ANDERSON T, 3, MATA
‘CORFETCR DE MOVESS

Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.

AVALIACAO JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PARA IMOVEIS.

Conforma ltem 3.34 da ABNT 14.653/01

TJRJ DCX CV07 202404473337 30/08/24 11:20:14137524 PROGER-VIRTUAL

METODOLOGIA DE AVALIACAO - PTAM 03/2024

Prédio Comercial
Rua Deputado S& Rego, 9209 esquinas com Rua Olegdrio Mariano, Vila Séo Luiz — Duque

de Caxias - RJ

Anderson Tadeu S. Maia -
CRECI/RJ n2 047.109 / CNAI: 22.506 / IPJUD: 01.0232
Telefone: (21) 998890523 / atsmconsultor@gmail.com / www.atismoveisrj.com.br
Av. Monsenhor Felix, 537 Loja Irajd Rio de Janeiro







Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.

SUMARIO:

Breve apresentacdo do Profissional responsdvel por este parecer técnico: ........... 2
Legislacdo e procedimento para realizar 0 PTAM ..o icie e, 3
(el le]ge S Ne 1Yo ][l ole o N 4
Fundamento, objetivo € PIHINCIDIOS ...co.viieiieieeieeceeeeee et e 5
Da identificacdo, Solicitante e caracterizacdo do imOVel.......ocovvevieciiiecieeeene. 6
Vistoria e infraestrutura dO IOCAI .....oviiieiiiie e 7
Dos anexos que acompanham esta AVAlIACAO:.......coovveeiiee e 9
Da andlise de mercado e da metodologia USAAD .....ceicvveiiiieeiicieccieecieeereeee e 9
Critério de homogeneizACAo PAME 1 ..o 10
CONCIUSTO € ENCEITAMENTO ..eit teiiiiiiieeiie ettt ettt et es 19
CoNClUSAO € ENCEITAMENTO ..iiiiiiiiiiiiiieee ettt ettt e st e e sbe e seaae e 20
AANEXO Tttt ettt ettt et e st e e bbbt a bt eab et e e nbe e e ebe e e eabaesabaeennes 20
AANEXO 2 ittt ettt ettt e st ettt et e sn e e e sae e e saneesane e eane 23
AANIEXOB....eieeete ettt ettt ettt et e he e st st e se e e be et she e ettt e e ebe e tee s saeenne 50
AANEXOA ettt ettt ettt e bt e st e bttt e et ea bt e e ete e e st e e sabaesane beenane 56

Anderson Tadeu S. Maia -
CRECI/RJ n2 047.109 / CNAI: 22.506 / IPJUD: 01.0232
Telefone: (21) 998890523 / atsmconsultor@gmail.com / www.atismoveisrj.com.br
Av. Monsenhor Felix, 537 Loja Iraja Rio de Janeiro





Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.

Breve apresentagdo do Profissional responsavel por este parecer técnico:

Anderson Tadeu da Silva Maia-.
e Corretor de imdéveis desde 2010 sob o registro CRECI/RJ n° 047109;
e Avadliador Imobilidrio desde 2015 sob o registro CNAI n°® 22.506
e Perito avaliador desde 2018 sob a matricula IPJUD n° 01.0232
e Confa de perito avaliador junto ao Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro n°® 1270628-0

NOTA: Curriculum mais certificados no anexo 4.

Junto ao Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, tenho aproximadamente 303
laudos (parecer técnico) apresentados, dentre eles na 38° Civel, 29® Civel, Execucdo
Banco Ceniral (BaCen), em Faléncias e Insolvéncias na 1°, 2°, 3°, 4° 5° e 6° vara
empresarial; na 1° vara Civel de BUzios, na 3° Civel de Cabo Frio, na 2° Familia de Cabo
Frio, 3® Vara Civel de Macaé, 1° Vara Criminal Especializada e 17° TRE e como
Avaliador exirgjudicial Declaracdo Patrimonial Habib's para o Banco do Brasil;
Declaracdo Patrimonial Posto Ipiranga para o Banco do Brasil denfre outros.

LEGISLACAO E NORMAS APLICAVEIS E UTILIZADAS EM AVALIAGCAO DE
IMOVEIS POR CORRETORES DE IMOVEIS - RESOLUCAO COFECI N° 1066/2007.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de
1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regula a profissdo de corretor de imdveis , e com as
resolucoes do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n° 957, de 22 de maio de
2006 (D.O.U. de 26/06/2006), € 1.066 de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007).que
dispde sobre a competéncia do corretor de imdveis para elaboracdo de Parecer técnico de
avaliacdo mercadolbégica e regulamentam sua forma de elaboracdo. Publicada no D.O.U.
de 29/11/07, Secdo 1, pdgs. 191/192 com Ato Normativo - COFECIn° 001/2011.

A composicdo deste parecer técnico de avaliagdo imobilidria, estd em conformidade com o
minimo exigido pelas normas técnicas da ABNT, pois atende 14 (quatorze) dos quesitos
exigidos NBR 14653
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Procedimentos usados para esta avaliacdo.

Vistoria do imdvel (drea total e privativa)

Fotografias, medicdes, detalhamento do imdvel e andlise do estado de conservacdo.

Foi visitada a regido, feito o levantamento de informacdes sobre infraestrutura do bairro, do

comeércio, tfransportes disponiveis bem como consultas on line;

Consultas documentais (se disponivel)

Pesquisas Técnicas e de outros técnicos.;

ABAIXO VALOR MERCADOLOGICO DO BEM AVALIADO

_ RS 2.620.000,00
Valor de avaliagdo
Data Base 28/08/2024

Fundamentacdo de pesquisa e consulta.

A consulta / Vistoria ao imodvel foi realizada pessoalmente por este avaliador e
as amostras e andncios usados para referéncia, estudos e pesquisas sGo atuais para
esta avaliacdo, foi feita por consultas on-line e contato telefénico sem visita presencial

das amostras / referéncias.

Obijetivo / finalidade

Apurar o valor mercadoldgico do imdvel, de seus frutos ou direitos por meio de
instrumento avaliatério que pode ter como objetivo ou finalidade, dentre outros a
venda, a compra ou locacdo do imdvel SEM especulacdo; a andlise de viabilidade de
negdcios e investimentos; garantias hipotecdrias; seguros; atualizacdo do valor de

ativos, desapropriacdes, indenizacdes; inventdrios, partiha de bens; renovatodrias;
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revisdrias de Aluguéis; execucdes e faléncias judiciais, recuperacdo judicial, e demais

litigios judicias e extrajudiciais...

Principios e Ressalvas

O profissional envolvido nesta PTAM - parecer técnico de avaliacdo mercadoldgica/
Laudo, ndo tem no presente, nem contempla no futuro interesse sobre o bem objeto
deste parecer técnico.
Na melhor forma técnica e a critério deste perito avaliador, as andlises, opinides e
conclusdes expressas neste parecer técnico, sdo baseadas em dados diligéncias e
levantamentos tidos como corretos e Verdadeiros.
Foram levadas em consideracdo na elaboragcdo do presente parecer, apenas
caracteristicas tangiveis.
O presente parecer técnico limitou se a pesquisa de dados de mercado e valoracdo do
imdével, ndo opinando de forma direta ou indireta sobre os débitos de qualguer natureza
(propter rem ou ndo), ou quanto d legitimidade de propriedade, posse e demais fatores
inerentes.
O presente parecer foi elaborado respeitando todas as condicdes necessdrias pela
metodologia utilizada, sendo essa a mais indicada e adequada aos questionamentos
originais.
O presente parecer técnico foi elaborado com estreita observancia dos cédigos de
ética profissional, bem como, utilizou em parte as técnicas estabelecidas pela
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) na NBR 14.653, além das exigéncias
impostas por diferentes érgdos, tais como: Tribunal de Justica, Ministério da Fazenda,
Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores Mobilidrios, 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 constitui uma peca Unica, ndo devendo nenhuma
informacdo isolada ser objeto parcial ou de conclusdes antecipadas, sendo o conceito
de valor de mercado, conforme a finalidade deste, a expressdo Monetdria de bem, na
data de referéncia desta avaliacdo, representando o mais provavel valor auferido em
livre negociag¢do.
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Solicitante desta Avaliacdo:

Juizo da 7% Vara Civel, Comarca de Duque de Caxias Cartério, acdo de
Recuperacdo Judicial - Recuperacdo Judicial, processo nimero 0063762-97.2015.8.19.0021 ,
autor ACI SERVICOS MEDICOS LTDA.

Da identificacao e caracterizacdo do imdvel.

Trata-se de um de um prédio comercial /- industrial, onde funcionava um
laboratdrio, situado a Rua Deputado SA Rego - N°: 909 - C: LT 19 & 20 - B: Vila Sdo Luiz -
Duque de Caxias - RJ, CEP: 25065030. Rua asfaltada, com calcada, meio fio, recuo a
frente do prédio usado como estacionamento, acesso de pedestre e de veiculos,
imével de esquina com duas frentes. Terreno plano, seco, medindo 1.200m? divididos
em 3 lotes, de 10m x 40m = 400m? cada um, sendo o lote 19 e 20 da quadra 14 com
acesso pela Rua Deputado S& Rego, hoje nimero 909, e mais 400m? pela Rua Olegdrio
Mariano (Lote 01 da quadra 25) também com dimensdes de 10m x 40m.

Prédio comercial medindo em 2 pavimentos o total de 2.145m?, toda parte
interna e seca com piso porcelanato (que precisam ser recuperado), rebaixamento
em gesso no teto (precisa ser recuperado), todas as escadas revestidas de granito,
divididos da seguinte forma: Pela Rua Dep. S& Rego (na quadra 10), entrada de
pedestre, com acesso ao lado da recepcdo para o segundo pavimento, ainda no
primeiro pavimento setor da recepcdo, setor da diretoria e auditoria, almoxarifado,
vestidrio masculino, vestidrio masculino, e o setor de centrifugacdo. No segundo
pavimento, laboratério, administracdo, vestidrios, 2 refeitdrios,2 vestidrios, T.I, logistica,
cmara de resfriamento. Onde estd localizado o lote 19, drea de 2 pavimentos, com
um vao no meio tomado de mato. No lote 909, pela Rua Olegdrio Mariano, entrada e
saida de veiculos e deposito de lixos com separacdo entre orgénicos, recicléveis e
infectantes.

O prédio em questdo tem trés matriculas, e apenas um IPTU, com as seguintes
identificacoes: Lote 01 da quadra 25, anfiga Rua Dr. Sebastido Arruda, atual Rua
Olegdrio Mariano, devidamente matriculado junto ao 3° Oficio de Justica de Duque
de Caxias sobre o registro n° 30905, Lote 19 da quadra 14, na Rua Deputado S& Rego,
antfiga Rua 12), no 3° Oficio de Justica de Duque de Caxias sobre o registro n° 30903 e
Lote 20 da quadra 14, na Rua Deputado S& Rego, antiga Rua 12), no 3° Oficio de
Justica de Duque de Caxias sobre o registro n® 30904 e Inscricdo Municipal n® 1024858.

NOTA: Segundo o cadastro do IPTU 0 imdvel lote 19 teve seu habite-se em 1949,
porém o prédio passou por juncdo de lotes com o lote 20 e o lote 909, a partir dai o
prédio foi remodelado, reformado e reconstruido conforme consta nas Onus Reais em
31/08/2017, com o titulo registro de incorporacdo. Sendo dssim, vamos usar seu tempo
de vida Util a data da incorporacdo devidamente registrada no RI.
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O Registro de Incorporacdo (RI) € um documento que certifica que a
construcdo de um prédio cumpre todos os critérios exigidos pelas normas técnicas da
prefeitura e pelo plano diretor da cidade. Segundo o proprietdrio a obra iniciou em
2013, findlizou final de 2015 e apds todos os cumprimentos legais foi registrado em
2017.

a Vistoria.

A Vistoria fisica o imével ocorreu dia 21/08/2024, as 10:00h, nesta ocasido foi colido
com os dados documentais e pesquisas d regido circunvizinha, consultas dos Nossos
arquivos e diversas fontes cadastrais, bem como pesquisas on line e as principais
caracteristicas do imdvel:

Do contexto urbano, caracteristicas do logradouro, zoneamento, vizinhanca, sua

infraestrutura.

Vila Sdo Luiz € um pbairro do municipio brasileiro de Dugue de Caxias, estado do
Rio de Janeiro. Sendo localizado no 1° distrito do municipio. Na regi@o onde estd
instalado o imdvel em questdo, é dotado de boa infraestrutura de transporte, coleta
de lixo, iluminacdo publica, tratamento de dgua e esgoto e proximidade a Rod.
Washington Luiz.

Histéria O povoamento na regido comegou por volta do século XVI. Pois em
1568, Brés Cubas, provedor da Fazenda Real e das capitanias de Sdo Vicente e Santo
Amaro recebeu, em doacdo de sesmaria, 3.000 bracas de terras de testada para o
mar e 9.000 bracas de terras de fundo para o rio Meriti. A atividade econdmica no
local provinha do cultivo da cana-de-acucar. O milho, o feijdo e o arroz tornaram-se,
também, importantes produtos auxiliares durante esse periodo.

Apenas em 1924 instalou-se a primeira rede elétrica no municipio. Com a
abertura da Rodovia Rio-Petrdpolis (hoje rodovia Washington Luis) em 1928. InUmeras
empresas compraram terrenos e se instalaram na regido devido & proximidade com o
Rio de Janeiro, frazendo prosperidade.

Se localiza beirando a Rodovia Washington Luis (BR-040), distante a 10 minutos do
Centro de Dugue de Caxias, 45 minutos do centro do Rio 45 minutos de Petrdpolis.

Existem 4 vias principais que cortam o bairro:
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e Av. Expediciondrio José Amaro: Comeca na Avenida Tancredo Neves e
termina na Rod. Washington Luis.

e Rua 14 de Julho: Comeca na rua Baltazar da Sigueira e termina na Rod.
Washington Luiz.

e Av. Tancredo Neves (Antiga ltatiaia): Comeca no viaduto do Centendrio e
termina na Rua Dr. Laureano.

e Rua Prudente de Morais: Comeca na rua ltaciba, cortando o bairro e
terminando sem saida préximo a Rod. Washington Luiz

Esportes: O Bairro € um reduto esportivo, com uma ampla Praca de Esportes e
Lazer a "Praca da Apoteose". Esta praca possui 2 quadras poli-esportivas e 2 campos
de grama sintética.

O clube esportivo Grémio Recreativo Juventus, atua desde 1996 em um dos
campos de grama sintética, de segunda & sexta feira, com atividades esportivas
sociais e de alto rendimento. Aos domingos o Grupo Matutino fundado em 1984 desde
a inauguracdo da praca da apoteose, joga em um dos campos de grama sintética
pela manhd, sendo um dos grupos mais antigos em atividade.

Nos finais de semana a comunidade tem hordrios agendados para utilizacdo dos
campos em jogos amistosos amadores.

Link com referéncia de pesquisa:
hitps://pt.wikipedia.org/wiki/Vila S%C3%A30_Luiz_(Dugue de Caxias)

MILA SAO LUIS:E

SITATIAA
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Dos anexos que acompanham esta Avaliacao:

Anexo 1 - Informacodes e fontes de pesquisa usada para chegar ao valor de m? da
regido

Anexo 2 - Mapa aéreo, imagens da rua e acesso ao imdvel e fotos do imobvel.

Anexo 3 - Documentacdo resumida do Imovel.

Anexo 4 - Certificacdo do profissional avaliador.

Da Andlise Mercadoldgica.

Conforme informacdes de imobilidrias que atuam no bairro, corretores autdbnomos e
pesquisas online, é constante a procura por imdveis semelhantes ao objeto desta
avaliacdo, desde que, esteja devidamente enquadrado no valor real de avaliacdo, ou

seja, sem superfaturamento ou especulacdo.

Metodologia Utilizada

Para a realizacdo deste trabalho utilizou-se 0 Método Comparativo de Dados
do Mercado (NBR 14653-1:2001 - ITEM 8.2.1), que permite a determinacdo do valor
levando em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacdes do mercado Imobilidrio,
normalmente diferente das flutuagcdes e tendéncias de outros ramos da economia,
sendo por isso, o mais recomendado e usado nas avaliacdes de imoveis.

Neste método, a determinacdo do valor do imdvel avaliondo, resulta da
comparacdo deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado.

NUCLEO COMUM PARA HOMOGENEIZACAO

Sdo muitas as varidveis a serem consideradas nas avaliagdes mercadoldgicas,
6 poderemos comparar grandezas iguais, dessa forma iremos tabular os dados
pesquisados, homogeneizando-os com os diversos fatores para que tenhamos valores
parecidos para comparagdo sem tendencias e especulacdes, descartando sub ou
superfaturamento. Abaqixo segue descricdo das que iremos aplicar nesta
homogeneizacdo.
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Fator Oferta (Fonte):

De acordo com Norma 502 (2002) é mais que natural nas transacdes imobilidrias o
valor de venda ser diferente do valor inicialmente proposto, a famosa "queima de
gordura”. Isto ndo se dd unicamente por imobilidrias, também as ofertas particulares
estdo sujeitas a essa negociacdo de desconto. Geralmente quem compra quer fazer
o melhor negécio e, acredita o comprador ter feito bom negdcio quando recebe um
desconto da ordem de 10, 20 ou até 50% do valor pedido. Em avaliacdes com
amostras confidveis é aplicado o Fator Oferta descontando 10% do valor pedido, ou
seja, o fator 0,90. Caso a referéncia seja por imdveis j& comercializados o fator seria

1,00, o que ndo é o caso.

Abaixo iremos apresentar uma planilha identificando o nimero de amostras, os
valores que estdo sendo ofertadas no mercado e o fator de tratamento para

homogeneizacdo e seu resultado j& homogeneizado.

Abaqixo, nova tabela aplicando o coeficiente R?, este é o coeficiente de
determinacdo, ou seja, ele serve para verificar se o fator usado na homogeneizacdo
estd com boa relacdo com os dados amostrais, se o coeficiente R? apontar md
relacdo entre fator e dados amostrais esse fator deve ser substituido ou excluido,
segundo as Normas ABNT o resultado é considerado positivo quando o resultado fica
acima de 0,5.

FATOR OFERTA.

RS/m?
AMOSTRAS | VALOR OFERTADO | R$/m? FATOR OFERTA H(‘ZV\OGENEIZADO
1 R$1.500.000,00 R$ 2.500,00 | 0,9 R$ 2.250,00
2 R$1.500.000,00 R$ 2.500,00 | 0,9 R$ 2.250,00
3 R$7.500.000,00 R$ 1.765,53 0,9 R$ 1.588,98
4 R$23.000.000,00 R$2.300,00 | 0,9 R$2.070,00

Feito a primeira homogeneizacdo pelo fator oferta, vamos identificar se

esse fator teve boa aceitacdo e se as amosiras utilizadas estdo dentro do

aceitdvel pelas normas ABNT. O nome deste método é Coeficiente R? com linha de

10
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tendencias - O coeficiente R2 € uma métrica gue indica o quanto uma linha de

regressdo se gjusta aos dados. O R? varia entre 0 e 1, e guanto mais proximo de 1

estiver, melhor € o qgjuste da regressdo linear aos dados. O limite mdximo aceitdvel é

pela ABNT € 0,5 a 2,0. Se o resultado ultrapassar para mdais ou para menos, este
fator ou as amostras deverdo ser rejeitadas. E NESTE CASO O RESULTADO DEU 1,
AMOSTAS E FATOR APROVADO.

R$2.500,00
’ R$/m* HOMOGENEIZAD Qg
RS/m? R$2.000,00 paad
R$/m? HOMOGENEIZADO R$1.500,00 o’
R$ 2.500,00 | R$2.250,00 R$1.000,00 RZ . 1
R$ 2.500,00 | R$2.250,00 -
R$500,00
R$ 1.76553 | R$1.588,88
R$ 2.300,00 | R$2.070,00 -

FATOR AREA OU CORRECAO DE AREA.

Para uma diferenca de dreas (entre amostra e avaliando) de até 30%
emprega-se a férmula: drea da amostra dividida pela drea do imével avaliando e calcula-

se araiz quarta.

FA = (Area amostra/drea avaliando) A1/4

Para uma diferenca de dreas (entre amostra e avaliando) superior a 30%
emprega-se a férmula: drea da amostra / drea do imével avaliando e calcula-se a raiz

oitava.
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FA = (Area amostra/drea avaliando) A1/8

Onde:

oFa = Fg‘ror de correcdo de dreaq;
e Ad = Areo do dado pesquisado;
eAa = Area do imdvel avaliando.

Para uma diferenca de dreas (entre amostra e avaliando) de até 30%

emprega-se a férmula: drea da amostra dividida pela drea do imdvel avaliando e calcula-

se a raiz quarta.

Dessa forma, podemos eliminar as diferencas de tamanho evitando discrepdncia na

hora de calcular o valor final.

NOTA: Férmula empirica de Sérgio Antonio Abunahman (in . ABUNAHMAN,

Sergio Antbénio. Curso Bdsico Engenharia Legal e de avdliacoes, 4° edicdo revista e

ampliada. Sdo Paulo: Ed. Pini).

RAIZ M2 DAS | M? DO | M?
AMOSTRAS | OITAVA | AMOSTRAS AVALIANDO |EQUIPARADO | FATOR AREA
1 8 600 2.145 0,27972028 0.852786849
2 8 600 2.145 0,27972028 0,852786849
3 8 4.248 2.145 1,98041958 1,089167444
4 8 10.000 2.145 4,662004662 1,212192487

Feito a segunda homogeneizacdo pelo fator drea ou correcdo de dreq,
usaremos o Coeficiente R?> com linha de tendencias. E NESTE CASO O RESULTADO DEU
0,9271, AMOSTAS E FATOR FORAM APROVADO. Quanto mais proximo de 1 estiver,

melhor € o agjuste da regressdo linear aos dados. O limite mdximo aceitdvel € pela
ABNT € 0,5 a 2,0.
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2
M* HOMOGENEIZADO Mz EQUIPARADO | M2 HOMOGENEIZADO
1,5
o 0,27972028 0,852786849
P STUUPTT TR IL

T 0,27972028 0,852786849
1,98041958 1,089167444

0552 _ , ,
;R . 0’9271 4,662004662 1,212192487

0 1 2 3 4 5

FATOR DE EQUIVALENCIA (FE)

E empregado quando o padrdo construtivo da amostra difere daquele do imével
avaliando.

Também é chamado de Fator de Padrdo de Acabamento, e tem o objetivo de
eliminar as diferencas entre os padroes de acabamento dos dados amostrais e do
bem avaliando. Também é chamado de Fator de Padrdo de Acabamento, poderdo ser
utilizados os valores unitdrios publicados pelo SINDUSCON regional, SINAPI ou outra
publicacdo oficial, aqui usaremos o Custos Unitdrios Bdsicos de Construcdo ((NBR
12.721:2006 - CUB 2006) - julho/2024), publicado pela SindusconRio - tabela segue no anexo
3.

VALORES DAS | VALORES DO
AMOSTRAS AMOSTRAS AVALIANDO RESULTADO
AMOSTRA 1 R$ 2.824,35 R$ 2.640,85 0,9350
AMOSTRA 2 R$ 2.640,85 R$ 2.640,85 1
AMOSTRA 3 R$ 2.824,35 R$ 2.640,85 0,9350
AMOSTRA 4 R$ 2.824,35 R$ 2.640,85 0,9350

A seguir Iremos apresentar a planilha com o valor de m? ofertado, aplicar

os fatores acima descritos e a partir dai, iremos trabalhar com valor de m?
homogeneizado (tratado), e identificando a necessidade, teremos que iniciar um
novo processo até que se ajuste ao valor de mercado.
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RS/M?2 FATOR FATOR | FATOR VALOR
AMOSTRAS | OFERTADO OFERTA AREA | EQUIVALENCIA |TRATADO
AMOSTRA 1 | R$ 2.500,00 0,9 0,8527 10,935 R$ 1.793,86
AMOSTRA 2 | R$ 2.500,00 0,9 08527 |1 R$ 1.918,57
AMOSTRA 3 |R$ 1.765,53 0,9 1,0891 10,935 R$ 1.618,06
AMOSTRA 4 | R$ 2.300,00 0,9 1,2121 10,935 R$ 2.345,95

Abaixo vamos fazer o levantamento para identificar se alguma das amostras
ficaram fora de margem de 30% para mais ou para menos exigida pelas normas da
ABNT, caso alguma das amostras figuem fora, elas serdo descartadas e serd iniciado
um novo procedimento somente com as amostras que ficam dentfro da margem.

SOMATORIO DE TODOS OS DADOS JA

Skl RO 77645 HOMOGENEIZADOS (TRATADOS)

MEDIA HOMOG R$ 1.919,11 VALIDACAO DA MEDIA CRITERIO DOS 30%

MEDIA - 30% R$ 1.343,38 MINIMO DADO ACEITAVEL

MEDIA + 30% R$ 2.494,84 MAXIMO DADO ACEITAVEL

MIiNIMO R$ 1.618,06 DADO COM VALOR MINIMO, PASSOU NO CRITERIO
MAXIMO R$ 2.345,95 DADO COM VALOR MINIMO, PASSOU NO CRITERIO

Com base na planilha de saneamento acima, identificamos que valores
abaixo de R$ 1.343,38 e acima de R$ 2.494,84, deveriam ser descartados, porém todas
as amostras tratadas ficaram dentro do intervalo exigido pelas normas ABNT, conforme

registrado na coluna minimo e mdximo.

NEMERO DE AMOSTRAS 4

MEDIA HOMOG RS 1.919,11
DESVIO PADRAO R$ 310,11
INTERV DE CONF R$ 253,94
LIMITE MiN R$ 1.665,17
LIMIMITE MAX R$ 2.173,05
PRECISAO 26%

As Normas ABNT estabelecem o mdximo de 30%, o nosso resultado

deu 26%, quanto mais proximo de zero mais preciso € o resultado.
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Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.

CRITERIO DE CHOUVET - E uma técnica estatistica que permite determinar se um
valor amostral é discrepante em relacdo aos demais valores da amostra. O critério é
utilizado quando se assume que a amostra é retirada de uma distribuicdo normal.

ldentifiguei o valor critico eu vou dividi-lo pelo desvio padrdo, com esse
resulfado eu vou na tabela de CRITERIO DE CHAUVENET na linha onde corresponde o
nUmero de amostra pesquisado e comparar com o mdximo critico que essa tabela
permite.

CRITERIO DE CHAUVENET
MINIMO R$ 1.618,06
MAXIMO R$ 2.345,95
MAXIMO - A MEDIA R$ 426,84
MEDIA - O MINIMO R$ 253,94 E o mais distante

Dador a ser comparado
PIOR DADO / DESV. PADRAOI 0.82 com tabela abaixo

Neste caso, a tabela a tabela permite o valor mdximo de 1,54, ou seja, o que
estiver acima disso, ndo passa no critério. Porém o nosso pior dado foi de 0,82, ou seja,
o valor estd bem abaixo do valor méximo determinado por Chauvenet, pois s6
utilizamos 4 dados. Marquei com uma seta em vermelho para ajudar a identificar.

Criterio de Chauvenet

n d /s critico n d / s critico
1 —_ 16 2. 16
2 --- 17 218
3 - 15 2.20
L =
=4 l—> 1.5 19 222
=3 1 _6S 240D 2.2
L 1. 73 21 2.26
7 1_80) 2 228
e 1.85 235 2.30)
9 1.91 23 2.31
10O 1.96G 25 2.33
11 1.99 2 235
12 203 27 2.36
13 206 25 2.3
1< 2.10 29 238
15 2.13 30 2.39
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Perito em AvaliagGes Imobilidrias e corretor de imdveis.

Identificamos o valor de 0,82, e de acordo com a ftabela de Chauvenet de acordo com o
nUmero de dados utilizados

Na tabela, para 4 dados o valor critico € de 1,54, ou seja, € aceito até o limite de 1,54

Nossa pior situacdo (dados) é 0,82, bem abaixo do mdximo exigido na tabela, o que aprova
Nossos critérios e amostras

Se o pior dado esta dentro do limite aceitdvel, todo o processo foi aprovado.

Abaixo conclusdo do valor de avaliagcdo do bem imdvel.

VALOR ADOTADO DE M2, E O DA MEDIA | R$ 1.919,11
METRAGEM DO IMOVEL AVALIANDO 2.145m2
VALOR TOTAL DO IMOVEL (m?x R$/m?) | R$ 4.116.490,95

Identificado o valor de avaliacdo do imdvel que é de R$ 4.116.490,95 (quatro
milhdes, cento e dezesseis mil, quatrocentos e noventa reqis e noventa e cinco
centavos), e vamos aplicar a correcdo e/ ou depreciacdo de valor se baseando no
estado de conservacdo do imdvel. Para isso, iremos usar o método de Ross-Heidecke
que é uma metodologia mista para calcular a depreciacdo de bens patrimoniais
imoveis, exceto terrenos. Este método considera a vida Util estimada, a idade real ou
aparente e o estado de conservacdo da edificacao.

OBS. O Registro de Incorporacdo (Rl) € um documento que certifica que a
construcdo de um prédio cumpre todos os critérios exigidos pelas normas técnicas da
prefeitura e pelo plano diretor da cidade. Segundo o proprietdrio a obra iniciou em
2013, finalizou final de 2015 e apds todos os cumprimentos legais foi registrado em 2017.

Conforme j& descrito na parte identificacdo e caracterizacdo do imdvel, o
imdével tem 7 anos de vida Util, levando em consideracdo sua construcdo e adaptacdo
para o seguimento farmacéutico.

Para aplicar a depreciacdo baseado, conforme a tabela de Ross Heideck é
necessdario que conhecamos a expectativa de Vida Util dos Imdéveis, estabelecida pelo
Bureau of Internal Revenue: APARTAMENTOS

e 60 anos APARTAMENTOS
e BANCOS
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Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.

e 70 anos CASAS DE ALVENARIA
e 65 anos CASAS DE MADEIRA

e 45 anos HOTEIS

e 50 anos LOJAS

e 70 anos TEATROS

e 50 anos ARMAZENS

e 75 anos FABRICAS

e 50 anos CONST. RURAIS

e anos GARAGENS

e 60 anos EDIF ESCRITORIOS

e 70 anos GALPOES (DEPOSITOS)
e 70 anos SILOS

EXEMPLO DE COMO SE APLICA A REGRA:

E precisamos aplicar uma regra de trés simples para descobrir a IDADE EM % DE
VIDA do imével avaliando, que serd utilizada na préxima tabela. Essa regra de trés é
feita assim, em um exemplo prdtico: se a vida Util de uma casa residencial construida de
alvenaria € estimada em 65 anos, e a idade dele, seja estimada ou reall , é de 8 anos,
para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste imdvel, aplicamos a regra de trés
simples:

Assim podemos afirmar que uma casa com 08 anos de construida, j& atingiu
12,30% da sua vida Util. Agora que vocé j& tem o estado de conservacdo do imovel
(classificado pelos cddigos: A, B, C, D, E, F, G e H da primeira tabela) e o seu percentual
de vida Util (do Bureau of Internal Revenue), vocé consegue descobrir o percentual de
depreciacdo do seu imdvel, consultando a tabela Estado de Conservacdo de Ross-
Heidecke:

Nesta tabela, na sua primeira coluna temos a IDADE EM % DE VIDA, numa
escala de 2% a 100%, seguida pelos coddigos dos diversos estados de conservacdo.

Na tabela horizontal, encontramos os vdrios estados de conservacdo, descritos
como: A = Novo, B = Entre novo e regular, C = Regular, D = Entre regular e reparos
simples, E = Reparos simples, F = Enire reparos simples e importantes, G = Reparos
importantes e H = Entre reparos importantes e | = sem valor, classificados pelos codigos:

17
Anderson Tadeu S. Maia -
CRECI/RJ n2 047.109 / CNAI: 22.506 / IPJUD: 01.0232
Telefone: (21) 998890523 / atsmconsultor@gmail.com / www.atismoveisrj.com.br
Av. Monsenhor Felix, 537 Loja Iraja Rio de Janeiro





4 'r

ANDERSON T, 5. MATA
CORRETUR DE IMOVEIS

Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.

A, B, C,D, E F GeH.No caso da tabela abaixo colocamos o préprio nome do estd de
conservacdo.

Para esta avaliagcdo, com base na idade de 8 (oito) anos do imdvel
confrontado com o estado de conservacdo que é classificado como F = Entre reparos
simples e importantes.

Coeficiente de depreciacao (%) para edificacdo com vida util de 50 anos.

Estado de conservagio
Idade em I
% da vida Entre regular Entre ros| Entre reparos
atil Novo Rnleei mao Regular € reparos ::: sludn::e Kaguuos . importantes | Sem valor
. simples importantes v e sem valor

2 10 11 35 90 18,9 339 531 755 100,0
Rl 2,1 2,1 4,5 10,0 18,8 34,6 53,6 75,7 100,0

6 3,2 32 56 11,0 20,7 353 54,1 760 100,0

_> 8 4, 44 67 12,1 216 54,6 763 1000 |

10 55 55 79 13,1 22,6 36,9 55,2 76,6 100,0
12 6,7 6,7 9.1 14,3 23,6 32,7 55,8 76,9 100,0
14 8,0 80 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 772 100,0
16 93 9,3 11,6 16,6 25,7 39,4 57.0 775 100,0
18 10,6 10,6 12,9 17,9 26,8 40,3 57.6 778 100,0
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 412 58,3 782 100,0
22 134 134 15,6 204 29,1 42,2 59,0 785 100,0
24 149 149 17,0 218 30,3 43,1 59,7 789 100,0
26 164 16,4 18,5 23,1 31,5 44,1 60,4 793 100,0
28 17,9 17,9 20,0 24,6 32,8 45,2 61,1 796 100,0
30 19,5 19,5 215 26,0 34,1 46,2 618 _B0O 100,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4 100,0
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63.4 808 100,0
36 24,5 24,5 26,4 30,6 38,1 49,6 64,2 813 100,0
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 817 100,0
40 28,0 28,0 29,8 338 41,0 51,9 659 82,1 100,0
42 298 298 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 826 100,0
aa 3.7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1 100,0
46 336 33,6 353 39,0 45,6 55,6 68,5 835 100,0
a8 35,5 355 371 40,7 47,2 56,9 694 B840 100,0
50 375 3725 39,1 42,6 48,8 583 704 845 100,0

Vale ressaltar que a tabela o percentual de vida Util evolui de dois em dois,
somente nUmeros pares, quando na possibilidade da idade real ou aparente do imodvel
foi nUmero impar a regra e arredondar par mais, ou seja, neste caso a idade do imdével
vai ser arredondada para 8 (oito) anos.

IDADE | VIDA IDADE IDADE EM TABELA
" ATT'S;)EZA M2 a;::o EC.| REAL | UTIL | EMVIDA | VIDA (%, ROSS- de:;’:éigiao reo‘(l‘:':'l‘i’; o
(anos) | (anos) (%) arredondada) | HEIDECKE
EDIF
ESCRITORIOS 2145191911 | F 8 70 11,43 10,00 0,369 | R$1.518.985,16 | R$2.597.505,79

O Valor comercial para o imdvel avaliando é de R$2.597.505,79 (dois milhdes
quinhentos e noventa e sete mil, quinhentos e cinco reais e setenta e nove centavos).
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Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.

VALOR DE AVALIACAO GERAL

RS 4.116.490,95

VALOR DA DEPRECIAGAO COM BASE NO ESTADO DE CONSERVAGAO E

IDADE DO IMOVEL.

RS 1.518.985,16

VALOR COMERCIAL

RS 2.597.505,79

Assim sendo, o valor do imdvel avaliodo é de R$2.597.505,79 (dois milhdes
quinhentos e noventa e sete mil, quinhentos e cinco reais e setenta e nove centavos).

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

Logo, passamos a ter o valor arredondado de RS 2.620.000,00 (dois milhoes,
seiscentos e vinte mil reais).

Conclusdo:

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizacdo normatizadas que permitem a determinacdo de:

O Valor de Mercado para locacdo do imdvel objeto deste Parecer Técnico de
Andlise Mercadoldgica é de RS 5.930.000,00 (cinco milhoes novecentos e trinta mil reais)

Encerramento:

O presente parecer é composto por 62 (sessenta e dois) pdginas de um sé
lado, rubricadas e carimbadas e / ou assinado eletronicamente pelo avaliador, que

subscrevem esta Oltima.

Rio de Janeiro, 28 de agosto de 2024

ANDERSON Assinado de forma digital
TADEU DA SILVA  por ANDERSON TADEU DA

SILVA MAIA:05323129700
MAIA:0532312970 pados: 2024.08.29 08:38:55

0 -03'00'

Anderson Tadeu da Silva Maia -
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Anexo 1

Informacoes e fontes de pesquisa usada para chegar ao valor de m? da regido;
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Amostra / Referéncia -1

Anunciante: - Placar Imdveis | Contato: (21) 3845-0500

Rodovia Washington Luiz, 5434 - Vila Sao Luis, Duque de Caxias - RJ

Link do anincio: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-vila-sao-luis-
duqgue-de-caxias-rji-600m2-id-2628912973/

Vila Sao Luis, Duque de Caxias

Rodovia Washington Lulz ©
+ Vendo Galp&o na Rodovia Washington Luis 5434, proximo a Churrascaria 3
Marias, Jardim Gramacho. « Com 600m2, salas para eseritério, banheiras

O 600 m* s 83

RS 1.500.000 Teltone

Amostra / Referéncia -2

Anunciante: - | Contato:

Rua Martins Pena, 43 - Vila Sao Luis, Duque de Caxias

Link do andncio: hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-galpao-deposito-armazem-
vila-sao-luis-dugue-de-caxias-rji-600m2-id-2557234085/

Vila Sdo Luis, Duque de Caxias

Rua Martins Pena -
Galpéo com 600mM2, com 2 pavimentos medindo 300m2 cade, tenda base para

5 pavimentos, com 1 sala de escritdrio, sala para simoxerifado, sanitérlo,..

10 600 m=

RS 1.500.000 Telefone m
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Amostra / Referéncia -3

Anunciante: - Jayson Imoveis | Contato: (21) 99312-9826 / (21) 98901-2196

Avenida Brasil - Vila Sao Luis, Duque de Caxias

Link do andncio: hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-galpao-deposito-armazem-
vila-sao-luis-duque-de-caxias-ri-4248m2-id-2735118217/

Destaque

Vila Sdo Lufs, Duque de Caxias )
Avanida Brasil

Otha na localizag ol Excelente galpio « 5.340m? em Dugue de Caxias, rua

patalela 8 Redd wnu\ ashington Luie In(l acesso as principais vias({ Dutra,..

|0 4248 m [fe2

Amostra / Referéncia -4

Anunciante: - JF Imdveis | Contato: (21) 99555-5405

Vila Sao Luis, Duque de Caxias

Link do andncio: hitps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-galpao-deposito-armazem-
vila-sao-luis-dugue-de-caxias-ri-10000m2-id-2734834618/

'} Y] [ I Vila Sao Luis, Duque de Caxias L 02
n fﬂ - VENDO OU ALUGO LINDO GALPAO COM 10.000M? DE AREA SENDO: GALPAQ

7.500M2, PATIO: 2,000M2, ESCRITORIOS: 500M?, VEJA AS FOTOS ANEXO

18 10000 m*

RS 23.000.000 rasins ()
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Anexo 2

Mapa céreo, imagens da rua e acesso ao imodvel e fotos do imdvel.
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Documentacdo resumida do Imovel.
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ESTADO DO RIO DE JANEIRO
(Art. 173, Paragrafe Unico, Lei 6015) COMARCA DE DUQUE DE CAXIAS
MATRICULA by [— nan——| Registro de Iméveis da 2’ e da 4*
30905 S Circunscrigdes (1° e 3° distritoay=

TMAVEL: DPrédios n°s 600-Loja e 909-Galpdo, da Rua Dr,
Sebastifc Arruda, edificados no lote de texrenc n® 01, da
quadra 25, situado no lugar densminade Vila Sdu Subastido, no
1* pistrite deste Municipio, medindo 10,00m de frente. igusl
largura na linha dos fundes, por 40,00m de extensaoc da frents
aos fundos e de ambos o3 lades, confrontando pele lads
direits eom a Rua lrani Motta, vum & qual Faz eaguing, pcls
lade coguerde cem @ lote.n® Nl e noe fundos com a Vila S3c
Luiz, com a 4rea de 400,80m?. PROPRIETARIOS: JOSE FRANCISCO
DE PAULA JALES DE ARAUJO, brasileiro, representante comercial
auténomo, portador oa carteirs de identidade o° 2,468,957,
expedida pele IFP e inderita no CPF sob © n® 200,707.137-18,
cassda pelo regime da comunhio de bens com OTILIA APARECIDA
DS ALMEIDA JALES; e JORO FAL NEVES, brestleiro, soltairc,
malor, wvendedor, poriador da ‘carteira de identidade
1,202,921, expedida pald SSP/Psrand ‘e inscrite no CET sob
no 124.866.779<68, residented e domiciliados neste Esled
FORMA DE AQUISICAO: Escritura de Compra e Vends laviada nes

nstas do 1° OLicig desca Cidade, no lavee 100, falha N41, &atd
ne 017, am 16/10/1984. RBGISTRO ANTERIOR: Matricula n® 7,75%,
fieha 01, da 2* Circunscriglo desta Comarca, cartério do 5° i A
Bflcio, sendo of registros incorpoyddos a esta Serventia, na

data de 31/08/2017, conforme Lei [7.618/2017. . refexidy

19 de agesto da 2021,

o qa}ﬁg Aon €&, Dugue de Caxdals,
~1Ex -K- . [(Biapnca Pachego :imardes), Escrevents,
. Matx 54/19.726G, \matriculei, E eﬁd ) (Bhyrliena dod
) 9596, om:‘éue\nv\

lgunros siiva), Substituts, Mat, 94/ ino,

-
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REGISTRO GERAL - ESTADO DO RIO DE JANEIRO

(Art. 173, Paragrafo Unico, L ei 5015) - COMARCA DE DUQUE DE CAXIAS
MATRICULA FICHA Registro de Imdveis da 2 e da 4°
30904 1 Circunscrigoes (1° e 3° distritos)

IMOVEL: Lote de terreno n® 20, da quadra 14, da Rua Deputado
Sa Rego (antiga Rua 12 de Outubro), situado no lugar
denominado Vila S3o Luiz, no 1° Distrito deste Municipio,
medindo 10,00m de frente, igual largura na linha dos fundes,
por 40,00m de extensdo da frente aos fundos e de ambos os
lados, confrontando pelo lado direito com o lote n® 19, pelo
lade esquerdo com a Vila SAoc Sebastido e nons fundos com o
lote n® 16, distante 30,00m do cruzamento dos alinhamentos
desta com o0 da Rua 13 de Maio que fica mais proxime do lado
esquerdo do terreno, com a area de 400,00m?. PROPRIETARIO:
UNIVERSAL ACM DIAGNOSTICA COMERCIO E REPRESENTACOES LTDA,
inscrita no CNPJ sob o n® 07.167.502/0001-50, com sede nestse
Estado. FORMA DE AQUISICAO: Escritura de Compra e Venda
lavrada nas Notas do 5° Oficio desta Cidade, no livro 183,
folhas 174/175, ato n° 115, em 01/12/2009. REGISTRO ANTERIOR:
Matricula 'n® 23.362, &Av.0l % R.0¢,' ficha 01, @d 2°
Circunscrigdo desta Comarca, Cartoério do 5° Oficio, sendo os
regigtros incorporades a esta Serventia, na data de
31/08/2017, conforme Lei 7.615/201 C referido é verdade e
dés [fé.q Dugue de Caxias, 1B| de agostc de 2021,
/EN , (Bianca Pache Guimardes), Escrevente,
Mat. 947\1&7_2)4;/ mxriculei. E eul. .S , (Shyrlene dos
1 Sarftos Silva), Substiltuta, Mat. 94/95%6, subscrevo S8SN0.

hY

s

/ /
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REGISTRO GERAL ESTADO DO RIO DE JANEIRO

(Art. 173, Paragrafo Unico, Lei 6015) COMARCA DE DUQUE DE CAXIAS
MATRICULA FICHA Registro de Imoveis da 2% ¢ da 4°
30903 - Circunscrigoes (1° e 3° distritos)

IMOVEL: Lote de terreno n® 19, da quadra 14, da Rua Deputado
S&2 Rego (antiga Rua 12 de Outubro), situade no lugar
denominado Vila S3o Luiz, no 1° Distrito deste Municipio,
meédindo 10,00m de frente, igual largura na linha dos fundos

gpor 40,00m de extensdc da frente aos fundos e de ambos os
‘ados, confrontando pelo lado direitc com ¢ lote n® 18, pelo

-~

lado esguerdo com o lote n® 20 e nos fundos com o lote n® 1§,

gistante 20,00m de cruzamento dos alinhamentos desta com o da
Rua 13 de Maio que fica mais préxima co lado esquerdo 2o
terreno, com a area de 400,00m?. PROPRIETARIO: UNIVERSAL ACM

DIAGNOSTICA COMERCIO E REPRESENTACOES LTDA, inscritz ne CHEJ

seb o n® 07.167.502/0001-50, com sede neste Estadc. FORMA DE
AQUISICAO: Escritura de Compra e Venda lavrada nas Notas do
5® QOficio desta Cidade, no livro 183, folhas 174/175, ato n®

115, em 01/12/2009. REGISTRO ANTERIOR: Matricula n® 23.381,

AV.01 e R.04, ficha 01, da 2® Circunscriclo desta Comarca,
Cartorzo‘do\5° Oficio, sendo os registros 1ncorporados a esta

Serventia, .na data de 31/08/2017, conforme Lei 7 ;15/2017
res efygpﬁéiiifd je_ & dou fé&. Duque de Caxias, 18 agosto de
021 By (Bianca Pachece uimaraes);

P

Lsc;e‘ew:sy/’ E{\‘7:r’ 720, matriculei. E eu
(Shirlen dos Silva), Substituta, Mat\ 94/9525, ~\‘“\\

subscravo e assino.
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CORFIETUR DE MOVEIS
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8 WSl PREFEITURA MUMICIPAL DE DUGQUE DE CAXIAS Faginacii 9
. AL Esmeralda, n® 208, Jardim Primavera - CEP 25215-280 Duque de Caxias
- Emailissi@duquedacaxias rj.gov. br Fone: (21127738241
BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO
Coed BEndwsl: 1 Z 032 a2 om Sirbea pSo:BADCAD T Amg:Z024

Incorigho: 1024828 Tipa nowesl PR ED AL D inoheedo: 01011500 @td. Conctrugdo: !

Home: FERRARLS NOZEIA ERA APARECIDA

Laoigr U D ‘BaRepa, 909 Cep 25055030
‘Ealirmo-Wia E=o Lulr Chidade: Dugue de Saviac-RJ
ComplamentocLT 19 & 20 Cocrdenada Geografloa;

Lobsamento:

Hesne: EERRARLA NOEEA ERA APARECIDA CPFICHP.J: DD 0S5 71s-24
Endarsgoc L Rua Deputado SA Rego - NS 505 - C: LT 15 4 20 - 2 Via Sao Lulz - Dhigue de Cawlas - R, CEF: 250650330

Tipo de Aliquota: Predial - o) Comersial f industnal
Topograna do Temeno: Plano
Leos Presiacdo de Sendgo

COD. CONSTRUGARD 1:

'N-ﬂnl
ufar
msu.u.umm Medio
Allnhamanto: M30 Informado

Data a Construgio: 0101713458
Lﬂlzai;u mioemado

Arsa Construlcs Mazanino: 000
Area Conatrulda Privatiea: 000
Aras Construlda Comum: ©00
Area Irmeguiar Privativa: 30000
Area Irmegular Coberta 0,00
Araa Imagular Comuam: 3.00
Araa rreguiar Mezanino: 0.00

H 2 CFF . uhh-inﬂF DOOCSIT 254 du h realitada mm lole. Salcilets poio municiplo S melo do GLPY 130007,
I - Useasdric 05 AMDREDA, FRANCD OW0S0E 12:588: 1T Powio 0d Celxad 1 Mﬂl Triure: 1 A0 B8, 5T ALT.

MUanstm“umm1mrmlmummmmmzmm|mm1n|nﬂ.m
A5 ¥ Balea da b Sond. Carfalbo, sl S0 S5, dbcho de Juius o dod. meaic e

Usiksio: BARRETO | Prosee: SE41THE0E | Dats: S8 12042 143058 RETORKADD AC FROMEETARC ANTEROR POR ALTERACLD ERROREA
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2 ']
C U Bfm Custos Unitarios Basicos de Construgao l SIndUSCﬂﬂR1 O

[NBR 12.721:2006 - CUS 2008] - Julhof2024

05 valores abalwo referem-s2 3ot Custos Unitanos Basicos de Construcdn (CUSMS), calculados de acordo oom 3 Lel Fed. m® 4.591, de 161264 2
com @ Moma Técnlea NBR 12.721:2006 da Associacao Brasiera de Momas Tecnicas (A5NT) & 530 comespondentas 30 més de Julhof2024. "Estes
custos unfianos foram calculados conforme disposto na ABNT MER 12.721:2008, com base em nowos projetos, novos memonals descritivos & novos
criténos de argameniacio 2, ponanto, constituem nova serie NISHOnca de custas UNItaros, ndo compardvals com 3 antenor, com a deslgnagdo e
CUBI2005".

“Ma fornagdo destes custos unkados baskcos ndo foram conslderados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na detesminagdo dos
pregos por mefre quadrado de consirugdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificages comespondenies a cada caso particular
fundagles, submuramentos, paredes-dlafragma, trantes, rebalxamento de lencol fredtico; elevadones); equipamentos & instalagies, tals como:
fogles, aguecadores, bombas de recaique, Incheragdo, ar-condichnade, calefagdo, ventllagdo e exaustdo, oulros; playground (quando n3o
ciassMcado como area constnulda); obras & senvighs complementares; umanizagdo, recreagdo (plscnas, campos de esporie), Jardramento,
Instalagio e regulamentagdo do condominky; & oubros servigos (gue devem ser dscriminados no Anexo A - guadro I Imposios, taxas e
emolumenios carioras, projelos: projelos amquitetdnicos, projeto estnutural, projeto de Instalagdo, projetos especlals; remuneragdo do construtor;
remureragao 4o Incorparadon.”

VALDCREE EM REN
PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRED HORMAL PADRED ALTO
R-1 228591 R-1 2.740,965 R-1 3.407,06
P-4 211483 PR-4 2.597, 46 R-B 2.728,96
R-8 2.005.40 R-3 227314 R-16 230348
PIS 1.564,45 R-1E 2 207,56

PROJETOS - PADRAD COMERCIAIS CAL {Comercial Andares Livres) e C5L (Comercial S5alas e Lojas)

PADRED HORMAL PADRED ALTO

CAL-G 2.640,85 CAL-3 282435
CEL-G 225741 CSL-3 2466,81
CEL-18 3.011,57 CSL-18 328776

PROJETOS - PADRAD GALPAD INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR {RP1G)
RP1Q 235131

Gl 1.258,86
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ANDERSON T, 5. MATA
CORRETUR DE IMOVEIS

Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.

Anexo 4 -

Apresentacdo do avaliador, Diplomas / certificado do avaliador e corretor de iméveis.
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Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.

Apresentacdo do Perito  em Avadliacdo Imobilidria.

ANDERSON TADEU DA SILVA MAIA

Brasileiro, casado, 42 anos

Av. Monsenhor Felix, 537 Loja, Iraja — R.J.
Telefone: (21) 99889-0523 vivo € WhatsApp

OBJETIVO

Atuar como perito avaliador imobilidrio e colaborar com ética e imparcialidade em
favor da verdade, da justica e de bons servicos prestados._Me destaco pela agilidade,
transparéncia e eficdcia.

RESUMO DE FORMAGAO PROFISSIONAL

Escolaridade: Superior Incompleto (8° periodo do Curso Direito ndo cursando no

momento) - Instituicdo é a extinta Universidade da Cidade, Campus Madureira.

Cursos: Técnico em transacées imobilidrias (TTl),- Formado em 10/09/2010 — (CRECI/RJ

047.109), formado em 2010 no Sindicato dos Corretores de Iméveis do Estado do Rio de
Janeiro (Trabalhei na Patrimovel, BrasilBrokers, Inova e autbnomo como corretor e

avaliador).

Cursos: Avaliador Imobilidrio (CNAI 22506)- Reconhecido pelo COFECI através da

portaria n® 021.2015, formado em 15/10/2015, pelo Conselho Regional de Corretores de

Iméveis Creci— Av. Presidente Vargas, 417 - 19° Andar - Centro.

Curso _de Perito Judicial: Perito formado pelo IPJUD - Instituto de Pericias Judiciais,

formado em 27/01/2018, com carga hordria de 23h, quando o minimo exigido sdo 21h,
com registro IPJUD n° 01.0232.

NOTA: Estou devidamente cadastrado como perito no sistema DGJUR-DEINP-SEJUD do
Tribunal de Justica do RJ sob a Conta: 1270628-0, no sistema AJG / CJF da Justica
Federal e também com inscricdo no e-CAGE do Tribunal Regional do Trabalho do Rio
de Janeiro e como corretor a 10 anos no mercado.
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Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.
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Perito em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imdveis.
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