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1 - INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo determinar o valor
de mercado para fins de compra/venda das seguintes unidades:

Terreno e Gleba
Avenida Alberto Lamego
Campos dos Goitacazes - RJ

Foi solicitado pela Hotéis Othon S.A., visando
subsidiar uma possivel negociacdo do imdvel.

Dentro do quadro imobiliario local, foram analisadas as
utilidades, potencialidade e limita¢6es da unidade avalianda.

Este laudo foi emitido em uma (01) via, destinado
exclusivamente a Contratante.
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O laudo de avaliacdo obedeceu aos seguintes principios
fundamentais:

O avaliador inspecionou pessoalmente a unidade objeto
do presente trabalho;

O laudo foi elaborado de acordo com a Norma Brasileira
para Avaliacdo de Imoveis Urbanos da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT e observando os postulados constantes do Cédigo de
Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia — CONFEA,

A signataria assume responsabilidade sobre a matéria de
engenharia utilizada, segundo a legislacdo em vigor;

No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as
analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseados
em dados, diligéncias, pesquisas, levantamentos e documentos verdadeiros
e corretos;

A unidade avalianda foi considerada livre de hipotecas,
arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer outros onus;

A signataria ndo possui nenhuma inclinacdo pessoal em
relacdo & matéria envolvida neste laudo e ndo tem interesse na unidade
avalianda;
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3 - METODOLOGIA E NIVEL DE PRECISAO

Apls a apreciacdo da metodologia basica pode-se
concluir que todos os métodos sdo comparativos genericamente, isto
porque, em qualquer um deles estaremos comparando elementos, sejam
eles valores de venda ou oferta, taxas de renda ou mesmo a forma e
aproveitamento eficiente do terreno.

No presente caso, tendo em vista a natureza da unidade
avalianda, suas caracteristicas construtivas, sua localizacdo e a
disponibilidade de dados seguros, utilizaremos 0 Método Comparativo de
Dados de Mercado.

Os graus de fundamentacéo e precisdo pretendidos estdo
diretamente relacionados com as informacdes que possam ser extraidas do
mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de
avaliacOes.

O presente trabalho é classificado como Grau de
Fundamentacdo Il e Grau Il de Precisdo do Valor Estimado, conforme
0 que disp6em as normas da ABNT (Anexo 01).
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4 — DESCRICAO DO OBJETO

4.1 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

Os imodveis em avaliacdo localizam-se na Avenida
Alberto Lamego e Loteamento Vila da Rainha, na cidade de Campos dos
Goitacazes, Estado do Rio de Janeiro.

Esta posicionado a uma distancia aproximada de 8 a 10
km da Rodoviaria Shopping Estrada, na BR 101 que faz a ligacéo entre as
Cidades do Rio de Janeiro e Campos dos Goitacazes. Dista ainda,
aproximadamente, 2 km do centro da cidade.

A Avenida Alberto Lamego, para a qual o Loteamento
Vila da Rainha e a Gleba apresenta sua testada principal, tem caracteristica
de via principal, atendendo a trafego para o centro de Campos dos
Goitacazes e acesso a BR 101.

Desenvolve-se em tragado sinuoso sobre perfil plano e é
dotada de 02 (duas) pistas de rolamento, pavimentada em asfalto, com 2
(duas) maos de direcéo.

A regido dos imoveis avaliando e seu entorno €
composta predominantemente por loteamentos e terrenos.

Com referéncia a transportes coletivos, constatamos a
existéncia de linhas de Onibus urbanos circulando pelas imediagGes,
proporcionando conducdo a diversas regioes.

O local ¢ servido por todos os melhoramentos publicos
existentes na cidade.
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Na imagem abaixo, esta indicada a localizacdo do imdvel.
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As fotografias a seguir mostram logradouros do

Loteamento e da Gleba.
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4.2 - DESCRICAO DO IMOVEL
4.2.1 - LOTEAMENTO E GLEBA

Situacao Acesso pela Avenida Alberto Lamego
Formato Irregular

Topografia Ao nivel do logradouro no geral
Superficie Seca

Area Gleba 48.193,02m?

Area 107.797,19m?

Loteamento

As fotografias a seguir sdo da Gleba e do loteamento:
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5 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

Campos dos Goitacazes esta localizado a uma distancia
de aproximadamente 400 Km do Rio de Janeiro e a 75Km de Macae. Com
uma populacdo aproximada de 800 mil habitantes.

Dentre os atributos valorizantes, que afetam a liquidez e
o0 valor de mercado dos lotes e da gleba, se destacam as suas localizacGes
em uma regido de facil acesso pela Avenida Alberto Lamego, dotada de
boa oferta de comércio e servicos, alem de boa infraestrutura.

A regido apresenta  boas  perspectivas de
desenvolvimento, com tendéncias a incorporacdo de condominios
horizontais e verticais. Existem na regido alguns condominios de bom
padréo construtivo.

O desempenho local é normal, o numero de ofertas é
médio e a demanda é média, esperando-se, assim, uma absorcdo dos
imoveis ofertados pelos valores ora avaliados de médio prazo.

A liquidez e absorcdo da gleba em estudo é baixa em
razdo da legislacdo ambiental a que estd submetida, o que impede seu pleno
aproveitamento.
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Para a determinacdo dos valores do imovel, realizamos
pesquisas com elementos que se enquadrassem dentro do mesmo segmento
de mercado, através de anuncios de jornais, contatos com corretores,
imobiliarias atuantes, proprietarios e pessoas afins. N&o foram
considerados os dados discrepantes ou de dificil comprovacao.

Com base nos elementos acima citados, os calculos
avaliatorios foram desenvolvidos, conforme prescrito na Norma Brasileira
14.653-2/2011 da ABNT, com o Grau de Fundamentacao Il e Grau de
Precisdo 11l da Estimativa do Valor, para um intervalo de confianca
matematico de 80%.

Para a definicdo do valor unitario a ser definido no
tratamento estatistico, foi considerada como variavel dependente (Vunit) a
relacdo entre o valor e area plana do terreno, ou seja, a area utilizavel.

Ap0s andlise do segmento de mercado e das amostras
coletadas, foram definidos 0s respectivos parametros e os fatores de
homogeneizacao.

# Fator de Fonte (Ff) - Exprime a elasticidade do valor,
admitida na negociacdo em func@o de maior ou menor grau de especulacéo,
com variagéo até 15% de desagio sobre o valor, no caso de ofertas.

# Fator de Correcio de Area (Fa) - Considera a
influéncia da area,
sendo representada pelas seguintes expressoes:
Fa=(Ae:Aa)%? paraadiferenca > 30%
Fa= (Ae:Aa)%?® | paraa diferenca < 30%, onde :
Ae = area equivalente do elemento comparativo.
Aa = area equivalente do imdvel avaliando.
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6.1 — PESQUISA IMOBILIARIA

01 | Loteamento Vila da Rainha, setor 4, lote 3. 450,00 90.000,00 | 200,00 Pacce('z'iz)sggg?tzlg’o%t;"ié”a
02 | Loteamento Vila da Rainha, setor 3, lote 9. 600,00 140.00000 | 23333 Pacce('z'iz)sggg?tzlg’o%t;"ié”a
03 | Loteamento Vila da Rainha, setor 4, lote 16. 450,00 9500000 | 21111 Pacci'z'iz)sgrgrg%lg’o%b;'ié”a
04 | Loteamento Vila da Rainha, setor 4, lote 6. 450,00 80.00000 | 177,78 Pacc"&'z"z)sgrgrgstzlg‘o%b;'ié”a
05 I&S;Z??legfo Vila da Rainha, setor 3, lote 8, 450,00 100.000,00 22222 (?ggfzigzlznjﬂ/g;s

6.2— TRATAMENTO ESTATISTICO

Quadro de homogeneizagéo
No Diferenca Valor Fator Fator Valor
Area Unitario Oferta Area Homaog.
1 0,0% R$ 200,00 0,80 1,00 R$ 160,00
2 33,3% R$ 233,33 0,80 1,04 R$ 193,50
3 0,0% R$ 21111 0,80 1,00 R$ 168,89
4 0,0% R$ 177,78 0,80 1,00 R$ 142,22
5 0,0% R$ 222,22 0,80 1,00 R$ 177,78

Observacdo: Para o céalculo do fator area foi considera a area do imdvel em
comparacao de 450,00m2, que representa a média dos lotes em estudo.
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Estatisticas Basicas

Numero de elementos ............... 05

Graus de liberdade ...................: 04

Valor Superior .............cceevenn...s. R$ 183,16

Valor Central.............ccee.......... R$ 168,48

Valor Inferior........coceevevvevenenenn :R$ 153,79

Coeficiente de Variancia.............11,0 (Grau de Preciséo 1)
Desvio padréo .........ccccvevvenneee. : R$ 19,12

Erro padrdo da amostra............. :R$ 9,60

“t” de Student............eeeeeuunneens 1,53
Chauvent........cccoevveeeviieiinnnn, 11,65

Critério de Exclusdo de Chauvenet

Valor maximo R$ 193,50
Valor minimo R$ 142,22
Desvio padréo R$ 19,12
Chauvenet: El. Sup.= R$ 1,30
p/ 10 = 1,65 El. Inf. = R$ 1,37

Todos séo pertinentes

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:
*Area média =450,00m2,
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Intervalos de Confianca

VALORES DO INTERVALO DE CONFIANCA A 80%

Pontos Notéveis Valores (R$/m?) Liquidez
Limite Inferior 183,16 Maxima
Valor Central 168,48 Meédia

Limite Superior 153,79 Minima

Atribuicao de Valor

Tendo em vista as condi¢cbes do mercado imobiliario
local, atribuiremos, ao imével em tela, um valor localizado entre o valor
inferior e o valor central do Intervalo de Confianca, ou seja: R$ 155,00/m?
x 450,00m2 = R$ 70.000, valor de cada unidade.

» Valor total das unidades avaliadas:
» R$ 70.000,00/unidade x 216 unidades: R$ 15.120.000,00.

Valor Adotado: R$ 15.100.000,00
(Quinze milhdes e cem mil reais)
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Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto
da avaliacdo, foi adotado o “Método Involutivo Estatico”, preconizado
pelas normas técnicas NBR-14653 da ABNT e do IBAPE para “Avaliagao

de Imoveis Urbanos ou glebas de expansao urbana”.

O “Método Involutivo de Avaliacdo", conforme as
Normas do ABNT e IBAPE dispdem que deve ser empregado quando nédo
houver minimas condi¢des de utilizacdo do metodo comparativo direto. Ao
abordar o método involutivo, define-o como “um critério indireto de
valorizacgdo, que indica a viabilidade de incorporacdo de uma gleba ou
terreno de grandes dimensbes para transformd-lo em outro
empreendimento”.

Na utilizacdo deste método deve-se dar preferéncia
conforme a NBR 14653-4 e IBAPE ao fluxo de caixa, cujo processo
consiste no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imével e
com as condi¢Oes do mercado.

Em nosso Laudo de Avaliacdo, usamos o Método
Involutivo Estatico, ou seja: Modelo que utiliza formulas simplificadas
que leva em consideracdo o tempo de ocorréncia das despesas e receitas,
mediante aplicacdo ou desconto de juros sobre os valores apurados
tecnicamente.

A avaliacdo por este processo considera a receita
provavel da comercializacdo das unidades hipotéticas, com base em precos
praticados no mercado; considera todas as despesas inerentes a
transformacéo do terreno no empreendimento projetado, prevendo margem
de lucro liquido ao empreendedor, despesas de comercializacéo,
remuneracdo do capital - terreno, computados com prazos viaveis ao

projeto. %
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O “Método Involutivo de Avaliacao", conforme as
Normas do ABNT e IBAPE dispdem que deve ser empregado quando néo
houver minimas condigdes de utiliza¢cdo do método comparativo direto. Ao
abordar o método Involutivo, define-o como “ um critério indireto de
valorizagdo, que indica a viabilidade de incorporacdo de uma gleba ou
terreno de grandes dimensbes para transformd-lo em outro
empreendimento”.

» Calculo da Receita (PGV) - Calculo do Valor das Unidades
Projetadas

Este item define o produto geral de vendas (receita de
venda), onde o valor do imével é obtido através da comparacdo com dados
de mercado de imdveis semelhantes em oferta ou negociados.

» Calculo das Despesas - Despesas Financeiras.

Para a realizacdo desse estudo hipotético, serdo
consideradas as seguintes despesas:
- Despesas de venda (corretagem e publicidade);
- Custo de implantacdo do empreendimento;

» Calculo do Valor do Terreno

O valor do terreno é entdo o valor presente do fluxo de caixa
descontado as despesas. Este fluxo é gerado a partir dos dados disponiveis
de receita e despesas e projetado em condi¢Ges compativeis com a taxa de
retorno utilizada.
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» Célculo das Areas

DESCRICAO AREA (m?)
Area Total 48.193,02
Sistema Viario 4.819,30
Area de Equip. Pib. Comunitario 2.409,65
Area de Equip. PUb. Urbano 2.409,65
A.P.P./ Area Verde 7.228,95
Area Loteavel 31.325,46

» Calculo da Receita (PGV)

N° de Unidades: 70 lotes.
Valor médio do lote para venda na regido: R$ 70.000,00.

Produto geral de vendas: R$ 4.900.000,00.

» Calculo das Despesas

DESCRICAO Al (m?) | Feq | Aeq (m?) Ccu Cl (R$)
Topografia - Area Loteavel | 31.325,46 | 1,00 31,33 1.734,72 | 54.340,91
Terraplenagem 3.132,55 | 1,00 3,13 3.081,78 9.653,82
Rede de Agua 3.132,55 | 1,00 3,13 6.321,19 | 19.801,42
Guias e Sargetas 3.132,55 | 1,00 3,13 4.804,05 | 15.048,91
Pavimentagao 3.132,55 | 1,00 3,13 13.209,27 | 41.378,65
Rede de Iluminagdo Publica | 4.698,82 | 1,00 4,70 2.198,55 | 10.330,59
TOTAL - 150.554,29

Valor do custo de implantacdo do empreendimento: R$ 150.554,29.




Analitica — Engenharia de Avaliagdes

18

» Empreendimento

Receita de Comercializacdo (RC): R$ 4.900.000,00;

Custo Implantacdo: R$ 150.554,29;

Despesas de Venda: R$ 245.000,00; 5% da receita de comercializacéo;
Despesas Financeiras: R$ 15.055,43; 10% do custo de implantacéo;
Lucro do Incorporador: R$ 2.020.225,62.

Valor de Mercado da Gleba: R$ 2.500.000,00
(Dois milhdes e quinhentos mil reais)
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7 —PARECER TECNICO

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando
os fatores relevantes a boa execucdo deste estudo, principalmente aqueles
atinentes a situacao atual do mercado imobiliario local.

Avaliamos como Valor do Loteamento Vila da Rainha e
da Gleba, situados na Avenida Alberto Lamego - Municipio de Campos
dos Goitacazes/RJ, em:

» Valor do Loteamento
R$ 15.100.000,00
(Quinze milhdes e cem mil reais);

» Valor da Gleba
R$ 2.500.000,00
(Dois milhdes e quinhentos mil reais).

» Valor Total

R$ 17.600.000,00
(Dezessete milhdes e seiscentos mil reais).

01 Graus de Fundamentacéo e Preciséo
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Este laudo de avaliacdo compde-se de 20 (vinte) folhas
digitadas e 01 (um) anexo, tudo por nos rubricado, sendo a ultima folha
assinada.

Nada mais tendo a informar, encerramos 0 presente
laudo de avaliagdo e colocamo-nos ao inteiro dispor para quaisquer outros
esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Rio de Janeiro, 31 de janeiro de 2019.

Analitica - Engenharia de Avaliacdes Ltda.

Paulo Ro
Engenheiro

‘,czbzzﬂﬂl
rtoFurtado Junger

wil - CREA 46.053-D-RJ
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GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO
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Graus de Fundamentacdo

Compra/Venda
Item Descricdo i Grlal1u I
1 | Caracterizacdo do imovel avaliando X
Quantidade minima de dados de mercado,
2 ) o X
efetivamente utilizados
3 | Identificacdo dos dados de mercado X
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de X
fatores
Numeros de Pontos: 9
Enquadramento
Graus Il 1 I
Pontos Minimos 10 6 4
2e4nograu lll, 2 € 4 no minimo no .
s . . Todos, no minimo
Itens obrigatdrios com 0s demais no grau Il e os demais no arau |
minimo no grau Il | no minimo no grau | g
Grau de precisao da estimativa do valor = 11%
Grau

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

0, 0, 0,
torno do valor central da estimativa < 30% <40% < 50%




