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Origem
PROCESSO n° 310/000355/2018
Requerente
Autarquia Gestora da Previdéncia Social Municipal — Niterdi Prev
Proprigtério
Autarguia Gestora da Previdéncia Secial Municipal — Niteréi Prev
Finalidade
Avaliagao para  lVendd ] Locacso [J Investidural] Pag. Laudémio [0 Permuta [l Fins judiciais [JOutras
Legradouro
! RUA DA CONCEICAO
E Numeros Apto Casa Bairro Zona Insc. na PMN
O 189 /195 Centro
E Lote Quadra Loteamento Inscr. Reg. Imav.
Fatores de influéncia na avaliagdo
Servicos Publicas
M Agua W Esgoto lE Luz M Forga M Telefone W Transporte Coletivo ll lluminagdo Publica
Logradouro .
BPublico OParticutar MMeio-fio M Pavimentagio M Passeios M Arborizacdo [NZp Urbanizado
Utilizagdo Acesso
W Compivel [j neanpativt B Facil C10iflcil OReguiar OBS.:
Dimensdes do terreno .
Frente Fundos L. Direitgp L. Esquerdp Outras Fracdo |deal
500 m 5,90 m 26,20 m 26,13 m
Aroa Total Arsa a desaorobriar Dbservasbes
147,43 2 - mz..
Forma l Irrequiar Topografia Plana OBS.:
Confrontacbes
Frente Rua da Conceigo. l Lado direito N° 188 da Rua da Conceligao. 7
Fundos| N° 500 da Av. Hernani do A. Peixoto. | Lado esquerdo| N°519 da Rua Visconde de Sepetiba.
Dimensdes da drea a desapropriar ou investir
Frente Fundos L. Direito L. Esquerdo Qutras
m m m m
Area a desapropriar Area de investidura
r m2 mz
l( Forma Topografia OBS.:
{ Frente Lado direita
H Fundos Lado esquerda
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O Dimensdes da area a remanescente
Frente Fundos L. Direito L. Esquerdo Qutras
Z Area a desapropriar Area de remanesc. Observacbes
Forma Topogrefia OBS.:
Confrontagdes
m Frente Lado dirsito
H Fundosl : Lada esquerdo ]
O Finalidade iméavel N.° Pav. Idade Aparente Utiliz. da unidade N.° Elevadores ATC Area a desapropriar
14 Servico 05 50 anos. Servico - 628,40m? -
Compartimentos
U‘ Prédio cam cinco Pav.s, sem projeto Aprovado arquivado na Secretaria Municipal de Urbanismo — PMN.
< Tipo de projeto
U Comercial Andares Livres - CAL8 — N = (R$ 1.656,03) CUB SETEMBRO/2017.
E Padrdo de acabamento
MAL.
bl NOR
Q Estado da construgéo
m 40% da Vida, ESTADO REGULAR - 0,701

FOTO DO IMOVEL
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Metodologia de Célculo e Pesquisa de Mercado "“‘a"’,“?,';:%':;

1.1. Desenvolvimento do Método.

A avaliagdo se dara pelo consagrado Métode Comparativo Direto de Dades de Mercado, aceita
pela Norma 14.653, Partes 1 e 2, da ABNT (Associagao Brasileira de Normas Téchicas) e sera baseada na
pesquisa de mercado de lcjas e imoveis{com caracteristicas comerciig), situadas na mesma regido cenitral
da cidade, ou seja, na mesma regido geo-sdcio-econdmica do imdével objeto desta gvaliagiio. . O Laudo
atingiu Nivei de Fundamentagao I.

1.2. Pesquisa de Mercado.

ELEMENTO 1 - End.: Av. Ernani do Amaral Peixoto, Centro — Niterdi - RJ.
Oferta: R$ 2.500.000,00.
Area construfda: 529,00 m*
Localizagdo: Via arterial principal (1,00)
Padrdo Comercial: - Trafego Mederado (0,90)
Conservagdo: 48 % de vida, reparos simpiles {0,528)
Informacao: Francisco Egito Iméveis— Tel.: (21) 2714-4464.

ELEMENTQO 2 — End.: Rua Cel. Gomes Machado, Centro — Niterdi - RJ.
. Oferta: R$ 3.800.000,00. o
Area construida; 643,00 m?
Localizagao: Via local {0,80) .
Padrio Comercial - Trafego Moderado (0,90)
Conservacio: 44% de vida, reparos regular e simples (0,628)
Infformacggo: ZAP Imaveis — Tel.: { 21 ) 2619-1084.

ELEMENTO 3 — End.: Rua Visconde de ltaborai, Centro, Niterdi — RJ.
Oferta: R$ 1.500.000,00.
Area construida: 300,00 m?
Padrao Comercial; - Trafego Fraco (0,85)
Localizagéo: Via coletora (0,80)
Conservagdo: 44% de vida, reparos simples (0,560)
Informagdo: ZAP Imdveis — Tel: (71 ) 88881-1413

ELEMENTO 4 - End.: Rua Eduardo Luis Gomes, Centro, Niterdi — Rj.
Oferta: R 4.800.000,00.
Area construida: 500,00 m?
Localizag3o: Via local (0,803
Padrao Comercial: - Trafego Moderado (0,90}
Conservacio: 44% de vida, reparos regular e simples {0,628)
informacao: WFormaoso imobilidria e consultoria— Tel.: (21) 3852-4249

ELEMENTQ 5 — End.: Rua Visconde de itaboral,. Centro, Niterdi — RJ.
Oferta: R$ 1.800.000,00.
Area construida: 300,00 m?
Localizagdo: Via local {0,80)
Padrido Comercial: - Trafego Fraco {0,85)
Conservacdo: 48 % de vida, reparos simples (0,528)
informacao: Julio Bogaricin - Loja lcaral— Tel.: (21) 2189-4000

1.3, Fatores de Homogeneizagio.

« Faftor de Fonie (Fp)
Conhecido também como fator de oferta. Este fator tem por finalidade corrigir os valores que porventura
nao sejam de negociagtes efativainente realizadas. Para imdveis em oferta adotamos o fator 0,90 e para
negociacbes efetivamente realizadas o fator é igual a 1,00,

» Fator de Localizagdo (F!)

Visa corrigir flutuagdes decorrenies das diferengas da localizagdes dos imdveis, valendo-se da variagao da
intensidade e diversidade do comércio, onde admitimas os seguintes atributos:

- Via Arterial Principal (1,00}

- \a Arterial Secundaria {0,20)

- Via Coletora ou Local {0,80)

O Fator de Localizag@o serd obtido pela sequinte expressdo:
Fl= Atributo admitido do Imével Avaliando
Atributo admitido do Elemente da Amaostra

QObs.: N3o fizemos vso da Planta de Valores de Municipio, pois esta se encontra dosatualizada e néo
espethando a realidade do mercado irnobiliario.,
e Fator Padrdo Comercial {Fpc)

Visa corrigir flutuacbes decorrentes das diferencas de localizacfes. dos imovels, valendo-se da
intensidade do trifego de pedestres na area comercial, onde admitinos os seguintes atributos:
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Fatores e Quadro de Homogeneizagio

e Fator de Estado de Conservagao (Fec)
Visa corrigir flutuagdes decorrentes das diferengas no estado de conservagdo dos imdveis, tendo como
parametro a consagrada Tabela de Ross-Heidecke.
(O Fator de Estado de Conservagio sera abtido pela seguinte expressio:
Fc= Atributo admitido para o Imével Avaliando
Atributo admitido para o Elemento da Amostra

Atributos do imdvel avatiando:- Area construlda: 628,40 m?
Localizacdo: Via arterial secundaria {0,90)
Trafego intenso; (1,00}
Estado de Conservagao: 40% de vida, estado regular (0,701).

QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO

VALOR VALOR UNIT.
AMOST [ UNITARIO Far Ff Fl Fcons Fpc HOMOGEN.
RA | (R§1,00/ : (R$ 1,00/ m?)
m?

1 4.725,90 0,96 0,90 0,90 1,33 1,11 5,408,99

2 | 590080 | 101 09 [ 113 | 112 1,11 7.464,10

3 5,000,00 0,81 0,90 1,43 | 1,25 1,18 6.797,30

4 9.600,00 0,94 0,90 113 | 1,12 1,11 11.385,85

5 6.000,00 | 0.91 08¢ [ 1,13 | 1,33 1,18 8.651,12

INDICES DE DISPERSAQ

MEDIA ARITIMETICA = 7.941,47

VARIANCIA (89 = 5079462,74

DESVIO PADRAQ (8)= 2253,7663

COEFICIENTE DE VARIACAD (CV)=  0,28.

CHAUVENET

N=5 Amanor = 5.408,95 MANTIDO
dfs = 1,65 A maior = 11.385,85 MANTIDO

CAMPO DE ARBITRIO

V=4

Tp = 1,53 _
Xrnima = 6217.34
Hmaximo = 9.665,60
X médio = 7.941,47.

1.4. Valor de mercado do Imdvel.

O Valor de mercado do Imovel carresponde ao produto da area construida do imével, e o
valor do metro quadrado obtido pelo Método Comparativo, onde temos:

Valor de mercado do imével = 628,40 m* X R$ 7.941,47 = R$ 4.990.419,75.

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 4.990.420,00

(Quatra milhdes, novecentos e noventa mil @ quatrocentos e vinte reais, em niimeros
redondos)

Nitersi, 11 de outubro de 2017.
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