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COMISSAD DE AVALIACAQ

Qrigem .
¥ PROCESSO n° 310/000355/2016
rente
Autargquia Gestora da Previdéncia Social Municipal — Niterdi Prev
Proprietario
Autarguia Gestora da Previdéncia Social Municipal — Niterdi Prev
Finalidade

Avaliagio para gvenda[] Locacao[] Investidura [] Pag. Laudémio [1 Permuta [] Fins judiciais O outras

Logradourg
RUA ALMIRANTE ARI| PARREIRAS
Numeta Apto Casa Bairro Zona Insc. na PMN
21 Icarai
Lote Quadra Lotearnents Inscr. Reg. lndw.

Fatores de influéncia na avaliagdo

Serviges Pablicos

B Agua IR Esgato W tuz Ml Forca M Telefone M Transporte Coletivo ll Huminagao Piblica

Logradoura

Mrublico OParticular MMeio-fio MPavimentagio M Passeios M Arborizaggo [IN&o Urbanizado

Utilizagao Agesso
| Copanive) [Q ‘neompatvet B Facit Coificil DReguiar OBS.:
(=21 0 A SN 3 mna.
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Dimensdes do terrena

Frente Fundas L. Dirailo L. Esquerda Qulras Fracao Ideal
613 m| |- 1870'm 10,25 m 1730 m
Area Total Area a desabrooriar Shservaes
186,50 2 m?
Farma Topografia ] Plana 0BS.: Em relagdo ao logradouro.
Confrontacdes )
Frenta r Ruz Almirante Ari Parreiras I Lado direito I N° 15 ) I
Fundosl N° 38 da Rua Comendador Queiroz I Lado esquerda| Ne° 25 I

Dimensdes da area a desapropriar ou investir
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Dimensdes da drea a remanescente

Frente Fundos L. Direito L. Esquerdo Outras

L] | ]

Area a desapropriar Area de remanesc. Observacdes

Foma Topografia —, OBS.:

Confrontagdes

Frente Lado dirsito

_ Finalidade imdvel N.°Pav. ldade Aparente Utitiz. da unidade N.° Elevadores ATC Area a desapropriar

Servico. o1 30 anos. LServic:o. - 64,75 ;’

Compartimentos

Imével consiruido em estrutura de madeira, bem conservado para idade de construgio.

Continuagdo

P

rojeto Tipo Residencial Unifamiliar (R1-B) (R$1471,62/m?), CUB setembro de 2017.

Padréo de acabamento

B

aixo.

Estado da construgéo

Estado de Conservagédo: 40% de idade de vida, estado regular ( 0,701)
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Metodologia de Calculo e Pesquisa de Mercado

1.1. Desenvolvimento do Método.

A avallagao se dara pelo consagrado Métode Comparativo Direta de Dados de Mercado, indicada
pela Norma 14.653, Partes 1 e 2, da ABNT (Associacio Brasileira de Normas Técnicas) e serd baseada na
pesquisa de mercada de lojas situadas na regido de Icarai, ou seja, na mesma regiac geo-sdcio-econdmica
do.imovel objeto desta avaliacao. O Laudo atingiu Nivel de Fundamentagéo 1.

1.2. Pesquisa de Mercado.

ELEMENTO 1 — End.: Rua Fagundes Varela, lcarai, Niterdi - RJ.
» . Oferta: R} 1.100.000,00
© 0 ° Area: 96,00 m?
Loealizagdo: Via Coletora {0,80)
Padrao Canstrutiva: R$ 1.471,62/m? (R1-B)
Conservagéo: 40% de idade de vida, entre regular e reparos simplas (0,662)
informagéo: Lopes Self — COD: CD55039 Tel.: (21) 3505-0500

ELEMENTO 2 — End.: Rua General Silvestre Rocha, 202, Icaral, Nitersl — .1,
0 Oferta: R 1.400.000,00
Area: 113,00 m? e
Localizag8o: Via Local (0,80)
Padrdo Construtivo: R$ 1.754,34/m? (R1-N)
Conservagao; 30% de Idade de vida, estado regular {0,785)
Informagde: Lopes Self — COD :CD57665 Tel.: (21) 3505-0500,

ELEMENTO 3 - End.: Rua Dom Bosco, Icaral, Niterdi - R..
a, Oferta: R$ 850.000,00
’ Area: 110,00 m?
Localizagdo: Via Arterial Secunddria (0,90)
Padrdo Construtivo: R$ 1.754,34/m? {R1-N) )
Conservaciio: 40% de idade de vida, estado reguiar {0,701)
Informagdo; Caluna Consultoria Imabilidria — COD: 60586- Tal.: (21) 2611-7900.

a

ELEMENTO 4 — End.: Rua Doutor Miguel Vigira Ferreira, 95, Icarai, Nilerdi — R.J.
a, Oferta: R$ 1.300.000,00
- Area: 120,00 m? e
Localizagio: Via Local (0,80) -
Padrao Construtiva: R$ 1.471,62/m? (R1-B)
Conservagdo: 40% de idade de vida, entre regular e reparos simples (0,662)
Informagao: Lopes Seff — COD: CD55116 - Tel.: (21) 3505-0500.

ELEMENTO 5 — End.: Rua Ministro Otévio Kelly, 608, Icarai, Nitendi - RJ.
Oferta: R§ 1.200.000,00
N Asea: 130,00 m?
Localizagae: Via Local (0,80)
Padrdo Construtivo: RS 1.471,62/m? (R1-B)
Conservagdo: 40% de idade de vida, estado regular (0,701)
InformagBo: Brasil Brakers — COD: 735200 - Tel.: (21} 3035- 4600.

1.3. Fatores de Homogeneizagao.

» Fator de Fonte (Fy)
Conhecide também como fator de oferta. Este fator tem por finalidade corrigir os valores que porventura
néo sejam de negociagdes efetivamente realizadas. Para imcoveis em oferta adotamos o fator 0,80 e para
negociagdes efetivamente realizadas o fator é lgual a 1,00.

» Fator de Localizagéo (Fi)

Visa corrigir flufuacdes decorrentes das diferengas de localizaghes dos imaveis, valendo-se da variagio
da intensidade e diversidade do comércio, onde admitimos os seguintes atributes: :

- Wia Arerial Principal (1,00)

- Via Arterial Secundaria {0,90)

- Via Coletora ou Local {0,80)

QO Fator de Locallzagdo serd obtido pela seguinte expressgo: . B
Fl= Atributo admitide do Imével Avaliando /
_Atributo admitido do Elemento da Amostra

Obs.: N&o fizemos uso da Planta da Valores do Municipio, pois esla se encontra desatuatizada e ndo
espelhando a realidade do mercado imobiliario.

+ Fator Padrio Canstrutive (Fpc)

Visa corrigir flutuagbes decorrentes das diferengas de Padrdo de Construgdo des imdvels, onde
admitimos os seguintes atributos:
- Padrdo R1-B = R§ 1.471,62 1
- Padrdo R1-N = R§ 1.754,34 bl —
Fp= Atributo admitido do Imével Avaliando e
Atributo admitide do Elemento da Amostra —
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* Fator de Estado de Conservagao (Fec) 1_":32 de Ur:::!l‘;:
Visa corriglhr flutuacdes decarrentes das diferengas no eslado de tonservacia dos imaveis, tendo'como 1 =\“§a1ﬂﬁ-ﬁ
parametro & consagrada Tabela de Ross-Haidecks, : T

O Falor de Estada de Conservagao sera olido pela seguinle expressia;

o= Alribuio admitido para o Iméve! Avaliando

Atrihulo admitide para o Elemento da Amostra

Alributos do imdve!l avalizrdo: Arca canslruide; 64,75 m?
Lozalizagdo: Via Arierial Secundaria (0,80)
Padrdo Conslrutive: R1-B (R3 1.1 A71,62/m3)

Estado de Conservacao: 40% ds idade de vida, eslado regular { 0,701)

QUADRO DE HOMOGENEIZACAD

f VALOR ‘ VALOR UNIT,
i AMOSTRA [ UNITARIO | Fa i Fi Fi Fec Fpo HOMOGEN,
| (R$ 100/ | (R$ 1,00/ m?)
’ m’j .
I 1 1145833 | 1G5 4,90 1.13 1,06 1,00 12.904,92
| 2 12.389,38 | 107 0.90 1, 0.39 0,84 12.009 44
I 3 770757 1 107 0,95 1,00 1.00 U84  7.430,84
| 4 10,833,233 | 148 0,99 113 0 108 1 100 1254613
: 3 923077 | 109 0,90 1,13 1,00 1,00 10.195,98
INDIGES DE DISPERSAC
MEDIA ARITIMETICA = 11.017.66
VARIANGIA (87 = 5i05112
DESVIO PADRAQ (8 = o 225045
I COEMCIENTE R VARIAGAS (CV) = 0.2
| CHAUVEMET
{N=5 Amanor 7.430,84 MANTIDO
P adiS =185 A msier = 12.904,92 MANTIDO

CAMPC DE ARRITRID

v 4
Tp =153
Kninizo
W rsxing
X nvirtie

f.4. Valor de mercado de Imdvel.

O Valor de mercedo do Imdvel correspande ao produlo da drea consiruida do imével, e o
vaior do metro quadrago obtido pela Método Comparalivo, onde lemos:

Vaior de mercado do imével = 64,75 m® X RS 11.617,66 = R$ 713.393,45
SALOR DE MERCADO DO IMOVEL

7
R$ 713.400,00

{selacenios @ lreze mi e qualrocentos reals em ndmeros redondos)

Niteréi. 11 ¢le oulubro de 2017,
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ANA LUCIA %DE OLVEIRA
MEMBRO

MARCOS

RERENICE SOUTO TAM
MEMBROD

RA TORRES

CLALUDIA DE CAMPOS CONT/
MEMBRO




