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>  De Finalidade 

A finalidade de o presente parecer b a determinação do valor de mercado do Imóvel avaliando 

para fins de comercialização, Renovatórlas, Revlslonals, Avaliação de Prédios, Avaliação de 

Bens, Perdas e Danos com Cálculo do Valor de Indenização, Vícios de Contrato e Avaliação de 

Sinistros de Incéndio em Edificações Prediais, determinação de valores para locação e/ou 
arrendamento, contestações, ou seja ações judiciais e extrajudiciais em geral, 

• 	> LEQISLAÇÃO E NORMAS APLICÁVEIS E UTILIZADAS EM AVALIACÃO DE 
IMÓVEIS POR CORRETORES DE IMÓVEIS - RESOLUÇÃO COFECI Na 106612007. 

Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3 9  da Lei 6.530, de 12 de maio de 

1978 (D.O.U. de 1510511978), que regula a profissão de corretor de Imóveis , e com as 

resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) no 957, de 22 de maio de 

®  2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e 1.066 de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 

2911112007),que dispõe sobre a competencia do corretor de Imóveis para elaboração de 

Parecer técnico de avaliação mercadológica e regulamentam sua forma de elaboração. 

Publicada no D.O.U. de 29111107, Seção 1, págs. 1911192 com Ato Normativo - COFECI no 

001/2011. 

õõ 

No mínimo, Parecer técnico (laudo) de avaliação deve ser elaborado contemplando os 
seguintes tópicos: 

I - IdenUficação do solicitante 

® 	II - Identificação do proprietário se diferente do solicitante 

I1I - Objetivo da avaliação 

V - Identificação e caracterização do bem avaliando 

VI - Indicação dos métodos a procedimentos utilizados (com justificativa) 

VII - Pesquisas de valores 

I' 	 3 
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VIII - Tratamento dos dados 

IX - Identificação do resultado 

X - Memória de cálculo 

XI - Especificação da avaliação 

X11 - local e data de avaliação 

X11 - Qualificação e assinatura dos responsáveis pela avaliação 

• 	 XIV - Anexos: 

aaÇT!rn rTI. 

Apurar o valor mercadológloo, referente è Imóvel sala comercial, situada a Avenida Jeronimo Monteiro, 

490 salas 303, Contra de Vltorla - Espírito Santo.-conforme solicitado por este juizo, para que seja dado 
os devidos procedimentos. 

Y  Princípios e Ressalvas 

a) 0 profissional envolvido nesta PIAM - parecer técnico de avaliação mercadológica/ Laudo, não 

® 	tem no presente, nem contempla no futuro Intoresse sobre o bem objeto deste laudo. 

b) Na Melhor forma técnica e a critério deste perito avaliador, as análises, opin18e5 e conclu~ 

Expressas neste parecer técnico, são baseadas em dados dnlgbncias • levantamentos tidos comQ correttwa 

'Verdadeiros. 

c) Foram levadas em consideração na elaboração do presente parecer, apenas características tangíveis. 

d) 0 presente Laudo limitou se a pesquisa de dados de mercado e valoração do Imóvel, não opinando 

de forma direta ou Indireta sobre os débitos de qualquer natureza (propter rem ou não), ou quanto a 
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legitimidade de propriedade, posse e demais fatoras Inerentes. 

e) 0 presente parecer foi elaborado respeitando todas as condições necessárias pela metodologla 

utilizada, sendo essa a mais Indicada a adequada aos questlonamentos originais. 

f) 0 presente parecer técnico foi elaborado com estreita observbncia dos códigos de ética profissional, 

bem como, utilizou as técnicas estabelecidas peia Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) na 

NBR 14.653, além das exigéncias Impostas por diferentes órgãos, tais como: Tribunal de Justiça, 

Ministério da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores Mobiliários, SESEP 

• 

	

	
(Superintendéncla de Seguros Privados - Circulares no 260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de 

fevereiro de 2005), dentre outros. 

9) Este parecer técnico / laudo constitui uma peça única, não devendo nenhuma Informação Isolada ser 

objeto parcial ou de conclusões antecipadas, sendo o conceito de valor de mercado, conforme a finalidade 

o 

	

	
deste, a expressão Monetária de bem, na data de referéncia desta avaliação, representando o mais 

provável valor auferido em livre negociação. 

Y  Solicltanta deste AvallatAa 

JUIZO DA 60  VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL, REFERENTE A AÇÃO DE 

FALENCIA CIA PATRIMONIAL DE SEGUROS GERAIS, SOBRE 0 PROCESSO NO 0119809-

79.2000.8.19.0001. 

J 

0 Imóvel avaliando trata-se de uma sala comercial que se encontra em um prédio medindo 
em seu total 3.585,08 m2 , frontal a praça Costa Pereira, construido em um terreno medindo 
511,96mi, com 17m de testada, com topografia plana, meio de quadra, com habita-se emitido 
em 0110111968 (51 anos) composto por 8 andares, com elevador, porteiro em horário 
comercial e com fachada pastilhada. , 

Sala comercial frontal rua, situada Avenida Jeronlmo Monteiro, 490 salas 303, Centro de Vitoria -

Espirlto Santo, Medindo 23,93m 3 , com piso frio, paredes em textura e janelão de alumínio. A sala 303, 

sofreu junção com as salas 301 e 302, ou seja, as paredes de concreto foram removidas para que 

elas se Interligassem entre si, porem as salas contam com divisórias de madeirae vidro, formando 

pequenas repartições com copa • 1 banheiros. 
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Imóvel devidamente matriculado 6104 no Cartório de Registro de Imóveis da 1 0  zona da comarca 

da capital de vitória e Inscrito na prefeitura de Vassouras sobre o número de Inscrição Imobiliária 

01.01.019.0028.038 e Inscrlçáo fiscal no 2-219622. 

• 	 >  Da Vistoria. 

Após vistoria realizada em 09 de Julho de 2019, ás 12h30m, foram feitas visitas e pesquisas 
b região circunvlzinha, consultas aos nossos arquivos a diversas fontes cadastrais, bem como 
pesquisas on une e as principais características do Imóvel. z 

211111111  .. . , .. =-M T. 	. , 	 e -1 n 	 , r 

0 Centro Vitória é um munlc(plp bra Migirp, capital do e= do  Espírito Santo,  na Begião 
àudegtlt do país. E uma das trás capitais do pais cujo centro administrativo a a maior parte do 
município estão localizados em uma llãp, no caso, a  Ilha de Vitórla(at  (os outras Ilhas-capltals 
são  Florlani522M  em  Santa Catarina , e  São Lu ¡s, no Maranhão). Situada a 20019'09' 
de latitude SW e 40020'50' de longitude oestã, Vitória limita-se ao norte com o muni cípio  

~--ao-sul comjffl -velha á 	m o 	no 	e a Desta com çerlaç(ea. 

Com uma população de 358 267 habitantes, segundo estimativas de 2018 do Instituto 
Brasileiro de Geografia e Estatistice (IB(3E), a cidade é a quarta mais populosa do estado (atrás 
dos municípios limítrofes de sua região metropolitana:  Vila Velha,  Sp e Ç~) a Integra 
uma met[4ocil denominada  Grande Vitória com cerca de 2 mllh8es de habitantes. Vitória á 
cercada pela  Bala de Vitória  e é uma Ilha de tipo tluvlomarinho, mas outras 34 Ilhas a uma 
porção continental também fazem parte do município, perfazendo um total de 
93,381 km 2 .w Originalmente eram 50 Ilhas, multas das quals foram agregadas por melo de 
aterro é Ilha maior. 

A cidade tem o  5.0 melhor Indica dg desenvolvimento humano  (IDH) entra todos os municípios 
bragligiros. Em 2015, foi considerada a 2. 4  melhor cidade para se viver no Brasil 
pela QManlração_ das Nal;§a Unidas  (ONU).UM Em uma pesquisa de 2017, Vitória foi 
Classificada como a terceira melhor capital brasileira para se vlverAM 

A capital capixaba também foi eleita a cidade com o melhor capital humano do Brasil, segundo 
a revista ExamC.IM Segundo estudo do Instituto de Longevidade Mongeral Aegon feito em 
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2017, a cidade é a 98  melhor cidade para se envelhecer no pais.Lw Além disso, Vitória tem o 
melhor índia de bem-estar urbano entre as capitais brasileiras a possui sete entro os 20 
melhores bairros de todo pais por IDH-M 

Geografia Seu litoral 6 bem recortado e, além de larga costa, Vitória possui 40% do território 
coberto por morros, dificultando o crescimento das áreas urbanizadas do município a fazendo 
com que o município tenha muitos bairros nobres e as cidades vizinhas, que possuem menor 
índice de desenvolvimento humano, mais re918as suburbanas. ) 

0 relevo das Ilhas 8 um prolongamento do continente, de constituição granitica, circundado 
•  pelo mar a áreas de mangue e restinga. 0 maciço central da Ilha de Vitória, o Morro da Fonte 

Grande, possui altitude de 308,8 metros. Os principais anoramentos graniticos são a Pedra 
dos Dois Olhos, com 296 metros, e o Morro de São Benedito, com 194 metros de altitude. 0 
ponto mais alto da cidade é o Pico do Desejado, na  Ilha de Trindade,  com 601 metros de 
altltude.luma~ 

A  Ilha das Caleiras  teve origem com o primeiro donatário da capitania do Espirito Santo, Vasco 
Fernandes Coutinho, durante a colonização do estado. 0  Penedo de Vitória , com 136 metros 
de altura, é o símbolo máximo da  bala de Vltórla . A cidade administra a  Ilha de Trindade  e 
a  Ilha de Martim Vai.  a 1100 km da costa, que são Importantes bases meteorológicas por 
causa de sua posição estratégica: localizam-se em área de dispers210 de massas de ar.Laa~ 
8mleal 

De acordo com a  divisão elonal avidente   desde 2017, Instituída pelo IBGE,LJuU o município 
pertence às  RCg15es Geooráflras  Intermediária e Imediata de Vitória. Até então, com a 
vigencla das divlsbes em MIORMI5M a Meâgr~, fazia parte da microrregióo de Vitória, 
que por sua vez estava Incluída na  me wrrealão Central Esolrl o-Sante se ,1121 

Clima - 0 clima da cidade é tropical, com temperatura média ~da-2S-OGe-ocbrrbncla -d 
nr~pltaçbes pluvlom r n pa mente nos meses de outubro a Janeiro. As temperaturas 
podem variar multo no Inverno, podendo chegar aos 30 OC em épocas de grande seca, e 20 OC 
quando ocorrem tempestades. Devido à  Corrente Fria das Malvinas.  Vitória empata com o $)o 
de Janeiro  como a capital brasileira com menores taxas de precipitação pluvlométrica, sendo 
que na cidade é de 1 300 milímetros. Vitória também é a cidade que apresenta as menores 
amplitudes térmicas de todo o  Espírito Sento ,ual 

Parques a litoral - A  yffiBLaçAo da Ilha é composta por floresta tro 1 I 
v 	 arques, como o Augusto Ruschl, com uma 
vegetação de Mata Atlãntica, contam com diversas espécies de plantas. A capital capixaba 
conta com diversas praias,  as quais não são extensas em razão do tamanho da lu. Entre as 
mais conhecidas, está a  Praia de Camburl na parte continental da cidade. Com  
seis 9u116me rps de extensão, é a maior praia de Vitória, sendo totalmente urbanizada e possui 
um belo calçadão, sendo a mais frequentada pelos turistas ao longo dos bairros de jardim da 
Penha,  Mata de Praia  e  Jardim Camburl . Atualmente, conta com seis quiosques em 
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funcionamento e um Posto de Informações Turfsticas durante a temporada de veraneio. Outras 
pratas são a  Curva da jurema , a qual também conta com excelentes quiosques, as praias 
da  Ilha do Boi. Castanheira.  Ç~ entro outras. Vitória possui dois grandes portos: o Porco 
de Vitória a o  Porto de Tubarão . Essas portos fazem parte do maior complexo portuário do 
Brasil, que Inclui vários portos do estado e que são considerados os melhores em qualidade do 
Brasil. A cidade, que se encontra no litoral, possui proximidade com a região de montanhas 
eapixabas.iasl,ol.aem I 

A cidade possui várias áreas verdes, como o  Paroue Moscoso o primeiro parque de Vitória, 
construido no fim do século XIX e Inaugurado no ano de 1912. 0  Paroue Pedra da Cebola  foi 
Implantado em novembro de 1997, num local onde, até 1978, existiu a Pedreira de Goiabeiras, 
de propriedade da mineradora Vale. 0 nome do parque deriva de uma grande pedra esculpida 
pela natureza que repousa sobro outra rocha. Devido a seu comportamento geológico, a pedra 
se "descama" de maneira similar es palhas de uma cebola. Localiza-se próximo do prédio da 
Petrobrás e da UFES. Entre outros parques, estão:  Paroue Mata da Praia ;  Paroue Munlcoal da  
Pedra da Cebola ;  Paroue Munlcioal Horto de Maruloa ; Parque Munlclpal Gruta de Onça; Parque 
Moscoso; Parque de fonte Grande; Parque Mun/clpal de Tabuazelro; Parque Muril~I de 
Barreiros e Parque Municipal da Fazendinha. 

Demografia - Vitória é a segunda capital brasileira com a melhor qualidade de vida, de acordo 
com as pesquisas da  Fundarão Getúlio Vareas il:a=LALM=1, esta mesma Instituição de pesquisa 
também afirma que Vitória é a 9 0  melhor cidade do Brasil para trabalhar. A capital do Espírito à= tem a maior renda per capite entro as capitais do Brasil . Vitória a ElgtlanópgIN, 
em  Santa Catarina são as únicas capitais estaduais no Brasil que não são as cidades mais 
populosas de seus respectivos estados.ICR= AI~10l 

Segundo o censo de 2010, 158.179 vitoriensa (48%) se autodeciaram como brancps, 
136.704 (42%) como RiudOS. 29.653 (9%) como ~ 2.062 (0,62%) como amarelos e 
1.203 (0,38%) como Indígenas 
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• fia- Informa~ e fontes de pesquisa usada para chegar ao valor de mz da 

região; 

e AnexQj,- Mapa aéreo, localização e seus acessos, além de fotos do Imóvel; 

Y ARCA9_1- Espelho do IPTU, RGI conforme página 4103 dos autos. 

• 	 o fio- Apresentação do avaliador, Diplomas / certificado do avaliador e corretor de Imóveis. 

I 	P. 	W I 	 Y 	 .. 

e 
Conforme Informações de Imobiliárias que atuam no bairro, corretores autõnomos a pesquisas 

onllne, é constante a procura por Imóveis semelhantes ao objeto desta avaliação, desde que ele 

esteja devidamente enquadrado no valor real de avaliação, ou sela, sem superfaturamento ou 

especulação. 

Para a realização deste trabalho utilizou-se o Método Comparativo de Dados do Mercado, 

que- permito-a -determinação-do-valor-levando-em-o mkWação--wdlver wte~des -e 

fiutuaçOes do mercado Imobiliário, normalmente diferente das flutuaçbes e tendénclas de 

outros ramos da economia, sendo por Isso, o mais recomendado e usado nas avaliações de 

Imóveis. 

Neste método, a determinação do valor do Imóvel avaliando, resulta da comparação deste com 

outros de natureza e características Intrínsecas e extrínsecas semelhantes, a partir de dados 

pesquisados no mercado. 

MEU 
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NÚCLEO COMUM PARA HOMOGENEIZAÇÃO. 

São vários as variáveis a serem considerados nas avalia~ mercadológlcas. 

8) Fator Fonte (FF) 
b) Fator de EqulvalAncia (FE) 
C) Fator de Arca (FA) 

n 
LJ 

a) Fator Fonte (FF) ou Fator de Euforia. 

É mais que natural nas transa~ Imobiliárias o valor de venda ser diferente do valor 
Inicialmente proposto, a famosa %queima de gordura'. Isto não se dá unicamente por 

® Imobiliárias, também as ofertas particulares estão sujeitas a essa negociação. Geralmente 
quem compra quer fazer o melhor negócio e, acredita o comprador ter feito bom negócio 
quando recebe um desconto da ordem de 10, 20 ou até 50% do valor pedido. Assim após 
longos levantamentos, estudiosos chegaram aos seguintes números: 

Quando se tratar de venda, fator Igual a 1,00 Quando for oferta de particular, fator variando 
entre 0,85 a 1,00. 

Normalmente trabalha-se com os fatores 0,90, para Imóveis ofertados e 1,00 para Imóveis 
vendidos. 

b) Fator do Eqú~iUnicT8 (FE) . 

É empregado quando o padrão construtivo da amostra difere daquele do Imóvel avaliando. 
Aplica-se: 

> Menor do que 1 (um) quando a amostra possui melhor padrão do que o avaliando. 

aaaer daqual_(um) quando a amostra Possuir padrão Inferior ao Imóvel avaliando. 

Para esse cálculo, recorremos ao CUB. Principal Indicador do setor da construção, o Custo 
Unitário Básico (CUB) é calculado mensalmente pelos Sindicatos da Indústria da Construção 
Civil 	de 	todo 	0 	país 	(http://www.cub.org.br/).  

4P 
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1) Cdlcu/o da Média Ar/tmét/ca: 

Somatório dos valores pesquisados 
Média Aritmética a 

Número de valores pesquisados 

R$ 8.272,47 

Média Aritmética • 

d 

Média Ar/tmétlea ■ 	 R$ 1.034,06 1m 2  

3• Cálculo de Média Ponderada ( Cálculo da homoeeneiracli  )1 

Adotou-se 30% (trina por cento), 15% para mais ou para menos com reiaçáo ao m 2  apurado 
como Fator de Ponderaçbo,  eliminando-se  os Imóveis pesquisados com valores/m 2 Il1fed9Lts.à 
112 878,95 (média aritmética - 15%) e  asu rjores A R! 1.189.17  (média aritmética + 15%). 

• R$ 1.034,06 /m2 ' 15% w  6! 1.189.17  
• R$ 1.034,06 / m2  - 15%  = RS 878.95 

2) Cd/eu/o da Média Ar/tmétka: 

Somatório dos valores pesquisados 
Média Aritmética • 

Número de valores pesquisados 

,r. ..,.... 	~ ,,..,uvi 	 13 

n 
L_Á 

• 
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R$ 1.139,63 

Média Aritmética • 

i 

Média Aritmética a 	 R$ 1.139,63 /ma 

Amostras R$/ m 2  Fator Fator Padrão Fator Dados Finais 
Fonte Equiparado. 

Arca 

R-6 R; 1.250,00 0,90 1,00 1,013 R$ 1.139,63 

TOTAL R$ 1.139,63 

dos valores oesoulsados. a 

Ponderada o 	 pesquisados, 

R$ 1.139,63 
Média Aritmética 

i 

Média Aritmética ■ 	 R$ 1.139,631 m? 

J 

u 
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Média ponderada a R$ 1.139,631 m2(va/or médio do ma) DETERMINAÇÃO DO VALOR 
DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO. 

Valor do Imóvel avaliando = Arca total do Imóvel avaliando X Valor médio do m 2  

• 

	
Valor do Imóvel avaliando a 23,93m 2  X R$ 1.139,63' R$ 27.271,35 

A 	Assim sendo, o valor de Imóvel avaliado é de R$ 27.271,35 (Vinte sete mil duzentos a 
setenta e um reais a trinta e cinco centavos). 

Pode-se arredondar no máximo em 1% (Item 7.7.1.x, NBR 14653-1). 

Logo, passamos a ter o valor arredondado de R$ 27.000,00 (Vinte seta mil reais). 

Com base em pesquisa de Imóveis de natureza e características Intrínsecas e extrínsecas 
® semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Marcado, 

ponderando as características a os atributos dos dados obtidos por melo de técnicas de 
homogenelzaçAo normatizadas que permitem a determinaçáo do valor levando em 
considarapSo as diversas tendèndas e flutuaçUlí do Marcado Imobiliário, normalmente 
diferentes das flutuaçbes o tendóndas de outros ramos da economia, conclui-se que: 

Q0aiar de Mercado do Imóvel obleto deste Parecer Técnico de Análise Mereadolóolca á dade Mercado do Imóvel obleto deste Parecer Técnico de Análise Mereadol6olca ` da  

R$ 27.000,00 (Vinte sete mil ruis). 
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Y  Encerramentos 

0 presente parecer é composto por 38 (trinta e oito) páginas de um só lado, rubricadas e 

carimbada pelos avaliadores, que subscrevem esta última. 

Rio de Janeiro, 11 de Julho de 2019. • 

Anderaon Tadeu da Silva Mala 

Consultoria • Perícia em Avalla08e9 Imobiliárias 

(CRECI / RJ: 047.109 / CNAIs 22.506 / IPJUDt 010232) 

3 

1.10 
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U 

InformaçUs e fontes de pesquisa usada para chegar ao valor de m 2  da reglão; 

z 
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Rofor§ncia 1 (R - 11  

Anunciante: Ubiratn Miranda - Contato: (27) 99883-9874 

• 	• 	n • a 	 1 1~ 

Sala Comercial - Ed Ouro Verde 

• 

• 

UAlr wlwn Mlrwndo 

TUm 

ImóveisAnunciante: Usa 	 11 •99959-1249  

1 1 •r 	.1.1. 	l 	•• 11 • 	11 V l 	• 	• ~ 1 1• 	• 1. 	4 1 r- 	• •e-la1. 	V 	/,1 11 

TIT•! T7:4-°.~ IV1 1 :Ii 1 1 1G(•DFfF:1tZ1L1(~9a/•11 i 1 

Sala/Conjunto à Venda, 30m 1  

30 ma .• C]taalt0 1 8alMnlro ^ Vaa•1 

'.ALA CU~CIAL Só 21 MIL.."•: AGENDL ;UA MTA AGORA PILO 

1ATSAPV 2 7.9 8 8 3 9, b 9 C ALI XANDRL RAILt1MOVLl SALA 

VER TELEFONE 	ENVIAR MENSAGEM 
R$ 22.000 

0 
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a Imóveis 1,1(27199969-248  

1 	• 	. . . 	 • 11 • 	11 • 	 • 11 l 	.= 1 l• • . 	• 	• 	1  11 

Sala/Conjunto à Venda, 40m 2  

40 nr .. Quauu • Bwnherro •- yap 

<. _nnarcrel! L9U ~l(lltu Gur S.Iltll 

R$ 35.000 
	VER TELEFONE 	ENVIAR MENSAGEM 

o 

C J 

•~ eaiera ~ ee• 

Rfaréncla 4 [R - 41 

ANUA Iftí  Dal CE•adara ImAvals Ltda - ME  • Contato; ( 271 3272 - 1050 (11 99983-3663  

• 	Unkt 	eWa ia -comardal -can ro-bairros- vlfórla -  sm2- 
yenda-R 	0Dl7.Id-244a922t667/T v[.ro~a o 

jia/Conjunto à Venda, 55m 2  

nY .. Quartu t BAr11)C1U ^vaga 

L1 CUllrrltrwl SS,m .rara l.ur.Ut.gJu PrIVllrygaJa AU.n /k ~ rrwuu 

$ 48.000 

o 

/2 
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c) Fator de Arca (FA) 

Para uma diferença de áreas (entra amostra e avaliando) de até 30% emprega-se a fórmula: 
área da amostra / área do Imóvel avaliando a calcula-se a raiz quarta. 

FA a (Área amostra /área avaliando)^114 
Para uma diferença de áreas (entre amostra a avaliando) superior a 30% emprega-se a 
fórmula: área da amostra / área do Imóvel avaliando e calcula-se a raiz oitava. 

FA = (Arca amostra /área avaliando)^118 

\1 a 1 UM • /11 M FW• 11 • / 	•- 	é• • : 1 -Ma  • 1 -7 1 • 1 11 • 1 	1 	\:. 1 Y13 \ 	l• - : 1 Z.rei  
p • 	•• 	1 • 	1 1 	.n• . 	• 	 -.,rI 	y, 	. • 	. 	. 11 , 	• . 	. • 	• 	- 

>  Pesoulsa de mereadc de Imóveigde mereadc de Imóvela 

A pesquisa de morcado permitiu a obtenç8o de 8 (oito) Imóveis com características Intrínsecas 
e extrínsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas características 
encontram-se detalhadamenta descritas no Anexo 1(hum). 

Referen Endereço Fonte de Preço Arca R$/ ms 
cias Informação 

R-1 R. )oronimo Ublratan R$ 28.000,00 30m 2  R$ 933,33 
Monteiro 490 Miranda 

R-.-Jemn vos Ri 22.000,00 30m 2  R$ 733,33 
Monteiro 

R-3 Av. Princesa ACD Imóveis R$ 35.000,00 40m 2  R$ 875,00 
Isabel 

R-4 R do Rosário Dei Credere R$ 48.000,00 55m 2  R$ 872,72 
Imóveis 

R-5 R. Graclano ACD Imóveis R$ 30.000,00 35m 2  R$ 857 14 

R-6 R. Nestor ACD Imóveis R$ 25.000,00 20m 2  R$ 1.250,00 
Gomes 

11 
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R-7 R. Jeronlmo 
Monteiro, 

1.000 

Visão Imóveis R; 150.000,00 60m 2  R$ 2.500,00 

R-8 R. Jeronlmo  
Monteiro, 124 

Izabela Drach  R$ 85.000,00 58m 2  R$ 1.465,51 

TOTAL R$ 9.487,03 

Identificamos que o valor médio de m 2  apurado acima é de R$ 1.185,88 (R$ 9.487,03 : 8 

R$ 1.185,88). Usaremos ele, no cálculo do fator área da planilha a seguir. 

ABAIXO TABELA COM M 2  HOMOGENEIZADOS, DESTACANDO EM VERMELHO AS 

AMOSTRAS QUE SERÃO EXCLUÍDAS NA PRÓXIMA PLANILHA, CONFORME CÁLCULO 

Amostras R$/ m 2  Fator 
Fonte 

Fator 
Padrão 

Equiparado. 

Fator 

Área 

Dados Finais 

R - 1 R$ 933,33 0,90 1,00 0,9418 R$ 791,11 

R-2 R$ 733,33 0,90 1,00 0,8867 R$ 585,22 

R-3 R$ 875,00 0,90 1,00 0,9592 R$ 755,37 

R-4 

R-5 

R$ 872,72 

R$ 857,14 

0,90 

0,90 

1,00 0,9623 R 7 

1,00 0,9602 R$ 740,60 

R-6 R$ 1.250,00 0,90 1,00 1,013 R$ 1.139,63 

R-7 R$ 2.500,00 0,90 0,9171 1,097 R$ 2.263,63 

R-8 R$ 1.465,51 0,90 0,9171 1,026 R$ 1.241,07 

TOTAL R$ 8.272,47 

Identificamos que o valor médio de m 2  apurado acima é de R$ 1.034,06 (R$ 8.272,47: 8 

R$ 1.034,06). 

12 
.. 	
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Anunciante: ACD Imóveis - Contato: U71  3325-2800 (27) 99969-2484  

Unk:  httIx•Uwww vivareal com brAmovel/sala -comercial -centro-bairros-vitoria-35m2- 
vaniáLAS30QQQ KM- 9734MP-_ vi-- $II 

o 
Sala/Conjunto á Venda, 35m 2  

35m1 •. Quarto •- BanlK,ru --Viga 

VER TELEFONE 	ENVIAR MENSAGEM 

R$ 30.000 

Anunciante: Anunciante: ACD Imóveis - Contato:  (27) 3325-2800 (27) 99969-2484 

• 	Unk: 	httos://www.vlvanal.com .bNlmoyalis la-comercial-centro-bairros-vitoria-20m2- 

velida-RM=-id-83082366f7  vt 	— 

Sala/Conjunto à Venda, 20m 2  

20 ,,, . pwrto -"li*" o - vap 

Conlert Ml r (Vi ilrlrio rw Sai.:) 

VER TEIE 
R$ Zs.000 

10 ` 
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Anunciante: Vlsbo Imóveis - Contato: (2713395-190 (27) 99661-1900 

Unk: 	htWã //www viva real com br/imovf(ãp1a - comerU a1 -centro-bairros-vitoria-60m2- 
veiicln-R5150000-Id-2436719488/? Vt- roca a 

• 

o 

Sala/Conjunto para Venda/Aluguel 60m 2  

60 m ,  Qualto 1 aiwIcuo vaga 

PbnlP 1 ~ 1111111I1i ~ "AI.1., rfre, 	I."., 	u 11.1.• 	I•. ida 	 .. ..11i. 

1 

 

. . .... 	 11.01,1 ".. fio- 	 1-1 .1 1  1 ,11  

R$ 150.000 	
VER TELEFONE 	ENVIAR MENÇAGEM 

.......... 

R~Mia_ 1) 1R - 8) 

Anundantal  Izabela Drach  - Contato:  (27) 3019-5020 UZ) 99651 - 0740 

Unkt 	htsn #llwww.vlvanal.CGM bdlmoveUsala-ç,Qmerçlal-centro balr¿Q .vl_ [o[1d SBm2 

a 
	vtndaHS@ã000-Id-2450235130/? vt-rpo-a 

Into à Venda, 58m 2  

0 1 Uni C lu 	va>,;a 

409-  
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~m Anderson Tadeu S. Meia 

Ár Consultoria e Avaliações 
enev~lo ly 

Imobiliárias 

(CRECi/RJ 047 uri R É NA, 

22.5061 

(21)99U9.0523 (vivo) 

© (21) 96840.5681 (rim) 

http://www.atimoveisrj.com  

0 atsmconsultor@Dgmail.com  

Brasileiro, casado, 38 anos 

Rua: Carolina Amado, 121, Casa - IraJá / Vaz Lobo 

Telefone: (21) 99889-0523 vivo e WhatsApp / (21) 96840-5681 Tim 

e - mail:aism 4f Loragmall,Com / www,atjrnoye isri.com  

OBJETIVO 

• 	Atuar como perito avaliador imobiliário e colaborar com ética e Imparcialidade em favor da 
verdade, de Justiça e de bons serviços prestados. Me destaco pela cillidade. transparência e 
af~sácta . 

ReSUMO De FORMAÇÃO PROFISSIONAL • 	 Escolaridade: Suoer/orincomDleto  (80  período do Curso Direito não cursando no 

momento) • Instituição é a extinta universidade da Cidade, Campus Madureira. 

✓  Cursos: Técnico em transa~ /mobiliárias MU- Formado em 10/0912010 -  

(CREU /RJ 047. 109), formado em 2010 no Sindicato dos Corretores de Imóveis do 

Estado do Rio de Janeiro (Trabalhei na Patrimovel, BrasilBrokers, Inova e autónomo 

como corretor e avaliador). 

. 	 ✓ Cursos: Avaliador Imobiliário  (CNAI 2MM)• RUMMItlddo pN0 COFECI através 

da portada ne 021.2015, formado em 15110/2015, pelo Conselho Regional de 

Corretores de Imóveis ~ - Av. Presidente Vargas, 417 - 19 0  Andar - Centro. 

J  Curro de Perito ludiclal: Perito formado Dolo IPIUD - Instituto de Perícias 

• 	 Judiciais, formado em 27/0112018, com carga horária de 23h, quando o mínimo 

exigido sio 21h, com registro IPJUD no 01.0232. 

J 
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL 
COLÉC11 10 ARNALDO PRIETO 

SINDICATO DOS CORRETORES DE C'"C7VE:I 
DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO 

R. Luiz Leopo!c o Fe~jes Pinheiro, 572 - T o-dar 
Centro - F:, trat - RJ 

EA  m 

D Diretor do Colégio Arnaldo Prieto, confere a _ANIDERSONJA0EU 

	

BRASILEIRA 	 Rio DE JANE 
idlacionalidade 	 — 	— 	--NaturaItdadc~—_ _ -- 

7 8351  21 	 Órgão Emissor CTPÇ _ 	Unidade de Federação 

Errs_3~ 1_ 3  !1g$1  _ o presente DIPLOMA, por haver concluído em 10 ~ ; 

em Transações Imobiliárias , na Área de Comércio. 

Nïteróí, 0 _ de 	JULHO 
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1 Região/RJ, Órgão de 

ao (à} Sr.j 
f p  

f, 	U  DA SILVA  	 do-o oontU 

Imobiliário, com carga horária de 3~ras t ,reconfi 

_ortaria n° 02112015, O icadã em 19 deTnarço devi

14.653daABNT,narnodali ade pres cial. 

Rio de Janeiro, 15 de o 	r e 	15 . 
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SERVIÇO PUB:JC0 
Conselho Federal de Corretores de Imóveis - C,OFECI 

CERTIFICADO DE REGISTRO DE AWkUADOR L'4,0311-1 , 1P   

O Conselho Federal de Corretores de Imóveis certifica que o Corretor ,  de L; ó ve15 	r: 22 r 

1•lrtberson labeu ba 5iiva 411aia 
inscrito em 2111012010 no CRECI 1 °  RegiCo/RJ sob o n °  47.109 está registrcdo no C ADASn, 0 

NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIÁRIOS e habilitado , no forma do Reso'uçc`o CCr=C? 

n°  1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n° 00112011, a Emitir 

PARECER TÉCNICO OE AVALIAÇÃO MERCAOOLÓGICA 

HcSi'itcçdo Profissional: 

Tétr : cc e- ►  Trcrscçõu Imobiliárias 
Certificado de Aw 400 Expedido 	Brasília (DF), 18 de setembro de 2017. 	 t  ti 
CRECI I •  Ru Ão / RJ 

JOÃO TE01 	DO,  S.VA 

Presidenje 
Ry:stro r':Co por tnEs oras a pert - Ca Cais Ce e- ss' ~ cr-c 

Chave de Autent~: 7bW,82766f43° ~ _.n75s5fecfeS_°-637ee:n43tif 



C.ertificad̀oi,   
IPJUD 

0 IN57ITUTO DEPERfCIA5'1UDICIAl5 - IPJU'D CERTIFK  

Ais DERSON TADEU DA SIL 
CONCLUIU COM EXITO O 

CURSO DE PERÍCIAS JUDICIAIS COM. ÉI` FASE 
NO NOVO CÓDIGO DEM`,-ESSO C(Vil 

REALIZADA NOS DIAS 26 E 27/01/2018, NUM TOTAL Ct 23 (vc 	I~ 

RIQ DE JANEIRO, 27 DE JANEIRO DE 2013. 
1 
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METODOLOGLA DE AVALIADO - PT AM 0712019  

Avenida )eronlmo Monteiro, 490 salas 302, Centro de Vitoria - Espírito Santo. 

Ed. Ouro Verde 
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— Finalidade, legislação a composição das normas ABNT ........................................Páginas 3; 
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MI7T4fI 	 . . 

A finalidade de o presente parecer 6 a determinação do valor de mercado do Imóvel avaliando 

para fins de comerdalização, Renovatórias, Revlslonals, Avaliação de Prédios, Avaliação de 

Bens, Perdas e Danos com Cálculo do Valor de Indenização, Vícios de Contrato e Avaliação de 

Sinistros de Incèndlo em Edificações Prediais, determinação de valores para locaçãp.e/ou 

arrendamento, contestaç6es, ou seja ações judiciais a extrajudldals em geral. 

Y LEGISLAÇÃO E NORMAS APLICÁVEIS e UTILIZADAS eM AVALIAÇÃO De 
IMÓVEIS POR CORRETORES De IMÓVEIS - RESOLUÇÃO COFECI NO 106612007. 

Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3 0  da Lei 6.530, de 12 de maio de 

1978 (D.O.IJ. de 1510511978), que regula a profissão de corretor de Imóveis , a com as 

resoluç6es do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) no  957, de 22 de maio de 
2006 (D.O.U. de 2610612006) 1  e 1.066 de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 

2911112007),que dispõe sobre a compethtda do corretor de Imóveis para elaboração de 

Parecer técnico de avaliação mercadológica e regulamentam sua forma de elaboração. 

Publicada no D.O.U. de 29111107, Seção 1, págs. 1911192 com Ato Normativo - COFECI no 
001/2011. 

No mínimo, Parecer técnico (laudo) de avaliação deve ser elaborado contemplando os 
seguintes tópicos: 

1 - Identificação do solicitante 

II - Identificação do proprietário se diferente do solicitante 

111 -Objetivo da avaliação 

V - Identlflcaç8o e caracterização do bem avaliando 

VI - Indicação dos métodos e procedimentos utilizados (com justificativa) 	./Ri 0e ~  

6 1  
VII - Pesquisas de valores 	

~89;:i520r 
al x( e 
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VIII - Tratamento dos dados 

IX - Identlflcação do resultado 

X - Memória de cálculo 

XI - Especificação da avaliação 

XII - Local e data da avaiiação 

XII - Qualificação e assinatura dos responsáveis pela avaliação 

• 	XIV - Anexos: 

)- Obletivo 

Apurar o valor mercadológico, referente A Imóvel sala comercial, situada Avenida )eronimo Monteiro, 

490 salas 302, Centro de Vitoria - Espírito Santo, conforme solicitado por este juizo, para que sega dado 

os devidos procedimentos. 

L  Princípios e Ressalvam 

e) 0 profissional envolvido nesta PTAM - parecer técnico de avaliação mercadológlca/ Laudo, não 
tem no presente, nem contempla no futuro Interesse sobre o bem objeto deste laudo. 

b) Na Melhor forma técnica a a critério deste perito avaliador, as análises, opiniUs e conclusões 

Expressas neste parecer técnico, são baseadas em dados dlilgMclas e levantamentos tidos como correto s  e 
verdadei ros. 	 -- 	 - - -  

c) Foram levadas em consideração na elaboração do presente parecer, apenas características tangíveis. 

d) 0 presente Laudo limitou se a pesquisa de dados de mercado e valoração do Imóvel, não opinando 

de forma direta ou Indireta sobre os débitos de qualquer natureza (propter rem ou não), ou quanto a 

s 
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legitimidade de propriedade, posse e demais fatores Inerentes. 

e) 0 presente parecer foi elaborado respeitando todas as condições necessárias pela metodologia 

utilizada, sendo essa a mais Indicada e adequada aos questionamentos originais. 

Q 0 presente parecer técnico foi elaborado com estreita observ8ncia dos códigos de ética profissional, 

bem como, utilizou as técnicas estabelecidas pela Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) na 

NBR 14.653, além das exiglncias Impostas por diferentes órgãos, tais como: Tribunal de Justiça, 

Ministério da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores Mobiliários, SESEP 

(Superintendlncla de Seguros Privados - Circularas no 260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de 

fevereiro de 2005), dentre outros. 

9) Este parecer técnico / laudo constituí uma peça única, não devendo nenhuma Informação Isolada ser 

objeto parcial ou de conclusões antecipadas, sendo o conceito de valor de mercado, conforme a finalidade 

® 

	

	deste, a expressão Monetária de bem, na data de reforincia desta avaliação, representando o mais 

provável valor auferido em livra negociação. 

Y Solicitante desta Avaliarão 

JUIZO DA 60  VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL, REFERENTE A ACAO DE 

FALENCIA CIA PATRIMONIAL DE SEGUROS GERAIS, SOBRE 0 PROCESSO No 0119809-
79.2000.8.19.0001. 

M UTIr. . , I 	.W TÉ 	 , ~  -M.  

0 imóvel avaliando trata-se de uma sala comerciai que se encontra em um prédio medindo 
• em seu total 3.585,08 ma, frontal a praça Costa Pereira, construido em um terreno medindo 

51 1 # 96m 3, com 17m de testada, com topografia plana, meio de quadra, com habite-se emitido 
em 0110111968 (51 anos) composto por 8 andares, com elevador, porteiro em horário 
comercial e com fachada pastllhada. 

Sala comercial frontal rua, situada Avenida Jeronlmo Monteiro, 490 salas 302, Centro de Vitoria -

Esplrlto Santo, Medindo 27,38m 2, com piso frio, paredes em textura a janelão de alumínio. A sala 302, 

sofreu junção com as salas 301 a 303, ou soga, as paredes de concreto foram removidas para que 

elas se Interligassem entre s(, porem as salas contam com divisórias de madeira e vidro, formando 

pequenas reparti~ com copa e 1 banheiros. 

:9l<~
#Iii 5I3. 1()9) 
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Imóvel devidamente matriculado 6103 no Cartório de Registro de Imóveis da 1 0  zona da comarca 

da capital de vitória e Inscrito na prefeitura de Vassouras sobre o número de Inscrição Imobiliária 

01.01.019.0028.037 e Inscrição fiscal de 2-219541. 

• 
ag Ti'Iri71 n 

Após vistoria realizada em 09 de Julho de 2019, às 12h30m, foram feitas visitas e pesquisas 
® 	à região circunvizinha, consultas aos nossos arquivos • diversas fontes cadastrais, bem como 

pesquisas on llne e as principais carecteristicas do Imóvel: 

0 Centro Vitória é um municini brasileira capital do egado do  Esolrl o Santo,  na Região 
Sudesta do pais . É uma das três capitais do pais cujo centro administrativo e a maior parte do 
munldplo estão localizados em uma EL no caso , a  Ilha de vitória[•]  (as outras Ilhas-capitais 

)situada—a 30419'09` 
de latitudsi áW e 4002030' de longitude ~ Vitória limita-se ao norte com o municiplo 
da ãgaL ao sul com  Vila Velha a leste com o Oceano Atlántl  e a oeste com Çaddçica. 

Com uma ponulaçllg de 358 267 habitantes , segundo estimativas de 2018 do Insto 
®  Brasileiro de Geoorafla a sredstim (IBGB), a cidade á a quarta mais populosa do estado (atrás 

dos municípios llmitrofes de sua região metropolitana:  Vila Velha.  SM e Çariaçlçd) e Integra 
uma metrópoI denominada  Grande Vitória,  com cerca de 2 milhões de habitantes. Vitória é 
cercada pela  Bala de Vitória  e é uma Ilha de tipo fluviomarinho, mas outras 34 Ilhas e uma 
porção continental também fazem parte do munldpio, perfazendo um total de 
93,:81-Icr»z,191 0r19lnalnten ~ tas de -  ór—"grãgu~~m ~,  Úw- 
aterro  à Ilha maior. 

A cidade tem o  5,0  melhor Indica de desenvolvimento humano  (IDH) entro todos os municípios 
brasileira . Em 2015, foi considerada a 2. 8  melhor cidade para se viver no Brasil 
pela  Oraaniracão das Na~ Unidas  (ONU).UQI Em uma pesquisa de 2017, Vitória foi 
classlncada como a terceira melhor capital brasileira para se viver.LW 

0ó n~c9„1  ìl.ì/S(i ~9O•SÚÚá ax4.A Wr,
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A capital capixaba também foi eleita a cidade como melhor  capital humano  do Brasil, segundo 
a revista Exame." Segundo estudo do Instituto de Longevidade Mongeral Aegon feito em 
2017, a cidade é a 99  melhor cidade para se envelhecer no pals. 1111 Além disso, Vitória tem o 
melhor índice de bem-estar urbano entre as capitais brasileiras e possui sete entre os 20 
melhores bairros de todo país por IDH-M 

Geografia Seu litoral é bem recortado e, além de larga costa, Vitória possui 40% do território 
coberto por morros, dificultando o crescimento das áreas urbanizadas do município e fazendo 
com que o município tenha muitos bairros nobres a as cidades vizinhas, que possuem menor 
índice de desenvolvimento humano, mais regiões suburbanas.~~ 

0 relevo das Ilhas é um prolongamento do continente, de constituição granítica, circundado 
pelo mar e áreas de manque o restinga. 0 maciço central da Ilha de Vitória, o Morro da Fonte 
Grande, possui altitude de 308,8 metros. Os principais afloramentos graníticos são a Pedra 
dos Dois Olhos, com 296 metros, a o Morro de São Benedito, com 194 metros de altitude. 0 
ponto mais alto da cidade é o Peco do Desejado, na  Ilha de Trindade,  com 601 metros de 

Q altltude.lpCE~11 

A  Ilha das Caielras  teve origem com o primeiro donatário da capitania do Espírito Santo, Vasco 
Fernandes Coutlnho, durante a eolonizaç8o do estado. 0  Penedo de Vitória.  com  136 metros 
de altura, é o símbolo máximo da  bala de Vitória . A cidade administra a  Ilha de Trindade  e 
a  Ilha de Martlm Vez.  a 1100 km da costa, que são Importantes bases meteorológicas por 
causa de sua posição estratégica; localizam-se em área de dispersão de massas do ar.ww~ 
aleoaal 

De acordo com a  divisão reglonal vigente  desde 2017, Instituída pelo 1BGE,Uw o município 
pertence 1s Reaffies Geoaráficas intermodiária a Imediata de VltórlaM Até então, com a 
vigéncia das divisões em microrregiSes e mesorrealões fazia parte da mlcrorregião de Vitória, 
que por sua vez estava Incluída na  mesorreotão Central Espírito-Santense .= 

Clima - 0 clima da cidade é tropical, com temperatura média anual de 25 °C e ocorréncla de 
precipita~ pluvlométrlcas, principalmente nos meses de outubro a Janeiro. As temperaturas 
podem varlar multo no inverno, podendo chegar aos 30 aC em épocas de grande seca, e 20 eC 
quando ocorram tempestades. Devido á Corrente Fria das Malvinas.  Vitória empata com o M 
de janel como a capital brasileira com menores taxas de preclpltagão pluviométrlca, sendo 
que na cidade ó do 1 300 milímetros. Vitória também é a cidade que apresenta as menores 
amplitudes térmicas de todo o  Espírito Santo ,= 

Parauaa a litoral - A  Ye9çtaçãq da Ilha é composta por floresta tropical, tendo também uma 
vegetação litorânea, com espécies de Um e fim. Parques, como o Augusto Ruschl, com uma 
vegetação de Mata Atlántica, contam com diversas espécies de plantas. A capital capixaba 
conta com diversas ~, as quais não são extensas em razão do tamanho da =. Entre as 
mais conhecidas, está a  Praia de Camburl,  na parte continental da cidade. Com  
seis cul16metroç  de extensão, 6 a maior praia de Vitória, sendo totalmente urbap ~ada e possui 

7 
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um belo calçadão , sendo a mais frequentada pelos turistas ao longo dos bairros de  jardim dada  
^  Mata da Praia  a  Jardim Camburi , Atualmente, conta com seis quiosques em 
funcionamento e um Posto de Informa~ Turísticas durante a temporada de veraneio. Outras 
praias são a Curva da Jurema, a qual também conta com excelentes quiosques, as praias 
da  Ilha do Boi . Castanheira  Canto, entre outras. Vitória possui dois grandes portos: o P= 
de Vitória  a o  Porto de Tubarão . Esses portos fazem parte do maior complexo portuário do 
Brasil, que Inclui vários portos do estado e que são considerados os melhores em qualidade do 
Brasil, A cidade, que se encontra no litoral, possui proximidade com a região de montanhas 
caplxabas.l ) 

A cidade possui várias áreas verdes, como o  Parou Mam,  o primeiro parque de Vitória, 
• construido no fim do século XIX e Inaugurado no ano de 1912. 0  Paroue Pedra da Cebola  foi 

Implantado em novembro de 1997, num local onde, até 1978, existiu a Pedreiro de Goiabeiras, 
de propriedade da mineradora Vele.O nome do parque deriva de uma grande pedra esculpida 
pela natureza que repousa sobra outra rocha. Devido a seu comportamento geológico, a pedra 
se "descame" de maneira similar es palhas de uma cebola. Localiza-se próximo do prédio da 
Petrobrás e da UFES. Entro outros parques, estão:  bua Mata da Praia ;  Paroue Municipal da  
Pedra da Cebola ;  Paroue Municipal Horto de Maruipe ; Porque Munldpal Gruta de Onça; Parque 

® 

	

	Moscoso; Parque de Fonte Grande; Parque Mun/dpal de Tabuaze/ro; Parque Munldpa/ de 
carreiros a Parque Municipal da Fazendlnha. 

Demografia - Vitória é a segunda capital brasileira com a melhor qualidade de vida, de acordo 
com as pesquisas da  Fundarllo Getúlio Varoas URERILAI ), esta mesma InsUtulção de pesquisa 
também afirma que Vitória é a 9 0  melhor cidade do Brasil para trabalhar. A capital do Esplilt4 
Sã= tem a maior renda per capita entra as capitais do Brasil. Vitória e FlGtlr>nópo115, 
em  Santa Catarina,  são as únicas capitais estaduais no Brasil que não são as cidades mais 
populosas de seus respectivos estados.IcAM m I 

Segundo o censo do 2010, 158.179 vltorlenses (48%) se autodeclaram como tran[ms, 
136r704-(42% 53 -(9%tcom como e 
1.203 (0,38%) como Indígenas 
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D  Dos anexos Que acompanham esta AvallseAos 

a Anexg1- Informa~ e fontes de pesquisa usada para chegar ao valor de m 2  da 
região; 

o fia- Mapa aéreo, localização e seus acessos, além de fotos do Imóvel; 

• 	Y AUXQ,,I- Espelho do IPTU, RGI conforme página 4102 dos autos. 

o  mexo 4  - Apresentação do avaliador, Diplomas / certificado do avaliador a corretor de Imóveis. 

u 
I 	õ.. 1 	 - 

Conforme Informaç5es de Imobiliárias que atuam no bairro, corretores autónomos e pesquisas 

online, é constante a procura por Imóveis semelhantes ao objeto desta avaliação, desde que ele 

esteja devidamente enquadrado no valor real de avaliação, ou seja, sem superfaturamento ou 

especulação. 

• 	Y Matodoloala.Utlllrada 

Para a realização deste trabalho utilizou-se o Método Comparativo de Dados do Mercado, 

que permite a determinaçáo do valor levando em conslderaçáo as diversas tendAncias e 

® flutuações do mercado Imobiliário, normalmente diferente das flutuações e tendancias de 

outros ramos da economia, sendo por Isso, o mais recomendado • usado nas avaliações de 

Imóveis. 

e 

 

milit do, a determinaç&o do valor do Imóvel avaliando, resulta da comparação deste com 

outros de natureza e carecteristicas Intrínsecas e extrínsecas semelhantes, a partir de dados 

pesquisados no marcado. 

ANDF.RSON TADEU 
(ateaIw 047.109 
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NÚCLEO COMUM PARA HOMOGENEItAÇÃO. 

São vários as variáveis a serem considerados nas avaliações mercadológlcas. 

a) Fator Fonte (FF) 
b) Fator de Equlvaldincla (FE) 
C) Fator de Área (FA) 

a) Fator Fonte (FF) ou Fator de Euforia. 

É mais que natural nas transações Imobiliárias o valor de venda ser diferente do valor 
Inicialmente proposto, a famosa "queima de gordura". Isto não se dá unicamente por 
Imobiliárias, também as ofertas particulares estão sujeitas a essa negociação. Geralmente 
quem compra quer fazer o melhor negócio e, acredita o comprador ter feito bom negócio 
quando recebe um desconto da ordem de 10, 20 ou até 50% do valor pedido. Assim após 
longos levantamentos, estudiosos chegaram aos seguintes números: 

Quando se tratar de venda, fator Igual a 1,00 Quando for oferta de particular, fator variando 
entre 0,85 a 1,00. 

Normalmente trabalha-se com os fatores 0,90, para Imóveis ofertados e 1,00 pare Imóveis 
vendidos. 

• 	b) Fator de Equlvaláncla (FE) . 

É empregado quando o padrão construtivo da amostra difere daquele do Imóvel avaliando. 
Apllca-se: 

f Menor do que 1 (um) quando a amostra possui melhor padrão do que o avaliando. 

aa'1otFde 

 

~~quando a amoStra~r pa r o I nferior ao Imóvel avaliando. 

Para esse cálculo, recorremos ao CUB. Principal Indicador do setor da construção, o Custo 
Unitário Básico (CUB) é calculado mensalmente pelos Sindicatos da Indústria da Construção 
Civil 	de 	todo 	o 	país 	(http:/lwww.cub.org.br/).  

0101111—  
AND(NsaN 7ADELI 
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C) Fator de Arca (FA) 

Para uma diferença de áreas (entre amostra a avaliando) de até 30% emprega-se a fórmula: 
área da amostra / área do Imóvel avaliando e calcula-se a raiz quarta. 

FA o (Arca amostra /área avaliando)^1 /4 
Para uma diferença de áreas (entre amostra a avaliando) superior a 30% emprega-se a 
fórmula: área de amostra / área do Imóvel avaliando e calcula-se a raiz oitava. 

FA a (Arca amostra /área avaliando) ^1/8 

\ 	 •11 	- 11 • 	• 	- 1• • 4 1• 1 • : • 1 	1 11 1 	1 	\ 	u : ► 	l• • : 1 • 1 

Petsaulsa da marrado de Imóvelst 

A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 8 (oito) Imóveis com características Intrínsecas 
a extrínsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas características 
encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 1(hum). 

Referãn Endereço Fonte de Preço Arca R$/ ma 
das Informação 

R-1 R, )eronimo Ublratan R$ 28.000,00 30m 2  R$ 933,33 
tetro- 4 Miranda 

R•2 R. )eronimo Kasa Imóveis R$ 22.000,00 30m 2  R$ 733,33 
Monteiro 

R-3 Av. Princesa ACD Imóveis R$ 35.000,00 40m 2  R$ 875,00 
Isabel 

R-4 R do Rosário Dei Credora R$ 48.000,00 55m 2  R$ 872,72 
Imóvel$ 

R-5 R. Graclano ACD Im vela R$ 30.000,00 35m 2  R$ 857,14 
Neves 

R-6 R. Nestor ACD Imóveis R$ 25.000,00 20m 2  R$ 1.250,00 
Gomes 

4009-  
ANDi RSON -I Aí)FU 

(CRCCI/RJ 047,107) 
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R-7 R. 3eronimo Visão Imóveis R$ 150.000,00 60m 2  R$ 2.500,00 
Monteiro, 

1.000 

R-8 R. 3eronlmo jzab@lp-Qrach R$ 85.000,00 58m 2  R$ 1.465,51 
Montelro, 124 

TOTAL R$ 9.487,03 

Identificamos que o valor médio de m 2  apurado acima é de R$ 1.185,88 (R$ 9.487,03 : 8 

R$ 1.185,88). Usaremos ele, no cálculo do fator área da planilha a seguir. 

ABAIXO TABELA COM M 2  HOMOGENEIZADOS, DESTACANDO EM VERMELHO AS 

AMOSTRAS QUE SERÃO EXCLUiDAS NA PRÓXIMA PLANILHA, CONFORME CÁLCULO 

Amostras R$/ m 2  Fator 
Fonte 

Fator 
Padrão 

Equiparado. 

Fator 

Arca 

Dados Finais 

R-1 R$ 933,33 0,90 1,00 0,9418 R$ 791,11 

1111-2 R$ 733,33 0,90 1,00 0,8867 R$ 585,22 

R-3 R$ 875,00 0,90 1,00 0,9592 R$ 755,37 

R-4 R$ 872,72 0,90 1,00 0,9623 R$ 755,84 

R-5 R$ 857,14 0,90 1,00 0,9602 R$ 740,60 

R-6 R$ 1.250,00 0,90 1,00 1,013 R$ 1.139,63 

R-7 R$ 2.500,00 0,90 0,9171 1,097 R$ 2.263,63 

R-8 R$ 1.465,51 0,90 0,9171 1,026 R$ 1.241,07 

-TOTAL,  R I$ 202  

Identificamos que o valor médio de m 2  apurado acima é de R$ 1.034,06 (R$ 8.272,47: 8 

R$ 1.034,06). 

ANU/RS(?N I'AUfL' 
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1) Cálculo da Média Aritméticas 

Média Aritmética a 	
Somatório dos valores pesqulsados 

Número de valores pesquisados 

• 

R$ 8.272,47 

Média Aritmética • 

Média Aritmética e 

e 

R$ 1.034,06 /m 2  

Y Cálculo de Média Ponderada ( Cálculo da homooenelzacio )t 

Adotou-se 30% (trina por cento), 15% paro mais ou para menos com re ►aÇáo ao ma apurado 
como Fator de PondoraçIlo,  eliminando-Sa  os Imóveis pesquisados com valores/m 2  Inferiores à  
$t-$7,8,95 (média aritmética - 15%) e  superiores à Rs 1.189.17  (média aritmética + 15%). 

• R$ 1.034,06 /m 2  • 15% o  Rs 1.189.17  
• R$ 1.034,06 / mJ - 15%  r RS 878.96 

0 

2) Cálculo da Média Aritmética: 

Somatório doa valores pesquisados 
Média Aritmética a 

Número de valores pesquisados 

4000—  

ANDlìlltil)N TADPi ►  
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R$ 1.139,63 

1 

Média Aritmética a 	 R$ 1.139,63 1m 2  

?wIw m.-. . 11 p4. 1. 

Amostras RII/ mx Fator Fator Padrão Fator Dados Finais 
Fonte Equiparado. 

Área 

R-6 R$ 1.250,00 0,90 1,00 1,013 R$ 1.139,63 

TOTAL R$ 1.139,63 

• 

Ponderada o 	 Número de valores 

R$1.139,63 
Média Aritmética a 

Média Aritmética ■ 	 R$ 1.139,63/ m' 

nwpr:rztiov VADrU 
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Mídia ponderada ■ R$ 1.139,631 m2(vaior médio do ma) DETERMINAÇÁO DO VALOR 
DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIANDO. 

Valor do Imóvel avaliando • rea total do Imóvel avaliando X Valor médio do m 2  

Valor do Imóvel avaliando s 27,38m 2  X R$ 1.139,63' R$ 31.203,07 

Assim sendo, o valor de Imóvel avaliado í de R$ 31.203,07 (Trinta e um mil duzentos e 
tres reais a sete centavos). 

Pode-se arredondar no máximo em lerá (Item 7.7.1.9, NBR 14653-1). 

Logo, passamos a ter o valor arredondado de R$ 31.000,00 (Trinta • um mil reais). 

Com base em pesquisa de Imóveis de natureza e características Intrínsecas e extrínsecas 
semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 
ponderando as características a os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de 

© 	homogoneizaçáo normatizadas que permitem a determinaoo do valor levando em 
consideração as diversas tendlndas e flutuações do Marcado imobiliário, normalmente 
direreintes das flutuações e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que: 

0 Valor de Mercado do Imóvel objeto deste Parecer Técnico do Análise Mercadolóalca é de  
R$ 31.000,00 (Trinta o um mil reais). 

AN ER ,SON TADEU a~Cliw x 7. 109 
99 89-0523 96840-5681 
IKlntcunwl~r4, umall.tvi. ~ 

• 

40 

15 



Anderson Tadeu S. Mala C' (21) 99889.0523 (vivo) 

Consultoria e Avaliações (21) 96840.5681 (tim) 

Imobiliárias http://www.atimoveisrj.com  

(CRECI& 0/7.109 & CNA1 0 atsmconsuhor@gmall.com  
22.601) 

r 

>  Encerramentos 

0 presente parecer i composto por 40 (quarenta) páginas de um só lado, rubricadas e 

carimbada pelos avaliadores, que subscrevem esta ultima. 

® 	 ... Rio de Janeiro, 11 de julho de 2019. 

o 

Anderson Tadeu da Silva Mala 	#,r 

Consultoria e Perícia om Avaliações Imobiliárias 

(CRECI / RJ: 047.109 / CNAIt 22.506 / IPJUDs 010232) 

• - 	 - 
z 
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Informaçóes e fontes do pesquisa usada para chegar ao valor de m 2  da regllfo; 

ANDERSON TADEU 
cRECII J 047.109) 

99 89-0523196840-5681 
nt~mconwltor~omall.car. ~ 
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Anunciante: Ublratn Miranda - Contato: (27) 99883-9874 
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Referdíncla 2 (R - 21  

Anunciante: Kasa Imóve is LTDA. -  Contato :  (27) 3314 - 4001 ou (21) 99959 - 1249 

• 

	
Unk: htu)-%Wwww .vivareal- cta!n~D[lrmoYe111ota- 	-zona-cBntret-no =deial lr>z 800m2  
vendi W.AW0UVUI) iU  U1309 	Vtor.PITI 11Y,¡A 

Sala/Conjunto à Venda, 30m 1  

30n 4  «QUAIti! 19anheuo -yap 

SAU COMERCIAL Só 23 MUI AGEMX SUA VISITA AGORA PELO 
1  

R$ 22.000 	
VER TELEFONE 	ENVIAR MENSAGEM f((,,  

ANnrrsON TADEU 
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Anundentas ACD Imóveis • Contato:  (27) 3325-2800 (271 99969.2 4$4 

Unk1 	htLQs: //www.Vivareal.COm  br/Imovi%Usala-comercial-cen ro-bairros-vitoria-40ffl2-  
venda-RS35000-Id-81973465/? ~rpu a 

r~ 
U 
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Sala/Conjunto à Venda, 40m 2  

10 nl' .. Ouartu •• BanMno •• Vags 

R$ 35.000 	
VER TELEFONE 	ENVIAR MENSAGEM 

o 

• 

.~~•alrr~w• 

Dei Creciwa u• 	 „ 1272-1 0Ç1(271 99983-1663  

1 	•h 	 . l- . 	• 11 	11 4 	 .•.1l:il 	I l• 	• . Il•r 	• 1 . 	11 

_-- 	 R , ,.r d, r.. 	,,,. C 

Sala/Conjunto à Venda, 55m 2  

M nN •• Quartu 1 Oenhrrru • Vaga 

Sala Cutlt« r tal 4 , 4 ,111 . unr 1 ut adietem VrINIr I;.,rU / Mr d, Ju teatro 

Carios Gò~. 

R$ 48.000 

AHDERIsuv TADEU 
9i89-0523196840-5681   
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Sala/Conjunto à Venda, 35m 2  

35m 1  ..Quarto •• Banheuu 	Voga 

R$ 30.000 
	VER TELEFONE 	ENVIAR MENSAGEM 
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Anunciante: ACD Imóveis - Contato: f2Z13325 2844 UZ19_23C9-2484 

Unk: httos://www.ylyareal com.brlimovel/cala-comercial entro-bairros-vitoria-35m2- 
venda-RS30000-id-81973466/7 vtmroç" 

• 

C 

Anunciante: Anunciante: ACD Imóveis . Contato: (271 3325.2800 (27) 99969-2484 

Unk: 	Mios '11vii .vivareaixo[li br/imoveu saia-ç mercial -centro-bairros -vltorla-20m2- 
. - Ida-RS25O011- d-8308236 17 v -r 	:a 	 -  

Sala/Conjunto à Venda, 20m 2  

201W .. quato •- Nwnhmu •• VARA 

R$ 25.000 	
vFR TFt FFONE 	ENVIAR MENSAGEM 

% 5 
ANDERSON 1AUEU 
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Reterincla 7 (R - 7)  

Anunciantes Visão Imóveis - Contato:  (27) 3395-1900  (27 1 99661-  m 

Unkt 	~ r1s: //www.vivaraal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-vitoria-60m2- 
venda-R_5150000-id-2436719488/7 MI-rff&ea 

o 

\J 

Sala/Conjunto para Venda/Aluguel 60m 2  

bom' ..Quarto 10dnherru 	Vd1td 

	

VER TELEFONE 	ENVIAR MENSAGEM 
R$ 150.000 

l_ • 

E 

Anunciantes U~~ - Contato:  (271 3019-5020 127129651-0740  

Unks 	httm://www.vlvanaLcom.br/Imovel/ála-comer  ial-entre-baia s-vl ora-59 2- 
ã(lstldQ 	 - 

-. 	 __ 	

tifn'Ad IVhj•un:V x.~ OtttfuJ 1 ~ ,1 í:lr;;I•J. vitoria ES 

Sala/Conjunto à Venda, 58m2  

Sem ,  Q~10 1 114f~uo vaga 
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