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LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA
DO VALOR DE VENDA
DE IMOVEL COMERCIAL

“IMOVEL COMERCIAL”
NITEROI - RJ
BAIRRO: MARAVISTA - ITAIPU
ESTRADA FRANCISCO DA CRUZ NUNES,
10.666 (QUADRA 044, LOTE 5)

-
<
D
'_
x
=
he
nN]
O]
o
ne
o
Y]
[{e]
<
<
[3p]
-
(o]
Q
(32}
@
~
-
(o))
=
=
=
o
=
=
N
o
o
<
[sp]
o
(a2}
o
o
(o]
-
o
N
AN
o
>
O
(@]
o)
x
5
hd
S
|_

Process0:00053002520168.19.0212



ANTONIO ROCHA FILHO

Perito avaliador
CNAI-11.604
CRECI-25.000

1. INTRODUCAO

Visa o presente parecer, atendendo solicitagdo da EXMA SRA. DRA. JUizA DE
DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA REGIAO OCEANICA DA COMARCA DE NITEROI,
proceder a avaliagdo mercadolégica do VALOR DE VENDA de “COMERCIAL”, situada
na ESTRADA FRANCISCO DA CRUZ NUNES, QUADRA 044, LOTE 5A - Niterdi - RJ, que se
encontra atualmente ocupado por um templo do Centro Evangelistico Internacional.

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica atende a todos os requisitos
da Lei 5.194/66 que regulamenta a profissdo de Engenheiros e Arquitetos e Lei n2.
6.530/78, que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e a Resolugdo n®
1.066/2.007 do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Iméveis. A avaliagdo
obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 - 2 -
Avaliacdo de Iméveis Urbanos.

A Avaliacdo obedece aos critérios de ética e regulamentos do CREA -
CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA, COFECI — CONSELHO FEDERAL
DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACﬁES E

PERICIAS DE ENGENHARIA.

2. OBIJETIVO

O objetivo do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica é a determinagao do
VALOR DE MERCADO do imdével para eventual penhora.

3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

IMOVEL:

Trata-se de um imdvel situado no nimero 10.666 (quadra 44 do lote 05) da Estrada
Francisco da Cruz Nunes, Maravista — Itaipu — Niterdi — RJ, com area de terreno de
1.120,00 m2 e area construida de 1.172,00 m2
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4. DESCRICAO DO IMOVEL |

Com caracteristicas de IMOVEL COMERCIAL, o imével, se localiza na Estrada da
Francisco da Cruz Nunes, com frente para a estrada no trecho que ja se aproxima da
entrada da praia de Itacoatiara, bem como da praia de Itaipu, que da nome ao bairro; e
saida também para a rua de tras, (Ria Samuel Wainer Filho), por isso se encontra em
uma localizagdo considerada boa, até por nao ser distante de nenhum servico e
comercio basico; todavia, os tipos de comércios que podem considerar seus negécios
na localizacdo em questdo, ndo devem necessitar do consumo espontaneo, ou seja
que precise de uma grande quantidade de transeuntes passando em frente, ja que,
neste caso, isso ndo ocorre.

O imdvel, de construgao soélida, com 3 andares, sendo um pavimento semi enterrado,
se encontra em terreno completamente plano, com grades na frente e muro somente
em seu lado esquerdo e nos fundo do imavel.

Possui um pequeno patio na frente e duas servidoes, uma em cada lado.

A entrada principal, imponente, toda em vidro e pastilhas.

Em seu interior, foram empregados materiais e revestimentos de alto padrao em todos
os comodos, ambientes e banheiros, sendo os pisos dos variados ambientes divididos
entre cimento queimado, ceramica, porcelanato, vinilico e granito.

Cozinha industrial, espaco baby, refeitdrios, saldao de festas no semi enterrado,
escritério e banheiros.

Um saldo principal usado para cultos, com capacidade para mais de 400 pessoas
sentadas, se encontra no segundo piso, com tratamento acustico, e revestimentos em
alvenaria e drywall.

No terceiro pavimento, dois ambientes grandes, sendo um com cozinha e estar para
convidados, com revestimentos de alta qualidade, além da sala de som voltada para o
saldo principal.

Quase todos os ambientes sao refrigerados.

Nos fundos do imével ainda foram construidos dois pequenos galpdes para guarda de
materiais, e a saida para a rua de tras é bastante Util para entrada e saida dos mesmos.
A seguir, algumas fotos do imdvel para ilustrar o que foi pontuado e o que vird a
seguir.
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FRENTE DO IMOVEL
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LATERAL FRENTE A FUNDOS




ANTONIO ROCHA FILHO
Perito avaliador
CNAI-11.604
CRECI-25.000

% o R

FRENTE DO IMOVEL FRANCISCO DA CRUZ NUNES DIRECAO PRAIAS
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RANCISCO DA CRUZ NUNES DIRECAO CENTRO
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SALAO PRINCIPAL

SALAO PRINCIPAL
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AREA BABY
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PADRAO BANHEIRO
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SALA DE ESTAR
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SAIDA PARA A RUA SAMUEL WEINER FILHO

5. METODOLOGIA

O Perito Avaliador entende que considerando a particularidade do imével e as
recomendacdes da Norma Brasileira — ABNT — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas - NBR 14.653-2 - 2011, o melhor aproveitamento eficiente do imével é como
um imével comercial, e que de acordo com as suas caracteristicas, e principalmente
por apresentar sobre o terreno a edificagdo de um prédio com padroes construtivos
diferentes, a melhor Metodologia Avaliatdria para determinagdo técnica do valor do
imével é o METODO EVOLUTIVO.

VALOR DO IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DA EDIFICACAQ

A -VALOR DO TERRENO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma
Avaliatoria da ABNT - Associa¢do Brasileira de Norma Técnicas — NBR -
14.653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos.
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Determina-se o do valor de mercado do imével avaliando a partir de comparagdes com

iméveis similares, semelhantes ao imével avaliando.

A pesquisa de Terrenos concentrou-se em imoveis com caracteristicas similares ao
imovel avaliando quanto a localizacdo, dimensdes e infraestrutura urbana. As fontes
de pesquisa foram Imobilidrias e Corretores de Iméveis que atuam na regido através

de suas divulgacdes atualizadas em marketing places do mercado imobiliario.

PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS SIMILARES AO IMOVEL AVALIANDO
° Valor RS AREA m? R$/m? Fonte

o BAIRRO
01 Bairro Peixoto 650.000,00 900,00 722,00 ZAP
02 Maravista 800.000,00 1.100,00 727,27 ZAP
03 Bairro Peixoto 990.000,00 1.300,00 761,54 VIVA REAL
04 Itaipu 900.000,00 1.200,00 750,00 IMOVEL WEB
05 Itaipu 1.200.000,00 1.000,00 1.200,00 TROVIT
06 Maravista 1.000.000,00 1.440,00 694,44 ZAP
07 Maravista 1.150.000,00 1.620,00 709,88 VIVA REAL
08 Maravista 1.060.000,00 1.050,00 1.009,52 VIVA REAL

TOTAL > 6.574,65
MEDIA
ARITMETICA 821,83

MEDIA ARITMETICA = Valor Médio/m? ' MA =RS/m? 6.574,65 = RS/m?
MA = SOMA DO RS/ m? DAS 08 AMOSTRAS | 08
Ne DAS AMOSTRAS : MA = RS/m? 821,83
MA + 20% /+ 20 % =RS$/m* 986,20
= MEDIA FINAL = R$/m? 821,83

MA — 20% “-20% =R$/m? 657,46
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Eliminando as amostras foras dos intervalos determinados pela tolerancia de 20% de
variacio (Tolerancia arbitrada pelos Peritos Avaliadores conforme NBR 14.653-3)
temos a eliminacdo de 02 amostras (n2 05 e 08).

PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS SIMILARES AO IMOVEL AVALIANDO

N2 BAIRRO Valor RS AREA m? RS$/m? Fonte
01 Bairro Peixoto 650.000,00 900,00 722,00 ZAP
02 Maravista 800.000,00 1.100,00 727,27 ZAP
03 | Bairro Peixoto 990.000,00 1.300,00 761,54 VIVA REAL
04 Itaipu 900.000,00 1.200,00 750,00 IMOVEL WEB
06 Maravista 1.000.000,00 1.440,00 694,44 ZAP
07 Maravista 1.150.000,00 1.620,00 709,88 VIVA REAL
TOTAL = 4.365,13
MEDIA FINAL | 727,52

MEDIA FINAL = Soma do R$/m? das 06 Am. Restantes = _4.365,13 = R$/m 727,52
06 06

VALOR DO TERRENO = AREA DO TERRENO X VALOR DA MF

VALOR DO TERRENO = 1.120,00 m? X R$/m? 727,52 = RS 814.822,40

Este seria o valor considerado para venda do terreno desconsiderando sua construgao.
Considerando que a pesquisa se concentrou em imoveis ofertados, e nao efetivamente
vendidos, este perito vem considerar que a menor média da diferenca entre o preco
pedido e o efetivamente negociado para o tipo de imdvel considerado no quadro

amostral, é de 5%, portanto o prego justo encontrado para o terreno nas condigdes
descritas € de:

VALOR DO TERRENO = R$ 774.081,28

B - VALOR DA EDIFICAGAO

VALOR DA EDIFICACAO = (AE X CUB) X 1,10 X FATOR DE CORRECAO

o
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e
Custos Unitaros 8asicos de Construcdo

NBR 12 7212008 - OUB 2808 - De2embro 2018
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VALORES EnrRSm’
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXD PADRAD NORMAL PADRAD AL TO

Rt 1529 R1 1.897,70 R 220878

PPa 1.380.52 L 1708 RE 178167

R3 L3472 R2 148102 LA 187078

s 1.00.78 18 143850

PROJETOS - PADRAD COMERCIAIS CAL {Comercial Andares LLivres) ¢ CSL jComevcial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
cae 179,52 caLs 183075
———
== T4M9% 7 = 1 59058
csT8 1.958.13 csu18 211250

m-mm“umemmm
P10 1.580, 11
=) 0667

FONTE - SINDUSCON RJ — DEZEMBRO 2018

AE = AREA EDIFICADA = 1.172,00m?
CUB: CUSTO UNITARIO BASICO DO m? -SINDUSCON RJ

CUB COMERCIAL SALAS E LOJAS — PADRAO NORMAL — SINDUSCON RJ - RS 1.470,94
iNDICE DE 1,10 = indice médio fixo referente a despesas indiretas e equipamentos
especiais ndo inclusas no Célculo do Valor do CUB

FATOR DE CORRECAO: Razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de
edicdo ou reedicdo — NBR 14.653 — ABNT
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FC= Valor de Mercado do m? = R$4.083,10 = 2,52
Valor do Custo de Construgdo dom? RS 1.618,03

Valor de mercado do m? = Valor de venda do m? de imdveis similares ao imével
avaliando com base na pesquisa realizada no mercado imobilidrio.

Valor do Custo de Constru¢do do m* = Valor do CUB + 10% referente a despesas
indiretas e equipamentos especiais ndo inclusas no Calculo do Valor do CUB

VALOR DA EDIFICACAO = (AE X CUB) X 1,10 X FATOR DE CORRECAO

VALOR DA EDIFICACAO = (1.172,00m?X R$ 1.470,94) X 1,10 X 2,52

VALOR DA EDIFICACAO = RS 4.778.766,34

VALOR DO IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DA EDIFICACAO

V.l = R$ 774.081,28 + RS 4.778.766,34 = R$ 5.552.847,62

VALOR DE CALCULO ENCONTRADO PARA O
IMOVEL:
RS 5.552.847,62

Considerando que este cdlculo ndo considera as reais condigdes mercadoldgicas a
época da avaliagdo do referido imoével, este perito vem através do uso da sua LIVRE
prerrogativa de ajustes de até 10% para cima ou para baixo, depreciar o valor
encontrado em 10% (dez por cento) considerando a capacidade de absorcdo do
mercado para este valor na atual situagdo econdmica, ja que o intuito é encontrar o
real valor de venda para o referido imével.

E ainda, em se tratando da metodologia utilizada, o valor encontrado considera
incluido os honorarios de intermediacdo imobilidria, j4 que majorando estes

o



ANTONIO ROCHA FILHO

Perito avaliador
CNAI-11.604
CRECI-25.000

honoréarios sobre o valor encontrado, colocaria o imével no patamar chamado “fora de
preco”.

E considerando ainda que tais honorarios ndo sdo utilizados em caso de ofertas em
hasta publica, desconsidera-se ainda os 5% de intermediacdo praticados de acordo

com as imobilidrias da cidade de Niterdi.

ASSIM CONCLUI-SE:

£ DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE O
VALOR DE VENDA DO IMOVEL E:

VALOR MEDIO ESTIMADO:
RS 4.750.000,00

(quatro milhdes setecentos e cinquenta mil reais)

*\/ALOR ARREDONDADO PARA MELHOR EFEITO DE CALCULO

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDICOES EM QUE O IMOVEL SE

ENCONTRA NA DATA DA AVALIACAO.
- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIACAO.

Sem mais,

O presente parecer de avaliagdo é composto de 23 paginas, todas de um lado so,
rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

Niterdi, 15 de Janeiro de 2019.

m\% = Oae D

Anténio da Rocha e Souza Filho
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CURRICULOS DO AVALIADOR

-Advogado

-Corretor de Imoveis

-Perito Avaliador Judicial

-Presidente do Sindicato dos Corretores de Imdveis do Estado do Rio de Janeiro

-Vice Presidente para assuntos pedagoégicos da Federagdo Nacional de Corretores de Iméveis
-Socio-gestor da Coluna Consultoria Imobilidria Ltda.

-Ministrante de cursos livres sobre mercado imobilidrio no Colégio Arnaldo Prieto




