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CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO



COSTA PERICIAS E AVALIAÇÕES.
CRECI RJ - 053086-0
CNAI 8823
PERITO AVALIADOR
E-mail costapericiascamposrj@gmail.com
Tel: (22) 997149973  - 998942800

Rua Adão Manoel Pereira Nunes nº 942 - Parque Califórnia - Campos dos Goytacazes - Rio de Janeiro
Tel:. 22 30253158 - (22) 997149973 - 998942800

6

Mapa Aéreo de Localização do Imóvel.

Equipamentos Urbanos e Comunitários

Atividades Existentes no Entorno

Descrição do Entorno
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CARACTERIZAÇÃO DA PROPRIEDADE

Terreno

4.2. Construções

I. Área do Campo:
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II. Parte abaixo da Arquibancada Sul:

III. Na Lateral Sul/Oeste, Área Livre: 

IV. Térreo:
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V. 2º Pavimento:

VI. 3º Pavimento

VII. Área externa do Imóvel Rua Dos Goytacazes:

VIII. Área externa do Imóvel Rua Dos Goytacazes/Rua Tenente Coronel Cardoso / sobreloja:

IX. Área externa do Imóvel Rua Dos Goytacazes/Rua Tenente Coronel Cardoso (Esquina):

X. Área externa do Imóvel Rua Tenente Coronel Cardoso:



COSTA PERICIAS E AVALIAÇÕES.
CRECI RJ - 053086-0
CNAI 8823
PERITO AVALIADOR
E-mail costapericiascamposrj@gmail.com
Tel: (22) 997149973  - 998942800

Rua Adão Manoel Pereira Nunes nº 942 - Parque Califórnia - Campos dos Goytacazes - Rio de Janeiro
Tel:. 22 30253158 - (22) 997149973 - 998942800

10

Características Principais

Acabamentos:

4.3. Fotografias do Imóvel Avaliando:
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DIAGNÓSTICO DE MERCADO

5.1. Últimos Acontecimentos

Matriz SWOT

Oportunidades
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Cenário Liquidez:

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Referências Normativas

Introdução

Valor Venda Situação Atual
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. Metodologia

Elementos Comparativos

Método Involutivo

Tratamento por Fatores

Fator de Fonte

Fator de Transposição
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Variáveis Sim Não

Pavimentação Distância ao Transporte

Coletivo

II. Características da Região
Densidade de Ocupação Nível Econômico Fator Comercial

Fator Padrão Construtivo
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Fator Depreciação
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. Situação Paradigma

O Valor Médio Estipulado para Venda destes Imóveis

LOJAS

3.864,80/m²

R$ 51.704.531,13 (Cinquenta e Um 
Milhões, Setecentos e Quatro Mil, Quinhentos e Trinta e Um Reais e 
Treze Centavos).

Obs: a conclusão deste Perito em estabelecer o Valor de Venda do Imóvel acima descrito segue 
critérios de acordo com as atuais variações do mercado Imobiliário, por motivos da recuperação 
na Economia Brasileira, como também por motivos do Imóvel se apresentar como Patrimônio 
Histórico do Município, e no local existirem muitos Imóveis a venda e os mesmos estarem fora de 
valores da realidade econômica e avaliação Real do momento.
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Valor Venda Cenários Alternativos

Valor Mínimo

R$ 43.948.851,46 (Quarenta e Tres Milhões, 
Novecentos e Quarenta e Oito Mil, Oitocentos e Cinquenta e Um Reais e Quarenta e Seis
Centavos).

Valor Máximo

R$ 59.460.210,79 (Cinquenta e Nove Milhões, 
Quatrocentos e Sessenta Mil, Duzentos e Dez Reais e Setenta e Nove Centavos).

TERMO DE ENCERRAMENTO

O PRESENTE PARECER DE AVALIAÇAO E COMPOSTO DE 51(Cinquenta e Uma) PÁGINAS, SENDO 01 
FOTO AÉREA DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL E FOTOS DE ÁREAS EXTERNAS E INTERNAS DO IMÓVEL, 
CERTIFICADO E SELO CERTIFICADOR, TODAS DE UM LADO SÓ RUBRICADAS E ASSINADAS PELO 
AVALIADOR QUE SUBSCREVE ESTA PAGINA.

Campos dos Goytacazes, RJ, 12 de Agosto de 2022.

_____________________________________________
CRISTIANO ALMEIDA DA COSTA

Perito Avaliador Judicial
Creci RJ-053086/0
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CNAI-8823

Grau de Fundamentação

Valor Determinado Método Grau de
Fundamentação

Grau de Precisão

Valor Determinado Método Grau de Precisão
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TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO:

ITEM DESCRIÇÃO GRAU

III II I

1 Caracterização do imóvel avaliando
Completa quanto a 
todas as variáveis 
analisadas

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 analisadas, 
com foto e 
características 
observadas pelo autor 
do laudo

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados 
correspondentes 
aos fatores 
utilizados

4 Intervalo admissível de ajuste para o 
conjunto de fatores 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*

*No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja heterogênea.

INTERVALO DE CONFIANÇA

TEORIA DAS PEQUENAS AMOSTRAS
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