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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
Processo n°0015981-30.1999.8.26.0576 

 Falência do Banco Empresarial S.A. 

Matrícula nº 18.769 
 
 

 
 

Apartamento 216, 2º pavimento – Ala B da asa sul do edifício “apart-Hotel Marinas do 

canal” – Gamboa – Cabo Frio/RJ. 

 

 

 

 



Al. Rio Negro,161 – Ed. West Point – 10º andar, conj. 1001 – Alphaville – Barueri/SP. 

 

 

 

 
Considerações Preliminares: 

 
No transcorrer deste trabalho, serão utilizados os critérios evidenciados nas “normas para 
avaliações” adotados pelo instituto Brasileiro de avaliações. 
 
Valor de mercado: é o valor pelo qual se realizaria uma transação de venda e compra 
espontaneamente entre as partes desejosas, mas não obrigadas, ambas perfeitamente 
conhecedoras dos bens em avaliação e do mercado. 
 

2 - Localização: 

Conforme matrícula nº 18.769 do 1º e 4º distrito do cartório de registro de imóveis de Cabo 

Frio. 

IMÓVEL: Apartamento nº 216 no 2º pavimento, localizado na Ala B, da Asa Sul, do edifício “ 

Apart-Hotel Marins do Canal”, situado na Marinas do Canal do Itajurú, Gamboa, zona urbana do 

1º distrito deste município, dividido internamente em sala, quarto, copa, banheiro, circulação e 

duas varandas, com a área privativa de 56,72m², ao qual corresponde a fração ideal de 

0,0069693 do terreno onde o mesmo edifício se encontra construído. 

   

3- Conceitos e Definições encontradas na norma Brasileira nº 502 da ABNT 
– Associação Brasileira de Normas Técnicas: 

 

Avaliação: É a determinação técnica do valor de um imóvel ou de um direito sobre um imóvel. 
O valor é uma grandeza e como tal, suscetível de ser medido. Por sua vez, “medir é comparar”. 
Daí inferimos que a avaliação é a determinação do valor de uma coisa, obtido por comparação 
com outras semelhantes. 

 

  Área Rural: É o espaço compreendido no campo. É uma região não urbanizada, destinada a 
atividades da agricultura e pecuária, extrativismo. 

 

  Área Industrial: É um espaço territorial no qual se agrupam uma série de 
atividades industriais ou empresariais que podem ou não estar relacionadas entre si. 

 

  Benfeitoria: É qualquer melhoramento incorporado permanentemente ao solo pelo homem, de 
modo que não se possa retirá-lo sem destruição, fratura, dano ou modificação. 

 

  Vistoria: É, para fins desta norma e exame circunstanciado, a consequente descrição de um 
imóvel, objetivando sua avaliação. 

 

• PESQUISA DE VALORES: 
 

A pesquisa para determinação do valor básico unitário a ser adotado na avaliação de 
um terreno deve conter, preferencialmente, elementos da mesma região geoeconômica. 

 

• FONTES DE INFORMAÇÕES: 
 

Há diversas fontes de informações as quais se pode recorrer para elaboração de uma 
pesquisa de valores correta, adotaremos nesta avaliação pesquisa junto a conceituadas 
organizações Imobiliárias e junto a anúncios classificados. 
 



Al. Rio Negro,161 – Ed. West Point – 10º andar, conj. 1001 – Alphaville – Barueri/SP. 

 

 

 
 

 

• ANUNCIOS E OFERTAS: 
 

Os elementos extraídos de anúncios e ofertas de modo geral, fornecem ao avaliador uma 
base correta e segura para a adoção do preço básico unitário, pois os mesmos refletem 
com bastante aproximação as reais tendências do mercado. 
 
 

 
 

4  – Pesquisa de Valores Imobiliários – Critérios de seleção e tratamento 
de dados. 

 
 

Para seleção de dados procurou-se obter elementos referentes a 
mesma região geoeconômica. 

 
 

EIS OS RESULTADOS OBTIDOS EM NOSSA PESQUISA JUNTO A 
PROFISSIONAIS DO MERCADO IMOBILIÁRIO: 
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Criscasa Imobiliária – 22 2647 6791 
R$ 420.000,00  
Valor do m² R$ 7.398.273,70 
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ARMAÇÃO DE BUZIOS IMÓVEIS – 22 2633 0609 
R$ 420.000,00 
Valor do m² R$ 7.398.273,70 
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FF IMÓVEIS – 22 99892 0414 
R$ 600.000,00 
Valor do m² R$ 7.500,00 
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 CÁLCULO DO VALOR DO METRO QUADRADO. 

        
          

 VALOR DO METRO QUADRADO = R$ 7.449.136,50 (sete mil quatrocentos e quarenta 
e nove mil cento e trinta e seis reais e cinquenta centavos) o m². 

 
 

AT - AREA DO IMÓVEL = 56,77 m² 
 
 
VM² X AT = R$ 422.887,47 (quatrocentos e vinte e dois mil, oitocentos e oitenta e sete 
reais e quarenta e sete centavos) 

 
  

 

PARECER ECONÔMICO DO IMÓVEL. 
 

Considerando o atual momento da economia, e atestando a quantidade de ofertas na 
região além da desatualização do referido imóvel no que tange a instalações elétricas 
para suportar refrigeração forçada, pisos originais, peças sanitárias antigas, 
instalações hidráulicas mais apropriadas, sugiro um deságio de 10% (dez porcento) 
sobre o valor do metro quadrado apurado. 

 
 
 

CÁLCULO FINAL DA VALOR DO IMÓVEL  
 

 

 
 
 

VF = R$ 380.598,72 
 (trezentos e oitenta mil quinhentos e noventa e 

oito reais e setenta e dois centavos). 
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5 - DO IMÓVEL 
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6 – ENCERRAMENTO: 
 

 
Nada mais a ser considerado, dá-se por encerrado o presente laudo que é composto de 5 

(cinco) folhas digitalizadas, 3 (três) anexos fotográficos. 
 
 
 
 
 
 
 

Barueri, 15 de julho de 2019 
 
 
 
 

 

PAULO ROGÉRIO PIGASSI 

CRECI Nº 83.007 

2ª Região 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 


