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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juizo da 6® Vara Federal de Execucao Fiscal do Rio de

Janeiro/R], por meio do processo 0524652-55.2000.4.02.5101.

2. OBJETIVO

O valor que se pretende determinar numa avaliacdo é o valor de
mercado, ou seja, a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do

mercado vigente.

3. METODOLOGIA

Este Parecer Técnico foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1
- que normatiza os procedimentos gerais de avaliagdo, bem como a NBR 14.653-2 -
que normatiza os procedimentos especificos de avaliacdo de imével urbano, ambas
da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas), sendo que o valor do terreno

foi apurado através do Método Comparativo de Dados de Mercado.

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:

e Constatagao in loco com registro fotografico;

e Levantamento dos principais dados do imoével;

e Informacdes inerentes a localizacao do imével;

e Pesquisas de mercado realizadas para iméveis na mesma regido;

e Andlise dos dados e conclusao do parecer.

4. DADOS DO IMOVEL

4.1 Matricula n° 28.433 do RI 10° Oficio de Registro de Iméveis do Rio de
Janeiro/R].

IMOVEL: Lote 1 do P.A.L 36611, onde figura um Estddio sob o n° 262, sem
aceitagdo das obras, a rua Professor Valadares, dist do Andarai, medindo 32,00m de frente em
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2 linhas de 17,00m + 15,00m (aprofundando o terreno);, no lado oposto mede 27,00m em
curva interna subordinada a um raio de 59,00m pela rua Projetada B + 62,00m em reta pela
rua projetada B, + 16,10m em curva externa subordinada a um raio de 20,00m, pela rua
Projetada B; 81,00m a direita confrontando com drea desapropriada pelo Estado; a esquerda
89,00m (alargando o terreno para a esquerda, partindo do alinhamento da rua Professor
Valadares, e alcangando o alinhamento da rua Caruarii), confrontando nesse trecho com os
imoveis 258 da rua Professor Valadares, 585, 597, 605, 627 e 633 da rua Canavieiras e n’
541 da rua Caruaru, + 37,50m em curva externa subordinada a um raio de 32,00m, também
pelo alinhamento da rua Caruari, + 30,00m partindo do alinhamento da rua Caruari, onde
confronta com o n° 615 desta rua, + 34,60m configurando com o anterior um dngulo obtuso
externo + 13,00m estreitando o terreno, confrontando nesses 2 ultimos segmentos com o n’
47 da rua Olegarinha.

4.2 Detalhes conforme constatacao

Trata-se de um imoével comercial utilizado como clube social e
esportivo, com as seguintes instalagcdes: duas quadras de ténis, duas quadras de
futsal, uma quadra de areia, um campo de futebol society, trés piscinas (sendo duas
de grande porte e uma infantil), restaurante, bar, academia, teatro, trés saldes de
danca e trés saldes de festas (dois com capacidade para 250 pessoas e um com
capacidade para 150 pessoas), totalizando aproximadamente 7.981,00m? de &rea

edificada, em um terreno com area total estimada em 15.500,00m?2.

Esta avaliacdao corresponde a toda drea ocupada pelo Clube e todas as

suas benfeitorias conforme descritas acima.

O clube esta em funcionamento ha mais de 100 anos; contudo, estima-
se que as edificagdes tenham cerca de 40 anos ou tenham passado por boas reformas
nesse periodo. Algumas constru¢des encontram-se em estado regular de

conservacao, jé outras apresentam estado ruim, devido ao tempo e ao uso continuo.

No entorno do imével ha presenca significativa de vegetacdo,

provavelmente em razdo da proximidade com o Parque Estadual do Grajad.

O local possui diversas reparticdes, sendo que algumas edificagdes
contam com mais de um pavimento. O imével funciona sob o regime de associagao,
sendo cobrada mensalidade dos sécios e dependentes para utilizagdo das
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instalacoes.

Abaixo o registro fotografico realizado:
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2 no motorola edge 50 pro
rotorola edge 50 pro
17 de set. de 2025,1228

tirada no motorola edge 50 pro
fabio
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel esta situado na Rua Professor Valadares 262, lote 1 PAL
36611 - Grajad, Rio de Janeiro/R]. Trata-se de regido composta tanto por residéncias,

quanto por comércios diversos.

O bem esté situado proximo ao Parque Estadual do Grajati, a menos
de 1 km da Subestacdo de Energia de Grajad da Pardéquia Nossa Senhora do
Perpétuo Socorro - Vicariato Norte e Pragca Edmundo Rego do Hospital Casa Italiano

da Creche Escola Recanto Infantil da Escola Municipal Professor Lourenco Filho

A localizacdo  pode ser acessada através do  Link:

https:/ /maps.app.go00.¢l/XoZrz]1Pi8u2Dnvv7.

Matricula n° 28.433 st R ST By Legenda
GRAJAU COUNTRY CLUB AT Pl | ey | & PERIMETROBENFEITORIAS

1

RUAPROFESSOR VALADARES, he 262
GRAJAU|RIO DE JANEIRQ/R]
AREAESTIMADA LOTE= 15 500,00 b2
AREAEDIFICADA = 793100 M

i e
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6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir valor correto a drea do imével avaliando, buscamos
amostras de iméveis com caracteristicas semelhantes, a venda na mesma regiao.

Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

6.1 Terreno com area de 1.159,00m? por R$ 620.000,00, ou seja, R$ 534,94/m?2.

Criar conta

& Entrar

p S J

Alugar Comprar

@ vivaReal

@ : RjcImobiliaria

venda [ RJ [ Lotes/Terrenos @& venda em Rio de Janeiro / Zona Norte [ Grajaa [

4.1/5 (8 cl ifi O
Rua Visconde de Santa +*r /5 (8 classificagoes) @

M 2.316 imoveis cadastrados

Destague Para comprar =g L
Envie uma mensagem
Valores -~ Andlise de prego Insira seu nome
Venda Condominio 1IPTU &
R$ 620.000 Isento Isento Insira seu e-mail

Caracteristicas

mm 1159 m?

Localizacao

[ 1andar

(& Rua Visconde de Santa Isabel - Grajad, Rio de Janeiro - RJ

o woe s “Chipm

R. Visc. de Santa Isabel
Ver mapa ampliado

fee
a3
e s
ar e

Y ’R. Visc. de Santa Isabel
LR =

*

-

G’g‘ gle @

Shopping Boulevard e
£, —

=
b Taberna

P
Parme (D)
VILA ISABEL

*

+

3 =
) Grajaq Atalhos do teclade | Dedos carlogrificos ©2025 Google | Termos ~informar o no mapa

Lote/Terreno a Venda, 1159 m?= por R$ 620.000

(codigo do anunciante: MBMFOD004 | Cédigo no Viva Real: 2575387400)

Terreno a venda no Grajad 1168 m? com area construida de 120 m?.
Oportunidade anica no Grajada! Amplo terreno com 1158 m?, ideal para
investidores ou para quem busca espacgo pard projetos residenciais ou
comerciais. Conta com 120 m* de érea construida, que pode ser utilizada,

reformada ou ampliada conforme a necessidade. Localizado em uma regido
em crescimento, com facil acesso a comércios, escolas e transporte pablico.
Excelente potencial para construgao de galpdes, condominios ou moradia
com amplo quintal. Documentagdo em orderm. Agende sua visita e conhega
o espagol

Insira seu telefone

Old, gostaria de ter mais
informacdes para comprar:
lote/terreno, Rua Visconde de

bl C1 Diey o

j—

Receber ofertas similares.

Enviar mensagem

Ao enviar, vocé afirma que concordou com oS NOSSos
de uso e dep

Fale com o anunciante

@, (21) 2204-..

Ver telefone
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6.2 Terreno com &rea de 744,00m? por R$ 1.850.000,00, ou seja, R$ 2.486,56/m?.

= J

= ﬂVivaReal Alugar Comprar & Entrar

Nova Epoca Iméveis
"gp Creci: 07141-J-RJ

DaER,

Venda [ RJ [ Lotes/Terrenos & venda em Rio de Janeiro [/ Zona Norte [ Grajad /[
Rua Bardo de Mesquita

W 4.6/5 (56 classificagoes) @

A 16.421 imoveis cadastrados

Para comprar s
Envie uma mensagem
Valores -7 Andlise de preco Insira seu nome
venda Condominio IPTUG
R$ 1.850.000 RS 1/més RS 1 Insira seu e-mail
Insira seu telefone
Caracteristicas
M 744 m? Olg, gostaria de ter mais

informagdes para comprar:

lotefterrenc, Rua Bardo de
AA ity QEND ~— i "y D ~

L S

Localizagao Receber ofertas similares.

@ Rua Bar&o de Mesquita, 9562 - Grajai, Rio de Janeiro - RJ

s e P
22°55'24.6"S 43°15'22.3"W

o

Ver mapa ampliado = ‘1\'3"3“ 2 Ao enviar, vocé afirma que concordou com os NOSsSos
b o Sl = “_'P Termos de uso e Politica de privacidade.
2 » 5 ANDARAI 7%
‘2% 5% y 3 2B e
£ 3 Renascenca Clube (@) g ‘v?@% Sese Tijl Fale com o anunciante
% § & Yo # R N |+
- b = Q, (21) 3559-.. Vertelefone

b =
RioJaco' & < Hospital Federal @@y = —
Googie Andarai 82« — (O WhatsApp
> it a_ ¢ Atalhos doteclado Dados carlogréficos ©2025 Google Termos  Informar erro no mapa

Lote/Terreno a Venda, 744 m? por R$ 1.850.000

(Codigo do anunciante: APOTR51682 | Codigo no Viva Real: 2801492238)

Excelente terreno medindo 12 metros de frente com 62 metros de
comprimento e 12 metros de fundos. Ao lado do Largo do Verdun, na rua
Bardo de Mesquita.

Ligue e agende sua visita pelo nimero . O prego do imdvel estd sujeito a
mudanga conforme solicitacéo do proprietario. Avaliamos seu imovel. Siga-
nos nas nossas redes sociais: https:/ /instagram.com/fnovaepocagrajau?
igshid=YmMyMTAZ2M2Y= Bdab3
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6.3 Terreno com area de 575,00m? por R$ 1.200.000,00, ou seja, R$ 2.086,96/m>.

glmovelweb Comprar ~ Alugar ~ Servicos ~ Buscar imobilidrias C_l Meus contatos [] Anunciar

Favorito > Compartilhar =2 Notas pessoais 3 Ccultar aniincio

Ver todas as fotos |

Terreno - 575m?

B & Contate o anunciante
Venda R$ 1.200.000 | Me avisar se o preco baixar

Email
@ s& Viana 83, Grajau, Rio de Janeiro Nome Telefone
3 T Mrac )
& edt® \*e\\!" o 2 -~ o Lobe 2 Mensagem
o a- = addock 2
o L3 = T T W 3 .

™ t 40 2 & &, b 5 1 Ola! Quero ser contatado sobre este imdvel em venda

-

™ i & 1 £ “a, & que vi em Imovelweb.
ot e E I % <F
ol | = z o ‘}“ L P
g 5 & + 20\ Y
2 S & A o8 % Contata
A ‘ ] - o« \ \ e\\.@ z
‘:g? g 't EX A ‘,506 fg‘s
& & = «® t
e
& Contato por WhatsApp (©
o
& © Pico Academia - Galpo 5
o %, o il 5{3" A \\ = Ao enviar, vocd estd aceitando os Termos e condigdes de uso e as
(=3
& o - & F Politicas de privacidade
. % g, X & &
™ *c D, @
. L7
R | @ ) REAL UP IMOVEIS
EI (27) - Ver o telefone %,

575 m? tot. 575 m? util

Imoveis - no Grajau

Real Up Vende: Terreno no Grajadi frente 11,5M? x 50M? profundidade, excelente para investidor, local pronto

para estacionamento, proximo da praca Mobel, gardem Park Grajau, vasta conducdo e comeércios locais.

Mais sobre o Grajau - Tradicional bairro extremamente arborizado, fica localizado na chamada Grande Tijuca,
na Zona Morte da cidade do Rio de Janeiro. Embora seja essencialmente residencial, o Grajad dispde de
alguns estabelecimentos comerciais para atendimento do mercado local, tendo vérias escolas. Dentro do
bairro, localiza-se o Parque Estadual do Grajad que serve como otimo lugar para passar o fim de semana com

a familia, praticar alpinismo e manter o contato com a natureza, ji que abriga diversas espécies de fauna e
flora

Ligue e agende sua visital
Atencdo: Os precos e taxas podem sofrer alteragdes sem aviso prévio. As mobilias ndo estdo incluidas,

exceto para imoveis que possuem informacdo especifica que sdo mobiliados. Considerando a rotatividade

dos imdveis & possivel que existam imdveis no site que ja tenham sido vendidos ou alugados.
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6.4 Lote com area de 1.325,00m? por R$ 3.000.000,00, ou seja, R$ 2.264,15/m?2.

a chaves naméo Imoveis &5 Veiculos ¥E Anuncie < Favoritos

€« Anuncio Fotos & Videos Mapa

Home > Brasil > RJ » Riode Janeiro > ZonaNorte > Andaral >

Rua Paula Brito
Fale com o anunciante

Venda
RS 3.000.000 Sp—

IPTU RS 22.998
Meus dados Editar informacdes

David

teste@teste.com.br

=
L. (44) 99867-6712
° Rua Paula Brito, Andarai, Rio De Janeiro/RJ >

Ola. gostaria de mais informagdes sobre este
imovel.

Area util Area total

M 1.325m* M 1.325m’

Ao enviar, voce ofirma que leu compreendeu e concordou
[ Terreno / Lote com os nosses Termos de Uso e Politica de Privacidade.

Terreno & venda na Rua Paula
Brito. Andarai. Rio de Janeiro %, (21) 9350... Ver {© WhatsApp

Descricéio

Ultima atudlizacéio: 29/09/2025 as 16:21h | Ref: 1002725

Rua Paula Brito - Terreno medindo em torno 1.325m de drea total Anunciante

Sendo 29 35m de frente pela Rua Paula Brito & direita mede 45 00m Brasil Brokers - Tijuca
e d esquerda 45 50m e de fundos 29 35m. Conta com uma casa de
apoio com S6m A 450m da Rua Bardo de Mesquita e da Rua
Maxwell serve a diversas finalidades. No entorne Hospital do Andarai
Condominios Tijelinho e Vivaz Andarai. - COD 1002725 - Informacdes
Atudlizadas em Vinte e Nove de setembro Dois Mil e Vinte e Cinco

@ CRECI 11315
1500 imoveis cadastrados
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6.5 Lote com area de 1.153,00m? por R$ 1.800.000,00, ou seja, R$ 1.561,14/m?2.

2 Entrar

a chqves namao = Veiculos 9k Anuncie < Favoritos

<« Anuncio Fotos & Videos Mapa

Horme > Brasil > RJ > Riode Janeiro > ZonaMorte > Vilalsabel >

Rua Bardo de Cotegipe
Fale com o anunciante

Venda
RS 1.800.000 @ sgersr v

IPTU RS —-
Meus dados Editar informacdes
2 David
= teste@testecombr
v, (44) 99867-6712
o Rua Bardo De Cotegipe. Vila Isabel. Rio De Janeiro/RJ >

Olad, gostaria de mais informacdes sobre este
imowvel.

Ao enviar, vocé afirma gue lew compreendsu e concordou

Terreno a venda na Rua Bardo de com os nossos Termos de Uso e Politica de Privacidade.
Cotegipe. Vila Isabel, Rio de Janeiro

Descricdo R®a (21) 9350... Ver

Ultima atualizagéo: 29/09/2025 as 15:29h | Ref: TITRO00IS

Terreno / Lote

Excelente oportunidade de investimento em um terreno tipo
Residencial com 1153 m” de area util, proporcionando amplo espago
para construcdo e personalizacdo do seu projeto dos sonhos. -
Atual 28-09-25

Anunciante Diamante 9

s
Famiilia Bacellar Imobiliaria - Tijuca Haceltay

@ CRECI CJ7181
Desde novembro de 2020 no Chaves na Mdo

2249 imoveis cadastrados

Perguntas rapidas para o anunciante

Faca perguntas rapidas ao anunciante ou simplesmente escreva a sua
# Avaliagtes do Google

propria pergunta.
'C I e
Eu posso visitar? Aceita permuta? Me retorne no whatsapp!

Tenho interesse, esta disponivel?
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6.6 Terreno com area de 1.200,00m? por R$ 2.200.000,00, ou seja, R$ 1.833,33/m?2.

a chaves naméo &2 Veliculos ¥ Anuncie <> Favoritos ‘ 2 Entrar l

“— Anuancio 19 Fotos Mapa

Home > Brasil > RJ > Riode Janeiro > ZonaNorte > Vilalsabel »

Rua Tecdoro da Silva 3
Fale com o anunciante

Venda
RS 2.200.000 Syen—

IPTU RS 1.450
Meus dados Editar informacdes
2 David
= teste@teste.com.br
. (44) 99867-6712
° Rua Teodoro Da Silva. Vila Isabel. Rio De Janeiro/RJ >
Ola. gostaria de mais informacdes sobre este
imével.
Area util

M 1.200m*

Ao enviar. vecé afirma que lew compreendeu e concordou

{1 Terreno / Lote com os nossos Termos de Uso e Politica de Privacidade
Terreno @ venda na Rua Teodoro
da Silva. Vila Isabel. Rio de Janeiro R, (21) 9350... Ver
Descricdo

Ultima atualizacéo: 29/09/2025 as 15:57h | Ref: METCOOOO!1

OLHO NA LOCALIZAGCAO - Terreno planc 1200m? - Rua Teodoro da Anunciante i

e P e B 1
Silva. entrada de carros pela Rua Visconde de Abaeté -, ideal para Familia Bacellar Imobilidria - Méier m#"
construtoras, igrejas, supermercados, colégios entre outros. © CRECI CJ7I8]

Oportunidade unica na Regido ! - Atual 28-09-25
1553 imdveis cadastrados

Area comum

v Salgo de festas
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7. MEDIA DE VALORES
7.1 Média Aritmética

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item | Metragem (m?) | Valor Total | Valor/m?
6.1 1.159,00 R$ 620.000,00 R$ 534,04
6.2 744 00 R$ 1.850.000,00 R$ 2.486,56
6.3 575,00 R$ 1.200.000 00 R% 2.086,96
6.4 1.325,00 R$ 3.000.000,00 R$ 2.264,15
6.5 1.153,00 R$ 1.800.000,00 R$ 1.561,14
6.6 1.200,00 R$ 2.200.000,00 R$ 1.833,33

VALOR MEDIO/M? | R$ 1.794,51

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$/M2 DAS 6 AMOSTRAS/ 6
MA = R$ 1.794,51/m?

7.2 Média Final

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 15%, para mais e para menos,
eliminando as amostras fora deste intervalo. Apdés a aplicagdo do percentual,

verificamos abaixo as amostras restantes:

QUADRO DE AMOSTRAS
Item [ Metragem (m?) [ Valor Total | Valor/m?
6.6 1.153,00 R$ 1.800.000,00 R$ 1.561,14
6.7 1.200,00 R$ 2.200.000,00 R$ 1.833,33
VALOR MEDIO/M? | R$ 1.697,24

DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = Soma das amostras restantes (2 de 6) dividido por 2

MF = 1.697,24/m?

7.3. Adequacao necessaria
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Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e
venda de imoveis, os valores obtidos nos antincios nao representam o seu real valor,
isso porque muitas vezes os imdveis possuem seus valores ampliados para que o
vendedor possa ter uma margem razoavel de negociacdo. Muitos ainda, anunciam
iméveis ja com valores superiores para que possa aceitar permuta por outros
imoéveis, veiculos entre outros.

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto
valor de mercado, é necessério efetuar depreciacao do valor inicialmente encontrado
na pesquisa de mercado.

Sendo assim, levando em consideracdo os fatos destacados acima,
serd considerado 15% (quinze por cento) de depreciacdo por conta do “fator oferta”.
Portanto, o valor final agregado do metro quadrado do imével avaliando resulta em

R$ 1.442,65.

7.4. Valor Final do Terreno
Com base nos valores, andlises e informacdes ja expostas, conclui-se
que o valor de mercado para a area de terreno do imdvel em questdo é assim

especificado:

VALOR DO TERRENO = METRAGEM PRIVATIVA X VALOR MEDIO DO M?
VALOR DO TERRENO = 15.500,00m2 X R$ 1.442,65
VALOR DO TERRENO = R$ 22.361.075,00

8. VALORACAO AREA CONSTRUIDA

Antes de atribuir valor a area construida, é importante a anélise do

tipo de benfeitoria, suas caracteristicas e estado de conservagao.

8.1 Média de valores
De acordo com o boletim do SINDUSCON/R]J, com data base de

09/2025, podemos verificar que, para projetos de alvenaria, o valor para novos
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projetos correspondentes a edificagdes comerciais (CAL-8) é de R$ 2.757,74/m?. Esse

valor é usado para a area administrativa e saldes.

As demais benfeitorias serdo avaliadas conforme a estimativa do

custo para sua reproducao.

Ressalta-se, que esses valores devem ser utilizados como base para
novos projetos, € uma base orcamentdria para construcdes que ainda serdo

realizadas, ou seja, novas.

Em uma constru¢do nova, o construtor poderd edificar de forma
personalizada e adaptando de acordo com suas necessidades. Além disso, as
construgdes novas demoram um tempo consideravelmente maior para necessitar de

manutencgoes.

Considerando a explicacdo citada acima, bem como que as edifica¢des
ndo sdo novas, este Leiloeiro Oficial devera depreciar o valor inicialmente

encontrado para novos projetos.

Visando realizar essa depreciacdo de forma condizente, tomaremos
como base a tabela de ROSS-HEIDECKE. O critério de ROSS-HEIDECKE é um
método misto, que combina o estado de conservacdo do imével com a idade em
percentual da vida tutil provédvel, sendo o mais utilizado na engenharia de

avaliacoes.

Levando em consideracdo a idade e com base na tabela e método
citado, a depreciacdo dos valores inicialmente encontrados para o metro quadrado

das construgodes serd depreciado conforme a tabela abaixo:

Edificacoes Gerais
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Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciaco indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instrucdes >

Dados do imovel

Seleccionar tipo de imdvel
EDIFICIO ESCRITORIOS v
Indicar idade do imovel (em anos)
40
% de vida atil
58
Seleccionar estado de conservacio

F - Entre reparos simples e importantes v

indice de depreciagéo: 63.8

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagdao acima temos:

Edificacdes Gerais: R$ 2.757,74/m? (valor para novos projetos do
CUB) - 63,80% (indice de depreciacao) = R$ 998,30/ metro quadrado.

8. 2 Valor final das construcoes
Edificacoes Gerais

VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 3.517,00 m2 X R$ 998,30
VALOR DA CONSTRUCAO = R$ 3.511.021,10

9. AVALIACAO DAS DEMAIS BENFEITORIAS

Conforme descrito anteriormente, o imével em questdo ainda conta

com diversas benfeitorias, para calcularmos sera considerado:
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VALOR DA BENFEITORIA = AREA CONSTRUIDA X VALOR PARA
REPRODUCAO

Temos assim para cada benfeitoria o valor de avaliacao:

I. CAMPO SOCIETY

Por meio de imagens de satélite observou-se que o campo society
possui dimensdes aproximadas de 20x45 metros (900m?). Diante disso foram
realizadas pesquisas orcamentérias para replicacdo da edificacdo, tendo destaque
para o que foi disponibilizado perante o site https:/ /altipisos.com.br/quanto-custa-
construir-uma-quadra/, bem como orcamentos apresentados em licitagdo para
construcdo de campo para SECRETARIA DE ESTADO DO ESPORTE E LAZER DE

GOIAS (documentos em anexo).

Vale ressaltar que referidas precificacdes sao para construgdes novas,
sendo que para fins de calculo de replicacado, serd considerado uma depreciagao de

40%, sobre a média encontrada, considerando o uso e idade aparente da construgao.

A grama sintética possui uma vida util de 5 a 10 anos, sendo que,
mesmo sabendo que a replicagdo ndo se limita apenas ao gramado, este possui

expressivo valor sobre a edificacdo, sendo por este motivo, lancado a depreciacdo

listada acima. Fonte que indica depreciacdo: https://www.instrutoy.com.br/voce-

sabe-qual-a-durabilidade-da-grama-sintetica/.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
Empresa Altipisos 648,00 R$ 145.800,00 R$ 225,00
Secretaria de Esporte de Goias
Empresa Delco 924,00 R$ 155.340,00 R$ 166,12
Secretaria de Esporte de Goias
Empresa Master Green 958,00 R$ 104.226,00 R$ 105,49
Secretaria de Esporte de Goias
Empresa Multiverso Construgdes 924 00 R$ 106.260,00 R$ 115,00
VALOR MEDIO/M? R$ 153,40

Considerando 40% (quarenta por cento) de depreciacdo sobre o valor
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do m? encontrado, chega-se ao valor de R$ 92,04/m?2.

VALOR DO CAMPO = METRAGEM X VALOR MEDIO DO Mz2
VALOR DO IMOVEL = 900,00m2 X R$ 92,04
VALOR DO IMOVEL = R$ 82.836,00

II. PISCINAS

O bem possui trés piscinas, com as seguintes dimensdes,
respectivamente: 16m x 25m (400m?), 5m x 12m (60m?) e 12m x 25m (300m?),
totalizando uma area construida total de 760,00m?2. Considerando que as piscinas
aparentam ser construidas em alvenaria e possuem idade estimada de 40 anos, serd

aplicada depreciagdao com base na Tabela de ROSS-HEIDECKE.

Para estimar o valor médio, adotaremos os Custos Unitarios Basicos
de Construcao (CUB/m?) do estado do Rio de Janeiro. Tendo em vista que o CUB
nado contempla especificamente o item "piscina", serd adotado o padrao residencial

baixo (R-1), cujo valor médio é de R$ 2.385,96/m?.

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacio indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instrucdes >

Dados do imovel

Seleccionar tipo de imavel

CASA DE ALVENARIA v

Indicar idade do imével (em anos)

40

% de vida util

62

Seleccionar estado de conservagio

F - Entre reparos simples e importantes v

indice de depreciagéo: 66.7
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Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagao acima temos:

Piscinas: R$ 2.385,96/m? (valor para novos projetos do CUB) - 66,70%
(indice de depreciagdo) = R$ 794,52/ metro quadrado.

VALOR DA PISCINA = METRAGEM X VALOR MEDIO DO M2
VALOR DA PISCINA = 760,00 m?2 X R$ 794,52
VALOR DA PISCINA = R$ 603.835,20

III. QUADRAS DE TENIS

Por meio de imagens de satélite, observou-se que cada uma das duas
quadras de ténis possui dimensdes aproximadas de 18m x 36m (modelo padrdo),
totalizando uma area de 648,00m?2. Pela coloracdo e caracteristicas visuais, presume-

se que sejam do tipo saibro.

Para definicdo do custo médio de construcdo, foram levantados

orcamentos especificos, resultando em um valor médio de R$ 132,44/m?2.

Considerando que esses valores referem-se a construgao de quadras
novas, e que o bem avaliado possui idade estimada de 40 anos, j4 apresentando
sinais de uso e demandando manutencdo, serd aplicada uma depreciacao de 60%

(sessenta e cinco por cento), resultando em um valor depreciado de R$ 52,98/m?.

Abaixo segue amostras encontradas:
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SDDI"T IT B ENTRAR + Digite aqui 0 que Vocé procura.. @ .IE
5 = Q

ESPORTE € LAZER A UM CLIQUE

Basquete ¢ Quadras + S‘Enffg{i'ga + Mnﬂ,ﬁ?asres : “gﬂ:‘[%’gs “ House ¢ Promogcdes

Pagina Inicial » Quadra Completa > Quadra de Ténis

Quadra Completa de Saibro m?
Cod. do Produto: 205

o~ R$ 152,00 IMais formas de pagamento
= 6x de R$ 25,33 sem juros no cartdo de crédito

ou até 12x de R$ 12,67 no cartéo de crédito

& R$ 147,44 a vista no cartéo ou boleto (3% Desconto)
Economize R$ 4,56

Selecione a Cor:

QUANTIDADE:
Loja Segura
ADICIONAR a COMPRA SECURA
AO
CARRINHO .

Apenas para espacos acima de 50nm?.

b Gerador de Pregos. Espagos urbanos. Brasil uekouioopao Google a® ﬂ

Precos compostos Fabricantes Seguranga e satide Sugestdes Open BIM Systems Logalizagio e caracteristicas ‘ ‘ Acessar [ |

ESPACOS URBANOS ~

0 Trabalhos preliminares

D Demoliches MDT010 Piso esportivo de terra batida para campo de ténis PREGO R$ 112,88 m* 0
A Preparaciodo terreno

€ Fundagdes Piso esportivo de terra batida para campo de ténis. CAMADA DE DRENAGEM: uma camada de 20 cm de espessura de EXPORTAGAO FIEE!DC L’A H] ﬂ
E EnniEe gravilha vuicanica de granulometria compreendida entre 12 ¢ 25 mm. SUB-BASE: uma camada de 5 cm de espessura, de

M P mbune mistura de agregados vulcanicos e ligante procedente de material sedimentario, com granulometria até 3 mm de

L2 A i Enviar sugestao
didmetro. CAMADA DE ACABAMENTO: uma camada de 5 mm de espessura, de pé de bloco cerdmico ou de lajota

cerdmica, com granulometria até 1 mm de didmetro. Vermenos

MB Bases & sub-iases

ME Leitos de piso, caminhes e sendeiros

MP Pisos urbanos

MD Pisos esportivos Opgdes -
MDR De resinas sintéicas
MDB De grama sintética
MDT De terra batida

m? Piso esportivo de terra
batida para campo de ténis

Un Marcacdo e sinalizacio de
pista de t6nis e terra batida,
com linhas de jogo pré-
fabricadas

ML Bordas e limites de pisos
MS Sinalizacdo vidria
I InstalagBes

] Jardinagem

N Isolamentos e impermesbilizabes
Camada de drenagem Sub-base Camada de acabamento
T Equipamento urbano.

VALOR DAS QUADRAS = METRAGEM X VALOR MEDIO DO M2
VALOR DAS QUADRAS = 2 x 648,00m?2 X R$ 52,98
VALOR DAS QUADRAS = RS$ 68.662,08

www.fabioleiloes.com.br | contato@fabioleiloes.com.br
fabio@fabioleiloes.com.br | 0800-707-9339



FABIO MANOEL GUIMARAES

LEILOEIRO OFICIAL
JUCERJA N° 136 | JUCEMG N°1209/2021 | JUCIS/DF N°109/2021 | JUCEB N° 23/222830-2

IV. QUADRAS DE FUTSAL

Como citado anteriormente, o bem conta também com duas quadras
de futsal, construidas em alvenaria. A primeira é descoberta, com dimensdes
aproximadas de 14m x 24m (336m?). A segunda é coberta, com drea aproximada de
1.820m?, contendo cobertura, arquibancada e demais caracteristicas tipicas de um

ginasio esportivo.

Com relacao a essas benfeitorias, utilizaremos como base os Custos
Unitarios Bésicos de Construcdo (CUB/m?) para a cidade do Rio de Janeiro. Tendo
em vista que a tabela ndo contempla especificamente quadra ou ginasio,
adotaremos, por semelhanca, o custo referente a galpado industrial (GI), cujo valor é
de R$ 1.306,76/m?2. Para fins de depreciacdo, serda aplicada a Tabela de ROSS-
HEIDECKE.

QUADRA DESCOBERTA

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacéo indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instrugdes >

Dados do imovel

Seleccionar tipo de imovel

GALPAO (DEPOSITO) v

Indicar idade do imével (em anos)

40

% de vida util

58

Seleccionar estado de conservagio

H - Entre reparos importantes s/ valor v

indice de depreciacéo: 86.6

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciacdo acima temos:

Quadra Descoberta: R$ 1.306,76/m? (valor para novos projetos do

CUB) - 86,60% (indice de depreciacao) = R$ 175,11/ metro quadrado.
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QUADRA COBERTA

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacéio indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instrucdes >

Dados do imével

Seleccionar tipo de imovel

GALPAOQ (DEPQSITO}

Indicar idade do imavel (em anos)

40

% de vida util

58

Seleccionar estado de conservagio

F - Entre reparos simples e importantes

indice de depreciagéo: 63.8

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagdo acima temos:

Quadra Interna: R$ 1.306,76/ m? (valor para novos projetos do CUB) -
63,80% (indice de depreciagdo) = R$ 473,05/ metro quadrado.

VALOR DAS QUADRAS = METRAGENS X VALOR MEDIO DO M2
VALOR DAS QUADRAS = (336,00 m? X R$ 175,11) + (1.820,00 m2 X R$ 473,05)
VALOR TOTAL QUADRAS = R$ 919.787,96

10. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos valores, andlises e informacgdes ja expostas, conclui-se

que o valor de mercado para o imével em questdo é assim especificado:

VALOR TOTAL = VALOR TERRENO + VALOR IMOVEL + BENFEITORIAS

VALOR DO IMOVEL = R$ 22.361.075,00 + R$ 3.511.021,10 + R$ 82.836,00 + R$
603.835,20 + R$ 68.662,08 + R$ 919.787,96

VALOR TOTAL = R$ 27.547.217,34
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VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 27.500.000,00

(vinte e sete milhdes e quinhentos mil reais)

Limite inferior: R$ 24.750.000,00 | Limite superior: R$ 30.250.000,00

11. ENCERRAMENTO

O corpo do parecer é composto de 23 péginas, todas de um lado so,
sendo a ualtima pagina assinada.

Nestes termos,
Pede Deferimento.
Rio de Janeiro/R], 09 de outubro de 2025.
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