fls. 60781

Cleber Luis da Silva

Tec. Agrimensor

CREA 506.175.632-9
RELATORIO
LOCAL: IMOVEL CAMPO ALEGRE
DENOMINACAO: SEM DENOMINCACAO ESPECIAL
MUNICIPIO: APARECIDA DO TABOADO (MS)
COMARCA: APARECIDA DO TABOADO (MS)
MATRICULA: N° 7.875 - S.R.I. DE APARECIDA DO TABOADO (MS)
PROPRIETARIO: FERRONORTE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A
AREA: 60,0335 HECTARES

SITUACAO ATUAL

A drea é composta por 1 matricula, estd ao lado direito do Eixo da Ferrovia, logo apés a
Ponte Rodoferroviaria, foi invadida e teve altera¢oes em suas cercas e ocupa¢do de Gado também e
apos o levantamento das divisas em loco foi constatado que a area em loco ndo bate com a drea
titulada tanto no tamanho, como na descri¢do.

A descricao da matricula 7.875, tem seu inicio na estaca 81+7,00 metros da Ferrovia, sendo
que a divisa no campo esta localizada na estaca 54 e também foi constatado que mesmo a matricula
tendo uma area titulada de 61,6541 hectares o calculo da sua descri¢do totaliza um valor de 72,3617
hectares e em loco foi encontrado 60,0335 hectares, segue mapa anexo para visualiza¢do da
situacgdo.

Segue as fotos para visualizagdo da Area.

Foto 1 — Estaca 0 da Ferrovia.
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Cleber Luis da Silva
Tec. Agrimensor
CREA 506.175.632-9
Foto 6 — Cerca de Divisa entre a matricula 7.875, drea Ocupada e a Faixg de Dominio.
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g oto 7 — Vst f'l da Area Ocupada ( aosmlm)
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ALT. DO

KM 183, LOTE 9, GLEBA MATO

’

REF. 1728/17

ESCURO SAO JOSE DO BARRETO —

IMOVEL: AREA INDUSTRIAL — MAT.2.990
MACAE - RJ

ENDERECO: RODOVIA AMARAL PEIXOTO

CLIENTE:

OUTUBRO / 2017
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LAUDO DE AVALIAGAO TECNICA
VALOR DE MERCADO
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LAUDO AVALIACAO

fls. 60789

FICHA DE RESUMO

SOLICITANTE: UTC PARTICIPACOES S.A
IMOVEL: AREA INDUSTRIAL - TERRENO/BENFEITORIAS.
ENDERECO: RODOVIA AMARAL PEIXOTO, ALT. KM 183 LOTE 09,
GLEBA MATO ESCURO SAO JOSE DO BARRETO - MACAE - RJ

QUADRO DE AREAS:
Imoével Area do Area

Terreno Construida (m?)

Matricula
(m?)
Matricula 2.990 21.000,00 7.087,49

OBJETIVO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO.

METODOLOGIA: METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO;
CONFORME NBR-14.653, PARTES 1 E 2/ ABNT.

TRATAMENTO DOS DADOS: TRATAMENTO DE DADOS COM APLICACAO DE
FATORES.

RESULTADO DA AVALIACAO - DATA BASE: OUTUBRO/2.017:

Imovel Valor de Valor Total de Total do Imével (R$)

Mercado Mercado

(R$) (R$)

Matricula 2.990 6.526.000,00 | 11.573.000,00 18.099.000,00

ESPECIFICACOES: GRAU DE FUNDAMENTACAO: II
GRAU DE PRECISAO: III

PLANCON ENGENHARIA Ltda. — Avaliacoes e Pericias
CNPJ: 55.235.253/0001-36 - CREA/SP: 0305015
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LAUDO DE AVALIACAO

1. SOLICITANTE

fls. 60790

UTC PARTICIPACOES S.A

2. OBJETO DA AVALIACAO

Endereco: Rodovia Amaral Peixoto, alt. Do km 183, lote 09,
Gleba Mato Escuro Sao Jose do Barreto — Macaé - RJ

2.1. Tipo do Bem: Imovel Comercial.
2.2. Ocupante do Imével: UTC Participacoes.

2.3. Tipo de Ocupacao: Base UTC Macaé.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacao do valor de mercado do Imovel.

4. CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

4.1. VISTORIA

A vistoria, realizada na data de 27 de setembro de 2.017, possibilitou verificacdo do
terreno, reconhecimento da regido e obtencdo de dados comparativos de mercados
para elaboracao do presente trabalho.

4.2. DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Foram analisadas as condicbes locais e informacodes fornecidas pela contratante,
consubstanciados nas matriculas 2.990, do Registro de Imoéveis de Macaé, RJ,
Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU e dados obtidos em varias fontes
cadastrais.
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4.3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO
4.3.1. DO MUNICIPIO DE MACAE

Macaé possui um crescimento no indice populacional desde a década de 1970,
quando a Petrobras escolheu Macaé para ser a sede de suas operacoes na Bacia de
Campos. Mais de quatro mil empresas se instalaram no municipio e a populacao foi
crescendo até que hoje sao cerca de 240 mil habitantes. Houve um crescimento na
area de turismo com o surgimento de hotéis de luxo e uma série de
empreendimentos do setor de servicos, principalmente no ramo de restaurantes.
Macaé também vem se tornando um polo comercial na regido, com a vinda de
grandes marcas atacadistas e varejistas. O aumento populacional e do poder
economico e de consumo atraiu novas franquias de grandes redes nacionais e
internacionais nas areas de fast-food, vestuarios e calcados.

O municipio de Macaé localizado no interior do estado do Rio de Janeiro, no Brasil,
situado 180 quilometros a nordeste da capital do estado. Possui uma area total de
1 215,904 km?. E conhecida como a Capital Nacional do Petréleo. Situa-se nas
coordenadas geograficas: 22°22'15" S e 41°47'13" W.

MAPA DE INDICACAO DO MUNICIPIO DE MACAE

Fonte: Enciclopédia Colaborativa Digital Wikipédia
Pagina 4
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4.3.2. DO LOCAL

O local possui os principais melhoramentos publicos disponiveis para a regido, tais
como:

- Pavimentacao asfaltica

- Guias e Sarjetas;

- Rede de agua potavel

- Rede de esgotos

- Rede de energia elétrica (forca e luz)
- [luminacao Publica;

- Coleta de lixo

- Entrega postal.

O imovel esta situado em regido formada por imoéveis predominantemente

Comerciais, conta com acesso principal pela Rodovia Amaral Peixoto altura do km
183, lote 09, Gleba mato seco Sao José do Barreto — Macaé - RJ,

MAPA RODOVIARIO
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Fonte: site de pesquisa geogrdfica Google Mapas (Editado pelo autor)
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4.3.3. DO ZONEAMENTO

O imovel avaliando encontra-se em Zona de Uso Diversificado 4 (ZUD4) conforme o
mapa de zoneamento urbano abaixo — Anexo de CODIGO DE URBANISMO DO
MUNICIPIO DE MACAE

MAPAI DE CLASSIFQAQAO DE ZONEAMENTO URBANO

I b

ANEXO I - ZONEAMENTO URBANO
MAPA DAS ZONAS E SETORES

m T TR - TREaa e A ey _ ESNERFIE
- ARL-T A | TR e - TR g v

Fonte: Instituto Brasileiro de Geogrdfia e Estatistica - IBGE
Procuradoria Geral do Municipio de Macaé

Secretaria Municipal Especial de Planejamento e Gestdo - SECPLAGE
Coordenadoria de Planejamento Urbano e Rural - COORDEPLAN
Secretaria Municipal de Habitacdo-SEMHAB

Segundo o CODIGO DE URBANISMO DO MUNICIPIO DE MACAE - CAPITULO VII
DAS INFRACOES AS NORMAS DE PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 88. As Zonas de Uso Diversificado sao areas onde a diversificacdo do uso do
solo devera ser garantida, buscando a integracao das atividades comerciais e de
prestacao de servicos ao uso residencial, de forma a otimizar a utilizacdo dos
equipamentos e da infraestrutura instalados e promover a ocupacdo de vazios
urbanos, mantida a qualidade do desempenho das func¢ées urbanas.

Art. 89. As Zonas de Uso Diversificado subdividem-se em: I - Zonas de Uso

Diversificado 1, 2, 3, 4, 5 e 6: constituem propostas de novas areas para
descentralizacdo das atividades comerciais e de servicos voltadas para o
atendimento das zonas residenciais adjacentes e para absorver atividades de
impacto moderado ou eventual a vizinhanca;
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4.3.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de um imoével Comercial em area urbana, localizado Rodovia Amaral
Peixoto altura do km 180,4, lote 09, Gleba mato seco Sao José do Barreto — Macaé -
RJ.

IMAGEM DE SATELITE

4.3.4.1. DO TERRENO

O terreno em estudo apresenta topografia plana, formato irregular, estda no mesmo nivel
da rua para o qual entesta, seco e firme, localizado Rodovia Amaral Peixoto altura do
km 180, lote 09, Gleba mato seco Sao José do Barreto — Macaé - RJ.

4.3.4.2. EDIFICACOES

As caracteristicas construtivas das edificacoes foram classificadas consoante ao estudo
Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Pericias e
Avaliacoes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP.

Para o calculo do valor de mercado para as Edificacoées constantes na matricula 2.990,
consideramos a area levantada, através do software de pesquisa geografica, Google
Earth Pro e sua ferramenta de medicéao.

Pagina 7
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As caracteristicas construtivas das edificacoes foram classificadas consoante ao estudo
Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Pericias e
Avaliacoes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP.

A seguir indicamos as edificacoées consideradas no presente trabalho, bem como, as
classificamos com relacdo ao seu padrao e estado de conservacao, a saber:

Edificacoes administrativas: representam um total de 2.393,50m?, com padrao
construtivo de 2.1.1. Escritério Padrdao Economico a 2.1.2. Escritério Simples
s/elevador. Estado de conservacao: Em modo geral, € bom, podendo ser enquadrado, no
estado C, Regular, da classificacdo de Ross-Heidecke, om idade aparente de 15 anos.

Galpoes: representam um total de 3.564,62m? com padrao construtivo de 2.2.2. Galpao
Padrao Simples a 2.2.4.Galpao Padrao Superior. Estado de conservacao: Em modo
geral, € bom, podendo ser enquadrado, no estado C, Regular, da classificacao de Ross-
Heidecke, om idade aparente de 15 anos.

Coberturas: representam um total de 1.129,37m? com o padrao construtivo de 3.1.1.
Cobertura Padrao Simples a 3.1.2. Cobertura Padrdao Médio. Estado de conservacao:

Em modo geral, € bom, podendo ser enquadrado, no estado C, Regular, da classificacdo
de Ross-Heidecke, om idade aparente de 15 anos.

A area total de edificacoes utilizada para calculo é de 7.087,49m?

5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

=h
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Macaé é um dos principais polos petroliferos e maior polo processador de gas
natural do Brasil, sua economia baseia-se em producao de energia. Macaé também
vem se tornando um polo comercial na regido, com a vinda de grandes marcas
atacadistas e varejistas. O aumento populacional e do poder economico e de
consumo atraiu novas franquias de grandes redes nacionais e internacionais nas
areas de fast-food, vestuarios e calcados.

O imovel objeto da presente avaliacao trata-se de base offshore privilegiada por
acesso a Rodovia Amaral Peixoto, o que proporciona o transporte de produtos
rapidamente ao seu destino, no entanto, a procura por imoéveis destas dimensoes e
com esta localizacdo € limitada ha possiveis interessados nesta atuacao,
prejudicando parcialmente, a absorcao deste pelo mercado.

CONDICOES DE LIQUIDEZ: MODERADA

a) Liquidez: MODERADA;

b) Desempenho do Mercado: ARREFECIDO;

c) Numero de Ofertas: BAIXO;

d) Absorcao pelo Mercado: DE 18 A 36 MESES;

e) Publico Alvo para Absorcdo de Bem: | INDUSTRIAS NAVAL E OFFSHORE;

Facilidades para a Negociacao do FRENTE PARA A RODOVIA AMARAL
Bem: PEIXOTO, PERMITE FACIL ACESSO A BR-101
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6. METODOLOGIA EMPREGADA E PROCEDIMENTOS

6.1. CRITERIOS DE AVALIACAO

O imovel sera avaliado através do Método Comparativo de Dados de Mercado, tendo
sido aplicado aos dados o Tratamento por Fatores, com observancia a todas as
recomendacoes das NBR 14653-1 — Avaliacao de Bens — Procedimentos Gerais e
NBR 14653-2 — Avaliacao de Bens — Iméveis Urbanos, da Associacao Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT, bem como, a Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericias de Engenharia — IBAPE;

a. Para a determinacao do valor unitario basico do terreno, efetuou-se pesquisa
no mercado imobiliario local, de forma a conceituar-se adequadamente, o
valor do metro quadrado para a regido em estudo;

b. Foram selecionados os dados de pesquisa e acolhidos apenas os elementos
comparativos de terrenos situados em locais que apresentaram
caracteristicas geoecondmicas e de uso e ocupacao do solo semelhantes as
dos terrenos em estudo;

c. Considerou-se a deducdo de uma taxa de 10% nos precos ofertados para
aferir eventual superestimava por parte dos ofertantes (Elasticidade dos
negocios);

d. Fator Area: Conforme tabela 2 da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos
do IBAPE/SP - 2011, o terreno avaliando se classifica como Grupo III -
Zonas de Uso Comercial ou de Servicos, sendo enquadrado na 8° Zona -
Comercial Padrao Médio, cujo fator de area nao se aplica, dentro do intervalo

caracteristico de area, ou seja, entre 200,00m? a 500,00m?. Area do
Avaliando é igual a 566,30m?.

Os elementos fora do intervalo caracteristico, serao homogeneizados em
relacao a area, conforme Estudo do ilustre Engenheiro Sérgio Antonio
Abunahman, em seu Livro Engenharia Legal e de Avaliacoes, publicado pela
editora PINI, da seguinte forma:

* Quando a diferenca for inferior a 30%
Fa = (area do elemento pesquisado/area do elemento avaliando) 1/4;

* Quando a diferenca for superiora 30%
Fa = (area do elemento pesquisado/area do elemento avaliando) 1/8;
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€. O transporte dos elementos comparativos para o local da avaliacao foi
efetuado, através da relacao entre os valores de mercado obtidos na pesquisa
de elementos comparativos e o local avaliando, adotando-se para a avaliacao
a seguinte classificacao:

Localizacao Fator de Localizacao
Excelente 2,00
Privilegiada 1,80
Muito Boa 1,60
Boa 1,40
Intermediaria 1,20
Secundaria 1,00

f. Fator Topografia: Observadas as diferentes condicoes topograficas dos
elementos comparativos, condi¢cdes estas que contribuem no sentido de
valorizar ou desvalorizar o imovel, utilizaremos o fator topografia de acordo
com a Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011, que
especifica o seguinte:

Topografia Depreciacao Fator
Situacao Paradigma: Terreno Plano 1,00

Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11

Consoante a da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP -
2011, na presente avaliacdo nao serao utilizados os fatores de testada,
profundidade e frente multiplas, pelo fato de que os avaliando tratam de lotes
industriais.
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6.2. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O calculo do valor do terreno sera obtido através da formula abaixo:

=h
(7]

(o2}
o
J
©
o3}

Vt=Sxgq

Sendo,
Vt = Valor do terreno, R$;
S = Area total do Levantamento Topografico do terreno, m?;

q = Valor Unitario Basico do terreno, obtido através da Pesquisa Imobiliaria e
Homogeneizacao, R$;

(Ver anexo B e C, Planilhas de Pesquisas de Elementos e Homogeneizacao, ao
final deste trabalho)

Substituindo-se os valores na féormula, obtemos o valor de mercado para o terreno
do imével avaliando:

Vt = Valor do terreno, R$;

S = Area total do terreno, 21.000,00 m?;

q = Valor Unitario Basico do terreno, obtido através da Pesquisa Imobiliaria e
Homogeneizacdao, R$ 310,75, tendo sido validada a influéncia dos fatores de Area e
Localizacao, como homogeneizante dos elementos amostrais;

VT = 21.000,00x R$ 310,75;

T = R$ 6.525.750,00

Data Base: outubro/2017

Imovel Area do q/m? Valor de Mercado
Terreno Valor Unitario em numeros
(m?) Homogeneizado redondos
(RS$) (RS$)
Matricula 2.990 21.000,00 310,75 6.526.000,00
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6.3. BENFEITORIAS - CRITERIOS DE AVALIACAO

Para composicao do custo das benfeitorias, adotou-se o estudo “Valores de
Edificacoes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP. Os custos unitarios basicos
baseiam-se no CUB para o estado de Sao Paulo — més de referéncia dezembro/15 —
publicado na Revista Guia da Construcédo n° 175 — Fevereiro/ 16 — da Editora PINI,
tendo sido atualizado para a data base do laudo.

Para a depreciacdo cabivel as diversas edificacoes existentes, em funcao da idade
aparente, utilizou-se o método Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o
tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de conservacdo de edificacao,
na determinacao de seu valor de venda. O valor unitario da edificacdo avaliando,
fixado em funcao do padrao construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequacéao ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo - Foc para levar em conta a depreciacéo.

O fator Foc € determinado pela expressao:

Foc = R+k* (1-R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao;
K = coeficiente de Ross/Heidecke.

A seguir apresentamos planilhas o valor total, obtido na planilha de calculo para as
edificacoes e benfeitorias complementares, a saber:

Imovel Area Total Valor Total de
Construida Mercado em

(m?) numeros redondos
(R$)
Matricula 2.990 7.087,49 11.573.000,00

(Ver anexo D, Planilha de Calculo das Benfeitorias - Edificacoes, ao final deste
trabalho)
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7. CALCULO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

fls. 60800

O valor total do imével sera obtido através da somatoria do valor total do terreno
mais o valor total das benfeitorias.

VI = VT + VB, onde:
Sendo:

VI = Valor Total do Imoével, R$;
VT = Valor Total do Terreno, R$;
VB = Valor das Benfeitorias — Edificacoes, R$;

Valor Total Calculado para o imovel:

Data Base: outubro/2017

Imovel Valor de Valor Total de Total do Imével (R$)
Mercado em Mercado em

numeros numeros
redondos redondos
(R$) (R$)
Matricula 2.990 6.526.000,00 | 11.573.000,00 18.099.000,00
(Dezoito milhées, noventa
e nove mil reais)
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8. GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO
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Os valores indicados no item 7, foram obtidos através da aplicacdo do Método
Comparativo Direto, com Tratamento por Fatores, os dados foram obtidos no
mercado imobiliario de venda para terrenos na regido. A seguir sao apresentadas as
tabelas de Grau Fundamentacao e Precisao, atingidos no presente trabalho:

Tabela 1 - Graus de Fundamentacao no caso de utilizacido do Tratamento por Fatores

Graus de Fundamentacao °
}E’_, Descricido s o I g
= 3
1 Caracterizacédo do Imovel Completa quanto | Completa quanto aos | Adocéao de situacao
Avaliando a todos os fatores | fatores utilizados no paradigma 3
analisados tratamento
2 Quantidade Minima de
Dados de Mercado, 12 5 3 2
efetivamente utilizados.
3 Apresentacao de
informacoes Apresentacéao de
relativas a todas Apresentacédo de informacoes 3
Identificacao dos dados de as caracteristicas | informacoées relativas | relativas a todas as
mercado dos dados a todas as caracteristicas dos
analisados, fotos caracteristicas dos dados
e caracteristicas dados analisados correspondentes
observadas pelo aos fatores
autor do laudo. utilizados
4 | Intervalo admissivel de ajuste 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a 2
para o conjunto de fatores
Total da pontuacao atingida 10
Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu Grau de fundamentacao no caso da
utilizacao de Tratamento por Fatores
Graus II1 II I
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau Ill, com os | Itens 2 e 4 no grau II, com os | Todos, no minimo
Itens obrigatorios demais no minimo no grau II. demais no minimo no grau I. no grau L.
Obtido no laudo II

Tabela 3 — Grau de precisao no caso de homogeneizacao através de Tratamento por
Fatores ou da utilizacao de Inferéncia Estatistica

Graus de Precisao
Descricao II1 II I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do <30% <40% <50%
valor central da estimativa
Obtido no laudo X

Rua Porto Martins, 615, Brooklin Paulista — S3o Paulo/SP. Tel. (11) 3032-5480
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9. ENCERRAMENTO
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O presente Laudo trata da avaliacao do valor de mercado para o imovel situado a
Rodovia Amaral Peixoto altura do km 183, lote 09, Gleba mato Escuro, formado
pela matricula 2.990

A PLANCON ENGENHARIA LTDA. Nao assume qualquer responsabilidade sobre
matéria legal ou de engenharia, além das implicitas no exercicio de suas funcoes
especificas, no caso, principalmente estabelecidas em leis, cédigos ou regulamentos
proprios.

Nao foram analisados os titulos de propriedade do imovel avaliando, no que
concerne a matéria juridica, nele expressos, pois foge ao ambito profissional e
escopo do trabalho realizado por esta empresa.

Os trabalhos desenvolvidos para elaboracao do presente trabalho, sdo baseados em
analises, avaliacoes, diligéncias, pesquisas e conclusoes.

Entendemos que os documentos fornecidos pelo Contratante sao confiaveis.

Assume-se que os elementos constantes na pesquisa estao corretos e, que as
informacodes prestadas por terceiros sao precisas e confiaveis.

Sao Paulo, 20 de outubro de 2.017.

o .
V4 yfﬁ wy

WILLIAM LOPES CAMPOS
Engenheiro Civil
CREA/SP: 5069388805

RODRIGO OTAVIO DE VASCONCELLOS OLIVEIRA
Engenheiro Civil
CREA/SP: 0600851606
Membro titular do IBAPE

PLANCON ENGENHARIA Ltda. — Avaliacoes e Pericias
CNPJ: 55.235.253/0001-36
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PLANCON

Elemento

Tipo de Imdvel | Terreno

Data: : e

ENGENHARIA

Localizagdo
Endereco: |Rod. Amaral Peixoto, km181 - S3o José do Barreto - Macaé/RJ ( Em frente ao Atacaddo) |
Setor \:l Quadra I:l Fator Frente Multipla | 1,000|
Zona | | L1 | 2,0000|
Coef. Aproveitamento Max. | | | |
Tx. Ocupagao Max. | | | |
Tx. Permeabilidade Min. | | | |
Terreno
Frente | |m Topografia | 1,00 | |Plano |
Area | 35.000,00| m? Consisténcia | 1,00 | |Seco |
Prof. Equivalente | |m
Construgdes
Grupo | | Idade |:|anos
Pav. Térreo | |m2 Mezaninol:l
Area Construida | |m2 Pavimentosl:l
Testada \:lm Profundidadel:lm
Padréo | | | |
Vida Referéncial I:lanos k= |:| Valor Residual | | RNg| |
Padrdo Construtivo |:| Estado| | | | FOC 0,000
Dados Economicos Fontes de Informagdo
Valor de Venda | RS | | 20.000.000,00| Fonte |JRT Negdcios |
Valor Construgdo | RS | | 0,00| Contato |Corretor Sr. Jakson |
Valor Terreno | RS | | 20.000.000,00| Fone

(31) 3398-2008
Modalidade | ) | |Venda |
Natureza Fator Of. m

Informagdes Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO =

571,43
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PLANCON

ENGENHARIA

Elemento Data:

Tipo de Imdvel | Terreno

Localizagdo

Endereco: |Rod. Amaral Peixoto, Km 180 - Sdo José do Barreto - Macaé/R) |

Setor \:I Quadra |:| Fator Frente Multipla 1,000|

Zona | L1 1,8000|

Coef. Aproveitamento Max. |

Tx. Ocupacgao Max. |

Tx. Permeabilidade Min. |

Terreno

Frente |m Topografia | 1,00 | |Plano |

92.000,00| m? Consisténcia | 1,00 | |Seco |

Area

Prof. Equivalente | |m

Construgdes

| | Idade I:Ianos
| |m? Mezaninol:l
Area Construida | |m2 Pavimentosl:l
Testada |:|m Profundidadel:lm

Padrdo | | | |

Vida Referéncial \:Ianos k= |:| Valor Residual | RNg| |

Padrdo Construtivo Estado| | | | FOC 0,000

Grupo

Pav. Térreo

Dados Economicos Fontes de Informagdo

Valor de Venda 23.000.000,00| Fonte |Ava|ia<;50 Aproval |

| | |

Valor Construgdo | | | 0,00| Contato |CorretorSr. Marinho |
Valor Terreno | RS | | 23.000.000,00| Fone

Modalidade | | |Venda |

Natureza Fator Of.

Informagdes Complementares

(22)97401-4034

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 250,00 m? |
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PLANCON

ENGENHARIA

Data: 04/10/17 ]

Elemento

Tipo de Imdvel | Terreno

Localizagdo

Endereco: |Estrada Linha Azul, S/n, Em frente 4 empresa Confianga Transportes - Macaé/R) |

\:l Quadra I:l Fator Frente Multipla |
|

Setor

Zona L1 1,2000|

Coef. Aproveitamento Max. |

|
|
Tx. Ocupagao Max. | |
|

Tx. Permeabilidade Min. |

Terreno

| 1,00 ||Plano |
[ 1,00 |[seco |

Frente | |m
20.000,00|m?

Topografia

Area | Consisténcia

Prof. Equivalente | |m

Construgdes

Grupo | Idade |:|anos

Pav. Térreo | |m2 Mezaninol:l
Area Construida | |m2 Pavimentosl:l
[ Im Profundidade[ ____Jm

Padréo | | | |

Vida Referéncial I:lanos k= |:| Valor Residual | | RNg| |

Padrdo Construtivo |:| Estado| | | | FOC 0,000

Dados Economicos Fontes de Informagdo

Testada

ValordeVenda | RS | | 6.000.000,00, Fonte [Viva Real - Ref. TM00145 |
Valor Construgdo | RS | | 0,00| Contato |C.I.Sra. Mirian Trugilio |
Valor Terreno | RS | | 6.000.000,00| Fone (22)99848-4100 (22)2764-
Modalidade | ) | |Venda | 8352

Natureza Fator Of. m

Informagdes Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO =

300,00 m? |
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PLANCON

ENGENHARIA

Elemento \II Data:

Tipo de Imovel Terreno

Localizagao

Endereco: |Estrada S/N, préximo a Estrada Linha Azul, ao Lado do Posto BR - Macaé/RJ |

Setor \:l Quadra \:l Fator Frente Multipla | 1,000|

Zona | L1 1,0000]

Coef. Aproveitamento Max. |

Tx. Ocupagao Max. |
Tx. Permeabilidade Min. |

Terreno

Frente |m Topografia | 1,00 ||P|ano |

21.000,00|m2 Consisténcia | 1,00 ||Seco |

Area

Prof. Equivalente |m

Construgdes

Grupo

Pav. Térreo

Area Construida Pavimentos

|
|
|
|
|
|
Testada |:|m Profundidade

Padrdo | | | |

Vida Referéncial |:|anos k= |:| Valor Residua|| |RN8| |
[ ] estado | | | foc[ oo |

[ ]
Mezaninol:l
[ ]
[ ]

Padrdo Construtivo

Dados Economicos Fontes de Informagao
ValordeVenda | RS || 3.690.290,10| Fonte | |
Valor Construgdo | RS I | 0,00I Contato |HP Imdveis/Sr. André I
Valor Terreno | rs || 3.690.290,10| Fone

(22) 2772-5771
Modalidade | \ I |Venda I

Natureza Fator Of.

Informag6es Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 175,73 m? |
[VALOR DO IMOVEL LAUDO APROVAL - RS 3.500.000,00 P/ DEZ/2015 - CORRECAO IGP-M (FGV) P/SET/2017 |
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PLANCON

ENGENHARIA

Elemento Data:

Tipo de Imovel Terreno

Localizagao

Endereco: |Avenida W12 x Avenida W1 (Antiga Condutos) - Macaé/RJ |

Setor \:l Quadra \:l Fator Frente Multipla 1,100|

Zona | L1 1,4000]

Coef. Aproveitamento Max. |

Tx. Ocupagao Max. |
Tx. Permeabilidade Min. |

Terreno

Frente |m Topografia | 1,00 ||P|ano |

15.000,00|m2 Consisténcia | 1,00 ||Seco |

Area

Prof. Equivalente |m

Construgdes

Grupo

Pav. Térreo

Area Construida Pavimentos

|
|
|
|
|
|
Testada |:|m Profundidade

Padrdo | | | |

Vida Referéncial |:|anos k= |:| Valor Residua|| |RN8| |
[ ] estado | | | foc[ oo |

[ ]
Mezaninol:l
[ ]
[ ]

Padrdo Construtivo

Dados Economicos Fontes de Informagao
ValordeVenda | RS || 4.428.348,12| Fonte | |
Valor Construgao | RS I | 0,00I Contato |C.I. Sr. Roberto I
Valor Terreno | rs || 4.428.348,12] Fone

(21) 7873-1689
Modalidade | \ I |Venda I

Natureza Fator Of.

Informag6es Complementares

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 295,22 m? |
[VALOR DO IMOVEL LAUDO APROVAL - RS 4.200.000,00 P/ DEZ/2015 - CORRECAO IGP-M (FGV) P/SET/2017 |

[POSSUI CONSTRUCOES ANTIGAS E DEFICIENTES. POSSUI RESIDENCIAS DE BAIXO PADRAO CONSTRUTIVO. |
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PLANCON

ENGENHARIA

Elemento \I| Data: .

Tipo de Imdvel | Terreno

Localizagdo

Endereco: |Alameda dos Pitangas, Alt. N2 260 - Granja dos Cavalheiros - Macaé/R) |

Setor \:l Quadra I:l Fator Frente Multipla | 1,000|
|

L1 1,0000|

Zona

Coef. Aproveitamento Max. | Vagas de Garagem

|
|
Tx. Ocupagao Max. | |
|

Tx. Permeabilidade Min. |

Terreno

Frente | 78,00| m Topografia | 1,00 | |Plano |
Area | 8.250,00| m? Consisténcia | 1,00 | |Seco |
Prof. Equivalente | 105,77|m

Construgdes

Grupo | | Idade |:|anos
Pav. Térreo | |m2 Mezaninol:l
Area Construida | |m2 Pavimentosl:l
Testada \:lm Profundidadel:lm

Padréo | | | |

Vida Referéncial I:lanos k= |:| Valor Residual | | RNg| |

Padrdo Construtivo |:| Estado| | | | FOC 0,000

Dados Economicos Fontes de Informagdo

Valor de Venda 1.500.000,00| Fonte |Viva Real |

1.500.000,00, Fone
Modalidade Venda |

Natureza Fator Of. m

Informagdes Complementares

Valor Terreno

(21)97325-7370

| | |

Valor Construgdo | RS | | 0,00| Contato |CorretorSr. Claudio |
| | |
| | |

[VALOR UNITARIO DO TERRENO = 181,82 m? |
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PLANCON

ENGENHARIA

VALOR UNITARIO ORIGINAL DO TERRENO
ELEMENTO VALOR TOTAL (RS) FATOR OFERTA AREA TZOTAL VALOR UNITARIO
(m?) (R$)
1 20.000.000,00 0,90 35.000,00 514,29
2 23.000.000,00 0,90 92.000,00 225,00
3 6.000.000,00 0,90 20.000,00 270,00
4 3.690.290,10 0,90 21.000,00 158,16
5 4.428.348,12 0,90 15.000,00 265,70
6 1.500.000,00 0,90 8.250,00 163,64
Média 266,13
Desvio Padrdo 130,73
Coef. Var. 49,12%
VALOR UNITARIO COM FATOR AREA (A)
AREA AVALIANDO FATOR AREA DO AVALIANDO
21.000,00 1,0000
ELEMENTO AREA DIF. AREA VfAL. DA | FATOR DIFERENCA (R$) VALOR UNITARIO
ELEM. AREA AREA AREA COM Fa (R$)
1 35.000,00 14.000,00 1,0659 0,0659 33,91 548,20
2 92.000,00 71.000,00 1,2028 0,2028 45,63 270,63
3 20.000,00 -1.000,00 0,9879 -0,0121 -3,27 266,73
4 21.000,00 0,00 1,0000 0,0000 0,00 158,16
5 15.000,00 -6.000,00 0,9193  -0,0807 -21,44 244,26
6 8.250,00 -12.750,00 0,8898 -0,1102 -18,04 145,60
Média 272,26
Desvio Padrao 145,62
Coef. Var. 53,48%
VALOR UNITARIO COM FATOR DE LOCALIZACAO (L)
NDICE FISCAL PARADIGMA
1,80
ELEMENTO INDICE FISCAL FATOR iNDICE DIFERENGA (R$) VALOR UNIT.
ELEMENTO FISCAL INDICE FISCAL COM FATORL(RS)
1 2,00 0,90 -51,43 462,86
2 1,80 1,00 0,00 225,00
3 1,20 1,50 135,00 405,00
4 1,00 1,80 126,52 284,68
5 1,40 1,29 75,91 341,62
6 1,00 1,80 130,91 294,55
Média 335,62
Desvio Padrao 86,67
Coef. Var. 25,82%
VALOR UNITARIO COM FATOR DE TOPOGRAFIA (T)
FATOR TOPOGRAFIA PARADIGMA
1,00
EUERMENTO FATOR TOPOGRAFIA FATOR DIFERENCA (R$) VALOR UNIT.
PESQUISA TOPOGRAFIA TOPOGRAFIA COM FATORT (R$)
1 1,00 1,00 0,00 514,29
2 1,00 1,00 0,00 225,00
3 1,00 1,00 0,00 270,00
4 1,00 1,00 0,00 158,16
5 1,00 1,00 0,00 265,70
6 1,00 1,00 0,00 163,64
Média 266,13
Desvio Padrdo 130,73
Coef. Var. 49,12%
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PLANCON

ENGENHARIA

VALOR UNITARIO COMPOSTOS

ELEMENTO UN. SEM A L T A+L A+T L+T | T+A+L
FATORES

1 514,29 548,20 462,86 514,29 496,77| 548,20 462,86 496,77

2 225,00 270,63 225,00 225,00 270,63 270,63| 225,00 270,63

3 270,00 266,73 405,00 270,001 401,73 266,73| 405,00 401,73

4 158,16 158,16 284,68 158,16/ 284,68 158,16 284,68 284,68

265,70 244,26 341,62 265,70 320,18 244,26 341,62 320,18

6 163,64 145,60 294,55 163,64 276,51 145,60 294,55 276,51

Média 266,13 272,26 335,62 266,13 341,75 272,26 335,62 341,75
Desvio Padrdo 130,73 145,62 86,67 130,73 90,18 145,62 86,67 90,18
Coef. Var. 49,12% 53,48%| 25,82%| 49,12%| 26,39%| 53,48%| 25,82%| 26,39%

VERIFICAGAO DO SANEAMENTO DA AMOSTRA

QUADRO 01
ELEMENTO T+A+L
1 496,77
2 270,63
3 401,73
4 284,68
5 320,18
6 276,51
Média 341,75
LIM. INF. ( -30% ) 239,22
LIM. SUP. ( +30% ) 444,27

QUADRO 02
ELEMENTO T+A+L
1*
2 270,63
3 401,73
4 284,68
5 320,18
6 276,51
Média 310,75
LIM. INF. ( -30% ) 217,52
LIM. SUP. ( +30% ) 403,97

Eliminando-se o elemento n° 1, que se encontra fora do intervalo acima
definido e realizada nova andlise das amostras, ndo encontramos
elementos fora do intervalo limite, sendo obtida media aritmetica

saneada.

Media Saneada 310,75
LIM. INF. (-30% ) 217,52
LIM. SUP. ( +30% ) 403,97
DESVIO PADRAO 54,38|

AMPLITUDE (80%) = 26,12%

GRAU 1l

VERIFICAGAO DO FATOR GLOBAL

VALOR COEF.
ELEMENTO UNIT. |T+A+L| GERAL

(R$) HOMOG.

1 514,20 496,77 0,966

2 225,000 270,63 1,203

3 270,000 401,73 1,488

4 158,16| 284,68 1,800

5 265,70 320,18 1,205

6 163,64 27651 1,690

COEFICIENTE MEDIO

1,392

Conforme item B.2.2 da NBR 14.653-2, o valor esta situado no intervalo
entre 0,50 e 2,00
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