RELATORIO DE VALOR DE REFERENCIA

A - IDENTIFICAGAO

C - CARACTERIZAGAO DO TERRENO

SOLICITANTE:

)

CAIXA DE CONSTRUGOES DE CASAS PARA O PESSOAL DA MARINHA

Lote Matricula Area do terreno (mi}
1 6.425 12684,84
28 6.425 1196,76

N° DO LAUDO: DATA DA AVALIAGAO: 11/8/2025
PROPRIETARIO: CAIXA DE CONSTRUGAO DE CASAS PARA O PESSOAL DA MARINHA
ENDEREGO DOS TERRENOS: Rua Jodo Maria Perestrello Braune (antiga Rua Sambaiba), Lotes 1 e 28, Ponte da
Saudade, Nava Friburgo, RJ.
MATRICULAS: 6.425 Superficie Faorma
RGI: 1°Oficio da Comarea de Nova Friburga/RJ
OBJETO DA AVALIAGAO:
¥ .. Terrenos em Nova Friburgo Declive Irregular
B - CARACTERISTICA DA REGIAO D - CARACTERIZAGAO DA EDIFICAGAO
Localizagio Transparte Dist. Centro do bairro Tipo: Uso:
”_c:;:s _l_m_._ncamau jm:i .ﬂ._zunu,ﬁqﬁ _|_nu=a<&_._c _l_I.nS(.E_..o 3 Km - -
Equipamento Comunitdria N° de pavimentos N° de quartos Posigdo: Idade:
Pistdncias ﬂn_—._.”MMn__O uumlm_.“M_Mm MNM_M._.U_._M_M_AN Mﬂmﬂﬁmn__.“wﬂ IOM“HNWNOMQ”OWHO Imnﬂmmﬂmn Correios Estado de ﬂnzmm_émom.o Padrio de acabamento
_|_?_mc _|_mmn_.__mﬂ jmo:._ _|_mmmxa _.||_zn._.=._m_ _IT_E
Até 500 m AREAS
De 500 3té 1000m Area Real Averbada
Mals de 1000m X X X X X X X Privativa Comum Fotal Area ndo Averbada Somatério das dreas
" - - 2 - 2 - 2 - s - m
bcuﬂm.%m___.__._._w_.:o de Rede nmvm_wmm_humm Aguas Energia Elétrica Telefone Gis m m m m
| |Rede Piblica X |rede Publica de Esgote X |Rede Pubhea Rede poblica Rede Poblica ESPECIFICAGOES
| |Rece Panicular H Fassa individual Rede Particular X [inexistente Engarratado CONGDOS PiSO REVESTIMENTOS ESQUADRIA
| IPoge Indmidual | X [Rede Publica Aguas Piuvias Inexistente X |inexisterte PAREDES TETO PORTAS JANELAS
X |ineuistente Rede Part. Aguas Pluviais Sala - = ) = =
Pavimentagio Calgadas Meio fio e Sarjelas Arborizagdo Caleta de Lixo Quartos ; ) ) i ’
Banheiros - ] - % =
| jastako | |cimentaco X [Ewsiante X |sxistente P blica Cozinha - - = = =
.I.noansa | Pracas premoldadas Inexistents Inekistente Parucular bﬂnm de MGEF..O = = - - =
| X |Paratetepipedo | __[PecraPortuguesa X |inexistente Varanda ~ = = * *
Terra Batida | jowros Quarlo empregada = = x &} =
I_O:..Em X [inexistente WC Empregada . £ = * =




E - AVALIAGAO (método comparativo de dados do mercado)’:

Valor do terreno

Lote Area (m?) valor do m*(R$) Valor do terreno (R$)
1 128484 107,29 137.84547
28 1196,76 109,21 130.6585,61
Valor total terreno: Lote 1 + Lote 28 (R$) 268.541,08
VALOR DE REFERENCIA: R$ 2659.000,00 Nivel de Rigor®
Valor em extenso®: Duzentos e sessenta e nove mil reais . Fundameniagio | e Grau de Precisao |
Limites do valor da avaliagao Max.: (+5%) R$ 282.450,00
Min.: (-5%) RS 255.550,00

Absorgio pelo mercado: Baixa

F - OBSERVAGOES:

Avaliacéo realizada pelo Método Comparalivo de Pesquisa de Mercado para terreno. Avaliagéo nao presencial realizada por
siluag3o paradigma conforme preconizado na NBR-14.653-1, llem 3.41.
20 valor da avaliagio corresponde ao somatorio dos valores dos dais loles (Lote 1 e Laole 2B). Terreno sem benfeitorias com

topografia em declive acenluado, com vasta vegetagao e mata nativa, proximo ao Condominio Verdes Mares, conforme
consta no Memorial Descritive do Histérico da Divisdo de Ativos Imobilidrios.

3Este Relatério de referéncia foi elaborado com e inluito de promover balizamento conlabil. Assim sendo, havendo
necessidade de aprimoramento da precis3o ou mudanga da destinagdo pretendida, havera de ser elaborado um novo
relatério. Avaliagdo realizada pelo Método Comparativo de Pesquisa de Mercado para lerreno. Avaliagao nao presencial
realizada por siluagdo paradigma conforme preconizado na NBR-14.853-1, ltem 3.41.

G - ENGENHEIRO / ARQUITETO RESPONSAVEL:

Nome: 1T (RM2-EN) Ana Célia Soares da Silva

Assinatura: |>§r®\_.\hﬁr\l m . .P.Qr\wk.\@)\h(




Critério utilizado:

Area privativa D Area total .

H- Amostras
Endere¢o: Bairra: Cidada: Ur
Rua Walter de Azevedo, 101 Ponte da Saudade Nova Friburge RJ
Descricdo: Terreno no Condominio Parque Residencial Verdes Mares, Pante da |Fonte de informagaa: Cédigo do imével:
1 Saudade. Chaves na Mao TE0288
Vo*
85,62
Valor de venda: RS Prego por m* Idade Aparente Area terrena (m?)
250.000,00 217,39 - 1.150,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua Walter de Azevedo, 97 Ponle da Saudade Nova Friburgo RJ
Descrigdo: Terreno no Condominio Parque Residencial Verdes Mares, Ponte da  |Fonte de informagao: Cédigo do imével:
2 Saudade. Chaves na Mao TE0289
Vo*
85,62
Valor de venda: RS Prego por m* Idade Aparente Area terreno (m")
200.000,00 205,55 - 973,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Travessa do Viaduto, 95 Mury Nova Friburgo RJ
Descrigdo: Terreno localizado dentro de condominio fechado, com 1415m%, em  |Fonte de informagio: Cddigo do imdvel:
declive, com documentag3o loda em dia. .
3 Chaves na Mio TE0D93
Vo*
50,00
Valor de venda: RS Prego por mi* Idade Aparente Area terrena (m')
160.000,00 113,07 s 1.415,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Estrada Ceres, 332 Mury Nova Friburgo RJ
Descricdo: Excelenle lerreno com 1150m2. Ambiente aconchegante , sossegado, |Fonte de informag3o: Cédigo do imovel:
com bastante arvores frutiferas . Proximo {rilhas e cachoeiras . RJ116 a 900m de . 3008173369
4 distancia , facil acesso a mercado e ponto de énibus. Imovel Web
Vo«
69,43
Valor de venda: R$ Prega por m* Idade Aparente Area terreno ()
260.000,00 226,09 - 1.150,00
Enderego: Bairro: Cidade: UF
Rua Jomalista Pedro Curié, 166 Ponle da Saudade Nova Friburgo RJ
Descrigcéo: O terreno possui topografia em aclive, o que é uma excelente vantagem [Fonte de informagao: Codigo do imével:
para quem deseja explorar ao maximo o potencial da paisagem. Dentro do .
5 Condominio Cisne Branco. Viva Real 2818595813
Vao*
85,62
Valor de venda: RS Prego por m* Idade Aparente Areaterreno (m?)
339.000,00 305,68 s 1.109,00

"0 valor unitdrio padrao lemitorial (v) foi obtido com base na Lei Complementar N° 48 da Camara Municipal de Nova Friburgo, que aprova a Planla Genérica de Valores (PGV).




| - Tabela de homogeneizagdo - Lote 1:

Amostra Area Valor Dados Iniciais FT Ft Fa Fop' Fig? Feq Homogeneizagso
(m7) {R%} R$/m? {1 (2) (&) ) (5} (6) R$/m?
1 1.150.00 250.000,00 217,39 0,90 1.00 0,87 0,78 1,00 0,80 118,41
2 973,00 200.000,00 205,55 0,80 1,00 0,93 0,78 1,00 0,80 107,38
3 1.415,00 160.000,00 113,07 0,80 1,71 1,02 0,74 1,00 0,65 85,50
4 1.150,00 260.000,00 226,08 0,90 1,23 0,97 0,74 1,00 0,60 107,80
5 1.109,00 339.000,00 305,68 0,90 1,00 0,96 0,74 1,00 0,60 117,23
(1) - Fator Fonle {2) - Fator Transposigao CAMPO DE ARBITRIO 107,29
{3) - Fator de Area (4) - Fator Topografia’ DESV. PADRAQ 13,21
{5) - Fator Idade? (6) - Fator Equivaléncia’ COEFICIENTE DE VARIAGAO 8,12%
Valor Minimo 75,10
'Para o Fator Topografia, foi consideradn que o lemene avaliando possui declive acima de 20%, as Saneamento da amoslra (+-30%)
amoslras 1 e 2 com declive de 5% até 10%. amosiras 3 e 4 com declive de até 5% e a amoslra 5 em \alor Maximo 139,47
aclive de alé 10%. Convém queap i ) caracteriza-se pela modalidade ndo
presencial, desse modo, foi realizada por situagdo paradigma conforme preconizado na NBR-14.653-1,
liem 3.41.
No caso de terreno, o Fator Idade nae se aplica, desse modo, foi considerado igual a 1. Amoslras Critério excludente de Chauvenet
Para o Fator Equivaléncia, 10i ulilizado coma base aspecios relacionados 2 facilidade de acesso ao _| Valor Crilio 2 165
temeno, exisiéncia de oulras casas ao redor, proximidade ao comércio jocal...
Amostra menor 85,50
Amosltra maior 118,41
_ Desvio Menor _ 21,78
1,65 _
Permaneca
_\ Desvio Maior — 11,12
Digd Pemmanece _

Grau de liberdade n-1 _

Percentis 1,53 _

| % e [ 112,34 _
| X | 102,23 |
Amplitude 10,10
N° de classes 3
Amplitude/N°® classes 3,37
J - Calculo do Valor de Avaliagdo Terreno —Lote 1:
\Valor do m?(R$): 107,29

Valor do Terreno (R$): 137.845,47




| - Tabela de homogeneizagao — Lote 28:

Amostra Area Valor Dados Iniciais Fr Ft Fa Flop' Figt Feq' Homogeneizagio
(m7) (RS) R¥/m* (4] (2} @ 4) (5) (8) R§/m*
1 1.150,00 250.000,00 217,39 0,80 1,00 0,99 0,78 1.00 0,80 120,53
2 973,00 200.000,00 205,55 0,90 1,00 0,85 0,78 1,00 0.80 109,30
3 1.416,00 160,000,00 113,07 0,90 1,71 1,04 0,74 1,00 0,65 67.03
4 1.150,00 260.000,00 226,08 0,80 1,23 0,98 0,74 1.00 0,60 109.84
5 1.109.00 339.000,00 305.66 0.90 1.00 0,98 0.74 1.00 0,60 119.33
(1) - Fator Fonle (2) - Fator Transposicao CAMPO DE ARBITRIO 109,21
(3) - Fator de Area (4) - Fator Tepografia' DESV. PADRAO 13,44
{5) - Falor Idade? (6} - Fator Equivaléncia® COEFICIENTE DE VARIAGAO 8,12%
Valor Minimo 76,45
'Para o Fator Tapografia, foi considerado que o lerrena avaliande possui declive acima de 20%, as Saneamenlo da amastra (+-30%)
amasiras 1 e 2 com declive de 5% alé 10%, amosiras 3 e 4 com dedive de até 5% € 2 amostra 5 em \/alor Maximo 141 .mﬂ
aclive de alé 10%. Convém ressallar que a presenle avaliagio caracienza-se pela modalidade nao
presencial, desse modo, foi realizada por siuagdo paradigma confarme preconizada na NBR-14653-1,
ltem 3.45.
Amostras | Critério excludente de Chauvenet

“No casa de lemeno, o Falor Idade ndo se aplica, desse medo, foi considerado igualai.

3para o Fator Equivaléncia, fai utilizado como base aspedas relacionades 2 facilidade de acesso ag 1.65

temreno, exis\éneia de oulras casas ao redor, proximidade ao comértio local..,

_‘ Valor Critico 5

Amaostra menor

87,03

120,53

Amostra maior

— Desvio Menor _ 2217

A'mm Permanece _
_ Desvio Maior _ 11,32

g Permanece _

Grau de liberdade n-1

Percenlis 1,53 ]
[ X | 114,38 |
™ | w0407 |
Amplilude 10,28
N° de classes 3
Amplitude/N® classes jaz
J - Calculo do Valor de Avaliagao Terreno — Lote 28:
Valor do m? (RS): 109,21
IValor do Terreno (R$): 130.695,61







‘irefox https://servicoonline.novafriburgo.rj.gov.br/services/l...

1022100562000-1

Proprietario: CAIXA DE CONSTRUCAO DE CASAS PARA O PESSOAL DO MINISTERIO DA MARINHA

Enderego: RUA JOAO MARIA PERESTRELLO BRAUNE N° 00562 - LOTE 28 - GB 2 - Lote - Quadra
PONTE DA SAUDADE - CEP 28600-000
NOVA FRIBURGO - RJ

‘te4 PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO
2/SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Inscricdo Imobiliaria: 1022100562000-1 Malricula: 0041559

Proprietario: CAIXA DE CONSTRUCAQ DE CASAS PARA O PESSOAL DO MINISTERIO DA MARINHA

Possuidor:

IPTUITCLD Excreiclo: 2023

Tipo: Territorial
CPF/CNPJ; 03332937000152
CPFI/CNP.:

Localizagao do Imovel: RUA JOAO MARIA PERESTRELLO BRAUNE N° 00562 - LOTE 28 - GB 2 - Lole - Quadra
PONTE DA SAUDADE - CEP 28600-000

NOVA FRIBURGO - RJ

Informagdes de Cilcula
VALOR VENAL: RS 123.343,98

Informagées de Pagamanlo

IMPOSTO TERRITORIAL URBANO R$ 1.295,11 No carné IPTU/TCLD - 2023 existem 2 opgdas de pagamento:
Subiotal: RS 129511 |OPGAO 1 - Pagamento em Cota Unica ata dia 10/03/2023:

¢ . EiSat com descanto de 10%(dez por cenlo) para os conltribuinfes que estiverem com IPTU
Crédito: -R$ 0,00 e TCLD em dia ate 31/12/2022: ou com desconio de 2% (dols por cento)para os
Total: RS 1.295,11 contribuintes que NAO astiverem om dia com IPTU ¢ TCLD até 31/12/2022.

OPGAOQ 2 - Pagamento em 10 parcelas o valor é dividido em 10 vezes, sendo este
pago consecullivamente em suas datas de venclmento,SEM descanto.

Imunidade/lsengdo do IPTU: Sim Isengdo da TCLD: Nao

T

&

AN,

)

PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO
Secrelarla Municpal de Finangas

PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO

IPTUTCLD - 2023 Secretaria Munlclpal de Finangas IPTUITCLD - 2023

.of 5

CAIXA DE CONSTRUCAQO DE CASAS PARA O PESSOAL
DO MINISTERIO DA MARINHA

\Vencimento: 10/03/2023 Valor a pagar: R$ 1.165,60

s e ™
Inscrigdo:; 1022100562000-1 Controle: 49 Parcela: Unica

Vencimento: 10/03/2023
S\

CAIXA DE CONSTRUCAO DE CASAS PARA O PESSOAL
DO MINISTERIO DA MARINHA
Valor a pagar: R$ 1.165,60

g . N
Inscrigao: 1022100562000-1 Controle: 49 Parcela; Unica

VALORES PARA PAGAMENTO

— ~| INFORMAGOES COMPLEMENTARES ~
COta U nica com Des co ntO 1 0% Sr.Conlribuinte apds 10/03/2023 esla guia nao podera ser paga.Favor
emilir oulra com data de vencimenio alualizada.
IMPOSTO TERRITORIAL URBANO R$ 1.165,60
Total: R$ 1.165,60
A /

Sr. Contribulnte apés 10/03/2023 esta gula nio podera ser paga.Favor cmilir
oulra com data de vencimento atuallzada.
Comprovante do Cantribulnte
O pagamento desta cola ndo cancela débilos anteriores
AUTENTICACAO NO VERSO

[81680000011-8] [65602905202-3] [30310230626-1] [37101000011-0]

VIR

13/02/2023 09:26



Firefox https://servicoonline.novafriburgo.rj.gov.br/services/l...

Yemi PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO .!Tf";f‘" PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO
z” Secretarla Munlcpal de Finangas IPTU/TCLD - 2023 <= Secretarla Municlpal de Finangas IPTU/TCLD - 2023

'\
Inscrigéo: 1022100562000-1 Controle: 49  Parcela: 1 rlnscrigéo: 1022100562000-1 Controle: 49  Parcela: 1 W
CAIXA DE CONSTRUCAQC DE CASAS PARA O PESSOAL CAIXA DE CONSTRUCAO DE CASAS PARA O PESSOAL

DO MINISTERIO DA MARINHA DO MINISTERIO DA MARINHA
Vencimento: 10/03/2023 Valor a pagar: R$ 129,52 J \Vencimento: 10/03/2023 Valor a pagar: R$ 128,52
VALORES PARA PAGAMENTO > INFORMACCJES COMPLEMENTARES W
IMPOSTO TERRITORIAL URBANO R$ 129,52 Sr.Contribuinte apds 10/03/2023 esta guia ndo podera ser paga.Favor

emitir outra com data de vencimento atualizada,

Total: R$ 129,52

P AN S

Sr. Contribuinte apés 10/03/2023 esta gula n3o podera ser paga.Favor emitir | [31630000001-4) [29522905202-8] [30310230626-1] [37101010011-8|
outra com data de vencimento atualizada.

Comprovante do Contribulnte
O pagamento desta cota nao cancela débitos anterlores
AUTENTICACAQO NO VERSO
|
A

#52 PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO \ _;5‘-'-'1 PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO
Y&5¥ Secretarla Municpal de Finangas IPTU/TCLD - 2023 & secretarla Munlcipal de Finangas IPTU/TCLD - 2023

g rdl
Inscrigado: 1022100562000-1 Controle: 49  Parcela: 2 ) Inscrigdo: 1022100562000-1 Controle: 49  Parcela: 2
CAIXA DE CONSTRUCAQ DE CASAS PARA O PESSOAL CAIXA DE CONSTRUCAQO DE CASAS PARA O PESSOAL
DO MINISTERIO DA MARINHA DO MINISTERIO DA MARINHA
\Vencimento: 10/04/2023 Valor a pagar: R$ 129,51 ) \Vencirnento: 10/04/2023 Valor a pagar: R$ 129,51
~— VALORES PARA PAGAMENTO ~| — INFORMAGOES COMPLEMENTARES —
IMPOSTO TERRITORIAL URBANO R$ 129,51 Sr.Contribuinte apos 10/04/2023 esta guia ndo podera ser paga.Favor
emitir outra com data de vencimento atualizada.
Total: R$ 129,51
\ S\ e

Sr. Contrlbuinte apds 10/04/2023 esta gula ndo podera ser paga.Favor emitir | [81610000001-6] [20512905202-9] [3041 0230525.9J [37101020011 -6
outra com data de venclmento atuallzada,

Comprovante do Contribuinte H‘ ”l

0O pagamento desta cata ndo cancela débltos anterlores
AUTENTICACAO NO VERSO

3 PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO ,ﬁ"' PREFEITURA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO
& Secretarla Municpal de Finangas IPTU/TCLD - 2023 %524’ Secretarla Municlpal de Finangas IPTU/TCLD - 2023
'd . ~N | 7 —~
Inscrigdo: 1022100562000-1 Controle: 43  Parcela: 3 Inscri¢do: 1022100562000-1 Controle: 43  Parcela: 3
CAIXA DE CONSTRUCAQ DE CASAS PARA O PESSOAL CAIXA DE CONSTRUCAQ DE CASAS PARA O PESSOAL
DO MINISTERIO DA MARINHA DO MINISTERIO DA MARINHA
\Vencimento: 10/05/2023 Valor a pagar: R$ 129,51 ) \Vencimento: 10/05/2023 Valor a pagar: R$ 129,51
— VALORES PARA PAGAMENTO ~| INFORMAGOES COMPLEMENTARES ~
IMPOSTO TERRITORIAL URBANO R$ 129,51 Sr.Contribuinte apés 10/05/2023 esta guia ndo podera ser paga.Favor
emilir outra com data de vencimento alualizada.
Total: R$ 129,51
. VAN J

Sr. Contribulnte apds 10/0512023 esta gula nio podera ser paga.Favor emitir | [B1680000001-9) [29512905202-9] [30510230626-6 371010300114

outra com data de vencimento atuallzada.

Comprovants do Contribulnte
O pagamento desta cota ndo cancela débltos anterlores
AUTENTICACAO NO VERSO

20f5 13/02/2023 09:26



L . LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEIS

A - IDENTIFICAGAD C - CARACTERIZAGAO DO TERRENO
SOLICITANTE: CAIXA DE CONSTRUGOES DE CASAS PARA O PESSOAL DA MARINHA Topogama  [oRTImeera  Active
: Perfi Longlludinal. Declive
@ Configuragio e Confrontagdes: {olhanda do terreno para a Rua)
Na frente mede: m
Lado direito mede: m e confronta: Conforme documentagio apresentada
N° DO LAUDQ: 00272016 DATA DA AVALIAGAO: 28/03/2016 Lado esquerdo mede: m e cordronta:
PROPRIETARIO: CAIXA DE CONSTRUGOES DE CASAS P/PESSOAL DA MARINHA Nos fundo mede: m e confronta:
ENDEREGO DOIMOVEL:  Loteamento do Parque Residencial Verdes Mares, Lote 28, Ponte da Saudade, Nova
Friburgo, RJ. Area do terreno Fragao Ideal Superficie Forma
OBJETO DA AVALIAGAO:
Terreno 1.196,76 m? & Declive Irregular
-
B - CARACTERISTICA DA REGIAO D - CARACTERIZAGAO DA EDIFICAGAO
Localizago Transporte Dist. Centro do balrro Tipa: Uso:
”_E:i _I_mewsv..... _ _mﬁ_ ﬂx&!ﬁ.& _l_mua&i _I_..__&E._E 3 Km Terreno Residencial
Equipamentic Comunitirio N° de pavimentos N° de quartos Posigdo: Idade:
Comé Es Hospital ou P Frente
omércio Escola cola Escola lospital ou Posto
Distanei 1
btincia Local Primaria | Secundéria | Superior de Sadde Recriacho | Gorrelos Estado de Conservagdo
[ Iwau [ X |Reguiar [ Jeem [Jeaivo [ % [Normal [ Taie
lata 500 m AREAS
00 ntd 1000m Area Real Averbada
[Mals ¢z 1080m X X X X X X X Area néo Somatério das dreas
Privativa Comum Total Averbada
Abastecimentode | Rede de Esgoto e Aguas < 0,00 m* =] m* 0,00 m m? m*
Agua Pluvials Energla’ ENtrica Telefone Gl 'Vagas cobertas: Vagas descobertas:
| |Rede Pissca | [Rede Pablica de Esgoto X |Reca Pubics Rede pablica Rede Publica ESPECIFICAGOES
| |Rece Partcutar L |Fosa ingnidual Rode Partcular Inexistents Engarratido COMODOS — REVESTIMENTOS ESQUADRIA
| [Poga individual | X [Rede Pabbca Aguas Phsias edsiznte X |inexstents PAREDES TETO PORTAS JANELAS
X [mesisterse Rede Part. Aguzs Phvinis
Pavimentagio Calgadas Meio fio e Sarjetas Arborizacio Coleta de Lixe
| |rstale | __jCimentado X |[Existerte X [Existerts Pibliza
| |Cenareio || Piaces premoldadas Inexistenie Inexsientz Parseudar
h Paralelepipeds | [Pedra Portugueaa Inexistents
|| Terra Bada Outras
Ouros X [pedsteme __W.




G - AVALIAGAO (método comparativo de dados do mercada):

Valor do terreno Valor do imével (terrenc + edificagao)
Area do terreno: 119676 m* Area do Imbvel: m?
Custo do m*: RS 3345 Im? Custo do m: R$ m?
{estimado)
Valor do terreno: R§ 40.029,07 Im* alor do imével: R§ im?

Nivel de Rigor
VALOR DA AVALIAGAD: R$ 40.000,00

Grau ll f Precisao |l

Valor em extenso:

Quarenta mil reais
Limites do valor da avaliagdo Méx.: (+5%) RS 42.000,00
Min.: (-5%) R§ 38.000,00
Absorgio pelo mercado:
Normal
H - OBSERVAGOES:

Terreno sem benfeilorias com {opografia em forte declive de frente em rua de aclive no Condominie Verdes Mares

1 - ENGENHEIRO / ARQUITETO RESPONSAVEL:

Nome: g _um Sil Declaro que estou ciente do que consta no
ﬁ ‘. presente Laudo de Avalig&o
Assinatura: Lo m\b ! 7 J
) u».m ? DATA: [ [

Carimbo: de >E¥.§.w lmveis




Endereco: CEP Baimo; Cidade: UF
28615-080 Ponte da Seudads Nova Friburgo RJ
Terrenc murado com ferraplanagem e 2 platds pronto bpara construgho Fonle de Informaglia: Telefone:
1 Juniorozavedalmovals com.br (22) 99831-0844
tdade Aparenie Cansarvagiic Padriio
1_anos Bom Nornal
Valor da vanda; R§ Prego por m' Franie Area terrano (m') Area edificagho m")
260.000,00 208,33 1200
Enderego; CEP Bairro: ~[Cldade: 1 OF
Condominio Vardes Maras | 28600-000 Ponle da Saudada l Nova Friburgo RJ
Tarreno no moema local da imbvel avaliando em Condominio fechada com 6limo relevo  [Fonte de informagio: Telafone:
2 M.S. Imbvals (22) 2519-5505
Idade Aparente Conservagiio Padrio
1_anos Bom Normal
Valor de venda: R$ Prego por m* Frante Area tormeno (m') Area editicagko m*)
680.000,00 80,00 1000
Enderego: CEP Balrro: P Cidade: UF
Condominio Remansa 28613-325 Ponle da Saudade Nova Friburga RJ
Otimo terreno ¢am 18,85 mis de [rente e 45,120 de fundos Fonie de Informagio: Talsfone:
3 Tonimar Araujo Corretor de Imdvels (85) 3276-7173
idade Aparenie Consarvagio Padrilo
. 1_anos Bom Normal
Valor de venda: RS Prego por m? Frente Area terreno (m') Area edificagio m®)
150.000,00 138,63 m 1082
Enderego; CEP Bairro: Cidade: UF
Candominio Cisne Branco 28615-055 Ponle da Saudade Nova Friburgo RJ
Terreno dentro de Gondominlo fechado @ com seguranga, regularizado s ¢om projalo para  lranie de informagio: . |Telefone:
& construglo sprovade SR. Notla Corrator (22) 99000-0858
idade Aparante Conservaglio Padriio
1_anos Bom Nommal
Valar de venda; R$ Prego porm* Frente Arna ferreno (m") Arua edificagBo m")
170.000,00 184,55 1100
Enderego: CEP Bairra: |Cidade: UF
D. Joiio VI 28600-000 Ponle do Saudada Nova Friburgo RJ
Terrone com boa topografia atréc da Rodovia Sul Fonta da informagio? Telelone:
5 Sr. Rleardo (22) 00834-5370
Idade Aparente Conservagho Padrio
1 _anos Bom Normal
Valor de venda: R Prugo por m? Frente Area farrano (m") Area adificagho m')
100.000,00 116,28 m 860
Endarage: |dEP Bairro: Cldade: UF
26615-080 Paonlo da Saudad Nava Friburgo RJ
Tarreno am eclive em rua por tris da Rodaviiria Fante de Informagio; Telefone:
6 Alinenf (22) 99930-2277
|dada Ap 't Ci vaglo Padrio
1 Bnos Hom Normal
Valor de venda: R Prugo por m* Frunie Ama terrana (m®) Arva edificagho m*)
60,000,00 244,00 m 245
Endarego: TER Balrro: Cldade: UF
Ponlo da Saudade Nova Friburgo RJ
Sem infarmagdes Fante da informagdo: Telofone:
T AD Imévels (22) 2522-5082
Idade Aparenie Gonservagho Padrio
1_8nos Bom _____Nonmal
Valor da venda; R§ Prago porm? Frunte Aren tarrena (m") Rrea ediflcaghio m')
85,000,00 50,20 1115,38
[Enderego: TEP To; Cldade: UF
Parque Dom Jodo VI Ponta da Saudade Nava Friburgo RJ
Tarreno cam 3 frentss asfalto @ &nibua na poria préximo a BR-116 Fonte de informagse: Talafona:
8 ) Forlal imével (22) 2622-5082
Idade Aparentie |Conservagio Padria
1_anos Bom Normal
Valor de venda: R3 Progo par m* Franta Area tarreno (m*) Area edificaglio m']
85.000,00 39,35 m 2160
Y
K - Tabela de homogenelzagio
Amesira Arsa Valor Dados Inlcials Ft Fi Fa Fa Fip Feon Homogenelzagio
(m") (r1) R§fm’ () () 3) (4 % (® R$im’
1 1.200,00 250.000,00 206,33 0,80 0,70 1,00 0,75 0,70 0,80 55,16
2 1.000,00 80.000,00 20,00 0,80 0,70 0,96 0,60 0,70 0,00 21,59
3 1.082,00 150.000,00 138,63 0,00 0,70 0,88 0,75 0,70 0,80 3577
4 1.100,00 170.000,00 154,55 0,90 0,70 0,08 0,76 0,70 0,80 40,04
5 860,00 100.000,00 116,28 0,90 0,70 092 0,80 0,70 0,80 30,22
6 245,00 60,000,00 244,90 0,80 0,70 0,82 0,80 0,70 0,60 56,60
7 1.115,36 65.000,00 68,28 0,90 0.70 0,88 0,80 0.70 0,80 16,18 .
8 2.160,00 85.000,00 39,35 0,80 0,70 1,08 0,80 0,70 0,80 11,86 .
(1) - Falor Fonte (2) - Fator Trensposigfio MEDIA DA AMOSTRA 3345
(3) - Fator de Area {4) - Fator Equivalincla DESV. PADRAO 16,70
(5) - Fotor Topografia (6) - Falor da Conservagéio COEFICIENTE DE VARIACAO 1.98%
Saneamenlo da amasira (+-5%) Vaior Minkio 31,78
Valor Méximo 3512
L - Célculo do Valor de Avallagio:
{dade 0 anos |Valor do m? Valor da terrano
Area do terreno 1.196,76 m' |Valor do m’ 33,45 Valor dn edificagio 40.029,07

Valor do Imével

Valor Final da Avallaglio conforme o mercado: |

R$ 40.000,00




J-FOTOS

Vista do lote em forte declive

Rua em declive apés o lote

Rua em aclive antes do lote




Graus de Fundamentagdo no Caso de Utilizagao de Tratamento por Fatores

GRAU
5 Analise
em i ] ]
e Descrigdo m Realizada
(3 pontos) (2 pontos) (1 ponto)
y Caracterizagao do imével Completa quanto a todas as  Completa quanto aos fatores Adog3o de situagdo 2
Avaliando variaveis analisadas utilizados no tratamento paradigma
Quantidade minima de dados
2 de mercado efetivamente 12 6 3 3
utilizados
Apresentagdo de informagdes Apresentagao de informagdes Apresentacéo de
3 Identificagdo dos dados de relativas a todas as relativas a todas as informagdes relativas aos 9
mercado caracteristicas dos dados caracteristicas dos dados dados correspondentes
analisados, com foto. analisados. aos fatores utilizados.
Intervalo admissivel de ajuste
4 de cada fator e para o conjunto 90 a 110% 80 a 120% 50 a 150% 1
de fatores g
Enquadramento do Laudo segundo o Grau de Fundamentagao
Graus 1] il |
Pontos minimos 9 6 0
. - todos, no
ltens Obrigatérios no Grau correspondente s 2 m.a.. comos demals na.  kens 3 e 4 nominimg ne minimo no
minimo no grau Il grau [l
grau |
Pontos Minimos ]
ltens Obrigatorios
-
CLASSIFICAGAO GRAU DE FUNDAMENTAGCAQ

Graus de Precisdo da estimativa de valor no caso de tratamento por fatores

Descrigdo m 1l [
=) )

Amplitude do intervalo de Confianga de 80% em tomo do valor central da

asfirnative 30% 30 a50% 50%

INTERVALO DE CONFIANCA: 10,00% GRAU DE PRECISAO







Marcelo Braune Tabshaa e Ohcial do Reyistes de Imovers
Matricula Q52347

MARCELO BRAUNE, OFICIAL DC REGISTRCO DE TIMOVETS DO CARTORIO DO 1°
OFICTO DA COMARCA DE NOVA YRIBURGO/RJ.

C-E-R-T-I-F-1I-C-N por Llhe haver sido verbalmente pedido, ‘que
ravendo  em seu poder e cartorio os arquivos e livras proprios,

deles N=A-O0 €-0-N-S$-T-A asteja(m) gravado{s) com quaisquer onus

reais, judicials, ou extra-judiciails de qualquer natureza, por

mals especiais que sejam, incxistindo agdes reais e pessoars

reiperseculorias, quantoe  ao(s) imovel {eis) constituido por um

a

ferreno proprio, sem benfeitorias, designado pelo lote 'de n® 28 do

"LOTEAMENTO  PARQUE RESTDENCIAL VERDES MARTS”, onde funciona o

Sanatorio Naval, no 1° Distrito deoste Municipio, com a superficie

de 1.196,76m?; de propriedade da CAIXA DE CONSTRUGOES DE CASAS
PARA O PESSOAL DO MINISTERIO DA MARINHA; adguirido de mairo porgio
pelo titulo registrado sob o R-1.6425 fls. 288 do L® 2-V, de

EeqiStEy quEalim. —im ima e pmam meT B LA T SR T periinyy mi ey

0 REFERID( ¥ VERDADE E DOU FE. Nova Friburyo, 21 de Junho de Z012.

, Marcelo Braune, oficial do Reglistro de

Q-R
G PTRE
V57

v

SELINEFISEALIZAGAD
cogjégﬁg&gm GEI‘EAL

Ba,

Tmovelis, Yatbt. 06/2347, subscrevo e assino.

MatlanofP. Braune Ll

cédfidho M1y

N :‘L
s

= R Ernesto Brasito. 48 - 19 andar - Nova Friburgo - RS - Tefefax: [22) 2523-0001 - CNPJ: 30.591.418/0001-92 - CFP: 28.610-120
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MARINHA DO BRASIL

CAIXA DE CONSTRUCOES DE CASAS PARA O PESSOAL DA MARINHA
(AUTARQUIA FEDERAL)

Divisdo de Patrimonio Imobilidrio

Lote 28 — Nova Friburgo - Gleba Verdes Mares

Dados M Rua Jodo Maria Perestrello Braune, 562 — Lote 28- Gleba 2 - Ponte da Saudade — Nova
do Friburgo - RJ — Parque Residencial Verdes Mares

Imoével: | Matricula RGI Inscrigao FUNESBOM | Processo —

41559 Municipal

1022100562000-1 Condominio:

Historico do imovel + A¢oes empreendida

- Loteamentos de Nova Friburgo, histérico: Com a intengfio de preservar a grande faixa de terreno da
Unido, em Nova Friburgo, sob jurisdi¢do do Ministério da Marinha, a CCCPM criou 3 loteamentos
aprovados pela Prefeitura de Nova Friburgo em glebas daquele terreno.

Descrigio dos loteamentos:
Sao 3 loteamentos com lotes de aproximadamente 1.000,00 m? de drea, possuindo toda infraestrutura de
urbanizagdo para habitacdo.

Localizagao:

PARQUE RESIDENCIAL CISNE BRANCO (GLEBA N°1)
Possui 120 lotes e situa-se no bairro denominado “Ponte da Saudade” a aproximadamente 6 km do centro
Nova Friburgo.

PARQUE RESIDENCIAL VERDES MARES (GLEBA N°2)
Possui 125 lotes e também situa-se no bairro “Ponte da Saudade”,porém um pouco mais afastado da
rodovia, por onde se faz o acesso aos dois: Cisne Branco e Verdes Mares.

PARQUE RESIDENCIAL REMANSO (GLEBA N°3)
Possui 95 lotes e € o loteamento mais préximo do centro da cidade, situando-se no bairro denominado
“Perissé”.

de

- O loteamento foi implantado e comercializado pela CCCPM no inicio da década de 1980, tendo
permanecido 03 lotes em propriedade da CCCPM, sendo estes os de niimeros 01, 07 e 28,

Lote 7

O lote 7 foi cedido para o Sanatério Naval de Nova Friburgo (SNNF) desde a criagao do loteamento,
sendo construidos 2 PNR pela CCCPM e uma estagdo de coleta e distribuicdo de agua, responsavel pelo
abastecimento de todo o complexo do SNNF. Um novo Contrato de Cessdo de Uso foi celebrado em
02JUN2008, com prazo de vigéncia de 5 anos. Os lotes 01 e 28 estdo livres e desocupados, ndo havendo

previsao de uso.
(Informagdes retiradas de um relatério do dia 16MAR2012 que consta na pasta)




LOTE 28

» Na década de 80 a CCCPM empreendeu o Loteamento “Parque Residencial Verdes Mares™.
Dos lotes comercializados restaram alguns remanescentes, entre eles o Lote 28.

» Ha uma Oficial lotada no Sanatério Naval de Nova Friburgo interessada em adquirir o terreno.

» Atualmente, no caso especifico de terrenos, a venda dos lotes remanescentes somente pode ser
efetuada precedida de licitagio, na modalidade concorréncia.

> Para que haja a licitagio é necessario, inicialmente, que a SPU autorize a alienag@o do imével
por meio de portaria divulgada no Diario Oficial da Unido (DOU).

> A publicagdo da portaria da SPU ocorre apos o envio de oficio aquela Secretaria, informando
que o imdvel é passivel de alienag@o.

» Outros imdveis em situagdo semelhante foram autorizados, para alienagéo pela Portaria
209/2016, da SPU, divulgada na Se¢do 1, do DOU n° 186, de 27SET2016.

» O procurador lotado na CCCPM deu parecer favoravel a alienagéo e venda de lotes
remanescentes por meio do Parecer n® 31/2016/PF-CCCPM/PGF/AGU.

- Lote remanescente
- S6 pode ser alienado através da concorréncia.

Relatério de agdes:

- Lote com Imunidade de IPTU em 20/06/2016 (consta cdpia da sentenga na pasta)

- Emails env. em 26ABR2018 e 23MAI2018 Divida Ativa fim conhecer a existéncia de débitos e até o momento sem
retorno. Ha a necessidade de ir pessoalmente ao PMNF (levar cépia da sentenga que reconheceu a imunidade a fim de
comprovar que a Autarquia recebeu o direito a Nulidade dos langamentos dos IPTU ja efetivado)

- Reenc. Em FEV2017 Of'a SPU SOL AUT para alienar. VRRIF se houve publicacio em sobre AUT em DOU.

- VRIF wgdes a serem realizadas (necess de desmembramento, serv 1opogrdfico, regulariz. Cartorial. cie), antes de iniciar
proc de licitagdo.

- Em 07NOV2018 abrimos um processo administrativo (Processo n": 28131/2018) pedindo para cumpric a sentenca com
reconhecimento da imunidade ¢ cancelamento dos débitos em aberto, Tel para acompanhamento (22) 2525-9100 falar com a
procuraceria. Foi levantado também o valor em divida ativa e langado no PAR 2019,

- Em 14/12/2018 ligamos para PMNF (Tel.: 22-2525-9172 Sra. Andreia) para saber sobre o andamento do processo
administrativo. fomos informados que a PMNF entrou com recurso contra a sentenca judicial ¢ que so daria a imunidade
tributéria apos o processo estiver transito julgado. Processo: 01096662720154025105 TRF 2° instincia. Em consulta ao
nosso departamento juridico (Dra. Follegatti) fomos informados que o processo estd concluso para decisdo, que a PMNF
tinha recorrido em 29/08/2016 e que em 30/10/2018 foi para o gabinete do desembargador.

~ACOMPANHAR

- processo de imunidade junto a Prefeitura — 6799/2013 — Nesse processo administrativo de imunidade a Prefeitura negou,

entdo CCCPM entrou com uma agdo judicial e ganhou, porém em consulta no site da prefeitura em 31/10/2018 consta débitos
em aberto desde 1999,

Acoes a empreender

- Ira Prefeitura de Nova Friburgo para verilicar o valor do débito total de [PTU em aberto, valor do
IPTU anual. possibilidade de wansferéneia do lote 1. que é uma praga. pura prefeitura.

-Lote Ae B estdo em segdo de uso com Sanatério Naval, ja foi feito o desmembramento. falta verificar
no cartorio o que precisa lazer para registrar o desmembramento do terreno.




Portal de Legislagao da Camara Municipal de Nova Friburgo / RJ

i _LEI MUNICIPAL N° 2,353, DE 28/05/1990 .
DA DENOMINAGAO DE JOAO MARIA PERESTRELLO BRAUNE A VIA PUBLICA,

A CAMARA MUNICIPAL DE NOVA FRIBURGO decreta e eu sanciono e promuigo
a seguinle
LEI MUNICIPAL:

Art, 1° Passa a denominar-se Rua Jodo Maria Pereslrello Braune a via publica existente no
Parque Residencial Verdes Mares, extraoficialmente conhecida por Rua Sambaiba (Rua "A") do
citado Loteamento, devidamente aprovado pela Prefeitura Municipal.

Art. 2° Esta Lei Municipal entra em vigor na data de sua publicagéo, revogadas as disposigdes
em contrario.

Nova Friburgo, 28 de maio ce 1890,

PAULO AZEVEDO
Prefeito

ANGELA FERNANDES, Presidente
 REINALDO RODRIGUES, 1° Secreldrio
MARIO AGUILERA CAMPOS, 2° Secrelério







