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Orinem
PROCESSO n® 310/000355/2016
adllerante
Autarquia Gestora da Previdéncia Social Municipal — Niteréi Prev
" Proprietario
Autarquia Gestora da Previdéncia Social Municipal — Niterdi Prev
Finalidade

Avaliacdo para lVenda[]Locagao[] Investidura [] Pag. Laudémio O Permuta [ Fins judiciais [J outras

Logradouro
AV. ERNANI DO AMARAL PEIXOTO ESQUINA COM RUA EVARISTO DA VEIGA.
Numero Apta Casa Bairro Zona . Insc. na PMN
- Centro
Lote Quadra Loteamento Inscr. Reg. Imdv,

Fatores de influéncia na avaliaggo

Servigos Pablicas

H Agua M Esgoto I Luz @l Forga BE Telefone M Transporte Coletivo Ml lluminagao Publica

Legradouro

MWpPuablico OParticular MMeio-fic M Pavimentagdo M Passeios M Arborizagdo [IN#o Urbanizado

Utilizagao Acesso

[] Inwompativel B Facil CIDificil L1Reguiar OBS.:

. cun R Eon.

W o

L ETR U

Bimensoes do terreno

Tl = == == W

Frente Fundos L. Direito L. Esguerdo Qutras Frag' Ao Ideal
19,30 m 1900 m 13,40 m 13,40 m
Area Total Area a desapropriar CBacryacs
256,60 ;2 m?2
T T pe—————
Forma “Irreqular Topagrafia Plana I OBS.: Em relagdo ao logradouro.
Confrontacbes
Frente ' Av. Hernani do Amaral Peixoto. Lado direito Rua Evaristo da Veiga.
Fundos N° 37 da Rua Evaristo da Veiga. Lado esquerdo| NP B45 da Av. Hernani do Amaral Paixoto,

Dimensdes da area a desapropriar ou investir

Frente Fundos L. Direito L. Esquerdo Cutras

m

m m

m

Area a desaprapriar Area de investidura

m2 m?2

Forma Topografia QOBS.:
Frente Lada direito
Fundos Lado esquerda
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Dimensdes da drea a remanescente

Frente Fundes L. Direito L. Esquerdo Outras
Area a desapropriar Area de remanesc. Observagdes
Forma Tapografia OBS.:
Confrontagbes
Frents Lado direito
Fundos Lado asquerdo
Finalidade imével N.°Pav, Idade Aparents Utiliz. da unidade N.° Elevadores ATC Area a desapropriar
Servico. o1 30 anps. Servico. - 217,00 ma2
Compartimentos

Imével utilizado como ponto de apoio da PMN, composto de salas e WCs.

Tipo de Projeto

EDIFICACACO TIEIIR IR IETNO

Padrao de acabamento

Residencial Unifamiliar (R1-8), padrdo Baixo - R$/m?: 1.471,62 /

Estado da construgéo

Estado entre regular e reparos simples com 44% da vida — 0,628

FOTO DO IMOVEL

7233308
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Metodologia de Calculo e Pesquisa de Mercado
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1.1. Desenvolvimento do Método.

A avaliago se dard pelo consagrado Método Comparativo Direto de Dados de Mercadoe, aceita
pela Norma 14.653, Partes 1 e 2, da ABNT {Assoclacio Brasileira de Normas Técnicas) e sera baseada na
pesquisa de mercado de lojas e casas (com caracteristicas comerciais), situadas na mesma regido central
da cidade, ou seja, na mesma regidie geo-sécio-econdmica do imdvel objeto desta avaliagdo. . O Laudo
atingiu Nivel de Fundamentacao .

1.2. Pesquisa de Mercado.

ELEMENTO 1 — End.: Rua S&o Pedro, N> 187, Centro, Niterdi - RJ.
. & Oferta: R$ 1.000.000,00, ’
Area construida: 120,00 m2.
Localizagao: Frente para Via Local (0,80).
Padréo Construtivo: R$ 1.754,34 /m? {R1-N).
Conservagdo: Entre Regular e reparos simples com 44% da vida (0,628).
Informag&o: Brasil Brokers — Céd.: 808070 — Tel.; 2716-9300.

ELEMENTO 2 — End.: Rua 530 Sebastigo, N 36, Centro, Nitersi - RJ,
m  Oferta: R$ 700.000,00.
’ Area construida: 118,00 m=,
Lacalizaglo: Frente para Via Arterial secundériz (0,90).
Padrao Construtivo: R$ 1.471,62 /m? {(R1-B).
Conservagio: Entre Regular e reparos simples com 44% da vida {0,628).
Informagao: Imob 2000 — Céd.: 61022 ~ Tel.: 2714-8822.

ELEMENTO 3— End.: Rua General Andrade Neves, N°: 116, Centro, Niterdi - RJ.
o Oferta: R$ 550.000,00.
Area construida; 104,00 m2 Vs
Localizagdo: Frente para Via Colatora (0,80).
Padrdo Construtivo: R$ 1.754,34 /m? (R1-N). -
Conservacdo: Regular com 40% da vida {(0,701).
Informagio: Romenil Imbvais — Cad.: RIOB4 — Tel.: 2722-4067.

ELEMENTO 4 ~ End.: Rua Saldanha Marinha, N°: 177, Centro, Niterdi - RdJ.
& Oferta: R$ 900.000,00.
' . Area construida: 100,00 m=.
Localizagia: Frente para Via Arterial secundaria (0,90).
Padréo Consfrutivo: R$ 1.754,34 /m? (R1-N), -
Conservagao: Regular com 40% da vida (0,701).
Informagdo: Luzeni Corretora — Cod.: 746843 — Tel.: 97634-2156.

ELEMENTO 5~ End.: Rua Cénsul Francisco Cruz, N°: 44, Centro, Niterdi - RJ,
( Oferta: R$ 650.000,00.
™ Area construida; 131,00 m?. -
Localizag8o: Frente para Via Local (0,80).
Padrao Construtivo: R$ 1.754,34 /m? (R1-N),
Conservac&o: Regular com 40% da vida (0,701).
Informagdo: Imob 2000 — Cad.: 60809 — Tel,: 2714-8822.

1.3. Fatores de Homogeneizagéo.

s Fafor de Fonte (Fy)
Conhecido também como fator de oferta. Este fator tem por finalidade corrigir os valores que porventura
nao sejam de negaociagbes efetivamente realizadas. Para imaveis em oferta adotamos o fator 0,90 e para
negociacdes efetivamente realizadas o fator & iguai a 1,00.

+ Fator de | ocaliza¢do (Fl}

Visa corrigir flutuacSes decorrentes das diferengas de localizac8o dos imdveis, valendo-se da variagdo da
intensidade do trafego no logradouro, onde admitimos os seguintes atributos:
- Via Arterial principal (1,00).
- Via Arterial secundéria {0,20).
- Via Local ou coletora (0,803,
O Fator de Localizagio sera obtido pela seguinte expressdo:
Fi= Afributo admitido do Iméve| Avaliando
Atributo admitido do Elemento da Amostra

Obs.: Ndo fizemos uso da Planta de Valores do Municipio, pois esta se encontra desalualizada e nao
aspelhando a realidade do mercado imobiliario.

e Fator de Area (Fa) _ '
Visa corrigir flutuagBes decorrentes da diferenga maior de 50% entre as dreas dos elementos da

amostra a o avaliando, onde admitimos a seguinte expresséo matematica:
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* Fator Padrdo Construtivo (Fconst)

Visa cornigir fluluacdes decarrentes das diferengas no padrda conslrutiva dos .imoveis, valenda-se dos
indices do Cusle Unitiric Basico {CUB)}, lornecide pele Sindicato da Indlstria da Conslrugdo Civil —
(SINDUSCON / RJY, ande admitimos os seguinles atribulos:

- Residéncia Unilamiliar Baixo (R 1-B) cRE 1.471.62/m?
- Residéncia Unifamidar Noamat {R1-N) PR$ 1.754,34/m*

O Fator de Conservagiio serd ablido pela seguinle exprassaa;
Fp=  Atribute admitido do Imével Avaliando
Atribute admitide do Elemento da Amostra

« Fator de Estado de Conservagdo (Fronse)
Visa corrigir fluluagoes decorrentes das diferenicas no estado de conservagio dos imdveis, tendo coma
pardmelro a consagrada Tabela de Ross-Heidecke.,
O Fator de Eslado de Conservacda sera ohlido pela seguinte sxpressao;
Fe= Aributg admitido para a Imdvel Avaliando
Alribhuto admitido para o Elemento da Amostra

Alributos da imdval avaliando:
Area conslruida: 217,00 m?
Lacalizagéo: Via Arlerial principal (1,00).
Padrao Canstrutivo: (R1-B) R$ 1.471,62 im?
Eslado de Conservacdio: 44% da vida, entre Reparos reyular a simples = 0.628.

QUADRC DE HOMOGENEIZACAG

" VALOR VALOR UNIT.
AMOETRA | UNITARIQ Far =t Fl Froonse ') Foaonsl HOMOGEN.
L ARE 00 m) (R 1,00/ m?)
1 333,33 0,93 | 080 1,25 1,00 0,84 7.302,87
2 5.032,20 0,98 10,90 [ 1,11 1,60 1,00 5.497,23
3 £.288,46_ | 091 { 0,90 | 1.25 | 0,80 0,84 4.078,28
4 800000 091 [ 090 | 411 | 0,80 0,84 6.139,15
s 496183 | 084 [ 090! 125 000 0,84 3.938,40

[NDICES DE DISPERSAG

MEDIA ARITIMETICA = 5.391,16.

VARIANCIA ($7) = 2014835,

DESVIO PADRAG (3) = 1418,47,

COEFICIENTE DE VARIAGAQ (CV) = 0,286,

CHAUVENET

M=3 Amaner = 3.938,40 MANTIDO
s =165 A maior = 7.302,87 MANTIDO
CAMPO DE ARRBITRIO

Vo=

Tp=1,53

Yoriema = 1.305,29.

Kimamo = 6477038 .

X midin = 539119,

1.4, Vaior de mercadto do iméwvel,

O Valor de mercads do Imdvel correspende ao produlo da area consiruidsa do imdvel, e o
valor do melro guadrado obtido pels Mélodn Comparative, onde lemos;

Valor de mercado do imovel = 217,60 m2 X R 5.391,19 = R$ 1.169,888,23.

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 1.169.800

(Um milhic cento e sessenla e nove mil e novecenlos reais em nimeros radondos).
Niteréi, 11 de cutubro da 2017,
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CEMALA TORRES ANA LI:lClt/Mj DE QLIVEIRA
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CLAUDIA DE CAMPOS CONTI
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