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FOTOS DAS RUAS QUE CONFRONTAM COM O IMOVEL AVALIANDO.

RUA DR. SILVIO FERREIRA LAGO (Antiga Rua 36)
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O Laudo de Avaliagéo obedeceu aos seguintes critérios:

a) O laudo foi elaborado com a estrita observancia dos procedimentos previstos
pela ABNT —~ Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, dos postulados constantes
dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA Conselho Federal de Engenharia e
Arquitetura, bem como do Instituto de Engenharia Legal;

b) Além da experiéncia profissional, os avaliadores nao podem deixar de
observar as regras técnicas cabiveis em cada caso, e as recomendacgdes das Normas
Brasileiras de Avaliagées de Imoveis Urbanos, elaboradas pela Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas, em especial a Norma NBR 14653, Partes 01 e 02;

¢) Os avaliadores analisaram pessoalmente os projetos elaborados para os
imbveis;
d) Os avaliadores nao tém no presente, nem contempla no futuro, interesse

algum no bem objeto desta avaliacao;

e) As andlises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho, sdo
baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e, levantamentos efetuados, tendo-se como
iddneas e verdadeiras, as informagées a eles prestadas por terceiros:

f) Nao foram efetuadas investigacoes especificas no que concerne a: defeito de
titulos; invasdes; hipotecas; superposicao de divisas; alvaras de venda; e outras,
por nao serem escopo do presente trabalho:

g) Para efeito de avaliacdo, foi considerada a area do terreno de 3.139,00 m?,
conforme Matricula n® 36.214 do RGI anexa;

h) As informagées fornecidas por terceiros foram admitidas confiaveis e de boa

fé.

A presente avaliagdo tem por objetivo, a determinacao do justo valor de mercado
para fins de Compra e Venda do Lote 01-A da Qu. 51 do Loteam. Fazenda Engenho do
Mato, com area de 3.139,00 m2, na Rua Dr. Sylvio Pereira do Lago, no Engenho do o
Mato, do Municipio de Niteroi. oy

0%

(:‘;ZF

™

O Engenho do Mato ¢é caracterizado por apresentar construgdes
predominantemente residenciais e rurais(Sitios), com poucos pontos comerciais,
localizados principalmente nos acessos ao bairro, ou seja, préximo a Rua Sao
Sebastido chamada, “Rua do Vai e Vem”: caracterizada por apresentar um pequeno e
pouco diversificado comércio varejista e baixo fluxo de veiculos que chegam e partem
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do Bairro, onde predominam prédios comerciais, mercadinhos, pequenas galerias
comerciais e algumas poucas lojas.

A area objeto da avaliagdo se encontra inserida em local predominantemente
residencial.

Nao obstante, a regido nao dispde de toda infra-estrutura e servicos urbanos
comuns as grandes cidades.

A Rua Dr. Sylvio Pereira do Lago nao é pavimentada e nem ¢é servida de toda
sorte de servicos publicos, quais sejam: de iluminagdo publica; infra-estrutura de
esgotamento sanitario; hoje, sé possui abastecimento de agua potavel, energia elétrica,
telefonia e coleta regular de lixo. Sua topografia é plana, seu tracado & regular na
testada do imével avaliando e apresenta atualmente mao dupla de trafego.

O referido logradouro é considerado uma Via Local dentro do contexto viario da
cidade.

Trata-se do Dominio Util do Lote de Terreno 01-A, fruto do remembramento dos
lotes, 01,02,03, 08, 09 e 10 da Qu. 51 do Loteam. Fazenda Engenho do Mato, com area
de 3.139,00 m?, na Rua Dr. Sylvio Pereira do Lago, no Engenho do Mato, do Municipio
de Niterdi sob o n® 221.725-5.

O Lote 01-A perfaz ao todo 3.139,00 m?, & de formato regular, topografia em
aclive bem suave, em relacgo ao nivel do logradouro denominado Rua Jose Velloso
Netto e apresenta as seguintes metragens e confrontagées de acordo com a Matricula
n° 36.214 do RGI anexa:

- Frente: 49,50 metros para a Rua Doutor Sylvio Pereira do lLago;
- Lado Direito: 60,00 metros com os lotes n°s 04 e 07;

- Lado Esquerdo: 49,00 metros para Rua Jose Velloso Netto;

- Fundos: 44 50 metros para Rua 37.

Devido & especificidade do projeto elaborado para area em questao, a
metodologia de avaliagao empregada consistisse na aplicagdo do consagrado
METODO INVOLUTIVO.

O referido método se fundamenta em norma oficial, qual seja, a NBR-14.653,
partes 1 e 2 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (A.B.N.T), que fixa as )
diretrizes para a avaliagéo dos imoveis urbanos, dos seus rendimentos e direitos. @
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O Método Involutivo, também conhecido como do maximo aproveitamento v
eficiente, €, na verdade, um estudo fisico-financeiro de uma hipotética incorporagéo e a
ele recorre os empreendedores para aferir a viabilidade de se construir um determinado

empreendimento imobiliario.

it

Para o presente caso, admitimos a hipotese de maximo aproveitamento eficiente
da area para uso residencial multifamiliar, respeitando os parametros urbanisticos de
ocupagdo da area através do programa especifico: “Projeto Minha Casa Minha Vida -
PMCMV”,




 ERUI

URBANISMO E MOBILIDADE

COMISSAO DE AVALIACAQ

Basicamente, o método consiste em:

a) consoante o Cadigo de Obras local, elabora-se um estudo de massa (estudo
preliminar), objetivando o aproveitamento maximo do terreno, atentando-se para o
fato de que nem sempre o maior aproveitamento fisico representa o melhor
aproveitamento econdmico;

b) para se estimar a possivel receita que poderia ser alcangada através da venda de
todas as unidades do hipotético empreendimento, efetua-se uma pesquisa de
mercado (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado), composta por
apartamentos com mesmas caracteristicas e situados em regides socio-
econdmicamente semelhantes ao do imovel a ser ofertado.

c) através da pesquisa de mercado, verifica-se o pre¢o de venda que cada unidade que
compde o empreendimento poderia alcangar no mercado imobiliario, cujo somatério
representaria o Volume Geral de Vendas (VGV);

d) com a possivel receita estimada, partimos para o célculo das despesas para a
consecugao do projeto hipotético, que segundo os itens 8.2.2.5 e 8.2.2.6 da NBR
14653-2, correspondem ao somatorio dos custos de produgdo (que correspondem &
apuragdo dos custos diretos e indiretos, inclusive de elaboragéo e aprovagao de
projetos, necessarios a transformagdo do imoével para as condigées do projeto
hipotético), custos com a aquisigdo do imdvel, custos com a administragcdo do
empreendimento, custos com impostos e taxas, custos com publicidade e custos
com a comercializagao das unidades;

e) calcula-se o montante das despesas, calcadas nos custos unitarios basicos de
construcdo fornecidos pelos Sinduscons locais, acrescidos dos custos indiretos, na
ordem de 50% daqueles, dependendo do nivel da edificagdo, bem como as demais
despesas incidentes para a consecugdo do empreendimento, representadas pela
publicidade, despesas legais e de comercializagdo na ordem de 7% do VGV, bem
como os custos administrativos e de projetos, na ordem de 1% do VGV,

f) aos referidos custos, deve-se adicionar a margem de lucro do incorporador, que
segundo o item 8.2.2.7 da NBR 14653-2 “deve ser considerada proporcional ao risco
do empreendimento, que esté diretamente ligado & quantidade de unidades
resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo total previsto para o retorno
do capital. A margem de lucro adotada em modelos estaticos deve ter relagdo com o
que ¢é praticado no mercado”,

g) obtido o VGV e o total das despesas do empreendimento, se obtém por diferenga o
chamado retorno bruto, o qual nao representa o valor do terreno, pois ha de se levar
em conta, ainda, dois fatores que s&o a remuneragdo (margem de lucro) do
incorporador (que monta em cerca de 50% deste retorno) e a margem de risco,
geraimente em torno de 15% da diferenga entre o retorno e a parte destinada a
remuneragao do incorporador.

7.1 - DETERMINAGAO DO VOLUME GERAL DE VENDAS - VGV.

7.1.1 — Fatores de Homogeneizagiao

Com o levantamento de pregos feito através de pesquisa de mercado junto as
imobiliarias, aplicamos do consagrado Método Comparativo de Dados de Mercado ao
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entre os dados analisados e o imével avaliando. Embora haja excegdes, normalmente o
mercado imobilidrio apresenta contornos bem definidos no que se refere aos valores

unitarios dos iméveis, porém eles devem ser homogeneizados. A fim de se estabelecer
um referencial, adotaremos os seguintes Fatores de Homogeneizacso:

* Fator de Fonte (F,)

Conhecido também como fator de oferta. Este fator tem por finalidade corrigir os
valores que porventura nao sejam de negociagées efetivamente realizadas. Para
imdveis em oferta adotaremos o fator 0,90 (10% de elasticidade de negociagéo) e para

negociacdes efetivamente realizadas o fator & igual a 1,00.

* Fator Localizacdo (Fl)

Visa corrigir flutuagdes decorrentes das diferencas de Jocalizacso dos imgveis, onde
admitimos os seguintes atributos:

- Estradas e corredores principais com grande fluxo de veiculos. (1,00)
- Ruas e corredores secundarios com baixo fluxo de veiculos. (0,70)

O Fator Localizagéo sera obtido pela seguinte expressio:

FI = Atributo admitido para o Imével Avaliando
Atributo admitido para o Elemento da Amostra

OBS.: Ndo nos valemos da Planta de Valores do Municipio, uma vez que a mesma se mostra totalmente desatualizada, nio
espelhando a realidade do mercado imobilidrio no local objeto da fide Os valores dos logradouros que se
encontram considerados na Planta de Valores, se mostram muito dispares entre si, o que acarreta uma
extrapolagao no intervalo entre 0,50 e 1,50 conforme preceitua a norma.

* Fator Idade / VidaUtil (Fi)

Visa corrigir flutuacdes decorrentes da idade de construcgo dos iméveis em funcio
da sua vida (til.

- Imével Novo (1,00).

Imével com Idade aparente, = 5 anos (0,95). g
Imével com Idade aparente, = 10 anos (0,90). =
Imével com idade aparente, = 15 anos (0,85). C
Imovel com Idade aparente, + 20 anos (0,80).

O Fator Idade sera obtido pela seguinte expressao:

Fi= Idadel/vida Gtil admitida para o Imével Avaliando
Idade/vida util admitida para o Elemento da Amostra




BN AL

URBANISMO E MOBILIDADE 6
COMISSAO DE AVALIACAQ

¢

» Fator Padr&o Construtivo (Fpc)

Visa corrigir flutuagées decorrentes do padrao construtivo dos iméveis, onde nos
baseamos na Tabela (em anexo), publicada pelo Sindicato da Industria da Construgao
Civil (SINDUSCON/RJ para o més de MAIO de 2012):

O Fator Padrao Construtivo sera obtido pela seguinte expressao:

Fp= Padrdo Construtivo admitido para o Imével Avaliando
Padrao Construtivo admitido para o Elemento da Amostra

Para os iméveis objetos da avaliagdo foram considerados 0s seguintes atributos:

FATORES DE HOMOGENEIZACAO TIPO APARTAMENTO

Localizagao - Ruas e corredores secundarios
com baixo fluxo de veiculos.
(0,70)

Padrdo Construtivo R$ 1.285,73 (R8-Normal)

ldade / Vida Util Novo (1,00)

7.1.2 — Pesquisa de Mercado

ELEMENTO 1- Cond. Via Mar — Vairzea das Mogas.
Oferta: R$ 250.000,00
Area: 62,00 m?
Localizago: Estr. e corred. Princ. com Gr. fluxo de veiculos. (1,00)
Idade / Vida Util: Imével com ldade aparente, = 10 anos (0,90).
Padréo Construtivo: R8-Normal (R$ 1.285,73/m?3).
Fonte da Informagao: NIT BROKERS IMOVEIS (Céd.: AP 0036)
Tel.:(21) 2716-9300.

ELEMENTO 2-  Av. Plinio Gomes de Matos Filho — Eng. do Mato.
Oferta: R$ 265.000,00

Area: 60,00 m?
Localizagao: Estr. e corred. Princ. com Gr. fluxo de veiculos. (1,00)

Idade / Vida Util: Imdvel com ldade aparente, = 10 anos (0,90).

Padrao Construtivo: R8-Normal (R$ 1.285,73/m3).

Fonte da Informaggo: LA IMOVEIS (Cod.: AP 0056)

Tel.: (21) 3620-0559. [a/

CE)

ELEMENTO 3-  Estrada Francisco da Cruz Nunes — em frente a Hayasa {Loja da
Honda)

Oferta: R$ 220.000,00
Area: 60,00 m?
Localizagao: Estr. e corred. Princ. com Gr. fluxo de veiculos. (1,00)
Idade / Vida Util: Imével com Idade aparente, = 15 anos (0,85).
Padrao Construtivo: R8-Normal (R$ 1.285,73/m?).+15
Fonte da Informagso: Tempo Imoéveis (cod.: IMO 5615190)
Tel.: (21) 2609-6069
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7.1.3 - Quadro de Homogeneizagso (APT° C/VISTA INDEVASSAVEL)

VALOR VALOR UNIT.
AMOSTRA | UNITARIO Fpc | Fi HOMOGEN.
(R$/m2) R$ / m?)
1 4.032,26 | 1,00 | 111 282258
2 4.416,67 | 1,00 {111 ] 309167
L 3 3.666,67 | 1,00 7,181 2717.65 ]
INDICES DE DISPERSAQO
MEDIA ARITIMETICA = 2.877,30
VARIANCIA (S2) = 372182
DESVIO PADRAO (S) = 192,92
COEFICIENTE DE VARIACAO (CV) = 0,07
CHAUVENET
N=3 A menor = 271765  MANTIDO
d/S = 1,65 A maior = 3.081,67  MANTIDO
CAMPO DE ARBITRIO
V=2
Tp =153

Xminimo = 2.668,58
Xmaximo = 3.086,01
X médio = 2.877,30

7.1.6 - Determinagio do Volume Geral de Vendas (VGV)

Correspondera ao somatdrio das areas privativas de todo o empreendimento, onde
descontamos 20% (vinte por cento) da area total construida (ATC), relativas as areas
Ocupadas pelas dreas de uso comum, tais como portaria, circulagao, pogos dos
elevadores, caixas de escada, saldes de festas e areas de lazer.

Assim temos:
Area do Terreno 0 3.1379,00 m?
Taxa de Ocupaczo Maxima (TXO) 030,54 %
Gabarito 5
Area Total Construida (ATC) 1 4.908,70 m?

Area Total das Unidades Autbénomas  : 100 x 39,95 mz = 3.995,00 m2.

AREA TOTAL
PRIVATIVA

(m?
3.995.00 11.494.813 50
T 11.494.813,50

VALOR UNITARIO

VGV
(R$/m?) (R$)

7.2 - DETERMINACAO DAS DESPESAS (D)
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7.2.1 - Custo da Construgédo (Cc)

O custo da construcdo € obtido com base nos custos unitarios (CUB), publicado
mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construgao Civil — SINDUSCON-RJ. Para o
més de MAIO de 2015, informa o valor de R$ 1.285,73 (R8-Normal).

Contudo, este informa que na formagdo dos referidos valores, ndo foram
considerados diversos itens, que devem ser levados em conta, ao que chamamos de
custos indiretos, que para o tipo de estudo efetuado, ndo incorre nenhum acréscimo do
custo unitario.

Diante do exposto, apresentamos a seguir o procedimento de calculo, senio
vejamos:

- Areas cobertas de construcao:
-ATC :4.908,70 m?

- Areas descobertas do estacionamento:437,50 m?

— Fator de equivaléncia das areas:

- Coberta . 1,00
- Descobertas do estacionamento - 0,25
FATOR AREA TOTAL
EMPREENDIMENTO ATC DE EQUIVALENTE
, (m?) EQUIVALENCIA (m2)
AREAS COBERTAS (pav. tipo} 4.908,70 1,00 4,908,70
AREAS DESCOBERTAS (estacionamento) 437,50 0,25 109,38
TOTAL 5.346,20 5.018,08

Cc = (Area Total Equivalente) X (Custo Unitario) X (BD!)
Cc =(5.018,08m?) X (R$ 1.285,73 /m?) X (1,35)
Cc =R$ 8.710.059,60.

7.2.2 - Custo de Comercializagao, Publicidade e Legalizagdo (Ccpl)
Este item equivale em termos praticos, a 7% do VGV, onde temos:

Cepl = (0,07) X (R$ 11.494.813,50)
Ccpl = R$ 804.636,95.

7.2.3 - Custos Administrativos e Projetos (Ca)

Este item equivale em termos praticos, a 1% do VGV, onde temos:
Ca=(0,01) X (R$ 11.494.813,50)
Ca = R$ 114.948,14.

7.2.4 — Determinacéo das Despesas Totais (D)

Corresponde ao somatério das despesas dos custos da construcgéo,
comercializagdo, publicidade, legalizag&o, administrativos e projetos, onde temos.
D=Cc+ Ccpl+Ca

D=(R% 8710 059 B80) + (R ]NA RRR QRN 1 /> A4 s ~Aun .
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7.3 - DETERMINAGAO DO RETORNO BRUTO (RB)

O Retorno Bruto é determinado pela diferenga entre o Volume Geral de Vendas
(VGV) e as Despesas Totais (D), onde temos:
RB=VGV-D
RB = (R$ 11.494.813,50) — (R$ 9.629.644,69)
RB = R$ 1.865.168,81.

7.4 — REMUNERAGAO DO INCORPORADOR (RI)

Definido o Retorno Bruto (RB), deduz-se normalmente em areas densamente
ocupadas, 50% (cinqiienta por cento), para remunerar o incorporador, onde temos;
Rl =0,50 X RB
=0,50 X R$ 1.865.168,81
RI=R$ 932.584,41.

7.5 - DETERMINAGCAO DA MARGEM DE RISCO (MR)

Define-se como Saldo (S), o valor remanescente do Retorno Bruto (RB), que nédo
foi destinado a Remuneragao do Incorporador (Rl), onde temos:
S=RB-RI
S = R$ 1.865.168,81 - R$ 932.584,41
S =R$ 932.584,40.

A Margem de Risco (MR), corresponde a um percentual do Saldo (S),
normalmente estimamado em cerca de 15% (quinze por cento), considerando a boa
demanda no local do empreendimento que se pretende edificar, onde temos:

MR=0,1XS

MR = 0,15 X R$§ 932.584,40
MR = R$ 139.887,66.

7.6 - VALOR DO TERRENO (VT)

O Valor do Terreno (VT) corresponde & diferenga entre o Saldo e a Margem d e

Risco (MR), onde temos: A
&

VT =S -MR !
VT = R$ 932.584,40 — R$ 139.887,66 b

VT = R$ 792.696,74.

VT=R$792700,00

. (SETECENTOS | E NOVENTA E DOIs MIL E SETECENTOS ‘REAIS
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Niterdi, 11 de junho de 2015.

Anexos:

| - Estudo de Viabilidade desenvolvido pelo arquiteto Jodo Marcelo Ribeiro Amerim (fl. 36);

Il — Lei Municipal 2754/10 - Iseng¢do do ISS e ITBIM (fi. 37);

Ill - Portaria 168/13 — Ministério das Cidades - Area Util Minima (fl.s 38 e 39);

IV - Decreto 10613/09 — racionaliza e adequa as leis 1763/98 e 2511/07 (fl 40 a 43);

V — Lei 2511/07 — Parametros especiais para parcelamento e construcéo (fl 44);

VI — Lei 1763/99 —~ Concede redugdo de ITBIM, ISS, IPTU, parametros especiais para construgdo e parcelamento
plano “PAR” (fl 45);

VIl — 2660/09 — Estende ao programa “MINHA CASA MINHA VIDA” os dispositivos das leis 1763/99 e 2511/07(fl 46);
VIIl - Decreto 8209/00 — Autera o artigo "5" da Lei 1763/99, institui grupo de trabalho para o "PAR" (fl 47 a 52);

IX — Decreto 10275/08 — Parametros especiais, habitagio de interesse social “PAR” (fl 53 a 56).
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