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P I

Normas da Empresa (principios, ressalvas e conceitos)

O laudo de avaliagao elaborado pela PLANENGE, obedeceu criteriosamente aos

seguintes principios basicos:

Os avaliadores ndo tém no presente, nem contemplam para o futuro interesse algum no bem

objeto desta avaliagao.

e No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho, sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e

levantamentos verdadeiros e corretos.

e O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes nos cédigos de
ética profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura, e do IEL —
Instituto de Engenharia Legal.

e Os signatarios assumem a responsabilidade sobre a matéria de engenharia, incluidas as
implicitas para o exercicio das suas honrosas fungdes, estabelecidas em leis, cddigos e
regulamentos.

e Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeitos de titulos,
hipotecas, invasdes, superposicao de divisas e dominios, por ndo integrarem o objetivo desta
avaliacao.

e No laudo apresentado presume-se que as dimensdes constantes nas documentacdes
fornecidas estdo corretas, e que os titulos de propriedade sdo bons, assim como as

informacdes de terceiros foram de boa fé e sao confiaveis.

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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Caracteristicas do Imovel

O laudo de avaliagao, solicitado pelo Sérgio Moraes, foi elaborado apés vistoria no
imovel, realizada em 16 de dezembro de 2014, onde foi feito o levantamento de suas
caracteristicas técnicas e detalhes importantes. Paralelamente a regido circunvizinha foi visitada,
sendo anotados seus aspectos de ocupacio vocacional, construtivo, nivel de desenvolvimento,
equipamentos urbanos e servicos publicos, possuindo as seguintes informacdes legais,
compulsadas através de dados extraidos da documentacéao:

Obs.: Nao fomos autorizados a realizar vistoria interna no imoével, portanto o

estado de conservacgao foi arbitrado em fun¢ao do aspecto externo das edificagées.

Descricao e Endereco

O imoével objeto deste trabalho consta de um prédio comercial, onde se encontra
atualmente a “Pousada Fragoso”, que se situa na Rua Teodora Saloméo Pereira n® 356, bairro

Monte Serrat, municipio de Itaguai, estado do Rio de Janeiro.

Logradouro Publico

O imével tem frente para o seguinte logradouro:

Rua Teodora Salomao Pereira

Este logradouro apresenta caracteristicas de via secundaria, desenvolvendo-se em
tracado retilineo sobre perfil plano, com aproximadamente 10,00 m de largura, possui 1 pista de
rolamento, e faixas de rolamento pavimentadas com asfalto. A via possui calgcadas, guias e
sarjetas, iluminagao publica e apresenta regular estado de conservagao.

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
097cel3e752£7445944980eeal 7a54df5tb3413eb19aa21903693cb9cfl ba24
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Aspecto Geral da Rua Teodora Salomao Pereira

Obs.: As descrigdoes acima se referem somente ao trecho onde se localiza o imoével.

Contexto Urbano (servigos e equipamentos publicos)

O local é beneficiado pelos seguintes melhoramentos publicos:

Calgamento asfaltico; Rede de telefone;

Guias e sarjetas; Rede de luz e forga;

Rede de agua; Transporte coletivo.

= =
= =
= =
= Rede de esgoto = lluminag&o publica

Ocupacao Circunvizinha

A regido possui densidade demografica média/alta, nivel sécio-econdmico
médio/baixo, encontrando-se préximo ao imével as seguintes edificagcbes urbanas: prédios
comerciais e residenciais de padrdo médio/inferior. Destacando-se comercialmente alguns
mercados, restaurantes, bares ao longo da Avenida Ayrton Senna da Silva, e pousadas nas

redondezas.
Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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Aspecto Geral da Regiao Circunvizinha

Zoneamento Municipal
De acordo com a Lei Municipal n° 4.159 / 2023 e seus complementos, que define o

uso e ocupacao do solo, o imével esta localizado em zona residencial (ZR-1), do municipio de

Itaguai.

Legenda

MUNICIPIO DE ITAGUAI
MAPA DE ZONEAMENTO

.

m—— ——
R
ce3ena

CEP: 20.011-030

Rio de Janeiro - RJ
planenge@hotmail.com

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515
Telefone: (21) 99631-3662
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planejamento e engenharia de avaliagoes s/c Itda

Meios de Acesso

A regiao onde se localiza o imével possui facil acesso, onde se destaca o seguinte
logradouro, que integra o local com o centro e demais bairros da cidade:

Avenida Ayrton Senna da Silva Importante via do bairro e importante eixo de ligagcdo e saida da
regido da cidade, por onde circulam carros de passeio, énibus municipais e

intermunicipais, caminhdes e transportes de servigcos publicos em geral.

Analise Documental

Relacido de documentos cujas cépias seguem em anexo ao final do laudo:

e Certidoes de RGI:

Matricula Metragem

Item/Enderego n.e (m?) Cartorio DataRegistro
Rua Santa zélia (atual Rua 7.646 1.200,00 29 Oficio de Justica de Itaguai, RJ 26/09/2024
Teodora Salomao Pereira)
e Guias de IPTU:
Area do Area
icio n.2
Item/Enderego Inscri¢ao n. Terreno Construida
Rua Teodora Salomdo Pereira, 356 Bloco 01 60.013 400,00 m? 131,81 m?
Rua Teodora Salomdo Pereira, 356 Bloco 02 60.014 400,00 m? 355,01 m?
Rua Teodora Salomdo Pereira, 356 Bloco 03 60.015 400,00 m? 228,47 m?
Totais: - 1.200,00 m? 715,29 m?
Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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Descricao do Terreno

O terreno em questdo, composto de trés lotes iguais, possui formato regular,
topografia plana, com 90,00 metros de testada para a Rua Teodora Salomao Pereira, e area total
de 1.200,00 m?, conforme documentacdo em anexo fornecida pelo solicitante.

Descricdo das Construcées e Benfeitorias

Sobre o terreno retro mencionado, existem construgdes, cuja descricdo sera fornecida

a seguir:

1- Pousada Fragoso

A Pousada Fragoso é composta de 3 blocos, conforme a seguir: bloco 01 medindo 400
m? de area de terreno e 131,81 m? de area construida, bloco 02 medindo 400 m? de area de
terreno e 355,01 m? de area construida e bloco 03 medindo 400 m? de area de terreno e 228,47

m? de area construida.

A pousada tem 01 recepcdo, 01 almoxarifado, 01 cozinha interna, 01 cozinha externa,
01 area de lazer externa, 01 piscina, 10 quartos na ala 500, 10 quartos na ala 600, 05 quartos na
ala 700 e 05 quartos na ala 800, totalizando 30 (trinta) quartos.

Obs.: Nao obtivemos permissao para vistoria interna, as areas foram extraidas
das guias do IPTU. A distribuicdo interna foi obtida no Auto de Avaliacido anexado ao
Processo 0172664-34.2020.8.19.0001, Mandado: 2023004356, Documento: 251/2023/MND, no
Cartério da 112 Vara Civel, Central de Mandados de Itaguai, Comarca da Capital do Estado

do Rio de Janeiro.

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
097cel3e752£7445944980eeal 7a54df5tb3413eb19aa21903693cb9cfl ba24
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¢ Padrao Construtivo Casa Proletaria
o Estado de Conservagao Reparos Simples
o Vida util 60 anos

o |dade Aparente 25 anos

« Vida Util Remanescente 35 anos

o Area Total Edificada 715,29 m?2

Obs: As areas edificadas foram obtidas através das guias do IPTU.

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com

097cel13e75217445944980eeal 7a54df5fb3413eb19aa21903693cbIcfl ba824



@
»°
&

&
g
g 1
=

PLANENGE

lanejamento e engenharia de avaliagoes s/c Itda
P I

Metodologia e Critérios (consideragdes gerais sobre a técnica de avaliagdes
utilizada no laudo)

Este trabalho foi baseado em métodos e conceitos consagrados, recomendados pela
moderna técnica avaliatéria, através do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericia de
Engenharia, e atendendo as prescricbes da NBR 14.653 — Avaliagbes de Bens; Parte 1:
Procedimentos Gerais e Parte 2: Iméveis Urbanos, da ABNT — Associacido Brasileira de Normas
Técnicas.

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatéria a ser utilizada
deve alicercar-se em pesquisa de mercado envolvendo, além dos pre¢os comercializados e/ou
ofertados, as demais caracteristicas e atributos que exergcam influéncia no valor do imével

avaliando.

No presente caso, para obtencdo do valor de mercado do imdével usaremos uma
conjuncéo de métodos, quais sejam: “Método Comparativo Direto” e “Método Evolutivo”.

Método Comparativo Direto - Terreno

O objetivo da avaliagdo é encontrar a tendéncia central ou média ponderada indicada
por importantes transagdes imobiliarias, sendo uma técnica na qual a estimativa do valor de
mercado é feita através de um processo de analise de correlagio de valores de propriedades em
oferta para venda ou que foram vendidas.

A seguranca desta técnica depende:

Do grau de comparabilidade de cada propriedade com aquela sob avaliagao.
Da época ou data de venda.
Da verificagdo das condi¢gbes de venda.

b=

Numero significativo de ofertas através de consultas a agentes imobiliarios
registrados (Creci).

5. Caracteristicas de influéncia significativa na composicao, reduzindo ao mesmo
denominador, ajustando as diferencas de tamanho, qualidade, localizagao,
situacao e caracteristicas.

6. Inexisténcia de influéncia externa.

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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PLANENGE

planejamento e engenharia de avaliagoes s/c Itda
Critério de Chauvenet

Para a eliminacdo dos dados suspeitos, utilizamos o critério .de Chauvenet, tal método
tende a identificar os elementos que apresentam desvios acentuados em relacdo a média
aritmética, utilizando-se as seguintes férmulas:

= IV, o=[Z(V,-I1)* 1%
n L n-1 |
onde: IT— média aritmética 2 Vy—somatoério de valores unitarios das amostras o — desvio padrio

n — numero de elementos

Construcgoes:
Metodologia para Determinagao dos Custos das Construgcées e Benfeitorias

As construcdes e benfeitorias serdo avaliadas através da composicdo orgcamentaria de
custos, utilizando-se o “Sistema Integrado para Constru¢ao Civil da Pini — Sistemas”, levando-se
em conta suas caracteristicas construtivas individuais, padrao, tipo, utilizacao funcional e o BDI
sobre o valor unitario (CUB médio do Rio de Janeiro). Os valores unitarios sofrerdo depreciacéo
em funcdo da idade aparente da construcdo, determinada por seu estado de conservacao,

funcionalidade, adequacao e obsolescéncia.

Método de Ross e Critério de Heidecke

Para calculo da depreciacdo das construgcdes por idade aparente e estado de
conservacao, adotamos o método misto Ross (depreciacéo por idade) Heidecke (depreciacdo por

estado de conservagao), utilizando-se as seguintes formulas:

a=1(x+ x*) ki =[o+ (1-a)c]Va
2ln n2)
onde: o — fator do método de Ross ki1— depreciagéo total ¢ — coeficiente de Heidecke
x — idade do imoével Va4 — valor depreciavel

A vida util foi determinada em fungao do tipo de edificacédo, de acordo com a tabela do
Bureau of International Revue.
Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030

Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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Coeficiente de depreciacao (ki): também denominado “fator de depreciacdo por
idade e conservacao (FIC), &€ o fator extraido das tabelas de depreciacdo fisica e estado de
conservacgao pelo critério de Ross Heidecke, e foi calculado através da férmula”™

ki = 100 — indice da Tabela

100
Tabela de depreciagéo fisica e estado de conservagéo pelo critério de Heidecke.
Condicdes Fisicas Coeficiente
Estado de Conservagio C (%)
Estado 1 Novo 0,00
Estado 1,5 Entre Novo e Regular 0,32
Estado 2 Regular 2,52
Estado 2,5 Entre Regular e Reparos Simples 8,09
Estado 3 Reparos Simples 18,10
Estado 3,5 Entre Reparos Simples e Importantes 33,20
Estado 4 Reparos Importantes 52,60
Estado 4,5 Entre Reparos Importantes e Sem Valor 75,20
Estado 5 Sem Valor 100,00

Critério Adotado para Avaliagao do Valor de Mercado

Este valor pode ser definido como o preco maximo que o imoével poderia alcancar
quando colocado a venda no mercado, através do seu proprietario, com o mesmo desejando
vende-lo, agindo de forma livre e sem interesses especificos ou particulares, e o comprador
estando interessado em compra-lo com inteiro conhecimento de todos os usos e finalidades para
utilizagdo imediata, se dispondo a pagar para ocupa-lo, sem contudo estar compelido a compra,
em outra palavras, corresponderia ao preco obtido através de uma livre compra e venda a vista
(Stanley L. Mc Michael — Mc Michael’'s Appraising Manual — 42 Edicao — Prentice Hall, Englewood
Clifs, N.J., U.S.A — pagina 15).

O Valor de Mercado pode ser definido como:
“Quantia mais provavel pela qual um bem seria neg6cio em uma data de referéncia,
entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negocio, com conhecimento de

mercado, mas sem compulsdo, um bem dentro das condi¢des do mercado vigentes.”
Parte 1 da Norma IBAPE-2005

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
097cel3e75217445944980eeal 7a54df5tb3413eb19aa21903693cb9cflba824
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planejamento e engenharia de avaliagoes s/c Itda

Fator de Comercializagao: é o fator aplicado sobre o Valor de Mercado em Uso para
céalculo do Valor de Mercado, quando este ndo pode ser calculado pelo método Comparativo
Direto. Este fator representa a oferta/procura para um bem, num determinado momento, podendo
em funcéo disto, ser menor, igual ou superior a unidade. E calculado analisando-se os negécios
similares, efetivamente realizados na regido onde se encontra o bem avaliado, comparando-os

com seus respectivos valores de mercado em uso.

Neste caso, o Fator Comercializacdo adotado foi de 0,90.

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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Avaliacdo - Método Evolutivo (Terreno + Construcéo)

Calculo do Valor do Terreno — Comparativo Direto

Valor Unitario Médio

Para a determinacao do Valor Unitario médio de mercado do terreno padréo na regiao
(400,00 m?), procedemos a uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario local e pessoas
afins, comparando-se este com outros semelhantes, que estdo a venda ou que foram vendidos,
tomando-se o cuidado de considerar as caracteristicas especificas do imovel.

Critério de Chauvenet
Para embasamento do célculo do valor unitario utilizou-se o Critério de Chauvenet,

cujos desvios das amostras estéo informados na tabela abaixo:

Critério de Chauvenet
Amostra V.Unit Desvio
1 319,26 105,52 11.134,47
2 340,20 84,58 7.153,78
3 450,00 (25,22) 636,05
4 451,22 (26,44) 699,07
5 473,80 (49,02) 2.402,96
6 565,68 (140,90) 19.852,81
7 373,28 51,50 2.652,25
> 2.973,44 |somatério 44.531,39
M 424,78 |média
desvio padréo o 86,15
desvio critico t. 1,22

n dis

5 1,65

6 1,73

7 1,80

8 1,86

9 1,92

10 1,96

12 2,03

Observamos por este critério, que o desvio critico estd dentro da média aceita em
relacdo ao numero de amostras (7 = 1,80), ou seja todas as amostras enquadram-se nos limites

permitidos por este critério.

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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Além do Critério de Chauvenet, os elementos que se enquadrarem acima ou abaixo de
30 % do valor médio serdo eliminados; assim sendo, nenhuma amostra situa-se abaixo efou
acima dos limites, conforme se pode observar na Planilha de Homogeneizacido de Valores
Pesquisados em anexo.

Além do Critério de Chauvenet, os elementos que se enquadrarem acima ou abaixo de
30 % do valor médio serado eliminados; assim sendo, a amostra “6” (seis) situa-se fora dos limites
e sera descartada.

Refazendo os calculos sem os elementos discrepantes temos o seguinte:

Critério de Chauvenet
Amostra V.Unit Desvio
1 319,26 82,03 6.728,92
2 340,20 61,09 3.731,99
3 450,00 (48,71) 2.372,66
4 451,22 (49,93) 2.493,00
5 473,80 (72,51) 5.257,70
7 373,28 28,01 784,56
pY 2.407,76 |somatério 21.368,84
M 401,29 |média
desvio padréo o 65,37
desvio critico t. 1,25

n d/s

5 1,65

6 1,73

7 1,80

8 1,86

9 1,92

10 1,96

12 2,03

Todas as amostras remanescentes enquadram-se nos limites permitidos pelos

critérios, portanto ndo ha mais elementos a serem descartados.

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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Assim, o levantamento de valores no mercado imobiliario local e a homogeneizagéao
dos mesmos, de acordo com as caracteristicas do imével avaliando, resultou em um valor unitario
médio do terreno padréo na regiao (400,00 m?) de:

[R$ 401,29 / m?q

Valor Total do Terreno para Mercado

O valor total do terreno para mercado sera o resultado do produto da sua area pelo
valor unitario médio expresso pela férmula:

V=nx(5xq)

sendo:

V¢=valor total do terreno para mercado
n = 3 = numero de lotes

S = area do terreno

q = valor unitario médio (R$/m?)

V=nxSxq

V = 3x 400,00 m? x R$ 401,29/m?

V = R$ 481.548,00

Valor Total do Terreno (V): R$ 481.548,00

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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Valor Total das Construgdes e Benfeitorias para Mercado
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O valor total das benfeitorias sera o resultado do produto da sua area pelo valor

unitario depreciado expresso pela férmula:

V¢=5XVUXK1

sendo:

V. =valor total depreciado das construgdes e/ou benfeitorias
S = area construida
V. = valor unitario novo (Cub/Sinduscon-RJ)
k4 = coeficiente de depreciacdo por idade ou estado de conservacéo

. Idad Vid V.un.
Descrigdo Area (m?) ace ,I 'a Idade % |Est. cons. un. novo FIC (k1) Valor Total Novo Valor Total Depreciado

2

(anos) | atil R$/m
1- Bloco 01 13181 25 60 41,7% 3,0 1.400,00 | 0,58 | R$ 184.534,00 | pg 108.000,00
2- Bloco 02 355,01 25 60 41,7% 3,0 1.400,00 | 0,58 | RS 497.014,00 | RS 290.000,00
3-Bloco 03 2847| 25 60 41,7% 3,0 1.400,00 | 0,58 | R$ 319.858,00 | Rg 186.000,00
Totais 71529 m? RS 1.001.406,00 [ R$ 584.000,00

Valor Total das Construgdes (Vc): R$ 584.000,00

Valor Total do Imével para Mercado — Método Evolutivo

Valor Total do Imével para Mercado:

Valor Total do Valor Total das Fator
Valor Total Calculado| Valor Total Adotado
Terreno Construcoes Comerc.
R$ 481.548,00 | R$ 584.000,00 0,90 R$ 958.993,20 | R$ 960.000,00
R$ 960.000,00

(Novecentos e Sessenta Mil Reais)

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515
Telefone: (21) 99631-3662
097cel3e75217445944980eeal 7a54df5tb3413eb19aa21903693cb9cflba824

Rio de Janeiro - RJ

CEP: 20.011-030

planenge@hotmail.com




PLANENGE

planejamento e engenharia de avaliagoes s/c Itda

Classificagao da Avaliagao

Este laudo é classificado como "Grau II" quanto a fundamentacdo da avaliacdo do
imével e "Grau IlI" quanto a precisdo do valor do terreno, com intervalo de confiabilidade de
11,32%, conforme as exigéncias definidas pela norma (ABNT-NBR 14653-2:2004).

Tabela 6 - Graus de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Grau
D s
escri¢cao i i ;
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor
central da estimativa £30% 30%-50% >50%
Nota: Observar subsegéo 9.1

Intervalo de Confiabilidade 11,32%

Grau de precisao atingido grau lll

Tabela 7 — Graus de fundamentac¢ao no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

Condigdo minima

Item Pontos Comentarios M Il |
Na estimativa do custo direto, utilizamos um custo
1 2 unitario basico para projeto semelhante ao projeto
adrdo >=3 >=2 >=1
2 2 O BDI adotado foi justificado >=92 >=2 >=1

A depreciacao fisica foi calculada por métodos técnicos
3 2 consagrados, considerando-se idade, vida util e estado
de conservacao

>=2 >=1 >=1
Total 6 Laudo enquadrado no Grau ll >=7 >=5 >=3
Tabela 11 — Graus de fundamentagao no caso da utilizagdo do método evolutivo Condigao minima
Item Pontos Comentarios M Il |
1 2 Na estimativa do valor do terreno, atingimos o Grau Il de
fundamentag&o no método comparativo >=3 >=2 >= 1
2 2 Na estimativa dos custos de reedic¢éo, atingimos o Grau Il de
fundamentagéo no método da quantificagcéo do custo >=3 >=2 >= 1
3 2 O fator de comercializag&o foi justificado >=2 >=1 >=1
Total 6 Laudo enquadrado no Grau Il >=8 >=5 >=3
Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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Analise de Mercado

Consta de uma regiao tipicamente residencial, com algum comércio na Avenida Ayrton
Senna da Silva (antiga Estrada de Santa Cruz), encontram-se no bairro residéncias unifamiliares
de baixo padrdo, comércio local e terrenos baldios. Observa-se a precaria manutengao viaria,

coleta de lixo ineficaz, avistando-se muito lixo e mato nas calcadas irregulares e vias.

Infra-estrutura Regular Sistema Viario Regular

Rentabilidade Regular Liquidez Baixa

Quantidade de Ofertas Média Demanda Baixa
Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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Valor Total do Imovel para Mercado

Concluimos que o imoével, de propriedade de Armando Gongalves Fragoso, situado
na Rua Teodora Salomao Pereira n® 356, bairro Monte Serrat, no Municipio de Itaguai, Estado do
Rio de Janeiro, possuindo area total de terreno de 1.200,00 m? e area total construida de
715,29 m?, tem o valor de mercado definido em R$ 960.000,00 (Novecentos e Sessenta Mil

Reais), considerando o imével para a finalidade especifica a que se destina esta avaliagéo e para

data base abaixo descrita.

Rio de Janeiro, 18 de dezembro de 2024.

J‘M%.Qw--
\

PAULO ROBERTO CARNEIRO DOS REIS
Engenheiro Civil Responsavel
CREA-RJ 84-1-07.546-9/D

,'P..'..-,_A.'\"?N?F

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
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FOTOGRAFIAS
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Fachada Principal

Fachada

Fachada

Fachada

Entrada de Veiculos

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515
Telefone: (21) 99631-3662
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engenharia

Entrada
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Mapa de Localizagao
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METODO EVOLUTIVO

COMPARATIVO DE TERRENO

ANALISE TECNICA

(PESQUISA E PLANILHA DE

HOMOGENEIZACAO DE VALORES)

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
097cel3e752£7445944980eeal 7a54df5tb3413eb19aa21903693cb9cfl ba24




30 Estado g
#;
o

853
0
»°
o

S
Pagina

785

o™

g

5
E
£

PLANENGE

planejamento e engenharia de avaliagoes s/c Itda

ANALISE TECNICA DAS PESQUISAS
Com o fim de homogeneiza-los pode-se aplicar o seguinte tratamento:

A. Fator transporte: Os valores das ofertas dos elementos do universo amostral serdo transportados
para o local do imével avaliando através do nivel de atividade do comércio local e do aspecto sécio-
econdmico de ocupacgado, aplicando-se indices (denominados indice fiscal) para cada logradouro

pesquisado.

B. Fator fonte: Estabelece-se a confiabilidade das informagdes, com redugéo de até 10% (dez por
cento) para compensar a eventual superestimativa do ofertante.

C. Eator grandeza de area: Permite homogeneizar os precos unitarios em relagéo as areas, ou seja,
quanto maior a area, teoricamente menor os pregos unitarios proporcionalmente, através da
férmula: FG = (Ae / Aa)"8, quando a diferenca for superior a 30% e FG = (Ae / Aa)"4, quando a
diferenca for inferior a 30%, onde Ae = area do elemento comparativo e Aa = area do imovel

avaliando.

D. Fator topografia: Permite padronizar os diferentes planos topograficos das pesquisas em relagéo a

topografia do imével avaliando.

E. Fator melhoramentos publicos: Permite equacionar os diferentes equipamentos urbanos de cada

elemento pesquisado em relag&o ao imével.

F. FEator testada: Considera o impacto no valor do imével devido a relagdo entre a testada efetiva (te)
do imével avaliando e a testada padrao (tp).

Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030
Telefone: (21) 99631-3662 planenge@hotmail.com
097cel3e75217445944980eeal 7a54df5tb3413eb19aa21903693cb9cflba824
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Pesquisas Selecionadas

Pesquisa de Terrenos

Melh.Piblicos: [¥] asfaltdv] guias e sarjetas [v] agua [V]luz  [¥] esgoto

ConstrugéolTipo: Construgdo com 200,00 m?, pousada com 14 quartos com banheiro

Ficha
Enderego: Rua Teodoro Salomé&o Pereira s/n
Bairro: Mont Serrat Municipio: ltaguai -
Estado: Rio de Janeiro Zoneamento: ZR 1
Area do Terreno: 350,00 m? Topografia: Plana
Testada: 10,00 m Prof.Eq.: 35,00 m

Area Construida: 200,00 m? Idade: 35 anos
Est. de Cons.: E - Reparos Simples
Oferta: R$ 200.000,00
Valor Constr.: R$ 72.000,00 Valor Residual: R$ 128.000,00
Valor Unitario:| R$ 36571 /m? | vendidd_] sim ndo
Informante: Proprietario Contato: Armando Observagdes:
Telefone: (21) 96690-5825 Data: 16 dezembro, 2024
Ficha

Endereco: Rua Regina, Lote 9 e 10 da Quadra 9-A

Bairro: Mont Serrat Municipio: ltaguai
Estado: Rio de Janeiro Zoneamento: ZR 1
Area do Terreno: 1.000,00 m* Topografia: Plana
Testada: 25,00 m Prof.Eq.: 40,00 m

Melh.Piblicos: [¥] asfaltd¥] guias e sarjetas agua luz esgoto

ConstrugéolTipo: Terreno livre. Dois lotes contiguos.

Area Construida: m? Idade: anos
Est. de Cons.:
Oferta: R$ 300.000,00
Valor Constr.: R$ - Valor Residual: R$ 300.000,00
Valor Unitario:| RS 300,00 /m? | vendidd 1 sim néo
Informante: Nilo Ramos Iméveis Contato: Nilo Observagdes:
Telefone: (21) 96986-8088 Data: 16 dezembro, 2024
Ficha

Enderego: Rua Teodoro Salomé&o Pereira, 56

Bairro: Mont Serrat Municipio: ltaguai
Estado: Rio de Janeiro Zoneamento: ZR 1
Area do Terreno: 400,00 m? Topografia: Plana
Testada: 10,00 m Prof.Eq.: 40,00 m

Melh.Piblicos: [¥]asfaltdv] guias e sarjetas [v] 4gua M luz  [¥] esgoto

ConstrugaolTipo: Construgdo com 88,00 m?, sem valor comercial.

Area Construida: 88,00 m* Idade: 25 anos
Est. de Cons.:
Oferta: R$ 270.000,00
Valor Constr.: R$ 70.000,00 Valor Residual: R$ 200.000,00
Valor Unitario:[ R$ 500,00 /m? | vendiad I sim  [] no
Informante: Proprietaria Contato: Sra. Maristela Observagdes:
Telefone: (21) 99874-5947 Data: 16 dezembro, 2024
Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030

Telefone: (21) 99631-3662
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Melh.Publicos: [V] asfalt[v] guias e sarjetas agua [v] luz esgoto

ConstrugéolTipo: Casa (sala, 3 gts, cozinha, area)

Ficha 1
Enderego: Rua Argentina, 33
Bairro: Monte Serrat Municipio: ltaguai
Estado: Rio de Janeiro Zoneamento: ZR 1
Area do Terreno: 600,00 m? Topografia: Plana
Testada: 15,00 m Prof.Eq.: 40,00 m

Melh.Piblicos: [¥] asfaltd¥] guias e sarjetas 4gua [v] luz esgoto
ConstrugéolTipo: Casa (sala, 2 gfs, cozinha, varanda)

Area Construida: 70,00 m? Idade: 35 anos
Est. de Cons.: Reparos Simples
Oferta: R$ 320.000,00
Valor Constr.: R$ 49.000,00 Valor Residual: R$ 271.000,00
Valor Unitario:| R$ 451,67 m? | vendidd ] sim néo
Informante: Proprietaria Contato: Sra. Angela Observagdes:
Telefone: (21) 98931-3428 Data: 16 dezembro, 2024
Ficha 5
Enderego: Rua Teodoro Salomé&o Pereira, 641
Bairro: Monte Serrat Municipio: ltaguai
Estado: Rio de Janeiro Zoneamento: ZR 1
Area do Terreno: 450,00 m? Topografia: Plana
Testada: 10,00 m Prof.Eq.: 45,00 m

Area Construida: 90,00 m? Idade: 25 anos
Est. de Cons.: Reparos Simples
Oferta: R$ 330.000,00
Valor Constr.: R$ 100.000,00 Valor Residual: R$ 230.000,00
Valor Unitério:[ R$ 511,11 /m? | vendidd ] sim néo
Informante: Estancia Imoveis Contato: Eliane Observagdes:
Telefone: (21) 97191-7906 Data: 16 dezembro, 2024
Ficha 6

Enderego: Avenida Ayrton Senna da Silva, 432

Bairro: Monte Serrat Municipio: ltaguai
Estado: Rio de Janeiro Zoneamento: ZCS
Area do Terreno: 848,00 m? Topografia: Plana
Testada: 16,00 m Prof.Eq.: 53,00 m

Melh.Piblicos: [¥] asfalt[v] guias e sarjetas agua luz  [] esgoto
ConstrugéolTipo: Terreno livre. Com projeto aprovado na prefeitura para dois blocos residencig

Area Construida: m? Idade: anos
Est. de Cons.:
Oferta: R$ 650.000,00
Valor Constr.: R$ - Valor Residual: R$ 650.000,00
Valor Unitério:l R$ 766,51 /m? |Vendidc.. sim ] ndo
Informante: Cancella Engenharia Ltda. Contato: Observagdes: Fundagdes de 01 Bloco porntas
Telefone: (21) 2502-6677 Data: 16 dezembro, 2024
Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030

Telefone: (21) 99631-3662
097cel3e75217445944980eeal 7a54df5tb3413eb19aa21903693cb9cflba824
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Melh.Publicos: [¥] asfaltdv] guias e sarjetas [v] agua luz esgoto

Ficha 1
Enderego: Rua Sao José, 240
Bairro: Monte Serrat Municipio: ltaguai
Estado: Rio de Janeiro Zoneamento: ZR 1
Area do Terreno: 400,00 m? Topografia: Plana
Testada: 10,00 m Prof.Eq.: 40,00 m

ConstrugaolTipo: Terreno livre. Aterrado, praticamente todo murado.

Area Construida: Idade: anos
Est. de Cons.:
Oferta: R$ 165.900,00
Valor Constr.: R$ - Valor Residual: R$ 165.900,00
Valor Unitario:[ RS 414,75 m? | Vendiad1 sm ] ndo
Informante: Corretor Contato: Léo Santos Observagdes:
Telefone: (21) 96496-6553 Data: 16 dezembro, 2024
Rua da Quitanda, 19 - grupo 515 Rio de Janeiro - RJ CEP: 20.011-030

Telefone: (21) 99631-3662
097cel3e75217445944980eeal 7a54df5tb3413eb19aa21903693cb9cflba824

planenge@hotmail.com
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Mapa de Localizagcao das Amostras

e Hotel I_tig"a
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