MVB CONSULTORES ASSOCIADOS.
ADMINISTRACAO JUDICIAL

Rio de Janeiro, 02 de marco de 2023.

LAUDO PERICIAL AVALIATORIO

METODO COMPARATIVO

Ref: Auto de Arrecadacdo n®°23 —-item 2 - matricula n°1598 do

Registro de Imbéveis - 12 Zona - Natal/RN.

1- HISTORICO

Trata-se da avaliacdo de terreno arrecadado por esta AJ em
petigcdo protocolizada em 10.03.2017, localizado a rua Chile 223,

no bairro da Ribeira em Natal/RN.

2- DADOS PRINCIPAIS DO TERRENO:

Forma: Retangular.

Acesso: Pavimentacdo com paralelepipedo.

Area total: 120,53 m?2.

Zoneamento: ZEPH (SzZ-4)

Uso Permitido: Zona especial de preservacdo histdérica, subzona

de comércio e prestacdo de servicos.
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LEGENDA:
[ zeT1
[C]zeT2
Bl zET3
B zET 4
[ ]zePH

(] Entorno do Parque. das Dunas
I Zona Especial Norte

Area Non Edificanti

01 - LAGOAAZUL
02 - PAJUGARA

03 - POTENGI

04 - N. SR® DAAPRESENTACAO
05 - REDINHA

06 - IGAPO

07 - SALINAS

08 - SANTOS REIS

09 - ROCAS

10 - RIBEIRA

11 - PRAIA DO MEIO

12 - CIDADE ALTA

13 - PETROPOLIS

14 - AREIA PRETA

15 - MAE LUIZA

16 - ALECRIM

17 - QUINTAS

18 - NORDESTE
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R. Expedito José V

R Menriquy
£ Castrician g

3- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO PARA

DATA ATUAL:

Por este método costuma-se, consultar diretamente os locatéarios
de imdéveis vizinhos e andlogos, retirando da amostragem o0s casos
que se encontram "fora de mercado", o que pode ocorrer por
diversos fatores, como contratos antigos, proprietdrios parentes

dos inquilinos, cotas societarias etc.

Além disso, procuramos efetuar correcgdes 1ldégicas dos valores
mediante fatores compreendidos entre 0,70 e 1,30 para levar em

conta caracteristicas diferentes dos iméveis pesquisados.

S&o realizadas também pesquisas de imbdveis prdOHximos e com as

mesmas caracteristicas do imével avaliando (tipo construtivo,
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idade, estado de conservacéao,

etc.), por meio de antncios™
jornais, consultas a imobilidrias e corretores de imbveis a fim
de se obter um numero minimo de 06 (seis) amostras confiaveis

que estejam em oferta de wvenda.

Com o numero total de amostras, n = 6, com localizacéo,
metragens, e caracteristicas distintas, faremos entédo, a
homogeneizacéo dos valores pesquisados, que consiste no
tratamento estatistico dos wvalores de referéncia mediante a
aplicacdo de coeficientes corretivos que expressem, em termos
relativos, as diferencas de cada valor de referencia, em relacédo
a um imdével definido como paradigma, aumentando assim, o grau de
confiabilidade do valor a ser consignado e, consequentemente, o

nivel de precisdo da Avaliacdo.

3.1- AMOSTRAS:

Amostra 01

ua Mzanoel

Lote/Terreno a Venda, 155m?2

Congo, 40 - Ponta Negra, Natal - RN

155 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 90.000 TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

Amostra 02

Rua Hirosei lenaga, 0 - Pajucara, Natal - RN

Lote/Terreno a Venda, 200m?

200 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 100.000 TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

Endereco: Av. Presidente Wilson, n°210 / 10° andar / Centro / Rio de Janeiro /CEP: 20.030-021.
Telefone: 21 2220-2289
e-mail: mvb@mvbaj.com.br
www.mvbaj.com.br


mailto:mvb@mvbaj.com



MVB CONSULTORES ASSOCIADOS.
ADMINISTRACAO JUDICIAL

Amostra 03

Rua Rio Salgado - Redinha, Natal - RN

Lote/Terreno a Venda, 192m?2

192 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 110.000 TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

Amostra 04

Ru

[as]

o de Lucena, 62 - Pitimbu, Natal - RN

i
m

a b3

Lote/Terreno a Venda, 200m?2

200 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 105.000

Condomfnio: R$ 250

TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

Amostra 05

Ponta Negra, Natal - RN

Lote/Terreno a Venda, 200m?2

200 m? -- Quarto -- Banheiro -- Vaga

R$ 110.000 TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

Todas as amostras foram retiradas do site www.vivareal.com.br.

3.2- PARAMETROS ADOTADOS:

Para a homogeneizacdo dos elementos de pesquisa utilizados,

adotamos os seguintes fatores:
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a) Fator Area:

Corrige o valor pesquisado através da &rea de influéncia do

elemento comparativo, em relacdo ao imdével a ser avaliado.

Fa = (a/ar)"

Fa = Fator area

A = &rea do elemento pesquisado - amostra
Ar = area do elemento de pesquisa

N = 0,25 para diferenca de area até 30%

N = 0,125 para diferenca de area maior que 30%

b) Fator Transposicdo:

Corrige o valor unitédrio através da transposicdo do elemento

pesquisado para o local do imével a ser avaliado.

Os elementos em que o Fator de Transposicdo seja inferior a 0,85
ou superior a 1,15 deverdo ser encarados com reserva, pois
poderdo traduzir que os logradouros pesquisados ndo contenham
similaridade com o do imével a ser avaliado no que tange a sua

forca de wvenda.

Ft =Vm/Vb

Ft = Fator transposicao

Vm = Valor do Vo do imével avaliando

Vb = Valor do Vo de cada elemento de pesquisa

c) Fator de Fonte:

Corrige as amostras em oferta em gque a euforia do vendedor ou
corretor exige uma contraproposta, que deve estar situado entre

a faixa de 0,85 e 1,00.
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Ff = Fator Fonte entre 0,85 e 1,00
Vu = Valor Unitario

Vu/Hom. = Valor Unitario Homogeneizado

d) Fator de Aproveitamento:

Fator aproveitamento do solo, os terrenos do pontal fronteiricos
ao terreno avaliado possuem um decreto municipal que restringiu
ao aproveitamento a 15% da é&rea, j& a area do terreno avaliando
pode ter aproveitamento de 20%. Esse fato traz um fator de

homogeneizacdo de 5%.

3.3- TABELA DE HOMOGENEIZAGCAO:

QUADRO MATRIZ DE AMOSTRAS PARA TERRENOS EM NATAL - RN
Amostra | Area | OfertaR$ |Prego/m2 ::::; Fator Area tran':s::):gio FirI:i:;:lz (x - xm)**2 desvio V::I::z::ada 1 2|3 V:L:Lx
1 155 90.000 580,65 0,85 1,065 1,00 525,58 1.023,01 1,20/ VALIDA ofo]o 0,00
2 200 100.000 500,00/ 0,85 1,065 1,00 452,77 1.666,46 -1,53| VALIDA 0|]0]O0 0,00
3 192 110.000 572,92| 0,85 1,060 1,00 516,16 509,25 0,85 VALIDA 0o[0]o0 0,00
4 200 105.000 525,00] 0,85 1,065 1,00 475,41 330,65 -0,68| VALIDA 1]1]0|0 475,41
5 200 110.000 550,00/ 0,85 1,065 1,00 498,05 19,85 0,17| VALIDA 0|]1]0 0,00
média 493,60
desvio padrio 26,61 peso | 1] 1]0] amam
Chauvenet 1,65 Student 1,53
Limite
Confianca Classe
Limite Sup 525,58 Inf 473,21 Sup.1 486,80
Limite
Confianga Classe
Limite Inf 452,77 Sup 513,98 Sup. 2 500,39
Amplitude Classe
Total 40,76| Sup.3 513,98
Fator Aproveit. 100%
Area imével 120,53
Valor imével 57.301,40
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3.4- DESVIO PADRAO:

s= T ( x-xi)2
V(n-1)

Utilizando os valores homogeneizados dos m2 na faixa do
intervalo de R$ 452,77 p/m2 a 525,58 p/m2, calculamos o desvio

padrdo e a média dos valores homogeneizados.

Média = R$ 493,60

Desvio Padrdo = RS 26,64

3.5- VERIFICACAO DA PERTINENCIA DO ROL PELO CRITERIO EXCLUDENTE

DE CHAUVENET:

De acordo com esse critério s&o consideradas impertinentes as

amostras para as quais:
[Xi - X|< 1,65 (tabelado para n=5)
S

Para as amostras extremas, temos:

525,58 — 493.60|< 1,65 1,20 < 1,65 amostra é pertinente
26,64

493,60 — 452,77|< 1,65 1,53 < 1,65 amostra é pertinente
26,64

3.6- LIMITES DE CONFIANCA:

Limite Superior:

LXmax = ;+tco S

Vn-1
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Limite Inferior:

LXmin = ;‘tCO S

Vn-1

Onde:

Tc = Valores percentis para distribuicdo de “t” de STUDENT, com

amostras e confianca de 80%

X = Média

Desvio Padrédo

S

No presente estudo serd adaptada a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n< 30), com a distribuicdo t de Student para
confianca de 80%, atendendo assim os procedimentos da NBR 14653-
2 para Avaliacgdes de Imbdbveis Urbanos, sendo “n” o numero de

amostras e (n-1) os graus de liberdade.

O wvalor de tc, determinado pela Tabela de Valores Percentuais
(tp) para distribuicdo de Student com v grau de liberdade,

considerando-se o nivel de 90% e v = 4, é tco,90 = 1,53.

Aplicando-se os parédmetros acima para calculo dos limites de

confianca Inferior e Superior, obtemos:

LXmin = 493,60 — (1,53%26,64) / V4 =473,21

LXmax = 493,60 + (1,53*26,64) / V4 =513,98

A Amplitude do Intervalo = Limite Superior - Limite inferior
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= 513,98 - 473,21 = 40,76

Dividiremos a amplitude por 3 para criarmos trés classes:

40,76 / 3 = 13,59

3.7- DIVISAO EM CLASSES DO VALOR DE DECISAO:

1% classe (de 473,21 a 486,80):

Neste intervalo, had 1 amostra (475,41) - peso 1

2% classe (de 486,80 a 500,39):

Neste intervalo, h&d 1 amostra (498,05) - peso 1

3% classe (de 500,39 a 513,98):

Neste intervalo, ndo héd amostra - peso 0

Soma dos pesos = 2

3.8- CALCULO DO VALOR PONDERADO DO M?:

VP = ((475,41*1) + (498,05*1)) / 2 = 486,73

3.9- CALCULO DO VALOR DO TERRENO:

VT = R$ 486,73 * 120,53 m? = R$ 58.665,72
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4- CONCLUSAO:

Assim, pelo Método Comparativo ora adotado, encontramos como

valor ideal do terreno em questdo o de R$ 58.665,72 (Cinquenta e

oito mil e seiscentos e sessenta e cinco reais e setenta e dois
centavos) .

JOSE FRANCISCO SANTOS VIANNA
CREA/RJ 54.052D

FABIO PICANGCO DE SEIXAS LOUREIRO
OAB/RJ 114.886
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