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CONCLUSÕES  RESUMIDAS  DO  LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  

VALOR  DE  VENDA  (VV):  

O   valor   de   mercado   sugerido   para   o   imóvel   (Loteamento   Bairro   Santa  
Cruz)  objeto  da  Matrícula   Imobi l iár ia  n°  3.063  do  12°  Cartório  de  Registro  
de   Imóveis   da   Comarca   de   Campos   dos   Goytacazes,   s ituado   à   Rodovia   RJ  
158   (Estrada   Campos   –   São   Fidél is)   no   Bairro   Santa   Cruz,   município   de  
Campos   de   Goytacazes,   com   área   bruta   de   terreno   de   65.110,11   m²  
(sessenta   e   cinco   mil   cento   e   dez   metros   quadrados   e   onze   decímetros  
quadrados),   subdividida   nas   Áreas   01   e   02,   conforme   sol ici tação   da  
empresa  Usina  Santa  Cruz,  CNPJ  n°  33.302.506/0004‐57,  é  de:  

Área  01:  

Gleba  “A”:  R$  1.897.941,10  

Gleba  “B”:  R$  607.800,50  

Gleba  “C”:  R$  1.529.843,35  

Gleba  “D”:  R$  421.903,00  

Gleba  “E”:  R$  220.874,00  

Gleba  “F”:  R$  459.952,15  

Área  02:  

Gleba  “A”:  R$  455.738,40  

Gleba  “B”:  R$  276.201,60  

Gleba  “C”:  R$  1.092.117,00  

Valor de Venda (Área 1 + Área 2)  

R$ 6.962.371,10 
(seis  milhões  novecentos  e  sessenta  e  dois  mil  trezentos  e  setenta  e  um  

reais,  dez  centavos)  

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de novembro  de  2018.  

A  pesquisa  de  glebas  urbanas   levada  a  efeito   junto  ao  mercado   imobi l iár io  
se   concentrou   em   imóveis   s imilares   junto   ao   entorno   da   Rodovia   RJ   158,  
onde   foram   coletadas   seis   ofertas   comparat ivas   cujos   preços   por   metro  
quadrados   giravam   em   torno   de   R$   144,66   e   R$   80,43.   Aplicando ‐se  
fatores   de   oferta,   aplicado   à   elast ic idade   das   negociações,   local ização  
(considerando   a   local ização   dos   comparat ivos   em   re lação   ao   aval iando)   e  
aproveitamento   ( fator   valor izante   para   áreas   situadas   em   parcelamento  
urbano),   chegou ‐se  ao  valor  médio  de  R$  130,00   (cento  e   tr inta   reais)  por  
metro  quadrado  de   terreno   como  o  mais  adequado  para   conclusão  de   seu  
valor   f inal.   Dentro   do   loteamento   foram   bal izadas   áreas   de   valores   de  
acordo  com  sua   infraestrutura  e   local ização.  Com  re lação  ás  construções  e  
benfeitor ias,   o   I tem   03   do   laudo   coloca   claramente   suas   caracter íst icas   e  
seu   estado   de   conservação,   aplicando ‐se   o   recomendado   no   “Estudo  
Valores   de   Venda”,   publicado   pelo   Inst ituto   Brasi le iro   de   Aval iações   e  
Perícias.  
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1. CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES

Tem   por   objeto   o   presente   laudo   sugerir   o   valor   de   imóvel   (Loteamento
Bairro   Santa   Cruz)   objeto   da   Matrícula   Imobil iár ia   n°   3.063   do   12°   Cartór io   de  
Registro  de   Imóveis  da  Comarca  de  Campos  dos  Goytacazes,  situado  à  Rodovia  RJ  
158   (Estrada   Campos   –   São   Fidélis)   no   Bairro   Santa   Cruz,   municíp io   de   Campos  
de  Goytacazes,   com  área  bruta  de   terreno  de  65.110,11  m²   (sessenta  e   cinco  mil  
cento   e   dez   metros   quadrados   e   onze   decímetros   quadrados) ,   subdivid ida   nas  
Áreas   01   e   02,   conforme   solicitação   da   empresa   Usina   Santa   Cruz,   CNPJ   n°  
33.302.506/0004‐57.  

A   aval iação   do   imóvel   levou   em   consideração   os   seguintes   aspectos  
básicos:  

 A   local ização  do   imóvel  no  município.

 O  valor  médio  de  mercado  para   imóveis  s imilares  ofertados  na  região.

 Parâmetros   de   homogeneização   previstos   nas   normas   e   fatores
imobi l iár ios  que   inf luenciam  no  valor  do   imóvel .

 As   normas   básicas   e   procedimentos   previstos   pela   NBR   14653‐1   e
14653‐2   da   ABNT   –   Associação   Brasi le ira   de   Normas   Técnicas   e   das
recomendações   técnicas   do   IBAPE   Nacional   ‐   Inst ituto   Brasi le iro   de
Aval iações  e  Perícias .

2. VISTORIA  E  CARACTERIZAÇÃO  DO  IMÓVEL

Nas   vistorias   e   dil igências   datadas   de   23/08/2018   visando   caracterizar   o
objeto   desta   aval iação,   fomos   acompanhados   por   um   representante   dos  
interessados,  que  nos   indicou  a  gleba  urbana  a  ser  aval iada.  

2.1. Localização  do   imóvel  avaliado:  

O   imóvel   aval iado   local iza‐se   ás  margens  da  Rodovia  RJ  158,  por  onde  
se   dá   seu   acesso   principal ,   local izando ‐se   no   entorno   do   Bairro   Santa  
Cruz.   De   acordo   com   o   Sistema   de   Coordenadas   UTM,   o   imóvel  
local iza‐se  a   ‐21°43’12”S  e   ‐41°24’07”O.  
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2.4. Descrição  do  Loteamento:  
2.4.1.  Característ icas:  
De   acordo   com   o   i tem   anter ior,   a   área   bruta   de   terreno   do   imóvel  
perfaz   o   total   de   65.110,11   m²   (sessenta   e   cinco   mil   cento   e   dez  
metros   quadrados   e   onze   decímetros   quadrados) ,   porém   a   área   foi  
transformada   no   loteamento   Bairro   Santa   Cruz.   Conforme   projeto   e  
memorial   descrit ivo   constante   no   ANEXO   02 ,   a   área   foi   inicialmente  
divid ida   em   Área   01   e   Área   02.   A   Área   01   foi   desmembrada   em   06  
glebas  dist intas:  Gleba   “A”,   com  8.786,15  m²;  Gleba   “B”,   com  1.702,29  
m²;   Gleba   “C”,   com   8.790,48   m²;   Gleba   “D”,   com   2.466,06   m²;   Gleba  
“E”,   com   1.872,19   m²   e   Gleba   “F”,   com   4.924,21   m².   Já   a   Área   02   foi  
desmembrada   em   03   glebas   dist intas:   Gleba   “A”,   com   4.869,00   m²;  
Gleba  “B”,  com  2.331,70  m²  e  Gleba  “C”,  com  8.938,00  m².    
Da   área   total   constam   os   arruamentos   da   Avenida   Vicente   Nogueira,  
Rua  do  Colégio,  Travessa  do  Colégio,  Rua  Central  e  Rua  A.  
Constam   ainda   as   seguintes  Áreas   Inst itucionais  previamente  def inidas  
na  Área  01:  Gleba   “B”,  área  de  545,81  m²   (Posto  de  Saúde);  Gleba   “D”,  
área   de   701,50  m²   (Creche);  Gleba   “E”,   com   2.137,25  m²   (Escola) .   Já   a  
Área  02   conta   com  Área   Inst itucional  de  2.107,04  m²   (Escola)  na  Gleba  
“B”.   As   glebas   acima   descritas   abrigam   diversos   lotes,   a   maioria   com  
padrões   residenciais   de   padrão   modesto,   intercalados   por   algumas  
poucas   áreas   comerciais   de   pequeno   porte   e   outros.   Estes   lotes   estão  
devidamente   discr iminados   na   plani lha   descr it iva   e   de   aval iação   dos  
lotes.  

2.4.2.  Topografia:  
O   imóvel   aval iado   possui   em   sua   área   topograf ia   predominantemente  
plana.      

2.4.3.  Infraestrutura  e  características  da  região:  
A   região   onde   se   local iza   o   imóvel   pode   ser   class if icada   como   área   de  
expansão   urbana,   possuindo   melhoramentos   públicos   e   demais  
infraestruturas  compatíveis  com  essa  class if icação.    

2.4.4.  Restrições  de  uso  e  ocupação  e  aproveitamento  do  terreno:  
De   acordo   com   a   Lei   Municipal   n°   7.974   de   10/12/2007   (Lei   de  
Zoneamento,   Uso   e   Ocupação   do   Solo   do   Municíp io   de   Campos   dos  
Goytacazes) ,   o   imóvel   aval iado   s itua‐se   fora   do   perímetro   urbano   do  
município   e   situa‐se   nas   proximidades   da   área   class if icada   como   Zona  
de  Expansão  Urbana  –  ZEU,  sendo  a   faixa   junto  à  Rodovia  RJ  158  nessa  
região  class if icada  como  Macro  Eixo  de  Atividades  Produtivas  –  MEAP .  
Ainda  de  acordo  com  a   refer ida   le i ,  as  Zonas  de  Expansão  Urbana   ‐  ZEU  
compreendem   as   glebas   de   terra   não   parceladas,   situadas   na   perifer ia  
da   área   urbana   ocupada,   para   as   quais   deverão   ser   elaborados   Planos  
de  Ordenamento  do  Terr itór io   ‐  POT`s  que  orientem  o  processo  de   sua  
urbanização.  Entendemos,  por  analogia,  que  este  zoneamento  pode  ser  
considerado  para  a  região  onde  o   imóvel ,  dada  suas  caracter íst icas.  
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F
 
 

F
 
 
 

Fotografia  

Fotografia  

09  –  Aspe

10  –  Aspe

cto  geral  d

cto  geral  d

das  ocupaç

das  ocupaç

ções  do  Ba

ções  do  Ba

irro  Santa  

i rro  Santa  

Cruz.  

Cruz.  
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F

F

Fotografia  

Fotografia  

11  –  Aspe

12  –  Aspe

cto  geral  d

cto  geral  d

das  ocupaç

das  ocupaç

ções  do  Ba

ções  do  Ba

irro  Santa  

i rro  Santa  

Cruz.  

Cruz.  
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4. AVALIAÇÃO  DO  IMÓVEL  
 
  Para   concluirmos   pelo   valor   de   venda   do   imóvel   objeto   desta   aval iação,  
adotamos   o  Método   Comparativo   para   o   terreno,   com   ofertas   s imilares   obtidas  
junto  ao  mercado   imobi l iár io.    
   

4.1. Valor  do  Metro  Quadrado  do  Terreno:  
Para   concluirmos   pelo   valor   de   terreno   nu,   procedemos   pesquisa   na  
região   onde   se   local iza   o   imóvel .   Nossa   pesquisa   local izou   06   (se is)  
ofertas   de   terrenos   nas   regiões   de   expansão   urbana   do   municíp io   de  
Campos   dos   Goytacazes,   com   dimensões   e   usos   próximos   a   gleba  
urbana   aval iada,   que   possibi l itaram   concluir   pelo   valor   de   metro  
quadrado   de   terreno.   Foram   considerados   fatores   valor izantes   ou  
desvalorizantes  em  re lação  ás  característ icas  de  cada  oferta,  a  saber: .  
 
a)  Nas   ofertas   imobil iárias   incidem   descontos   em   virtude   da   oferta,  

procura   e   negociação.   Este   critér io   foi   considerado   nesta   aval iação  
pelo   fator   “OFERTA” ,   representado   pelo   fator   de   0,90 ,   observadas  
as  condições   ideais  de  oferta  e  procura  do   imóvel.  
 

b)  As  ofertas   imobi l iár ias  pesquisadas  possuem   local izações  diferentes  
entre   s i ,   o   que   inf luencia   no   seu   valor   f inal .   Este   critér io   foi  
considerado   nesta   aval iação   pelo   fator   “LOCALIZAÇÃO” ,   calculado  
da  seguinte  forma:  
 

Áreas  situadas  dentro  da  Macrozona  Urbana  –  1,00  
Áreas  situadas  fora  da  Macrozona  Urbana  –  0,80  

 
c)  FATOR   APROVEITAMENTO:   considerou   a   relação   das   ofertas  

comparat iva,   glebas   urbanas   ainda   não   dotadas   de   parcelamento  
urbano   e   a   área   aval iada   que   se   situa   em   área   parcialmente  
parcelada.   Este   cr itér io   foi   considerado   nesta   aval iação   pelo  
seguinte  cálculo:  

 
Áreas  situadas  em  área  com  parcelamento  urbano  –  1,30  
Áreas  situadas  em  área  sem  parcelamento  urbano  –  1,00  

 
Os   06   (se is)   elementos   comparat ivos   de   venda   de   terreno   que   se  
s ituam   na   mesma   região   geoeconômica   da   área   aval iada,   a   seguir  
demonstrados,  culminaram  no  seguinte  re latór io  de  aval iação:  
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Ende

Área

 

Área

15.74

 

Infor

Fran

Tel . :

 

Fato

OFER

LOCA

APRO

ereço  /  Loc

 Rodovia  R

 M²  

45,00  m²  

rmante:    

cisco  Carlo

 (022)  9  98

res:    

RTA  –  0,90

ALIZAÇÃO  –

OVEITAME

EL

calização:  

RJ  158    

os  De  Souz

819‐8613  

   

–  1,00  

NTO  –  1,00

LEMENTO

za  Ribeiro

0  

O  COMPA

V

R

 

 

 

ARATIVO

Valor:    

R$  2.000.00

O  01  

00,00  
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Ende

Área

 

Área

98.60

 

Infor

Fran

Tel . :

 

Fato

OFER

LOCA

APRO

 

ereço  /  Loc

 Rodovia  B

 M²  

08,00  m²  

rmante:    

cisco  Carlo

 (022)  9  98

res:    

RTA  –  0,90

ALIZAÇÃO  –

OVEITAME

EL

calização:  

BR  101  –   (s

os  De  Souz

819‐8613  

   

–  0,80  

NTO  –  1,00

LEMENTO

sentido  Ca

za  Ribeiro

0  

O  COMPA

ampos   ‐  Vit

V

R

 

 

ARATIVO

tória)    

Valor:    

R$  8.000.00

O  02  

00,00  
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Ende

Bairr

Área

34.5

Infor

Chag

Tel . :

Fato

OFER

LOCA

APRO

ereço  /  Loc

ro  Ururaí  –

 M²  

64,66  m²  

rmante:    

gas  Hadade

 (022)  272

res:    

RTA  –  0,90

ALIZAÇÃO  –

OVEITAME

EL

calização:  

–  Gleba  Ur

e   Imóveis  

6‐6200  

   

–  1,00  

NTO  –  1,00

LEMENTO

bana  

0  

O  COMPA

V

R

ARATIVO

Valor:    

R$  5.000.00

O  03  

00,00  
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Ende

Gleb

Área

7.200

Infor

Paul

Tel . :

Fato

OFER

LOCA

APRO

ereço  /  Loc

a  Urbana  –

 M²  

0,00  m²  

rmante:    

o Sergio  G

 (022)  272

res:    

RTA  –  0,90

ALIZAÇÃO  –

OVEITAME

EL

calização:  

–  Parque  G

imenes  M

2‐3596  

   

–  0,80  

NTO  –  1,00

LEMENTO

Guarús    

othé  

0

O  COMPA

V

R

ARATIVO

Valor:    

R$  800.000

O  04  

0,00  
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Ende

Sant

 

Área

23.00

 

Infor

Paul

Tel . :

 

Fato

OFER

LOCA

APRO

 

 

 

ereço  /  Loc

a  Cruz    

 M²  

00,00  m²  

rmante:    

o  Sergio  G

 (022)  272

res:    

RTA  –  0,90

ALIZAÇÃO  –

OVEITAME

EL

calização:  

imenes  M

2‐3596  

   

–  0,80  

NTO  –  1,00

LEMENTO

othé  

0  

O  COMPA

V

R

ARATIVO

Valor:    

R$  1.850.00

O  05  

00,00  
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Ende

Vila  

 

Área

40.00

 

Infor

Acap

Tel . :

 

Fato

OFER

LOCA

APRO

 

ereço  /  Loc

da  Rainha

 M²  

00,00  m²  

rmante:    

pulco  Empr

 (019)  347

res:    

RTA  –  0,90

ALIZAÇÃO  –

OVEITAME

EL

calização:  

   

reendimen

1‐4343  

   

–  1,00  

NTO  –  1,00

LEMENTO

ntos   Imobi

0  

O  COMPA

V

R

liários  

ARATIVO

Valor:    

R$  5.000.00

 

O  06  

00,00  
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Valor do m² do Terreno 
Relatório elaborado com o Software AVALURB 5.0 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código JUIJH-AD7GP-VKRVM-H3L8W

página 21 de 152



Valienge Consultoria Ltda
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 V.Hom.(R$/m2)

1 2.000.000,00 15.745,00 127,02 0,90 0,80 1,30 118,89

2 8.000.000,00 96.608,00 82,81 0,90 1,00 1,30 96,89

3 5.000.000,00 34.564,66 144,66 0,90 0,80 1,30 135,40

4 800.000,00 7.200,00 111,11 0,90 1,00 1,30 130,00

5 1.850.000,00 23.000,00 80,43 0,90 1,00 1,30 94,11

117,001,300,800,90125,0040.000,005.000.000,006

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2: F3:Oferta Localização Aproveitamento

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: STA CRUZ CAMPOS 3 Tipo: Laudo completo Solicitante: Usina Santa Cruz

Lograd.: Loteamento Usina Santa Cruz Complemento:

Santa CruzBairro: Cidade: Campos dos Goytacazes Estado: Rio de Janeiro

Nº:
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Valienge Consultoria Ltda
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

6

5

94,11

135,40

692,29

4

10,32

41,29

115,38

117,95

13,255904

16,875675

284,788418

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

1,73

1,1861

1,2606

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) =14,63

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) =

105,21

125,55

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

1,00

130,00

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

8,81

8,81

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 115,38

130,00

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

1

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

cento e trinta reais

Valor do Metro Quadrado do Terreno: R$ 130,00 (cento e trinta reais)

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

98,07

115,38

132,69

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código JUIJH-AD7GP-VKRVM-H3L8W

página 25 de 152



Valienge Consultoria Ltda
5/8

Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

94,11

104,43

114,75

125,08

INTERVALO

Até

104,43

114,75

125,08

135,40

Freq.

2

0

2

2

---------------------------------------------------------
___________I

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Valienge Consultoria Ltda
6/8

Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4
x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

127,02

82,81

144,66

111,11

80,43

125,00

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

118,89

96,89

135,40

130,00

94,11

117,00

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,94

1,17

0,94

1,17

1,17

0,94

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Valienge Consultoria Ltda
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

127,02

82,81

144,66

111,11

80,43

125,00

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

15,185

29,030

32,817

0,728

31,404

13,161

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

13,58

25,96

29,34

0,65

28,08

11,77

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 111,84

Po = Preços observados.

|

Mo
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Valienge Consultoria Ltda
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16x8x7

x6

x5

x4
x3

x2

x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

118,89

96,89

135,40

130,00

94,11

117,00

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

3,513

18,495

20,017

14,619

21,273

1,619

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

3,05

16,03

17,35

12,67

18,44

1,40

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 115,38

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data:   /  /    ___________________________________

Mh
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4.2. Valor  das  Construções  (VC):  

De   acordo   com   vistor ia   no   local ,   constam   diversas   construções  
res idenciais  nos   lotes  discr iminados  no   i tem  04.  Estas  construções  são  
originárias  da  ocupação  do  Loteamento  Bairro  Santa  Cruz,  ao  que   tudo  
indica   as   construções   se   originaram   e   um   projeto   residencial   padrão,  
que   em   alguns   lotes   sofreram   discretos   aumentos   em   sua   área  
original .   Pelas   caracter íst icas   das   construções   apuradas   em   vistor ia,  
classif icamos   o   galpão   existente   na   categoria   “Residencial   Padrão  
Modesto”,   idade   40   anos,   estado   de   conservação   “necessitando   de  
reparos   importantes”  (al ínea  “g”) .  

O  cálculo  do  valor  da  construção  é  dado  pela  expressão  a  seguir:  

Vc  =  qc  x  Ac  x  Ap  x  foc,  sendo:  

Vc  =  valor  total  da  construção  pelas  suas  partes   levantadas.  

qc   =   custo   unitário   de   benfeitoria ,   onde   se   estipulou   como   índice  
padrão   do   metro   quadrado   das   construções   publ icado   pelo   Sindicato  
da   Indústr ia   da   Construção   Civi l   de   Grandes   Estruturas   no   Estado   de  
Rio  de  Janeiro  –  SINDUSCON  RJ  denominado  “CUSTO  UNITÁRIO  BÁSICO  
DA   CONSTRUÇÃO   CIVIL” ,   adotando ‐se   os   valores   publ icados   em  
Outubro  de  2018   (ú lt ima  publicação),  est imando  as  construções  em  R$  
800,00   (oitocentos  reais)  por  metro  quadrado  nova.    
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QUADRO RESUMO DE AVALIAÇÃO
LOTEAMENTO USINA SANTA CRUZ

ÁREAS 01 E 02

MATRÍCULA IMOBILIÁRIA N° 3.603 ‐ 12° CRI CAMPOS DOS GOYTACAZES ‐ RJ

Gleba Logradouro N.º Inscrição Uso
Área Terreno 

m²

Valor 

Terreno m²
Localização Oferta Valor Terreno

Área Construída 

m²
Valor m² Depreciação

Valor 

Construção

A Av. Vicente Nogueira 4 53427 Comercio ‐ Padaria 795,00          130,00        1,00            0,90        93.015,00            314,00               800,00  0,470            118.064,00      211.079,00R$  

A Av. Vicente Nogueira 16 53428 Casa 536,00          130,00        1,00            0,90        62.712,00            90,00 800,00  0,470            33.840,00        96.552,00R$  

A Av. Vicente Nogueira 20 53429 Casa 296,00          130,00        1,00            0,90        34.632,00            80,00 800,00  0,470            30.080,00        64.712,00R$  

A Av. Vicente Nogueira 24 53430 Casa 240,00          130,00        1,00            0,90        28.080,00            72,00 800,00  0,470            27.072,00        55.152,00R$  

A Av. Vicente Nogueira 28 53432 Casa 192,00          130,00        1,00            0,90        22.464,00            62,00 800,00  0,470            23.312,00        45.776,00R$  

A Av. Vicente Nogueira 30 53434 Casa 235,00          130,00        1,00            0,90        27.495,00            73,00 800,00  0,470            27.448,00        54.943,00R$  

A Av. Vicente Nogueira 34 53435 Casa 120,00          130,00        1,00            0,90        14.040,00            40,00 800,00  0,470            15.040,00        29.080,00R$  

A Av. Vicente Nogueira 36 53436 Casa 176,00          130,00        1,00            0,90        20.592,00            35,00 800,00  0,470            13.160,00        33.752,00R$  

A Av. Vicente Nogueira 38 53438 Casa 222,00          130,00        1,00            0,90        25.974,00            72,00 800,00  0,470            27.072,00        53.046,00R$  

A Av. Vicente Nogueira 40 53439 Casa 222,00          130,00        0,95            0,90        24.675,30            72,00 800,00  0,470            27.072,00        51.747,30R$  

A Av. Vicente Nogueira 42 53441 Casa 135,00          130,00        0,95            0,90        15.005,25            46,00 800,00  0,470            17.296,00        32.301,25R$  

A Av. Vicente Nogueira 44 53442 Casa 285,00          130,00        0,95            0,90        31.677,75            84,00 800,00  0,470            31.584,00        63.261,75R$  

A Av. Vicente Nogueira 50 53445 Casa 333,00          130,00        0,95            0,90        37.012,95            75,00 800,00  0,470            28.200,00        65.212,95R$  

A Av. Vicente Nogueira 52 53446 Casa 326,00          130,00        0,95            0,90        36.234,90            78,00 800,00  0,470            29.328,00        65.562,90R$  

A Av. Vicente Nogueira 58 53449 Casa 425,00          130,00        0,95            0,90        47.238,75            55,00 800,00  0,470            20.680,00        67.918,75R$  

A Av. Vicente Nogueira 64‐A 53451 Casa 411,00          130,00        0,95            0,90        45.682,65            52,00 800,00  0,470            19.552,00        65.234,65R$  

A Av. Vicente Nogueira 74 53456 Casa 425,00          130,00        0,90            0,90        44.752,50            73,00 800,00  0,470            27.448,00        72.200,50R$  

A Av. Vicente Nogueira 78 53457 Casa 252,00          130,00        0,90            0,90        26.535,60            72,00 800,00  0,470            27.072,00        53.607,60R$  

A Av. Vicente Nogueira 82 53461 Casa 252,00          130,00        0,90            0,90        26.535,60            72,00 800,00  0,470            27.072,00        53.607,60R$  

A Av. Vicente Nogueira 86 53462 Casa 255,00          130,00        0,90            0,90        26.851,50            72,00 800,00  0,470            27.072,00        53.923,50R$  

A Av. Vicente Nogueira 90 53465 Casa 253,00          130,00        0,90            0,90        26.640,90            72,00 800,00  0,470            27.072,00        53.712,90R$  

A Av. Vicente Nogueira 94 53466 Casa 253,00          130,00        0,90            0,90        26.640,90            72,00 800,00  0,470            27.072,00        53.712,90R$  

A Av. Vicente Nogueira 98 53467 Casa 253,00          130,00        0,90            0,90        26.640,90            72,00 800,00  0,470            27.072,00        53.712,90R$  

A Av. Vicente Nogueira 102 53468 Casa 253,00          130,00        0,90            0,90        26.640,90            72,00 800,00  0,470            27.072,00        53.712,90R$  

A Av. Vicente Nogueira 106 53469 Casa 255,00          130,00        0,85            0,90        25.359,75            72,00 800,00  0,470            27.072,00        52.431,75R$  

A Av. Vicente Nogueira 110 53470 Casa 253,00          130,00        0,85            0,90        25.160,85            72,00 800,00  0,470            27.072,00        52.232,85R$  

A Av. Vicente Nogueira 114 53471 Casa 255,00          130,00        0,85            0,90        25.359,75            72,00 800,00  0,470            27.072,00        52.431,75R$  

A Av. Vicente Nogueira 120 53472 Casa 462,00          130,00        0,85            0,90        45.945,90            72,00 800,00  0,470            27.072,00        73.017,90R$  

A Av. Vicente Nogueira 130 53473 Casa 290,00          130,00        0,85            0,90        28.840,50            54,00 800,00  0,470            20.304,00        49.144,50R$  

A Av. Vicente Nogueira 134 53474 Casa 181,00          130,00        0,85            0,90        18.000,45            50,00 800,00  0,470            18.800,00        36.800,45R$  

A Av. Vicente Nogueira 136 53475 Casa 200,00          130,00        0,85            0,90        19.890,00            54,00 800,00  0,470            20.304,00        40.194,00R$  

A Av. Vicente Nogueira 138 53476 Casa 259,00          130,00        0,85            0,90        25.757,55            33,00 800,00  0,470            12.408,00        38.165,55R$  

SUB TOTAL GLEBA "A" 9.300,00       2.356,00            1.897.941,10R$                  

B Av. Vicente Nogueira 21 135415 Casa 140,00          130,00        1,00            0,90        16.380,00            40,00 800,00  0,470            15.040,00        31.420,00R$  

B Av. Vicente Nogueira 23 135416 Comercio   43,00            130,00        1,00            0,90        5.031,00              25,00 800,00  0,470            9.400,00          14.431,00R$  

B Av. Vicente Nogueira 25 53431 Casa 253,00          130,00        1,00            0,90        29.601,00            69,00 800,00  0,470            25.944,00        55.545,00R$  

B Av. Vicente Nogueira 29 53433 Casa 245,00          130,00        1,00            0,90        28.665,00            74,00 800,00  0,470            27.824,00        56.489,00R$  

B Rua do Colegio 18 40029 Comércio 520,00          130,00        0,95            0,90        57.798,00            386,00               800,00  0,470            145.136,00      202.934,00R$  

B Rua do Colegio 19 40052 casa 310,00          130,00        0,95            0,90        34.456,50            144,00               800,00  0,470            54.144,00        88.600,50R$  

B Rua do Colegio 26 40049 casa 320,00          130,00        0,95            0,90        35.568,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        54.744,00R$  

DADOS GERAIS  DADOS DO TERRENO DADOS DA CONSTRUÇÃO

Valor Imóvel

ÁREA 01

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

D
ocum

ento assinado eletronicam
ente. V

erificação no site https://w
w

w
.docum

entoeletronico.com
.br/proceletronicahttps/validardocum

entoscontent.aspx
através do código JU

IJH
-A

D
7G

P
-V

K
R

V
M

-H
3L8W

página 35 de 152



QUADRO RESUMO DE AVALIAÇÃO
LOTEAMENTO USINA SANTA CRUZ

ÁREAS 01 E 02

MATRÍCULA IMOBILIÁRIA N° 3.603 ‐ 12° CRI CAMPOS DOS GOYTACAZES ‐ RJ

Gleba Logradouro N.º Inscrição Uso
Área Terreno 

m²

Valor 

Terreno m²
Localização Oferta Valor Terreno

Área Construída 

m²
Valor m² Depreciação

Valor 

Construção

DADOS GERAIS  DADOS DO TERRENO DADOS DA CONSTRUÇÃO

Valor Imóvel

ÁREA 01

B Rua do Colegio 30 40053 casa 240,00          130,00        0,95            0,90        26.676,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        45.852,00R$  

B Travessa do Colégio  32 39996 Comercio 300,00          130,00        0,95            0,90        33.345,00            65,00 800,00  0,470            24.440,00        57.785,00R$  

SUB TOTAL GLEBA "B" 2.371,00       905,00               607.800,50R$  

C Av. Vicente Nogueira 37 53437 Casa 280,00          130,00        0,95 0,90        31.122,00            54,00 800,00  0,470            20.304,00        51.426,00R$  

C Av. Vicente Nogueira 41 53440 Casa 280,00          130,00        0,95 0,90        31.122,00            54,00 800,00  0,470            20.304,00        51.426,00R$  

C Av. Vicente Nogueira 45 53443 Casa 280,00          130,00        0,95 0,90        31.122,00            54,00 800,00  0,470            20.304,00        51.426,00R$  

C Av. Vicente Nogueira 49 53444 Casa 280,00          130,00        0,95 0,90        31.122,00            63,00 800,00  0,470            23.688,00        54.810,00R$  

C Av. Vicente Nogueira 55 53447 Casa 280,00          130,00        0,95 0,90        31.122,00            66,00 800,00  0,470            24.816,00        55.938,00R$  

C Av. Vicente Nogueira 57 53448 Casa 280,00          130,00        0,95 0,90        31.122,00            54,00 800,00  0,470            20.304,00        51.426,00R$  

C Av. Vicente Nogueira 61 53450 Casa 275,00          130,00        0,95 0,90        30.566,25            54,00 800,00  0,470            20.304,00        50.870,25R$  

C Av. Vicente Nogueira 65 53453 Casa 280,00          130,00        0,90 0,90        29.484,00            65,00 800,00  0,470            24.440,00        53.924,00R$  

C Av. Vicente Nogueira 71 53454 Casa 277,00          130,00        0,90 0,90        29.168,10            66,00 800,00  0,470            24.816,00        53.984,10R$  

C Av. Vicente Nogueira 73 53455 Casa 275,00          130,00        0,90 0,90        28.957,50            54,00 800,00  0,470            20.304,00        49.261,50R$  

C Av. Vicente Nogueira 79 53458 casa 280,00          130,00        0,90 0,90        29.484,00            54,00 800,00  0,470            20.304,00        49.788,00R$  

C Av. Vicente Nogueira 81 53459 Casa 140,00          130,00        0,90 0,90        14.742,00            54,00 800,00  0,470            20.304,00        35.046,00R$  

C Av. Vicente Nogueira 81‐A 53460 Casa 140,00          130,00        0,90 0,90        14.742,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        33.918,00R$  

C Av. Vicente Nogueira 87 53463 Casa 291,00          130,00        0,90 0,90        30.642,30            66,00 800,00  0,470            24.816,00        55.458,30R$  

C Av. Vicente Nogueira 89 53464 Casa 292,00          130,00        0,90 0,90        30.747,60            66,00 800,00  0,470            24.816,00        55.563,60R$  

C Av. Vicente Nogueira 95 135417 IGREJA 240,00          130,00        0,90 0,90        25.272,00            80,00 800,00  0,470            30.080,00        55.352,00R$  

C Rua do Colegio 32 40055 casa 240,00          130,00        0,95 0,90        26.676,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        45.852,00R$  

C Rua do Colegio 38 40019 casa 240,00          130,00        0,90 0,90        25.272,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        44.448,00R$  

C Rua do Colegio 42 40021 Casa 240,00          130,00        0,90 0,90        25.272,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        44.448,00R$  

C Rua do Colegio 44 40023 Casa 152,00          130,00        0,90 0,90        16.005,60            51,00 800,00  0,470            19.176,00        35.181,60R$  

C Rua do Colegio 46 40025 Igreja Presbiteriana 140,00          130,00        0,90 0,90        14.742,00            39,00 800,00  0,470            14.664,00        29.406,00R$  

C Rua do Colegio 48 40027 Casa 220,00          130,00        0,90 0,90        23.166,00            57,00 800,00  0,470            21.432,00        44.598,00R$  

C Rua do Colegio 54 40030 Casa 240,00          130,00        0,90 0,90        25.272,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        44.448,00R$  

C Rua do Colegio 56 40032 casa 240,00          130,00        0,90 0,90        25.272,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        44.448,00R$  

C Rua do Colegio 62‐A 62‐B 40034 Casa 240,00          130,00        0,85 0,90        23.868,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        43.044,00R$  

C Rua do Colegio 66 40035 casa 240,00          130,00        0,85 0,90        23.868,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        43.044,00R$  

C Rua do Colegio 70 40037 casa 240,00          130,00        0,85 0,90        23.868,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        43.044,00R$  

C Rua do Colegio 74 40040 casa 240,00          130,00        0,85 0,90        23.868,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        43.044,00R$  

C Rua do Colegio 76 40042 casa 240,00          130,00        0,85 0,90        23.868,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        43.044,00R$  

C Rua do Colegio 82 40044 casa 240,00          130,00        0,85 0,90        23.868,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        43.044,00R$  

C Rua do Colegio 84 40046 casa 240,00          130,00        0,85 0,90        23.868,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        43.044,00R$  

C Rua do Colegio 90 40048 Casa 240,00          130,00        0,85 0,90        23.868,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        43.044,00R$  

C Rua do Colegio 92 40051 casa 240,00          130,00        0,85 0,90        23.868,00            51,00 800,00  0,470            19.176,00        43.044,00R$  

SUB TOTAL GLEBA "C" 8.042,00       357,00               1.529.843,35R$                  

D Rua do Colegio 17 40039 casa 310,00          130,00        0,90 0,90        32.643,00            136,00               800,00  0,470            51.136,00        83.779,00R$  

D Rua do Colegio 19 40052 casa 310,00          130,00        0,90 0,90        32.643,00            144,00               800,00  0,470            54.144,00        86.787,00R$  

D Rua do Colegio 23 40054 casa 310,00          130,00        0,90 0,90        32.643,00            136,00               800,00  0,470            51.136,00        83.779,00R$  
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QUADRO RESUMO DE AVALIAÇÃO
LOTEAMENTO USINA SANTA CRUZ

ÁREAS 01 E 02

MATRÍCULA IMOBILIÁRIA N° 3.603 ‐ 12° CRI CAMPOS DOS GOYTACAZES ‐ RJ

Gleba Logradouro N.º Inscrição Uso
Área Terreno 

m²

Valor 

Terreno m²
Localização Oferta Valor Terreno

Área Construída 

m²
Valor m² Depreciação

Valor 

Construção

DADOS GERAIS  DADOS DO TERRENO DADOS DA CONSTRUÇÃO

Valor Imóvel

ÁREA 01

D Rua do Colegio 27 40056 Casa 310,00          130,00        0,90 0,90        32.643,00            136,00               800,00  0,470            51.136,00        83.779,00R$  

D Rua do Colegio 33 135414 Casa 310,00          130,00        0,90 0,90        32.643,00            136,00               800,00  0,470            51.136,00        83.779,00R$  

SUB TOTAL GLEBA "D" 1.550,00       1.147,00            421.903,00R$  

E Rua do Colegio 37 40020 casa 310,00          130,00        0,90 0,90        32.643,00            136,00               800,00  0,470            51.136,00        83.779,00R$  

E Rua do Colegio 39 121230 casa 310,00          130,00        0,90 0,90        32.643,00            136,00               800,00  0,470            51.136,00        83.779,00R$  

E Travessa do Colégio  13 39989 Centro Espírita 100,00          130,00        0,85 0,90        9.945,00              36,00 800,00  0,470            13.536,00        23.481,00R$  

E Travessa do Colégio  sn 398926 Não construído ‐ murado 300,00          130,00        0,85 0,90        29.835,00            ‐ ‐ 29.835,00R$  

SUB TOTAL GLEBA "E" 1.020,00       308,00               220.874,00R$  

F Rua do Colegio 61 40024 Casa 400,00          130,00        0,85 0,90        39.780,00            56,00 800,00  0,470            21.056,00        60.836,00R$  

F Rua do Colegio 67 40026 casa 308,00          130,00        0,85 0,90        30.630,60            56,00 800,00  0,470            21.056,00        51.686,60R$  

F Rua do Colegio 71 40028 casa 202,00          130,00        0,85 0,90        20.088,90            56,00 800,00  0,470            21.056,00        41.144,90R$  

F Rua do Colegio 73 40031 casa 208,00          130,00        0,85 0,90        20.685,60            24,00 800,00  0,470            9.024,00          29.709,60R$  

F Rua do Colegio 75 40033 casa 208,00          130,00        0,85 0,90        20.685,60            56,00 800,00  0,470            21.056,00        41.741,60R$  

F Rua do Colegio 77 40017 Casa 202,00          130,00        0,85 0,90        20.088,90            30,00 800,00  0,470            11.280,00        31.368,90R$  

F Rua do Colegio 79 40036 casa 202,00          130,00        0,85 0,90        20.088,90            30,00 800,00  0,470            11.280,00        31.368,90R$  

F Rua do Colegio 81 40038 casa 202,00          130,00        0,85 0,90        20.088,90            30,00 800,00  0,470            11.280,00        31.368,90R$  

F Rua do Colegio 83 40041 casa 202,00          130,00        0,85 0,90        20.088,90            42,00 800,00  0,470            15.792,00        35.880,90R$  

F Rua do Colegio 85 40043 Casa 202,00          130,00        0,85 0,90        20.088,90            28,00 800,00  0,470            10.528,00        30.616,90R$  

F Rua do Colegio 87 40045 casa 202,00          130,00        0,85 0,90        20.088,90            42,00 800,00  0,470            15.792,00        35.880,90R$  

F Rua do Colegio 89 40047 casa 189,00          130,00        0,85 0,90        18.796,05            52,00 800,00  0,470            19.552,00        38.348,05R$  

SUB TOTAL GLEBA "F" 2.727,00       502,00               459.952,15R$  

5.138.314,10R$             

Gleba Logradouro N.º Inscrição Uso
Área Terreno 

m²

Valor 

Terreno m²
Localização Oferta Valor Terreno

Área Construída 

m²
Valor m² Depreciação

Valor 

Construção

A Rua A Terreno 4.869,00       130,00        0,80            0,90        455.738,40           ‐ 455.738,40R$  

SUB TOTAL GLEBA "A" 4.869,00       455.738,40R$  

B Rua Central Casa 504,00          130,00        0,80            0,90        47.174,40            42,00 800,00  0,470            15.792,00        62.966,40R$  

B Rua Central Casa 504,00          130,00        0,80            0,90        47.174,40            42,00 800,00  0,470            15.792,00        62.966,40R$  

B Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

B Rua Central Casa 581,00          130,00        0,80            0,90        54.381,60            42,00 800,00  0,470            15.792,00        70.173,60R$  

B Rua A Terreno 437,00          130,00        0,80            0,90        40.903,20            ‐ ‐ 40.903,20R$  

SUB TOTAL GLEBA "B" 2.276,00       168,00               276.201,60R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

TOTAL ÁREA 1

ÁREA 02
DADOS GERAIS DADOS DO TERRENO DADOS DA CONSTRUÇÃO

Valor Imóvel
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QUADRO RESUMO DE AVALIAÇÃO
LOTEAMENTO USINA SANTA CRUZ

ÁREAS 01 E 02

MATRÍCULA IMOBILIÁRIA N° 3.603 ‐ 12° CRI CAMPOS DOS GOYTACAZES ‐ RJ

Gleba Logradouro N.º Inscrição Uso
Área Terreno 

m²

Valor 

Terreno m²
Localização Oferta Valor Terreno

Área Construída 

m²
Valor m² Depreciação

Valor 

Construção

DADOS GERAIS 

ÁREA 02 
DADOS DO TERRENO DADOS DA CONSTRUÇÃO

Valor Imóvel

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Rua Central Casa 250,00          130,00        0,80            0,90        23.400,00            42,00 800,00  0,470            15.792,00        39.192,00R$  

C Estrada Leopoldina Casa 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            42,00 800,00  0,470            15.792,00        37.729,50R$  

C Estrada Leopoldina Casa 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            42,00 800,00  0,470            15.792,00        37.729,50R$  

C Estrada Leopoldina Casa 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            42,00 800,00  0,470            15.792,00        37.729,50R$  

C Estrada Leopoldina Casa 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            42,00 800,00  0,470            15.792,00        37.729,50R$  

C Estrada Leopoldina Casa 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            42,00 800,00  0,470            15.792,00        37.729,50R$  

C Estrada Leopoldina Casa 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            42,00 800,00  0,470            15.792,00        37.729,50R$  

C Estrada Leopoldina Casa 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            42,00 800,00  0,470            15.792,00        37.729,50R$  

C Estrada Leopoldina Casa 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            42,00 800,00  0,470            15.792,00        37.729,50R$  

C Estrada Leopoldina Casa 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            42,00 800,00  0,470            15.792,00        37.729,50R$  

C Estrada Leopoldina Casa 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            42,00 800,00  0,470            15.792,00        37.729,50R$  

C Estrada Leopoldina Terreno 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            ‐ 21.937,50R$  

C Estrada Leopoldina Terreno 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            ‐ 21.937,50R$  

C Estrada Leopoldina Terreno 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            ‐ 21.937,50R$  

C Estrada Leopoldina Terreno 250,00          130,00        0,75            0,90        21.937,50            ‐ 21.937,50R$  

SUB TOTAL GLEBA "C" 7.500,00       1.092,00            1.092.117,00R$                  

1.824.057,00R$             

6.962.371,10R$       TOTAL ÁREA 1 + GLEBA 2
TOTAL ÁREA 2
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4.4. Grau  de  Fundamentação  do  Laudo:  

Para   enquadrarmos   o   presente   laudo   no   i tem   09   da   NBR   14653‐2   da  
ABNT,  procedemos  o  seguinte  demonstrat ivo:  

Item  Descrição 
Grau  PONTOS DO 

LAUDO III (03 pontos)  II (02 pontos)  I (01 ponto) 

1 
Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto á 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados para 
tratamento 

Adoção de 
situação 
paradigma 

2 

2  Coleta de dados de mercado 
Características 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Características 
conferidas por 
profissional 
credenciado pelo autor 
do laudo 

Podem ser 
utilizadas 
fornecidas por 
terceiros 

3 

3 
Quantidade mínima de dados 
de mercado efetivamente 
utilizados 

12  6  3  2 

4 
Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 
com foto 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados 
correspondentes 
aos fatores 
utilizados 

3 

5  Extrapolação conforme B.5.2  Não admitida 
Admitida para apenas 
uma variável 

Admitida  2 

6 
Intervalo admissível de ajuste 
para cada fator e para o 
conjunto de fatores 

0,90 a 1,10  0,80 a 1,20  0,50 a 1,50  1 

TOTAL DE PONTOS 13 

Graus  III  II  I 

Pontos Mínimos  15  9  6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

Itens 3,5 e 6, com os 
demais no mínimo 
no Grau II 

Item 3,5 e 6 no mínimo 
no Grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

Total  de  pontos:  13  (aval iação  enquadrada  no  Grau   I I  de  Fundamentação)  
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5. CONCLUSÕES

VALOR  DE  VENDA  (VV):  

O   valor   de   mercado   sugerido   para   o   imóvel   (Loteamento   Bairro   Santa  
Cruz)  objeto  da  Matrícula   Imobi l iár ia  n°  3.063  do  12°  Cartório  de  Registro  
de   Imóveis   da   Comarca   de   Campos   dos   Goytacazes,   s ituado   à   Rodovia   RJ  
158   (Estrada   Campos   –   São   Fidél is)   no   Bairro   Santa   Cruz,   município   de  
Campos   de   Goytacazes,   com   área   bruta   de   terreno   de   65.110,11   m²  
(sessenta   e   cinco   mil   cento   e   dez   metros   quadrados   e   onze   decímetros  
quadrados),   subdividida   nas   Áreas   01   e   02,   conforme   sol ici tação   da  
empresa  Usina  Santa  Cruz,  CNPJ  n°  33.302.506/0004‐57,  é  de:  

Área  01:  

Gleba  “A”:  R$  1.897.941,10  

Gleba  “B”:  R$  607.800,50  

Gleba  “C”:  R$  1.529.843,35  

Gleba  “D”:  R$  421.903,00  

Gleba  “E”:  R$  220.874,00  

Gleba  “F”:  R$  459.952,15  

Área  02:  

Gleba  “A”:  R$  455.738,40  

Gleba  “B”:  R$  276.201,60  

Gleba  “C”:  R$  1.092.117,00  

Valor de Venda (Área 1 + Área 2)  

R$ 6.962.371,10 
(seis  milhões  novecentos  e  sessenta  e  dois  mil  trezentos  e  setenta  e  um  

reais,  dez  centavos)  

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de novembro  de  2018.  

A  pesquisa  de  glebas  urbanas   levada  a  efeito   junto  ao  mercado   imobi l iár io  
se   concentrou   em   imóveis   s imilares   junto   ao   entorno   da   Rodovia   RJ   158,  
onde   foram   coletadas   seis   ofertas   comparat ivas   cujos   preços   por   metro  
quadrados   giravam   em   torno   de   R$   144,66   e   R$   80,43.   Aplicando ‐se  
fatores   de   oferta,   aplicado   à   elast ic idade   das   negociações,   local ização  
(considerando   a   local ização   dos   comparat ivos   em   re lação   ao   aval iando)   e  
aproveitamento   ( fator   valor izante   para   áreas   situadas   em   parcelamento  
urbano),   chegou ‐se  ao  valor  médio  de  R$  130,00   (cento  e   tr inta   reais)  por  
metro  quadrado  de   terreno   como  o  mais  adequado  para   conclusão  de   seu  
valor   f inal.   Dentro   do   loteamento   foram   bal izadas   áreas   de   valores   de  
acordo  com  sua   infraestrutura  e   local ização.  Com  re lação  ás  construções  e  
benfeitor ias,   o   I tem   03   do   laudo   coloca   claramente   suas   caracter íst icas   e  
seu   estado   de   conservação,   aplicando ‐se   o   recomendado   no   “Estudo  
Valores   de   Venda”,   publicado   pelo   Inst ituto   Brasi le iro   de   Aval iações   e  
Perícias.  
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6. ENCERRAMENTO

Encerramos   o   presente   laudo   de   aval iação   com   41   (quarenta   e   uma)
páginas   digitadas   somente   no   anverso,   12   (doze)   fotograf ias   que   compõe   a  
memória   fotográf ica   do   imóvel   e   03   (três)   anexo   que   complementam   as  
informações  e  conclusões  aqui  relatadas.  

O  presente   laudo   foi   assinado   eletronicamente   e  a  verif icação   de  
sua   autentic idade    poderá    ser  
verif icada    no    site 
http://www.documentoeletronico.com.br/val idar ‐documentos.asp   através  
do   código  JUIJH-AD7GP-VKRVM-H3L8W . 

São  Paulo,  25  de  novembro  de  2018.  

FABIANA  NAVARRO  CERRI  VERZOLLA  
Arquiteta  

CAU  N°  55.782‐0  

VALIENGE  CONSULTORIA  LTDA.  
CNPJ  11.129.545/0001‐19  
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ANEXO 01 
Matrícula Imobiliária n° 3.603 

12° Cartório de Registro de Imóveis 
Campos dos Goytacazes – RJ 
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ANEXO 02 
Projeto e Memorial Descritivo 
Loteamento Bairro Santa Cruz 
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ANEXO 03 
Boletim Cadastral de Imóveis 
Loteamento Bairro Santa Cruz 

Prefeitura Municipal de Campos dos Goytacazes ‐ RJ 
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PROTOCOLO DE AÇÕES

Este é um documento assinado eletronicamente pelas partes. O documento eletrônico é garantido pela medida provisória
2200-2, de 24 de agosto de 2001, que estabelece que todo documento em forma eletrônica tem assegurada a autenticidade,
integralidade e validade jurídica desde que utilize certificados digitais padrão ICP-Brasil.

Data de emissão do Protocolo: 27/11/2018

Dados do Documento

Tipo de Documento Proposta Técnica e Comercial
Referência Bairro Santa Cruz - Matrícula Imobiliária n° 3.603
Situação Vigente / Ativo
Data da Criação 27/11/2018
Validade 27/11/2018 até Indeterminado
Hash Code do Documento 824F17BBA29F52389DBC85A5628066ABCE28A285112118F72E51A07C7A4BA830

Assinaturas / Aprovações / Aceites

Papel (parte) Representantes

Relacionamento 11.129.545/0001-19 - VALIENGE CONSULTORIA

Toda assinatura contida neste documento possui carimbo de tempo baseado na Hora Legal Brasileira,
emitido pela autoridade de Carimbo de Tempo Qualisign, ACT homologada pelo observatório nacional -
ON/MCTI

A autenticidade, validade e detalhes de cada assinatura deste documento podem ser verificadas através do endereço
eletrônicoAhttps://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx, utilizando o código de
acesso (passcode) abaixo:

Código de Acesso (Passcode): JUIJH-AD7GP-VKRVM-H3L8W

Os serviços de assinatura digital deste portal contam com a garantia e confiabilidade da AR-QualiSign, Autoridade de Registro
vinculada à ICP-Brasil.

Representante CPF

MARCELO SARNELLI LEMOS 082.029.608-27

Ação: Assinado em 27/11/2018 09:44:53 com o certificado ICP-Brasil Serial - 66EF11F7C87E0D4B IP: 201.6.132.32

Info. Navegador: Mozilla/5.0 (Windows NT 6.1; WOW64; Trident/7.0; rv:11.0) like Gecko
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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