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1. Das Caracteristicas Gerais
Solicitante do Laudo: Caixa de Financiamento Imobilidrio da Aeronautica - CFlAe JFRJ
Fls 254

Periodo de Referéncia: Abril de 2018,
Finalidade: Avaliagdo de mercado
Tipologia do imovel: Residencial Unifamiliar - Casa
Aved coustiuida: Projeto. otiginat, 43,3317 | Aucxo. aprua, oG’
Localizacio: Est. do Taquaral, 358 (Rua A, Casa 59, Lote 44) — Senador Camaré -RJ
Situagiio do Imdvel: Ocupado
Ocupante: Sr. Moises Gomes de Lemos / Sra. Neusa Salles Batista

2. Do Objeto

Este laudo tem por objetivo apresentar as conclusdes do estudo de mercado relativo &
avaliacdo do imovel localizado na Estrada do Taquaral. 358 (Rua A, Casa 59, Lote 44) — Senador
Camara —RJ.

Os dadus paia a esbiuluiagaw du piescule babaiho fora ublidos aliavis de puaguisa de
mercado realizada pelos representantes desta Autarquia. referentes aos imoveis comercializados nas
imediagdes do imével em questdo. sendo consideradas as amostras pertinentes como subsidio para
analise dos valores encontrados.

A Comissdo é composta de 04 (quatro) membros. nomeada pelo Presidente da Caixa de
Financiamento Imobilidrio da Aerondutica (CFlAe): designada pela Porraria CFIAe N° 11-T/SRH. de 10
de Janeiro de 2017; para proceder & avaliaglo dos imoveis pertencentes ao patriménio desta Autarquia, a
qual assina o presente Laudo.

Todos o0s dados da avaliagio realizada foram baseados e tratados de acordo com as
preserigies da NBR 14,653-2 — Avaliagdes de Bens - Parte 2: Imoveis Urbanos, de 03 de margo de

2011. da Associaciio Brasileira de Normas Técnicas - ABNT,
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3. Das Definicoes
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Para eteito deste laudo de avaliagao, lelC—a‘St as seguinte detmigoes: Fls 255

» Amostra: Conjunto de dados de mercado representativos de uma populagio.

» Amostragem: Procedimento utilizado para constituir uma amostra.

» Bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagio ou que pode ser objeto de direito,
que integra um patriménio,

» Benfeitoria: Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser
retirado sem destruicfio, fratura ou dano,

> Benfeitoria necessdria: Benfeitoria ¢ indispensivel para conservar o bem ou evitar a
sua deterioragio.

= Dadas de meveadn Canjomin de informacies enletadas no mereada relacinmadag a
um determinado bem.

» Dano: Prejuizo causado a outrem pela ocorréncia de vicios, defeitos, sinistros e
delitos, entre outros.

» Depreciagao: Perda de valor de um bem. devido a modificagdes em seu estado ou
qualidade.

» Empreendimento: Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de
comercializagio ou exploragio econdmica.

# Estado de conservaciio: Situagdio das caracteristicas fisicas de um bem. em um
determinado instante, em decorréncia da sua utilizagiio ¢ da manutengio a gue foi
submetido.

» Fator de Comercializaciio: Raziio entre o valor de mercado de um bem e o seu custo
de reedi¢éio ou de substitui¢do, que pode ser maior ou menor do que 1 (um).

# Gleba Urbanizdvel: Terreno passivel de receber obras de infra-estrutura urbana,
visando o seu aproveitamento eficiente por meio de loteamento. desmembramento ou
implantagdo de empreendimento,

» Homogeneizagiio: Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagio de
transformages matemdticas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre

os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.
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» Imével: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode

ser classificado como urbano ou rural, em fungdo da sua localizagdo. uso ou vocagdao.
JFRJ

» Infraestrutura; Conjunto de obras e servigos que da suporte as atividades Fls 256
S

econdmicas, sociais ou a utilizagéo de um bem,

» Pre¢o: Quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar. uma transagdo envolvendo
um berm, wm {Fuio ou um direlio sobre ele,

» Tratamento de Dados: Aplicagio de operagdes que expressem, em Lermos relativos,
as diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando,

» Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigoes do mercado

vigente.

4. Da Caracterizacio da Regido

O imével em questdo estd localizado na Estrada do Taquaral no bairro de Senador Camard,
bairro de classe média baixa e baixa, na Zona Oeste do Estado do Rio de Janeiro e faz divisa com os
bairros de Bangu e Santissimo. Também proximo encontram-se os bairros de Campo Grande.
Realengo ¢ Vila Kennedy.

Com uma populagio de aproximadamente 111.000 habitantes, segundo senso de 2010 do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o bairro € cortado por trés €ixos principais:
Estrada do Taquaral, Av. de Santa Cruz e pela Linha Ferroviaria de Santa Cruz. Proximo ao imével, &
aproximadamente 1Km, estd localizada a Estagfio de Trem de Senador Camard. A Estrada do Taquaral
também ¢é dotada de transporte piblico com linhas de 6nibus.

Na regido, também estdo localizados equipamentos de ensino, de saide e de lazer, além de
outras amenidades ao bom funcionamento do bairro, tais como supermercados, shopping center
(Bangu Shopping), farmdcia, posto de gasolina, bancos. entre outras. Também apresenia servigos
lJI.IJ]J;llL'\!b‘ I.'d;h (S8 HNLN UUIT—' kit u:c ;i.\U. iil-l“l.illd\.slll pl.‘i.i.?ll.].\.id. d;.'.l.)l.\.'h;.l“.k'll“.l \.llh' i‘lb‘llil L= C-“EUKHHIL'“LU-

Entretanto, apesar do bairro possuir uma boa infraestrutura, a regido possui altos indices de
violéncia, InGimeras comunidades cercam a regido, tais como: Favela do Taquaral, Favela da Coreia,

Favela do Sapo, Vila Alianga, entre outras. Tal violéncia impossibilitou a visita “in loco " do imével,
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01 Equipamanto de saide

02 Equipamants de ensino

03  Equipameno.de lazer

Imagem 01: Localizagio do imovel (fonte: Google Earth)

5. Da Caracteriza¢io do Imével e Benfeitorias

Conforme o projeto original aprovade (ver imagem 02). o qual data de 1987. o imdvel
localizado no lote 44 possuia uma drea total de 43,33m? distribuido da seguinte forma: 01 (uma)
varanda de 3,67m* 01 (uma) sala de 10,04m?; 01 (uma) cozinha de 5.45m* 01 (uma) drea de servigo
de 1,93m?* 01 (uma) circulagio interna de 1.90m?*; 01 (um) banheiro social de 2,12Zm* 01 (um) quarto

0 N%m2: 2 01 fumd guarts J ) 1 D

de 2.03m?% ¢ 01 {um) quartay'de

O projeto original em questio era composto de casas geminadas. A casa estd inserida em um
terreno de 232,27m? em um lote de esquina, cujas dimensdes sdo: 12,00m de fundos: 20,00m na lateral
direita; 6,00m de frente, sendo complementado com 9.42m em curva; ¢ 14,00m na lateral esquerda

fechando o poligono do lote (ver imagem 03).
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Imagem (02: Planta do projeto aprovado
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Conforme ja descrito anteriormente, devido & violéncia presente na regido, ndo foi possivel

realizar uma vistoria no imovel para analisar possiveis benfeitorias realizadas pelo proprietirio.
JFRJ

Fls 259
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ale Earth que g

um programa de computador cuja fungdo ¢ apresentar um modelo tridimensional do globo terrestre.
construido a partir de mosaico de imagens de satélite obtidas de fontes diversas, imagens aéreas
(fotografadas de aeronaves) e Sistema de Informagdes Geogrificas (S1G), onde podemos observar
novas construgdes no lote, pressupondo benfeitorias realizadas,

Através das imagens obtidas. pode-se observar a construgiio de um anexo na parte dos fundos
do projeto original (ver imagem 04). Analisando as imagens. pode-se pressupor também que a
edificacio nova em questdo, possui um segundo pavimento, devido 4 proje¢iio do sombreamento

existente na imagem nos lotes vizinhos (ver imagem 03).

Imagem 04: Vista do acréscimo na drea dos fundos (fonte: Google Earth)

Proj. Original | Acréseimo
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Imagem 05: Vista da proje¢iio do sombreamento da edificagdo (fonte: Google Earth)

Com a ajuda do software supracitado e levando em consideragio o projeto de implantagdo original,
podemos realizar as medidas aproximadas da benfeitoria. A drea do poligono da edificagio acrescida ao projeto
original ¢ de aproximadamente 40,00m* (ver imagem 06}). Pressupondo que a edificagdo possul mais de um
pavimento, podemos analisar que a drea total da edificagdio anexa ¢ de aproximadamente 80,00m*, totalizando
assim 123,33m? de 4rea total, incluindo o projeto original,

Outro indicio de que o imével sofreu benfeitarias, € a andlise das imagens historicas do software em
questdo. Se compararmos uma imagem de satélite do ano de 2012 com uma imagem de satélite de 2016,
referente ao telhado da edificagdo original, podemos observar uma manutengio do mesmo. devido a coloragdo
da cobertura. Na imagem de 2012, o telhado apresenta um aspecto envelhecido. Ji na imagem de 2016, o

mesmo apresenta um aspecto mais novo, pressupondo que o projeto original também sofreu benfeitoria
iy 3 g gents
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Google Earth

Imagem 06: Vista do poligono da edificagiio em acréscimo. No quadro em detalhe a area da edificagao

(fonte: Google Earth)

Imagem 07 Vista da eobertura. A imagem a esauerda data do ano de 2016, 14 a imagem & direita data de

2012. (fonte: Google Earth)
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© imporiante ressaliar que foi adotda uing siluagao parddiginig pard g exccuyi desse laudu, visto gue
ndo foi possivel obter outras informagdes documentais oficiais. como por exemplo, IPTU, RGI: assim comao JFRJ
realizar a vistoria para analisar criteriosamente o bem ¢ 0 elementos construtivos do mesmo, devido a talta de Fls 262
seguranga na regido. Nio foram considerados eventuais énus que o imavel possa possuir.

Entretanto, julgamos que a avaliagdo pode ser realizada com base no mercado imobilidrio da regido ¢

imagens de satélite.

6. Da Metodologia e Nivel de Rigor

Em face da existéncia de ofertas nas proximidades da regido objeto da avaliagio, optou-se
pela utilizagio do método comparativo de dados de mercado e metodologia de tratamento por fatores,

cammda inoten
Soganin INATL

=
T

Aec da NBP 14,653, Come nig foi possive! reglizar visterin no imével, o depreciagdo
utilizada levou em consideragdo a distribui¢do ao longo da vida da benfeitoria, segundo as ordenadas
de uma pardbola, apresentando menores depreciagdes na fase inicial e maiores na fase final, o que ¢
compativel com o desgaste progressivo das partes de uma edificagdo (Método de Kuentzle).

A referida norma. em sua Parte 1, define valor de mercado como a quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente ¢ conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condigdes de mercado vigentes. Uma vez obtido o valor de mercado para cada um dos imoveis
pesquisados, far-se-d a divisdo desse valor pela respectiva drea, para se obter a primeira indicagdo do
valor por metro quadrade. Esse valor deverd ser multiplicado pelo fator de homogeneizagdo, para se
obter a segunda indica¢dio do valor do metro quadrado homogeneizado, que sera usado de fato, para o
céleulo do valor do imdvel avaliando.

O grau de fundamentagdo de uma avaliagfo; segundo as prescrigdes da NBR 14.653-2 —
Avaliagdes de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos, de 03 de margo de 2011, da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT: estd condicionado & quantidade ¢ & confighilidade. bem como ao
tratamento dos dados pesquisados, além da indispenséavel visita de inspe¢ao ao imovel.

Segundo o estabelecido nesta norma, o nivel de rigor apresentado ¢ o Grau L, por ter atendido

as condigdes basicas estabelecidas para o emprego das variaveis independentes,
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O valor unitdrio de venda foi baseado em pesquisa de valores na regiao em estudo para que

fossem obtidas amostras de unidades com

caracteristicas de uso,

com 08 mesmos aspectos

geoecondmicos. Dessa pesquisa foram utilizadas 6 (seis) amostras para a determinagdo do valor de

venda. Sendo elas:

N.° da Area
Amostra  Construida
l 52,00
2 52.00
3 52,00
4 74,00
3 [o,uu
6 56,00

Valor do

Imével

(RS)

230.000,00

250.000,00

278.000,00

230.000,00

e AR VIRV

175.000,00

Valor
(RS / m?)

4.423,08

4.807.69

5.346,15

310811

3.137,89

3.125,00

8. Caleulo do Valor do Imovel

8.1 Tratamento por Fatores:

Endereco

Rua Boaria - Bangu - RJ

Rua Boaria - Bangu - R]

Rua Boaria - Bangu - RI

Estrada Da Posse - Campo
Grande - RJ

Fatrada Na Posse - Camno

Grande - RJ

Estrada Serra Alta - Campo
Grande - RJ

Contato

Zaplmoveis
Cod..IM014734338
www.zapimoveis.com.br
Zaplmoveis
Cod.:IM01514227:
www.zapimoveis.com.br
Zaplmoveis
Cod.:IM012003382
WWW.Zapimoveis.com.br
Zaplmoveis

Cod.:IM 113300548
www.zapimoveis.com.br
Zaplmoveis

OV L L BL] 1 3S
www.zapimoveis.com.br
Zaplmoveis
Cod..IM110302420
www.zapimoveis.com.br

Adotando-se os fundamentos da NBR 14.653, foi realizado tratamento através dos seguintes

fatores:

Fator drea (FA): Corrige a diferenga de localizagiio entre o imovel avaliado e os imoveis

pesquisados,
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Raphael de Franga Pinto

Chefe da DENA:
Guilherme Eichebehers
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Fator de oferta ou fonte (FF): Considera a elasticidade da oferta ou a tendéncia do vendedor

ransigir no prego elerado,

JFRJ

Fator de localizacio (FL): Representa a maior ou menor valorizagio do elemento Fls 264

pesquisado em relagdo 4 localizagio do bem em estudo.

QUADRO DE TRATAMENTO POR FATORES

Amostras vm&gﬂ?}m" Fa Ff Fl Valor Homogeneizado deprec. (x)
(14 4.423,08 0,90 0.80 0,73 R% 2.230.65
03 4.807,69 0,90 0.80 0,73 RS 2.424,62
06 5.346.15 (0,50 0.80 0,73 RS 2.696,18
7 53.108,i1i U, 94 {,80 U, 73 Ry 174709
08 3.157,89 0,94 0,80 0,75 RS 1.784.59
09 3.125,00 0.91 0,80 0.87 R$ 1.635.09

ZX= 12,518, 82

8.2 Calculos Estatisticos:

o Cdleulo da Média aritmeética:

= Vo
X = —

n
Onde,

Y x = somatério valores homogeneizados;
n = nimero de amostras

_12.518,82

X= f' = 2.086,47
Elaborudo por: Chefe da DENA: Rubricay
Haphael de Franga o Ligliherme pIenedenere y
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& Y v 2
Amostra (Valor homogeneizado X—-X [ X—X]
- JFRJ
5 5 m 7 F
RS 2.230,63 144,18 20,788.40 Fls 265
2 RS 2.424,62 338,15 114.346.50
3 RS 2.696.18 609,71 371.745.41
4 R$ 1.747.69 338,78 114.772,20
5 RS 1.784,59 301,88 91.132.95
6 RS 1.635,09 45138 203.743.82

1) ¥ X =12.518,82
I S|X- X/ =2.184,09

Iy Ylx - X|*= 916.529,28

e Cdlculo do Desvio Médio:

YIX-X| 2.184,09
Dm= = =364.01
n &

s Cileulo do Desvio padrio:

X-X|* 915.529}5
S = J% = \[——5—=\.«133.305,85 = 428,14
n-.

= = — [‘- -J'l

: |
Elaborado por: Chefe da DENA: Rubrica;) b7
Raphael de Franga Pint Guilherme Etchebehere o / i —
|rl r .
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8.3 Saneamento das Amostras:

Valores considerados criticos: (Amostra 3= 2.696,1 8¢ Amostra 6= 1,635.09)

Valor critico para 6 amostras: 1,73 (tabelado)

Amostra 03-2.08647  2.696,18—2.086,47
1) = = 1.42<1.73
428,14 428,14

Amostra 06—2.086,47  1.635,09-2.086,47
428,14 428,14

1Ty

= -1,05| < 1.73

Pelo critério de CHAUVENET, verilica-se que ndo ha necessidade de eliminagdo de amostras.
8.4  Limites de confianga:

Os limites de confianga vém definidos pelo modelo:

max. = 5
X—=X ttc

min. n-1
Onde:

tc = Valores percentis para distribuigio “t” de STUDENT, com n (6) amostras, 5 graus de liberdade e

confianga de 80% (tabelado) = 1,48,

8.5  Caleulo do Valor do imdvel:

Véimaximoy = 123,33 m* x RS 2.362,19/m* = RS 291.328,89 |

I

123,33 m* x R§ 2.086,47/m*

r
v miédio

RS 257.324,34

VVimmimer = 123,33 m* x RS 1.810,75/m*

RS 223.319,79

Elnborsdo por: Chefe da DENA; Rllhfil‘_l_',l:
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9, Conclusao

Considerando as informagdes contidas neste laudo. bem como os relatdrios em anexo, esta
Divisio é de parecer que o imovel avaliando deva ter seu valor arbitrado entre R$ 223.319,79
(PDnzentos e vinte e trés mil trezentos e dezenove reais e sefenta @ nove cenfavos) e RE 201 328 80
{Duzentos e noventa e um mil, trezentos e vinte e oito reais ¢ oitenta e nove centavos),
respectivamente, valor minimo e valor maximo de venda.

Assim, di-se por encerrado o presente laudo, que possui 20 (vinte) folhas no formato Ad

digitadas em uma s face. todas numeradas e rubricadas, sendo esta datada e assinada, seguida dos

Aanexas.,
Rio de Janeiro, 10 de Abril de 2018,
Assinaturas:
"RAPHAEL DE FRANCA PINTO
1° TEN QOCON AQT - CAU/RJI N” A 61229-4
Elnborado por: Chefe da DENA: Rubrica; ;
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ANEXO 01

Localiza¢cao do Imovel

Elaborado por: Chefe da DENA: Rubrica: //
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Imagem 08: Foto drea de localizagio do imovel (fonte: Google Earth)
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Raphael de Franga Pinmo Guilherme Etchebehere _ 4

Protocolada por Bernardo de Souza Alves em 16/04/2018 13:52. (Processo: 0006383-39.2011.4.02.5101 - Peticdo: 0006383-39.2011.4.02.5101) .
Assinado eletronicamente. Certificagao digital pertencente a PAULA NARDOTO NASCIMENTO.
Documento No: 53081744-141-0-252-20-774306 - consulta a autenticidade do documento através do site http://www.jfrj.jus.br/autenticidade .




JFRJ

Fls 270
N Documento:
> = LA 003 | DPRO | I8
LAUDO DE AVALIACAO s
[ t CFIA@  ESTRADA DO TAOUARAL. 358 (RUA A. CASA 59, LOTE 44 0" g
o s s s SENADOR CAMARA - RIO DE JANEIRO - RJ i
19 de 20

ANEXO 02

LB 4 L] L " L]
Ciditd U Hmuvel
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Imagem 09: Planta baixa do projeto aprovado (projeto original)

= M

i
Elaborado par: Chefe da DENA: | Hubriea:
Raphael de Franca Pintn Cinilherme Fichehehere /

7 E

Protocolada por Bernardo de Souza Alves em 16/04/2018 13:52. (Processo: 0006383-39.2011.4.02.5101 - Peti¢cdo: 0006383-39.2011.4.02.5101) .
Assinado eletronicamente. Certificagao digital pertencente a PAULA NARDOTO NASCIMENTO.

Documento No: 53081744-141-0-252-20-774306 - consulta a autenticidade do documento através do site http://www.jfrj.jus.br/autenticidade .




