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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 33ª VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL DA 

CAPITAL DE SÃO PAULO 

 

 

 

Processo Digital n° : 1102051-44.2015.8.26.0100

Classe - Assunto : Execução de Título Extrajudicial - Fiança

Exequente : Banco Safra S/A

Executado : João do Carmo Monteiro Martins e outro  

 

RAHIF JEBRINE, perito judicial engenheiro civil, regularmente inscrito no órgão de 

classe CREA/SP sob nº 5060658894, honrado com a nomeação de Perito Judicial nos 

autos da presente ação e dando suas atividades por finalizadas, vem, por meio desta, 

mui respeitosamente à presença de Vossa Excelência, apresentar 

 

 

LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 

 

É o que requer e pede deferimento. 

São Paulo, 5 de junho de 2.023. 

 

 

RAHIF JEBRINE 

Perito Judicial 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

Trata-se de Ação de Execução de Título Extrajudicial na qual BANCO SAFRA S/A move 

em face de JOÃO DO CARMO M. MARTINS e JAIME LUIZ MARTINS. O processo 

encontra-se catalogado sob o número 1102051-44.2015.8.26.0100 nesta vara.  

 

Nos termos da r. decisão deste MM. Juízo em 15 de setembro de 2022, às fls. 

1082/1083, foi nomeado perito para avaliação de bem imóvel, objeto da matrícula no 

304.194 registrada junto ao 9º Cartório de Registro de Imóveis do Rio de Janeiro/RJ, 

nos seguintes termos:  

 

Fls. 942/1081: para avaliação do imóvel penhorado, 

inscrito sob o nº: 304.194, registrado junto ao 9º 

Cartório de Registro de Imóveis de Rio de Janeiro/RJ, 

nomeio o engenheiro Rahif Jebrine. Intime-se para 

proposta de honorários. 

 

* O perito foi intimado em 11/10/2022 pelo Portal Auxiliares da Justiça. 

 

 

2. OBJETO 

Trata-se de bem a ser avaliado que consta nos autos assim descrito: 

▪ Um loja no Bloco 1 do prédio situado na Rua Bento Lisboa, n° 106, município do 

Rio de Janeiro/RJ, objeto da Matrícula no 304.194 do 9º Cartório de Registro de 

Imóveis do Rio de Janeiro/RJ. 
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3. OBJETIVO 

Com as melhores práticas de mercado e reconhecimento da região, constatar o valor 

de mercado justo e razoável para fins de avaliação da propriedade. 

Esse Imóvel será denominado no presente LAUDO como “imóvel periciando” ou “imóvel 

avaliando”. 

 

4. METODOLOGIA 

Conforme estabelecido na NBR-14653-1-2001 da ABNT, os principais métodos para 

identificar o valor de um bem são: 

 

▪ Método Comparativo Direto de dados de mercado 

▪ Método Involutivo 

▪ Método Evolutivo 

▪ Método da capitalização de renda 

 

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliando, da 

finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações 

colhidas no mercado o que, para a presente demanda será aplicado o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, que Identifica o valor de mercado do bem 

por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes 

da amostra. Esse método visa à composição de uma amostra representativa de dados 

de mercado de imóveis com características, tanto quanto possível, semelhantes às do 

avaliando. 
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5. ANÁLISE DA OCORRÊNCIA E ELEMENTOS PERICIAIS 

Utilizou-se na elaboração do presente trabalho além das referidas normas técnicas, 

análise sintética da documentação recebida e visita ao imóvel e imediações, tendo este 

jurisperito entrevistado de forma presencial ao Réu.  

 

5.1. LOCALIZAÇÃO 

Rio de Janeiro é um município brasileiro, capital do estado homônimo, situado no 

Sudeste do país. Maior destino turístico internacional no Brasil, da América Latina e de 

todo o Hemisfério Sul (em 2008), a capital fluminense é a cidade brasileira mais 

conhecida no exterior, funcionando como um "espelho", ou "retrato" nacional, seja 

positiva ou negativamente. É a segunda maior metrópole do Brasil (depois de São 

Paulo), a sexta maior da América e a trigésima quinta do mundo. Sua população 

estimada pelo IBGE para 1.º de julho de 2021 era de 6.775.561 habitantes. Classificada 

como uma metrópole, exerce influência nacional, seja do ponto de vista cultural, 

econômico ou político brasileiros e é um dos principais centros econômicos, culturais e 

financeiros do país. 

 

 

Figura 1 - município do Rio de Janeiro, RJ 
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O imóvel avaliando é acessível pela Rua Bento Lisboa, n° 106, município do Rio de 

Janeiro/RJ, nas coordenadas UTM (Universal Transversa de Mercator) longitude 

686692.01 m E / latitude 7463296.28 m S/ - (Datum: WGS84 / fuso 23S). 

 

 

Figura 2 - macro localização do imóvel avaliando. Bairro do Catete 

 

Situa-se em local de relevo ondulado, encravado ao sopé do morro de Santa Tereza, 

sem a presença de lençol freático e/ou riscos de inundações, central do município, 

próximo à Praia do Flamengo, inserido na ZR3 – Zona Residencial de acordo com a Lei 

Complementar nº 111, de 1º de fevereiro de 2011: “Dispõe sobre a Política Urbana e 

Ambiental do Município, institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentável 

do Município do Rio de Janeiro e dá outras providências”, com valor de R$ 4.546,90 /m², 

de acordo com a Planta Genérica de Valores do Município. 
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Figura 3 - contorno do condomínio onde o imóvel avaliando está inserido 

 

A região dispõe dos seguintes melhoramentos públicos: 

• Coleta regular de lixo; 

• Iluminação pública; 

• Vias de acesso; 

• Vias pavimentadas 

• Entrega postal via Correios; 

• Guias e sarjetas; 

• Rede de coleta de esgotos; 

• Rede de distribuição de água; 

• Escolas; 

• Comércios; 

• Rede de transportes públicos. 
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5.2. VISTORIA 

Loja “I” do Bloco I do prédio situado na Rua Bento Lisboa n° 106, na Freguesia da Glória, 

com direito a 4 vagas de garagem cobertas de números 28, 29, 30 e 31 situadas no 

pavimento de acesso do Bloco I e correspondente frações de 0,002643 para o 

apartamento e de 0,000275 para a vaga, do terreno designado por lote 2 do PAL 46640 

que mede em sua totalidade 59,41 m de frente onde é atingido por uma faixa Non 

Aedificandi com 3,00 m de largura; 76,48 m de fundo em dois segmentos de: 5,48 m 

mais 1,86 m, mais 1,52 m, mais 6,24 m, mais 127,61 m; 225,97 m a esquerda em cinco 

segmentos de: 41,20 m, mais 28,70 m, mais 102, 07 m, mais 22,00 m, mais 32,00 m 

confrontando a direita com o lote 1 do PAL 46640 de propriedade de Bento Lisboa 106-

A Empreendimento Imobiliário S/S e outro; a esquerda com os prédios números 80,82 

e 84 da Rua Bento Lisboa e nos fundos confronta com parte do terreno de propriedade 

de Branco Ribeiro Guinle ou sucessores e parte com o prédio n° 303 da Rua Tavares 

Bastos. O lote é cortado por uma faixa Non Aedificandi com 3,00 m de largura.  

 

Inscrição Fiscal PMRJ: 3126357-7, tendo titularidade em nome de NABREJA C V L B 

PROPRIOS LTDA. Consta como área de terreno equivalente a 13.906,00 m² de terreno 

e 245,00 m² de construção, com testada de 59,40 m e valor venal total de R$ 

1.069.431,00 (um milhão sessenta e nove mil e quatrocentos e trinta e um reais) e 

registrado sob matrícula n° 304.194 lavrada pelo 9° Ofício de Registro de Imóveis 

Capital do Estado do Rio de Janeiro em 18 de julho de 2006. 

 

O imóvel avaliando está inserido no Condomínio Quartier Carioca, edifício de uso misto, 

equipado com diversas instalações residenciais de lazer como academia, playground, 

gás encanado, salão de festas, piscina, salão de jogos, brinquedoteca, espaço gourmet 

na área comum, quadra esportiva e sauna. Com localização para ótimos pontos 

comerciais, próximo a pontos de interesse de Catete, tais como Colégio Amaro 

Cavalcanti, Catete 228, Edem, Centro Universitário IBMR, UFRJ - Faculdade de Direito 

e Estação Largo do Machado. 
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a. Classificação quanto ao uso 

Segundo a NBR 14653-2/11 – Avaliação de Bens – Imóveis Urbanos (item 5.1 a 5.3), a 

classificação para identificação do Imóvel é a seguinte: 

✓ Quanto ao uso: comercial 

✓ Quanto ao tipo do imóvel: loja 

✓ Quanto ao agrupamento dos imóveis: conjunto habitacional (misto) 

 

b. Metodologia adotada para avaliação 

Para o imóvel avaliando objeto será aplicado o Método Comparativo Direto de Dados 

de Mercado atendendo ao Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III do qual 

apresenta melhor resultado, conforme demonstrado através da tabela a seguir. 

 

Tabela 1 - grau de fundamentação para tratamento por fatores. (NBR 14653-2/19) 

 

 

 

 

III II I

1 Caracterização do bem 

avaliando

Completa quanto a todos os 

atributos analisados

Completa quanto aos atributos

utilizados no tratamento

Adoção de uma situação 

paradigma

1

2 Quantidade mínima de 

dados efetivamente

utilizados

12 5 3 3

3 Identificação dos dados 

de mercado

Apresentação de informações 

relativas a todas as 

características dos dados 

analisadas, com foto e 

características observadas pelo 

autor do laudo

Apresentação de informações 

relativas a todas as 

características dos dados 

analisadas 

Apresentação de informações

relativas a todas as 

características dos dados

correspondentes aos fatores

utilizados 

2

4 Intervalo admissível de

ajuste para o conjunto de 

fatores

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50a 2

8

Pontuação

a No caso de util ização de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número 

menor de dados pesquisados, a amostra seja menos heterogênea

Total

Item Descrição
Grau
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Tabela 2 - enquadramento segundo o grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores. (NBR 

14653-2/19) 

 

 

Tabela 3 - Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do método comparativo direto de dados de 

mercado. (NBR 14653-2/19) 

 

 

Para o presente trabalho será adotado como imóvel paradigma o próprio imóvel avaliando 

pois há razoável quantidade de amostras disponíveis para a pesquisa. 

 

 

c. Apuração dos valores 

De acordo com a NBR 14.653-1/01, item 7.5, sempre que possível:  

 

“A metodologia escolhida deve ser compatível com a 

natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliação e os 

dados de mercado disponíveis. Para a identificação do 

valor de mercado, sempre que possível preferir o método 

comparativo direto de dados de mercado”.  

 

Graus III II I

Pontos mínimos 10 6 4

Itens obrigatórios Itens 2 e 4 no Grau III, com os 

demais no mínimo no Grau II

Itens 2 e 4 no mínimo no Grau 

II e os demais no mínimo no 

Grau I

Todos, no mínimo no Grau I

III II I

Amplitude do intervalo 

de confi ança de 80 % em 

torno da estimativa de 

tendência central

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50%

NOTA: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50 %, não há classificação do resultado quanto à precisão e é 

necessária justificativa com base no diagnóstico do mercado.

Descrição
Grau
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Este método visa buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possíveis 

aos do bem avaliando e identificar e diversificar as fontes de informação, sendo que as 

informações devem ser cruzadas, tanto quanto possível, com objetivo de aumentar a 

confiabilidade dos dados de mercado, de preferência contemporâneos com a data de 

referência da avaliação. 

 

Os elementos comparativos foram coletados em anúncios de imóveis similares 

localizados na mesma região geoeconômica, sendo que, quando necessário, foram 

realizadas visitas ao local para reconhecimento das similaridades e dissimilaridades 

com o imóvel avaliando.  

 

O método comparativo direto de dados de mercado estabelece que os elementos 

comparativos devem ter seus fatores tratados para que se possa inferir o 

comportamento do mercado e formação de valores.  

 

Homogeneização é a correção e transformação de atributos, situações e quantificações 

de um imóvel, através de coeficientes, chamados de fatores, para uma posição 

paradigma (imóvel paradigma1). Adotaram-se os seguintes fatores de tratamento:  

 

a) F1 - Fator Oferta 

Tendo em vista que todos os imóveis pesquisados tiveram como fonte ofertas de 

anúncios em sites de internet ou através de corretores de imóveis, TODOS deverão ter 

seus valores minorados em 10% (dez por cento), ou seja,  

 

Fator Oferta (Fof) = 0,90. 

________________________ 
1 Imóvel paradigma: imóvel hipotético cujas características são adotadas como padrão representativo da 

região ou referencial da avaliação. 
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b) F2 - Fator Localização 

Também conhecido por fator transposição, é utilizado para a transferir hipoteticamente 

o valor do terreno de um lugar para o outro com o intuito homogeneizar dados que, 

porventura, estejam em localidades diferentes de um lote, por exemplo. Para isso, o 

dado utilizado é o Índice Fiscal, obtido através dos dados cadastrais da Planta Genérica 

de Valores (PGV) fornecida pela municipalidade2. 

 

Observação: todas as amostras estão localizadas na mesma área geoeconômica. 

 𝐹𝑙𝑜𝑐 = 𝐼𝐹𝐴𝐼𝐹𝐷 

 Onde, 

Floc é o fator localização; 

IFA é o índice fiscal do avaliando; 

IFD é o índice fiscal do dado, sendo que: 0,5.(IFA) < IFD < 2.(IFA) 

 

c) F3 - Fator Padrão Construtivo  

Define os detalhes técnicos e ambientais da construção, tais como qualidade do 

empreendimento (padrão de acabamento e uso de materiais) e conforto. 

 

Este fator adequa as diferenças de nível construtivo dos imóveis da amostra ao padrão 

do imóvel avaliando, baseados nos índices publicados na cartilha VALORES DE 

EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS (IBAPE, 2019) 

reproduzidos infra. 

 

________________________ 
2 http://www2.rio.rj.gov.br/smf/iptulogradouro/default.asp 
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Tabela 4 - Valores de edificações de imóveis urbanos - 2019. Adaptado de IBAPE 

 

 

5.3. RESULTADOS 

5.3.1. Elementos Comparativos 

Nota: links e informações sobre as pesquisas dos dados amostrais constantes no Anexo 

I do presente trabalho 

 

Tabela 5 - Identificação dos Elementos Comparativos 

 

Tipologia Padrão Mínimo Médio Máximo
Econômico 0,518 0,609 0,700
Simples 0,982 1,125 1,268
Médio 1,368 1,659 1,871
Superior 1,872 - -

Galpão

Endereço A. Terreno (m²) A. construída (m²)

rua Bento Lisboa, 106 - Catete - Rio de Janeiro/RJ 13.906,00           245,00                    

N° Localização Fonte de 
pesquisa

Imobiliária Valor do Imóvel Área (m²) Valor por m² 
(R$/m²)

01 rua Álvaro Alvim, 21 VivaReal Pacífico Sul Leilões 1.200.000,00R$       300,00            4.000,00R$      

02
rua Tadeu Kosciusko, 
31

VivaReal
Adnova Gestão e 
Administração 
Imobiliária Ltda

3.800.000,00R$       498,00            7.630,52R$      

03 rua Uruguaiana Zap Imóveis Privilégio Botafogo 2.500.000,00R$       405,00            6.172,84R$      

04
rua Senador Dantas, 
80

Zap Imóveis
Joaquim Tavares da 
Silva Filho

800.000,00R$          67,00              11.940,30R$    

05
Avenida Presidente 
Vargas, 1140

Zap Imóveis
Bruna Corretora de 
Imóveis

2.226.200,00R$       277,73            8.015,70R$      

06
Avenida Presidente 
Vargas, 1140

Zap Imóveis
Bruna Corretora de 
Imóveis

1.838.800,00R$       229,55            8.010,46R$      

07
Avenida Presidente 
Vargas, 1140

Zap Imóveis
Bruna Corretora de 
Imóveis

3.575.800,00R$       420,34            8.506,92R$      

08
Avenida Presidente 
Vargas, 1140

Zap Imóveis
Bruna Corretora de 
Imóveis

2.583.200,00R$       287,15            8.996,00R$      

09 rua da Quitanda, 1 Zap Imóveis
Alessandro Jardim 
Consultoria Imobiliária

6.500.000,00R$       911,00            7.135,02R$      

10
avenida Presidente 
Wilson, 210

Zap Imóveis
By Three Adm. De 
Bens Ltda

3.200.000,00R$       555,00            5.765,77R$      

11
avenida Erasmo 
Braga, 277

Zap Imóveis Alex Coutinho Imóveis 4.800.000,00R$       675,00            7.111,11R$      

12 rua do Mercado, 11 Zap Imóveis Newmark Brasil 3.250.000,00R$       541,00            6.007,39R$      

SOMA 89.292,02R$    

IMÓVEL AVALIANDO

DADOS DE PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEL
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5.3.2. Tratamento e Determinação do Valor Médio dos Elementos 

Comparativos 

 

Tabela 6 - Características dos Elementos Comparativos 
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Tabela 7 - Homogeneização de Elementos Comparativos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

N° Valor por m² 
(R$/m²)

F1 - Fator Oferta R$ /m²          
D

Tipologia Índice de 
homogeneização 

da amostra

Total  Homog. 
(R$/m²)

01 4.000,00R$           0,90 0,99 1,13 1,00 4.008,01R$        

02 7.630,52R$           0,90 1,68 1,00 1,51 11.509,88R$      

03 6.172,84R$           0,90 0,94 1,48 1,25 7.724,40R$        

04 11.940,30R$         0,90 0,94 1,13 0,96 11.418,73R$      

05 8.015,70R$           0,90 0,71 1,00 0,64 5.100,39R$        

06 8.010,46R$           0,90 0,71 1,00 0,64 5.097,05R$        

07 8.506,92R$           0,90 0,71 1,00 0,64 5.412,96R$        

08 8.996,00R$           0,90 0,71 1,00 0,64 5.724,15R$        

09 7.135,02R$           0,90 0,70 1,13 0,71 5.055,94R$        

10 5.765,77R$           0,90 0,88 1,00 0,79 4.576,86R$        

11 7.111,11R$           0,90 0,86 1,13 0,87 6.194,07R$        

12 6.007,39R$           0,90 0,90 1,37 1,11 6.671,47R$        

MÉDIA 6.541,16R$        

DADOS DE HOMOGENEIZAÇÃO DE AMOSTRAS
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Tabela 8 – Resultados após tratamento amostral 

 

 

5.3.3. Valores homogeneizados (Xi), em R$/m²: 

 Média:  𝑋 = ∑ 𝑥𝑖𝑛  →    𝑿 = 𝟔. 𝟓𝟒𝟏, 𝟏𝟔 

 Desvio padrão:  𝑆 = √∑(𝑥−𝑥𝑖)²(𝑛−1) →   𝑺 = 𝟐. 𝟒𝟗𝟕, 𝟏𝟔 

 

5.3.4. Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser menor que 

o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 

Ou seja:  

𝑑 = |𝑥𝑖 − 𝑥|𝑆 < 𝑉𝐶 

 

Valor crítico para 12 amostras, de acordo com a Tabela de Chauvenet: VC = 2,04  

MÉDIA SANEADA 6.541,16             

DESVIO PADRÃO 2.497,26             

ERRO PADRÃO 752,95                

VALOR CRÍTICO (VC) 2,04                    

Graus de liberdade 11                       

% de distr. t (tc) 0,260                  

Lim. Superior 6.736,93             

Lim. Inferior 6.345,39             

VALOR DO IMÓVEL 1.403.504,10R$     

Valor unitário R$/m² 5.728,59R$              

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇA

R
ES

U
LT

A
D

O
S

VALOR ARREDONDADO (ATÉ 1%)

R$ 1.417.540,00

 R$ 2.000,00

 R$ 4.000,00

 R$ 6.000,00

 R$ 8.000,00

 R$ 10.000,00

 R$ 12.000,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

1 - DISPERSÃO DOS DADOS AMOSTRAIS

'Média' 'Lim. Inferior' 'Lim. Superior' Amostras

y = 2876x + 4399,1

R² = 0,5237

 R$ -

 R$ 2.000,00

 R$ 4.000,00

 R$ 6.000,00

 R$ 8.000,00

 R$ 10.000,00

 R$ 12.000,00

 R$ 14.000,00

1,01437339 1,98967238

2 - DISPERSÃO DOS DADOS AMOSTRAIS
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Tabela 9 - verificação de valores pelo critério excludente de Chauvenet 

 

 

5.3.5. Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos quais, 

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles são determinados 

pelas fórmulas:   

 𝐿𝑖 = 𝑋 − 𝑡𝑐. 𝑆√(𝑛−1)                 𝐿𝑠 = 𝑋 + 𝑡𝑐. 𝑆√(𝑛−1) 
 

Onde 

tc = 0,26 representa o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, para 

80% de confiança e 11 (n-1) graus de liberdade. 

 

 

  

N° R$ /ha Homog. R$ /m² Média Desv. Padrão d V.Crítico         

(VC)

01 4.008,01R$          6.541,16R$    2.497,26 1,01437 2,04

02 11.509,88R$       6.541,16R$    2.497,26 1,98967 2,04

03 7.724,40R$          6.541,16R$    2.497,26 0,47382 2,04

04 11.418,73R$       6.541,16R$    2.497,26 1,95317 2,04

05 5.100,39R$          6.541,16R$    2.497,26 0,57694 2,04

06 5.097,05R$          6.541,16R$    2.497,26 0,57828 2,04

07 5.412,96R$          6.541,16R$    2.497,26 0,45178 2,04

08 5.724,15R$          6.541,16R$    2.497,26 0,32716 2,04

09 5.055,94R$          6.541,16R$    2.497,26 0,59474 2,04

10 4.576,86R$          6.541,16R$    2.497,26 0,78658 2,04

11 6.194,07R$          6.541,16R$    2.497,26 0,13899 2,04

12 6.671,47R$          6.541,16R$    2.497,26 0,05218 2,04 Amostra pertinente

Amostra pertinente

Amostra pertinente

Amostra pertinente

Observação

Amostra pertinente

Amostra pertinente

Amostra pertinente

Amostra pertinente

Amostra pertinente

Amostra pertinente

Amostra pertinente

Amostra pertinente
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Limite inferior do intervalo de confiança (Li):  

  Li  =  R$ 6.736,93 

 

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 

  Ls  = R$ 6.345,39 

 

Obs.: 75% das amostras se encontram dentro do intervalo de confiança.  

 

5.3.6. Cálculo do campo de arbítrio: 

Considerando-se a grande dilatação do intervalo de confiança, o campo de arbítrio é a 

média dos valores dentro do intervalo de confiança. 

 

Portanto, o campo de arbítrio: entre R$ 6.736,93 e R$ 6.345,39  

 

5.3.7. Tomada de decisão sobre o valor unitário do imóvel avaliando: 

Tendo o perito a liberdade para determinar o valor unitário dentro do campo de arbítrio, 

utilizou-se o critério dos valores dentro do campo de arbítrio, portanto, o valor adotado 

será o da amostra 5, equivalente a R$ 6.671,47 /m².  

 

Nota: todos os elementos consultados estão dentro do nível de significância para o Grau 

de Fundamentação II e Grau de Precisão III, intervalo admitido entre os limites superior 

e inferior, portanto nenhuma amostra foi descartada.  
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5.3.8. Cálculo do valor do imóvel  

O valor do imóvel avaliando foi determinado através do Método Comparativo de Dados 

de Mercado e demonstrado em Memória de Cálculo detalhada, anexa ao presente 

trabalho é representada pelo valor unitário após tratamento e homogeneização das 

amostras multiplicado pela área do imóvel avaliando, representada resumidamente no 

quadro a seguir. 

▪ Área do imóvel avaliando: 245,00 m² 

▪ Valor unitário: R$ 6.671,47 /m².  

▪ Valor do imóvel: R$ 1.634.509,03 

 

 

6. CONCLUSÃO 

Considerando as pesquisas e diligência bem como o cálculo analítico do imóvel, 

considerando as suas benfeitorias devidamente homogeneizadas pelo tratamento dos 

fatores, tem-se que o valor final correto e razoável apurado do imóvel avaliando em 

números arredondados, conforme previsto pela norma NBR 14.653-1/19 desde que o 

ajuste final não varie mais de 1% do valor estimado, é equivalente ao valor ajustado de: 

 

 

VV = R$ 1.650.000,00  
(Um milhão e seiscentos e cinquenta mil Reais) 
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7. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 
Figura 4 - indicação do condomínio onde está inserido o imóvel avaliando 

 

 
Figura 5 - vista da fachada do imóvel 
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Figura 6 - vista da fachada do imóvel 

 

 

 
Figura 7 - vista do condomínio e demais lojas existentes no complexo 
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Figura 8 - vista do imóvel a partir da rua Bento Lisboa 

 

 

 
Figura 9 - vista da entrada do condomínio 
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Figura 10 - vista dl imóvel a partir do passeio público 

 

 

 
Figura 11 - vista do interior do imóvel 
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Figura 12 - vista do interior do imóvel 

 

 

 
Figura 13 - vista do interior do imóvel 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
10

20
51

-4
4.

20
15

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

gS
7O

oD
0n

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 R
A

H
IF

 J
A

B
B

O
U

R
 J

E
B

R
IN

E
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

5/
06

/2
02

3 
às

 1
1:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

34
10

72
97

71
   

  .

fls. 1270



 24 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 14 - vista do interior do imóvel 

 
 

 
Figura 15 - vista do interior do imóvel 
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As partes não formularam quesitos 

 

9. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

O presente trabalho foi elaborado com estrita observância dos postulados constantes 

dos Códigos de Ética Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, 

Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal. 

 

O profissional assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabelecida 

em Leis, Códigos ou regulamentos próprios. 

 

Todas as opiniões, análises e conclusões emitidas neste laudo, foram baseadas nas 

informações colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se 

como verdadeiras as informações prestadas por terceiros. 

 

Honrado pela oportunidade, declaro os trabalhos por encerrados com a apresentação 

do presente LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO, composto por 25 páginas e 3 anexos, 

assinados digitalmente. 

 

 

São Paulo, 5 de junho de 2023. 

 

 

RAHIF JEBRINE 

CREA 5060658894 
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ANEXO I – INFORMAÇÕES DOS IMÓVEIS PESQUISADOS 

 

 

 

 

 

 

 

 

01 rua Álvaro Alvim, 21 Centro VivaReal Pacífico Sul 
Leilões

(21) 97142-8670 https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-zona-central-rio-

de-janeiro-300m2-venda-RS600000-id-2634483764/

02 rua Tadeu Kosciusko, 31 Centro VivaReal Adnova Gestão e 
Administração 
Imobiliária Ltda

(21) 96418-4212 https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-zona-central-rio-

de-janeiro-498m2-venda-RS3800000-id-2611527431/

03 rua Uruguaiana Centro Zap Imóveis Privilégio Botafogo (21) 99621-2001 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-varanda-centro-

zona-central-rio-de-janeiro-rj-405m2-id-2620857414/

04 rua Senador Dantas, 80 Centro Zap Imóveis Joaquim Tavares 
da Silva Filho

(21) 99400-6799 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-ambientes-

integrados-centro-zona-central-rio-de-janeiro-rj-67m2-id-2621429635/

05 avenida Presidente Vargas, 1140 Centro Zap Imóveis Bruna Corretora de 
Imóveis

(21) 98804-3027 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-piscina-centro-

zona-central-rio-de-janeiro-rj-277730m2-id-2569076781/

06 avenida Presidente Vargas, 1140 Centro Zap Imóveis Bruna Corretora de 
Imóveis

(21) 98804-3027 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-piscina-centro-

zona-central-rio-de-janeiro-rj-277730m2-id-2569076781/

07 avenida Presidente Vargas, 1140 Centro Zap Imóveis Bruna Corretora de 
Imóveis

(21) 98804-3027 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-piscina-centro-

zona-central-rio-de-janeiro-rj-277730m2-id-2569076781/

08 avenida Presidente Vargas, 1140 Centro Zap Imóveis Bruna Corretora de 
Imóveis

(21) 98804-3027 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-piscina-centro-

zona-central-rio-de-janeiro-rj-277730m2-id-2569076781/

09 rua da Quitanda, 1 Centro Zap Imóveis Alessandro Jardim 
Consultoria 
Imobiliária

(61) 99819-2227 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-ar-condicionado-

centro-zona-central-rio-de-janeiro-rj-911m2-id-2634585906/

10 avenida Presidente Wilson, 210 Centro Zap Imóveis By Three Adm. De 
Bens Ltda

(21) 96761-0815 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-ar-condicionado-

centro-zona-central-rio-de-janeiro-rj-555m2-id-2526469776/

11 avenida Erasmo Braga, 277 Centro Zap Imóveis Alex Coutinho 
Imóveis

(21) 96417-9902 Loja / Salão / Ponto Comercial 675 m² na Zona Central em Centro, Rio de Janeiro - 

ZAP Imóveis (zapimoveis.com.br)

12 rua do Mercado, 11 Centro Zap Imóveis Newmark Brasil (11) 99261-0834 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-8-quartos-centro-

zona-central-rio-de-janeiro-rj-541m2-id-2512896219/

PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEL

N° Endereço Bairro LinkFonte de 
pesquisa

Imobiliária Contato
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ANEXO II – CERTIDÃO DE MATRÍCULA DO IMÓVEL AVALIANDO 
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ANEXO III –  CERTIDÃO DE VALOR VENAL 
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ANEXO III –  CERTIDÃO DE ELEMENTOS CADASTRAIS 
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