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Finzlidade

Avaliacio parall Vendal[d Locagao [T Investidura [ Pag. Laudémio L] Permuta [ Fins judiciais [JOutras

Logradouro
RUA PROFESSOR HERNANI DE MELO
Nuimeros Apte Casa Bairro Zaona Insc. na PMN
103 Centro
Lote Quadra l.oteamento Inser. Reg. Imdv.

Fatores de influéncia na avaliacio

Servigos Plblicos

M Agua B Esgoto [l Luz Wl Forca B Telefone M Transporte Coletivo Il liuminagao Publica

Logradouro

HPablico OParticular MMeio-fic M Pavimentagio BB Passeios B Arborizacdo [IN&o Urbanizado

Ltilizagdo Acesso

) Cowwativl B Facil C1Dificil ORegular OBS.:

D Ineompativel
COM i FoNa.

- COnii 7.

Dimensdes do terreno

Frente Fundos L. Direito L. Esquerdo Outras Fragdo ldeal
2880 m 3752 m 3379 m 2375 m
Area Total Area a desapraoriar Shserracs
853,39 m2 mz
Forma Irreaular Topografia Plana OBS.: Em relac8o ao logradoure.
Confrontacbes -
Frente Rua Prof. Hernani de Mello Lado direito Faculdade de Medicina
Fundos . Com quem de Direito Lado esquerdo Com quem de Direito

Dimensdes da area a desapropriar ou investir

Frente Fundos L. Direito L. Esquerdo Outras

m

m m

m

Area a desapropriar Arga de investidura

m2 . mz
Forma Tepografia Plana OBS.:
Frente Lado direito
Fundos Lado esquerdo
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Dimensées da area a remanescente assessor Téenico
afia de Urbanla
Frente Fundos . L. Direito L. Esquerdo Qutras S 1233308-6
Area g desapropriar Area da remanesc. Observacdes
Forma Topografia OBS.:
Confrontagdes
Frente L.ado direita
Fundos| Lado esquerdo
Finalidade imével N.° Pav. - Idade Aparente Utiliz. da unidade N.° Elevadores ATC Area a desapropriar
Servico 02 40 anos Servigo 1.025,21 ;I
Compartimentos
Sobrado com vérias salas, construgdo ¢/ acréscimo na lateral direita e fundos.
Tipo de projeto

Comercial antigo

Padraoc de acabamento

Comercial Andares Livres (CAL8-N), padrio Normal — R$/m?: 1.656,03

Estado da consitrugéio

Estado Regular com 40% da Vida - 0,701

FOTO DO IMOVEL
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1.1. Desenvolvimento do Método. A73330!

A avaliago se dara pelo consagrado Método Comparative Direto de Da_dos de Mercado, aceita
pela Norma 14,653, Partes 12 2, da ABNT (Associagao Brasileira dfa Normas Técnicas) e sera bgﬂseada na
pesquisa de mercado de lojas & casas (com caracteristicas comularc[ats), S|!uadas na mesma regiao central
da cidade, ou seja, na mesma regido geo-sécic-econdmica do imével objeto desta avaliagdo. . O Laudo
atingiu Nivel de Fundamentagao L.

1.2. Pesquisa de Mercado.

ELEMENTO 1 — End.: Av. Sete de setembro, lcarai, Nitérdi — RJ.
Oferta: R$ 4.500,000,00.
Area construida: 896,00 m2
Localizagdo: Via arterial principal (1,00).
Padrio Construtivo: R$ 1.765,92/m? (CAL8-A).
Conservagéo: 40% de vida, entre novo e regular (0,712).
Informagao: Elenco Imdveis — Teb.: {21) 3741-0500.

ELEMENTO 2 — End.; Rua Rua Ministro Otavio Kelly lcarai, Niterdi — RJ.
Oferta: R$ 3.500.000,00.
Araa construfda: 500,00 m=
Localizagdo: Via local (0,80). :
Padréoe Construtivo: R$ 1.656,03/m? (CALEN).
Conservagdo: 40% de vida, estado regular (0,701).
Informag&o: Elenco Imdveis — Tel.: (21) 3741-8500.

ELEMENTO 3 — End.: Rua Gavido Peixoto - lcarai, Niterdi — RJ.
Oferta: R$ 7.500.000,00.
Area construlda: 1.005,00 m2
Localizagéo: Via arterlal secundaria (0,80).
" Padrac Construtivo: R$ 1.656,03/m? (CALBN).
Conservacao: 40% de vida, estado regular (0,701).
Informagao: Jullo Bogaricin - Loja Jardim Icarai- Tel.: (21) 2189-4000.

ELEMENTO 4 — End.: Avenida Ernani do Amaral Peixoto, Centro, Niterdi — RJ.
Oferta: R$ 2.500.000,00.
Area construida: 620,00 m2
Localizagao: Via arterial principal (1,00).
Padrdo Construtivo: R$ 1.656,03/m? (CALSN).
Caonservacéo: 48% de vida, reparos simples (0,528).
informagéo: FRANCISCO EGITO — Tel.: (21) 2714-4464,

ELEMENTO 5— End.: Rua Cel. Gomes Machado, Centro, Niterdi — RJ.
Oferta; R$ 3.800.000,00.
Area construida: 643,00 m=.
Localizagso: Via local (0,80).
Padréo Construtive: R$ 1.656,03/m? (CALEN).
Conservagao: 44% de vida, reparos simples (0,560},
Informagéo: NICEIA SILVA- Tel: (21) 2619-1084.

1.3. Fatores de Homogeneizagao.

s Fator de Fonte (F) .
Conhecido também como fator de oferta. Este fator tem por finalidade corrigir 0s valores que porventura

néo sejam de negociagbes efetivamente realizadas. Para imdveis em oferta adotamos o fator 0,90 e para
hegociagbes efetivamente realizadas o fator & igual a 1,00. :

s Fator de Localizagdo (FI)

Visa camigir flutuagdes decarrentes das diferengas de localizagdes dos imdveis, valendo-se da variagao da
intensidade e diversidade do comércio, onde admitimos os seguintes atributos:

- Via Arterial Principal {1,00)

- Via Arterial Secundaria (0,90}

- Via Coletora ou Local (0,80)

O Fator de Localizagio serd obtido pela seguinte expressao:
Fl= Atributo-admitido do Imével Avaliando
Atributo admitido do Elemento da Amostra

Obs.: Ndo fizemos uso da Planta de Valores do Municipio, pois esta se enconira desatualizada e ndo
espelhando a realidade do mercado imobiliario.

e Fator de Area (Fa)
Visa corrigir flutuacdes decorrentes da diferenga maior de 50% entre as dreas dos elementos da
amostra & o avaliando, onde admitimos a seguinte expressio matematica:
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s Fator Padrdao Construtivo (Feconst)

Visa corrigir futuages decorrentes das diferengas no padrio construtivo dos imoveis, valendo-se dos
indices do Custo Unitério Bdsico {(CUB), fornecido pelo Sindicalo da Inddstria da Construco Civil —
(SINDUSCON / RJ), ande admitimos os segulintes atributos: ‘

- Comercial Andares Livres (CALS-N) : R% 1.656,03/m?
- Carnercial Andares Livres (CAL8-A) : R$ 1.765,92/m?

O Fator de Conservagéio sera phtido pela seguinte expresséo;

Fp= Atributo admitide do Imdvel Avaliando
~ Atributo admitido do Elemento da Amostra

a Fator de Estado de Conservacédo {Fconser)
Visa corrigir flutuagdes decorrentes das diferengas no estado de conservagdo dos imdveis, tendo coma
parameiro a consagrada Tabela de Ross-Heidecke.
O Fator de Estado de Conservacéo serd obtido pela seguinte expressao:
Fc= Atributo admitido para o Imdvel Avaliando
Atributo admitido para o Elemento da Amostra

Atributos do imovel avaliando: Area construida: 1.025,21 m*®
Localizagéo: Via arterial secundaria (0,90)
Padrio Construtivo: (CALS-N): R$ 1.656,03/m?
Estado de Conservagao: 40% de vida, estado regular (0,701)

QUADRO DE HOMOGENEIZAGAC

VALOR VALOR UNIT.
AMOSTRA UNITARIO Far Ft Fi Fconser | Fconst | HOMOGEN.

{(R§ 1,00/ m¥ {R$ 1,00/ m?)

1 5.022.32 0,97 | 0580 [ 0,90 0,98 0,94 3.631,60
2 7.000,00 091 | 090 [ 1,13 1,00 1,00 6.479,07
3 7.462,69 1,05 | 090 | 1,00 1,00 1,00 £.683,07
4 4.032,26 0,94 | 0,90 | 0,90 1,33 1,00 4.072,07
5 5.909,80 094 | 0,80 [ 1,13 1,25 | 1,00 7.065,98
INDICES DE DISPERSAQ
MEDIA ARITIMETICA = 5.586,36
VARIANCIA (8= 2575785
DESVIO PADRAD (8) = 1604,825
COEFICIENTE DE VARIAGAC (CV)= 0,28
CHAUVENET '
N=5 Amenor = 3.631,60 MANTIDO
diS = 1,65 A maior = 7.065,98 MANTIDO
CAMPO DE ARBITRIO
Vo= 4
Tp=1,53
Xminimo = 4,358,59
- Xméaximo = 5.814,13
X médio = 5.586,36

1.4. Valor de mercado do limdvel.

O Valor de mercado do imdvel corresponde ao produto da 4rea construida do imével, e ¢
valor do metro quadrado obtido pelo Método Comparativo, onde temos:

Valor de mercado do imével = 1.025,21 m? X R$ 5.586,36 = R$ 5.727.192,13.

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 5.727.200,00

{Cinco milhdes, setecentos e vinte e sete mil, duzentos reais em nimeros redondos)

Niterdi, 11 de outubro de 2017,

COMISSAO DE AVALIACAO
MARCOS CAMARA TORRES ANA LUCIA M. DE OLIVEIRA
PRESIDENTE MEMERO
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