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LAUDO DE AVALIACAO — FOLHA RESUMO

Solicitante: Rioprevidéncia
Interessado: Rioprevidéncia
Proprietario: Rioprevidéncia

Objetivo da avaliagdo: Defini¢do do valor de mercado para venda do imovel

Enderego do Imovel:

Logradouro: Rua Sete de Setembro N°: 174 Bairro: Centro

Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20050-002

Método(s) utilizado(s): Método comparativo direto de dados de mercado.

Valor de mercado para venda do imovel:

R$ 1.960.000,00
(Um milhao novecentos e sessenta mil reais)
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onica Regina Vieira de Souza Mathias

Engenheira — CREA-RJ - 2000104538

Rio de Janeiro, 24 de Janeiro de 2018.
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LAUDO DE AVALIACAQ

1. Solicitante
Rioprevidéncia

2. Interessado / Proprietirio
Rioprevidéncia

3. Finalidade
Alienagdo do imovel.

4. Objetivo
Defini¢do do valor de mercado para venda do imavel.

5. Objeto da Avaliagiao

Tipo do bem: O imdvel é Preservado, conforme CI constante no laudo, e estad localizado
no Centro do Rio de Janeiro, sendo para uso comercial, constituido de 141,64 m? no térreo
(com possibilidade de aproveitamento de loja com mezanino) ¢ 141.64 m? no segundo
pavimento (com aproveitamento de salas comerciais).

A area util do imovel ¢ de 283,28 metros quadrados, 141,64 metros quadrados por
pavimento, conforme RGI, constante neste laudo.

Enderego: Rua Sete de Setembro N° 174.

Cidade: Rio de Janeiro UF:RI CEP: 20050-002

Ocupante do imovel: O imdvel encontra-se ocupado.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes.

Nao foram observados ressalvas e fatores limitantes no desenvolvimento deste trabalho.



Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo
Rioprevidéncia

7. Identifica¢iao e Caracteriza¢io do Bem Avaliando

7.1. Caracterizagdo da regido

7.1.1. Caracterizagio Fisica

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio do Rio de Janeiro. no bairro
Centro, infraestrutura completa, ocupagfio mista - comercial / residencial multifamiliar,
com padrio de ocupagdo normal, apresentando facilidade de acessos, o imovel se localiza

proximo a esquina as Avenidas Buenos Aires e Passos.

A Rua Sete de Setembro ¢ uma das que fazem parte da regido do SAARA (Sociedade dos
Amigos das Adjacéncias da Rua da Alfdndega), conhecido mercado popular localizado no
Centro do Rio de Janeiro, que ocupa cerca de onze quarteirdes, com aproximadamente mil e
duzentas lojas, mais ou menos inscrito no quadrilitero Av. Presidente Vargas — Rua

Uruguaiana — Rua Sete de Setembro — Praga da Republica.

7.1.2. Servigos / Infraestrutura

I dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as arcas urbanas, assim como

redes de dgua, energia elétrica, esgotos, pavimentagio, transporte coletivo e telefone.
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7.2. DOCUMENTACAO DO IMOVEL
C.I. DO IMOVEL

OB P2 A SRALUIRA - ntormas Sas Demitadas

m Legisiacao Bairro a Bairro

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO, INFRAESTRUTURA E HABITACAO
Subsecretaria de Urbanismo

Relat6orio de Informagdes Urbanisticas
Fomeaomenta Gratuito

1 -tLocalizagho

[[A% inmermagans deste s s4a misremtes aa momta @ a0 trecha da Raradar seedanada.

Logradouro: OEF TRD - RUA SETE DE SETEMBRO e e
Inicia do Trecho RUA DD VERDE o Lo
Fim do Trecho: SEM HOME « CL 340059
Inido Par: 152 i Parr 1BY
Inico impar: 187 Fim Impar: 23t
Bairra: Centro RATL AP 1 o o
Unidade SMUTH: 3 GLF Contro ; siaf A
Enderega: Tua Pepibiics do Libans, 54 - Centro &%
T b oo o (0 ) Vetefone: 220474147 22247545 _ f&

. S o o

2 - Dados Cadastrais

Piantas Cadastrals Flamn Caastral JErE (I8 L

% mequeos diepibvets aslia en KTt WM p POS Do it ok oo, Seca o
P i L domerriomd s Sk pEaTRS o ml sentra

Projetos A ovabos i Lotamatente { Pl ) Fri v
Plantas de Alinharmenstos Profetndos (PSP) e
3 - Zoneamento . -
MacraZona Maomronn de Goupacho Controieds © Plage Digte LCLLL 0L,
Zona

Area Ceomral 3, consufte afs) nonmad(s ) Dooetn 32001976 Loy JAI0/E FFq
Bubres [ Seror | Sebeetor e
Cowt tror clar Baier e
Fowa A e bt

Area de Fspecia! [meresse { ART)

Urtandstion - [F RA - Cestro Degroto L2409 L1053, lad J236/ 100
stos e Polos
Drstrers Dok goem Whvtvs | igpinin .
ATEHCAO: quands sp b o Dmde de sonn, dbweredr Srtiga 115 @ 121 do Regidamenta de 2 onerente [R2) Dol 32008978 «
logisi aC Ao eupecific a no case de opto de Estruteracho trbana (P,
4 - Area de Especial Interesse Social (AEIS) o
Hao b
5 - Gabarito de Altura
Exiifor ac B afastada dos divisas Lt é; 52;"‘”1 AT DEDOPALA 1832 Cor reddor Culturad Sulzrona de 1t eservscho
Agvibe it

EcPfic ag fie ndo afewt ada das dhvieas i 2 PAAL GEONPALY 1612 Corredor Cultural Subrons da Preeervaclio
Arriiednit o

ATEHTAD: Nk caso e que o brecha acthver acattrado s rore debermi rouds pedo Decgeto J22/ 1976, consultar o6 artigos BD 8 87 dezon
ey waty.

6 - indice de Aproveitamento de Terreno
AT

15,0 - Led Conuissneniad LALIZ0LL
Mainres informacies wsedo fomeckias pels tdonion da Unadade SMUTH uficads ne e } - Locaiizacio

7 - Areas Protegidas

C oo

APAC - Plano de Prosorvacfo Palsagistion o Ambisotal pora as Arens Consideradas de Enterpgen Histomnoe @ Aragutetfairn

reg Smapas ol gov befann 2 200 phe T TOI30R ¢ =A8GAT 3 1TN14A Y= TAAS TAN ARGTEE Sex nte S04 11 41007 T TARREAT # 1060 ARARNH 2NAH 1ra




Governo do Estado do Rio de Janeiro

Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo
Rioprevidéncia

BO1/2018
Cultoral
PEA

ZPPAL

BMUM - rrnagdes Datafhadas

localizadas no Centro da Cidade - Corredor Cutur - Degreto 4541000 3, Las S06/ 190
Area de Preservagio Passagistica = Amblental da ua da Carloca - Dacreto LIGF 1878

Lona de Preservacio Palsagistica e Ambiental 1 - Deoeto 355072012

8 - Bens Tombados / Bens Preservados / Desapropriagies / Susceptibilidade

B
Tombados

™)
Logr adowns

Bert &
Preserwdos
no Entorno

Mg #Fmapanrio.r] govheapnd 206 pho T« 703108 x 480610 190004 Ay=T 485768 SR0TH2Rexwnt= G06411 41007 7+7485687 21061 1488008 2844,

MNamern{s )} Tipn O bs

182, SR BEA L) VSR B EYD) BR0F

: LR PN TIVE ORI 26 TR L AVE

AR AR, 490,393 1R ST 201 ME 20 208 S R WA T 3 F] 3139 R B D boagm 300G o0
REE XEX ZEE IXV FFRTEVIREIRE 2RY DRET R YA T LET 1338 RS R O LPAR 3O B
(R EL AN RLINELREIREPRACLRESTRESRELY PR ER AT xﬁ 1139 (mww [a SR gL TERE T VI S T o]
343, 145, 167 105, ITIA PR FEAT7,ITS PR ERVA T LET 1139 P e BAA 108 00
S48, A T2, 474 LTS 30E PRESERVATE | JLE1 1033 IR B EDOR CLALTUARAL PAR 10630
EAD, §A2, 184, 185, 1N,1 90,1 92,394,207 POESERVAING (LT 1139 SRRSO (A YR L B 30 B0
159 PRESERVADO  {1EL 1139 R EOOR SBAL U 6 DD

-

iM, 156, 138 R SR VAT 181 1139 CLR EDOR (L TURAT TR OH G0
137 2RIV SO TR METO 19004 TMAPERARIA A BATI AN T

S ROON CLR Y PRAY

Bt P orw s v o Ervberegn Legislagio
COEEEDOM CLL THRAL PEIA SETE DT SETBMARD, 237 DECRET 4, B4T) §9RE
CRIRR ETAR U TURA L ek SETE D Gt S8 DO ETCY A FAL L PR
OOFE DR CLR TLRAL PLSA SETE OF SETEMAR, 229 DECK L EAL 1R

PEEA RETE D ST SR, 237

TOH 4 1417 L MEE

R T R

B HEVE Dt MY A, XN

T A 1AL LY

VPR CRR TLERAY,

AR SETE DE SETEMADO0, 237

DECREFD 4 J4171 BRY

Wk TURAL Fria BETE O WETEMREG, X33 A RETO A4 14771983

! CLE TURAY FEIA Emm, 223 -‘.3‘&? 4, 34171983

OO R PR CoEYLmAL PRACE TIRAENTER, 4 TECEFII4 145190
CEOVER AR CRE TEORAL FEAC A TIRADENTES, 2 LR
Ol LR TR BRAGA TTRADEMYESR, 4 4104 AR
CXORSFOCNE Lk TURAL PRACK FIRADENTEY, 6 RS ]

COMECOR CULTURAL

PRAD A TIRADENTES, 8

DECRETO 4 1491983

CXIIP B0 CUR TR,

ORAC K FIRADENTER, 14

DPURETO 4 54100 A

LR EROR. IR TURAL

BRAG A YTRADENTES, 15

DECREYD 4 1410 K

OB 00 C LR TURAL

PRACA TIRANEMYE S, 20

DECREFO 4. 145,71 B8

CEIP R UL TURAL

ok SETE OF SETEMRED, 173

DEERETO A 340y 1 98T

CORR FDOR CLll YLMAL,

Sk HEVE OF Y SN0, (6%

O RETO 4 g4

TR TDOW Ul TR

FLAA SETE OF SEYTMDED, 195

OECRETO A 1412 1 B8

CRIER EUCM CULTURA L

LA SETE DE SETEMARD, 193

DECRFTO A 145 1983

RN P L A SEFA SETE INF SETEMBS0, INY OETRETO 4 4110
CIIRR BOOR CLR TLelag. LA SEYE OF SETEMRRD, 397 L34 R B
IR B0 LR TR WA SEYE O SEYEMBERD. (3 T4 S AR

CTARR TN UL TURAY

BLIA STYE OF SUTIMARG, §%§

TETRETOA AN WY

e

IR REVE D SEYEMBB0, (XY

ERL #ETO 4 14105 990

AR AR AR LA

s SETE DR SETEMeEmO, IV

AL L SR

VAR EDOM UL TLERA T

FEIA SEFYE DE SETEMARD, 179

$41, 3 B8]

VR EOOR LR TERAY,

LA BETE DE ST EMBE0, 165

A s

LOFREDOR CLETURAL

SEAA SETE OF SETEMASD, 173

14501 TB

g OO L TIEAL

TR B AR A 2CH O TIGHED . §

31,3 MR

CEIBR PN CEE YRR

HA SEYE OF SETrMOM). $7 8

$4171 WY

e
CORREDOR Cuk Tmag

SLA SETE € SCTEMARO, 109

. 143,01 A3

CXARRETR LR T AL

PUA BETE D SETPMBRG, G113

14T/ REE

LR ET R CEE TLBAL

BOEA SEVE DE SEY EMB 80, (89

34957 WD

CIAEREO0R CLE YRAL

B BETE D RET MM, §81

143,198

R EDOR (Lt fuRsg

WA BETE D G Ema, 16 Y

DT RETO A 141, 1 IS

CORREDCR (LR ToRAL

LA REVE D RETPMAD, 16 F

THECRET A 14110

O AR EDCHR Lk TUMAL

BRI GEYE TR BETasen s, 304

04172985

CORREDR CUE TURAL

—
T M e 47) O TTEEAD) . 4

44178 BB3

OO O (R Yy

PErd ) FEATRO, 25

14171983

COSR EDOR, CLL TURAL

FLiA SETE DT BUT MR, 194

34171983

CXFRF AR LR TURA L

FA GETE O SEYENEE0, 203

La LEAE71 AN

TIRR TR CLLL TURAL

FEA FEVE OF BETEAEN
—

DECRETOA 4L IR

CIORE T CLY TLRAG, A REEE DE SEY B Ead IECRETOA 1a1 1R
QRR GO JUR TRAL BppA IRy Phatech ¥ BAGS 1R

254

N




CRERpH

Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo
Rioprevidéncia

RGI DO IMOVEL
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CROQUI DE LOCALIZACAO
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8. Conceito de Depreciagao

A seguir elencamos algumas definigdes para depreciagdo. provenientes das mais diversas

fontes.

Item 3.12 da NBR 14653-1 (Avaliagdo de bens Parte 1: Procedimentos gerais):
“depreciacdo: Perda de valor de um bem, devido a modificagdes em seu estado ou
qualidade, ocasionadas por:
> decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu
envelhecimento natural, em condi¢des normais de utilizagdo e manutengdo.
» deteriora¢do. Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou
manutencdo inadequados.
» mutilacdo: Retirada de sistemas ou componenies originalmente existenies.

» obsoletismo: Superagdo tecnoldgica ou funcional. ™

Segundo o trabalho Depreciagdo de bens. Um método para determinagdo da depreciagdao
de edificagdes; publicado na Revista do IRB — Edigao online. Revista 290 (out./dez. 2002).
de autoria de NETHER, O. S.. a deprecia¢io de ordem fisica ¢ decorrente do desgaste das
varias partes que constituem a edificagdo ¢ que pode ser devido ao uso normal. falta de
manuten¢do ou emprego de materiais de baixa qualidade. Na figura a seguir. da mesma
literatura. o autor NETHER, O. S. apresenta ainda a deprecia¢do de ordem funcional. que

pode ser provocada por inadequagio, superagdo ou anulagdo.

Y
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FIGURA: CAUSAS DE DEPRECIAGAO.

Avarias bruscas  dererioragio

actdentas
De ordem
fisica Desgaste velhice
constante decrepitude

Depreciagio

FONTE: NETHER (2002)

No entanto, em fungdio das causas que acarretam a depreciagdo funcional serem
eminentemente subjetivas, torna-se dificil a sua mensuragio através de formulagdo
matematica. Portanto, os métodos consagrados para o calculo da perda de valor de bens
imoveis imposta pela depreciagio levam em conta somente os aspectos lisicos. segundo
informa Rubens Alves Dantas, autor do livio ENGENHARIA DE AVALIACOES —
UMA INTRODUCAO A METODOLOGIA CIENTIFICA, (3* edigio. PINI, 2012),
item 2.4.3, fl. 28/29 do referido livro.

11
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MANUTENCAQO

A NBR 5674 (Manutengiio de edificagdes - procedimento) define manutengio como o
conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade
funcional da edificagdo e de suas partes constiluintes de alender as necessidades ¢

seguranga de seus usudrios.

VIDA UTIL

A vida util ¢ definida pela NBR 14653-1 (Procedimentos gerais na Avaliagdo de bens) em
seu item 3.50 como o prazo de wtilizagdo funcional de um bem.

Alberto Lélio Moreira, em seu livro Principios de Engenharia de Avaliagdes. 5a ed. Sao
Paulo: Pini, 2001, informa a fl. 219 que todos os materiais se desgastam ao longo do tempo
e os edificios ndo constituem excegdo, com isso, as despesas de manulengdo crescerdao ao
longo da vida do edificio, enquanto em alguma data as receitas provenientes de sua
exploracdo econémica comegardo a declinar mais ¢ mais com o passar do tempo. (...) O
conceito de vida il das edificacoes estd diretamente ligado ao intervalo de tempo contado
da data de instalagdo ou da colocagdo em servi¢o até o momento em que o servico prestado
economicamente pelo bem deixa de ser economicamente interessanie. Ou seja. na
eventualidade das despesas operacionais de um imovel se igualarem a sua capacidade de
gerar receita, sua vida util tera chegado ao fim.

O autor Alberto Lélio Moreira apresenta ainda na mesma fl. 219 do referido livro o grafico

a seguir, que ilustra o conceito de vida util.

12
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FIGURA: VIDA UTIL

FONTE: Alberto Lélio Moreira, livro: Principios de Engenharia de Avaliagoes. 5a ed. Sdo

Paulo: Pini, 2001, fl. 219.

OQUTROS CONCEITOS DA ENGENHARIA DE AVALIACOES

Visando otimizar o entendimento da metodologia proposta pelas normas brasileiras de
avaliagio de bens imoveis vigentes para o calculo da depreciagio, ¢ necessario definir
conceitos utilizados na engenharia de avaliagdes.
Definigdes constantes da NBR 14653-1 (Avaliagdes de bens — Parte 1: Procedimentos
gerais):

» benfeitoria: Resultado de obra ou servigo realizado num bem ¢ que ndo pode

ser retirado sem destrui¢cdo. fratura ou dano.

» custo: Todos os gastos diretos e indiretos necessdrio a produgdo,

manuiengdo ou aquisi¢do de um bem, numa determinada data e situaqdo.

AN
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» custo direto de produgdo: Gastos com insumos. inclusive mado de ohra, na

produgdo de um bem.

» custo indireto de produgdo: Despesas administrativas ¢ financeiras,

beneficios e demais onus e encargos necessdrios a produgdo de um bem.

> custo de reedigdo: Custo de reprodugdo descontada a depreciagdo de um

hem, tendo em vista o estado em que se encontra.

> custo de reprodugdo: Gasto necessario para reproduzir um hem, sem

considerar eventual depreciagdo.

» valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia. dentro

das condi¢des do mercado vigenie.

» valor residual: Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida

util.
Defini¢des constantes da NBR 14653-2 (Avaliagdes de bens — Parte 2: Imoveis urbanos):

» BDI: Percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes

sobre o custo direto da construgdo.

> estado de conservagdo: Situacdo fisica de um bem em decorrencia de sua

mantengdo.

> manutengdo: A¢des prevenlivas ou corretivas necessarias para preservar as

condi¢ces normais de utilizagdo de um bem.

» valor depreciavel: Diferenga entre o custo de reprodugdo da benfeitoria ¢ o

seu valor residual.

14
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CALCULO DA DEPRECIACAOQO FiSICA PELA NBR 14653-2

Segundo o item 8.3.1.3 da NBR 14653-2, a depreciagdo fisica do bem pode ser apurada de
forma analitica, através de orcamento dos servigos necessarios para a recomposi¢io do
imovel na condi¢do de novo, ou por meio da aplicagio de coeficiente de depreciagio. que
leve em conta a idade e o estado de conservagdo, devendo este coeficiente ser aplicado

sobre o valor depreciavel (valor do bem menos valor residual).

MANUTENCAQ

A NBR 5674 (Manuten¢do de edificagdes — procedimento) define manutengao como o
conjunto de atividades a serem realizadas para conservar ou recuperar a capacidade
funcional da edificacdo e de suas partes constituintes de atender as necessidades ¢

segurangd de seus usudrios.

Ou seja, um imovel depreciado ird exigir do seu proprietario investimentos financeiros para
restitui-lo a sua condig¢do de novo. Em algumas situagdes (relevantes distingdes entre o
estado de conservagdo dos elementos da amostra € o estado de conservagdo do imovel
avaliando) pode ser necessario utilizar nos calculos aviatorios a varidvel “estado de

conservagdo”.

O item 8.2.1.2.2 da NBR 14653-2:2011 informa que diferengas qualitativas de
caracteristicas dos imoéveis quanto ao estado de conservagdo das benfeitorias podem ser

expressas através de coeficientes de depreciagdo.

Métodos téenicos consagrados

Segundo MOREIRA (1997:225), entre os métodos técnicos consagrados para o calculo da
depreciagdo fisica, destacam-se, entre outros, o método da linha reta (o qual considera a

depreciagio como fungio lincar da idade do bem) o método de George-Kuentzle (admite
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que a depreciagio se distribui ao longo do tempo de forma parabolica) e o método de Ross

(meio-termo entre o método da linha reta ¢ 0 método de George-Kuentzle).

A figura a seguir permite visualizar que o método da linha reta ¢, dentre os trés. 0 mais

rigoroso, uma vez que em qualquer tempo, a depreciagio obtida pela linha reta sera maior

que aquela obtida pelos outros dois métodos. Ressalte-se que no fim da vida util todos os

métodos igualam a depreciagdo a totalidade do valor depreciavel.

FIGURA: REPRESENTACAO GRAFICA DA DEPRECIACAQ

Custo (R$)
A
CG —T=o Kuentzle
Ross
Linha Heta
b ~
\\
CR
Valor Residual
e
n idade

Fonte: DANTAS, R. A. Engenharia de Avaliagdes: uma introdugao a metodologia cientifica. 1°
ed. Sdo Paulo: Pini, 1998.

No entanto. estes métodos apresentam uma limitagdo: ndo consideram o cstado de

conservagio do bem, observando unicamente a sua idade.

Heidecke apresenta uma tabela, a seguir reproduzida, onde se apresenta a depreciagdo para

nove categorias de estado de conservagdo, sem. no entanto, considerar a vida util ¢ a idade.

Tabela Adaptada de Alberto Lélio Moreira, livro: Principios de Engenharia de Avaliacoes.

5a ed. Sio Paulo: Pini, 2001, fl. 230.

A
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Critério de Heidecke

Estado Estado da construcao Depreciagao

Estado 1 Novo 0,00%
Estado 1,5 Entre novo e regular 0,32%

Estado 2 Regular 2,52%
Estado 2,5 Entre regular e reparos simples 8,09%

Estado 3 Reparos simples 18,10%
Estado 3,5 Entre reparos simples e importantes 33,20%

Estado 4 Reparos importantes 52,60%
Estada 4,5 Entre reparos importantes e sem 75.20%

valor
Estado 5 Sem valor 100,00%

Cabe observar que segundo o anteriormente referenciado autor NETHER (2002) o critério
de Heidecke considera como principios basicos que:
(a) um bem regularmente conservado deprecia-sc de modo regular. enquanto um
bem mal conservado deprecia-se mais rapidamente;
(b) a depreciagdo ¢ a perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de
manutengao.
Visando aprimorar o calculo da depreciagio fisica. surgiu o consagrado Método combinado
de Ross-Heidecke. o qual quantifica a depreciagdo, em termos percentuais. considerando a
idade em percentual da vida util. ¢ nove estados de conservagao (descritos na tabela
anterior) de conservagdo do bem.
Este percentual deve ser aplicado ao valor depreciavel, que ¢ a diferenga entre o custo de
reprodugio da benfeitoria e o scu valor residual, conforme a tabela a seguir, transcrita do
Livio Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaligdes — Autor: Sérgio Antonio

Abunahman — 4° edi¢do.
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DEPRECIACAO FISICA / TABELA ROSS-HEIDECKE (%)

IDADE
2
4
6
8
10

12
14
16
18
20
22
24
26
28
30
32
34
36
38
40
42
44
46

48

50
52
54
56
58
60
62
64
66
68
70
72
74
76
78
80

1
1,02
2,08
3,18
4,32

5,5
6,72
7,98
9,28
10,6

12
13,4
14,9
16,4
17,9
19,5
21,1
22,8
24,5
26,2

28
29,9
31,7
33,6

35,5

37,5
39,5
41,6
43,7
45,8
48
50,2
52,5
54,8
57,1
59,5
61,2
64,4
66,9
69,4
72

1,5
1,05
2,11
3,21
4,35
5,53
6,75
8,01
9,31
10,6
12
13,4
14,9
16,4
17,9
19,5
21,1
22,8
24,5
26,2
28
29,8
31,7
33,6

3555

37,5
39,5
41,6
43,7
45,8
48
50,2
D250
54,8
57,1
99,5
61,2
64,4
66,9
69,4
72

ESTADO DE CONSERVAGAO

2

2,5

3

3,51 9,03 18,9

4,55
5,62
6,73
7,88
9,07
10,3
11,6
12,9
14,2
15,6
17
18,5
20
21,5
23,1
24,7
26,4
28,1
29,9
31,6
33,4
35,2
37,0
1
39,1
41
43
45,1
47,2
49,3
51,5
53,7
55,9
58,2
60,5
62,9
65,3
67,7
70,2
72,7

10
1,1
1251
13,2
14,3
15,4
16,6
17,8
il
20,4
21,8
23K
24,6

26
27,5

29
30,6
32,2
33,8
35,5
3752
38,9

40,7

42,6
44,4
46,3
48,2
50,2
52,2
54,2
56,3
58,4
60,5
62,8
65
67,3
69,6
71,9
74,3

19,8
20,7
21,6
22,6
23,6
24,6
25,7
26,8
27,9
29,1
30,3
31,5
32,8
34,1
35,4
36,8
38,1
39,6
41
42,5
44
45,6

47,2

48,8
50,5
52,1
53,9
55,6
57,4
59,2
61,1
63
64,9
66,8
68,8
70,8
72,9
74,9
77,1

3,5
33,9
34,6
35,3
36,1
36,9
37,7
38,5
39,4
40,3
41,2
42,2
43,1
44,1
45,2
46,2
47,3
48,4
49,5
50,7
51,9
53,1
54,4
55,6

56,9

58,2
59,6
61
62,4
63,8
65,3
66,7
68,3
69,8
71,4
72,9
74,6
76,2
77,9
79,6
81,3

4
SR
53,6
54,1
54,6
55,2
55,8
56,4
57
57,6
58,3
59
59,6
60,4
61,1
61,8
62,5
63,4
64,2
65
65,9
66,7
67,5
68,5

69,4

70,4
71,3
72,3
73,3
74,3
73,3
76,4
77,6
78,6
79,7
80,8
81,9
83,1
84,3
85,5
86,7

4,5
75,4
75,7

76
76,3

76,6
76,9
77,2
77,5
77,8
78,2
78,5
78,9
79,3
79,6

80

80,4
80,8
81,3
81,7
82,1
82,6
83,1
83,5

84

84,5
85
85,5
86
86,6
87,1
87,7
88,2
88,8
89,6
90
90,6
91,2
91,8
92,4
93,1

5
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

100,0

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

18



82
84
86
88
90
92
94
96
98

100

74,6 74,6

7153

80

82,7
85,5
88,3
91,2
94,1

97

100,

77,3

82,7
85,5
88,3
91,2
94,1

100,
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75,3
77,8
80,5
83,3
85,9
88,6
91,4
94,2

76,7 79,2 83 88
79,1 81,4 84,8 89,2
81,6 83,6 86,6 90,5
84,1 85,8 88,5 91,8
86,7 88,1 90,3 93,5
89,3 90,4 92,2 94,5
91,9 92,8 94,1 95,8
94,6 95,1 96 97,2
97,1 97,3 97,6 98 98,6
100, 100, 100, 100, 100,
0 0 0 0 0

93,7
94,4
95
95,7
96,4
97,1
97,8
98,5
99,3
100,

0

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

100,0

Através da representagdo grifica da depreciagio fisica por Ross-Heidecke (%), conclui-se

que o estado de conservagio do bem possui grande influéncia no resultado da depreciagio

fisica do imovel, principalmente nos primeiros anos de sua vida util.

valor

100

90

80

70

60 -

50

40

30 -

20

10

T T T

T T T T 0

[=]
—

~
o~

o
)

DEPRECIAGAO ROSS-HEIDECKE

idade %

Estado 1

Estado 1.5

— - — Estado 2

Estado 2.5

— . — - Estado 3

Estado 3.5

— - — - Estado 4

Estado 4.5
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TABELAS VIDA REFERENCIAL x VALOR RESIDUAL DE EDIFICACOES e ESTADO DE

CONSERVACAO DE EDIFICAGCOES

O Engenheiro José Fiker, em seu livro Manual de Avaliagdes ¢ Pericias em imoveis

urbanos. 2* ed. Sdo Paulo: Pini, 2003, apresenta duas tabelas de muito valor ao profissional

de avaliagdes. Uma informa as caracteristicas das edificagdes para cada categoria de estado

de conserva¢do constante no Método combinado de Ross-Heidecke, e a outra relaciona a

vida referencial e o valor residual para diversos tipos de edificagoes.

TABELA: Caracteristicas das edificacées para classificagéo quanto ao estado de conservag@o.

Obtida em FIKER, J. Manual de Avaliac6es e Pericias em imoveis urbanos. 22 ed. Sdo Paulo: Pini,

2005, fl. 54.

CONDICOES FiSICAS

Coeficiente C

Caracteristicas

Novo

0,00%

Edificacao nova ou com reforma geral e
substancial, com menos de dois anos, que
apresente apenas sinais de desgaste natural
da pintura externa.

Entre novo e regular

0,32%

Edificacao nova ou com reforma geral e
substancial, com menos de dois anos, que
apresente necessidade apenas de uma demao
leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Regular

2,52%

Edificacao seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral
possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e
/ou pintura externa e interna.

Entre regular e reparos simples

8,09%

Edificacao seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral
possa ser recuperado com reparo de fissuras e
trincas localizadas e superficiais e pintura
externa e interna.

Reparos simples

18,10%

Edificacao cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa,
apos reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperacao do sistema
estrutural. Eventualmente, revisao do sisterma
hidraulico e eletrico.
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Entre reparos simples e importantes

33,20%

Edificacao cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa,
apos reparos de fissuras e trincas, e com
estabilizacdo e/ou recuperagao localizada do
sistemna estrutural. As instalagoes hidraulicas
e elétricas possam ser restauradas mediante a
revisio e com substituicao eventual de
algumas pegas desgastadas naturalmente.
Eventualmente possa ser necessaria a
substituicac dos revestimentos de pisos e
paredes, de um, ou de outro cdmodo. Revisao
da impermeabilizacao ou substituicao de
telhas da cobertura.

Reparos importantes

52,60%

Edificacao cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa,
com substituicao de panos de regularizacao da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacido e/ou recuperacda de grande
parte do sistema estrutural. As instalagoes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a substituicao das pecas aparentes.
A substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos
jmportantes na impermeabilizacao ou no
telhado.

Entre reparos importantes e sem valor

75,20%

Edificacao cujo estado geral possa ser
recuperado com estabilizacao efou
recuperagao do sistema estrutural,
substituicao da regularizagao da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas. Substituicao das
instalacoes hidraulicas e elétricas.
Substituicao dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicao da impermeabilizacao
ou do telhado.

Sem valor

100,00%

Edificacdo em estado de ruina.
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TABELA: Vida referencial x Valor residual. Adaptada do livro Caracteristicas das
edificagbes para classificagdo quanto ao estado de conservagéio. Obtida em FIKER, J. Manual de
Avaliacbes e Pericias em imoveis urbanos. 22 ed. Sdo Paulo: Pini, 2005, fl. 52/53.

VALOR
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL | gesipuaL
(ANOS) E
RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
A MEDIO 70 20
RESIDENCIAL SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMERTO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
BSCRIEGRIS SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
COMERCIAL L] 2 2
RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
GALRIES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL
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9. Diagnostico do Mercado

O Centro do Rio de Janeiro, onde se localiza o im6vel avaliando, possui uma intensa
atividade comercial (apesar da atual crise). Local com facilidade de locomogao intermodal
de transporte de massa.

Considerando as condigdes do mercado e os atributos particulares do imovel avaliando.

este ¢ classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.

10. Metodologia empregada

Método empregado: COMPARATIVO.
Por se tratar de imovel preservado. conforme anteriormente descrito, descarta-se a

necessidade de avaliagiio do aproveitamento maximo do terreno para fins de verticalizagao
(denominado pela NBR 14653-2:2011 como método involutivo), uma vez que a edificagao

existente ja representa o aproveitamento maximo.

Justifica-se 0 emprego deste método pela existéncia, no mercado imobiliario do Centro da
Cidade do Rio de Janeiro, de imdveis com caracteristicas similares ao avaliando. permitindo
compor amostras adequadas & comparagdo, destacando-se ser o método comparativo o
indicado como preferivel para a avaliagdo de bens, segundo o item 7.5 da NBR 14653-

1:2004 (Avaliagio de bens — Procedimentos gerais).

Os elementos da amostra e o tratamento de dados do presente laudo apresentam
similaridade com aqueles utilizados no laudo CEN 09/2015, processo TCL/RJ n® 102.453-

1/15. com voto GC1.90099/2015. pelo conhecimento e arquivamento.

FForam consideradas, para todas as amostras, as superestimativas que em geral acompanham
as ofertas. denominada Fator oferta (o) no quadro de homogencizagdo, através do debito de
10% nos valores anunciados, débito este compativel com o indicado pelo IEL (INSTITUTO

DE ENGENHARIA LEGAL).
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“(..) Criado em 1953, o IEL é a vnica entidade do Estado do Rio de Janeiro, ¢ a mais
antiga do Brasil, que congrega os profissionais registrados junto ao Conseltho Regional de
Engenharia, Arquitetura ¢ Agronomia - CREA-RJ, dedicados a denominada Engenharia
Legal e todas as suas varianies.

O sistema CREA / CONFEA (Conselho Federal de Engenharia, Arguitetura ¢ Agronomia)
regulamenta e fiscaliza o exercicio e as atribui¢des profissionais de engenheiros.
arquitetos, agrénomos, geologos, gedgrafos e meteorologistas.

Em nivel nacional, o INSTITUTO DE ENGENHARIA LEGAL ¢ filiado ao Instituto
Brasileiro de Avaliagaes e Pericias de Engenharia - IBAPL. (...) "

Texto transcrito  do  regulamento de honorarios do IEL, disponivel cm:

http://www.ielegal.org.br/arquivos/tabelahonorarios.pdf.

30



Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo
Rioprevidéncia

Critério de Heidecke - Estado de Conservacio

O item 8.2.1.22 da NBR 14653-2:2011 informa que diferencas qualitativas de
caracteristicas dos imoveis quanto ao estado de conservagdo das benfeitorias podem ser
expressas através de coeficientes de depreciagdo. Sendo assim, em fungdo do atual estado
de conservagdo observado do imovel avaliando, tornou-se necessario adotar na presente
avaliagdo a tabela com o critério de Heidecke.

Desta maneira. no presente laudo foi vinculada a determinagao de valores para os clementos

amostrais ¢ o avaliando pelo Critério de Heidecke, conforme a tabela a seguir:

Tabela Adaptada de Alberto Lélio Moreira, livro: Principios de Engenharia de Avaliagoes. Sa ed.

Sao Paudo: Pini, 2001, fl. 230.

Estado Estado dua construgdo Depreciagdo
FEstado 1 Novo f).00%
Estado 1.5 Entre novo e regular 0),32%
Estado 2 Regular 2.52%
Estado 2,5 Entre regular e reparos simples 8.09%
Estado 3 Reparos simples 18.10%
Estado 3.5 Entre reparos simples e importanies 33.20%

Estado 4 Reparos importantes 32.60%
Estado 4.5 Entre reparos importantes e sem 75 20% :

valor
Estado 5 Sem valor 100.00%
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11.Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Periodo de pesquisa: de 11/01/2018 a 18/01/2018.

Tratamento dos Dados:

Modelo Estatistico — Venda

Para se obter o valor de mercado para a venda do imével por regressio linear ¢ inferéncia
estatistica, foi desenvolvido modeclo matematico / estatistico, contando com 14 (quatorzc)
clementos ecfetivamente utilizados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2. sendo
considerada uma varidvel dependente, valor de venda (R$/m?) do imovel. e trés variaveis
independentes: VIj (valor unitario padrio loja), variavel quantitativa com valores obtidos
para cada tipologia de imovel por meio da planta de valores referenciais da Prefeitura do
Rio de Janeiro para o ano 2018, Area total de cada imovel e o Critério HEIDECKE (vide
tabela na pag. 31) que consiste na atribuigdo de valores conforme o estado de conservagado

do imovel.
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Amostra

1 3 277,00 3.021,66 3.340,79
«2» 3 230,00 | 11.739,13 2.7561,00
3 2 324,00 8.055,56 4.029,07
4 2 220,00 5.931,82 2.365,46
5 2 236,00 3.012,71 2.083,50
6 s 645,00 7.674,42 4.287,45
7 2 400,00 8.100,00 3.340,79
8 1.5 200,00 | 11.250,00 3.464,21
«9I» 2,5 984,00 4.756,10 2.599,99
10 2 104,00 | 12.115,38 4.953,47
11 2,5 135,00 4.666,67 2.062,06
12 3 393,00 | 10.305,34 4.478,47
13 2,5 316,00 7.974,68 3.668,00
«14» 1.5 250,00 | 27.000,00 4.627,15
15 2 315,00 5.714.29 2.751,00
16 3 344,00 6.017 44 2.355,46
17 1:5 200,00 | 13.495,00 3.464,21

Amostragens marcadas com "«" e "»" ndo serao usadas nos calculos.

Valores Estimados x Valores Observados
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Uma melhor adequacdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
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Modelo da Regressao

[VU ] =-59054 + 10096 /[Critério Heidecke] - 8,2778 x [Area] + 7957,2 x Ln([VI]

Modelo para a Variavel Dependente

[VU]= -59054 + 10096 /[Critério Heidecke] - 8,2778 x [Area] + 7957.2 x Ln([V]]

Analise da Variancia

m’

9,4512x10

(Localizagao)])

(Localizagao)])

Regressao 3 3.1504x10
Residual 4,1261x107 10 4,1261x10°
Total 1,3577)(103 13 1,0444)(10?
F Calculado . 7,635
F Tabelado : 3,708 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,6%

Aceita-se a hipétese de existéncia da regressdo.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau .

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0931

Os coeficientes sao importantes na formacdo do modelo.
Aceita-se a hipdtese de B diferente de zero.

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Critério Heidecke | b1 2,31 ‘9/0 ~ Sim
Area b2 -1,983 7.6% Sim
Vlj (Localizagao) b3 4,043 0,23% | Sim

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau .
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Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliagao :

2 11739,1300 3,1081
9 4756,1000 2,6328
14 27000,0000 7,0089

Presenca de OQutliers

Criterio de identificagao de outlier
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacao dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

L i ¢ :
Critério Heidecke 1,5 3 3 Dentro do intervalo Aprovada
Area 104,00 645,00 283,28 Dentro do intervalo Aprovada
Vlj (Localizagdo) 2.062,06 | 4.95347 3.501,98 | Dentro do intervalo Aprovada

* E admitida uma variagao de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as
varidveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

40



Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo
Rioprevidéncia

Extrapolagao para o valor estimado nos limites amostrais

Variavel %g‘ s riadisg | s ks s il
Critério Heidecke 10.270,39 6.905,12 6.905,12 | Dentro do intervalo
Area 8.389,16 3.910,89 6.905,12 | Dentro do intervalo
Vlj (Localizagao) 2.690,83 9.664,34 6.905,12 | Dentro do intervalo
“Critério Heidecke Aprovaa
Area Aprovada
Vlj (Localizagao) Aprovada

** E admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, nenhuma
variavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

{ Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Critério Heidecke | 589090 | 7.91934 2.028,44 29,38
Area 6.843,72 | 6.966,52 122,80 1,78
Vlj (Localizagao) 6.654,02 7.156,22 502,20 727
Valor Estimado 5.580,27 | 8.229,97 2.649,70 38,37

Amplitude do intervalo de confianga : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Critério Heidecke ....... =3
sArea .. = 283,28
* Vlj (Localizagao) ........ = 3.501,98

O modelo utilizado foi :

[VU ] = -59054 + 10096 /[Critéric Heidecke] - 8,2778 x [Area] + 7957,2 x Ln([Vlj (Localizagéo)])

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : 5.580,27
Maximo : 8.229,97

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau |

Para uma Area de 283,2799 m?, teremos:
valor obtido = 1.9566.082,07
valor minimo = 1.580.778,57
valor maximo = 2.331.385,58

Grau de Precisdo: (8.229.97 — 5.580.27)/ 6.905.12 = 0,38373
Grau de Precisao: 38,37 % - Grau 1l

Considerando que o imovel possui uma drea total de 283.28 m? e o valor médio do intervalo

de confianga ¢ de R$ 6.905,12, teremos o valor estimado de:

R$ 6.905,12 x 283,28 m? = R$ 1.956.082,39

Ou em numeros redondos:
Vi = RS 1.960.000,00%
(Um mllhﬁonovecentose sessenta mil reais)

g

*Conforme Item 7.7.1 da NBR 14653-1
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12. Especificacao da Avaliacao

O presente trabalho foi enquadrado nos seguintes niveis de fundamentagio e precisio:

Grau de Fundamentagio no caso de utiliza¢io de modelos de Regressao Linear

Grau

Item Descricio 1 T I

Caracterizacio do imovel X
avaliando ’

Quantidade minima de
2 dados de mercado. X
cfetivamente utilizados

ldentificagdo dos dados de X
mercado

[°S)

4 Extrapolacdo X

Nivel de significancia, a
somatorio do valor das duas
caudas, maximo para X
rejei¢@o da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejei¢do da hipotese nula do X
modelo através do teste F de
Snedecor

PONTUACAO TOTAL 12

GRAU DE ~ .
FUNDAMENTAGCAO i

Grau de precisao

Descri¢ao
11 ] |

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em X
Jtorno do valor central da estimativa
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13. Resultado da Avaliacio e Data de Referéncia

_VF'» RS 1.960.000,00

(Um mllhéo: _.ovecentos e sessenta mll reais)

Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do mercado
local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imovel, suas
caracteristicas fisicas, sua localizagdo e a oferta de imoveis assemelhados no mercado
imobiliario.

14. Profissional Responsavel

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho € encerrado com 33 (cinquenta e trés),

sendo esta e a segunda pagina assinadas ¢ as demais rubricadas.

Rio de Janeiro, 24 de Janeiro de 2018.

L Ca Zcfﬁm bﬁa{i’ ~@&?O

Morlica Regina Vieira de Souza Mathias

Engenheira - CREA-RJ - 2000104538

Visto da Coordenadoria de Engenharia do Rioprevidéncia (CEN)

_—

! o
("ETFJ me Freitas

"~ Matricula — 10045-3
Coordenador de Engenharia
Rioprevidéncia
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ANEXO 1

(Anuncios publicados dos elementos amostrais)

~ n ) 3
ELEMENTO 1 ELEMENTO 2
oMy Lofs na Pus do Teavo, 3. Centro sm Fio ée Janede, por RS S30,000 - haRest HOIOME Lo re Rus Acs. 38 Coniro em Rio de Janaiso, por RS 300 000 - ViveFlest
Loja a Venda, 277 m? por R$ 930.000 Loja & Venda, 230 m? por R$ 3.000.000
i s Tedtrn, 23 . Ceistro, B0 de [ aostee -7 T LOD, KANGO001 s o 36 Chntr [t & Ry
RS 930.000 RS 3.000.000
(311 L)
R$ 838 R$ 13330
Loja Loja
AREA APEA
277 (ks 3357/ 230m? rs 13082ma
, _ 2 hanheiros
Lojdo - Centro - Rua do Teatro, 23 - Z77m? - Pé direito total 10m
n?. , N . Loja paravenda Rua do Acre Centro - Rio de Janairo -
Nes ohrigid o, gy
g - coriraiode-iarwiro ITTr e PTIRAY v ‘Pl B wie sevareal com brmossiojs-cuptroTons et o de-pameir TX0m 3 vandn RAMOMG0 H TREGH Y
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ELEMENTO 4

OB Lt ren Averics. Grags Arerhe. Canlio wm Ric de Janeto, por RE 2.800. (00 - ViveRew!

Loja a Venda, 324 m? por R$ 2,900.000

facervicks Graca Aranha o B

R$ 2.900.000
CONDOMINE
RS 6000
R$ 26.044

Loja

AREA

324mt (rs 3950/m9)

Loja Restaurante Centro

NZa obiipad

flipu i ww. véverenl oo befmomiioge-oer ro-Joca-cunl ral-rio-de-jensire-12 dends ands -REIP0000C-ib- TROST | 904

Llul-ull Lot re Rus Risc hosle. Camars. em Fio de Janeieo_ por 4 1 450 000 . VivaFlesl

Loja

para Venda ou Aluguel, 220 m? por R$ 1.450.000

iy e i

R$ 1.450.000
RS 8.000 / Més

W
R$9.305

Loja
AREn
220m? (rs 6550/m

l.oja Comercial - Rua do Rlachuelo - Venda - Centro

Mg ebrigado

i ridsi. e Jpening 220m 7 proa - P51 aSDO0-O-4 3497

W3

sz
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ELEMENTO 5 ELEMENTO 6
nANE Loje e Avaride owss Serhars de Filira, Genio em Rin de Jersivo, por i T00.000 - Vivaten! 1010018 Lok e Rua da Cariors, Carta am il de Jansira, por R § 800,000 - Vi sfieat

Loja & Venda, 236 m? por R$ 790.000

Fwarida Nosa Serdora ¢ ¥ pritry fe § vy a PO CEVIGE

R$ ?90..000

Lt
R$ 5567

Loja
ARES
236m?(ps 33ammy

2 banheiros

Rio de Janeiro - Comercial Centro

Loidosre ity > prepa 2 iine Portioets Pl i, ey i
[y W - ek riade FVhai v e RETOOM va

Loja a Venda, 645 m? por R$ 5.500.000

P i Cariog

P o Bl i taene

R$ 5.500.000

e
R$ 27290

T T IO
Loja
ApER

H645m? s 8527ma

4 banheiros

Centro | Loja

aretvigh e Tandarty Fam 3

o AT R

o Pk vivmreal e

COM. C0 J19380
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ELEMENTO 8

itvzme Lje e Avenics Ganarsl Junio. Canim am Rio de Jeneiro, par RS 3600 000 - \veResl

Loja para Venda ou Aluguel, 400 m? por R$ 3.600.000

Fuarsida Gereral laote  Certro, Pio de

et

PRECC DE £ 0

R$ 3.600.000

ALIICLIF

R$ 18.000 / mas

CONDDMINIO
R$3.120

R$ 2,500

R$ 21.120 s mes

I 0 1A
Loja
ApEa
AN e vrr mommm

cort el rio-de-fareirn-400m2 v ede. -0 METY

hilade 1] Lojs - Vienda . Canks R - incieirie s sombroie . Costio. Fie de dareira | OLY

Bmow  Apoan  Miss frivainn Lopes v e et

Loja - Verwda - Centro RJ

st e § Jaeae b 325D

[Dheas de Seqiranga

Fim mentie s sreivebon e e

o [ g s

Precor RS 1.500.000

Wik Loie 200 m2, nn rathor pomta de £ £ Ron Sants Lisis soms e crem Ay
Girmgy Aranrn

Fedomarny s Covmotarks s USA HRIAN, Selrpe, Vidu AR TRE TOM e Manttn o
Teanafo

Metrd Cinsthendia, VIT £ 25 min do Aseoports St Dur oot

Lohw oo 3 pavinsaton o 4 benkhindos Pafomads, Faevioo s um famos e malaeante o0
tocal b sbogadn #2817 BOGHE shugund s (o mtrty defocasbo mo, 10 snos
R e beerstisiond

ety v preap siotriod

Detathes do imdwel
Crndmmite R4 30
¥t a3
Tamanho 00

Vaghy 68 GRchget 1

U] i ] ok o bekin-de-faree o-s-regoAndusbis-a-oomerchoo vende-< -4 TT0

BE s B e Bl 4 S0 2 bubldbsis n rooiesi0 o Crmes o Cantben o Cambe Flemaultede
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ELEMENTO Y ELEMENTO 10
HORME Loja'Sulia s ko, Rio de Janero - 24P MAOVE(S harame Lo e C . Fia de Jengirs - 1A MOVEIS
s o s Mgk e s v
Wzap ¥ zap

i > £0UASIALOET PR COMPRAR Y £ 045 SALOES A 'viiDA Bhd 10 BE 1 BAIC 7 CENTRG ) SBNTROY L0 JAMALED B 1B e

FAR Prhih 5

AR | ALY A RIS ) L I LA T D0 1 TAERG K20 SRE D CANTRED 10 At RO BAL TR

Estiafah B0 A BI04

contatar o anunciante contatar o stunciante
&2
Ao liger, digy que vood vin by
esse antncio no JAR <
(21) 98769-4437 g
(21) 3d06-0777  ©
Nome
Nome .
£-mail
e b Talefone
ppn Telelone

1dalf

O, Gostaria da ter

LOMREALAO A VENDS,

Rua das Marrecas
Centra, Rio de Janeiro - RJ

VALOR DE VERDA
R$ 5.200.000,00
Lacagho RS 14,000

bomriarman

mais informactes
actre o iméwe!
Pltomm = x 3 £

i? Desein recdber noticas »
T ohertasdo ZAP pot e-mal

LGUR/SALAD & VENGA VALOA IF YERDA,

Avenida Rio Brance
Cartro, fin de Janairo - R

R$ 1.400.000,00

14 104 RS 13.462 RS I.000 RY6.618
ARFATR 48] AR TDTAL BT ViR e EAREERAT Ll
984 R$ 5.285 R$ 5.600
ha g, {v) LR 00 WY L 413
g Descrian

A R PSS TUE LI T 11 1 T I YRSV AT S, AT AL WU

T AT A W 111 R D 1 48 S 1 €

e B LB 8

[ ain rarabhar nobidar o
e 1 o TAT poy ool

2 adigo ohrts pe vie 14D

5 ar 1042 oo B2 espags nee sem Al
m?2, o condicionads, banheiton dsn condominio. Locsizache EM“’:M""W Matsd Carlo 8 VLI & jactoen 114, o e eanage intarme s AR
o002 . 6 i3es a0 @ ok o ek o Prskiilidak Atvabasse hod
prvvilegiada no Cantro da didade do RJ. Atualizado em 08/01 72018 Cedige olerta no s#8 AP cokmag mom pé drete 3% ¢ dofs mypcosos harfier os Passihildade Dz buoke
) ) da uso da #re comum e frarte 2o cor sy, cadeitas o
irusdrac W 3 das expositores ram mecadadin madiants autorscan da Sirden

Caracteristicas

gt v ww Tapimoves com trlofed wiverc Hoja-a dacs ek scard méio-de-farei MMM 1618701 R magmanisrin=1

{RASEA61 Dosginachrm?7

hips B e - j 2

S0 iiH0Avd
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ELEMENTO 12

neame LoinSado em Od Hove. o du Jenei - ZAP IKVERS SO Lojs na Fu da Afirdega. Cario em fic de danwieo. por 15 4 500000 . ViaRted
P Loja a Venda, 393 m? por R$ 4.500.000
A E AR FISIASE MET A CHIANTC URLES BRI M AR A EREN AL L i Cob, Logerl
SO X LOUAS AL IS, PACA, DDATEIAR Y LEAE, AL 505 AVIRDR DRl R8O DE ) s 5800 R 3 CENTID 3 CORMAOT MOWA ¥ 068 5AL A A1 et 3
TR DRRR A BURT A
contatar o anunclante
v
Boligar. digs que v viy §
g aniingio o ZAP é
(21) 2303-1558 £
Z
Y SRECE G SO
R$ 4.500.00
Nome
TIN0 OF MA0VEL
E-mail Loja
ApEa
b Telsfone 393m? o8 14500
(4, Gostaria de ter S banheiros
mals nformagies
sobwa o imvel
A R
LOUA/BALAO & VENDA. VALOR 0 VENDA 7 Desajo reomor naticien s OPORTUNIDADE UNICA: LOJA COM 5 PAVIMENTOS
Rua Gal Caldwell R$ 700.000,00 " fartasdo 740 por et
Cidade Nova, Rlo de Jansito - /) Herutn Topoetrerenty
B3 RICHIE B
135 R$ 5185 R$150 RSE
Apga YT (0 VMDROE  coNgeReeD Lot .
UTHEE BT OCNNCID DOM |7 BNCATES Celigp tshiente 10 gite TAP
Sam garagem BN B 45
A o4 & tecunda ds i com uns 10m Asaizads. Ak et
Viclvre am cima & embaiee 1
Area de servico fechads Dara pequena of cina. Escads e alveneria entre ‘ﬁ?}, A
o1 doig sndares . tedu whngade
P B Togancun com i @ hats ot o parwiro | M3 T 8281376/ pag v hps By vharael ¥ rok-rc-de- io- 88767 v

p
N

W
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ELEMENTO 13 ELEMENTO 14
1708 Lojs ra Rus Busnos Alres, Centro e Rl de Jerwirs, por R3 2 800,000 - ViveReal 1. Lefefiaito on Gaoto, o g Jmeln , AP IONELS

Loja a Venda, 316 m? por R$ 2.800.000

fua Buenos Alres . Dentrp,

R0 defawneirs - R} L0 RALRMS FRAT i [T 185t Lgd S M
0 3 A0 LTS PRAA COMPRAR L 0IRYA54E BES B VMM EM R0 DE J AW IR 210 DTG D OEMTROD 10 40,70 A e 11T
4 ORI R AR A B e
o contatar o amnciante
I
Ao Homr g cim wmrch v 3
snes o ap TAP =
_ ]
(21y99808-0120
oQ
[
PRECD DE (PR A
RS 2.800.000
Noms
[ 1T]
R$ 21602 Emal
R oBD  Teisfone
Loja
AREA 20810 b, Gostariada tar
316m? (rs 88501 maly informies
sobem ¢ Imével
5 banhelros Lo SaLAD b vEREA PLORTE WA £ o et rotid s
. % :
Rua do Quvidor RS 7.500.000,00 oiar o 20k pec beoms
Centro, R de Janeio - B3 Lacuca RS 20 000
Rio de janeiro - Comercial - Centro Sk '
Exceleors arormunidats Frotl v et da sidade e Bie e Liasre, Brdeiin camsoeiy) se 3 o
250 250 #S 30.000
AREAGTR WP ASRA TOTAL e w08 0 aF
A 3 R O PR T kS A e S e e
de 120 m + Sobwelcfa de 130 ¥ com 7 harhieiros na Bun do Cavides M1 7 TanE
84, entre n s s Ceittanda o 4 Ay Pia Branes B4 20 060 00 COM 1PTLL Atuadizado nofe
A& NCLHSD Ne ooracko da Centre da cidade do Fode Jensirs O
130, obrigado Caracteristicas
Hps ik e i rel-ric-de-jansiro-31 - L ¥ ipe: Awurw zap /ot nf g - i+ 2IOMD | PB40R0 pginmotertn =5 L
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praalrald Lojaialic an Cantro, Rio de Janeiro - JAP BEWVES won/ane Lga comensinl § verde. Cestr Rio de Janairo. - IndOntia @ comdecto - Coniro. R de Janelo | 0L
. & g e
‘ e oEN Wl Ao ane e o £
T i e pa (O] 2
P I i A o]
HORE A F (2 VBLE EE ST ETTEN B P
4 g s A i e 0 [0
O D OIS SALOET SRR CORTRAR D {0165 /SALAET A VEN Db D4 0 06 3 SR 1) CENTRO ¥ CENTBOX (o) dm bl ko v 1wy aKs e B -« rogtic  Indhecta 8 cx e S Syl » Civirn
TR FARA & B
Loja comercial b venda, Centro, Rie de Jansire
contatar o anunciante B o0 B § Wi 95 10 Mo e 0
ol
Ao liger. digs que vock viy =
esse anlnadona ZAP é
(21)2303-1551 2
{ w ]
¢ ; 7]
Mas ann s st vandedsr
Nome
B Al il - alrane el 4
m verdts 2. pa sbana A
E-mail & 1L PE00
Spractaiacto coadancinl 3
poD Telefcne varh, PR G da b 4k
24 80000
O, Gostaris de ter el ool Bwwods
maia informagdes Cremesk s, B de bk
- L T
LOUA/SALAO A VENDA VALDR £F VEREA abeohméd
Rua Acre RS 2.000.000,00 [ Desfosibi i’y Prego: 15 2.300.000
Centro, Rlo de Janeko -R. Locacio RS 10.000 ohertusdo JAP per o il
Feridr oottt fLogie fuate de min $44m? de dres ed ficada notBTLL Trare & DBem) | beberst 3 S s o Segranga
# I m sda terrana, no malbeor ponte: da Aus Bk, g avnent .
b prdete oy 1 n fahady presec e # o6 svirs0 Tt de invica e b
PRI 88 SIS CN BE0Y O A Sk e DN ta €By §T qrastasoom ]
s 315 RS 6.349 RS 500 Dachans colethan pars dagosl ervads welspendents [4rar sl eg dtinn foarres Tmerriar ¢ e ke
BEAETLI) g T 4 hasalld Ll L veamentn com i os By S oalemE Lo SO as Trn AR moeimar
i imtense ey o die ek, Facuman taghn £ronta p e vensl (e o3 ammese
1HOI0TE - LO9G1E
" N
e ndheeg dho Imbvet fwitios evaghe
' ' g . s ik 3 e ®Ti #5972
frants, 30 metns de profundidads, !ﬁmn-uhw.m ey vl fvrs & mals mma‘fm- Taeusndnr LY e
02 andares. Rue comdtimo fuee da pessnss Loja pess sl porta Assadradks b 3 day
subralica O vaioms podem ser alieados & gumlgpes momenin a ot o B0
criibrio dos respecivos proprietiios. Ligie agom @ ygende sua visity Locatacio
Chdign do badusl LODDT? Avalismon weu kndres] gratiitamente.
i B e Janoin
ta/mi2me iy, E
illps: ey ERpimaves. oan i s rio- du-jammirn seje 11 S0 4 147 ‘poghacisde=13 V4 ip i ek com beitic-dr-Jereieo-s-regis omercisl- s vends.cntr-rio-de-jmeno 4 04929
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1 I01E Lojsfiniio em Centro, Rio de Jarwire - ZAP MOVEIS

. @ & o -

VAIE Y O

contatar o anunciante

@
Ao ligar, diga que vord viu “1);‘
2882 anindo no ZAP r-“;
{21) 3559-6700 =2
=
[
Nome
E-mall
Don Telefone
Jde 1l
OH, Gostaria de ter
maig nformaghes
LOUA/SALAD A VENDA VALOR D VENDA f‘ﬂ“‘_‘ﬂ” ‘“”6"” N
Avenida Calégeras RS 2.999.000,00 [7] Deesforecsber moices s
Centro, Rio de Janelro - R Sievasior fowacismenn " ofeissdo ZAP por e-mail
200 200 HE14.995 RSZ2800 R$E15908
Anga ¢Te (uw AEEA TOTAL $47) Wt ) O AR T
;
Descrigdo
DO T L Y T O VTS TV, TRAR @IS, | A, S v,
g Grerin 5 BT LA
escadas luminaclo e at condicionados novos A Inja ficanas T 20008
provdmidades da ABL consulado USA, PIRJAN, SEBRAE EMEC. Junte ao Aouakrady ontem
sterro do Flamengo, Asroports Santos Dumont ¢ Av Rio Branoco onds se i
encentra o VLT O imdvel 4 ocapado hoje, palo famosn mectawante Bt
das Artes. O comprador do imdvel terd come difarensi sl 8 gacsmia e
it B com tefoh L T i0- el + 4 ZOOMDAD 1 45 12567 17 paginacts ]
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