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Tabela 1 - Relação de imóveis com endereços e registros. 

IMÓVEL ENDEREÇO REGISTRO 
TIPO DE 
IMÓVEL 

Imóvel 1 
Av. Abílio Augusto 

Távora, 10000  Cabuçu 
Nova Iguaçu - RJ 

558842-1 Comercial 

Imóvel 2 
Rua Guaranhuns, 25  

Cabuçu  Nova Iguaçu - 
RJ 

524102-2 Residencial 

Imóvel 3 
Rua Garanhuns, 626  

Cabuçu  Nova Iguaçu - 
RJ 

568056-5 Residencial 

Imóvel 4 

Estrada João Venâncio 
de Figueiredo, 22  

Posse  Nova Iguaçu - 
RJ 

558827-8 Comercial 

Imóvel 5 

Av. Vereador Antônio 
Ferreira dos Santos, 552 

 Apto 306  Braga  
Cabo Frio -RJ 

1260850-001 Residencial 

Imóvel 6 
Estrada de Adrianópolis, 

2714/ Rua Anunciada 
Guidoni 

558835-9/ 
558823-5 

Comercial 

Imóvel 7 

Estrada de Ferro 
 (Rua 

Professora Marli Pereira 
de Carvalho, 13) 

x Comercial 
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Tabela 2 - Relação de imóveis e suas respectivas áreas. 

IMÓVEL ENDEREÇO ÁREA TOTAL 
ÁREA 

CONSTRUÍDA 

Imóvel 1 

Av. Abílio Augusto 
Távora, 10000  

Cabuçu Nova Iguaçu - 
RJ 

1079,00 904,72 

Imóvel 2 
Rua Guaranhuns, 25  
Cabuçu  Nova Iguaçu 

- RJ 
378,00 40,00 

Imóvel 3 
Rua Garanhuns, 626  
Cabuçu  Nova Iguaçu 

- RJ 
372,00 100,72 

Imóvel 4 

Estrada João Venâncio 
de Figueiredo, 22  

Posse  Nova Iguaçu - 
RJ 

6141,80 2738,56 

Imóvel 5 

Av. Vereador Antônio 
Ferreira dos Santos, 

552  Apto 306  Braga 
 Cabo Frio -RJ 

98,00 98,00 

Imóvel 6 

Estrada de 
Adrianópolis, 2714/ 

Rua Anunciada 
Guidoni 

800,00 571,96 

Imóvel 7 

Estrada de Ferro 

Professora Marli 
Pereira de Carvalho, 

13) 

260,00 320,00 
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RESULTADO 

Com base nos estudos discriminados anteriormente, o valor total de todos os 
imóveis pertencentes a massa falida SUPERMERCADOS ALTO DA POSSE na data base 
de junho de 2021 é: 

 

.170.000,00 

(quatro milhões cento e setenta mil reais) 

  



 
 

5 
   

www.arexperts.com.br     |     arexperts@arexperts.com.br 

SUMÁRIO 
1 - INTRODUÇÃO ................................................................................................................................ 6

2 - PRINCÍPIOS E RESSALVAS ......................................................................................................... 6

3  LOCALIZAÇÃO ............................................................................................................................. 6

3.1 Localização dos imóveis .............................................................................................................. 6

3.2- Região ...................................................................................................................................... 10

3.3  Infraestrutura e Melhoramento Público ....................................................................................... 10

4  DESCRIÇÃO DO IMÓVEL .......................................................................................................... 11

4.1  Fotos dos imóveis ........................................................................................................................ 12

5  AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS ...................................................................................................... 16

5.1  Metodologia ................................................................................................................................ 16

5.2 - Amostragem ................................................................................................................................. 16

5.3  Homogeneização de Valores ....................................................................................................... 16

5.3.1  Fator oferta ............................................................................................................................... 17

5.3.2  Fator Localização ..................................................................................................................... 18

5.3.3  Fator Área ................................................................................................................................ 19

5.3.4  Homogeneização dos valores ................................................................................................... 21

5.3.5  Homogeneização dos valores ................................................................................................... 22

5.4  Verificação de pertinência das amostras ..................................................................................... 25

5.4.1  Método de Chauvenet .............................................................................................................. 25

5.4.2  Apresentação dos cálculos ....................................................................................................... 25

5.5  Verificação dos limites de confiança .......................................................................................... 26

5.6  Determinação do valor unitário básico........................................................................................ 30

6  SITUAÇÃO PARADIGMA .......................................................................................................... 32

7  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO ......................................................................................... 34

7.1  Precisão do estudo ....................................................................................................................... 34

7.2  Grau de fundamentação............................................................................................................... 35

8  VALORES GERAIS ...................................................................................................................... 36

8.1  Análise do mercado ..................................................................................................................... 36

8.2  Tomada de decisão ...................................................................................................................... 39

9  FATOR DE CORREÇÃO DO VALOR ........................................................................................ 40

10  RESULTADO .............................................................................................................................. 41

11  CONCLUSÃO ............................................................................................................................. 43

12  ANEXOS ..................................................................................................................................... 44

13  REFERÊNCIAS ........................................................................................................................... 60

ENCERRAMENTO ............................................................................................................................. 61

 



 
 

6 
   

www.arexperts.com.br     |     arexperts@arexperts.com.br 

1 - INTRODUÇÃO 

  A A.R. Experts apresenta no presente trabalho suas conclusões relativas aos sete 
imóveis no que diz respeito à apuração do valor real dos mesmos na data base de junho 
de 2021. 

2 - PRINCÍPIOS E RESSALVAS 

A avaliação obedeceu às diretrizes e procedimentos da Norma Brasileira 
Registrada - N.B.R. 14.653 (Avaliação de Bens  Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 
02: Imóveis Urbanos) da A.B.N.T. - Associação Brasileira de Normas Técnicas e da 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP  Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo para a obtenção de valores e formulário 
complementar. 

Todas as análises são baseadas em informações atuais com relação à oferta e 
demanda, as quais são devidamente tratadas em bases estatísticas e em engenharia 
financeira específica para o mercado imobiliário. 

3  LOCALIZAÇÃO 

Os imóveis estão localizados no estado do Rio de Janeiro, nas cidades de Nova 
Iguaçu e Cabo Frio. Os respectivos endereços encontram-se evidenciados na tabela 1. 
Trata-se de seis áreas comerciais, dentre galpões e estruturas de supermercado e três 
imóveis residenciais, sendo estes duas casas e um apartamento.   

Os imóveis pertencem ao SUPERMERCADOS ALTO DA POSSE e serão 
avaliados afim de encontrar o valor final de todo o patrimônio em questão. Abaixo seguem 
as fotos dos respectivos imóveis já listados anteriormente. 

3.1 Localização dos imóveis 

Seguem as fotos com a localização dos mesmos e constam, no anexo A.1, os Espelhos 
de IPTU dos imóveis. 
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Figura 1 - Localização do Imóvel 1. 

 

 

Figura 2 - Localização dos Imóveis 2 e 3. 
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Figura 3 - Localização do Imóvel 4. 

 

 

 

Figura 4 - Localização do Imóvel 5. 
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Figura 5 - Localização do Imóvel 6. 

 

 

Figura 6 - Localização do Imóvel 7. 
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3.2- Região 

Localizado na Baixada Fluminense, situado a 40 km da capital do estado, Nova 
Iguaçu é considerada a maior cidade da Baixada Fluminense e, juntamente à Petrópolis, 
são as maiores Regiões Metropolitanas do Rio de Janeiro. Com população estimada em 
823 302 habitantes, em 2020, se tornou a quarta cidade mais populosa do estado. 

Nova Iguaçu é detentora do maior centro comercial e financeiro da Baixada 
Fluminense. De acordo com os dados de 2010 seu IDHM é de 0,762, sendo o 45° 
município com melhor IDHM do estado do Rio de Janeiro. Sua economia gira em torno 
do comércio, possuindo um dos centros comerciais mais importantes do estado. A sua 
grande infraestrutura comercial está nos bairros Centro, Miguel Couto, Cabuçu, 
Comendador Soares, Austin, Posse, Cerâmica e Rancho Novo. 

Os imóveis, em sua maioria, estão localizados nos bairros de Cabuçu e Posse, 
sendo estes considerados como centros comerciais da cidade de Nova Iguaçu. Grande 
parte dos imóveis comerciais são galpões que serviam de sede de supermercados e local 
de armazenamento de mercadorias e escritório. Outra parte dos imóveis são do tipo 
residenciais e também situam-se nos bairros de Cabuçu e Vila Cava. 

O imóvel situado na cidade de Cabo Frio, região litorânea do estado do Rio de 
janeiro é um apartamento utilizado para veraneio. Cabo Frio é a cidade da Região dos 
Lagos com maior economia, sendo um importante polo turístico do estado do Rio e 
possuidora de algumas das praias mais bonitas do Brasil. O bairro Braga em que está 
localizado o imóvel está a 10 minutos a pé da principal praia de Cabo Frio, a praia do 
Forte, perto da área mais movimentada e, também, próximo ao centro da cidade. 

3.3  Infraestrutura e Melhoramento Público 

Todos os imóveis são dotados de energia elétrica, iluminação pública e água 
encanada. A maioria em rua pavimentada em asfalto e possui guias, sarjetas, calçadas e 
coleta de lixo. 

As regiões dos imóveis situados na cidade de Nova Iguaçu são rodeada de lojas 
comerciais, farmácias, lanchonetes, restaurantes, agências bancárias, igrejas e também 
residências, ou seja, inseridos em uma área que abrange tanto a parte residencial quando 
comercial. Estão introduzidos nos principais bairros da cidade em que se localizam. 

Já o imóvel que está na cidade de Cabo Frio mais precisamente no bairro de Braga 
é uma área litorânea em que situam-se imóveis modernos em sua maioria edifícios de 
médio e alto padrão. Braga é um bairro que possui a sede da subprefeitura com secretarias 
como Procon, Fórum Municipal e Hospital da Mulher e que possui, em sua maioria, 
imóveis residenciais e comerciais mas, também, igrejas e outras atividades. 
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4  DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

Os imóveis situados no bairro Posse à rua João Venâncio de Figueiredo, é um 
galpão de grande porte e sublojas que juntos funcionam um supermercado, uma área de 
armazenamento e um escritório. Juntos compõem uma área de 6141,80 m².  

Na Estrada de Adrianápolis e na Rua Guidoni o imóvel é um galpão para uso 
comercial assim como Estrada uro que hoje recebe o nome de Rua Professora 
Marli Pereira de Carvalho, 13. 

Na Avenida Abílio Augusto Távora se trata de um galpão que sedia um 
supermercado cujo terreno possui uma área total de 1079 m². Já no bairro de Cabuçu nas 
ruas Garanhuns e Guaranhuns situam-se dois terrenos com mais de 300m² cada com 
residências de padrão normal conforme estabelecido pela NBR 12 721/2005.  

O apartamento do condomínio do Edifício Margo Riachi em Cabo Frio situado no 
bairro de Braga é um imóvel que iniciou suas atividades em 2002 sendo constituído de 
apartamentos residenciais do tipo convencionais e também coberturas. O imóvel em 
questão tem 98 m², 2 vagas e estado de conservação regular. Está situado numa das 
importantes avenidas do bairro. 

 

Tabela 3 - Relação de Imóveis. 

IMÓVEL ENDEREÇO BAIRRO 
ÁREA 

TOTAL 

Imóvel 1 

Av. Abílio Augusto 
Távora, 10000  
Cabuçu Nova 

Iguaçu - RJ 

Posse  Nova 
Iguaçu  

1079,00 

Imóvel 2 
Rua Guaranhuns, 25 

 Cabuçu  Nova 
Iguaçu - RJ 

Miguel Couto  
Nova Iguaçu 

378,00 

Imóvel 3 
Rua Garanhuns, 626 

 Cabuçu  Nova 
Iguaçu - RJ 

Santa Rita  
Nova Iguaçu 

372,00 

Imóvel 4 

Estrada João 
Venâncio de 

Figueiredo, 22  
Posse  Nova Iguaçu 

- RJ 

Cabuçu  Nova 
Iguaçu 

6141,80 
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Imóvel 5 

Av. Vereador 
Antônio Ferreira dos 
Santos, 552  Apto 
306  Braga  Cabo 

Frio -RJ 

Cabuçu  Nova 
Iguaçu 

98,00 

Imóvel 6 

Estrada de 
Adrianópolis, 2714/ 

Rua Anunciada 
Guidoni 

Cabuçu  Nova 
Iguaçu 

800,00 

Imóvel 7 

Estrada de Ferro 

Professora Marli 
Pereira de Carvalho, 

13) 

Braga  Cabo 
Frio 

260,00 

 

4.1  Fotos dos imóveis 

 

Figura 7  Imóvel 1 - Av. Abílio Augusto Távora, 10000  Nova Iguaçu. 
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Figura 8  Imóvel 2- Rua Garanhuns, lote 9 e 10  Nova Iguaçu. 

 

 

Figura 9  Imóvel 4- Rua João Venâncio de Figueiredo,22  Nova Iguaçu. 
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Figura 10  Imóvel 5- Av. Ver. Antônio Ferreira dos Santos, 552  Cabo Frio. 

 

 

Figura 11 - Imóvel 6 - Estrada de Adrianópolis, 2714. 
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Figura 12  Imóvel 6 - Rua Anunciada Guidoni, 92  Nova Iguaçu. 

 

Figura 13  Imóvel 7 - Rua Professora Marli P. de Carvalho, 13  Miguel Couto. 

. 
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5  AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 

5.1  Metodologia 

  Para a identificação do valor de mercado foram adotados dois métodos de 
avaliação. O primeiro é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, definido no 
item 8.2.1 da NBR 14.653-1 e tratada no item de igual numeração da NBR 14.653-2.  

O método consiste na coleta de amostras e no tratamento técnico dos atributos dos 
elementos comparáveis, que nos traz, com margem de segurança, o referido valor de 
mercado. 

5.2 - Amostragem 

  O levantamento de dados e escolha das amostras tem por objetivo explicar o 
comportamento do mercado no qual está inserido os imóveis avaliados e constitui a base 
de todo o processo avaliatório. 

As amostras coletadas possuem, tanto quanto possível, características semelhantes 
às dos avaliandos, tais como: finalidade, localização, estrutura dos imóveis, entre outros, 
que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com determinada 
abrangência espacial e temporal. 

Não foi possível, contudo, encontrar elementos amostrais com característica 
s imóveis observados, pois raramente isso seria possível devido aos seus 

distintivos. 

Consta, no anexo A.2 deste trabalho, a listagem das amostras coletadas 
inicialmente para cada tipo de imóvel. 

5.3  Homogeneização de Valores 

Pelas razões expostas no tópico anterior, lançamos mão do tratamento dos dados 
pelo Método dos Fatores, que foi motivo de amplo debate por parte do Corpo Técnico da 
A.R. Experts. 

Para a utilização deste tratamento, considera-se como dado de mercado com 
atributos semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de homogeneização, calculados 
em relação ao avaliando ou ao paradigma, estejam contidos entre 0,50 e 2,00, ou seja, as 
amostras que não respeitaram tais limites foram excluídas deste trabalho. 
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Explicitamos a seguir, para uma melhor compreensão do leitor, cada um dos 
fatores utilizados: 

  5.3.1  Fator oferta 

  Tratada no item 10.1 da norma do IBAPE/SP, admite-se pela elasticidade dos 
negócios, a aplicação de 10 % de desconto sobre o valor original pedido. 

  Sendo assim, o fator (Fo) é igual a 0,9. Segue o gráfico demonstrativo: 

 

Gráfico 1 - Fator Oferta Imóvel 3. 

 

Gráfico 2 - Fator Oferta Imóvel 4. 

 

Gráfico 3 - Fator Oferta Imóvel 5. 
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5.3.2  Fator Localização 

  Refere-se às diferenças de valores entre imóveis situados em locais distintos, ou 
seja, corrige as variações decorrentes da localização mais ou menos valiosa da amostra 
em relação ao imóvel avaliando. 

  Os valores de referência foram retirados da Planta Genérica de Valores do 
Município e disposto na Lei Complementar nº. 133/2009. 

Basicamente, para melhores localizações temos um fator menor do que 1 e locais 
menos privilegiados, um fator maior do que 1. Logicamente para imóveis em um mesmo 
setor possuímos o valor de referência igual a 1. Segue gráfico evidenciando os fatores: 

 

Gráfico 4 - Fator Localização Imóvel 3. 

 

 

Gráfico 5 - Fator Localização Imóvel 4. 
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Gráfico 6 - Fator localização do Imóvel 5. 

5.3.3  Fator Área 

  Talvez um dos fatores mais importantes a ser considerado devido ao tamanho dos 
lotes avaliados. Certamente os lotes com menores áreas possuirão um maior valor de 
metro quadrado, sendo assim, o fator de homogeneização deve ser menor do que 1. Para 
lotes com áreas maiores, o fator deve ser maior do que 1. 

  Para se chegar o valor utiliza-se um dos seguintes modelos: 

 

Se a diferença entre as áreas for menor do que 30 % 

 

Se a diferença entre as áreas for maior do que 30% 

 Onde: 

 Ai = Área do imóvel avaliado; 

 Ai = Área da amostra. 
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Gráfico 7 - Fator área Imóvel 3. 

 

Gráfico 8 - Fator área Imóvel 4. 

 

Gráfico 9 - Fator área imóvel 5. 
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5.3.4  Homogeneização dos valores 

Talvez a parte mais subjetiva deste trabalho se assenta no respeito aos 
melhoramentos necessários em cada unidade. São referências que não se afetam e ocorrem 
de maneira independente. 

Apesar da subjetividade, o cálculo dos fatores segue o critério de Ross-Heidecke, 
que aponta os percentuais de depreciação de um bem. Para chegar ao valor o método faz 
uso dos parâmetros: estado de conservação e idade relativa. 

O cálculo é feito através da fórmula: 

 

 

Onde: 

 = Coeficiente de depreciação; 

 = Parcela de depreciação pela idade real já decorrida  Ross; 

 Coeficiente de Heidecke; 

 

A vida útil ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrões 
especificados neste estudo se encontram no anexo A.5. 

Após ser encontrado o valor do fator deve-se subtrair a depreciação total. Vale 
ressaltar que este valor deve ser sempre respeitar os limites definidos pela norma, temos 
então: 

, respeitando: 
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5.4  Verificação de pertinência das amostras 

5.4.1  Método de Chauvenet 

Alguns valores medidos podem, em certo ponto, extrapolar a tendência dominante 
do mercado, em geral podem apenas representar um erro na amostragem, mas também 
podem evidenciar algum fator importante não considerado e, por esse motivo, as amostras 
não podem ser descartadas sem um critério consistente. 

Para tal eliminação, como previsto na NBR-14.653-2:2011 da ABNT, faz-se o uso 
de critérios estatísticos excludente. Nesse caso foi utilizado o método de Chauvenet, que 
especifica que um valor medido pode ser rejeitado se a probabilidade m de obter o desvio 
em relação à média é menor que 1/2n. A referência (Rc) que deve ser respeitada encontra-
se no anexo A.3. 

  O cálculo de r é dado pela seguinte fórmula: 

 

  Onde: 

Xi = valor medido; 

X = média dos valores medidos; 

S = desvio padrão amostral. 

5.4.2  Apresentação dos cálculos 

  As verificações começam sempre pelos extremos das amostras uma vez que estes 
se encontrarem válidos, as intermediárias também se encontrarão. 

Para uma amostra ser mantida: 

  sendo   
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5.5  Verificação dos limites de confiança 

Após as devidas escolhas de amostras pelos critérios determinados e exclusão das 
excêntricas pelo critério de Chauvenet, determina-se, como previsto no item 7.7.1 b) da 
ABNT NBR 14653-1:2001, o intervalo de valores admissíveis em torno da estimativa de 
tendência central. No caso do presente trabalho, isso indica a faixa de variação de preços 
do mercado. 

Para precisar a situação, faz-se necessário uso de métodos de probabilidade 
estatística como a distribuição t  de Student utilizado para o caso de pequenas amostras 
(n < 30). 

Os cálculos dos valores mínimos e máximos se dão através das seguintes fórmulas: 

 

 

 

 

Onde: 

tc

confiança de 80% (anexo A.4).  

 Imóvel - R. João Venâncio de Figueiredo 

Tem-se que o imóvel se vale de nove elementos amostrais (n = 9), oito graus de 
liberdade (n-1 = 8) e deve possuir intervalo de confiança de 80%. 

Para o valor do metro quadrado do imóvel:  

 

 



 

27 
   

www.arexperts.com.br     |     arexperts@arexperts.com.br 
 

 

Gráfico 10   

 

 Imóvel  R. Garanhuns 

Tem-se que o imóvel se vale de doze elementos amostrais (n = 12), onze graus de 
liberdade (n-1 = 11) e deve possuir intervalo de confiança de 80%. 

Para o valor do metro quadrado do imóvel:  
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Gráfico 11   

 

 Imóvel  Cabo Frio 

Tem-se que o imóvel se vale de treze elementos amostrais (n = 13), doze graus de 
liberdade (n-1 = 12) e deve possuir intervalo de confiança de 80%. 

Para o valor do metro quadrado do imóvel:  
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Gráfico 12 - Distribuição "t" normal Imóvel 7. 

 

Os limites determinados pelos cálculos nos levam ao descarte de dez amostras, 
restando três para a determinação do valor final do imóvel. 

Seguem as tabelas evidenciando os valores remanescentes: 

Tabela 7 - Valor unitário evidenciado Imóvel R. João V. de Figueiredo 

 

Tabela 8 - Valor unitário evidenciado Imóvel - R. Garanhuns. 
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Tabela 9 - Valor unitário evidenciado Imóvel Cabo Frio. 

 

5.6  Determinação do valor unitário básico 

  Após concluída toda a etapa de determinação das amostras, os valores são 
calculados através dos seguintes passos: 

a) Cálculo da amplitude: diferença entres os valores de máximo e de mínimo do 
limite de confiança; 

b) Divisão da amplitude em classes; 
c) Média ponderada em função da quantidade de amostras nas classes. 

 

 Imóvel - R. João Venâncio de Figueiredo 

Sendo assim, calcula-se: 

 

 

 

 

1.288,92 a R$ 1.140,86 

1.140,86 a R$ 992,80 

3ª 992,80 a R$ 844,74 

 

Têm-se então nenhum elementos na 1ª classe, quatro elementos na 2ª classe e um 
na classe de número 3. 

Média ponderada: 
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 Imóvel - R. Garanhuns 

Sendo assim, calcula-se: 

 

1.958,65 a R$ 1.751.68 

1.751,68 a R$ 1.544,72 

1.544,72 a R$ 1.337,75 

 

Têm-se então um elemento na 1ª classe, um elemento na 2ª classe e zero na classe 
de número 3. 

Média ponderada: 
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 Imóvel - Cabo Frio 

Sendo assim, calcula-se: 

 

 

 

 

5.105,43 a R$ 4.847,46 

4.847,46 a R$ 4.589,19 

R$ 4.589,19 a R$ 4.330,91 

 

Têm-se então dois elementos na 1ª classe, um elemento na 2ª classe e zero na classe 
de número 3. 

Média ponderada: 

 

 

 

6  SITUAÇÃO PARADIGMA 

Neste tópico evidenciaremos os cálculo feitos para obtenção dos valores 
homogeneizados para os galpões pertencentes à Massa Falida Alto da Posse LTDA. A 
equipe da A.R. considerou o fator oferta e o fator área do imóvel de maior área construída 
como base para a situação paradigma dos outros galpões em questão. Utilizou-se da 
variação dos fatores transposição e a correlação entre as áreas para cálculo dos respectivos 
valores por metro quadrado de cada imóvel. Para os imóveis residenciais utilizou-se 
apenas a variação entre as áreas, pois situam-se em uma mesma rua de um mesmo bairro. 
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Com base nisso, o valor final do imóvel de características equivalentes está 
diretamente ligado à sua localização e à sua área proporcional. 

 Para os Imóveis 1, 6 e 7

A tabela abaixo foi utilizada para determinar o valor unitário de cada imóvel. 

 

Com base nos cálculos da tabela obtém-se um valor final com base no valor 
encontrado por metro quadrado (R$/m²) de: 

Imóvel avaliando 
Área 

construída 
Valor/m² Valor Final 

AV2 320 R$ 1.014,31 R$ 324.579,20 
AV3 571,96 R$ 1.472,66 R$ 842.300,97 
AV4 904,72 R$ 1.407,24 R$ 1.273.161,10 

Portanto, os imóveis valerão sem a devida depreciação: 
Imóvel 7  R$ 324.579,20 

(trezentos e vinte e quatro mil quinhentos e setenta e nove mil reais) 

Imóvel 6  R$ 842.300,97 

(oitocentos e quarenta e dois mil e trezentos mil reais) 

Imóvel 1  R$ 1.273.161,10 

(um milhão duzentos e setenta e três mil cento e sessenta e um reais) 

 

 Para o Imóvel 2  Rua Garanhuns  
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Com base nos cálculos da tabela obtém-se um valor final com base no valor 
encontrado por metro quadrado (R$/m²) de: 

Imóvel avaliando 
Área 

construída 
Valor/m² Valor Final 

AV2 96 R$ 1.611,05 R$ 172.546,19 

7  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

A especificação de avaliação está diretamente relacionada tanto ao mercado e suas 
informações extraídas quanto ao emprenho do engenheiro de avaliações. Em geral esse 
grau de fundamentação deve ser estabelecido inicialmente para o contratante, mas um 
elevado rigor não pode ser garantido uma vez que se depende de funções externas para 
sua determinação. Quanto ao grau de precisão, este depende exclusivamente das 
características do mercado e das amostras coletas e, por isso, não é passível de fixação a 
priori. 

O item 9 da NBR 14.653-2:2011 tem por objetivo definir o grau de especificação 
do laudo em relação à fundamentação e precisão. 

7.1  Precisão do estudo 

  O grau de precisão do estudo é evidenciado na tabela a seguir e leva em conta a 
amplitude em torno da estimativa de tendência central já calculada no item 5.6 deste 
trabalho e o valor unitário encontrado, podendo ser classificado como Grau de precisão 
III. 

Tabela 10 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do tratamento por fatores. 

Descrição 
Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno da estimativa de tendência central 
   

Fonte: NBR 14.653-2 
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7.2  Grau de fundamentação 

  O grau de fundamentação com o uso de tratamento por fatores é pontuado pela 
tabela 3 da NBR 14.653-2 e definido conforme a tabela 4 da mesma. A seguir estão as 
tabelas: 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Caracterização do 

imóvel avaliando 

Completa quanto a 

todos os fatores de 

analisados 

Completa 

quanto aos 

fatores 

utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 

paradigma 

2 

Quantidade mínima 

de dados de mercado 

efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 

informações relativas 

a todas as 

características dos 

dados analisados, com 

foto e características 

observadas pelo autor 

do laudo 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas 

as características 

dos dados 

analisados 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados 

correspondentes 

aos fatores 

utilizados 

4 

Intervalo admissível 

de ajuste para o 

conjunto de fatores 

0,8 a 1,25 0,5 a 2,0 0,4 a 2,5a  

No caso da utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,8 a 1,25, 

pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

FONTE: NBR 14.653-2 
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 Graus III II I 

Pontos 
Mínimos 

10 6 4 

Itens 
Obrigatórios 

Itens 2 e 4 no Grau III, 
com os demais no 
mínimo no Grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo no 
Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I 

Todos, no 
mínimo no 

Grau I 

FONTE: NBR 14.653-2 

  O presente trabalho apresenta grau de fundamentação II, conforme evidenciado. 

8  VALORES GERAIS 

8.1  Análise do mercado  

Para a avaliação do mercado imobiliário foi usado o índice FipeZap, que é uma 
parceria (formada desde 2010) entre a Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas (Fipe) 
e o portal de imóveis ZAP. Este é o primeiro indicador a realizar um acompanhamento 
constante sobre a evolução dos preços dos imóveis no país. 

O Índice que monitora o comportamento do preço de venda de imóveis residenciais 
em 20 cidades brasileiras  encerrou o mês de abril de 2021 com variação de 0,16% em 
relação a março. Nos últimos 12 meses, o Índice FipeZap aponta avanço nominal de 2,13% 
no preço médio de venda de imóveis residenciais. 
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Figura 14  Evolução dos últimos 12 meses para imóveis residenciais FipeZAP. 

 

Vê-se, então, um mercado mais aquecido para as presentes negociações, ótimas 
oportunidades para investidores e compradores em geral. 

Já para imóveis comerciais, o Índice mostra um aumento de 0,01 e 0,59 para venda 
e aluguel, respectivamente, de imóveis comerciais em relação a março. Nos últimos 12 
meses houve um decréscimo de -2,34% e -5,75% para venda e aluguel de imóveis 
respectivamente. 
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Figura 15 - Evolução dos últimos 12 meses para imóveis comerciais FipeZAP. 
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8.2  Tomada de decisão 

Após os tratamentos estatísticos considerados adequados para obtenção do valor 
unitário do imóvel em análise e em virtude dos elementos coletados sofrerem processo de 
homogeneização, o Corpo Técnico da A.R. Experts opta pela adoção da média saneada 
evidenciada no item 5.6.3 e dentro do intervalo de confiança do item 5.5.3.  

 Imóvel - R. João Venâncio de Figueiredo 

 

Gráfico 13 - Tomada de decisão imóvel. 

Assim sendo o valor unitário para imóvel será de R$ 997,38/m². 

 

 Imóvel - R. Garanhuns 

 

Gráfico 14 Tomada de decisão imóvel. 
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 Imóvel - Cabo Frio

 
Gráfico 15 - Tomada de decisão imóvel. 

 

  Assim sendo o valor unitário para imóvel será de R$ 4.914,74/m². 

 

9  FATOR DE CORREÇÃO DO VALOR 

A depreciação a todos os métodos de avaliação de bens, sendo a diminuição do 
valor econômico ou do preço de um bem, por alguma causa que lhe modificou o estado 
de qualidade. 

Ela pode ser entendida como a perda da plena aptidão da benfeitoria de servir ao 
fim a que se destina. No caso da depreciação de um imóvel, ocasionam perda de interesse, 
de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de ordem física e 
funcional. 

No presente caso aplica-se o desgaste de ordem física decorrente do desgaste das 
várias partes que constituem a edificação. O método utilizado leva em conta ainda a vida 
útil, a vida remanescente e o valor residual de um bem. 

Para o uso da tabela de Ross-Heidecke (anexo A.5), classificamos os tipos de 
reparo nos galpões e nas casas como sendo regular (classe C), que são aqueles onde o 
estado geral da edificação possa ser recuperado com pintura interna, externa, após reparos 
de fissuras superficiais localizadas, sem recuperação do sistema estrutural.  
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Tabela 11 - Tabela de fator conservação de cada imóvel. 

Imóvel % de vida 
Estado de 

conservação 
Kc Fator 

1 41,6% C 0,316 0,684 

2 41,6% C 0,316 0,684 

3 41,6% C 0,316 0,684 

4 41,6% C 0,316 0,684 

5 31,6% C 0,231 0,769 

6 41,6% C 0,316 0,684 

  

10  RESULTADO 

Para chegar ao valor final do imóvel multiplica-se o valor considerado na tomada 
de decisão pela área total do lote considerando, ainda, o fator depreciação encontrado no 
item anterior. 

 

Aceita-se por norma uma variação de 5% no valor geral dos imóveis, portanto os 
valores encontrados para cada imóvel é de: 

 Imóvel 1 - Av. Abílio Augusto Távora 

 

(oitocentos e setenta e cinco mil reais) 

 Imóvel 2 - R. Garanhuns, lote 9 

 120.000,00 

(cento e vinte mil reais) 

 Imóvel 3 - R. Garanhuns, lote 10 
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(cento e vinte e cinco mil reais) 

 Imóvel 4 - R. João Venâncio de Figueiredo

 

(um milhão oitocentos e setenta mil reais) 

 Imóvel 5 - Cabo Frio

 

(trezentos e setenta e cinco mil reais) 

 Imóvel 6 - Av. Adrianópolis 

 

(quinhentos e oitenta mil reais) 

 Imóvel 7 - R. Professora Marli Pereira de Carvalho 

 

(duzentos e vinte e cinco mil reais) 
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11  CONCLUSÃO 

Com base nos estudos discriminados anteriormente, o valor total de todos os 
imóveis pertencentes a massa falida SUPERMERCADOS ALTO DA POSSE na data base 
de junho de 2021 é: 

 

.170.000,00 

(quatro milhões cento e setenta mil reais) 
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12  ANEXOS 

A.1  Espelhos de IPTU 

A.2  Amostras 

A.3  Tabela de Chauvenet 

A.4  Tabela de distribuição de Student 

A.5  Tabela de Ross-Heidecke 
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A.1  Espelhos de IPTU 

A.1.1  Avenida Abílio Augusto Távora 
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A.1.2  Guaranhuns, lote 09 
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A.1.3  Garanhuns, lote 10 
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A.1.4 -  Cabo Frio 
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A.1.6  Estrada de Adrianópolis  
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A.1.7 - Rua Anunciada Guidoni 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

51 
   

www.arexperts.com.br     |     arexperts@arexperts.com.br 
 

A.2  Amostras 

A.2.1  Imóvel  R. João Venâncio de Figueiredo 
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A.2.2  Imóvel - R.Guaranhuns 
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A.2.3  Imóvel - Cabo Frio 
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A.3  Tabela de Chauvenet 

Número de 
leituras, n 

Razão entre o máximo desvio aceitável e 
o desvio padrão,  

3 1,38 

4 1,54 

5 1,65 

6 1,73 

7 1,8 

10 1,96 

15 2,13 

25 2,33 

50 2,57 

100 2,81 

300 3,14 

500 3,29 

1000 3,48 

  

 



 

57 
   

www.arexperts.com.br     |     arexperts@arexperts.com.br 
 

A.4  Tabela de distribuição Student 
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A.5  Tabela de Ross-Heidecke 

CLASSIFICAÇÃO DE ROSS - HEIDECKE 

Código Classificação Código Classificação 

A Novo E Reparo simples 

B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes  

C Regular G Reparos importantes 

D Entre regular e reparo simples H Entre reparos importantes e s/valor 
 

TABELA DE ROSS - HEIDECKE 

Idade em % 
de vida 

Estado de Conservação 
A B C D E F G H 

2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 39,3 53,1 75,4 
4,00 2,08 2,11 4,55 10 19,8 34,6 53,6 75,7 
6,00 3,18 3,21 5,62 11 20,7 35,3 54,1 76 
8,00 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,1 76 

10,00 5,50 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6 
12,00 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,6 55,8 76,9 
14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 
16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 
18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 
20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20 
22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 
24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 
26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 
28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 
30,00 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 
32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 
34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 
36,00 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 
38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 
40,00 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 
42,00 29,90 29,90 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 
44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 
46,00 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 
48,00 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 
50,00 37,60 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 
52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 
54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 
56,00 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 
58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 
60,00 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 
62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 
64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20 
66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 
68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 
70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40 
72,00 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90 
74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 
76,00 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 
78,00 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40 
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80,00 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 
82,00 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 
84,00 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40 
86,00 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 
88,00 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 
90,00 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 
92,00 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 
94,00 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 
96,00 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 
98,00 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 
100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 

 

 

Tabela  Vida Útil e Valor Residual das edificações. 

VIDA ÚTIL E VALOR RESIDUAL DAS EDIFICAÇÕES 

Classe Tipo Padrão 
Vida Útil 
VU (anos) 

Valor 
Residual 

R(%) 

Residencial 

Barraco 
Rústico 5 0 
Simples 10 0 

Casa 

Rústico 60 20 
Proletário 60 20 
Econômico 70 20 
Simples 70 20 
Médio 70 20 
Superior 70 20 
Fino 60 20 
Luxo 60 20 

Comercial 

Escritório 

Econômico 70 20 
Simples 70 20 
Médio 60 20 
Superior 60 20 
Fino 50 20 
Luxo 50 20 

Galpões 

Rústico 60 20 
Simples 60 20 
Médio 80 20 
Superior 80 20 

Coberturas 
Rústico 20 10 
Simples 20 10 
Superior 30 10 
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