,130,00 27O,OO 88,00

^,i11,,, *,',',',,,, ,,,:i:, ,';lJ" ;T ::: 
tooo'oo 4so'oo 1e4'oo

r,ra6 r,.176 1,77G 
t5 1 029'12 Rs !029'12 89 1 029'12 

" 

o'oo oro0 o'00

,i518t4i ns 383,s2 Rg435,00 
l'776 1'386 L776 

1029'12 Rs I 0?9'12 Rs 1 02912

o.t4 q74 o.74 
R$ 383'82 ns320'e3 ns 108q32 

^':';:," "rti::, ^*T"r,
, tan 2a% za. 

0347 0'4'18 o'74 op47 o,74 a,a77

1vA 79% 
'yt 

20% 2u4 2n.a 2o,'4 20% 20%

T;::" :f;' ':il' Tj:1" ^,:;,, *;;^ ;":", *il, ,,:;",R5o,E7 RgO,83 ng1,4s nsoBi tg1,13 ,Sr,u.

0,41 0,6€ o,s3 oj6

.-..-.zt to,utr sE0.00

587,10

CA

a,a7

9,57 0,69

0,93 q95

1.43 4,63 0,99 oj1
l"o5 121 loo 0,86

Rt 338,59

&,9A

35,19{

n5 o,oo

RS 0,00

2,70

R50,55

0,84

0,89

0,6t

0,74 o,7t 0,83 0,5d

IJo t,80 I,S0 2.50
0,79 ol2 0,79 0,59

o'm o,7, o1o 0,94

0,54 0,67 0,82

2,79 . 2,20 r,3o

0,55 . 0,64 0,84

1,@ 0,86 0,66

-0,38 {;o
'2M -:c%

q23

-ro%

6s%

-q30

-'ll),

{,06

-3X

-0,34

-16%

0,00

o%

-q14 -0,34

.6% -7r%ro o" ro t' u etoa o u.fiifr o Je ilJGZi ffeiffiJ
€(Dpericias 

e avalia96es.

Tel.: 11.2384-8048

l:1o:,":1" Camardo, 70r _ Conj.28 _ 2" Andart atuap! - Sdo paulo _ Sp
Tel. 21. 32BB-746t
Av. Rio Branco, 26, Coni.39i
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A tabela acima calcula os desvios de homogeneizagdo para cada elementofator de hornogeneizaqdo. o
pr6ximo passo 6 analisar estatisticamente as combinag6es de fatores.

COEF. VAR . O€sV. PAD MEDIA

D

i
t
)
)
I
)
)
r
)
I
I
,
l
)
)
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t
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D

D

I
D

t

VALOR-A-HOM06EN E IZAR

coNJUGACAo DE FAToREs

1. POI.OTERRENO

coMBrNAgAo w[.tZADA

No. de Elementos Utilizados

t7% o,74 o,-t! 0,8
3

0,5

0,9, 0,5

04

0,6 0,5
o4

0,67

0,55

1

9,00

Tabela 2: Estudo dos Combinogdes dos Fatores de Homogeneizagdo

MEDIA 0,55
DESVTO PADRAO O,O3

coEFrctENTE DE VARTACAO 5%

STUDENT GRAUS DE LIBERDADE

STUDENT - 80% CONFTANCA

Limite Superior do Intervalo

EVOLUTIVO

conrti,tileo 1

Area Construida

Fator Tipologia

Construgao s Deprec
ldade % da Vida Total
Vida Util Remanescente
Vida Util Totat
Fator Ross-Heidecke

Valor Residual

Valor Residual - RS

Fator Obsolesc€ncia
Valor Construgio (Rg mil)

8,00

0,01

t
I
I
t
,
D

t

208,03

:R$,1.029,12

70%

2r,oo
70,o0

0,27

0,20
R( qa ?c

0,42

Rs 123,58

o

D

vALoRrorAL . R$ 44g,go
Tobelo 3: Estdtistica Finol do Mebdo Compdrctivo de Dodos de Mercodo

Analisando as tres tabelas acima, d possivel inferir as seguintes conclusdes:

' Analisando isoladamente e por combinageo, o tratamento por fator localizagdo obteve sucesso,
pois APRoxlMou oi valores dos elementos da m€dia amostral, DIMINUtNDo o coeficiente de
variagSo de !7% para 5%.

c2(3 pericias e evaliao6es.
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Area de Tereno
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o valor do metro quadrado de venda de terreno calculado com homogeneizaEdo foi de
R$550,00/m'?, alcangando o valor final do terreno em RS 325.120,00.
o valor das benfeitorias, baseado em uma drea construida de 20g,03 m2, considerou um padrdo

construtivo m6dio-regular para a casa, atingindo um valor final da benfeitoria em RS123.680,00.
Com 80% de confianga sobre a avaliagSo da amostra, 6 possivel afirmar que o valor calculado do
imovel avaliando oscila no mdximo em 4o/o (2% para cada diregdo).

' O valor final calculado, considerando a somados valores de terreno e construgeo, atingiu
RS450.000,00 para o imdvel avaliando.

ConclusSo Geral

VALOR JUSTO ARREDONDADO - VALOR DE MERCADO

Rs 450.000,00
(quauocentos e cinquenta mil reais)
Clossificagdo quonto oo grdu de Jundamentogdo:
CIa ss ifica gd o.q uo ntao.o;grw lle.rqecisd o : t I I - 4%

Rs 12s.000,00
(cento e vinte e cinco mil reais)

Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 31 piiginas. 
.

Ndo foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
6tica, tambdm ndo foi emitida qualquer opiniSo sobre o detentor da posse ou propriedade do imfvel
avaliando, sendo a opiniSo restrita ao valor de mercado do imdvel.

A legislageo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagSo do laudo de
avaliaceo acerca das restrigdes gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas nao constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta.

d(Dpericias e nvalia96es.

Tel.: I l. 2384-8048
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formal aos 6rgdos pertinentei para obtengeo de autorizag6es e informag6es sobre as permiss.es regaispara edificar, Yvvr ! tt"vr rrro9'-t t'ut" 
. 

.

os valores encontrados estao co-ndicionados is bases do mercado especifico atuar de cada bem, dosmateriais utilizados na sua construgao e permandncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,podendo haver alteraqdo de valores no futuro se., .inuiga", do imdvel ou do mercado se alterarem.

o presente trabalho foi elaborado atraves dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR14653 - 1'-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendagoes Je associagSes de crasse.

l#:ff''1,:il;:"j::;1l::::::;:;jj:"'ao caso roireita por decisdo do nosso corpo t6cnico que,

Finalmente' declaramos que a 2H consultoria e Avaliagdes Ltda. n5o tem nenhum vinculo com osproprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, nao t"noo, port.nto, interesse pessoalou financeiro nos valores resultantes deste laudo.
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Tel.: I l. 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B _ 2" Andar
Tatuapd - Sdo paulo - Sp.
Tel.2t . 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Coni.397
Centro - Rio de Janeiro --RJ
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Foto 4: Fachddd dd Edifica1do nd Alamedd

Foto 5: Gorogem do Edifico96o Avolianda
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Foto 6: Vdronda de Acesso i,

c!@Pericias e Avaliagdes.
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Foto 7: Foto da Sdld
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Foto 8: Outra DercDectivo dd

Foto 9: Suite 7 localizoda ao lado da Sala

C@Perfcias e avaliae des.

Tel.: 11. 2384-8048
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Foto 10; Outro perspectivd do

Foto 1J: WC Suite ao tado do Saii



Foto 12: Segunda Suite nos

Foto 13: WC Suite dos Fundos da Cosq
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C(Spericias e Avatia96es.
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Foto 75. Quarto de Solteiro 2
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de Servigo externa
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Foto 78: Foto dd cozinhd
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Foto 79: Foto do cozinhd
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AIUEXS ll * faUet^ clos Coeficienres do [stnrfo .V;tt*i'ts rii, irlificagdes itt inrir.;ri.., t.irbanos,,, pr.rhiicado

pelo IBAPEISP, vinculado ao padreo construtiuo RBhi
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concluido este trabalho, t'oi redigido e impresso o presente ldudo composto de 37 folhos.
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SUMARIO EXECUTIVO
VALORES PARA CADA

- VALOR DE MERCADO - SETEMBRO DE 2015
UNIDADE AVALIANDA

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

VALOR de VENDA CONIUNTO Rs 7.600.000,09utt't

Grau de PrecisSo

Amplitude de Variabilidade - Cbnfianga (80%)

t {3)

t2%

Grau de Fu ndamentagSo ll(4)

Observagdes

(7) O mdtodo utilizodo foi o mitodo eletivo da norma ABNT 74653-7, quando possivel de utilizogdo.

Grou Mdximo de

dieCdo)
- lll, com

(2)

(3)

(4)

I

I

I

I

I

I

l
i*- '

C@ Pericias e Avalia96es.
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Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Solicitante:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIAEAO A6REA RIO GRANDENSE)

Tel: 55 2137t7-03t7
Estrada do Galedo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEP: 2L941-352

CNP J : 92.7 7 2.821/0 109- 84

Objeto da GontratagEo:
Determinagdo do ValorJusto (valor de mercado) de conjunto comercial'
A volor de nercodo, ou valot justo, 4 o volor pelo qual um otivo pode set negociodo entre partes interessodqs, conhecedoros do negdcio e

indeDendentes entre si, com ousCncio de fatores que presslonem poro o liquidogAo dd tronsog\a ou que cotocterizem umo trunso|do

comoulsdrio.

Finalidade:
Avaliagdo de valor de mercado de venda para fins judiciais.

Vistoria do Im6vel
lm6vel vistoriado no dia 16 de Setembro de 2015.

LocalizagSo e Caracteristicas Principais do Im6vel
Bloco BConjunto comercial 304 localizado no Setor Comercial

Brasilia - DF

Area titil de 788,80 mz - 15

., B6.ri! nid6 c.ner

?
ttlrii.snFprr{. r atilt tt'lrir

' $*i
r'r4 i;

4i, ir;

crnr'ar O

orJ rrr"r','":*,
- !4!iro lmr.rirl rr.ttl

L. 
:)'

Foto 1: Mdpd de Localizogdo do lm6vel avaliando, marcado com um pin vermelho

cl0 pericias e nvaliaedes.

Tel: 11.2384-8048
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2o Andar

Tatuapi - Sio Paulo - SP.

Tel. 2l . 3288-7 461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ



Foto 2: Fachddo do Edificocdo na W3 Norte

!t,t{ i*qi!

aq

,inl4! I 
I

Foto 3: Fdchddd do Edificogdo identilicando o nome do centro empresdridl

r Ar-condicionadoCentral

' 2 WCs (masculino eferninino) e l copa
. Area rjtil do conjunto organizada em salas fechadas (divis6rias altas)
' Plso de Cerdmica e forro rebaixado com lumindrias embutidas

Frernissas-Gerais

Localizagdo e Infraestrutura Urbana / Zoneamento e Uso do Solo

A regi5o do entorno do im6vel avaliando, incluindo o pr6prio bairro, conta com infraestrutura urbana
completa: iluminagdo, dgua, esgoto, telefonia e servigo de dados.

M6todos. lJtilizados para a Avaliagio

Dados Externos

d@Pericias e avaliag6es.

Tel: I l. 2384-8048
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B -2" Andar
'l'atuap6 - 56o Paulo - SP.
Tel.21 .3288-7 461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ



esteo listados abaixo comAlgu ns dados externos,

sua res pectiva fonte de

presentes em algumas f6rmulas e homogeneizag6es,

pesqursa:

Fonte

Fator Oferta
Sinduscon Padrio R8N

10%

Rs 1.140,79

IBAPE - prdtico
Sinduscon Estaduol DF

Considerag6es Gerais - M€todo Comparativo de Dados de Mercado

Para alcangar o valor de mercado de venda dos conjuntos comerciais foi utilizado o m€todo comparativo

de Dados de Mercado, conforme preceitua a norma 14553-1 no item 7.5 sobre a escolha da

metodologia: "A metodologio escolhido deve ser compativel com o naturezo do bem avoliondo, o finolidade do

ovoliagdo e os dados de mercado disponiveis. Para o identit'icagdo do volor de mercodo, sempre que possivel

preferir o mitodo compaiotivo direto de dddos de mercado, conforme definido em 8.j.1.".

No m6todo

parametros

comparativo

comentados

dos, conforme

Os parAmetros utilizados buscaram refletir'as pri

Fato res de Terreno

)

)

)

)

)

)

)

)

)

)

)

I

)

)

)

)

)

!
)

Os fatores homogeneizantes utilizados a seguir foram aplicados somente sobre a parcela de valor de

terreno sobre o valor global do elemento, jd que tais caracteristicas sdo inerentes i localizagSo do

im6vel e a proveitamento do terreno

Terreno - Localizagdo - POLO VALORIZANTE

Este fator serd utilizado na identificag5o de uma depend6ncia entre o valor de terreno versus a

distAncia de um p6lo valorizante na regido. Esse p6lo valorizante pode assumir diversas fei96es,

como aproximidade do centro da cidade, de uma estagdo de transporte priblico (metr6, etc) ou

mesmo de um centro comercial regional (shopping centerl.

O p6lo valorizante utilizado foi a proximidade do Shopping de Brasllia.

Esse fator de homogeneizagdo n5o 6 divulgado por associagdes de classe, sendo, portanto, testada a

hip6tese de correlagdo moderada a forte com uma regressio linear simples.

d(Jperictas e Avatiaedes.

Tel: I l. 2384-8048
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj.28 - 2" Andar
Tatuapd - Sdo Paulo - SP.

Tel. 2l . 3288-7 461
Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ



A f6rmula geral da localizaE6o do P6lo Valorizante aquitestada serd:

Y=qx"(8x)
onoe:

. Y = Valor do mdtro quadrado de terreno (RS/mt)

. o. e p : pa16metros a serem definidos pela regressdo linear

r X: distancia do Polo valorizante

Linearizando a equaCao:

lny=lnq+8x
Gerando a regressdo linear simples para a equagSo linearizada, calcula-se o R2 para testar a forga da

correlagio. Havendo correlaqdo maior que a rnoderada, haverd a utilizaqdo desse fator

homogeneizante no estudo, mas n5o necessariamente compondo a combinaESo final de fatores'

VENDA - Exp Localizagdo

3,40

3,20

3,00

2,80

2,60

2,40

2,20

2,00

.:'
:. :.. :

::.' .,

z

fator localizageo, jd que o fator R2 apresentou uma

do p6lo valorizante, com apenas 1% da variabilidade

L,J0,5

Para o caso em tela NAO houve utilizagSo do

pequena correlagSo de pregos versus distancia

dos pregos exPlicada Pelo modelo.

Fatores de Construgdo

p;;-il;-.Fmen6*rt''|izadoi;;-a*;sii. ser6 calculado o valor monetdrio correspondente das

benfeitorias incorporadas. Esses valores calculados dos elementos da amostra, juntamente com o valor

calculado oara o elemento avaliando, propiciam o cdlculo do fator homogeneizante.

Assim como no caso da homogeneizagdo do terreno, o fator de construgdo

diretamente sobre o valor unitdrio de metro quadrado, havendo determinag6o, para

proporgdo de valor da construgdo na composigdo do valor total'

c!(SPericias e nvaliae6es.

Tel: I l. 2384-8048
Rua Antonio Camardo,70l - Conj. 28 - 2o Andar

Tatuapd - 56o Paulo - SP.

Tel.21.3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
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NAo foi aplicado

cada elemento, da



para c6lculo do valor de cada benfeitoria dos elementos participantes da amostra' assim como o valor

do pr6prio elemento avaliando, foi considerada a f6rmula abaixo:

Valor Benfeitoria = Fator Tipologia IBApE + cuB R8N + Area construida * Fator obsolescancia

Fator Obsolesc6ncia = Fator Ross-Heidecke + 0'8 + 0'2

Asduasvariaveisndodeterminadasacima,ofatortipo|ogiaeofatorobso|esc6ncia,serdo
pormenorizadas abaixo:

As conceituaEoes de

listad as abaixo:.

cada um desses Padr6es

ConstruEdo - Fato r TiPologia

Os coeficientes de tipologia sao obtidos

construtivo (classe), listado a seguir' Ap6s

informagio 6 langada na tabela presente

coeficiente.

primeiramente pela identificagdo do pad16o

a determinaqdo do padrSo construtivo, essa

no Anexo | (tabela IBAPE) para obtenqeo do

estao

Quando

e caixilhos de ferro, de aluminio ou similar

I

I

)

)

)

)

l
)
)
)
)
)
t
)_

caracterizam-se pela utilizagSo de itens construtivos e acabamentos de qualidade' mas padronizados e

fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas, como nas de uso comurn' tais como:

. Pisos: cerdmica, ard6sia, carpete ou similar' de padrSo comercial'

.Paredes:pinturalatexsobremassacorridaougesso,azulejo,pastilhacerAmicaousimi|arnasdreas

molhadas.

'Revestimentodeforros:pinturasobreapr6pria|ajecommassacorridaougesso,podendoocorrer
rebaixamento com Paineis'

.lnsta|ag6ese|6tricas:distribuigiobesica,comdepontosdeluzetomadasemquantidadesatisfat6ria

para permitir alguma flexibilizagio no uso dos espaEos Em geral ndo possuem sistema de ar

condicionadocentra|,sendoprevistolocaIparaco|ocagdodeapare|hoindividua|.

C@ perictas e Av;liac6es.
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B. Escrit6rio: PadrSo SuPerior

Edificios atendendo a projeto arquitet6nico especial, prevendo alguma versatilidade na distribuigeo dos

espagos internos das unidades dispostas em lajes de proporg6es mddias'

Hall social amplo e com elementos decorativos de qualidade, dotados de elevadores de padrSo superior'

Normalmentecomduasoumaisvagasdeestacionamentoporunidadee,eventualmd.nte,tamb6mpara
visitantes. Areas externas, em geral, com tratamento paisagistico'

Fachadas tratadas com materi;l de qualidade, como aluminio, revestimento de cer6mica ou "fulget"' massa

texturizada; caixilhos amplos e executados por projeto especifico' podendo' inclusive' se constituirem nas

denominadas "cortinas de vid ro"'

I

)
I
)
)
)
I
D

)
)
D

t
l
D

I
D

,
D
D
D

D
I

Caracterizam-se pela utilizagSo de itens construtivos e acabamentos de boa

orivativas como nas de uso comum, tais como:

. Pisos: carpete de a|ta resistancia apropriado ao uso comercia|, ceremica,

ou similar.

qualidade, tanto nas dreas

placas de m6rmore, granito

de qualidade e especial capacidade de

de heliponto e estacionamento com

: Pad reo Fino

de grandes

internas e com de banheiios e'coPas ern PosiE6es

estrat6gicas e que permitem versatilidade no aproveitamento dos ou subdivido.

Hall de entrada amplo, geralmente com p6 direito duplo e dotado de revestimentos especiais' Areas externas

tratadas com projeto paisagistico especial'

Elevadores de marca reputada, projetados com acabamentos

atendimento ) circulaEso de pessoas' Geralmente dotados

O

e
o
o
t

disponibilidade de diversas vagas, inclusive para visitantes'

Fachadas tratadas com material de grande impacto visual, com uso de materiais como o aqo inoxiddvel ou

escovado, vidros dupIos, ref|etivos, granito ou concreto aparente, integrando.se para se constituir as

denominadas "cortinas de vidro'''

caracterizam-se pela utilizageo de itens construtivos e acabamentos especiais e personalizados' tanto nas

Sreas privativas como nas de uso comum, tais como:

. Plsos: geralmente elevados e revestidos com carpete de alta resistencia apropriado ao uso cornercial'

mCrmore, granitq polido, ce16mica ou equivalente'

i paredes: ptntura acrilica sobre massa corrida ou gesso ou outros revestimentbs especiais'

. Revestimento de forros: geralmente rebaixado com paindis de gesso acartonado.ou de fibra mineral'

podendo ocorrer pintura a l6tex sobre massa corrida ou gesso

C@ pericias e Avaliaq6es.
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r Instalaedes: sistema flexivel na distribuigeo dos circuitos eletricos, com grande nrjmero de pontos de

luz e tomadas, utilizando componentes de excelente qualidade e projetados especialmente para ter
capacldade de incorporar os equipamentos de alta tecnologia e de informiitlca. Sistema de ar

condicionado central ou com''self-containned".

ll. FatorRoss-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificagSo utilizando duas

entradas de vari6veis: o estado de conservagdo da edificagSo e sua idade porcentual

representativa da vida ftil. A versio apliciivel da tabela original Ross-Heidecke utilizada

neste estudo encontra-se na tabela H6 abaixo, subsidiada pela tabela H5.

Tdbela H5: Podrdo de Conservagdo dos tm'veis
Classificagdo de acordo com suos corocter[sticds estruturdis, de revestimento e instdlocdes.

PADROES

UTILIZADOS

NO LAUDO

ESTADO DE CONSERVAqAO

a Nova Edificagdo Nova com reforma com menos de dois anos

b EXCELENTE Nova /
Regular

Regu la r Edificag6o Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura

d rReg{rlar /
RCparos

Simples

e Reparos

Simples
Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisSo do sistema
estrutural, mas com eventual revisSo do sistema hidriiulico

f rBr-6-"-[r.I*R, Repafas

Simples a

lmportantes

c RUIM Reparos
lmportantes

lgual anterior, com recuperagSo de grande parte do sistema estrutural.
SubstituigSo de panos de regularizageo da alvenaria. Substituigeo de
Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. Substituigeo de pegas aparentes
da instalagao hidrCulica e eldtrica, com reparos ou substituigeo importante na
cobertu ra e impermeabilizagSo

h RUINA Repa ros

lm porta ntes

a edificagSo

sem valor

Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
revestimentos



ESTADO DE CONSERVACAO X IDADE

IDADE

2%

to%
20%

30%
40%

s0%

60%

70%

80%

90o/o

t00%

0,990

0,945

0,880

0,805
0,720

0,525

0,520

0,40s

0,280

0,145

0,000

0,811
0,774

0,727

0,559

0,590

0,512

o,426

0,332

o,229

0,119

0,000

0,661

0,531
0,588

0,538
0A8L
0,418
0,347

0,27t
o,L87

0,097

0,000

bcd
0,987 0,965 0,910

0,942 O,92r 0,869

0,877 0,858 0,809

0,802 0,785 0,740
0,718 0,102 0,662

0,623 0,609 0,s74
0,518 0,507 0,478

0,M4 0,395 0,372
0,275 0,273 0,2s7

0,14s o,14L 0,X33

0,000 0,000 0,000

gn
0,469 0,24s
0,448 0,234

0,4L7 0,2t8
0,382' 0,200

0,341 O,r79

0,296 0,155

0,246 0,t29
0,192 0,100

0,133 0,069

0,059 0,036

0,000 0,000

Tabela Ross Heidecke de depreciacdo
Dupla Entrado da tabelo - dados de conservo96o do tobelo H5 e iddde opdrcnte da edifico|do

M6todo Comparativo de Dados de Mercado por tratamento de fato
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A variiivel dependente utilizada para aferieeo do valor de venda foi adrea privativa, em harmonia com a

precificagdo efetuada pelo mercado.

Segue abaixo a tabela dos elementos da amostra descritos acima, com o tratamento dos fatores por

homogeneizagSo:

d@ P"ri.i., 
" 

Avaliag6es.
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19,85

0,01

o,E7

1,00

19,89

0,01

0,82

rpo

valorv.nd! lR$ mill

constru!:o I

Afea trtil

CUB fi8N

fa|orrlPololla

Conttrutao s OePrec

ra$r Ross-Heldeck€

tator Obsotesc€naia

valorconttruqeo lR5
flirl
con.truelo {RS mlumr

cr€aconstruldal

HOIMOGENEIzACAO

coNSTRUeAo

VALOR OOTERRENO

VENDA
% do vALoR Do
TERiENOVTNDA

% do valoR oa
CONSTRUCAO VENOA

valorTotal

ValorTerenoVenda

985.00 438,98 44,75

788,80 35r,18 39,00

R91-140,79 R51.140,?s R$ 1:140'79

3,066 3,056 3,056

Rs3.448,69 R51.s35,39 R5170,51

0,942 a,942 0'941

20% 2O',i 2lfn

gr% 95* 95

R53.288,68 R51.464,14 RS 152.60

Rs 3.34 R53,34 R$ 3,34

38,75 31,2!

11,00 ., 25,00

R51.140,79 RS l-140,79

3,056 3,066.

Rs 135,53 Rs 109,3'0

a,942 0,942

z0% 20%

95%

R5 129,25 R9104,23

Rt 3,34 Rs3,34

433,28 411,60

145,52 329,28

R$ 1.140,79 R51.140,79

3,066 3,066

RS 1.515,4s Rs 1.439,64

0,942 0,942

20% 2'%

95%

R51.4,1113 RS 1.372,84

B$ 3,34 R53,34

R$ 2.151,27 R5 2 047,16

59,8% 59,9%

40,2'4 40,1%

R53,59640- Rs 3.420,00

R5 2.151,27 R9 2,047,16

00

1OO,O0 916,51 103,13 70',00

80,00 7t3,29 82,50 56'00

R51.140,79 R51 140,79 Rs 1.140,7e n51 140',79

2,ta6 3,056 2,286 2,286

8s 260,7S Rs 3.206,00 R9 268,e3 R5182'5s

0,481 0,942 0,418 0,418

2o1a 2M 2cfA 20%

sP'.A gs't 53* sl%

RS 152,51 Bs 3.057,24 Rs 143,72 R597'55

Rs 1,s3 R53,34 R$ 1,39 R91'3s

1,00

R51.23s,86

4S,8%

54,2%

Rs 18830 Rs 387,4s R55 8s2'76 R5558',28

53,7% 77,a% 65,1* 79'5%

46:,s% 29,?i4 34,3'/' N's'x

Rs 32o"95i ,, R5 1rt7s Rs14s,e7

75J% 46,A% 58,3%

4t,7%

R$11ri,50.: R$ 243,00 R$2so'20, '::
Rs320,95 R$ 113,75 Rt 14197

000

18,1i. .... !L,74 'i 18,68

o,8o o,7o nn: 
.

-qii:': ' o.gz 0!? q

l,m 1'00 1,00

valorDependenle 11"26

VENDA

Dfltanctapoto o,r4 o7o

Pfedigeo valorTetreno RS0,82 0,8?

VENOA

P\L,Wtoti.dnae too

HOMOEENEIZADO

DESVIOSRESUMO

R$0,00 R$ z.7Oo,OO Rs351p0 R5540,00 i98910'm Rs 702',00

R50,00 ns1.235,86. n5188,40 R5 387,49 n5 5 8!2',76 n9ss8',28

o ,'.9, . 2. ',:'-s'|r o " o

15,46 15,50 25'54 21'65

o,9o 1,50 1,OO 0,30

o Bl 0,82

l,oo 1,00 1,oo 1,00

fATORES OSTERRENO

(rlPolo valodzantE%

FAIORES DE

CON5TRUCAO

Tipolollaa
Obiol€6c€ncia
(6) TiPoloSla e

o,0o 0,00 q00

wMo%

s4% 46y' u%

0,00 0,00 u9

o% o% 34%

0,00

w

@%

0,00

o%

0,00

0x

20%

1,39

2916

0,00

o%

t4%

0,00

o%

0,00 0,00

0% o%

42% q7'

O,o0 0,00

o% o%

0,00 0,00

t/. 0%

23% 53%

1J9 0,00

t2% o%

o

)
a
{
f
il
-6- - .. -

friJo t uetoio Comporotivo de Dados de Mercado

A tabela acima calcula os cresvios de homogeneizagSo para cada elemento/fator de homogeneizagSo' o

pr6ximo passo 6 analisar estatisticamente as combinag6es de fatores'

cl@p"r1.1r, 
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VALOR_A-HOMOGENEIZAR

coNJUGACAo DE FAToRE5

5 - TtPOtOGtA CONSTRUgao

coMBrNAeAo urrtzADA

No. de Elementos t tlllzados

MEDIA

DEsvro PADRAo

coEFtctENTE DE vARlAqAo

STUDENT GRAUS DE I-IBERDADE

STUDENT - 80% CONFIANCA

Linlte Superior do Intervalo

Ampliiude lntervalo de Confirnta

1,84

7,44

1,41

9,017,69

1"58 9,00

9,00 12,15 10,94

10,01 10,38 10,39

10,01 10,38 10,3974%

6

10,00

t4%

9.00

1,383

0,50

r2v6

;OO/m2.

valor calculado do

atingindo o valor final de R$

Conclus6o'Geral

R$ 7.600.000,00
(sete milhdes e seiscentos mil reais)
Clossificogdo quonto ao grau de fundomentogdo: ll
Classificoqdo quonto ao grou de precisdo: lll - L2%

"2@ 
p"r1.;r, 

" 
nvaliac6es.

Tel: 11. 2384-8048
Rua Antonio Camardo,701 - Coni.28 -20 Andar
Tatuap6 - Sdo Paulo - SP.
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Av. Rio Branco, 26, Conj.397
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Considerag6es Gerais .

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 31 pdginas.

Ndo foi objeto de avaliagdo do presente laudo a an6lise de passivo judicial e tributiirio.5ob a mesma

6tica, tamb6m ndo foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel

avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orienta9eo do laudo de

avaliag5o acerca das restrigdes gerais que o imdvel est6 submetido e potencial construtivo. Essas

premissas utilizadas n5o constituern direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta

formal aos 6rgdos pertinentes para obtengSo de autorizag6es e informag6es sobre as permiss6es legais

para ed ificar.

Aad
apos

Os valores encontrados esteo condicionados )s bases do m
materiais utilizados na sua construg5o e permandncia do m
podendo haver a ltera

fico qtual de cada bem, dos

que se iencontra nesta data,
m.

NBR

Sdo Paulo, 15 de Setembro de 2015.

ao caso'foi feita

@ttJ 
t"nriqr. de carvalho Videira

CREA 183.937/D - RJ

vtsro sP 5061912235

€@ pericias e evalia96es.

Tel: 1i. 2384-8048
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
Tatuap6 - Slo Paulo - SP.

Tel. 21. 3288-7461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - fuo de Janeiro - RJ
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Foto 4: Fdchddd dd Edificagdo
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Foto 8: Hdll de Circulagdo dos Elevadores visudlizando a entrudd do conjunto do Jundo

c!@perictas e nvatiag6es.
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Foto 6: Recepgdo Centrol da Torre de Conjuntos comerciois



:l
{
S
-fr
;
;'
{

t

:

:0
:c

r
c
1_r

o
c
o

1D

{
('

t
t
;
i
l
l
)
)
)
)
)
)
)
)
l
)
)
D
I
lp

€OPericias e Avalia96es.
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Foto 9: Entrado do conjunto comerciol

Foto 10: RecepCAo do Conjunto Comercial
Destaque paro o piso em cerAmicd e forro de gesso reboixodo



Foto 71: Recepgdo sob outo Angulo
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Foto 72: Corredor de Circulogdo pelos sdlos formadas por divis6rias dltas
Piso em cerAmica e folo de gesso rebaixddo com lumindrids flxas
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Foto 73: L)md das sdlds presentes no coniunto comerciol - mesmo padrdo de ocobomento

Foto 74: Outro solo presente no coniunto comercial
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Foto 75: Outro sdld presente no coniunto comerci1l

Foto 76: Outrd sdld esente no coniunto comercial



i" *" * coniunto comercial
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ffii" d"Co privotivo existente no coniunto
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6o Zl,"6Eq". do C*iominio - Ciniunto Avaliando com 75 vdgas numerados

C@ Pericias e Avaliaedes.
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7ffi;r'r;f"r'^k; de uso coletivo existente no coniunto

Fffi B"rh"6r*Ailino de uso coletivo existente no coniunto
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AItEXO Il * fnb.t" itos CDeficientes clo tis{uilu 'Value'r dp Fdificagd€s rjp Inrai,'+is Urhanos", put]ficado

pelo IBAPE/5P, vinculado ao padr;o rdnstrutivo Rgll
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C(Dpericias e nvaliacoes.

Tel: 11. 2384-8048
Rua Antonio Camardo,701 - Conj. 28 - 2'Andar
Tatuap€ - 56o Paulo - SP.
Tel. 2l . 3288-7 461
Av. Rio Branco, 26, Conj.397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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