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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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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 0534579-69.2005.4.02.5101.

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 condi¢des do

mercado vigente.

3. METODOLOGIA

Este Parecer Técnico foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1
- que normatiza os Procedimentos Gerais de avaliacdo, 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 Informacoes inerentes a localizacao do imével;

e Pesquisas de mercado realizadas para iméveis na mesma regido;

e Andlise dos dados e conclusdo do parecer.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Matricula n° 52.905 do 1° SRI da cidade do Rio de Janeiro/R].

IMOVEL - Prédio comercial sito @ Rua Flack n° 49, Salées 201, 301, 401 e
n°® 49-A, na Freguesia do Engenho Novo, medindo o terreno 12,00m de frente e fundos por
30,00m em ambos os lados, confrontando de um lado com o lote 01, do outro lado com o lote
03 nos fundos com o lote 05 todos da mesma rua.
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4.2 Detalhes conforme constatagao

Trata-se de um imoével constituido por um prédio comercial com
diversos pavimentos, com d&rea total aproximada de 750,00 m? inserido em um

terreno com area de 360,00 m?2. O bem apresenta idade estimada de mais de 40 anos.

O imovel apresenta estado ruim de conservagdo, com pintura
descascando, sinais de mofo, bem como portas e janelas em condicdes regulares. A

cobertura aparenta ser composta por telhas cerdmicas.

No interior do bem, observa-se igualmente estado ruim de
conservagao, com sinais visiveis de mofo. O piso é aparentemente em concreto,
apresentando também pintura descascando. Aparentemente, no interior do imével

funcionam alguns servicos, tais como serralheria e metaldrgica.

Consta ainda a existéncia de uma parte do terreno desocupada, com
presenca de vegetacdo, bem como um local em espécie de galpdo destinado a

armazenagem de materiais e maquinas.

Abaixo o registro fotografico realizado:
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel esta situado na Rua Flack, n° 49, Saldes 201, 301, 401 e n° 49-

A, Riachuelo, na Freguesia do Engenho Novo, na cidade do Rio de Janeiro/R].

O bem estd situado em uma regido com predominancia residencial, a
cerca de 1,00 km da Escola Municipal Marechal Carlos Machado Bittencourt, do

Supermercado MultiMarket Jacaré e da Comunidade Catélica Sementes do Verbo.

A localizagdo  pode ser acessada através do Link:

https://maps.app.goo.gl/osPdfKhkCSUcxyZx8.
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6. PESQUISA DE MERCADO

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

Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

6.1 Terreno situado a Rua Barbosa da Silva, com area de 421,00 m? por

R$ 250.000,00, ou seja, R$ 593,82/m?2.
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= ‘ VivaReal Alugar Comprar

o e

R Y YN

&, Jovisonimobiliaria | Méier
lig ir 45 ) 591iméveis

8 Anunciando desde 27 de margo de 2018

venda [ RJ [ Lotes/Terrenos a venda em Rio de Janeiro | Zona Norte | Riachuelo [

Rua Barbosa da silva

(Para comprar ) 1, Compartilhar <2 Favoritar

Envie uma mensagem

Lote/Terreno @ Venda, 421 m? por Localizagdo Insira seu nome
R$ 250.000  Rua Barbosa da Silva, 116 - Riachuelo, Ric de
Janeiro - RJ Insira seu e-mail
Metragem Quartos Banheiros Vag BiiciGeE
panm  m-- - ® Ver mapa amelisdo £
Googleocha Insira seu telefone
Atalhos dotecladn  Dadas damapa,, Termos | Informar erro no mapa
(T Publicado ha 3 meses, atualizado ha B horas Saiba mais sobre o imével ola, gostaria de ter mais
informagdes para comprar:
lote/terrenc, R$ 250.000, Rua J
Valores Cicaein ey Cilees ME _ Dicecbaial
’ Receber ofertas similares (&)
Venda Condominio 1PTU O
RS 250.000 Isento R$ 1.779
Enviar mensagem
Caracteristicas do imével Ao clicar em "Ver telefone’, Enviar mensagem’ /ou
WhatsApp”, estou ciente e concordo com os Termes
de uso. Seus dados serdo compartihados com
@ 421m? anunciantes para viabilizar o contato solicitade.
Acesse a nossa Politica de privacidade
o
Lote/Terreno a Venda, 421 m? por RS 250.000 Fale com o anunciante

Codigo do anunciante: MEBFOD001 | Cédigo no Viva Real: 2844031416
( 9 ! 9 ) U, (21) 3278-... vertelefone

Excelente terreno bifamiliar de 476m?= disponivel para venda, com posigao frente/fundos
e vista livre, proporcionando uma sensagdo de amplitude e tranquilidade. A localizagao (O WhatsApp
privilegiada permite desfrutar do sol da manha, garantindo um otimo aproveitamento

da iluminagao natural.
-Cod:MEBFO0001 -Rev.03Fev

(21) 3278-__Ver telefone

(O Andncio criado em 17 de outubro de 2025, atualizado ha 8 horas.

Seguranga em primeiro lugar!

@ Nunca transfira dinheire sem visitar o imovel e verificar a documentagao;
& Nao compartilhe seus dados pessodis;

9 caso alguma informagao do andncio for talsa ou incorreta, denuncie.

£ Denunciar antGncio
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6.2 Terreno sito a Rua Frei Fabiano, com area de 429,00 m? por R$

400.000,00, ou seja, R$ 932,40/m?.

& Entrar

= @l vivaReal Alugar  Comprar

Julio Bogoericin Imoveis - Meier &

JB@ vr46/5 () 924 iméveis

. & Anunciando desde 27 d de 2018
venda [ RJ [ Lotes/Terrenos @ venda em Rio de Janeiro [ Zona Norte [ Engenho Novo [ = isini i i i

Rua Frei Fabiano

(Pum comprur) Gote)‘?erreno) Ty Compartilhar <7 Favoritar Envie uma mensugem
Lote/Terreno a Venda, 429 m? por Localizaggo Insira seu nome
R$ 400.000 Rua Frei Fabiano, 335 - Engenho Novo, Rio de
Janeiro - RJ Insira seu e-mail
Metragem Quartos Banheiros Va SaIgano Finos—
g 429 m* 5 == & - & Ver mapa ampliado =) \G
a Songle® Insira seu telefone

ot
= AD
*¥ Atalhos do teclado  Dados domapa  Termos  Informar erro no mapa

(T Publicade ha 1 ano , atualizado ha 15 horas. @ Saiba mais sobre o imovel Ola, gostaria de ter mais

informagdes para comprar:

lote/terreno, R$ 400.000, Rua Frei
Valores TS EY-S e b o
Receber ofertas similares (&)

L

Venda Condominio IPTU G
RS 400.000 RS 1/més RS 543

Enviar mensagem
Curacteristicas do imével Ao clicar em “Ver telefone”, "Enviar mensagem” efou

WhatsApp", estou ciente e concordo com os Termeos
F de uso. Seus dados serdo compartilhados com
© 429 m? anunciantes para viabilizar o contato solicitado.
Acesse a nossa Politica de privacidade.

Lote/Terreno é& Venda, 429 m? por R$ 400.000 Fale com o anunciante

Coédigo do anunciante: JEMB00446 | Codigo no Viva Real: 2745358643
( 9 9 ) ., (21) 2187-... Ver telefone

JBMBO00446 - Engenho Novo
© WhatsApp

Terreno & venda na Rua Frei Fabiano, Medindo 11 Por 39,90 lateral 43,50 total 429m2
excelente para investidor, oficina, garagem, etc...

Nosso hordrio de atendimento € de segunda a sexta-feira das 9h &s 18h. Sabado e
feriado de 8h as 15h. Domingo Home Office. Agende sua visita! CJ2410 - Avaliamos seu
imovel gratuitamente para venda e locagdo.

-Rev.03Fev

Ocultar descrigGo -~
(21) 2187-...ver telefone

(O Andancio criado em 27 de setembro de 2024, atualizado ha 15 horas.

Segurancga em primeiro lugar!
@! Nunca transfira dinheiroe sem visitar o imével e verificar a documentacao;
Sp MNao compartilhe seus dados pessoais;

g Caso alguma informacdeo do andncio for falsa ou incorreta, denuncie.
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6.3 Terreno na Rua Magalhdes Castro, com érea de 440,00 m? por R$

460.000,00, ou seja, R$ 1.045,45/m?2.

@l vivareal Alugar Comprar

Styllus Imobiliaria Cachambi &
g‘i‘;" 7 4.5/8 (7 754 imoveis

8 Anunciando desde 27 de margo de 2018

Venda f RJ ,"' LDtes,f'Terrenasu' venda em Rio de Janeiro ,l" Zona Norte ,n" Riachuelo ,n"

Rua Magalhées Castro

.'\/Deslclque\'. {‘.Paru ccmprur-“, . Lotef'l'erreno) * Compartilhar <7 Fawvoritar &
& =i - Envie uma mensagem
Lote/Terreno @ Venda, 440 m? Localizagto Insira seu nome
pOI’ R$ 460.000 ® Rua Magalhdes Castro - Riachuelo, Rio de
Janeiro - RJ Insira seu e-mail
Metragem Quartos Banheiros Va
£ 440 m* =)= = == =] Ver mapa ampliado ’R Magalhdes Castro
L Ggsale,,., o Insira seu telefone
Atalhos doteclado Dadosdomapa  Termes  Informar erro no maga
(D Publicado ha 1 semana, atualizada ha & dias Saiba mais sobre o imével 0la, gostaria de ter mais
informacoes para comprar:
lote/terreno, R$ 460.000, Rua J
Valores W) L r~ 0 s 1 I=H
rReceber ofertas similares ()
Venda Condominio IPTU 53

RS 460.000 Nao informado RS 77
Enviar mensagem

Py - = A licar em “Ver telefone’, "Enviar mensagem” e/ou

Caracteristicas do imével : 5 il Slidin o J :
WhatsApp', estou ciente e concordo com os Termes
, de uso. Seus dados serdo compartilhados com

@ z S

@ 440 m anunciantes para viabilizar o contato solicitado.

Acesse a nossa P ca de privacidade

Lote/Terreno & Venda, 440 m? por R$ 460.000 Fale com o anunciante

(cédigo do anunciante: 8072 | Cadigo no Viva Real: 2867048571
? 9 it g ) 2, (21) 3907-..  vertelefone

Se vocé estd em busca de uma oportunidade para construir no Riachuelo, vale a pena

conhecer este terreno de 450 m? localizado na Rua Magalhdes Castro. Com uma drea
construida de 440 m?, o espago apresenta uma topografia totalmente plana, o que

facilita bastante qualquer projeto arquiteténico ou comercial. As dimensodes

aproximadas de 10,80 metros de frente por 47 metros de profundidade garantem uma
boa metragem para quem planeja investir na regido.

O terreno se destaca pelo perfil favoravel a novos empreendimentos, sendo uma opgdo
interessante para construtores que buscam areas bem aproveitaveis. Entre as
caracteristicas mencionadas, o espago ja conta com uma estrutura edificada e oferece
a possibilidade de permuta, o que torna a negociagdo mais flexivel. A disposi¢ao do lote
permite um planejamento eficiente, aproveitando bem a area disponivel em um bairro
que mantém sua caracteristica residencial e funcional.

A localizacao € um ponto forte para o dia a dia, com facilidade de acesso ao transporte
publico pelas estagoes de trem do Riachuelo e de Sampaio. Nas proximidades, vocé
também encontra servigos essenciais e conveniéncias, como o Supermercado Mundial
do Engenho Novo e o Centro Universitario Celso Lisboa. E uma regido que concentra
boas opgoes de comeércio e ensino, garantindo praticidade para gquem circular ou
morar por ali.

Ocultar descricGo -~
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6.4 Lote sito a Rua Magalhaes Castro, 294, com area de 500,00 m? por
R$ 441.000,00, ou seja, R$ 882,00/m?2.

= ‘VivaReal Alugar Comprar ‘ & Entrar

#&sm | Imobiliaria Do Rio
e O
| - | W ¢y -fs (R 851iméveis

i

i A iando desde 27 d de 2018
venda [ RJ [ Lotes/Terrenos @ venda em Rio de Janeiro /[ Zona Norte [ Riachuelo / kd Anemcicndo des e

Rua Magalh&es Castro

{‘Pura comprq;::n (Lote [ Terreno) (T, Compartilhar < Favoritar Envie uma mensagem

Lote/Terreno & Venda, 500 m? Localizacgéo Insira seu nome
por R$ 441.000 -, Rua Magalhdes Castro, 284 - Riachuelo, Rio

de Janeiro - RJ Insira seu e-mail
Metragem Quartos Banheiros Via

fl s00m?* (= N == & > - i
Ver mapa ampliado Museu do Samba

? Gocgle > Insira seu telefone
i s do teclado . Dadas do megat e Rorma Sromn meps

(D) Publicado ha 1l meses , atualizado ha 5 horas. Souaamais sohe o naus Ola, gostaria de ter mais

informacdes para comprar:
lote/terreno, R$ 441.000, Rua J

[Ty ~ OA o Dirsmingg

Valores =

, Receber ofertas similares ()
venda Condominio IPTUD

RS 441.000 Néio informado Néio informado
Enviar mensagem

Ao clicar em "Ver telefone’, "Enviar mensagem’ efou
WhatsApp', estou ciente e concorde com os Termos
de uso. Seus dados serdo compartilhados com

© 500 m* anunciantes para viabilizar o contato solicitado.
Acesse a nossa Politica de privacidade.

Caracteristicas do imoével

Lote/Terreno a Venda, 500 m? por R$ 441.000 Fale com o anunciante

Cadigo do anunciante: TEODD24 | Codigo no Viva Real: 2783024360
( g g ) Q, (21) 99621-.. Ver telefone

Terreno residencial proximo a estagdo de trem do Riachuelo.

Fale conosco: -
(21) 99621-..Ver telefone

(O Anuncio criado em 28 de fevereiro de 2025, atualizado hé 5 horas.

Seguranga em primeiro lugar!
EQ! Munca transfira dinheiro sem visitar o imovel e verificar a documentagaog;
g‘o M&o compartilhe seus dados pessoais;

g Caso alguma informacgdo do antncio for falsa ou incorreta, denuncie.
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6.5 Lote no Bairro Riachuelo, com érea de 528,00 m?> por R$

460.000,00, ou seja, R$ 871,21/m?.

= a Zcp Alugar Comprar Anunciar v

Jaylson Imobilidria | Méier

AN
AN Tem TX 45 (m) 591 imdveis

Venda / Terrenos, Lotes e Condominios / RJ /

£ Anunciando desde 27 de margo de 2018

Terrenos, Lotes e Condominios a venda em Rio de Janeiro / Zona Norte / Riachuelo /
Rua Magalhdaes Castro

(Super Destaque) l::'Para complar‘:} G_ote; Terreno) I Compartilhar <7 Favoritar Envie uma MeENsSagem
Insira seu nome
Terreno / Lote / Localizagdo
Condominio a venda,... ® Rua Magalhaes Castro, 317 - Riachuelo, Rio Insira seu e-mail
de Janeiro - RJ
Metragem Quartos Banheiros
528 m* = - 57 ==
g = Ver mapa ampliado Miisendocan Insira seu telefone
> Google @

Janela de aluminio Janela grande B . T N
0I3, gostaria de ter mais informagoes

(© Publicado hé 2 anos , atualizade ha 9 horas. SR SRR T L para comprar: lote/terreno, R$ 460.000,
Rua Magalhaes Castro, 317 - Riachuelo, J
D A, 1 i D | £ i

Valores Receber ofertas similares ()

Venda Condominio IPTU
Enviar mensagem
RS 460.000 Isento RS 91

Ao clicar em "Ver telefone”, "Enviar mensagem” e/ou
"WhatsApp’, estou ciente e concordo com os Termos de uso
Caracteristicas do imdével Seus dados serdio compartilhados com anunciantes para
viabilizar o contato solicitado. Acesse a nossa Politica de

528 m?2 & Janela de aluminio privacidede.

@©

@

Janela grande =
Fale com o anunciante

Q¥ (21) 3278-... Ver telefone

Terreno / Lote / Condominio a venda, 528m2 -

(Codigo de anunciante: 586653 | Cddigo no Zap: 2653716387)

VENDA - RIACHUELO - TERRENO. EXCELENTE OPORTUNIDADE PARA
INVESTIDORES! Magnifico terreno plano, em boa localizagdo ao lado da estagdo de
Riachuelo. Terreno murado, medindo 12x44 = 528 m?, podendo ser usado para
diversas finalidades. Possui uma casinha no final do terreno que pode ser utilizada
como escritdrio, com sala, quarto, banheiro e terraco. Local com conducdo e
comeércio a porta. Agende uma visita com um de nossos corretores. Avaliamos
gratuitamente seu imovel.

-Cod:586653 -Rev.03Fev

Ocultar descrigao -~
(21) 3278-.. Ver telefone

(Y Andncio criado em 4 de setembro de 2023, atualizado ha 9 horas.
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6.6 Lote no Engenho Novo, com érea de 814,00 m? por R$ 549.000,00,

ou seja, R$ 674,45/m?.

a [ =

Zimovelweb

Compartilhar =g Notas pessoais B Ocultar anuncio &

Favorito

Ver todas as fotos [

-

Contate o anunciante

Casa - 814m? - 3 quartos - 4 vagas

Venda Rs 549.000 |/ Me avisar se o preco baixar |

Email
IPTU RS 7.312 . J
Publicidads MNome | | Telefone

Consdrcio com 10% de cashback

Conquiste seu lar pagando menos com o Consércio QuintoAndar Mensagem

Ola!l Quero ser contatado sobre este imdwvel em

Simular agora =
wenda que vi em Imovelweb.

Contato por WhatsApp (©

uintoAndar

@& Rua Vaz de Toledo, Engenho Novo, Rio de Janeiro

Rire
" Couef T
< & e % '\5",
écﬁ' F 4 4'.‘,% - LA 5= Ao enviar, vocé esta aceitando os Termos e condicdes de uso e as
o =2 %, P o = Politicas de privacidade
q,,’% K 3 o
= - i o - =
R Rio Grande o, Sar TR ‘&QP -4
R - o -]
B ™ Q:‘.,«. T
q’i—@‘r - al E 1 STYLLUS IMOBILIARIA - MEIER
S i [ 5, ik & sTvLLus
Q c_::lé[;";; Filfio ¢ ' ‘73% -3 s (21) : Ver o telefone ¥
@ Meier Ba1to% 3¢e\"-?
e - o i
2 - =
- e - Re Sy - i
Maio
- = Corire A \ . inte e Quatra de M2
~ Y o] = Centro
2 B Engenha Novo g = Univi 01,
- - Celso a ™
BT 3 [=) =) B8
814 m? tot. 814 m? atil 1 banheiro 4 vagas 3 quartos 85 anos

Casa Engenho Novo

Casa linear, centro de terreno, frente de rua, medindo 814 m? de terreno no IPTU. Serve

para fins residenciais e ou construtoras. Precisando de reforma geral. Composta de 2 salas, 3

quartos, 2 banheiros. 1 social e lavabo, ampla cozinha. Possui 2 anexos nos fundos. Vaga de

garagem para 4 carros. Documentagdo perfeita, aceitando financiamento e FGTS.
Oportunidade. ConfiralNa Styllus Imobiliaria, vocé encontra mais de 2000 imodveis prontos
e em lancamento, para chamar de seu. Sua procura acaba aqui! Pensando em vender seu
imovel? Os especialistas estdo aqui. Agende uma visita e traga a documentacao para uma

avaliacdo gratuita. Duvidas? Ligue ou envie uma mensagem para { Ver dados ou visitenos
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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 Valorim?
6.1 421,00 R$ 250.000,00 R$ 593 82
6.2 429 00 R$ 400.000,00 R$ 932 40
6.3 440 00 ' R$ 460.000,00 R$ 1.045,45
6.4 500,00 R$ 441.000,00 R$ 882,00
6.5 528,00 R$ 460.000,00 R% 871,21
6.6 814,00 R$ 549.000,00 R% 674,45

VALOR MEDIO/NP R$ 833,22

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$/M2 DAS 6 AMOSTRAS/ 6
MA = R$ 833,22/m?

7.2 Média Final

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 10%, 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?
6.4 500,00 R$ 441.000,00 R$ 882,00
6.5 528,00 R$ 460.000,00 R$ 871,21
VALOR MEDIO/M? R$ 876,61

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

MF = 876,61/m?2
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7.3. Adequacao necessaria

Como ¢é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e
venda de imoveis, os valores obtidos nos antincios ndo representam o seu real valor,
isso porque muitas vezes os iméveis 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$ 745,11.

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 M2
VALOR DO TERRENO = 360,00 m? X R$ 745,11
VALOR DO TERRENO = RS$ 268.239,60

8. VALORACAO AREA CONSTRUIDA

Antes de atribuir valor a drea construida, é importante a anélise

do tipo de benfeitoria, suas caracteristicas e estado de conservacao.

8.1 Média de valores
De acordo com o boletim do SINDUSCON/R]J, com data base de
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01/2026, podemos verificar que, para projetos de alvenaria, o valor para novos

projetos correspondentes a comerciais (CSL-8) é de R$ 2.364,41 /m?2.

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 construgdo nova, o construtor podera edificar a residéncia
personalizando e adaptando de acordo com suas necessidades. Além disso, as
construgdes novas demoram um tempo consideravelmente maior para necessitar de

manutencoes.

Considerando a explicacdo citada acima, bem como que a edificagao
ndo é nova, 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 construgdes serd depreciado conforme a tabela abaixo:

Edificacoes Gerais
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Tabela de Ross-Heidecke

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

Instrucbes >

Dados do imdvel

Seleccionar tipo de imdvel

EDIFiCIO ESCRITORIOS v

Indicar idade do imdvel (em anos)

40

% de vida atil

58

Seleccionar estado de conservagio

F - Entre reparos simples e importantes

indice de depreciagao: 63.8

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciacdo acima temos:

Edificacoes Gerais: R$ 2.364,41/m? (valor para novos projetos do

CUB) - 63,80% (indice de depreciacao) = R$ 855,92/ metro quadrado.

8. 2 Valor final das construcoes
Edifica¢oes Gerais

VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM X VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 750,00 m? X R$ 855,92
VALOR DA CONSTRUCAO = R$ 641.940,00

9. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL

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

que o valor de mercado para o imével em questdo é assim especificado:
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VALOR TOTAL = VALOR TERRENO + VALOR IMOVEL
VALOR DO IMOVEL = R$ 268.239,60 + R$ 641.940,00
VALOR TOTAL = R$ 910.179,60

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 910.000,00

(novecentos e dez mil reais)
Limite inferior: R$ 819.000,00 | Limite superior: R$ 1.001.000,00

10. ENCERRAMENTO

O corpo do parecer é composto de 17 péaginas, todas de um lado so,
sendo a tltima pagina assinada.

Nestes termos,
Pede Deferimento.
Rio de Janeiro/R], 04 de fevereiro de 2026.
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