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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 332 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL DE SAO PAULO

Processo Digital n° : 1102051-44.2015.8.26.0100

Classe - Assunto : Execucao de Titulo Extrajudicial - Fianca
Exequente : Banco Safra S/A
Executado : Joao do Carmo Monteiro Martins e outro

RAHIF JEBRINE, perito judicial engenheiro civil, regularmente inscrito no érgéo de
classe CREA/SP sob n® 5060658894, honrado com a nomeacao de Perito Judicial nos
autos da presente acao e dando suas atividades por finalizadas, vem, por meio desta,
mui respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia, apresentar

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEL

E o que requer e pede deferimento.

Sao Paulo, 5 de junho de 2.023.

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial na qual BANCO SAFRA S/A move
em face de JOAO DO CARMO M. MARTINS e JAIME LUIZ MARTINS. O processo
encontra-se catalogado sob o niumero 1102051-44.2015.8.26.0100 nesta vara.

Nos termos da r. decisdo deste MM. Juizo em 15 de setembro de 2022, as fls.
1082/1083, foi nomeado perito para avaliagdo de bem imovel, objeto da matricula no
304.194 registrada junto ao 9° Cartério de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro/RJ,

nos seguintes termos:

Fls. 942/1081: para avaliacao do imovel penhorado,
inscrito sob o n° 304.194, registrado junto ao 9°
Cartorio de Registro de Imoveis de Rio de Janeiro/RJ,
nomeio o engenheiro Rahif Jebrine. Intime-se para

proposta de honorarios.

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

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, municipio do
Rio de Janeiro/RJ, objeto da Matricula no 304.194 do 9° Cartério de Registro de
Iméveis do Rio de Janeiro/RJ.
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3. OBJETIVO

Com as melhores préaticas de mercado e reconhecimento da regido, constatar o valor

de mercado justo e razoavel para fins de avaliagdo da propriedade.

Esse Imével sera denominado no presente LAUDO como “imdvel periciando” ou “imével

avaliando”.

4. METODOLOGIA

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

identificar o valor de um bem séo:

= Método Comparativo Direto de dados de mercado
= Método Involutivo
= Meétodo Evolutivo

= Método da capitalizacédo de renda

A metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
colhidas no mercado o que, para a presente demanda sera 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 comparaveis, constituintes
da amostra. Esse método visa a composicao de uma amostra representativa de dados
de mercado de imoOveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do

avaliando.
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5. ANALISE DA OCORRENCIA E ELEMENTOS PERICIAIS

Utilizou-se na elaboragédo do presente trabalho além das referidas normas técnicas,
analise sintética da documentacao recebida e visita ao imével e imedia¢des, tendo este
jurisperito entrevistado de forma presencial ao Réu.

5.1. LOCALIZACAO

Rio de Janeiro € um municipio brasileiro, capital do estado homénimo, situado no
Sudeste do pais. Maior destino turistico 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. E a segunda maior metrépole do Brasil (depois de Sio
Paulo), a sexta maior da América e a trigésima quinta do mundo. Sua populacdo
estimada pelo IBGE para 1.2 de julho de 2021 era de 6.775.561 habitantes. Classificada
como uma metrépole, exerce influéncia nacional, seja do ponto de vista cultural,
econdmico ou politico brasileiros e € um dos principais centros econémicos, culturais e

financeiros do pais.

Figura 1 - municipio do Rio de Janeiro, RJ
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O imével avaliando é acessivel pela Rua Bento Lisboa, n° 106, municipio 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).
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Figura 2 - macro localizagdo do imovel avaliando. Bairro do Catete

Situa-se em local de relevo ondulado, encravado ao sopé do morro de Santa Tereza,
sem a presenca de lencol freatico e/ou riscos de inundagdes, central do municipio,
préximo a Praia do Flamengo, inserido na ZR3 — Zona Residencial de acordo com a Lei
Complementar n® 111, de 1° de fevereiro de 2011: “Dispde sobre a Politica Urbana e
Ambiental do Municipio, institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel
do Municipio do Rio de Janeiro e da outras providéncias”, com valor de R$ 4.546,90 /m2,
de acordo com a Planta Genérica de Valores do Municipio.
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Google Earth

Figura 3 - contorno do condominio onde o imovel avaliando estd inserido

A regiao dispde dos seguintes melhoramentos publicos:

e Coleta regular de lixo;

e lluminagéo publica;

e Vias de acesso;

e Vias pavimentadas

e Entrega postal via Correios;

e QGuias e sarjetas;

¢ Rede de coleta de esgotos;

e Rede de distribuicdo de agua;
e Escolas;

e Comércios;

¢ Rede de transportes publicos.
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5.2. VISTORIA
Loja “I” do Bloco | do prédio situado na Rua Bento Lisboa n° 106, na Freguesia da Gléria,
com direito a 4 vagas de garagem cobertas de numeros 28, 29, 30 e 31 situadas no
pavimento de acesso do Bloco | e correspondente fracdes 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 Imobiliario S/S e outro; a esquerda com os prédios niumeros 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.

Inscricao Fiscal PMRJ: 3126357-7, tendo titularidade em nome de NABREJA C VL B
PROPRIOS LTDA. Consta como area de terreno equivalente a 13.906,00 m2 de terreno
e 245,00 m2 de construgdo, com testada de 59,40 m e valor venal total de R$
1.069.431,00 (um milhdo sessenta e nove mil e quatrocentos e trinta e um reais) e
registrado sob matricula n° 304.194 lavrada pelo 9° Oficio de Registro de Imobveis
Capital do Estado do Rio de Janeiro em 18 de julho de 2006.

O imével avaliando esta inserido no Condominio Quartier Carioca, edificio de uso misto,
equipado com diversas instala¢des residenciais de lazer como academia, playground,
gas encanado, saldo de festas, piscina, salao de jogos, brinquedoteca, espago gourmet
na area comum, quadra esportiva e sauna. Com localizagdo para étimos pontos
comerciais, préximo a pontos de interesse de Catete, tais como Colégio Amaro
Cavalcanti, Catete 228, Edem, Centro Universitario IBMR, UFRJ - Faculdade de Direito
e Estacdo Largo do Machado.
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a. Classificacao quanto ao uso

Segundo a NBR 14653-2/11 — Avaliagao de Bens — Iméveis Urbanos (item 5.1 a 5.3), a
classificagcao para identificacdo do Imével é a seguinte:

v" Quanto ao uso: comercial
v" Quanto ao tipo do imével: loja

v" Quanto ao agrupamento dos iméveis: conjunto habitacional (misto)

b. Metodologia adotada para avaliacao

Para o imével avaliando objeto sera aplicado o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado atendendo ao Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll do qual
apresenta melhor resultado, conforme demonstrado através da tabela a seguir.

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

e Grau .
Item Descricdo i T I Pontuagdo
1 |Caracterizagdo dobem |Completa quanto atodosos [Completa quanto aos atributos|Adogdo de uma situagdo 1
avaliando atributos analisados utilizados no tratamento paradigma
2 |Quantidade minima de 12 5 3 3
dados efetivamente
utilizados
3 [ldentificagdo dos dados |Apresentagdo de informagdes |Apresentacdo de informagbes |Apresentacdo de informagdes 2
de mercado relativas a todas as relativas a todas as relativas a todas as
caracteristicas dos dados caracteristicas dos dados caracteristicas dos dados
analisadas, com foto e analisadas correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo utilizados
autor do laudo
4 [Intervalo admissivel de 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50a 2
ajuste para o conjunto de
fatores
Total 8
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero
menor de dados pesquisados, a amostra seja menos heterogénea
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Tabela 2 - enquadramento segundo o grau de fundamentagdo no caso de utilizag¢do de tratamento por fatores. (NBR

14653-2/19)

Graus 11 1l |
Pontos minimos 10 6 4
Itens obrigatérios Itens 2e 4no Grau lll, comos | Itens 2 e 4 no minimo no Grau | Todos, no minimo no Grau |
demais no minimo no Grau ll | 1l e os demais no minimo no
Grau |

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado. (NBR 14653-2/19)

. Grau
Descrigao
11} [} |

Amplitude do intervalo
de confi anga de 80 % em

 anca de 8% < 30% < 40% < 50%
torno da estimativa de
tendéncia central

NOTA: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é
necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado.

Para o presente trabalho serd adotado como imoével paradigma o proprio imével avaliando
pois ha razoavel quantidade de amostras disponiveis para a pesquisa.

c. Apuracao dos valores

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

“A metodologia escolhida deve ser compativel com a
natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacdo e os
dados de mercado disponiveis. Para a identificagdo do
valor de mercado, sempre que possivel preferir o método

comparativo direto de dados de mercado”.
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Este método visa buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis
aos do bem avaliando e identificar e diversificar as fontes de informacao, sendo que as
informagbes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a
confiabilidade dos dados de mercado, de preferéncia contemporaneos com a data de

referéncia da avaliagao.

Os elementos comparativos foram coletados em anuncios de iméveis similares
localizados na mesma regidao geoeconémica, sendo que, quando necessario, foram
realizadas visitas ao local para reconhecimento das similaridades e dissimilaridades

com o imovel 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 formacéao de valores.

Homogeneizacao é a correcao e transformacéao de atributos, situacoes e quantificacoes
de um imédvel, através de coeficientes, chamados de fatores, para uma posicao
paradigma (imével paradigma'). Adotaram-se os seguintes fatores de tratamento:

a) F1 - Fator Oferta

Tendo em vista que todos os iméveis pesquisados tiveram como fonte ofertas de
anuncios em sites de internet ou através de corretores de imoéveis, TODOS deverao ter

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

Fator Oferta (Fof) = 0,90.

! Imé6vel paradigma: imé6vel hipotético cujas caracteristicas sio adotadas como padrio representativo da
regido ou referencial da avaliagdo.
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b) F2 - Fator Localizacao

Também conhecido por fator transposicao, € 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 indice Fiscal, obtido através dos dados cadastrais da Planta Genérica

de Valores (PGV) fornecida pela municipalidade?.
Observagédo: todas as amostras estdo localizadas na mesma area geoeconémica.

IFA
F e
loc IFD

Onde,

Fioc € 0 fator localizacéo;
IFA é o indice fiscal do avaliando;
IFD é o indice fiscal do dado, sendo que: 0,5.(IFA) < IFD < 2.(IFA)

¢) F3 - Fator Padrao Construtivo

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

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

Este fator adequa as diferengas de nivel construtivo dos imoéveis da amostra ao padrao
do imdével avaliando, baseados nos indices publicados na cartiiha VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS 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 edificacoes de imoveis urbanos - 2019. Adaptado de IBAPE d
2]
@
Tipologia Padrao Minimo Médio Maximo
Econdmico 0,518 0,609 0,700
- Simples 0,982 1,125 1,268
Galpao .
Médio 1,368 1,659 1,871
Superior 1,872 - -

5.3. RESULTADOS
5.3.1. Elementos Comparativos

Nota: /inks e informacdes sobre as pesquisas dos dados amostrais constantes no Anexo

| do presente trabalho

Tabela 5 - Identificacdo dos Elementos Comparativos

IMOVEL AVALIANDO |
Enderego A. Terreno (m?) A. construida (m?)

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

DADOS DE PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEL

do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023

N° Localizacao Fonte de Imobiliaria Valor do Imoével Area (m?) Valor por m?
pesquisa (R$/m?)
01 |[rua Avaro Anim, 21 |VivaReal Pacifico Sul Leildes R$  1.200.000,00 300,00 | R$  4.000,00
rua Tadeu Kosciusko Adnova Gestao &
02 a1 > |VivaReal Administragdo R$  3.800.000,00 498,00 [ R$  7.630,52
Imahiligria | tda
03 [rua Uruguaiana Zap Iméveis Privilégio Botafogo R$  2.500.000,00 405,00 | R$ 6.172,84
rua Senador Dantas, P Joaquim Tavares da
04 80 Zap Imoveis Silva Filho R$ 800.000,00 67,00 | R$ 11.940,30
05 [(renidaBresidente |72 moveis Bruna Cometorade | g 2 226.200,00 27773 |R$ 801570
argas, 1140 Iméveis
Op [frenidaPresigente 75 moweis Bruna Cometorade | ge 1 838.800,00 22955 | R$  8.01046
argas, 1140 Iméveis
07 [verida Presidente 17,5 imoveis Bruna Correlorade | pg 3 575.800,00 42034 |R$  8.506,92
argas, 1140 Iméveis
08 Cvenida Presidente Zap Imbveis Brt{na. Corretora de R$ 2.583.200,00 28715 | R$  8.996,00
argas, 1140 Iméveis
09 |wadaQuitanda, 1 |Zap Iméveis Aessandro ardm | R$  6.500.000,00 911,00 |R$  7.135,02
onsultoria Imobiliaria
avenida Presidente - By Three Adm. De
10 Wilson, 210 Zap Iméveis Bens Lida R$  3.200.000,00 555,00 [ R$ 5.765,77
avenida Erasmo - . -
11 Braga, 277 Zap Imoveis Alex Coutinho Iméweis | R$ ~ 4.800.000,00 675,00 [ R$  7.111,11
12 |ruado Mercado, 11 |Zap Imé6veis Newmark Brasil R$  3.250.000,00 541,00 | R$ 6.007,39

SOMA| R$ 89.292,02
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5.3.2. Tratamento e Determinacao do Valor Meédio dos Elementos a g
. e _g’
Comparativos ® 8
o
g2
3
82
Tabela 6 - Caracteristicas dos Elementos Comparativos GE) N
©
v © i
DADOS DOS IMOVEIS PESQUISADOS g g
N° Endereco Bairro F1 - Fator Oferta F2 - Fator F3 - Fator padréo construtivo 8«
Localizagio =] g
Tipo Fator Fator R$ /m* Fator Tipologia Fator D Fator A g_é
D A D A G 8
01 |rua Alvaro Alvim, 21 Centro anincio 0,90 0,90 | 4.606,31 0,987 |GALPAOMEDIO 1,66 1,128 c_?s 8
a g
g3
02 |rua TadeuKosciusko, 31 Centro anincio 0,80 090| 271231 1,676 |GALPAOMEDIO(+) 1,87 1,000 g a
S5
S a
03 [rua Uruguaiana Centro anincio 0,90 0,90 | 4.824,68 0,942 |GALPAOSIMPLES(+ 1,27 1,476 % 8
) w c
O S
° 8
04 [rua Senador Dantas, 80 Centro anincio 0,90 090 4.824,68 0,942 |GALPAOMEDIO 1,66 1,128 8 E_
2 g
S ©
e
05 |avenida Presidente Vargas, 1140 Centro anincio 0.80 0,90 6.431.59 0,707 |GALPAOMEDIO(+) 1,87 1,000 3 g
< £
c >
28
06 |avenida Presidente Vargas, 1140  |Centro anincio 0,90 0,90 643159 0,707 |GALPAOMEDIO(+) 1,87 1,000 = %
O ‘O
w3
07 |avenida Presidente Vargas, 1140 Centro aniincio 0,80 090 6.431,59 0,707 |GALPAOMEDIO(+) 1,87 1,000 é ch_.)
@ 5
Ko
08 |avenida Presidente Vargas, 1140  |Centro anincio 0,80 0,90 6.431,59 0,707 |GALPAOMEDIO(+) 1,87 1,000 DD: 5
(]
Q3
10l
mn =
09 |rua da Quitanda, 1 Centro anincio 0,80 0,90 6.515,52 0,698 |GALPAOMEDIO 1,66 1,128 § 8
LS
I3
10 |avenida Presidente Wilson, 210 Centro antncio 0,90 0,90 5.157.43 0,882 |GALPAOMEDIO(+) 1,87 1,000 x 9
55
Q a
[CIY)
11 |avenida Erasmo Braga, 277 Centro aniincio 0,80 0,90| 5.29961 0,858 |GALPAOMEDIO 1,66 1,128 c 3
L s
EQ
© =
==
12 |rua do Mercado, 11 Centro antncio 0,90 090 5.041,00 0,902 |GALPAOMEDIO(-) 1,37 1,368 =z 8
T 0
o=
T4
Ava |rua Bento Lisboa, 106 Catete valor real 1,00 1,00 | 4.546,90 1,00 | GALPAOMEDIO(+) 1,87 1,00 % E
82
—'»m
8 o
= ﬁ
© g
o Q
T ®©
©
£
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Tabela 7 - Homogeneizacdo de Elementos Comparativos

DADOS DE HOMOGENEIZAGAO DE AMOSTRAS
N° Valor por n? F1 - Fator Oferta R$ /m2 Tipologia indice de Total Homog.
(R$/m?) D homogeneizacao (R$/m?2)
da amostra

01 R$ 4.000,00 0,90 0,99 1,13 1,00 R$  4.008,01
02 | R$ 7.630,52 0,90 1,68 1,00 1,51 R$ 11.509,88
03 | R$ 6.172,84 0,90 0,94 1,48 1,25 R$  7.724,40
04 | RS 11.940,30 0,90 0,94 1,13 0,96 R$ 11.418,73
05 | R$ 8.015,70 0,90 0,71 1,00 0,64 R$  5.100,39
06 | R$ 8.010,46 0,90 0,71 1,00 0,64 R$  5.097,05
07 | RS 8.506,92 0,90 0,71 1,00 0,64 R$  5.412,96
08 | R$ 8.996,00 0,90 0,71 1,00 0,64 R$  5.724,15
09 | RS 7.135,02 0,90 0,70 1,13 0,71 R$  5.055,94
10 | R$ 5.765,77 0,90 0,88 1,00 0,79 R$  4.576,86
11 R$ 7.111,11 0,90 0,86 1,13 0,87 R$  6.194,07
12 | R$ 6.007,39 0,90 0,90 1,37 1,11 R$ 6.671,47

MEDIA R$  6.541,16
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Tabela 8 — Resultados apds tratamento amostral

MEDIA SANEADA 6.541,16 1 - DISPERSAO DOS DADOS AMOSTRAIS
o RS 12.000,00 ®
DESVIO PADRAO 2.497,26 ¢
RS 10.000,00
ERRO PADRAO 752,95 [ RS 8.000,00 =
) 204 | FRE6000,00 J— s—°
VALOR CRITICO (VC) ’ o o o |
RS 4.000,00 ©
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA
[72) RS 2.000,00
8 Graus de liberdade 11 o2z 3 o4 5 67 8 9 101213
ﬁ — 'Média’ 'Lim. Inferior' 'Lim. Superior' @ Amostras
3 |% de distr. t (tc) 0,260
(7]
& [Lim. Superior 6.736,93 2 - DISPERSAO DOS DADOS AMOSTRAIS
. . RS 14.000,00
Lim. Inferior 6.345,39 RS 12.000,00 v
VALORDOIMOVEL ~ R$ 1.403.504,10 | "° 1000000
RS 8.000,00 ®
[ ]
Valor unitario R$/m? R$ 5.728,59 | R6.00000 ° - .
R$ 4.000,00 ® y=2876x+4399,1
VALOR ARREDONDADO (ATE 1%) RS 2.000,00 K083y
RS -
RS 1.417.540,00 1,01437339 1,98967238

5.3.3. Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?2:

Média: X = ZT" - X=6.541,16

Desvio padrdo: S = /25‘%)) - §=2.497,16

5.3.4. Verificagcao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que
o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja:

d—M<VC
S

Valor critico para 12 amostras, de acordo com a Tabela de Chauvenet: VC = 2,04
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Tabela 9 - verificacdo de valores pelo critério excludente de Chauvenet

N° RS /ha Homog. | R$ /m? Média | Desv. Padrdo d V.Critico Observagio
(vc)
01 | RS 4.008,01 | RS 6.541,16 2.497,26 1,01437 2,04 Amostra pertinente
02 | RS 11.509,88 | RS 6.541,16 2.497,26 1,98967 2,04 Amostra pertinente
03 | RS 7.724,40 | RS 6.541,16 2.497,26 0,47382 2,04 Amostra pertinente
04 | RS 11.418,73 | RS 6.541,16 2.497,26 1,95317 2,04 Amostra pertinente
05 | RS 5.100,39 | RS 6.541,16 2.497,26 0,57694 2,04 Amostra pertinente
06 | RS 5.097,05 | R$ 6.541,16 2.497,26 0,57828 2,04 Amostra pertinente
07 | RS  5.412,96 | RS 6.541,16 | 2.497,26 0,45178 2,04 Amostra pertinente
08 | RS 5.724,15 | R$ 6.541,16 2.497,26 0,32716 2,04 Amostra pertinente
09 | RS 5.055,94 | RS 6.541,16 2.497,26 0,59474 2,04 Amostra pertinente
10 | RS 4576,86 | RS 6.541,16 2.497,26 0,78658 2,04 Amostra pertinente
11 | RS 6.194,07 | RS 6.541,16 2.497,26 i 0,13899 2,04 Amostra pertinente
12 | RS 6.671,47 | RS 6.541,16 2.497,26 0,05218 2,04 Amostra pertinente

5.3.5. Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles sdo determinados

pelas formulas:

S S
Li—X—tC.\/ﬁ LS—X+tC.\/ﬁ

Onde

tc = 0,26 representa o valor da Tabela de Percentis da Distribuicéo t de Student, para
80% de confianga e 11 (n-1) graus de liberdade.
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Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = R$ 6.736,93

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = R$ 6.345,39

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

5.3.6. Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confiangca, o campo de arbitrio é a
média dos valores dentro do intervalo de confianga.

Portanto, o campo de arbitrio: entre R$ 6.736,93 e R$ 6.345.39

5.3.7. Tomada de decisao sobre o valor unitario do imovel avaliando:

Tendo o perito a liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio,
utilizou-se o critério dos valores dentro do campo de arbitrio, portanto, o valor adotado
sera o da amostra 5, equivalente a R$ 6.671,47 /m2.

Nota: todos os elementos consultados estdo dentro do nivel de significancia para o Grau
de Fundamentacéo Il e Grau de Preciséo lll, intervalo admitido entre os limites superior

e inferior, portanto nenhuma amostra foi descartada.
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5.3.8. Calculo do valor do imoével

O valor do im6vel avaliando foi determinado através do Método Comparativo de Dados
de Mercado e demonstrado em Memoria de Calculo detalhada, anexa ao presente
trabalho é representada pelo valor unitario apds tratamento e homogeneizagcdo das
amostras multiplicado pela area do imével avaliando, representada resumidamente no

quadro a seguir.
= Area do imével avaliando: 245,00 m2
= Valor unitario: R$ 6.671,47 /m2.

= Valor do imével: R$ 1.634.509,03

6. CONCLUSAO

Considerando as pesquisas e diligéncia bem como o calculo analitico do imdvel,
considerando as suas benfeitorias devidamente homogeneizadas pelo tratamento dos
fatores, tem-se que o valor final correto e razoavel apurado do imoével avaliando em
numeros arredondados, conforme previsto pela norma NBR 14.653-1/19 desde que o

ajuste final n&o varie mais de 1% do valor estimado, € equivalente ao valor ajustado de:

Vv = R$ 1.650.000,00

(Um milhao e seiscentos e cinquenta mil Reais)
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Figura 5 - vista da fachada do imovel
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Figura 6 - vista da fachada do imdvel

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

Figura 9 - vista da entrada do condominio
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Figura 10 - vista dl imovel a partir do passeio puiblico
Figura 11 - vista do interior do imével
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Figura 12 - vista do interior do imovel

Figura 13 - vista do interior do imével
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8. QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES

As partes nao formularam quesitos

9. CONSIDERAGOES FINAIS

O presente trabalho foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes
dos Cébdigos de Etica 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, Cddigos ou regulamentos préprios.

Todas as opiniées, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagbes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se
como verdadeiras as informagdes prestadas por terceiros.

Honrado pela oportunidade, declaro os trabalhos por encerrados com a apresentacao
do presente LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO, composto por 25 paginas e 3 anexos,
assinados digitalmente.

Sao Paulo, 5 de junho de 2023.

RAHIF JEBRINE

CREA 5060658894
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ANEXO | - INFORMACOES DOS IMOVEIS PESQUISADOS

PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEL

Ne Endereco Bairro Fonte de Imobiliaria Contato Link
pesquisa

01 [rua Alvaro Alim, 21 Centro  |VivaReal Pacifico Sul (21) 97142-8670 |https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-zona-central-rio-
Leildes de-janeiro-300m2-venda-RS600000-id-2634483764,

02 [rua Tadeu Kosciusko, 31 Centro VivaReal Adnova Gestdoe |[(21) 96418-4212 |https://www.vivareal.com.br/imovel/ponto-comercial-centro-zona-central-rio-
Administragédo de-janeiro-498m2-venda-RS3800000-id-2611527431,
Imobiliaria Ltda

03 [rua Uruguaiana Centro  |Zap Iméveis 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 Iméveis Joaquim Tavares  [(21) 99400-6799 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-ambientes-
da Silva Filho integrados-centro-zona-central-rio-de-janeiro-rj-67m2-id-2621429635/

05 |avenida Presidente Vargas, 1140 Centro  |Zap Iméveis Bruna Corretora de [(21) 98804-3027 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-piscina-centro-
Iméveis zona-central-rio-de-janeiro-rj-277730m?2-id-2569076781,

06 |avenida Presidente Vargas, 1140 Centro  |Zap Iméveis Bruna Corretora de |(21) 98804-3027 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-piscina-centro-
Iméveis zona-central-rio-de-janeiro-rj-277730m2-id-2569076781,

07 |avenida Presidente Vargas, 1140  (Centro  (Zap Iméveis Bruna Corretora de |(21) 98804-3027 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-piscina-centro-
Iméveis zona-central-rio-de-janeiro-rj-277730m2-id-2569076781/

08 |avenida Presidente Vargas, 1140  [Centro  (Zap Iméveis Bruna Corretora de ((21) 98804-3027 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-piscina-centro-
Iméveis zona-central-rio-de-janeiro-rj-277730m2-id-2569076781/

09 |rua da Quitanda, 1 Centro  |Zap Iméveis Alessandro Jardim |(61) 99819-2227  |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-ar-condicionado-
Consultoria centro-zona-central-rio-de-janeiro-rj-911m?2-id-2634585906/
Imobiliaria

10 |avenida Presidente Wilson, 210 Centro  |Zap Iméveis By Three Adm. De |(21) 96761-0815 |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-loja-salao-com-ar-condicionado-
Bens Ltda centro-zona-central-rio-de-janeiro-rj-555m2-id-2526469776,

11 |avenida Erasmo Braga, 277 Centro  |Zap Iméveis Alex Coutinho (21) 96417-9902 |Loja / Saldo / Ponto Comercial 675 m? na Zona Central em Centro, Rio de Janeiro -
Iméveis ZAP Imoveis (zapimoveis.com.br)

12 |rua do Mercado, 11 Centro  |Zap Iméveis 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/
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8 de julho de 2006 © 5
, 26
IMOVEL: Loja “I” do Bloco 1 do préd © em construcdo situado na Rua %%
Bento Lisboa n°® 106, na Fredquesia da Gléria, com direito a 28
4 vagas de garagem cobert: de numeros 28, 29, 30 e 31 %é’
situadas no pavimento de aceSso do Bloco 1 e correspondente é’é
fracdes de 0,002643 para o spartzmento e de 0,000275 para a %;
vaga, do terreno designado per late 2 do PAL 46640 que mede ;—_;g
em sua totalidade 59,41m de frente onde é atingido por uma ;3
faixa Non Aedificandi com 3/Q0m ce largura; 76,48m de fundo fi’g
em dois segmentos de: 5,48 mais 71,00m; 171,03m a direita ¢§§
em cinco segmentos de 33,80 1 mais 1,86m, mais 1,52m, mais '§i
6,24m, mais 127,61m; 225,97a esquerda em cinco segmentos gg
de: 41,20m, mais 28,70m, mais 102,07m, mais 22,00m, mais g g
32,00m, confrontando a direifla ccm o lote 1 do PAL 46640 de §g
propriedade de Bento sboa 106-A Empreendimento % g_
Imobilidric S/A e outro; a [esquerda com os prédios numeros :;5
80, 82 e B84 da Rua Bento Lioa 2 nos fundos confronta com gﬁ
parte do terreno de propriedade ce Branco Ribeiro Guinle ou i
= sucessores e parte com o |[grédio n°® 303 da Rua Tavares ’9_!5
= Bastos. O lote é cortado pof|uma faixa Non Aedificandi com gé
3= 3,00m de largura. INSCRIGAO| FISCAL: 1999014-2, 1999015-9 e ?r_(g
o= 2560843-7 (MP), CL 6681-1. PROPRIETARIO: SENTO LISBOA 106-B ‘gg
§= EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO CNPJ 07.516.1%4/0001-21, EL:?
8- com sede nesta cidad qpe adquiriu por extincd3o de gg
= condominioc celebrada Bento Lisboa 106-A Empreendimento g:g
B  nobiliario s/a, rif Z3
livro 3251, f1. gist Eg
matricula 301991 CADOR ° 8
4-DI. Rio de/§ 18 d hg/de 20 Sa
o oficial , &%
Al
AV - 1 MEMORIAL DE INCORPO : Cansta regjbtrado em 08/05/06 com %g
© n® 3 na matricula 301991, |d MEMORIAL DE INCORPORAGAO pelo gg
requerimento de 23/11/05, iele constando que o prazo de g%
caréncia é de 180 dias contados da data do arquivamento do %g
Memorial, podendo a jpncorpofBdora nesse prazo desistir da §,§
Segye no venso §§
gL
g2
2o
85
35
wa
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da incorporacdo caso ndo comercialize 70% das unidades; gue
o empreendimento terad 488 vagas de garagem, sendo 178 vagas
cobertas no pavimento de acesso sendo que. as vagas
demarcadas de numeros 1 a 31 s3o de uso exclusivo das Lojas
A a I do Bloco 1; 232 vagas cobertas no pavimento do jirau;
22 vagas cobertas e 24 vagas descobertas no pavimentc de
uso comum do Bloco 2 e 9 vagas cobertas e 23 vagas
descobertas no pavimento de uso comum do Bloco 3; DIREITOS
ESPECIAIS: Observadas as ressalvas adiante prevista, fica
assegqurado aos proprietarios, atuais e futuros, das
unidades situadas no 12° Pavimento de cada Bloco,
perpetuamente, o direito de executar, nas A&reas livres,
(das lajes dos telhados) que sdo imediatamente superiores
aos respectivos apartamentos e nos limites da projecio

VERSO.

vertical destes, por sua conta, risco e inteira
responsabilidade, obras de ampliacdo e aproveitamento,
desde que ndo afetem a solidez e a seguranga do prédic, nem
seus aspectos arquiteténicos e ainda ndo embaracem o livre
acesso as partes necessirias ao uso comum, incorporando-se
as referidas ampliagdes as unidades, ndo podendo, em
tempo algum, virem constituir unidades autdnomas,
comprometendo-se os proprietarios a regulariza-las junto as
autoridades competentes. As obras em questdo poderdo ser
executadas desde que tenham o prévio e expresso
consentimento da Municipalidade do Rio de Janeiro, através
do 6rgdoc competente e somente apés o ‘“habite-se” do
edificio, tudo independente do consentimentc de guaisquer
conddminos, atuais ou futuros, ndo podendo a convengdoc ou
suas posteriores modificacdes restringir, embargar ou mesmo
ampliar os direitos ora assegurados. Fica obrigado o
proprietario que se valer da faculdade que se lhe ¢é
concedida acima a manter sempre a salvo a INCORPORADORA, o
condominio e os demais condéminos de quaisquer duvidas,
guestionamentos ou penalidades administrativas ou
judiciais, respondendo aos mesmos, direta e também

Seqgque na ficha 2

_
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regressivamente, pelos priuiz-)s que porventura lhes
causar, ficando desde ja iente que a legalizacdo que
atualmente rege a matéria ndd permite a realizacao de ditas
obras. Do mesmo modo, ao prdgrietério de cada uma das lojas
ficam desde ja irrevogavel pj| perpetuamente assegurados: a)
O direito, com as mesmas re$salvas, carater, obrigacdes e
condigdes acima colocadas para cs proprietarios, atuais e

futuros, das unidades situpfas no 12° Pavimento de cada

Bloco, aumentar, acaso possiVel, a Area do pavimento jirau

vinculada a Loja em ques , cabendo-lhe o uso e gozo

perpétuo e privativo da rea que puder dessa forma

acrescentar, desde que o aca com o0 consentimento das
autoridades Municipais, com® previsto, e nao alterem a
fachada do prédio, ou causém qualquer tipo de inseguranca
ao prédio com tais obras, ue 36 poderdo ser executadas
> apés o “habite-se”, e b) Mantier cu permitir que os usuérios
de tal Loja mantenham

privativa, e inclusj

limites da respectiva area
nte para o logradouro publico
imilares

placas, letreiro uas marcas,

nomes, logotipbs
exercidas ona. 2 i 18 de

R -2 HIPOTECA: Pelo instrumento pa{cicular de 26/04/08,

prenotado em 31/05/06 com d fn°® 1066744 & f1. 77v do 1livro
TECA EM 1° GRAU do imével dada
REENDIMENTO IMOBILIARIO S/A em
CNPJ 69.746.948/0001-12, com
lor; SO 163,54, a

?/ ao
/ do-se a
J, 2 j de 2006.-

1-FQ, fica registrada a HIF
por BENTO LISBOA 106-B EMj

axa

(R).1 ato

Segue no Vg
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VIRSO

AV - 3 RETIFICAGAO: Com base no artigo 213 da Lei 6015/73 e de
acordo com o instrumente particular que serviu para
registro, fica averbada a RETIFICAGAO ao registro 2, para
constar que a hipoteca sera paga com recebiveis da divida
individualizada no prazo de 120 meses e o reembolso da
divida referida na clausula 13 inciso II referente as
unidades ndo comercializadas serd de 24 meses. Rio de

Janeiro) 27 de ‘agosto de 2007, s=m=scedrssa e n e
O Oficial
AV - 4 RETIFICAGAO: Foli hoje averbado com o n® 5 na matricula

301991 a RETIFICAGAO de MEMORIAL DE INCORPORAGAO nas
alineas’ VDY WEI NGEENHE L WTNOWTE, gl WpEA Artigo 32 da Lei
4551/64, face as modificacdes havidas no projeto
arquiteténico, no gual Consta gue o empreendimento tem 488

| vagas de garagem assim distribuidas: 189 vagas cobertas,
3 localizadas no pavimento de acesso do Bloco 1, sendo que as
vagas demarcadas de numeros 1 a 31 sdo de uso exclusivo das
g ‘| Lojas A a I do Bloco 1l; 222 vagas cobertas, localizadas no
bt pavimento de jirau do Bloco 1; 13 vagas cobertas e 20 vagas
g descobertas localizadas no PUC do Bloco 2; 18 vagas
cobertas e 26 vagas descobertas, localizadas no PUC do
8loco 3.Permanecendc o imével desta matricula sem qualquer

modificacdo. Rio de Janeiro, 20 de agosto de 2008,-—====—e==
o oficial_/ A —
o,
AV - 5 cons'mu@é: Pelo requerimento de 25/04/08, prenotado em
25/04/08, com o n° 1169044, a fl. 163v, do livro 1-GE,
5,; instruido pela certiddao n® 051121 de 25/04/08 da Secretaria
o Municipal de Urbanismo, fica averbada a CONSTRUGAO do
§§ imovel, tendo sido o “habite-se” concedido em 24/04/08. Foi
2 ! apresentada a Certiddoc Negativa de Débito do Instituto
S

Seque na ficha 3
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Nacional do Seguro SociJL[ n® 000522008-17300650 de
01/08/08. Rio de Janeiro, 20 ge agosto de 2008,-========ee=-
o oficial_ A1 [lia>
~ AT
L

AV - 6  CANCELAMENTO: Pelo instrumefto particular de 12/06/09,
prenotado em 24/06/09 com o (@9° 1238195 a fl. 253 do livro
1-GN, fica averbado o QNCILT‘I‘O do registro 2 de HIPOTECA
EM 1° GRAU do imével, em virtuyde de quitagdo dada pelo credor
BANCO BRADESCO S/A. Rio de Jaheiro, 15 de setembro de 2009.-
0 Oficial ®RY.T at ik |

Re=27 w Pelo instrumento particular de
31/07/07, prenotado em 22/07YP9 com o n°® 1243976 a fl. 16l
do livro 1-GO, rerratifi o por outro. de 01/08/08,

prenotado em 07/04/09 com o 1226401 a f1. 128v do livro
1-GM, fica registrada a SA DE COMPRA E VENDA do
imével, em carater irrevoga e irretratavel, com imissdo

na posse, feita por BENTQ| LISBOA 106/B EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO S/A, em favor||de ITA PEGAS PARA VEICULOS
COMERCIO E SERVIGOS LTDA, C?I 06.352.893/0001-10, com sede

em S3o Paulo - SP, pelo pre¢d de R$856.521,92, pagavel nas
condigdes do titulo. Rio de Janeirn, 15 de setembro de 2009.

(o] OfiCial/v/'i

prenotado em 07/04/09 com o 1226401 a f1. 128v do livro
1-GM, fica registrada a E VENDA do imével feita por
BENTO LISBOA 106/B EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A, em favor
de ITA PEGAS PARA VEICULOS [COMERCIO E SERVIGOS LTDA, pelo
prego de R$856.521,92 (valpr atualizado). O imposto de
transmiss3o foi pago pela gyia n® 1277831 em 16/07/08. Rio
de Janeiro, 15 de setembro df 009, ======cmemcece e
4 0 oficial //?LC( w2

Segue no veuso

R -8 EV VENDA: Pelo instraentc: particular de 01/08/08,
o

i

(R).1 ato
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R ~19 ALIENAGAO FIDUCIARIA: Pelo instrumento particular que serviu
para o registro 8, fica registrada a ALIENAGAO FIDUCIARIA
do imével feita por ITA PECAS PARA VEfCULOS COMERCIO E
SERVICOS LTDA em favor da fiduciidria BENTO LISBOA 106/B
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A, para garantia da divida no
valor de R$582.412,45 a ser pago em 70 parcelas mensais e 12
parcelas semestrais, regendo-se o contrato pelas demais

. clausulas e condigdes constantes do titulo. Incorrendo o
devedor em mora e consolidando a propriedade em favor da
credora, é atribuido o valor de R$856.521,92 para o leilso
piblico. Rio de Janeiro, 15 de setembro de 2009.---=========
0 Oficial /g

g

AV - 10 CEDULA DW CREDITO IMOBILIARIO: Pelo instrumento particular
que serviu para o registro 8, fica averbada a CEDULA DE

CREDITO IMOBILIARIO n°® 715/08 série A 715, emitida em

01/08/08 peloc credor BENTO LISBOA 106-B EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO S/A, sendo a instituigd3o custodiante BANCO

MATONE S/A, com sede em Porto Alegre-RS, CNPJ

92.894.922/0001-08, no valor de R$582.412,45, tendo sido

dado em garantia a alienagdo fiducidria do registro 8. Rio
de Janeiro, 15 de setembro de 2009,-=====-c—ceee—o —

0 Oficial @];

AV - 11 INSCRI FI $ Pela escritura que serviu para o
i registro 10, fica averbado o numero 3077014-3, CL 06681-1 de
INSCRIGAO FISCAL do imével, para efeitos do imposto
predial/territorial. Rio de Janeiro, 15 de setembro de 2009.

0 oficial _ZOliun- )
b=l @

MR).1ato -
AV - 12 SUBSTITUI@- S Pelo termo de 30/06/09, prenotado am

20/04/10, com o n° 1292188 a fl. 96 do livro 1-GU, fica
averbado a SUBSTITUIGAO DO CUSTODIANTE da cédula de crédito

Segue na ficha 4
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imobiliario constante da av ¥bacdo 10, de BANCO MATONE S/A
para OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/R, com sede Hdsta|cidade, inscrita no CNBJ
36.113.876/0001-9 Rio de Jameird, 14 de junho de 2010. --

(o] Oflc131< 2

R - 13 CESSAO: Pela ‘escritura de 4/12/09, do 15° Oficio, 1livro

2286 fl. 189, prenotada em [01/07/10, com o n® 1305487 a fl.

274, do livro 1-GV, fica registrada a CESSAO DE DIREITOS a
franes aquisicdo da propriedade freésolivel do imével feita pelo
} fiduciante ITA PECAS PARA | VEfCULOS COMERCIO E SERVICOS
LTDA., CNRJ 06.352.893/0001410, com sede em Sio Paulo/SP,
com a anuéncia da fifhcidria BENTO LISBOA  106-B
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIOQ| | S/A., em favor de GRAN
BARRA EMPREENDIMENTOS H PZRTICIPAGOES S/A., CNPJ
04.750.747/0001-18, com sedié nesta cidade, pelo valor de
R$650.043,91. O imposto de ansmissdo foi pago pela guia n°®
1424081 em 18/11/09. Rio de &rneiro, 30 de novembro de 2010.

0 oficial /a [UAAD

INSCRI ISCAL: Pelo ingtirumento particular que serviu
para o registro 13, ficd| averbado o numero 3126357-7
CL 06681-1 de INSCRIGAO FISCAL do imével, para efeitos do
imposto predial/territorialJ |Rio de Janeiro, 30 de novembro
L e b T T —

0 Oficial /[){M/\ )

LOCACAO: P{lo instrumento garticular de 12/04/10 prenotado
em 17/08/10 com o n® 13144077l & fl1. 295 do livro 1-GX, fica
registrada a LOCAGAO do mével, dada por GRAN BARRA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAQOES S/A em favor de CASA & VIDEO
RIO DE JANEIRO S/A, CNPJ 11(114.284/0001-63, com sede nesta
cidade, pelo prazo de 5 afos com inicio em 12/04/10 e

término em 11/03/15, com [dluguel mensal de R$42.000,00
Segue no veoso
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ANEXO Il - CERTIDAO DE VALOR VENAL

as

INSCRICAO DO IPTU CERTIDAO N°
3.126.357-7 0157784
P
01/01

Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro
Secretaria Municipal de Fazenda e Planejamento

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Com relag@o ao imoével situado na RUA BENTO LISBOA, 106 - BLC 1 LOJ | - CATETE, certificamos o seguinte Valor Venal para o

IPTU:
EXERCICIO VALOR VENAL
2023 R$ 1.069.431,00 (um milh&o sessenta e nove mil e quatrocentos e trinta e um reais)

Observacdes quanto aos Valores Venais Certificados:

1. Referem-se ao valor do imével em 1° de janeiro dos exercicios solicitados (GUIA 00 dos exercicios), apurado de acordo com os
dados cadastrais registrados nessa data;

2. Exercicio sem apresentar valor venal sera apurado enviando pedido para o email: aat_plantao@smf.rio.rj.gov.br ;

3. Estéo expressos em moeda da época;

4. A presente certiddo ndo possui validade para efeitos de averbac@o no Registro de Iméveis, nos termos do art. 81 do Decreto n®
2.477/80;

5. A presente certiddo foi emitida a partir de informagGes constantes no sistema de dados informatizados do IPTU;

6. Os valores venais constantes nesta Certiddo foram os apurados de acordo com os critérios estabelecidos pela Lei n° 691, de 24
de dezembro de 1984, e legislacéo tributaria em vigor relativa a cada lancamento, ndo devendo ser considerados como equivalentes
aos respectivos valores de mercado.

Rio de Janeiro, 31 /05/2023

(betun Sirke

Secretaria Municipal de Fazenda e Planejamento
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ANEXO Ill - CERTIDAO DE ELEMENTOS CADASTRAIS :'

w0

«©

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
Secretaria Municipal de Fazenda e Planejamento
Coordenadoria do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana

CERTIDAO DE ELEMENTOS CADASTRAIS

Com referéncia ao imével situado na RUA BENTO LISBOA Nr 00106 BLC 1 LOJ |, informamos, abaixo, os dados que constam
do cadastro imobiliario, nesta data.

DADOS CADASTRAIS
Inscrigdo Cédigo Logradouro Nuamero da Certidao
3126357-7 066811 17610282023
Titular
NABREJA C V L B PROPRIOS LTDA
Condigao Situagdo
0 = TP 11 -1 FRENTE
Tipologia Utilizacao
36-LOJA 82 - NAO RESIDENCIAL
Posicao Idade
05 - FRENTE 2009
Area do Terreno Area Edificada
0013906 0000245
Testada Real Fragao Fiscal
00059,4 1,0000000
Observagdes:
N&o ha observagdes
Titulares:

"A Presente certidao registra os dados do imével que constam, nesta data, no cadastro imobiliario, servindo de base aos
langamentos tributérios.

Conforme determina o art. 81 do Decreto n° 2.477/80, cumpre ressaltar que as certidoes expedidas pela Secretaria Municipal de
Fazenda e Planejamento ndo possuem validade para os efeitos de averbagdo no Registro de Iméveis a que se refere o art. 285
do Decreto-Lei Federal n° 4.857 de 09/11/1939.

Os interessados poderdo confirmar a autenticidade desta certiddo no enderego eletrénico http://www.rio.rj.gov.br , Portal da
Prefeitura, buscando 'IPTU - Servigos on-line"."

Rio de Janeiro, 31/05/2023
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Rodrigo de Oliveira Barbirato

Geréncia de Controle Cadastral e Incluséo Predial
Pagina 01 de 01

do original, assinado digitalmente por RAHIF JABBOUR JEBRINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/06/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1102051-44.2015.8.26.0100 e cédigo gS700DO0n.

RAHIF JEBRINE

Perito Judicial e Engenharia Civil,

Construgdes e Avaliagées de Imdéveis ) 99426-7186
CREA 5060658894 jebrine.engenheiro@gmail.com

Este documento



