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Dados para Avaliagio do Imével / Crogui-de Situagio — CONTINUAGAOD 1

1.1. Desenvolvimento do Método.

A avaliagdo se dara pelo consagrado Método Comparative Direto de Dados de Mercado, aceita
pela Norma 14.653, Partes 1 e 2, da ABNT (Associaco Brasileira de Normas Técnicas) e serd baseada na
pesquisa de mercado de Iméveis situados na mesma regido geo-sdcio-econdmica do lole objeto desta
avaliago. © Laudo atingiu o Nivel de Fundamentacéo |.

1.2. Pesquiéa de Mercado.

ELEMENTC 1— Rua Roberto Rowley Mendes, N° 42, Boa Viagem, Nitersi — RJ.
Oferta: R$ 2.300.000,00.
Area do Terreno: 540,00 m2,
Localizagéo: frente para a Via Local (0,80).
Topografia: Aclive suave ~ {0,90).
Testada: Entre 13,00 e 24,00 m {0,90).
Seguranca: Fora da comunidade carente (1,00).
Informagao: Elenco tmaveis — Cod.: TEDO44 - Tel.: (21) 3741-9500.

ELEMENTO 2 — Rua Noronha Torrezao, N° 252, Santa Rosa, Niteroi - RJ.
' Oferta: R$ 4.500.000,00.
Valor das Benfeitorias: R$ 486.930,13 (Vide folha 5).
Valor do Terreno: R$ 4.500.000,00 - R$ 486.830,13 = R$ 4.013.069,86.
Area do Terreno: 510,00 m2.
Lacalizagda: frente para a Via Arterial Secundaria (0,90},
Topografia: Aclive suave (0,80).
Testada: Entra 13,00 e 24,00 m {0,90).
Seguranga: Fora da comunidade carente (1,00).
Informacgao: Lopes Self — Céd.: 61121 - Tel.: (21) 3505-0500.

ELEMENTO 3 - Rua Visconde do Uruguai, N° 328, Cantro, Niterol - RJ.

Oferta: R$ 7.000.000,00.

- Valor das Benfeitorias: R$ 453,187 .87 (Vide folha 5).
Valor do Terreno: R$ 7.000.000,00 - R$ 453.187,.87 = R$ 6.546.812,12.

Area do Terreno: 1200,00 m?.
Localizagéo: frente para a Via Local (0,80).

. Topografia: Plano {1,00).

Testada: Entre 13,00 e 24,00 m (0,90). .
Seguranga: Fara da comunidade carente (1,00),
Informagdio: Nova Epoca Iméveis - Cod.: FLOTR11058 - Tel.: (21) 3569-6700.

ELEMENTO 4 — Rua Sao Pedro, N° 161, Centro, Niterdi - RJ.
Oferta: R$ 2.800.000,00,
Valor das Benfeitarias: R$ 311.069,10 (Vide folha 5).
Valor do Terreno; R$ 2.800.000,00 - R$ 311.068,10 = R$ 2.488.930,10.
Area do Terreno: 546,00 m2.
Localizacio: frente para a Via Local (0,80).
Topografia: Plano (1,00). :
Testada: Entre 13,00 e 24,00 m (0,80).
Seguranga: Fora da comunidade carente (1,0C),
Informagéo: Elenco Imdveis — Cod.: TEQDD3 - Tel.: (21} 3741-9500.

ELEMENTO 5— Rua Presidente Backer, 391 — lcarai, Niteréi — RJ.

Oferta: R$ 2.500.000,00.
Area do Terreno: 400,00 m?,
Localizagdo: frenle para a Via Arterial secundaria (0,90},

- Topografia: Plana (1,00}
Testada: até 13,00m (0,80)

. Seguranga: Fora da comunidade carente {1,006}
Informacéo: BRASNIT IMOVEIS— Céd.: 1 - Tel: {21) 3023-0712

1.3. Fatores de Homegeneizagéo.

s Fator de Fonte (Fy)

Conhecido também como. fator de oferta. Este fator fem por finalidade corrigic os valores que
porventura ndo sejam de negociagdes efetivamente realizadas. Para imdveis em oferta adotamos o
fator 0,85 e para negociagbes efetivamente realizadas o fator & igual a ,00.

s Fator de Area (Fa) ’
Visa comigir flituagdes decorrentes da diferenga maior de 50% entre as areas dos elementos da

amastra e o avaliando, onde admitimos a seguinte expressdo matematica:

Far= [ Area do elemento da Amastra] eisvada ao expoente 0,125
Area do avaliando
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*  Falorde Localizacio (F

Visa corrigiv flutuacdes decorrentas das diferencas de localizagbes dos imdveis, onde admitimoes os
seguintes atribuios:

- Lole com lrenle para a Via Arterial Principal (1,00)
- Lote com irente para a Via Arerial Secunddria {0,920}
- Lote com frenle para 2 Via Lacal ou Colelora {0,80)

Q Fater de Lacalizagdo serd nbiido pela sequinte expressac:

Fi= Abriputo admifide para o Imédve! Avaliando
Llritudn acleeitido nara o Elemants da Ameosirs

¢ Fator de Testada (Flesi)

Visa carrigir fuiuagdes darnorrenies do tamanho da lestada dos imdveis, onde admilimos 0s seguintes
alribulos:

- Teslada acimsi de 24,00 m {1,00)

- Teslada enire 13,00 & 24,00 (0.90)

- Teslada atg 13.00m (0,80)
O Falar de Topografia serd oixlido pala seguinie expressio:

Fi= Atributo admilide para o Imévei Avaliandn
Atribulo admitidln para o Elemento da Amostra

+  Fator de Topoaralia iFion)
Visa corrigir llutuagdas decorrenles da topografia no local dos imaveis, onde adniilinios os seguintes
alribulcs: :

- Topografia plara £1,00)
- Topogralia aciive ou declive suave (0,50)
- Topografia aciderlada (0,803

O Falor de Tapogralia sers obtido pela seguinte expressac:

Fe= apihuto admitide para o Imovel Avaliando
Adributo admitide para o Elemanto da Amostra

v Falorde Sagurancs (Fang)
Visa corrigir fluluagdes decorrsnics a falla de seguranga (Bala perdida, sriminalidade, etc...), onde
admilimos o0s sequinies alribitos:
- Forada comunidade carenle (1,00}
- Denlro da comunidade carente (Faveia) (0,70)
O Fator de Topogralia serd chiico pafa seguinle expressia:

Fl= Adcibuto admitido para o Imovel Avaliando
Atrihita ardmilido para o Elemento da fmostra

Atributos do imavel avaliando;

- Area d inveslin (1.319.38 m?).
- Localizacda: franin para a via arlerial principal (1,00).

+  Topografia- Aclive suave (0,80).

~  Teslada: leslada de 22,00 m {0.90).

+  Dentro da comunitage caranle {Fawala) (0,70).

1.4, Calcuios para detorminacin deovalor rin marcado dom’,

GiIADRG DE HOMOGENEIZAGAD

: I VALOR UNIT.
f ANMOSTRA Flest. | Flop | Fseg HOMOGEN.
| (RS 1.00 7/ m?)
1 1,00 {100 | o070 2.533,06
2 1,00 14,004 070 4.619,26
3 0,90 ! 1,00 | 0,70 3.566,19
4 090 [1.00 | G670 | 273285
5 090 [ 1131 070 | 3.603,73

MEDLA ARITIMETICA = 5.
VARIANGA (8% = 57432

DESVIC PADRAC(S) :
COEF. DE VARIAGAD (( = 02

CHAUVENET: (N = 5 di& = 1.55) 2,732,65 MANTIO
i

4.619,26 MANTIDO
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2.0. Valor das Benfaitnrias,

2.1. Calcule do Custo Unitirin,

Segundo 2 Tabela de Tuslos Unildrios da construgéio Civil (Let n 4.581/840, informada pelo Sindicato
da Indistria da Conslrugao Civil (SINDUSCON-R.) e de acordo com a ABNT NBR 12722 1120086, referente ag
més de Janeiro/2017, para prédios lino R1-M (Residéncia Unifamiliar), informa o valar do metro quadrado
em R$ 1.601,51/m? considarando a benfsilnriz em estado de normal,

Valeremo-nos <3 nvpressio matemilion indicada pela Norma NBR 14.653 — Parles 1 e 2, qual seja:
C={CUB+[OE+ Qi+ Ol DI}/ {l s Ay (T4 Fyu (] +1)

Onde:

- C = Cuslo Unildric da corsl e ra Area eginalenio da casa edilicada

-CUB = . - RE 1.754,34/m%,

- OE = orgamento de eievario
- Ol = orgamento de instalacdns expecials -
- Ofe = argamento de lunda posiais
- Old = orgamento de fun e direlas (5%) -R% 87,71
- 10,00%

oo

- A= laxa de administracic

- = percentual dos cusios !

- L = percentual comr : |

OBS.: Desconsideramos o5 o 15 it ale . allagdes aspanials, fundegdes especiais, custos financeiros e o
lucro da conslrutora, Ve e a8 N da amosira se lrafam de casas resicdenciais.

2.2. Calculo da Dapreaingdin,
Valercmo-nos da Tabiela re Ross-Haidecke:

2.3, Valar das Banfeitarins,

Elamente 02; Soaqniv, = 285 mE
4P 87,71/ 360,00 x (1,70 = BF 1.929.50.
ta.ealado de conservacio reguiar) = 0,701

Whi= & 0w D= 360,00 v 192050 x 0,701 = R$ 486.930,13,

Elemento 03
i/574.00) % (1.10) = RS 1.923,51.

ado de conservagao entre regular ¢ sintples) = 0,628,
L v =374,002 1,960,561 x 0623 = R} 453.187,87.

Elemanta 04: S rquiv. = 230,60 m?
Co= {17584 .34 - 87,711 230,00} x (1,10) = R§ 1,.920.35,
O = (0% virda, eslado de conservagdo regulan) = 0,701

¥ v D = 312,00 x 1.860.36 x 0,701 = 3 2.488.930,90.

3.0. Valor do terrnnn,

rearande Ao orndalo da drea de terravo para avaliar (1.319,58 m¥) e
dido nein BMéladn Comparalivo, leremos o valor da desapropriagdo

O Malar do larenn nos

o vaioi do imealre quadraio
desia area, onde lemos:

Valor do lorreno (V1) = 1.319,58 x 3.470,08 =
Y= R$ 4.500.23579.

VALGR DO TERRENO:!
k5 4.580.200.00

(Duaira mulhiag, minhenios £ oilepta mil e duzenlns reais em nimeros redondos)
Mitnrdi, 19 de oultibra de 2017,
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