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> DaFinalidada

A finalidade de o presente parecer é a determinac8o do valor de mercado do Iméve! avaliando
para fins de comercializacso, Renovatérias, Revisionals, Avallacio de Prédios, Avallacso de
Bens, Perdas e Danos com Célculo do Valor de Indenizacso, Viclos de Contrato e Avallagdo de
Sinistros de Incéndio em Edificaces Predlals, determinacSo de valores para locaco e/ou
arrendamento, contestacBes, ou seja agles judiclals e axtrajudicials em geral,

» LEGISLAGAO E NORMAS APLICAVEIS E UTILIZADAS EM AVALIACAO OE
IMOVEIS POR CORRETORES DE IMOVEIS - RESOLUCAO COFECI N° 1066/2007.

Este parecar esté em conformidade com o disposto no art. 3° da Le! 6.530, de 12 de malo de
1978 (D.0.U. de 15/05/1978), que regula a profissio de corretor de Imdvels . @ COm as
resolugles do Conselho Federal de Corretores de Imévels (COFECI) n® 957, de 22 de malo de
2006 (D.0.U. de 26/06/2006), e 1.066 de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de
29/11/2007),que dispBe sobre a competéncia do corretor de Imévels para elaboracio de
Parocer técnico de avallagso maercadolégica e regulamentam sua forma de elaboraco.
Publicada no D0.0.U. de 29/11/07, Se¢lio 1, pégs. 191/192 com Ato Normativo - COFECI no
001/2011.

+ SComposiclio do parccer técnico / Inudo de avallacho, ests em conformidade
com as normas técnicas da ABNT:

No minimo, Parecer técnico (laudo) de avallagio deve ser elaborado contemplando os
seguintes téplcos:

[ - 1dentificac8o do solicitante
I - ldentificacSo do proprictério se diferente do solicitante

I11 - Objetivo da avaliacso

IV - Ressalvag @ fatores-limitantes

V - ldentificacso e caracterizacdo do bem avaitando
VI - Indicac8o dos métodos o procedimentos utllizados (com justificativa)

VII - Pesquisas de valores
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VIII - Tratamento dos dados
IX - Identificacio do resultado
X - Meméria de céiculo
XI - Especificacdo da avaliacso
X11 - Local e data da avallaglio
X11 - Qualificac8o @ assinatura dos responsdvels pela avallaclio
X1V = Anexos:
Rocumentos forpecidos pelo cllente
Belatdrio fotogrdfico
ART quitaga dos profissionals responsdvels

> QObietivo

Apurar o valor mercadolégico, referente & imével sala comercial, situada a Avenida Jeronimo Monteiro,
490 salas 303, Cantro do Vitoria - Espirito Santo, conforme solicitado por este julzo, para que seja dado
08 devidos procedimentos.

> Principlos e Ressalvas

a) O profissional envolvido nesta PTAM - parecer técnico de avallacio mercadolégica/ Laudo, n8o
tem no presente, nem contempla no futuro Intoresse sobre 0 bem objeto deste laudo.

b) Na Melhor forma técnica e a critério deste perito avaliador, as anélises, opiniles e conclusBes
Expressas neste parecer técnico, s5o baseadas em dados diligéncias e levantamentos tidos como_corretos e

Verdadelros.
¢) Foram levadas em consideraclo na elaboraclio do presente parecer, apenas caracteristicas tanglvels.

d) O presente Laudo limitou se a pesquisa de dados de mercado @ vaioraclio do Imével, nSo opinando
de forma direta ou Indircta sobre os ddbitos de quaiquer naturaza (propter rem ou n8o), ou quanto a
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legitimidade de propriedade, posse e demals fatores inarentes.

@) O presente parecer fol elaborado respeitando todas as condigbes necessdrias peia metodologla
utiiizada, sendo essa a8 mals indicada e adequada aos questionamentos originais,

f) O prasente parecer técnico fol elaborado com estreita observ8ncia dos codigos de ética profissionai,
bem como, utilizou as técnicas estabeiecidas pela Assoclaclo Brasiieira de Normas Técnlcas (ABNT) na
NBR 14,653, aiém das exigdncias impostas por diferentes érgfos, tais como: Tribunal de Justica,

Ministério da Fazenda, Banco Centrai, Banco do Brasil, CVM (Comiss8o ce Vaiores Mobilldrios, SESEP
(Superintendéncia de Seguros Privados - Circulares n© 260 de 8 de juiho de 2004 e 284 de 15 de
feverairo de 2005), dentre outros.

0) Este parecer técnico / laudo constitui uma peca Unica, n8o devendo nenhuma informac¥o Isoiada ser
objeto parcial ou de conclusBes antecipadas, sendo o conceito de valor de mercado, conforme a finalidade
deste, & expressio Monetdria de bem, na data de referéncia desta avaliac8o, representando o mais
provével vaior auferido em livre negoclaco.

» Selicitante desta Avaliaclio

JUIZO DA 6° VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL, REFERENTE A ACAO DE
FALENCIA CIA PATRIMONIAL DE SEGUROS GERAIS, SOBRE O PROCESSO N° 0119809-
79.2000.8.19.0001.

*» Daldantificacho e caracterizacio do imével,

O Imével avaliando trata-so de uma saia comaorcial que se encontra em um prédio medindo
em seu total 3,585,08 m3, frontal a praca Costa Pereira, construido em um terreno medindo
511,96m3, com 17m de testada, com topografia piana, melo de Quadra, com habite-se emitido
em 01/01/1968 (51 anos) composto por 8 andares, com elevador, porteiro em horério
comarciai & com fachada pastiihada. ,

Saia comercial frontal rua, situada Avenida Jeronimo Monteiro, 490 salas 303, Centro de Vitorla -
Esplrito Santo, Medindo 23,93m3, com piso frio, paredes em textura ¢ janeiSo de aluminio. A saia 303,
sofreu juncdo com as salas 301 e 302, ou scja, as paredes de concreto foram removidas para qua
elas se interligassem entre s/, porem as saias contam com divisérias de madeira e vidro, formando
pequenas reparticbes com cops e 1 banhelros. INonpan #.,
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Imével devidamente matriculado 6104 no Cartdrio de Registro de Iméveis da 1° zona da comarca
da capital de vitdria e inscrito na prefeitura de Vassouras sobre 0 nimero de Inscric8o Imobliidria
01.01.019.0028.038 e inscricBo fiscal n® 2-219622.

Apds vistorla realizada em 09 de julho de 2019, s 12h30m, foram feitas visitas e pesquisas
4 regifio circunvizinha, consultas aos nossos arquivos e diversas fontes cadastrals, bem como
pesquisas on line @ as principals caracteristicas do imdvel:

» Do contexto urbano, caracterfsticas do logradouro, zoneamento, vizinhanca,
Esua infraestruture,

O Centro Vitéria é um municipia brasilalro, capital do estada do Espirito Santo, na Regifio
Sudests do pals. € uma das trés capitals do pals cujo cantro administrativo e a maior parte do

municiplo est8o localizados em uma jlha, no caso, a [iha de Vitérial®) (as outras iihas-capitals
s¥o Floriandpolls, em Santa Catarina, e S#o_Luls, no Maranhfo). Situada a 2001909
de [atitude sul @ 40°20'50" de longitude peste, Vitéria Hmita-se a0 norte com o municiplo

do-Serra;e0-sul-com-Yiia Velha, & Iest8& com 0 Uceano Atidntico e a oeste com Cariacica.

Com uma populacdo de 358 267 habitantes, segundo estimativas de 2018 do Instituto
Emslleiro de Geografia & Estatistica(IBGE), a cidade é a quarta mais populosa do estado (atrds
dos municiplos limitrofes de sua regiio metropolitana: Viia Velhns, Serra e Carlacica) e integra
uma metrdpala denominada Grande Vitéria, com cerca de 2 miihBas do habitantes. Vitdria ¢
cercada pela Baia de Yitéria e é uma liha de tipo fluviomarinho, mas outras 34 {has @ uma
porcSo continental também (azem parte do municiplo, perfazando um total de
93,381 km3.181 Originaimente eram S0 lihas, muitas das quais foram agregadas por melo de
aterro & liha malor.

A cidade tem o 5,0 meihor {ndice da desenvolvimenta humang (IDH) entre todos os municipios
brpsilairos. Em 2015, fol considerada a 2.2 melhor cldade para se viver no Brasll

pela Qroanizacdo das_Nacles Unidas (ONU).UQA Em uma pesquisa de 2017, Vitéria fol
classificada como a terceira meihor capital brasileira para se viver,lu

A capital capixaba também fol eleita a cidade com o melhor capital humang do Brasil, segundo
a revista Exame .l Segundo estudo do Instituto de Longevidade Mongeral Aegon feito em
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2017, a cidade 4 a 9% meihor cidade para se envethacer no pals.lll) Aldm disso, Vitéria tem o
melhor Indice de bem-estar urbano entre as capitals braslieiras e possul sete entre os 20
meihores bairros de todo pals por IDH-M

Geografla Seu litorai é bem recortado e, aiém de larga costa, Vitéria possul 40% do territério
coberto por morros, dificultando o crescimento das dreas urbanizadas do municiplo & fazendo
com que 0 municiplo tenha muitos balrros nobres e as cidades vizinhas, que possuem menor
Indice de desenvoivimento humano, mais regi8es suburbanas, [c2oxatds foates)

O relevo das lihas é um prolongamento do continente, de constitui¢lo granitica, circundado
. pelo mar e dreas de mangue e restinga. O macigo centrai da liha da Vitéria, o Morro da Fonte
Grende, possul aititude de 308,8 maetros. Os principais afloramentos graniticos s5o0 a Pedra
dos Dois Othos, com 296 metros, @ o Morro de S30 Benedito, com 194 metros de aititude. O

ponto mals alto da cidade & o Pico do Desejado, na |iha de Trindade, com 601 metros de
.l[itude.lﬂﬂ.ﬂ.ﬂl

A 1lha das Caleiras teve origpem com o primgiro donatario da capitania do Esplrito Santo, Vasco
6 Fernandes Coutinho, durante a coionizacio do estado. O Panedo de Vitéria, com 136 metros
de aitura, ¢ o simboio méximo da pala de Vitdria. A cidade administra a lha de Trindade e
a llha de Martim Yaz, a 1100 km da costa, que s8o importantes bases meteoroidgicas por

causa de sua posicBo estratégica: localizam-se am érea de disparsdo de massas de ar. e de
fontes)

De acordo com a divisfio regional vigante desde 2017, institulda pelo 18GE,Ull o municipio
pertence s Begilies GeogrAficas Intermedidria @ Imediata de Vitéria.ll Até entSo, com a
vigéncia das divisbes em microrreqifics @ mesorregifies, fazia parte da microrregi8o de Vitéria,
que por sua vez estava Inclulda na mesorreqifo Central Esplrito-Santense. Ul

. Clima - O clima da cidade ¢ tropicai, com temperatura média anual de 25 °C e-ocorrdnctade ——
______ pracipitacBes pluviométricas, principalmente nos meses de outubro a janelro. As temperaturas
podem variar multo no inverno, podendo chegar ags 30 °C em épocas de grande seca, e 20 °C
quando ocorrem tampestades. Devido 3 Corrente Fria das Malvinas, Vitéria empata com o Rig
de Janeirg como a capitai brasiielra com menores taxas de precipitac8o piuviométrica, sendo
que na cidade é de 1 300 miiimaetros. Vitéria também & a cidade Gue apresenta as menores
@ amplitudes térmicas de todo o Espirito Santg.ldl

Parques ¢ [itoral - A yegetacdo da itha é composta por foresta tropical, tendo também uma—
vegetaclio litarAnca, com-espécies-defauny © IGFA. Parques, como o Augusto Ruschl, com uma
vegetacfio de Mata Atidntica, contam com diversas espécies de plantas. A capital capixaba
conta com diversas pralas, as quals n§o s8o extensas em razlo do tamanho da jlha. Entre as
mals conhecidas, estd aPraja _de Camburi, na parte continental da cidade. Com
sels qulldmetras de extens8o, é a malor prala de Vitéria, sendo totaimente urbanizada e possul
um belo calcadlo, sendo & mais frequentada pelos turistas ao longo dos balrros de Jardim da
Panha, Mata_da_ Prala ¢ Jardim _Camburl. Atusiments, conta com seis quiosques em
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funclonamento & um Posto de InformacBes Turisticas durante a temporada de veranelo. Outras
pralas s8o & Curva da Jurema, & qual também conta com excelentes qulosques, as praias
¢a Jiba do Bol, Castanheirn, Cantq, entre outras. Vitéria possul dols grandes portos: o Porto
de Yitoria e o Porto de Tubar#io. Esses portos fazem parte do mator complexo portudrio do
Brasll, que Inclul vérios portos to estado e que s8o considerados os melhores em qualidade do

Brasll. A cidade, que se encontra no litoral, possu) proximidade com a regific de montanhas
capixabas, (Ramat.de fantes)

A cldade possul vérias dreas verdes, como o Parque MQ@scoso, © primelro parque de Vitéria,
construldo no im do século XIX e inaugurado no ano de 1912. O Parque Pedra da Cebola fol
Implantado em novembro de 1997, num iocal onde, até 1978, existiu 8 Pedreira de Golabeiras,
de propriedade da minaradora Vale. O nome do parque deriva de uma grande pedra esculpida
pela natureza qua repousa sobre outra rocha, Devido a seu comportamento geolégico, @ pedra
se "descama® de maneira similar s palhas de uma cebola. Locallza-se préximo do prédio da
Petrobrds @ da UFES. Entre outros parques, est80: Parue Mata da Prala; Parque Municipal da
Pedra da Cebola; Parque Municipal Horta de Marulpe; Parque Municipal Gruta da Onga; Parque
Moscoso; Parque da Fonte Grande; Parque Municipal de Tabuazeiro, Parque Municipal de
Barreiros e Parque Municipal da Fazendinha.

Demografla - Vitéria & a segunda capital brasileira com & melhor qualidada de vida, de acordo
com as pesquisas da Fundacliq Getullg Yargasicemoedesntes), esta masma Institulclo de pesquisa
também afirma que Vitéria é & 99 meihor cidade do Brasil para trabaihar. A capital do Espirita
Santo tem a malor renda per capita entre as capitals do Brasil. Vitéria e Floriandpolis,
em Santa Cataripa, s8o as Unicas capitals estaduals no Brasll que nSo s80 as cidades mals
populosas da saus respectivos estados, lcamce de fates)

Segundo o censo de 2010, 158.179 vitorienses (48%) se autodeclarsm como hrancos,
136.704 (42%) como pardos, 29.653 (9%) como pegros, 2.062 (0,62%) como amarelos e
1.203 (0,38%) como [ndiganas
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e Anexo 3 - Informagles e fontes de pesquisa usada para chegar ao valor da m? da
regifio;

o Anexo 2 - Mapa aéreo, localizaclio @ seus acessos, além de fotos do imbvel;
> Anexo 3 - Espetho do IPTU, RGI conforme pégina 4103 dos autos.

e Anexo 4 - Apresentacio do avaliador, Diplomas / certiicado do avaliador e corretor de imévaels.

> DaAnflise Mercadolbalca,

Conforme Informagdes de Imobllidrias que atuam no balrro, corretores autdnomos e pesquisas
online, é constante a procura por Iméveis semelhantes ao objeto desta avaiiaclio, desde que ele
esteja devidamente enquadrado no vaior real de avallaglo, ou seja, sem superfaturamento ou
especulaclo.

» Maetodologia Utllizada

Para a realizac¥o deste trabaiho utilizou-se 0 Método Comparativo de Dados do Mercado,
que-permite-a -determinaclo—do-valor—lavando-em—consideracio—asdiversas-tendéncias—e

flutuagBes do mercado Imobiildrio, normaimente diferente das NutuacBes e tendéncias de
outros ramos da economia, sendo por isso, 0 mals recomendado e usado nas avallacSes de
imdvels,

Neste método, & determinaclio do valor do imével avallando, resuita da comparaclo deste com
outros de natureza e caracteristicas Intrinsecas e extrinsecas samelhantes, a partir de dados
pesquisados no maercado.
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NUCLEO COMUM PARA HOMOGENEIZACAO.

S0 varios as varidvels a serem considerados nas avaliacdes mercadolégicas.

Consideramos Indispensévels as varlivals a sequic:

a) Fator Fonte (FF)
b) Fator da Equivaiéncia (FE)
C) Fator de Area (FA)

a) Fator Fonto (FF) ou Fator de Euforla.

€ mais que natural nas transagles imobilidrias o valor de venda ser diferente do vaior
Inicialmente proposto, 8 famosa “queima da gordura®. Isto n&o se d& unicamente por
Imobtiidrias, também as ofertas particulares est5o sujeitas & essa negociagdo. Geralmente
quem compra quer fazer o methor negécio e, acredita o comprador ter feito bom negéclo
quando recebe um desconto da ordem de 10, 20 ou até 50% do valor pedido. Assim apds
longos levantamentos, estudiosos chegaram aos seguintes nUmeros:

Quando se tratar de venda, fator iguai a 1,00 Quando for oferta de particular, fator variando
entre 0,85 3 1,00.

Normaimente trabalha-se com os fatores 0,90, para imdveis ofertados e 1,00 para Imbvels
vendidos.

Yy

b) Fator do Equivai&ncla (FE) .

£ empregado quando o padrSio construtivo da amostra difere daquele do Imével avaiiando.
Aplica-so:

» Maenor do que 1 (um) quando a amostra possul methor padr8o do que o avallando.

» Malor do qua 1 {um) quando & amostra possulr padr8o Inferior ao imével avaliando.

Para esse cdlculo, recorremos 80 CUB. Principal indicador do setor da construcdo, o Custo
Unitario Basico (CUB) & calculado mensaimente pelos Sindicatos da Industria da Construcdo

Civil de todo 0 pals (http://www.cub.org.br/).
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EYOLUCAO DOS CALCULOS:

1) Cdicuio da Média Aritmética:

Somatério dos valores pesquisados
Média Aritmética =

Nimero de valores pesquisados

R$ 8.272,47
Média Aritmética =
8
Média Aritmética = R$ 1.034,06 /m?

» Céhiculo da Média Ponderada (CAlculo da homoaaneizaclio)t

Adotou-se 30% (trina por cento), 15% para mals ou para menos com relacso ac m? apurado
como Fator de Ponderaclo, climinandg-sa 0s Imévels pesquisados com valores/m?
R$_878,95 (média aritmética - 15%) e superioras A R$ 1.189,17 (média aritmética + 15%).

¢ R$1.034,06/m2 *+15% = RS 1,189.17
¢ R$1.034,06/m? - 15% = RS 878,95

2) Cdiculo da Médla Aritmética;

Somatério dos vailores pesquisados
Média Aritmética =

NGmaero de vaiores pesquisados
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R$ 1.139,63

Média Aritmética =

R$ 1.139,63 /m3

Y36

Amostras R$/ m? Fator Fator Padr8o | Fator Dados Finals
Fonte Equiparado.
Area
R-6 R$ 1.250,00 | 0,90 1,00 1,013 R$ 1.139,63
TOTAL R$ 1.139,63
Média Somatdrio dos valores pesquisados, apds ponderacso
Ponderada = NUmero de valores pesquisados, apds ponderacso

Média Aritmética =

R$ 1.139,63

1

Média Aritmética m

R$ 1.139,63/ m?

14
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Média ponderada = R$ 1.139,63/ m3(valor médio do m3) DETERMINACAO DO VALOR
DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO.

Valor do imével avallando = Area total do imével avallando X Valor médio do m?

Valor do Imével avallando = 23,93m2 X R$ 1.139,63 " R$ 27.271,35

Assim sendo, o valor de Imdvel avallado & de R$ 27.271,35 (Vinte sete mll duzentos ¢
setenta ¢ um reals @ trinta @ cinco centavos).

Pode-se arredondar no méximo em 1% (item 7.7.1.a, NBR 14653-1),

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

Com base em pesquisa de imdvels de natureza e caracteristicas intrinsecas e axtrinsecas
semeihantes, utllizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
ponderando as caractaristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogenelzaclo normatizadas que permitem & determinaclo do valor levando em
consideracdo as diversas tendéncias & futus¢les do Mercado Imoblildrio, normaimente
diferentes das fNutuacbes o tendéncias de outros ramos da economia, conclul-se que:

R$ 27.000,00 (Vinte sete mil reals).

Rl TR 15
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» Encerramanto:

O presente parecer 4 composto por 38 (trinta ¢ oito) pdginas de um sé iado, rubricadas e
carimbada pelos avalladores, que subscrevem esta ultima.

Rio de Janelro, 11 de julho de 2019.

Anderson Tadeu da Sliva Mala
Consultoria e Pericia em Avallaghes Imobillérias
(CRECI / R31 047,109 / CNAL 22.506 / 1PJUD: 010232)
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c) Fator de Area (FA)

Para uma diferenca de dreas (entre amostra e avaliando) de até 30% emprega-se a férmula:
érea da amostra / drea do Iimével avallando e calcula-se a ralz quarta.

FA = (Area amostra /érea avallando)~1/4
Pars uma diferenca de dreas (entre amostra e avallando) superior a8 30% emprega-se a
férmula: drea da amostra / drea do Imével avallando e calcula-se a ralz oitava.

PFA = (Area amostra /érea avallando)~1/8

A pesquisa de marcado permitiu a obtengcdo de 8 (olto) Imdvels com caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados & seguir, cujas caracteristicas
encontram-se detalhadamente descritds no Anexo 1{hum).

Referén Endereco Fonte de Preco Arca R$/ m3
clas Informagio
R-1 R. Jeronimo Ublratan R$ 28.000,00 30ma R$ 933,33
Montelro 490 Miranda
R-2 | R-Jeronimo—| vals | R$ 22.000,00 | 30m? R$ 733,33
Monteiro
R-3 Av. Princesa | ACD Imdvels R$ 35.000,00 40m2 R$ 875,00
Isabel
R-4 R do Rosério Del Credere R$ 48.000,00 55ma R$ 872,72
Imdveis
R-S R. Graclano | ACD imdvels R$ 30.000,00 35m2 R$ 857,14
Naves
R-6 R. Nestor ACD Imdvels R$ 25.000,00 20m3 R$ 1.250,00
Gomaes

11
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R-7 R. Jeronimo | VisSo Iméveis | R$ 150.000,00 | 60m?2 R$ 2.500,00
Montaeiro,
1.000

R-8 R. Jeronimo | Izabela Drach R$ 85.000,00 58ma2 R$ 1.465,51
Monteiro, 124

TOTAL R$ 9.487,03

Identificamos que © valor médio de m2 apurado acima é de R$ 1.185,88 (R$ 9.487,03 :8 =
R$ 1.185,88). Usaremos ele, no céiculo do fator drea da pianiiha a seguir.

ABAIXO TABELA COM M2 HOMOGENEIZADOS, DESTACANDO EM VERMELHO AS
AMOSTRAS QUE SERAO EXCLUIDAS NA PROXIMA PLANILHA, CONFORME CALCULO

Amostras R$/ m? Fator Fator Fator Dados Finals
Fonte Padrlo
Equiparado. Area
R-1 R$ 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$ 872,72 0,90 1,00 0,9623 _R$ 755,84
R-S 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 R$ 2.500,00 | 080 | 0,9171 1,097 | RS 2.263.63
R-8 R$ 1.465,51 0,90 09171 1,026 R$ 1.241,07
TOTAL R$ 8.272,47
= S

ldentificamos que o valor médio de m? apurado acima ¢ de R$ 1.034,06 (R$ 8.272,47: 8 =

R$ 1.034,06).
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Mapa aéreo, localizaclio e seus acessos, além de fotos do Imével;

22
























Anderson Tadeu S. Maia

Consultoria e AvallagBes

imobiliérias

0O v

{CRECI/N) 047.109 & CNAI
22.506)

Anaxo 3

54
{21) 99889.0523 (vivo) z, b
{21) 96840.5681 (tim)

http.//www.stimoveisr).com

atsmconsultor@gmall.com

Espelho do IPTU, RGI conformo pigina 4103 dos autos.
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Apresentac8o do availador, Diplomas / certificado do avaliador e corrator de Imévels.
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRAS!
COLEGIO ARNALDO PRIETO

SINDICATO DOS CORRETORES DE x"dvéjt-é .

DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

R. Luiz Leopo!co Fernandes Pinhetro, 572 - 67 andar
Ceantro - Kiteroi - RJ

O Diretor do Colégio Arnaldo Prieto, conferc a _ANDERSON TADEU DA

Hacionalidade BRASILEIRA Naturalidade -

RIO DE JANEIRORJ =~

758391121 Orgio Emissor CTP$  Unidade de Federagao _ RS |

em30 ; 03 1981 o presente DIPLOMA, por haver concluido em 10 ,_09 / 201

em Transagdes Imobiliarias, na Area de Comércio.
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Niteroi,
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SERVICO PUBLICO =ZCERAL -~ |
R Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFEC! .

:v‘/'
CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR [ 03ILLAR &

O Conselho Federal de Corretores de Imdveis certifica que o Corretor de Livdveis  W*225°0

Anderson Tadeu da Silva Maia

inscrito em 21/10/2010 no CRECT 1° Regio/RJ sob o n° 47.109 estd registrado no CADASTRO
NACTIONAL DE AVALTIADORES IMOBILTARIOS e habilitado, na forma da ResclugZe CCFCT
n° 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECT n° 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Hobilitagdo Profissional:
Tézrice em Tronsc;des Imobilidrias

Certificede de Avaliogdo Expedido por :
CRECT 1° REGLAO / RY Brasilia (DF). 18 de setembro de 2017.
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I O INSTITUTO DEPERfCIASj :"5:CIA_15'HQ:Z.';";PJUD csﬂﬁl c -
ANDERSON TADEU DA SILVA
| :CO'NICLUIU CoM Ex:i'o 0 |

CURSO DE PERICIAS JUDICIAIS COM: ENFA!
NO NOVO CODIGO DE PROCESSO Civil

© REALIZADO NOS DIAS 26 E 27/01/2018, NUM TOTAL DE 23 (VNTE

RIO.DE JANEIRO, 27 DE JANEIRO DE 2 18
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tudicn sesumido da ayatiaclio,
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> RaFinalidade

A Ninalidade de o presente parecer & 8 determinacfo do valor de mercado do Imével avallando
para fing de comerclalizacso, Renovatdrias, Revisionals, Availacio de Prédios, Avaijlagdo de
Bens, Perdas e Danos com Céiculo do Valor de Indenizago, Vicios de Contrato e Avaliag8o de
Sinistros de Incdndio em EdificacBes Prediais, determinacSo de valores para locac¥o.e/ou
arrendamento, contestagbes, ou saja acles judiclals e extrajudicials em geral,

. » LEGISLACAO E NORMAS APLICAVEIS & UTILIZADAS EM AVALIACAO DE
IMOVEIS POR CORRETORES DE IMOVEIS - RESOLUGAO COFECI N° 1066/2007.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lel 6.530, de 12 de maio de
1978 (0.0.U. de 15/05/1978), que regula 3 profissSo de corretor de Imévels , @ com as
resolugBes do Conselho Federal de Corretores de Imévels (COFECI) n® 957, de 22 de maio de

e 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), @ 1.066 de 22 de novembro de 2007 (D.0.U. de
29/11/2007),que disple sobre a competdncia do corretor de iméveis para elaboracio de
Parecer técnico de avallagio mercadoldgica e reguiamentam sus forma de elaboraco.
Publicada no D.0.U. de 29/11/07, Seclo 1, pégs. 191/192 com Ato Normativo - COFEC] no
001/2011,

» Composiclio do parecer técnico / Inudo de ayaliacho, esta em conformidada
com a3 normas técnicas da ABNT;
®

No minimo, Parecer técnico (laudo) de avaliacio deve ser elaborado contempilando os
seguintes tépicos:

I - 1dentificagéo do solicitante
Q I1 - Identificacdo do proprietario se diferente do solicitante

111 - Objetivo da avallacdo

IVRessatvas & Tatoras IMIGANTES
V - Identificaclo e caracterizaclo do bem avallando /

VI - Indicaclo dos métodos e procedimentos utllizados (com justificativa) SR 5,
J988%1)523/96549. 5661
VII - Pesquisas de vaiores Bteme e sultorgamal.cotn



Anderson Tadeu $. Maia Q {21) 99889.0523 {vivo) M
Consultoria e Avaliagbes ® (21)96840.5681 (tim) lt&(;(ﬂ
Imoblliérlas e http://www .atimoveisr|.com

{CRECI/RJ 047,109 & CNA? 3 atsmconsulor@gmail.com

12.306)

VIII - Tratamento dos dados
IX - 1dentificaclo do resultado
X - Meméria de céiculo
XI - Especlificaclo da avalliacio
XII - Local e data da avallaglio
XII - Qualificaco e assinatura dos responsdvels pela avallacso
XIV - Anexos:
Recumentos fornecidos pelo cliente
Relatdrio fotoordfico
ART quitada dos profissionals responsévels

> Qbjetivg

Apurar o valor mercadolégico, referente & imdvel sala comercial, situada g Avenida Jeronimo Montelro,
490 salas 302, Centro de Vitoria - Espirito Santo, conformae solicitado por este juizo, para que seja dado
03 devidos procedimentos.

> Principlos e Ressalyns

a) O profissional envolvido nesta PTAM - parecer técnico de avaliacio mercadoldgica/ Laudo, nSo
tem no presente, nem contempla no futuro Interesse sobre 0 bem objeto deste taudo.

b) Na Methor forma técnica @ a critério deste perito avaiiador, as andiises, opiniBes @ conclusBes

Expressas neste parecer técnico, s8o basecadas em dados diligéncias e levantamentos tidos como corretos &
Verdadeiros. '

¢) Foram levadas em consideraclo na elaboracso do presente parecer, apanas caracteristicas tangiveis.

d) O presente Laudo limitou se a pesquisa de dados de mercado e vaioraglio do Imdvet, ndo opinando
de forma direta ou indireta sobre 0s débitos de qualquer natureza (propter rem ou n80), ou quanto a

ANDERSON TADE 4
i o) |
a2 1523/96840-569 ¢

T LR T AIMaileo:



{21) 99889.0523 (vivo) ﬁz i

(21) 96840.5681 (tim) ’15(0:)’

@

Anderson Tadeu $. Mala

Consultoria @ AvaliagBes ©

imobilidrias e http://www.atimoveisrj.com
(CRECL/RJ 047.109 & CRAI 3 atsmconsultor@gmail.com
22.906)

legitimidade de propriedade, posse e demais fatores Inerentes.

e) O presante parecer fol elaborado respeltando todas as condi¢Bes necessdrias pela metodologla
utllizada, sendo essa a mals Indicada e adequada aos questionamentos originals.

f) O presente parecer técnico fol elaborado com estrelta observancia dos cédigos de ética profissionai,
bem como, utilizou as técnicas estabelecidas pela Assocliaco Braslielra de Normas Técnicas (ABNT) na
NBR 14,653, além das exigénclas impostas por diferentes érgdos, tais como: Tribunal de Justica,

Ministério da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasli, CVM (Comiss8o de Vaiores Mobllldrios, SESEP
(Superintendéncia de Seguros Privados - Circulares n® 260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de
fevereiro de 2005), dentre outros,

@) Este parecer técnico / laudo constitul uma peca Unica, nSo devendo nenhuma Informac8io Isolada ser
objeto parcial ou de conclusdes antecipadas, sendo 0 concelto de valor de mercado, conforme a finalidade
deste, a expressio Monetdria de bem, na data de refor&ncia desta avallac8o, representando o mals
provével valor euferido em livre negociacXo.

» Selicitante desta Avalinclio

JUIZO DA 6° VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL, REFERENTE A ACAO DE
FALENCIA CIA PATRIMONIAL DE SEGUROS GERAIS, SOBRE O PROCESSO N© 0119809-
79.2000.8.19.0001.

» Raidentificaclio a caracterizaclio do imével,

O Imbvel avaliando trata-se de uma sala comercial que se encontra em um prédio medindo
em seu total 3.585,08 m2, frontal a praga Costa Pereira, construido em um terreno medindo
511,96m3?, com 17m de testada, com topografia piana, meio de quadra, com hablte-se emitido
em 01/01/1968 (51 ancs) composto por 8 andares, com glavador, porteiro em horério
comercial @ com fachada pastilhada. .

Sala comarclal frontal rua, situada Avenida Jeronimo Monteiro, 490 salas 302, Centro de Vitoria -
Espirito Santo, Medindo 27,38m2, com piso frio, paredes em textura e janeiSo de aluminio. A sala 302,
sofreu junclio com as salas 301 @ 303, ou scis, 8s paredes de concrcto foram removidas para que
elag sa Interligassem entre si, porem as salas contam com divisérias de madeira @ vidro, formando
pequaenas reparticBas com copa ¢ 1 banhaelros.
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Imével devidamente matriculado 6103 no Cartério de Reglstro de Imévels da 1° zona da comarca
da capltal de vitéria e inscrito na prefeltura de Vassouras sobre o nimero de inscricio imobliidria
01.01.019.0028.037 e Inscriglio fiscal de 2-219541,

> Rallstoria,

Apds vistorla realizada em 09 de juiho de 2019, As 12h30m, foram feitas visitas e pesquisas
3 regl¥o circunvizinha, consultas aos nossos arquivos e diversas fontes cadastrals, bem como
pesquisas on line ¢ as principals caracteristicas do imdvel:

> Do contexto urbano, carncteristicas do logradoure, zoneamento, vizinhanca,
Esud Infracstrutura,

O Contro Vitéria é um municiplo braslieiro, capital do estado do Espirito Santo, na Reglio
Sudeste do pals. £ uma das trés capitais do pals cujo centro administrativo @ a malor parte do
municiplo estdo localizados em uma jiha, no caso, a [Iha de Vitérial®! (as outras Iihas-capitais

mehﬂﬁw—cﬂw&—mﬁmmm—s&uwra—zmmv

de [atituda sul @ 40°20°'50" de longitude geste, Vitéria iimita-se ao norte com o municiplo
da Serrd, ao sul com Yila Yelha, a leste com o Oceano Atidntico e a oeste com Carlacica.

Com uma populaciio de 358 267 habltantes, segundo estimativas de 2018 do Jnstituto
Brasiielro da Geografia ¢ Estatistica(IBGE), a cidade & a quarta mais populosa do astado (atrds
dos municipios limitrofes de sua regiio metropolitana: Yila Yeiha, Serra e Cariacica) e integra
uma metrénole denominada Granda Vitdria, com cerca de 2 milhBes de habitantes. Vitéria ¢
cercada pela Bala_da Vitéria ¢ é uma iiha de tipo Nuviomarinho, mas outras 34 ilhas ¢ uma
porcBo continental também fazem parte do municipio, perfazendo um totsl de

93381 kmidll griginaimente-eram-50-Hihas—muitas-das-quals foram-agregadas por meio de
aterro & liha maior,

A cidade tem 0 5.° melhor indice de desenvolyimento humana (IDH) entre todos os mupliciplos
braslleiros. Em 2015, fol considerada a 2.8 melhor c¢idade para se viver no Brasll

pela Qraanizachio das NacBes Unidas (ONU).US1 Em uma pesquisa de 2017, Vitéria fol
ciassificada como a terceira melhor capital brasileira para se viver.lll :

fe 0:—- -“|,. ;
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A capital capixaba também fol eleita a cidade com o melhor capital humang do BrasH, segundo
a revista Exame.Ud) Segundo estudo do Instituto de Longevidade Mongeral Aegon felto em
2017, a cidade ¢ a 9* melhor cidade para se envelhecer no pals.l2l Além disso, Vitdria tem o
melhor indice de bem-estar urbano entre as capitals braslleiras e possul sete entre os 20
melhores balrros de todo pals por IDH-M

Geografia Seu litoral é bem recortado e, além de largs costa, Vitéria possul 40% do territério
coberto por morros, dificultando o crescimento das &reas urbanizadas do municiplo e fazendo
com que 0 municiplo tenha muitos balrros nobres e as cldades vizinhas, que possuem menor
indice de desenvolvimento humano, mals regides suburbanas, ceome de o)

0O relevo das Iihas é um prolongamento do continente, de constituico granitica, clrcundado
pelo mar & dreas de mangue @ restinga. O macico central da liha de Vitéria, o Morro da Fonte
Grande, possul aititude de 308,8 metros. Os principals afloramentos graniticos s8o a Pedra
dos Dols Olhos, com 296 matros, @ 0 Morro de S8o Benedito, com 194 metros de altitude. O

ponto mals alto da cidade é o Pico do Desejado, na jlha do Trindade, com 601 metros de
altitude, (canece de funtes)

A Iltha das Calsiras teve origem com o primeiro donatario da capltania do Espirito Santo, Vasco
Femandes Coutinho, durante 8 coloniza¢io do estado. O Penedag de Vitéria, com 136 metros
de altura, ¢ o simbolo méximo da bala de Vitdria. A cidade administra a 1iha de Trindade e
a [iha da Martim Vaz, & 1100 km da costa, que s3o importantes bases meteoroldgicas por

causa de sua posiclo estratégica: locallzam-se em 4rea de dispersSo de massas do ar. [caece e
tutes|

De acordo com a dlvisSo reglonal vigente desde 2017, Institulda peio IBGE,l8) o municiplo
pertence s Regilies Geogrificasintermedidria @ Imediata de Vitéria,ll Até entSo, com a
vigincia das divisbes em microrreqifies @ mesorreqiBes, fazis parte da microrregifo de Vitéria,
que por sua vez estava Inciulda ns mesorregifio Central Espirito-Santense.u

== g

Y39

Clima - O clima da cidade ¢ tropical, com temperatura média anuat de 25 °C e ocorréncla de
precipitacBes pluviométricas, principalmente nos mases de outubro a janeiro. As temperaturas
podem variar multo no inverno, pedendo chegar a0s 30 °C em épocas da grande seca, e 20 °C
quando ocorrem tempestades. Devido & Corrente Fria das Malvinas, Vitéria empata com o Rig
de Janejrg como & caplital brasiieira com menores taxas de precipitaco pluviométrica, sendo
que na cidade ¢ de 1 300 milimatros. Vitdria também & a cidade que apresenta as menores
amplitudes térmicas de todo o Espirito Santg.

Parqucs o litoral - A yeqetacso da iiha ¢ composta por floresta troplcal, tendo também uma
vegetaclio litor8nea, com espécies de fauna e flora. Parques, como o Augusto Ruschl, com uma
vegetacio de Mata Atldntica, contam com diversas espécies de plantas. A capital capixaba
conta com diversas praias, as quals n8o s8o extensas em raz5o do tamanho da [Iha. Entre as
mals conhecidas, estd & Prala_de Camburl, ns parte contingntal da cidade. Com
sels quilémetros de extens8o, é a malor prala de Vitéria, sendo totaimente Lyxada @ possul

P e ?
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um beio calcado, sendo a mais frequentada pelos turistas ao longo dos balrros de Jardim da
Penha, Mata da _Praia & Jardim Camburi. Atudimente, contd com sels qulosques em
funclonamento e um Posto de InformagBes Turisticas durante a temporada de veraneio. Outras
pralas s8o a Curya da Jurema, & qual também conta com excelentes quiosques, as praias
da liha do Bol, Castanhelra, Canto, entre outras. Vitéria possul dols grandes portos: o Porta
de Vitdria @ o Porto de Tubar¥So. Esses portos fazem parte do maior complexo portudrto do
Brasll, que Inclul varios portos do estado e que s8o considerados os methores em gualldade do

Brasil. A cidade, que se ancontra no litoral, possul proximidade com a regi3o de montanhas
capixabas, cane de fotes|

A cidade possul vérias éreas verdes, como o Parque Moscoso, o primelro parque de Vitéria,
construldo no Nm do século XIX e Inaugurado no ano de 1912. O Pargue Pedra da Cebola fol
Implantado em novembro de 1997, num local onde, até 1978, existiu a Pedrsira de Golabeiras,
de propriedade dd mineradora Vale.O nome do parque deriva de uma grande pedra esculpida
pela natureza que repousa sobre outra rocha, Oevido 3 seu comportamaento geolégico, a pedra
se "descama” de maneira simliar s pathas de uma cebola. Localiza-se préximo do prédio da
Petrobrés @ da UFES, Entre outros parques, estlo: Pamua Mata da Praia; Pamua Municipal da
Pedra da Cebola; Parque Municipal Horto de Maruips; Parque Municipal Gruta da Onga; Parque
Moscoso; Parque da Fonte Grande; Parque Municipal de Tabuareiro, Parque Munlicipal de
Barreiros a Parque Municipal da Fazendinha,

Demografla - Vitéria ¢ a segunda capital brasiieira com a melhor qualidade de vida, de acordo
com as pesquisas da Fundaclo Getullo Yargasicasce defiotet), esta mesma InstituicBo de pesquisa
também afirma que Vitéria ¢ a 9° melhor cidade do Brasll para trabalhar. A capital do Espirito
Santo tem a maior renda per capita entre s capitals do Brasil, Vitéria e Elardandpalls,
em Santa Catarina, s80 as Unicas capitals estaduais no Brasll que ndo s8o as cidades mals
popuiosas de seus respectivos estados, lcama.de Kote)

Segundo o censo da 2010, 158.179 vitorienses (48%) se autodeclaram como Drancos,

=4

b330

136.704-(42%)-como pardos 29:653 {9%) como N#Orns, 2.062 (0,62%) como amarelos &
1.203 (0,38%) como [ndiganas
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o Anaxo 1 - InformacBes e fontes de pesquisa usada para chegar ao vaior de m2 da
regiso;

e Ancxg 2 - Mapa aéreo, localizaclio e seus acessos, além de fotos do imébvel;
> Anoxq 3 - Espeiho do IPTU, RGI conforme pégina 4102 dos autos.

o Anexo 4 - Apresentacso do avallador, Diplomas / certificado do avaliador & corretor de Imévels.

» DaAnkllse Mercadoitolca,

Conforme InformacSes de imobiiidrias que atuam no bairro, corretores autdnomos @ pesquisas
online, & constanta a procura por Imdvels semeihantes ao objeto desta avaliaglo, desde que ele
esteja devidamente enquadrado no vaior rea! de avallacso, ou saja, sem superfaturamento ou
especuiaclo.

» _Metodoloala Utilizada

Para a realizacso deste trabaiho utliizou-se o Método Comparativo de Dados do Mercado,
quec permite a determinaclo do valor lavando em consideraclo as diversas tenddncias e
flutuacBes do mercado Imobilidrio, normaimente diferente das flutuagdes e tendéncias de
outros ramos da economia, sendo por isso, 0 mals recomendado e usado nas availagles de
imdvels.

Né&ste método, a determinaclo do valor do imével avaliando, resuita da comparacio deste com
outros de natureza e caracteristicas Intrinsacas @ extrinsecas semelhantes, a partir de dados

pesquisados no mercado. %
ANDERSON TADEU
CRECI/R)
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NUCLEO COMUM PARA HOMOGENEIZACAO.

S&o vérios as varisvels a serem considerados nas avaliacBes mercadolégicas.

Consideramos Indispensfvels as yarldvals a sequlr;

a) Fator Fonte (FF)
b) Fator de Equivaléncia (FE)
C) Fator de Area (FA)

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

€ mais que naturai nas transa¢des imobiiidrias o valor de venda ser diferente do valor
Iniclaimente proposto, a famosa “queima de gordura”, Isto nSo se dd unicamente por
imobllidrias, também as ofertas particulares estio sujeitas a essa negociaglo. Geraimente
quem compra quer fazer o melhor negéclo e, acredita o comprador ter faito bom negécio
quando recebe um desconto da ordem de 10, 20 ou até 50% do valor pedido. Assim apés
longos levantamentos, estudiosos chegaram aos seguintes nimeros:

Quando se tratar de venda, fator iguai a 1,00 Quando for oferta de particular, fator variando
entre 0,85 8 1,00.

Normaimente trabalha-se com os fatores 0,90, para iImdvels ofertados e 1,00 para imdvals
vendidos.

b) Fator de Equivallincia (FE) .

E empregado quando o padrlio construtivo da amostra difare daqueie do imével avallando.
Apiica-se:

» Menor do qua 1 (um) quando a8 amostrs possul melhor padr8o do que o avallando.

= Malor do que-1-{um)quando & amostra POSSUIF padrio Inferior ao imdvel avaliando.

Para esse céiculo, recorremos ao CUB. Principal Indicador do setor da construcSo, o Custo
Unitério Basico (CUB) ¢ calculade mensaimente pelos Sindicatos da Industria da Construglo
Civil de todo 0 pals (http://www.cub.org.br/).

#

ANDERSON TADEU
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c) Fatorde Area (FA)

Para uma diferenca de &reas (entre amostra @ avallando) de até 30% emprega-se a férmula;
drea da amostra / drea do Imével avallando e calcula-se a raiz quarta.

FA = (Area amostra /érea avallando)~1/4
Para uma diferenga de 4reas (entre amostra e avallando) superior a 30% emprega-se a
férmula: 4drea ds amostra / drea do Imével avaliando e calcula-se a ralz oitava.

FA = (Area amostra /érea avallando)~1/8

A pesquisa de mercado permitiu a obtencio de 8 (olto) Imdvels com caracteristicas Intrinsecas
e extrinsecas semethantes 8o avallando, enumerados a seguir, cujas caracteristicas
encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 1(hum).

Referdn Endereco Fonte de Prego Area R$/ m?
clas Informacho
R-1 R. Jaronimo Ublratan R$ 28.000,00 30ma R$ 933,33
Monteiro-490—|— Miranda
R-2 R. Jeronimo | Kasa imdvels R$ 22.000,00 30ma2 R$ 733,33
Montelro
R-3 Av, Princesa ACD Imévels R$ 35.000,00 40m? R$ 875,00
Isabel
R-4 R do Rosério Del Credere R$ 48.000,00 55m?2 R$ 872,72
Imévels
R-5 R. Graciano | ACD Imdvels R$ 30.000,00 3sm? R$ 857,14
Neves
R-6 R. Nestor ACD Imbvels R$ 25.000,00 20m? R$ 1.250,00
Gomes
ANDERSON TADEU
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R-7 R. Jeronimo | Vis#o Iméveis [ R$ 150.000,00 | 60m? R$ 2.500,00
Montelro,
1.000

R-8 R. Jeronimo | lzabela Drach | R$ 85.000,00 58m?2 R$ 1.465,51
Monteiro, 124

TOTAL R$ 9.487,03

Identificamos que o vaior médio de m2 epurado acima é de R$ 1.185,88 (R$ 9.467,03:8 =
R$ 1.185,88). Usaremos ele, no cdiculo do fator drea da pianiiha a seguir.

ABAIXO TABELA COM M? HOMOGENEIZADOS, DESTACANDO EM VERMELHO AS
AMOSTRAS QUE SERAO EXCLUEIDAS NA PROXIMA PLANILHA, CONFORME CALCULO

Amostras R$/ m? Fator Fator Fator Dados Finals
Fonte Padrio
Equiparado. Area
R-1 R$ 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$ 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 09171 1,097 R$ 2.263,63
R-8 R$ 1.465,51 0,90 0,9171 1,026 R$ 1.241,07
I TOTAL—|—R$-8.272,47

Identificamos que o vaior médio de m2 apurado acima & de R$ 1.034,06 (R$ 8.272,47: 8 =

R$ 1.034,06).
/—
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1) Céiculo da Médla Aritmética:

Somoatério dos valores pesquisados
Média Aritmética =

Nimaero de valores pesquisados

R$ 8.272,47
Média Aritmética =
8
Média Aritmética o R$ 1.034,06 /m?

» Céiculo da Média Ponderada (CAlculo da homogeneizachio):

Adotou-se 30% (trina por cento), 15% para mals ou para menos com retaclo ao m? apurado
como Fator de Pondoraclo, gliminando-sa os Imévels pasquisados com vaioras/m?
R$ 878,95 (média aritmética - 15%) ¢ superiores & R$ 1,189.17 (média aritmética + 15%).

¢ R$1.034,06/m? *15% = 8¢ 1,189.17
¢ R$1.034,06/m° - 15% = R$ 870,93

2) Céiculo da Médla Aritmética:

Somatério dos valores pesquisados
Média Aritmética =

NGmaro de valores pesquisados

e
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R$ 1.139,63
Média Aritmética =
1
Mdédia Aritmética = R$ 1.139,63 /m2

Amostras R$/ m? Fator Fator Padrio | Fator Dados Finals
Fonte Equiparado.
Area
R-6 R$ 1.250,00 | 0,90 1,00 1,013 R$ 1.139,63
TOTAL R$ 1.139,63
Média Somatdrio-dos-valores-pesquisados, apds pondersclo
Ponderada = NUmero de valores pesquisados, apds ponderaclio

R$ 1.139,63
Média Aritmética =

1

Média Aritmética = R$ 1.139,63/ m?

/—
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Média ponderada = R$ 1,139,63/ m?(valor médio do m*) DETERMINACAO DO VALOR
DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO.

Valor do imével avallando = Area total do Imével avallando X Valor médio do m?2

Valor do Imével avallando = 27,38m2 X R$ 1.139,63 * R$ 31,203,07

Assim sendo, o vaior de imével avallado ¢ de R$ 31.203,07 (Trinta @ um mil duzentos e
tres reals o cete centavos).

Pode-sc arredondar no méximo em 1% (item 7.7.1.8, NBR 14653-1).

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

CONCLUSAQ

Com base em pesquisa de Imévels de natureza e caracteristicas Intrinsecas e extrinsecas
semeihantes, utilzando o Método Comparativo Direto dec Dados de Marcado,
ponderando as caracteristicas @ os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizacio normatizadas que permitem & determinaclo do valor levando em
consideraclo as diversas tenddnclas ¢ NMutuagBes do Mercado Imobllidrio, normaimente
diferentes das Nutuacles e tendéncias de outros ramos da economia, conclul-se que:

R$ 31.000,00 (Trlnu ] ummll roall)

ANDERSON JTADE
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> Encerramento;

O presente parecer ¢ composto por 40 (quarenta) pdginas de um sé lado, rubricadas e
carimbada pelos avaliadores, que subscrevem esta Ultima.

«+ Rio de Janeiro, 11 de julho de 2019.

.’ S 4-‘/{ ’: g / 4
Anderson Tadeu da Sliva Mala
Consultoria e Pericla em AvallacBes Imoblilsrias

(CRECI / RJ: 047.109 / CNAI; 22,5086 / IPJUD: 010232)

ANDERSON TADEY
CRECI/R) 047,109
39089-n523/96840-568 |

u!'.uxonoultorc umail.cor.y
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Anderson Tadeu S. Maia

(21) 99889.0523 (vivo) %

(21) 96840.5681 {tim) L’ 3 }q

Consultoria @ Avaliagles

Ebow

Imobilidrias http://www.atimovelisrj.com
{CRECI/R) 047,109 & CNAI atsmconsultor@gmail.com
22.506)

Ancxo 1

Informagdes a fontes de pesquisa usada para chegar ao valor de m? da reglSo;

ANDERSON TADEU
acascxrm 047.109)
99689-0523/96840-568 1

mMtsmconcuitaramail.cony
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Anderson Tadeu S. Mala

(21) 99889.0523 {vivo) %ﬁ'

Consultorla ¢ AvaliagBes @) (21) 968405681 (tim) 17) }‘1
Iimobilldrias e http://www.atimoveisrj.com
(CRECI/RIO047.109 & CNAY 1 stsmconsultor@gmail.com
22.306)
Anexo 2

Mape aéreo, locallzago @ seus acessos, além de fotos do imével;
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