
Banco Santander (Brasil) S/A

Objetivo da Avaliação: Finalidade:

Nº:

Bairro: UF: RJ CEP:

% Desc:

Data avaliação:

ART nº:

Prazo de validade:

Endereço Completo:

Centro

III

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

20011-001

Grau de Precisão - ABNT NBR 14653:

Uniorg:

Impairment test

Idade Imóvel: 20

Valor de Mercado, Liquidação Forçada e Valor de 

Locação

Observações impactantes na avaliação e Diagnóstico de mercado

Área Terreno Total (m²):

Área Construída Total (m²): 

Área Construída Equivalente (m²): 

389,00

1.155,10

746,33

Fonte da área: IPTU

Fonte da área:

Escritura de Convenção entre os coproprietários do 

Edifício Produbank

Resumo de Valores

Proprietário: 001-1776

Fotos e mapas

O imóvel em estudo refere-se as matrículas nºs 41.527, 41.528, 41.529 e 41.530.

Município: Rio de Janeiro

Grau de Fundamentação - ABNT NBR 14653: II

Metodologia - ABNT NBR 14653:

Metragens

001-1776

31 e 9Rua da Assembleia, e Rua do Carmo

Valor de Mercado: 9.500.000,00R$                       Valor de Liq. Forçada: 6.360.000,00R$                           67%

Valor de Aluguel 65.500,00R$                             Valor Unitário Aluguel (R$/m² de área equivalente): 87,76R$                                   

19/08/2022
Assinatura Avaliador:

Data da vistoria: --

após 1 ano a data da avaliação

Nome Avaliador: ENG.º TALES R. SÁNCHEZ GALACHE CREA Resp.: 5060563873/D

Inserir Foto do Imóvel Avaliando

Inserir Mapa de localização Imóvel Avaliando



 

PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 
 
 
 
 
 
 
1. INTERESSADO: 

Banco Santander (Brasil) S/A Controle interno – 001-1776 

 
 
02. OBJETO DA AVALIAÇÃO: 

O imóvel avaliando está classificado como sendo “Prédio comercial”, localizado na Rua da Assembleia, 
31, e Rua do Carmo, 9, Centro, Rio de Janeiro/RJ. 

 
 
03. IMAGENS DO IMÓVEL: 
 

 
 
04. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO: 

Valor de Mercado, Valor de Liquidação Forçada e Valor de Locação 

 
 
05. RESUMO DE VALORES. 

 

Valor de Mercado: R$ 9.500.000,00 (Nove milhões e quinhentos mil reais) 

Valor de Venda Forçada:  R$ 6.360.000,00 (Seis milhões, trezentos e sessenta mil reais) 

Valor de Locação:  R$ 65.500,00 (Sessenta e cinco mil e quinhentos reais por mês) 

Obs.: Vistoria interna não realizada, conforme orientação do contratante. 

 

 



 
06. DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL: 

Tipo: 
 - Cópias das Matrículas 41.527, 41.528, 41.529 e 41.530 do 7º Ofício de Registro de Imóveis da Cidade do 
Rio de Janeiro/RJ, onde não constam registradas as áreas construídas, somente as delimitações do terreno. 
Documentos datados de 17/07/2014; 
 
- Cópia do IPTU, onde consta registrado área de terreno de 389,00m² e área construída de 210,00m² 
referente a loja. Exercício de 2020; 
 
- Cópia do IPTU, onde consta registrado área construída de 344,00m² referente ao 2º andar. Exercício de 
2020; 
 
- Cópia do Certificado de Aprovação Assistido – CAA-03511/20, onde consta área construída de 
1.122,00m². Documento datado de 06/10/2020. 
 
- Cópia da Escritura de Convenção entre os coproprietários do Edifício Produbank, onde consta registrado 
área do imóvel objeto da avaliação separado por pavimento, sendo: subsolo com 334,13m², loja com 
238,05m², sobreloja com 129,03m² mais área vazia desta de 109,02m², resultando em sobreloja de 238,05m² 
e 2º andar com 344,87m², totalizando área construída de 1.155,10m². Documento datado de 05/09/2006; 
 
 

 
07. OCUPAÇÃO DO IMÓVEL: 

(X) Ocupado pelo proprietário  

(   ) Locado 

(   ) Comodato 

(   ) Invasão 

(   ) Desocupado 

(   ) Outros: 

 
08. DESCRIÇÃO DO BEM: 
8.1. Endereço completo: 
 
Rua da Assembleia, 31, e Rua do Carmo, 9, Centro, Rio de Janeiro/RJ. 
 

8.2. Dados do terreno: 

- área (m²):  

- forma:  (   ) retangular (   ) trapezoidal (   ) irregular 

- dimensões (m):  Frente: m Lateral direita: Lateral esquerda:  Fundos:  

- topografia:  (   ) plano; aclive/declive suave  (   ) aclive acentuado (   ) declive acentuado 

- drenagem:  (   ) seco (   ) semi-alagado (   ) alagado 

- informações complementares Vistoria interna não realizada, conforme orientação do contratante. 

8.3. Dados da edificação: 

- padrão construtivo:  (X) alto (   ) médio (   ) baixo (   ) popular 

- estado de conservação:  (   ) ótimo (X) bom (   ) regular (   ) ruim 

- área total (m²): 1.155,10m² 
conforme Escritura de 
Convenção entre os 
coproprietários do Edifício 
Produbank. 

- idade aparente (anos): 20 n. pvtos: 4 n. elevadores: 1 

- composição do prédio (quantidade por tipo das unidades):  



 

______ aptos; _______ salas;  _______ vagas de garagem; ________ outros: 

- divisão interna (exceto p/ prédios múltiplos): Vistoria interna não realizada, conforme orientação do 
contratante. 

- vagas de garagem:  

 

- informações complementares:  

Identificamos divergência da área construída informada nos documentos fornecidos pelo contratante: 

- Nas matrículas não constam registradas as áreas construídas; 
- No IPTU da loja consta registrada área construída de 210,00m²; 
- No IPTU do segundo andar consta registrada área construída de 344,00m²; 
- No Certificado de Aprovação Assistido – CAA-03511/20 consta registrada área construída total de 
1.122,00m² (subsolo + loja + sobreloja + 2º andar); 
- Na Escritura de Convenção entre os coproprietários do Edifício Produbank consta subsolo com 334,13m², 
loja com 238,05m², sobreloja com 129,03m² mais área vazia desta de 109,02m², resultando em sobreloja de 
238,05m² e 2º andar com 344,87m², totalizando área construída de 1.155,10m². 
 

Para efeito da presente avaliação iremos considerar área construída total de 1.155,10m² conforme Escritura 
de Convenção entre os coproprietários do Edifício Produbank. 

 

Para efeito de cálculo utilizaremos área construída de 1.155,10m² conforme Escritura de Convenção entre os 
coproprietários do Edifício Produbank, que resulta em área equivalente de 746,33m², obtida conforme tabela 
a seguir: 

SUBSOLO TÉRREO MEZANINO SUPERIORES VAGAS

0,30 1,00 0,70 0,70 0,40

AVAL 334,13 238,05 0,00 582,92 0,00 746,33

FATORES DE EQUIVALÊNCIA

 

 

8.4. Unidade autônoma (sala, loja, apartamento, pavimento etc) em prédio múltiplo:  

- área total (m²):  - área privativa (m²): - fração ideal:  

- andar:  - situação: (   ) frente (   ) fundos (   ) lateral 

- padrão de acabamento:  (   ) alto (   ) médio (   ) baixo (   ) popular 

- estado de conservação:  (   ) ótimo (   ) bom (   ) regular (   ) ruim 

- número de vagas garagem/estacionamento da unidade:  

- divisão interna da unidade:  

8.5. Região do imóvel: 

- usos predominantes:  (   ) unifamiliar (   ) multifamiliar (X) comercial (   ) industrial 

- padrão const. predominante:  (X) alto (   ) médio (   ) baixo (   ) popular 

- acesso:  (   ) ótimo (X) bom (   ) razoável (   ) difícil 

- facilidade de estacionamento:  (   ) grande (   ) razoável (X) pouca (   ) nenhuma 

- valorização imobiliária:  (   ) ótima (X) boa (   ) razoável (   ) ruim 



 

- infraestrutura, serviços e equipamentos comunitários do logradouro: 

(X) água 

(X) energia elétrica 

(X) esgoto sanitário 

(X) rede pluvial 

(X) telefone 

(X) iluminação pública 

(X) pavimentação 

(X) coleta de lixo 

- infraestrutura, serviços e equipamentos comunitários da microrregião: 

(X) comércio 

(X) bancos 

(X) supermercados  

(X) transporte coletivo 

(X) hospital 

(X) segurança 

(X) ensino fundamental 

(X) ensino superior 

 

(X) arborização 

(X) lazer e recreação 

- demais informações:  

 
09. DIAGNÓSTICO DE MERCADO: 

- desempenho do mercado:  (   ) recessivo (X) normal (   ) aquecido 

- absorção pelo mercado: (   ) rápida (X) demorada (   ) difícil (   ) sem perspectivas 

- número de ofertas:  (X) alto (   ) médio (   ) baixo 

- liquidez:  (   ) alta (   ) média (X) baixa 

- Demais considerações:  

A microrregião que contém o imóvel em estudo apresenta ocupação predominante comercial, nas vias 
principais identificamos comércios, em geral de médio a alto padrão construtivo, idade aparente em torno de 
10 a 40 anos e nas vias secundárias coexistem imóveis residenciais e comerciais. 

A vistoria interna do imóvel em estudo não foi realizada, conforme orientações do contratante. 

Conforme informações obtidas na LEI COMPLEMENTAR N.º 111 DE 1º DE FEVEREIRO DE 2011 da 
Municipalidade, junto à planta zoneamento, o imóvel em estudo está localizado em área definida como 
“Macrozona de Ocupação Controlada” e Zona em “Área Central 2”. A seguir relatório de informações 
urbanísticas: 

 



 

 

 

Para estimativa do valor locativo do imóvel em estudo, foram levados em consideração os dados relativos 
aos seguintes imóveis:  

(i) Loja situada na Rua da Assembleia, n.º 40, com área construída de 70,50m² no pav. térreo e 70,40m² no 
pav. superior, cujo valor locativo total corresponde a R$9.000,00/mês; 

(ii) Loja locada situada na Rua da Assembleia, n.º 34, com área construída de 130,00m² no pav. térreo, cujo 
valor locativo total corresponde a R$10.000,00/mês. 

 

Para estimativa do valor de mercado do imóvel em estudo, foram levados em consideração os dados relativos 
aos seguintes imóveis: 

(i) Prédio comercial, situado na Rua da Assembleia, 85, com área construída de 408,38m² no pav. térreo,  
cujo valor de mercado corresponde a R$8.652.000,00; 

(ii) Prédio comercial, situado na Rua Sete de Setembro, 96, com área construída de 140,00m² no pav. térreo, 
400,00m² nos pavimentos superiores, cujo valor de mercado corresponde a R$6.000.000,00. 

 



 

 

 
10. CONCLUSÃO: 

 
O valor de mercado do imóvel, em números redondos é de: 
Valor de Mercado: R$ 9.500.000,00 (Nove milhões e quinhentos mil reais) 

O valor de liquidez, considerando o fator de liquidez de 0,67 é de: 
Valor de Venda Forçada:  R$ 6.360.000,00 (Seis milhões, trezentos e sessenta mil reais) 

O valor de locação do imóvel, em números redondos é de: 
Valor de Locação:  R$ 65.500,00 (Sessenta e cinco mil e quinhentos reais por mês) 

Obs.: Vistoria interna não realizada, conforme orientação do contratante. 

 
 
11. OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES: 
 
O valor de mercado do imóvel em estudo, foi obtido através do método comparativo direto de dados de 
mercado. 
 
O valor de locação do imóvel, foi obtido através do método comparativo direto de dados de mercado. 
 
O imóvel em estudo está localizado em uma ótima posição perante o município e na principal via do bairro, 
que possui grande movimentação de pedestres, fator positivo quanto a valorização, devido ao seu uso 
(agência bancária). 
 
 

 
12. ENCERRAMENTO: 

Período da pesquisa: Agosto de 2022 

Local e data do Laudo: Santo André, 19 de Agosto de 2022 

Autor (es): 

 

Tales Rogério Sánchez Galache  _________________________________________ 

CREA: 5060563873/D 

 
 
12. ANEXOS: 
- Fotografias do imóvel (externas) e do entorno; 
- Croqui de localização do imóvel; 
- Documentação utilizada. 



 
ILUSTRAÇÕES FOTOGRÁFICAS DO IMÓVEL EM ESTUDO E DO ENTORNO 

 

 

 

 
Vista parcial frontal do imóvel em estudo  Outra vista parcial frontal do imóvel em estudo  

   

 

 

 
Vista parcial da Rua da Assembleia, no trecho em que se 

encontra o imóvel em estudo 

 Outra vista parcial da Rua da Assembleia, no trecho em que 

se encontra o imóvel em estudo  

   

 

 

 
Vista parcial de placa de identificação do logradouro em que 

se encontra o imóvel em estudo 

 Vista parcial de placa de identificação numérica do imóvel em 

estudo 

   

 
 



 

CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIADO 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 

 


