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1. OBJETIVO DO ESTUDO

Determinacéo do valor de mercado do imével situado na Estrada da Conceigéo n° 430 - Porto do Rosa
- S&o Gongalo — R.J, onde funcionava o CIEP 045 - Porto do Rosa, para fins de Contabilidade
Patrimonial, conforme solicitado no Processo SEI-150001/024419/2023.

2. METODOLOGIA
O método utilizado sera o Evolutivo, onde serdo usados o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com o uso de tratamento por fatores conforme estabelecido para apuragao do valor do terreno
conjugado com o método Quantificagdo de Custo das Benfeitorias para obtencdo do valor das
benfeitorias conforme estabelecidos no item 9.5 da NBR 14653-2/2011 da ABNT.

3. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O presente trabalho é classificado como de Grau | conforme o que dispdem o item 9.5 da ABNT.

4. REGIAO/LOCALIDADE

Denominagao: Bairro Porto do Rosa, no municipio de Sdo Gongalo, na zona de influéncia da Rodovia

BR-101, que corta o bairro como a Estrada da Conceigéo.

Caracteristicas: O imével esta localizado em &rea de periferia, na beira da Rodovia BR-101.

Transporte: Rodoviario.

Melhoramentos Publicos: Rede de agua, aguas pluviais, energia elétrica, telefone, coleta de lixo,

servigos postais, limpeza, conservagao viaria, telefonia celular e fibra otica.

Situagdo do mercado imobiliario local: Normal.

5. DESCRIGAO DO IMOVEL

a. Terreno

Terreno em aclive em formato iregular, com area de 14.458,16m? (medidas tiradas conforme

levantamento no autocad).
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b. Benfeitorias

De acordo com as informagdes contidas no Processo SEI-150001/024419/2023, trata-se do imovel com

tipologia de Estabelecimento Escolar — CIEP 045 Porto do Rosa, constituido por uma edificagéo

principal constituida de 03 pavimentos (térreo, 1° e 2° pavimentos), com uma area total de 4.178,60m?,

01 bloco anexo (biblioteca) constituido de 02 pavimentos (térreo e 1° pavimento) com 333,31m?, 01

ginasio coberto com 1.115,52m? e 01 piscina com 308,75 m? Ainda na parte térrea existe 01 patio

descoberto (gramado) com uma area de 11.190,89m2

A idade aparente do conjunto é de aproximadamente 40 anos, as caracteristicas construtivas internas

com padrédo de acabamento normal e o estado de conservagao reparos importantes.

Quadro de resumo das Benfeitorias:

BENFEITORIAS Ac (m?) Feq Ae (Mm?)
Edificacao principal
Térreo 615,04 1,00 615,04
Eétio coberto 853,07 0,50 426,54
Area descoberta interna 232,89* - -
1701,00 1.041,58
1° pavimento 1.238,80 1,00 1.238,80
2° pavimento 1.238,80 1,00 1.238,80
2.477,60 2.477,60
Biblioteca - anexo
Térreo 142,00 1,00 142,00
1° pavimento 191,31 1,00 191,31
333,31 333,31
- Ginasio coberto 1.115,52 0,75 836,64
- Piscina 308,75 0,50 154,38
Total 5.936,18 4.843,51

Area Construida (Ac) -Area calculada conforme plantas de arquitetura existentes no acervo da COOEA.
Fator de Equivaléncia (Fe) - Fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas.

Area Equivalente (Ae) - Ac x Fe

* Para efeitos de calculo de Seguro, ndo foram incluidas as areas descobertas.
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6. AVALIAGAO

a. Avaliacdo do Terreno pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Valor do Terreno (Vt)

Tratamento estatistico da amostragem, em anexo.

Valor do Terreno: R$ 1.445.000,00 (um milhdo e quatrocentos e quarenta e cinco mil reais)

b. Avaliacdo das Benfeitorias pelo Método da Quantificacio de Custo

Valor das Benfeitorias (Vb) - Benfeitoria

Vb = Ae x Cc x df, onde:

Ae = 4.843,51m?
Cc = Custo da construgéo - Custo Unitario Basico (SINDUSCON outubro/2023 — Comercial Salas e

Lojas — Padréo Normal — CSL-8) x Fator de ajuste dos itens ndo computados de 50%.

df = Depreciag&o fisica - fungéo da idade e do estado de conservacéo — Método de Ross Heidecke®,
ou seja, a idade aparente do conjunto pode ser considerado em 40 (quarenta) anos, vida (il de 100
anos e estado de conservagéo necessitando de reparos importantes, resultando a depreciagao fisica
de 0,341.

Vb =4.843,51m? x (R$ 2.171,59 x 1,50) x 0,341

Vb =R$ 5.380.017,30 ou R$ 5.500.000,00 em numeros redondos,
*O valor das benfeitorias refere-se apenas as edificagdes, n4o estando incluido o valor de mobiliario e

equipamentos.

Valor do Imével (Vi)

Valor do Imével (Vi): Valor do Terreno (Vt) + Valor das Benfeitorias(Vh)
Valor do Imével (Vi): R$ 1.445.000,00 + R$ 5.500.000,00

Valor do Imével (Vt): R$ 6.945.000,00 em nimeros redondos.

Valor do Imével para Fins de Permisséo de Uso

Onde t corresponde a uma taxa anual de retorno da ordem de 8%aa, admissivel devido a localizagdo do imével
e a finalidade social, para apuragéo de valores locativos:

Viee = R$ 6.945.000,00 x 0,08 = R$ 46.300,00/més.
12

Valor da Permisséo de uso (Vioc): R$ 46.300,00/més em n°s redondos
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7. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelas consideragdes expressas, avaliamos o imovel situado na Estrada da Conceigédo n°® 430 — Porto
do Rosa - Séo Gongalo - RJ, onde funcionava o CIEP 045 - Porto do Rosa, para fins de Contabilidade

Patrimoniais no valor de R$ 16.400.000,00 (dezesseis milhdes e quatrocentos mil reais) sendo:

e Valordo Terreno: R$ 3.500.000,00 (trés milhdes e quinhentos mil reais)

e Valor das Benfeitorias: R$ 12.900.00,00 (doze milhGes e novecentos mil reais)

Para fins de Taxa de Ocupagéo avaliamos em R$ 46.300,00 (quarenta e seis mil e trezentos

reais)/meés.
A avaliagédo considerou as informagdes contidas no Processo SEI-150001/024419/2023.

O laudo presente foi elaborado em 16 (dezesseis) folhas, contendo em sua composig&o: relatorio,

tratamento estatistico, folhas de fotos, detalhe aerofotogramétrico e plantas de arquitetura.

Na presente avaliagdo o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinar o valor
do terreno e o Método da Quantificagao de Custo das Benfeitorias foi 0 mais adequado para obtengéo

do valor das benfeitorias, e assim determinar o valor do imovel avaliando.

Rio de Janeiro, 21 de novembro de 2023.
dri n;hﬁtﬁfggg%ura )
CAU n° A42582-6

r/\/ T ' ) o\ 7 Ny

Visto: { C\'\d(_m&\g:;. \“\Vd\&—ﬁ Q}é\ky{]@?ﬁ\\t_,/
Rachel Sidi Atgamis Al .
CAU n° A 38239-6
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8. ANEXOS



LAUDO DE AVALIAGAO
N° 411 /2023 SUPACI/COOEA

FIP - 5372

TRATAMENTO ESTATISTICO

Idanlificacdio da Imavsl
" o FIP = B |F‘In4i
5372
Eniedoqo N [mm
Estrada da Conceigio 473 (antigo n® 430 )
PAA PAL lﬂuaas Lot Phamie Caciastral
Reketbrn
CIEF 045 - Porto da Rosa
Besiia huncipo
Porto du Rosa Sio Gongato
LAUDO DE AVALIAGAD - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADD N° 41112023 SUPACICOOEA

Finpiidade: Permissio da Uso/Contabilidads

Arsa do Teranc 14.458,16 m?

Area squwvalante 14.458,16 m*

ELEMENTO 01

Endereqo: Av Abdins dosé dos Santos ehn® Mana Pauia

Tipologia: Temeno

Descrigho: Temeno vo RS 1,00

Topografia Fiano 100

[rma o Tarreno: 18.800.00 m? hrss Equivalente: 18 800,00 m*
Yalot global: R§ 3.000 060,00 Valor unitiria: RS 15057 im*

Fante. Brasil Brokers Tel (21) 27 15-9300- site wi.zapimdvess.com. br - am 161172023

ELEMENTO 02

Enderage: Rua Capitéc Juvanal Figuaimds s Colubandé

Tipolegia: Terrena

Descrigho; Terreno Vo R$080

Topografia Planc 100

Aoea Temeno: 1200000 m* Area Equivalente: 12.000.00 m*
Valor gicbal: R$ 1750 000,00 Valot unitirio: R§ 14583 it

Fonts. Cuouldle Nagacios Tal. [21) 2714-4818- site www.zapimivess com bi - am 16/11/2023

ELEMENTO 03

Endersgo: Rua Jerénimo Sive sh® Santa Luzia

Tipologia: Terrang

Terrena Va: R§070

Topogtafia plang 100

Aren Toranc: 1000000 mt Area Equivalenta: 10.000.00 m*
[Vadot global: RS 1.000 R00.00 Valor unitirla; R$ 106,00 im*

Fonta: Bragl Brokers Tal.. (21) 2716-8300- side www. zapménsis. com.be - am 16/1/2023

ELEMENTO 04 .

Erderega Rua Coronel Amaranbes n® 374 Sete Ponlae

Tipologia: Terero

Descrigha Terreno Vo: R§ 070

Topografia plana 100

Area Terreng 1100000 m! Area Equivalents; 11460.00 m*
WValor glokal: R$ 1.200.000,00 Valor unitrio: R§ 108,08 Imt
\Forte Amim Imévess- Tel [21) 3620-0101 - as www com br - em 16112023 =

ELEMENTO 05 -

Endersgo Est De Alacomba n°S Tribabd

Tipologa Temeno

Dancrigho Temanc Yo R30G5
| Topografia plana .00

Area Terranc. 872300 m? Area Equivalamts: 77300 m*
| Valor global R$ 00.000,00 Vakor unlthra: R$ 91,71 fmE

|Fonte: _Spm Ro_;asa Oceéinea- Tel (21) 1!3]-'":(1.0 - Bill W Zapemiéneds com br . an:_]l;".'-"ztzl
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TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRAGEM

Fator Local (Fi): represerta a valorzagdn o«

A) Caments pars o funds decive}
5% (090
woire 5% o 109% (J50)
Bama de 10% [0 70)

B Camereppgra 3 rrda factve)

=uave [3 9]
ananhusdo f177)

AT OGN B vl vt
tikrando 2 planilha de Vialores 31 Fratesurs o Rio de danein)

Fator Topografla (Ftop): repvesenta & vakn2apan ou desvalrzsplo o slemens (ACade consesnnds 1 Lpograla o lemenn am rolglio 0 mives svakend: 580

) Tarena piana {1 601

Area do Temana= 14.458,46 e o= RS 1,00
Descngiic = Temmano. sm fermataretan gular
Tapografia = ackve média 0.80
Fataras de Homegenelzagéo Yalor
N Enderego Valor Area R$/m? Fe Fa A Ftop Final
1 Au. Ahdias Jogs dos Sanlos sin® 3.000 000,00 18.800,00 163,87 0,85 1,0334 1,00 080 11213
2 Rua Capitéo Juvenal Figueirade sin® 1.750000,00 12.000,06 14583 085 08500 1,25 080 105,36
3 Rua Jerfinime Sikva s/in® 1000 000,00 10 000,00 100,00 0,85 0,95501 1.43 080 9277
4 Rua Cororsl Amarantas n® 314 1.200 000,00 11.000,00 10909 0 q 0,6338 143 080 58497
] Est. De Alacomban®5 800.000,00 872300 1. 0485 09388 154 080 90,07
FATORES DE HOMOGENEIZAGAQ
Futor Ofarta(Fo): adria oS
|Fattor Aren Fa): o ande
Faz AmadoElemenia (Aey uand
[ Area do Itwed Awabendo (A}
Para Difasnga ald 3% n=02% Fara Diforarga acrra 00 X% n=012%

TRATAMENTO ESTATISTICO

DESVI0 PADRAD

g0 ] mew Sondoeum. G=

LX]

Bl

ELIMNACAD DF DADOS SUSPETC

|' It e
(T—.,, .
b [n
I\~

TRA] QAR CALCULAR © LT D COMF G
\ Limita infariar 8294

Lamite superiar 106,78

SENDO ASSIM, APOS © CALCULD DOS LIMITES INFERICR E SUPERIOR
Mesa (x}= Limita supmor « Limits ifaro2

Mo ()= Rg %85

\alor Adotado =

Valor do Imovel = RS 1442 79567

am n” redondes

R$1.445.000,00

'PARAMETROS UTILIZADOS PARA OS FATORES

Fator oferta [Fa)

1,00 reauita do ransegio efeiiva de compra/ venda ou locagio da B

0.50: resulta de aferta de mersado para compral venda ou locegao, sujeiandoss a
1,85 resuita do oferta de mercado para compraf venda ow locago, sujsitando-se &

da dota da avelego;

da redugda am
s

i prego

faha te

fvidzde desse iméval no mercado

OBSERVAGOES
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b, FOLHAS DE FOTOS

Fotos retiradas conforme relatério fotografico inserido no documento de 28/09/2023 (INDEX 60560555).

Vista do banheiro, indicando que o local foi depredado com sinais de vandalismo.
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o2 5 ok S

Vista da circulagdo com pintura e reboco desprendidos nas paredes e presenga de animais, indicando estado de abandono.

Vista do patio coberto da edificagéo principal com a rampa.

Vista do patio coberto da edificagao principal, indicando a degradago do local.

11
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¢. DETALHE AEROFOTOGRAMETRICO

' SECRETARIA DE ESTADO CASA CIVIL
LEGENDA {G Subsscraians de Gastio Administraiva o Patomonal
Supenntendéngia de Aval @ Conser o Imbvens
Ej Area do Tameno ocupado pelc CIEP (45 14 458 16a¢ | ° G ; Coordensdones d;'g;mme ;:."u;;m
{“Mntedes bratdas corforme swariamentn o auocet) P ~Frdwogo
5372 Estrada da Conceagao n* 430
Bakrg Municigws:
Porlo da Nosa 5o Gongalo
Planta Cadasira Daln Escais Desaihor
* Bann dydaiada oadid peln CIOE FIREATI6 PORTAROSH 090872023 12000 Adnana Moure

+
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d. PLANTAS DE ARQUITETURA
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