GUEDES

LAUDO DE AVALIACAO

RIOPREVIDENCIA OS N° 002 / 2018

FOLHA RESUMO

Enderego do imdvel

Rua Baréo de Oliveira Castro, 16 - Jardim Botanico (FIP 8356)
Garagem da Globo

Cidade / UF

Rio de Janeiro - RJ

Objetivo da Avaliagio

Valor de mercado para compra/venda e locagdo

Finalidade da Avaliagio

Alienagao de Bens

Solicitante / Interessado

RIOPREVIDENCIA - Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado
do Rio de Janeiro

Testada paré a Rua Pach.e.co Ledo

Proprietario

GLOBO Comunicagio e Participagdes S/A

Tipo de Imavel

Terreno urbano

Perspectiva de Liquidez do Imavel
Média, considerando os valores abaixo consignados.

Metodologia Especificagdo (fundamentagolprecisao)
Compra/Venda: Método Evolutivo Enquadramento global: Grau de Fundamentagéo |
Terreno: Método Involutivo Grau de Fundamentagéo |
Benfeitorias Custo de reedigéo Grau de Fundamentago |
Locagdo: Método comparativo direto de dados de mercado | Grau de Fundamentagdo | / Grau de Precisao lll J

Pressupostos e Ressalvas

0 valor da propriedade para compra / venda equivale ao somatorio do valor do terreno e benfeitorias.
O valor do imavel para locagéo refere-se a propriedade no estado em que se encontra com a continuagio do uso comercial.

Unidade Area Valor de mercado
Compra/Venda R$ 10.240.000,00
Terreno 1.600,00m? R$ 9.920.000,00 R$ 6.200,00/m*
Construgoes 522,79m? R$ 320.000,00 R$ 612,10m?
Locagéo Terreno 1.600,00m* R$ 53.000,00 R$ 3317/m*
Nome do Responsavel Técnico e Representante Legal CPF Formagao CAU
Maria Adelaide Assis Brasil 813.798.977-34 Arquitetura A78411-7
Nome da empresa credenciado CNPJ
GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda. 13.423.824/0001-16

Rio de Janeiro, 21 de maio de 2018.
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Assinatura do Responsavel Legal
— Maria Adelaide Assis Brasil
GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda.
CNPJ 13.423.824/0001-16

Assinatlra do Responsavel Téohico
Maria Adelaide Assis Brasil
CPF 813.798.977-34
CAU 28964-7
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1 IMOVEL
ENDEREGO - Rua Baréo de Oliveira Castro, 16
BAIRRO . Jardim Boténico
MUNICIPIO - UF . Rio de Janeiro -RJ
REFERENCIAS - Favela Cabritos / Tabajaras 4.900m - trajeto a pé
Centro (Av. Rio Branco x Alm. Barroso) 8.400m - distancia radial
Rua Jardim Boténico 1.070m - deslocamento motorizado
2 OBJETIVO

a) Objetivo da Avaliagao: Definicao do valor de mercado para compra e venda e locagio do imovel
b) Finalidade da Avaliagao: Alienagdo de Bens

3 INTERESSADO

Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro - RIOPREVIDENCIA
4 PROPRIETARIO

GLOBO Comunicagéo e Participagdes S/A.

5 OBSERVACOES PRELIMINARES

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas tecnicas da ABNT, Avaliagio de Bens, registradas no INMETRO coma
NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos), & baseia-se:

% Na documentagdo fomecida:

Matricula 41.718 do 2° RGI/RJ emitida em 10/06/1988 — imavel avaliando
Matricula 41.869 do 2° RGIRJ emitida em 14/03/2018 — tereno lindeiro
Planta baixa escala 1;500, elaborada pela Rioprevidéncia em 22/06/201 ]

% Em informagdes constatadas quando da vistoria ao imével, realizada em 13/04/2018, com a autorizagao do Sr. Roberto As-
sis, funcionario da ocupante.

» Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local.

Na presente avaliagio considerou-se que toda a documentagao pertinente se encontrava correta e devidamente regularizada, e
que o imével objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer onus, em condigdes de ser imediatamente comercializado.

Nao foram efetuadas investigacdes quanto & commegao dos documentos formecidos: as informagdes obtidas foram tomadas como de
boa-fé.

6 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Meio Urbano
POSIGAO URBANA - Bairro residencial central
DENSIDADE URBANA . Média
PROCESSO URBANO . Consolidado
USOS PREDOMINANTES - Comercial, institucional e residencial
CLASSE SOCIAL PREDOMINANTE - Classe B, critério IBGE.
RENDA MEDIA FAMILIAR ({IBGE 2010) - R$ 7.147,80/més - R. Bardo de Oliveira Castro
INFRA-ESTRUTURA, SERVIGOS E EQUIPAMEN-  Rede de agua, esgotos, energia elétrica, correio, coleta de lixo,
TOS COMUNITARIOS. " telefone, TV a cabo e TV satélite.
Sistema Viario

Logradouros: Rua Barao de Oliveira Castro Vca18= 312222
V018 =59.825,01

VIj18 = 3.114,44
CLASSIFICAGAO: Via local PAVIMENTAGAO: Capeamento asféltico
DENSIDADE COMERCIAL:  Inexistente CALGCAMENTOS: Cimentado
CONSERVAGAO: Bom estado CANTEIRO CENTRAL:  Inexistente
N° DE PISTAS: Duas " ~ Lampadas a vapor de mercurio e
SENTIDO TRAFEGO: Unico ILUMINAGAO PUBLICA: posteamento concreto armado.

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025 - Centro * Rio de Janeiro « (21) 3549-3933
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Logradouros: Rua Pacheco Ledo Vca = 2.554,88
V018  =45984,64
Vij = 272977
CLASSIFICAGAO: Via secundaria PAVIMENTAGAD: Capeamento asfaltico
DENSIDADE COMERCIAL: Média CALGAMENTOS: Cimentado
CONSERVAGAO: Bom estado CANTEIRO CENTRAL: Inexistente
N° DE PISTAS: Duas ; . Lampadas a vapar de mercirio e
SENTIDO TRAFEGO: Duplo L et posteamento concreto armado.
Transportes Coletivos
ONIBUS: Préximo BARCAS: Inexistente
TREM: Inexistente METRO: Inexistente

TRANSPORTE CAPILAR Préximo

7 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Trata-se de um terreno situado no numero 16 da Rua Bardo de Oliveira Castro, esquina com a Rua Pacheco Ledo. A localizagao e situagao
da propriedade estao expressas nas plantas apresentadas o Anexo |. AP2

ACESSO Rua Pacheco Leao

TIPO Lote Urbano FORMATO [rregular

URBANIZAGAQ Total SUPERFICIE Seca

POSIGAD Duas Frentes TOPOGRAFIA Aclive, com dois cortes e arrimos

O lote em estudo é resultante do desmembramento que dividiu um terreno originalmente com cerca de 2.300m*. A individualizagdo do novo
lote foi averbada em 4 de novembro de 1981 na matricula original, onde encontramos a descricéo do terreno remanescente. No mesmo ato foi
aberta a matricula que descreve o novo terreno.

Nao existe divisa configurada entre os dois terrenos, ambos usados para a guarda e manutengéo dos veiculos relacionados as atividades da
Globo Comunicagao e Participagoes.

Imével Endereco Matricula Proprietario
Avaliando remanescente Rua Barao de Oliveira Castro, 16 (’: :g.‘::;) Estado do Rio de Janeiro
. ‘ - o 41.869 Globo Comunicagao e

Lindeiro ao avaliando novo terrene Rua Bardo de Oliveira Castro, 16 (nova) Participagdes

7.1 Dimensdes e confrontacdes terreno avaliando

Aqui foram reunidas as informagdes que fundamentaram este relatorio extraidas da Matricula 41.718 (remanescente) e da planta baixa fome-
cida pelo solicitante, reproduzida a sequir,

AREA TOTAL: 1.600,00m* (aproximadamente, segundo planta baixa)

Dimensio Confrontante
FRENTE: 69,50m Rua Barao de Oliveira Castro
FUNDOS: 68,00m Colégio Estadual Manuel Bandeira
LATERAL ESQUERDA: 38,00m Rua Pacheco Ledo

79,50m, em seis segmentos:
1,50m perpendicular a testada  n® 18 da Rua Bardo de Oliveira Castro

31,00m paralelo a testada Matricula 41.869
LATERAL DIREITA: 13,00m em curva (r=6m) Matricula 41.869
13,00m retilineo Matricula 41.869

18,00m em curva {r=50,56m) Matricula 41,869
3,00m perpendicular 4 testada  n° 18 da Rua Bardo de Oliveira Castro

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025 + Centro - Rio de Janeiro = (21) 3549-3933
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7.2 Matricula 41.869 — novo terreno
Essa configuragdo atipica do novo terreno parece ter tido o propésito de circundar uma edificagdo de época existente no terreno e valorizar a

sua ambiéncia através da criagao de um patio diante de sua fachada principal, como vemos a seguir.

41690

compativeis entre si. A matricula 41.869

E preciso atentar para o fato de que as descrigdes dos terrenos nas matriculas analisadas sao in
indica a frente do novo terreno pela Rua Baréo de Oliveira Castro, com 31m de testada, como mostra o detalhe da matricula representado y
acima, de forma diversa da descrigo do remanescente na matricula original.
A matricula original 41.718, por sua vez, sugere indiretamente que terreno lindeiro é inacessivel pelo logradouro publico, o que inviabilizaria a /
sua individualizagdo. Seria, nesse caso, necessaria a averbagao de uma servidao que providenciasse 0 acesso a0 Novo terrena. /

/

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025 « Centro * Rio de Janeiro * (21) 3549-3933



GUEDES

LAUDO DE AVALIAGAO RIOPREVIDENCIA 0S N° 002/2018, folha 6/22

7.3 Edificacdes

0 terreno esta ocupado pelo setor de transportes da Rede Globo. Ali sdo guardados os veiculos como grandes caminhdes, furgdes e automo-
vels de passelo. O terreno avaliando comporta 16 vagas cobertas e 17 descobertas, totalizando 33 vagas.

Distribuidas ao longo do terreno encontram-se edificadas as coberturas que abrigam o estacionamento, a oficina, e a area de lavagem de
veiculos. As coberturas foram classificadas como PADRAO MEDIO, [DADE APARENTE DE 10 Anos e estado de conservagao considerado Sow.

ESTRUTURA
COBERT / TIPO

IMPLANTAGCAO
ESTRUTURA

Central
Metalica

Concreto armado
Telhas fibrocimento

0 quadro de areas abaixo foi extraido da planta fornecida.

Edificagdo Area (m?)

Benfeitoriall lavagem de autos 89,56
Benfeitorialll Oficina 33,96
BenfeitorialV Cobertura de automéveis 399,27

7.4 Condicoes legais de aproveitamento do terreno

Leis e decretos s Decreto 322/1976 - Regulamento de Zoneamento do Municipio
» Plano Diretor - Lei Complementar 111/2011
s Decreto 5281/1985 para edificagdes unifamiliares
s+ Portaria IPHAN 104/2000
s Portaria IPHAN 48/2016
ZONEAMENTO Zona Residencial 1 - ZR1
US0OS ADEQUADOS Residencial unifamiliar
Subdivis3o em lotes com area minima de 600m*
ALTURA MAXIMA 10m — 2 pisos + cobertura para inclinagao do terreno < 20%
AFASTAMENTO FRONTAL 5m (Decreto 5281/1985)
AFASTAMENTOS Progressivo
Lateral e Fundos
PROFUNDIDADE MAXIMA A profundidade méxima das edificacGes ndo é definida para o lote.
IAT - indice de aproveitamento 3,50
ATE - Area total edificavel ATE = 5.600m?

TAXA DE OCUPAGAO 70% do terreno Certiddo de Informagao emitida pela prefeitura
TAXA DE PERMEABILIDADE 15% do terreno
VAGAS DE GARAGEM Duas vagas para cada unidade

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025 ¢ Centro * Rio de Janeiro » (21) 3549-3933
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SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO, INFRAESTRUTURA E HABITAGAO
Subsecretaria de Urbanismao ( N
Relatério de Informacdes Urbanisticas , )
1 - Localizacdo
;77» oy ws ved - t =0 da 1537 i
Logradouro: 366399 - RUA BARAC DE CLIVEIRA CASTRO |
Inicso do Tracho: HIA MARIHUES DE SABARA |
Fim do Tracha HUIA BACVIE T R WM OO [T
Inicio Par: L1 Fim Par ¥ |
Inicio impar: Fim impar | |
Bairro: Jarcim Boldn RA:VI  AP: 2 | ®
Unidude BMUTH: GLF- Lagus |
Avenida Bartolomey Mitre, 1297 - Ghivea [
1.4:.5393 ) 2139-9%
2 - Dados Cadastrais
adantimy Ar i adasite
e e Aoarin A rE— S E— e
o~ tors, (b | olmarniisen (PAL
i de Al Derecileg upelsdus (AR
3 - Zoneamento
Mncralona MACTATARA As AR ¢ AntraNa
e Zona Residehddl L, Cons e 005) nur™e s b .
s e
Zens Ambentai
s 151
(hilr o8 DASOUNIUYES LaYee
TENCAD auanda ata o bde de doasa chaeredn At 1 I v b ' . [Ev vl s U Proj .
Sgls tue Agha Lirbara | PR
4 - Area de Especial Interesse Soclal (AEIS)
48e ha
5 - Gabarito de Altura
cacte Afammans Ars chdear a3 L B v "
e e
rerfioacie ~A0 ATRITA0I 23 EPACEE TR IE IO T i " T [} 4
3o o RN b ar T yudide -
Nes casac e que 2 trecha estiver 106aRIAd" om Tona dolerminade oek ol cio Jug %75, omuiltal 05 3higon 50 3 47 douse dew e
6 - Indice de Aproveitamento de Terreno
1At 18 .
ATENCAG s AT cotanciecious ok kgictaghe ocal 0. £5orcHia quEnd 119 TSTHEVOS s alecer Buie 0% valDres Il oa
Paragralo 46 do Wtiga S8
Vaipres iformagdes SEr80 MMeNcas DEID TACNICD fa Unidade SMUTE (nQiad fu Ten | - Lucalizach
7 - Areas Protegidas
Ares de Protechs Ampeantal ortara (PHAN  Area 40 i i
Tona ue araneamenig Jorg oe AMmprteumentn do SIT I TOnl My ™
el L0na fe Preservacdo PRSA]E E3 e ADIRI A 5 Fan
B - Bens Tombados / Desapropriagdes / Susceptibilidade
Tpe Leglalochu “ome
Méda 1
Fundagde i Vo @e Cectecriia 4o Muriaie do R e -RT
Obsarvar pardgralos 5° ¢ 4" do Artigo Bl go Regulamento de Licertiamr - TP Eve T ars maveis cansiroidm ate 1437
bsarvar B aak g4 paed coficagbes
Dt = T eng de - L . o e 2 a
siPtuando-se 35 20 ewislds o paAGIAta S A5 armig

Jo 03 CONGICILS PEPETIBIE PINA 9 BLETIC

labetece NIFMat 68 INCENUVE 3 DraduLdo de neM3aet CHI ML A3 “ifade 45 His oe ianeiro

Avenida Treze de Maio n®23 Gr.2025 + Centro + Rio de Janeiro + (21) 3549-3833



GUEDES

LAUDO DE AVALIAGAO RIOPREVIDENCIA OS N° 002/ 2018, folha 8/22

wt brigagdo | ST va § corstrgaa de T eEhINANT A O
% ¢ & real7ach ) oc ancas de guabhicagda whara Aa wrttas prova

10 - Dados Informados pelo Técnico da Unidade SMUIH indicada no item 1 - Localizagdo

FARA O LOGRADOURD

;.zt:mm,

PARA 0 ENDERECO

Processas caa o meregs

S ETR SN

= oy PAAGIGe

Taxa de 5cupagao A
N Nio t
argua Largura L,/

valas R os/Canas Area Non Aedificanci Taxa ae Permea
Sirm o

t g e

Area Loletiva * Galena ( Limite de Profundidace
Nac

bservaches ad Gonals

j.\ \g,_\,E\,\-‘ " \!ﬁ LV \‘\,QE. PO we \ Y&

prestacas nests data r
s ndo

Avenida Treze de Maio n"23 Gr.2025 + Centro * Rio de Janeiro * (21) 3549-3933




GUEDES

LAUDO DE AVALIAGAO RIOPREVIDENCIA OS N° 002 / 2018, folha 9/22

8 CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

Cumprindo o objetivo deste relatrio, que € a identificagéo dos valores da propriedade tanto para compralvenda como para locagdo, 0 imovel
avaliando foi inserido em dois segmentos distintos, segundo suas caracteristicas.

VALOR PARA LOCAGAO: O TERRENO est4 inserido no segmento de iméveis de uso comercial

VALOR PARA COMPRA E VENDA: O TERRENO esta inserido no segmento de iméveis destinados & incorporagéo imobiliaria visando
o uso unifamiliar. A identificacao do valor para compra/venda se calgou no método involutivo, onde
o hipotético projeto previu a implantagéo de um grupamento de duas casas.

8.1 Terreno — Locagdo

Pontos Fortes A Localizagio e ambiéncia favoraveis ao uso comercial, com a presenca, nas proximidades, de diversas em
presas, estabelecimentos comerciais & servigos basicos.

4 A grande &rea de terreno disponivel e a presenca de cobertura, oficinas e areas de lavagem de veiculos
habilitam o imdvel para a ocupagao por empresas interessadas no abrigo de frotas ou armazenagem de bens.

4 O bom estado de conservagao do prédio, necessitando apenas de REPAROS SIMPLES

Pontos Fracos ¥ A localizagdo, a cerca de 1Km do eixo comercial representado pela Rua Jardim Botanico.

Segmentagéo — O imdvel se insere no nicho de imoveis comerciais destinados & locagdo. S&a terrenos que cumprem a tarefa de
oferecer patios de estacionamento ou manobra de veiculos a servigo dos mais diversos ramos da atividade comercial. Os terrenos
que fazem parte da amostra estudada cumprem essa tarefa de duas formas:

- Permitindo o trafego de veiculos mais ou menos pesados segundo a dimenséo do terreno
- Atendendo as diversas naturezas da atividade comercial segundo sua localizagao

Localizagdo — Situa-se no Jardim Botanico, proximo ao Horto, uma espécie de sub-bairro que se desenvolveu a partir da Rua Pa-
checo Ledo em uma vertente do Macigo da Tijuca. Trata-se de uma area interessante, pois redne grandes instituigdes, o uso em-
presarial, comercial horizontal e residencial.

Além de areas residenciais de todas os extratos sociais, ha bares, restaurantes, escolas e muitas organizagbes com sede nesta re-
gido:

IMPA - Instituto Nacional de Matemética Pura e Aplicada

Escola Nacional de Botanica Tropical - HORTO, propriamente dito

REDE GLOBO Comunicagéo e Participagdes (A atual locatéria do terreno avaliando ocupa vérios imdvels da regiao)

Servigo Federal de Processamento de Dados - SERPRQO

Laboratério de Biologia Molecular de Plantas

Clube dos Macacos

Demanda Locagdo - Esté ligada &s pessoas juridicas que necessitem ter uma sede com drea livre, espago para a guarda de ma-
terial, area de manobra e varias vagas para automoveis. Apresenta-se retraida, como foi detectado no levantamento amostral, com
poucos imoveis negociados nos ltimos meses.

Oferta - Expressa-se quase Inexistente no Jardim Botanico e em toda a Zona Sul, com excecdo da Barra da Tijuca, onde, ha va-
rios anos, existe um mercado mais aquecido. Dada a escassez de elementos proximos ao avaliando, a pesquisa visou abranger
uma area mais extensa, cobrindo as Areas de Planejamento 1, 2, 3 e 4. Dessa forma, oferta detectada pela pesquisa se mostrou
bastante diversificada quanto s caracteristicas fisicas dos iméveis — dimenséo e localizagéo, e consequentemente quanto a0
segmento da demanda a que estao voltados.

Liquidez Locagéo — A pesquisa desenvolvida mostrou um mercado retraido, motivado principalmente pelo desaquecimento da
economia como um todo. Os terrenos em oferta para locagéo atendem a interesses comerciais de um publico que, hoje, prefere se
colocar em compasso de espera.

Tendéncia - Com base no acompanhamento do mercado imobili4rio e no desempenho dos indicadores que o retratam, é possivel
prever uma baixa velocidade de colocagao da unidade e a estabilizagdo dos valores apontados neste relatorio. Em razao disso este
relatério adota os valores contidos no campo inferior das estimativas.

8.1 Terreno — Compral/venda
Segmentagéo e Localizagdo: Terrenos para incorporagdo no Jardim Boténico
Pontos Fortes A E seco e possui ligeiro aclive.

Pontos Fracos ¥ O tereno é fortemente penalizado pelas restrigdes impostas pelo Zoneamento — ZR1.

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025 + Centro * Rio de Janeiro * (21) 3549-3933
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9

9.1

¥ Subdivisdo em lotes minimos de 600m? impée a incorporagéo de apenas duas unidades habitacionais uni-
familiares.

¥ Formato bastante irregular imposto pelo desmembramento

¥ Na regido onde se situa ha o predominio da classe B, com renda média mensal familiar R$ 7.147,80 (IBGE
2010), um dos mais baixos dentre os elementos que compdem o levantamento amostral.

Demanda Compra/Venda - Dentro do &mbito do Métoda involutivo, esté ligada a empresas construtoras e incorporadoras de mé-
dio e pequeno porte. Dentro da presente realidade esta ligada a empresas que necessitem ter uma sede com area livre, espago pa-
ra a guarda de material, drea de manobra e varias vagas para automédveis. De toda forma, apresenta-se retraida, como foi detecta-
do no levantamento amostral, que néo trouxe elementos fransacionados.

Oferta — Apresenta-se escassa na regido do Jardim Boténico. E bastante diversificada quanto as caracteristicas fisicas — dimen-
sao, testada e aproveitamento.

Liquidez Compra/Venda - A pesquisa desenvolvida mostrou um mercado estagnado, indicativo uma baixa velocidade de coloca-
¢éo do terreno, A propriedade apresenta-se bastante atrativa para o atual ocupante, principalmente em razao da sinergia provoca-
da pela fusao com o terrena lindeiro, de sua propriedade.

Tendéncia - Com base no acompanhamento do mercado imabiliério e no desempenho dos indicadores que o retratam, & possivel
prever a estabilizagdo dos valores apontados neste relatdrio.

AVALIACAO DO IMOVEL — LOCACAO — METODO COMPARATIVO DIRETO

Para a estimativa do valor do imével para locagao, considerando-o no estado em que se encontra, foi utilizado o método comparati-
vo direto de dados de mercado, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2:2011, baseado no processo de inferéncia estatistica, com
adogao de modelo de regresséo multipla,

Pesquisa — Locagao

a) A amostra abrange elementos de AsriL DE 2018, Foi coletada junto aos principais agentes do mercado imobiliario neste seg-
mento especifico, tais como empresas corretoras e vendedores diretos. A pesquisa focou TERRENDS gue Se expressam no
20, nas Areas de Planejamento 1,2, 3 e 4.

b) Os dados de mercado apresentados referem-se a ofertas, razao pela qual N \ D que diferencie valores
de oferta e transagdo. Com o objetivo de atingir uma posigao de equilibrio, este relatorio aplicou, sabe os valores unitarios da
amostra, o Fator de Oferta tradicionalmente aceito de 0,90 para dados de ofertas e 1,00 para dados transacionados.

¢) Foram obtidos 20 ELzwenTos, sendo 15 AFF «0os no modelo desenvolvido onde foram estudadas as caracteristicas pre-
ponderantes, relacionadas no quadro a seguir. Os dados amostrais encontram-se detalhados no anexo especifico. O mapa de
localizago onde foram plotados os elementos segue abaixo.

Elementos de Pesquisa

oMo & vords ¢ Locecho - Terrenos
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Modelo e Variaveis

Foi desenvolvido um modelo de regressao onde as variaveis abaixo alinhadas mostraram-se consistentes e significativas. O
modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhado em anexo especifico.

Conforme o imével, & a razéo entre o prego total do imével e sua area privati-
Prego Unitario va, tendo sido aplicado o Fator Fonte = 0,90 para dados de ofertas e 1,00
Var. Dependente para dados transacionados

Amplitude da Amostra: de R$ 2,18/m* a R$ 114,55/m?
Area Bruta Conforme o imével.
e Amplitude da Amostra: de 200,00m? a 18.333,00m*

Expressa, em metros, a distancia radial entre a esquina das Avenidas Almirante

Distincia Radial an Centro Barroso e Rio Branco — entendida como polo referencial de valor - até os elementos.

Quantitativa

Amplitude da Amostra: de 2.600m a 26.635m

Valor do metro quadrado de imdveis comerciais horizontais (lojas), atribuido
V loias 2018 pela municipalidade as faces de quadra, conforme consta da Planta Genérica
Pro iy de Valores. Aprovado em lei, este valor é comrigido anualmente e adotado no

caleulo do valor venal dos imoéveis para fins de cobranga de IPTU e ITBI.
Amplitude da Amostra: de R$960,26/m” a R$5.365,95/m*

Expressa, em metros, a disténcia pedestrinizada das areas conflagradas — favelas
ou outras regides com controle diverso do poder publico — até os elementos.

Amplitude da Amostra: de 10ma 10.100m

Distancia das areas conflagradas
Quantitativa

A vari4vel V Lojas 2018, criada para o célculo da tributagdo de lojas, foi preferida em relagdo & variavel VO usada para a tribu-
tagdo dos terrenos e usualmente empregada em madelos dessa natureza. Trata-se de uma varidvel proxy, utilizada neste mo-
delo pelo fato de guardar maior relagdo de pertinéncia com a Vari4vel Dependente, uma vez que a amostra contempla terrenos
para locagao, e por conseguinte, para uso comercial.

9.2 Determinacdo do Valor — Locacdo terreno
Atributos do imavel avaliando:

Distancia das areas
conflagradas

Distancia Radial
ao Centro

1.600,00 8.400 3.114,44 4,900

Area Bruta V lojas 2018

Resultados para o Campo de Arbitrio e intervalo de valores admissfveis, ambos inseridos no intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa, tomada pela moda:

Valor Calculado - Locagéo

Estimativa Central Limite inferior Limite superior
Valores unitarios 3317 28,84 38,15
Amplitude -13,05% 15,01%
Valores Totais RS 53.072 R$ 46.144 R$ 61.040
R$ 53.000,00 RS 46.000,00 RS 61.000.00
9.3 Especificacéo Da Avaliagdo #

Método comparativo direto — Locagédo do Terreno

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao: Grau |
Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau Il
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10 AVALIACAO DO IMOVEL — COMPRA / VENDA — METODO EVOLUTIVO

O valor total da propriedade seré obtido através do método Evolutivo, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reedicdo das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagao, como segue:

Valor Total do Imével = (Valor do terreno + Custo de reedicao das benfeitorias) x Fator de comercializagao.
No presente estudo foram empregados os métodos:

VALOR DO TERRENO: Método Involutivo

CUSTO DE REEDICAQ DAS BENFEITORIAS: Método da quantificagao do custo

10.1 Avaliagdo do Terreno — Método Involutivo

A avaliagao do terreno em estudo se calgou no método involutivo, conforme subitem 8.2.2 da NBR 14653-2, onde valor a ser atribuido &
propriedade é resultante do fluxo de caixa proveniente das receitas e despesas de um hipotético empreendimento elaborado em consonancia
com o melhor aproveitamento do terreno.

Assim, foi elaborado um estudo de massa considerando a ocupagao por duas edificagdes UniFauiLIARES, cujas caracteristicas estéo alinhadas
abaixo. O valor da hipotética unidade foi definido pelo método comparativo direto, exposto no item 9.2

10.1.1 Uso Residencial Unifamiliar — Projeto Proposto

Area Construida Area de terreno

Padrio
(m?) ()
r
Casa A 1.425,00 625,00 6
CasaB 1.955,00 975,00 6
Total 3.380,00 1,600,00

0 estudo de massa apresentado no Anexo V traz os desenhos esquematicos e planilhas que dimensionam o empreendimento. A tarefa a ser
desempenhada pelo produto é proporcionar as familias de Classe A residéncias de alto padrao em local de fécll acesso as demais regides da
cidade. Com estes atributos o novo langamento tentaria competir com as demais ofertas existentes.

10.1.2 Método Comparativo Direto: Unidades unifamiliares projetadas — Compra / Venda
Nesse item serao avaliadas as duas casas projetadas pelo estudo de massa mencionado.

Para a avaliagao foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no pro-
cesso de inferéncia estatistica, com adogo de modelo de regressao multipla.

Pesquisa — Compral/venda

a) A amostra abrange elementos compreendidos no periodo de AsriL DE 2018, Foi coletada junto aos principais agentes do mer-
cado imobiliario neste segmento especifico, tais como empresas corretoras & vendedores diretos. A pesquisa focou unidades
RESIDENCIAIS UNIFAMILIARES que S8 BXpressam no JARDIM BOTANICO

b) Os dados de mercado apresentados referem-se majoritariamente a ofertas. Essa foi a razéo pela qual NAC FOI APLICADA VAR
aveL que diferencie valores de oferta e transagao. Com o objetivo de atingir uma posigaa de equilibrio, este relatorio aplicou,
sobe os valares unitarios da amostra, o Fator de Oferta tradicionalmente aceito de 0,90 para dados de ofertas e 1,00 para da-
dos transacionados.

c) Foram obtidos 25 ELEMENTOS, sendo 21 APROVEITADOS NO modelo desenvalvido onde foram estudadas as caracteristicas pre-
ponderantes, relacionadas no quadro a sequir. Os dados amostrais encontram-se detalhados no anexo especifico. Logo abai-
%o é apresentado o mapa de localizacao onde foram plotados os elementos.
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Elementos de Pesquisa

Sompra e Venda - Casas

Google Earth

10.1.3 Variaveis Formadoras de Valor

Foi desenvalvido um modelo de regresséo, onde as seguintes variaveis mostraram-se consistentes e significativas: O modelo inferencial que
mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhado em anexo especifico.

Prego Unitario

Var. Dependente

IBGE - RMF
Proxy

Area Construida
Quantitativa
Area de Terreno

Quantitativa

Conforme o imével, é a razdo entre o prego total do imovel e sua area privativa, tendo sido aplicado o
Fator Fonte = 0,30 para dados de ofertas e 1,00 para dados fransacionados

Amplitude da Amostra: de R$ 3.932,58/m* a R$ 20.000,00/m*

Trata-se do valor em Reais, atribuido pelo censo IBGE-2010, para a Renda Média Familiar do Setor
Censitario no qual se encontram os elementos.

Amplitude da Amostra: de R$ 7.147,80 a R§ 19.672,59
Conforme o imdvel.

Amplitude da Amostra: de 101,00m* a 1.800,00m*
Conforme o imovel.

Ampiitude da Amostra: de 60,00m* a 4.000,00m*

Sistema de pontuagdo que contempla os principais equipamentos disponiveis no imével e seu estado
de conservagao, de acordo com o somatério dos pontos a seguir. Em todos os elementos foram
pontuados acrescentando uma unidade, com a finalidade de evitar a pontuagao zero:

Piscina = 2 pontos
B . Dependéncia de empregados = 1 ponto
Padrdo Construtivo: Sauna =1 ponto B
(Qualitativa — pontuagéo) Churrasqueira = 1 ponto
Necessidade de Reforma
Como Novo = 2 pontos
Reparos Simples = 0 ponto
Reparos Importantes = -2 pontos
Nada = 1 ponto

A variavel proxy IBGE - RMF mostrou-se mais relevante do que a variavel Vea2018, indicando que pertencer s manchas urbanas
ocupadas pelos diversos extratos sociais & fato produtor do valor. As manchas urbanas referem-se aos diversos Setores Censita-

rios presentes na amostra.

10.1.4 Outras variaveis estudadas

em uma area de condominio — &reas controladas por vigildncia privada e limitadas por grades, guaritas ou cancelas. Na presente

Tipologia — Essa variavel foi testada com o objetivo de verificar se tem impacto na valor o fato de o elemento estar, ou ndo, situado /

amostra essa varidvel ndo encontrou a significancia necessaria.
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10.1.5

10.1.6

10.1.7

Vca 2018 (Proxy): Valor do metro quadrado de imdveis residenciais horizontals (casas), atribuldo pela municipalidade s faces de
quadra, conforme consta da Planta Genérica de Valores. N&o se mostrou como uma varidvel formadora de valor, indicando, a pre-
valéncia da variavel proxy IBGE.

Multicolinearidade

O modelo empregado para a estimaco dos valores de compra/venda das unidades unifamiliares projetadas expressa a notéria in-
terdependéncia entre as variaveis Area Construida / Area de Tereno. Até mesmo empiricamente é facil reconhecer que, quanto
menor o terreno, menor sera a construgdo unifamiliar que ele comporta. Isso &, entdo, um padréao estrutural do mercado, e a corre-
lagdo retratada neste estudo traduz matematicamente esse fendmeno natural.

0Os iméveis avaliandos sequem, entdo, os padries estruturais de um madelo que reflete esse fendmeno natural. Isso configura os
casos em que a existéncia de multicolinearidade pode ser negligenciada, de acordo com o Item A.2.1.5.5 da Norma NBR 14653-
2:2011.

No ambito da pratica da avaliagio, mais simples seria abster-se de utilizar variaveis que, uma vez testadas, apresentem uma forte
dependéncia linear, Mas, neste caso, a necessidade da presenga destas variaveis no modelo reside no compromisso de ponderar
de forma diferenciada o peso da area de tereno no valor de cada um dos iméveis.

A divisdo da area do terreno ndo pode se dar de forma igualitaria nas duas unidades projetadas, em fungéo do formato atipico do
terreno e da busca do aproveitamento mais eficiente da propriedade.

Entao, a avaliagdo das unidades unifamiliares se apoia nos pontos abaixo alinhados

 a necessaria presenga das variaveis Area Construida e Area de Terreno

: o fato de esta colinearidade ser uma caracteristica do mercado e

- 0s avaliandos seguirem o padrao estrutural retratado no modelo, que caracterizam situagdo em que a existéncia de multico-
linearidade pode ser negligenciada:

Analise do Mercado
Segmentagdo e Localizagdo: Casas para compra/venda no Jardim Boténico

Demanda compralvenda - Esta ligada a familias de classe alta, dispostas a adquirir o imével em poucas parcelas. Apresenta-se
retraida, como foi detectada no levantamento amostral, com poucos iméveis negociados nos Ultimos meses.

Oferta - Apresenta-se abundante no Jardim Botanico. E bastante diversificada quanto as caracteristicas fisicas — idade, dimensoes
e padréo construtivo.

Liquidez compra/venda — A pesquisa desenvolvida mostrou um mercado com um nivel baixo de atividades, indicativo uma baixa
velocidade vendas. Em razdo disso este relatorio adota a velocidade média de vendas, no ambito do Rio de Janeiro, ou seja,
2,8%a.m..

Tendéncla - Com base no acompanhamento do mercado imobiliario e no desempenho dos indicadores que o retratam, & possivel
prever a estabilizagao dos valores apontados neste relatério.

0 grafico abaixo expressa a flutuagéo dos precos unitarios de oferta de casas no Jardim Boténico e Humait, entre janeiro de 2008
ajaneiro de 2018, de acordo com estatisticas FIPEZAP. Observa-se uma clara tendéncia de valorizag&o em todo o periodo. Porém,
no que diz respeito aos dois Gltimos anos, o mercado vive uma estabilizagdo dos pre¢os médios de oferia em tomo de R$
11.000/m?,

variagdo do prego do m?

casa rio de janeirc venda

preco por m'

Determinagio do Valor: Unidades unifamiliares projetadas — Compra / Venda

Atributos do imével avaliandoe:
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Area Area

1 RMF 2010

Mltac IBGE Construida Terreno Padriio
A 7.147,80 1.425,00 625,00
B 7.147,80 1.955,00 975,00

Foi admitida extrapolagio da variavel Area Construida em 8,6% acima do maior limite amostral, para a Unidade B. Os valores estimados
para esta unidade & 1% maior do que valor calculado no limite da fronteira amostral ou 1800m”. E, portanto, inferior ao limite de 15% ad-

mitido pela NBR 14.653 para o Grau de Fundamentacao |I.

Resultados para o Campo de Arbitrio e intervalo de valores admissiveis, ambos inseridos no intervalo de confianga de 80% em torno do
valor central da estimativa, tomada pela moda:

Valores unitirios

Calculados
Unidade Estimativa Central  Limite inferior Limite superior Amplitude
10.244,34 B.852,55 11.636,12 -13,59% 13,59%
B 10.496,71 9.066,17 11.927,25 -13,63% 13,63%
Valores Totais
Calculados
Unidade Estimativa Central Limite inferior Limite superior
A 14.598.184,50 12.614.883,75 16.581.471,00
B 20.521.068,05 17.724.362,35 23.317.773,75
Valores Totais
Arredondados
Unidade Valor Adotado Minimo Admissivel Maximo Admissivel
14.598.000,00 12.615.000,00 16.581.000,00
B 20.521.000,00 17.724.000,00 23.318.000,00 /
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10.1.8 A Formagdo do Fluxo de Caixa

Em relagdo as unidades projetadas, temas, em resumo:

Area Construida Area de terreno Equivalente de  Valor adotado

Construgéo (R$)
e m
Casa A 1.425,00 625,00 1.196,25 14.598.000
CasaB 1.955,00 975,00 1.648,75 20.521.000
Total 3.380,00 1.600,00 2.845,00 35.119.000

As vari4veis quantitativas que influenciam na formag&o do fluxo, consideradas como as mais relevantes sio as seguintes:

Volume Geral de Vendas das unidades projetadas — Prego de Venda médio explicitado no item 10.1.7

Velocidade de Vendas — Para o empreendimento estudado, foi adotada a velocidade de 36 wEsES, ou 2,8% considerada
moderada quando comparada as demais operagdes do segmento estudado.

Despesas de comercializagao;
Despesas de Promogdo e Publicidade;
Despesas legais,

Custo Unitério de Construgao, representado pelo dispéndio com materiais, mao de obra, administragdo, remuneragao do
construtor, gerenciamento e projetos. No presente estudo foi considerado R$ 2.149.65 /m*, equivalente ao CUB SINDUS-
CON PROJETOS RESIDENGIAIS PADRAD ALTO — ABRIL 2018, acrescido de 14.5% destinados a projetos, fundagdes, equipa-
mentos e instalacdes.

Prazo da obra, estimado com base em acompanhamento de obras de mesmo porte, considerando a seguinte distribuicdo

ao longo do periodo:
2%
15%
10%
“mn
0%

Fundagdes  Estrutura Alvenaria AcabamentoAcabamento Finalizagao
Primario  Secundano

la Etapa 2a Etapa 3a Ftapa 4a Etapa S5a Etapa 6a Etapa

Taxas de Retorno esperadas, obtidas junto ao mercado construtorfinvestidor e compatibilizadas com o desempenho histo-
rico do segmento.

A adequagao da relagdo entre lucro do incorporador (expresso pela Taxa de Retomo Esperada) e remuneragéo do terreno
sera medida ainda na qualidade estatica do investimento, refletida através do indice resultante da relagdo entre o Volume
Geral de Vendas e o Custo de Aquisigao do Terreno pelo incorporador, sugerindo o quanto € viavel o investimento imedia-
to no terreno.

Este indice tende a aumentar na razdo direta da qualidade e do perfil social do setor urbano em analise, onde, por pre-
missa, existe a expectativa de terrenos mais caros, em regides nobres, com nitida vocagdo para uma incorporagéo imobi-
liaria, com perspectivas de elevada liquidez. De forma geral, este indice situa-se entre 6% e 30% do VGV.
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= Inflagdo Neutra

Inflagdo é elemento predominante na variagdo dos pregos e do valor da moeda. S6 ha inflagéo quando se verifica eleva-
¢do do nivel geral de pregos, & qual corresponde uma redugao de magnitude equivalente no valor da moeda corrente. Es-
te conceito de inflagdo aplica-se tanto aos sopros inflacionarios quanto s hiperinflagdes. O que varia, no caso, & apenas a
magnitude da taxa de elevagao geral dos pregos por unidade de tempo e o grau em que se da a decomposi¢ao da moeda.

A forma mais simples de tratamento da inflagdo é considera-la neutra, portanto irrelevante: a inflagao esta presente tanto
no fluxo quanto na taxa e isto faz uma coisa anular a outra, O principio & simples: se a inflago (infl) atinge todos os pre-
¢os por igual, o fluxo de caixa incorpora um fator (1+ infl), e a taxa nominal de desconto incorpora o mesmo fator.

Enquanto a inflago atingir tudo por igual, ela ndo tem qualquer efeito, & neutra. O pressuposto é que, seja ela alta ou bai-
xa, os efeitos sobre o fluxo de caixa e sobre a taxa s&o idénticos. Possibilidades diferentes desta serdo estudadas no item
Analise de Riscos.

= Despesas com vendas, dedugdes sobre a receita e BDI

Foram ainda consideradas as despesas com legais e com vendas, inerentes ao projeto. Com base em critérios de aceita-
bilidade foram adotados valores referenciais dos custos que compdem as taxas de beneficio e despesas indiretas — BDI
para diferentes tipos de obras e servigos de engenharia. Estes custos estéo explicitados e envolvem:

Custos Administrativos
Custos Eventuais
Impostos;

Lucro,

10.1.9 Determinagao do Valor do Terreno

Como resultante do fluxo desenvolvido, detalhado no Anexo V - Involutivo, temos:

Taxas de atratividade 12,0% 13,0% 14,0% aa
Valor do Projeto / Terreno (VPL) 10.760.000 10.330.000 9.920.000
TIR= 133,6% aa
R$ /m? 6.725.00 6.456,25 6.200,00
Terreno | VGV 30,64% 29,41% 28,25%

O Valor Adotado, R$ 9.920.000,00 equivale & RS 6.200,00/n" e corresponde ao resultado do fluxo descontado a uma taxa de
14%a.a. considerada satisfatoria para o investidor de médio porte no segmento da construgao civil, capaz de colocar o empre-
endimento em condigdes de enfrentar os riscos inerentes. Este valor corresponde ainda & 28,25% o VGV, o que pode ser
considerado uma proporgo indicativa de um risco elevado, compativel com a insergao no mercado de ALTO PADRAD

10.1.10 Especificagédo da Avaliagdao — Método Involutivo
Método comparativo unidades projetadas

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo: Grau i
Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau lll
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Método Involutivo — Terreno

Enquadramento da fundamentagdo Total Pontos 20
Método involutivo Grau de Fundamentagdo 1
Grau .
ontos
tem Descri
‘ sdicio m 1 1 Obtidos
Nivel de detalhamento do projet: A ita -1
1 a_ am . projeta Anteprojeto ou projeto basico Estudo preliminar proveitamento, 6aUpagad & Lsos 2
hipatético presumidos
Prego de venda das unidades do No minimo grau Il de fundamentacdo | Grau | de fundamentagdo no método .
2 . ) B Estimativa 3
projeto hipotético no método comparativo comparativo
3 Estimativa dos custos de produgao Grau lll de fund.amentagSQ no métado | Grau Il de fund.ar-nentacao no método | Grau | de fundain.we ntacdo no método 1
da guantificacdo do custo da quantificagdo do custe da quantifica¢do do custo
4 Prazos Fundamentados cam dados obtidos no Justificadas Arbitrados 3
mercado
Fund i
s Taxas BitliaeR SR e Hos Eticon T Justificadas Arbitradas 3
mercado
6 Modelo Dindmico com fluxo de caixa Dindmico com equacdes predefinidas Estético 3
Anali iagnosti j énd
7 nalise setorial e diagndsticode  |De estrutura, canjuntura, tendéndias e Da conjuntura Sintéticos da conjuntura 1
mercado conduta
8 Cendrios Minimo de 3 2 1 1
i B di d Si identifi d
9 Analises de sensibilidade do modelo simulagdies com discussdo do lmuléqﬁels m“‘" .En'l..lflcacéo ol Sem simulagdo 3
comportamento do modelo varidveis mais significativas
:lllem obrigatérios no grau carrespondente
Enquadramento da fundamentagdo Total Pontos
Método da quantificagdo do custo de benfeitorias Grau de Fundamentacdo 1
. Graus Pontos
It D
s escrigio n H | Obtidos
ili itdrio basi ili itario basico
. . T o8 oreamentong Pela uti |::.a|;!u de custo unitario .ésmo Pela uti |za.¢io de custe uni no_
1 Estimativa do custo direto ¢ . para projeto semelhante ao projeto para projeto diferente do projeto 2
minimo sintético N
padriao padrdo, com os devidos ajustes
b BDI Calculado Justificado Arbitrado 1
Calculada por fevantamento do custo Calculada por métodos técnicos
3 Depreciagdo fisica de recuperacdo do bem, para deixa-lo | consagrados, considerando-se idade, Arbitrada 1
no estado de novo vida (til e estado de conservagdo

Bltms cbrigatérios no grau correspondente
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10.2 VALOR DAS CONSTRUCOES: Método da quantificagdo do custo de reedigdo das benfeitorias existentes
10.2.1 Custo de Obra Nova

A definigao do custo de reposigdo da propriedade foi desenvolvida com base na estimagao do custo de construgao a

partlrdo Custo Unitario Basico - CUB Sinduscon - RJ, de R$ 804,17/m?em ABRIL/I2018, PROJETO-PADRAO .
ousTrIAL (GI). acrescido de 20% relativos aos itens ndo contemplados tals como projetos, fundag;ées ea preparagao
do terreno.

Na formagéo dos custos foram consideradas todas as despesas diretas além do CUB - tais como, equipamentos, ta-
xas e licengas, instalagao e funcionamento do canteiro, seguros, entre outras.

Esse custo foi ainda compatibilizado com uma pesquisa elaborada junto ao mercado construtor de mesmo segmento
do projeto em analise, de forma a permitir a apropriagéo de custos médios acusados em orgamentos de servigos ja
executados.

10.2.2 Depreciagdo Fisica e Funcional
A depreciagao pode ser entendida como a perda de aptiddo de alguma coisa servir ao fim a que se destina.

Quando transpomos este conceito para valoragio imobiliaria, essa perda se traduz em diminuigéo de interesse sobre
o bem, de atrativo, de procura, e consequentemente, de valor.

Uma edificagdo é, portanto, depreciada em fungéo de seu estado fisico face as caracteristicas de uso, de sua idade e
obsolescéncia funcional.

0O uso e a idade sdo parametros de ordem fisica decorrentes de:

uso impréprio - provocado por avarias acidentais, repentinas e uso inadequado ao tipo de construgao;
uso normal - desgaste natural de materiais, decrepitude.

A obsolescéncia funcional & decorrente de:

inadequagao - falhas de projeto e/ou construgao, em fungdo da destinagéo da edificagao;
superagao - concepgao de projeto superada por novos usos e exigéncias tecnologicas;
anulagéo - inadaptabilidade para outros usos.

De forma geral, a depreciagéo decorrente do uso e da idade (ordem fisica) pode ser reparada com gastos de manu-
tengéo e reparos, que podem dilatar a durabilidade da edificagéo.

Em contra partida, a obsolescéncia funcional € irrecuperavel, a ndo ser com a substituicao da benfeitoria por outra no-
va ou com a realizagao de obras de remodelagao que corrijam a perda de desejabilidade por motivos de melhoramen-
tos tecnoldgicos, padrdes estéticos, tipos de projeto e construgéo.

Para fins de apropriagdo da depreciagdo fisica e funcional, serdo consideradas das variaveis: Estado de conservacao,
Idade aparente e Vida util provavel;

Os principios que norteiam o método sdo:

= A depreciagdo é a perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de manutengao, em
fungéo da obsolescéncia funcional;

= Asreparagdes podem apenas dilatar a durabilidade;

= Umbem regularmente conservado deprecia-se segundo uma curva na forma logaritmica negativa.

= A idade aparente ¢ fungdo do tipo de projeto e construgéo, de sua obsolescéncia funcional. Con-
siste em situar a concepgao operacional do prédio no periodo histrico que marcou seu padrao e
suas caracteristicas funcionais, em confronto com as atuais concepgées de projetos de mesma na
tureza.

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025  Centro * Rio de Janeiro » (21) 3549-3933
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CUSTO DE REEDICAO - EDIFICAGOES EXISTENTES
RIO PREVIDENCIA - Rua Baréo de Oliveira Castro, 16 - JARDIM BOTANICO -RJ

Calculo do custo de construgéo

Custo Unitario Basico

Sinduscon RIO 804,17 R$/m2 Abril/2018 Galpdo industrial

Setor Area Fator de Equivaléncia Custo Unitario Custo Basico
Construlda de custo adotado
Benfeitorial  Lavagem de autos 89,56 50% 482,50 43.212,88
Benfeitoria . Oficina 33,96 50% 964,57 32.756,66
Benfeitoria M  Cobertura de automdveis 399,27 35% 675,20 269.585,59
Totais 522,79 345.555,13
Custo Bésico RS 345.555,13
Projetos e Qrgamentos 5% 17.277,76
Estruturas - fundagbes e muros 5% 17.277,76
Despesas Legais 2% 6.911,10
BDI 10% 34.555,51
Despesas Financeiras 1% 3.455,55
Seguros 1% 3.455,55
Administragao e Remuneracéo da Construtor 6% 20,733,31
Custo Global de Obra Nova R$ 449.221,67
R$m* 859,28

Calculo da Depreciagdo Fisico-Funcional

Custo Global de Obra Nova R$ 449.221,67
Idade Aparente 20
Vida Util Economica Provavel 60
idade % 33,33%
Estado de Conservagao Entre regular e reparos simples
Fator K de Ross Heidecke 29,00
Custo de Obra Depreciado R$ 318.947,38

Custo Total de Obra Depreciado - Adotado RS 320.000,00

Custo unitario R$/m? 612,10

Nowo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples
Reparos simples

Entre reparos simples e importantes
Reparos imporfantes

Entre reparos importantes & sem valor

Tabela de Estados de Conservagio /

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025 + Centro * Rio de Janeiro = (21) 3549-3933
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10.2.3 Especificagao — Método da quantificagao do custo - Custo de reedigéo das benfeitorias

Enquadramento da fundamentagio Total Pontos 5
Método da guantificagdo do custo de reedi¢do benfeitorias Grau de Fundamentagdo 1
G
Item Descrigdo k] Pantos
m [ 1 Obtidos
Pela utilizagio de custo unitério basico | Pela utilizagdo de custo unitdrio basico
- . Pela elaboragdo de orgamento, no i . ;
1 Estimativa do custo direto i para projeto semelhante ao projeto  |para projeta diferente do projeto padrdo, 2
minimo sintético K )
padrdo com os devidos ajustes
2 BDI Calculado lustificado Arbitrado 1
Calculada por levantamento do custo de Calculada por métodas técnicos
3 Depreciagdo fisica recuperagdo do bem, para deixa-lo no  [consagrados, considerando-se idade, vida Arbitrada 2
estado de novo util e estado de canservagdo
:lltens obrigatérios no grau correspondente
10.3 ESPECIFICACAO — Método evolutivo
Enquadramento da fundamentacdo Total Pontos 4
Método Evolutivo Grau de Fundamentagdo 1
Graus Pontos
It D i
. ko LI} 1] | Obtidos

1 Estimativa do valor do terreno

comparativo ou no involutiva

Grau lll fundamentagio no método

comparativo ou no involutivo

Grau Il fundamentagdo no método

Grau | fundamentagdo no método
comparativo ou no involutivoe

2 Estimativa dos custos de reedicdo

da quantificagio do custo

Grau |l de fundamentagdo no método

da quantificagdo do custo

Grau Il de fundamentagdo no método

Grau | de fundamentagio no método
da quantificagdo do custo

3 Fator de comercializacdo

Inferido em mercado semelhante

Justificado

Arbitrado

E Itens obrigatérios no grau correspondente

10.4 CONCLUSAO -

COMPRA/VENDA - METODO EVOLUTIVO

O valor total da propriedade foi obtido através do método evolutivo, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reedicdo
das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagao, como segue:

Valor Total do Imével = (Valor do terreno + Custo de reedigdo das benfeitorias) x Fator de comercializagdo.

Terreno: R$  9.920.000,00
Construgdes: R$ 320.000,00
TOTAL: R$  10.240.000,00 00v,

No presente relatério, o fator de comercializagéo serd equivalente & unidade (1,00), levando-se em consideragao:

A Os efeitos valorizantes relacionados ao valor da coisa feita (going value)

¥ As despesas advindas da demoligao das edificagdes existentes, necessarias ao aproveitamento de terreno conforme
previsto no estudo pelo Método Involutivo (item 9.1)

Assim fundamentados, atribuimos ao imével unifamiliar situado no numero 16 da Rua Bardo de Oliveira Castro o seguinte &
valor de mercado para compra e venda:

TOTAL:

R$ 10.240.000,00

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025 « Centro + Rio de Janeiro = (21) 3549-3933
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11 CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de Avaliagao, atribuimos ao terreno situado na Rua
Bario de Oliveira Castro n° 16, Jardim Botanico — Rio de Janeiro os seguintes valores de mercado para compra / venda e lo-
cagao:

Imével Valor de Avaliagdo

Rua Bardo de Oliveira Compra/Venda R$ 10.240.000,00 (dezmihdes, duzentos e quarenta mil reais)

Castro, 16 Locagio R$  53.000,00 (cinquenta e trés milresis)

A rentabilidade apontada, 0,52%a.m., indica o quanto é adequado o uso atual do terreno, como garagem de uma grande empresa.
E improvavel o uso atual venha a ser descontinuado, mesmo com a saida do atual ocupante. Hoje o imével tem seu uso comercial
@ a remuneragao por isso supera a rentabilidade usualmente encontrada na locag&o dos iméveis em geral.

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 22 (Vinie £ D015) »5 impressas, sendo a Ultima assinada e
as demais rubricadas, além de seus anexos abaixo alinhados.

» Anexol: Localizagdo do Imével

» Anexo lI: Documentago Fotografica
» Anexo lII: Dados Amostrais

» Anexo IV Modelo de regressao.

» AnexoV: Estudo de Massa.

Rio de Janeiro, 21 de maio de 2018.

~ Assinatura do Responsavel Legal Matura do Responsavel Técnico
Maria Adelaide Assis Brasil - Maria Adelaide Assis Brasil
GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Lida. CPF 813.798.977-34
CNPJ 13.423.824/0001-16 CAU 28964-7

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025 + Centro + Rio de Janeiro + (21) 3549-3933



GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda.
LAUDO DE AVALIACAQ N° 002/2018 - RIO PREVIDENCIA

ANEXO |
LOCALIZACAO

orregao

Planta de localizagao

Mac

LA



GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda.
LAUDO DE AVALIAGAO N° 002/2018 - RIO PREVIDENCIA

ANEXO |
LOCALIZAGAO

Planta de localizagao

Google Earth
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ANEXO Il
DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Acesso Rua Barao de Oliveira Castro, 16 |
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ANEXO I
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Edificages - Guarita l
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Divisa de Fundos e Edificacdes Conteiner e Escritorios (Benfeitoria l/
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ANEXO Il
DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

EdificagOes - Conteiner

Edificacdes - Oficina (Benfeitoria Ill) e 12 corte com rampa existente/
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ANEXO 1|
DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Patio de estacionamento e divisa de fundos /
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ANEXOlI
DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Confluéncia das divisas LATERAL DIREITA e FUNDOS j\
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Alberto Ribeiro, 7 Alberto Ribeiro, 7

Ministro Jodo Alberto, 102 Ministro Jodo Alberto, 102

Faro, 43
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Pacheco Ledo, 550 Pacheco Ledo, 550

Eng. Alfredo Duarte, 333 Eng. Alfredo Duarte, 333

/

Fernando Magalh3es, 396 Fernando Magalhdes, 396 /7

/
f
/
f
|
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Sara Vilela, 160 Sara Vilela, 160

Pacheco Ledo, 1174 Pacheco Ledo, 1174

Nina Rodrigues, 17 Nina Rodrigues, 17 /
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Visconde de Carandai, 17

1. Carlos, 125 J. Carlos, 125

Eng. Pena Chaves, 13 Eng. Pena Chaves, 13 [

/

/
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Araucaria, 135 Araucaria, 135 /-

F

/
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Lopes Quintas, 195 Lopes Quintas, 195

Visconde da Graga, 63 Visconde da Gracga, 63 /
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Fernando Magalhdes 300 Fernando Magalhdes 300
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WWW TOPRIO COM BR - (21) 25

Caio de Melo Franco Caio de Melo Franco



GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda.

LAUDO DE AVALIAGAO N° 002/2018 - RIO PREVIDENCIA

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - TERRENO

SYEYT z 0t ¥ v 0 00'%0Y 0'00E TIOp-S8Y7 " OABISND | EPEIA D3P 3WBIAAY| 0Z
559'ST z 00T € lo 0 00229 00087 00L6-(T2Z “WOAON “PeIsed  “'d OINOQIS VN | 6T
0£97 iz 008 e y 0 0000 00087 “WSlOBU  T1¥IGOM ODVISI| edaued piieny| 8T
mmmm.a P 0091 y v wa 00755 0000 PRI-ZSZ uscm_n__vﬁ...s.mﬁmu_ 59 '0uOUOH ¥ | LT
oz 1 0001 y ¥ 0 00'09€ 00009 8/6-TvSZ dOBISHD SIVIA|  WRWOH SuOL Y | 9T
ovzL1 1 000t b v 0 00’885 00009 \Syvb-LEve T G3VLINIZ Tepeueg | Wy ouRquD AY| ST
6961 1 0'81 £ v 0 00'006 00059 | 61-66€ “ONVI1( erenbel ”...E_u sanbie ¥ | v1
0097 m 0001 € v 8 00'655'T 100000 W...H-mmsm“...outmsm_ qumed oS ‘nade | €1
S6£°9T T 000t s € 0 00798 00005 “6T-Z6EE "ONVIT[ “sanBaij  “yuid winbeor | 2T
0S9°ET _N moo_mﬁ _¢ v 0 .moo.ooc..ﬁ mo_oco.om mmmﬁ-mommf.. dn ._<m_mm...cou oes ~g-ecbejepensi| TI
6EvbT z oor e lv 0 00806 000072 SOTT-€9zz “Buuy oM "Deyusd  E6ET OUIVOP | 0T
SSTH z w0ttt I 0 0oy 0'000'SZ STEZ-8/17 “1NVdX3 Obojelog | Isuejeneloredeid | 6
069 1 0522 b v € 00625 0'000'SE 9Y9p-pEyZ “NYNY¥3J “epeueg W opuewsai Ay | 8
ovTs B 00T £ b o8 0000t 0'000°SE | “9-T9¢66 “uyadijpy oBojelog | b6z 'eqeaoios | £
0zL L1 1 00zt £ . 0 00'sLS 00000 "78-2EE TWIDRO Tepeueg  UIPASSOIRH M| 9
096°S Iz 00Tl . o 0000SET 0000t 8T66-766Z7 “NPnwes  nfed  Usexies soped | §
5992 z 00'sp z v 0 00008°€ 00000TE  TZLOMIZ TOGeg [y “epeue  “aumuy Ay av| b
SLO'6T z 00'0€ p v 0 0000T T 00000yT  SIEZ-B/TZ “INVdX3 “epeueg  Eduawy Sep AV €
066'9 z 00z £ y 0 00000%T  0'000°09T “7-60696 "Ilelpas  nfed  apoynrjeid M| 2
"oz.q 4 MS.mNH Z ‘v 81T _8.mmm.ﬁ 0'0€€€8T B-LTV96 | “NoD Xely SU)OES  IUOIO OMPaURE Y | T
“lepey s | /05N, | “3Iudid, | “PauOd, | “doL, | "Iesiey . | OudLRIEIY | [eI0L oA, e._o__.._ﬁ_...u.._s,ﬁ; oueg ) | o3e.9pu3 | opeq




ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - TERRENQ

LAUDO DE AVALIACAO N° 002/2018 - RIO PREVIDENCIA

GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda.

Zr's ss€ mmm.umh.a wm.mmhm 0z
SLE €8T mom '590°L SSTIEL 61
09z 06 SEUEOT  evEso 81
<T'8 62T 80097  £3'9607 i
00'sT 0S¥ 25'68¢'9Z fmsmm.m 91
816 0oLt 9E 06T 7Y WSGH ST
059 0817 |P0P6L9 #8919°T LA TN
MR_m 6T Y6619 Wmmf:..ﬁ £ |
£9'ST orte 080T LEVOpT |
0081 ouLT B909SEE  TCHEGT T .
812 00y 078y £9TE0T ot |
68y S18 9E'9EZT9  S6'S9E'S 6 |
55'65 008t M%.m_&.? ST 8
susL su 6VO6TIT  ETRZET L
1979 006, 06TV  L0TIET 9
ETE ot 6690L°S 60VIEY 1
5007 oetg ST'800TE 92096 v
SSPIT 00101 ,om_ém.mw 12'8LZ°E €
6201 0971 ,‘mm_mon.m 88'966'7 [4
00 o6 609249 PEO/SE T
“1un oA | “epad1ma| 8T0ZOA.| 8TOZ(IA|opeg




GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda.
LAUDO DE AVALIAGAQ N° 002/2018 - RIO PREVIDENCIA

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - TERRENO

Modelo:
Locagao Terrenos - Rio de Janeiro

Data de Referéncia:

segunda-feira, 7 de maio de 2018

Informacdes Complementares:

Numero de variaveis: 12

Ndmero de variaveis consideradas: 5
Numero de dados: 20

Numero de dados considerados: 15

Resultados Estatisticos:

» Coeficiente de Correlagdo: 0,9756662 / 0,9880320
¢ Coeficiente Determinagio: 0,9519246

¢ Fisher-Snedecor:; 49,50

e Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 80% dos residuos situados entre-1e+ 1s
e 93% dos residuos situados entre -1,64e + 164 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equagdo t-Observado Sig.
» Area terreno X -5,53 0,03
¢ Dist Radial Centro 1/% 1,40 19,04
o V2018 x> 6,12 0,01
e Dist. Pedestr. Favelas xVa 10,20 0,01

Equacédo de Regressao - Direta:

Valor Unitario = e®( +0,8736144134 -0,01151043176 * Area terreno': +1278,338622 / Dist Radial Centro +
6,373719002E-008 * V lj 20182 +0,03437589549 * Dist. Pedestr. Favelas'z)

Correlacoes entre variaveis Isoladas Influéncia

e Areaterreno

Dist Radial Centro 0,04 0,24

V1j2018 0,33 0,84

Dist. Pedestr. Favelas -0,27 0,79

Valor Unitario -0,51 0,87
« Dist Radial Centro

V1j2018 0,42 0,23

Dist. Pedestr. Favelas -0,61 0,54

Valor Unitario -0,26 0,41
e VIj2018

Dist. Pedestr. Favelas -0,39 0,86

Valor Unitario 0,05 0,89

e Dist. Pedestr. Favelas
Valor Unitario 0,79 0,96
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MODELO DE REGRESSAO - TERRENO

Funcgao Estimativa

Modelo : Locagao Terrenos - Rio de Janeiro

Fungéo Estimativa:

Valor Unitario = e”(

+0,8736144134

-0,01151043176 * Area terrena's
+1278,338622 / Dist Radial Centro
+6,373719002E-008 * V 1j 20182
+0,03437589549 * Dist. Pedestr. Favelas's)

Variavel Valor Médio t Calculado Coef.Equacgao Transf. Relac.
Area terreno 4387,8000 -5,53 -0,0115104 xVa -13,41
Dist Radial Centro 11751,5333 1,40 +1278,34 1/x -1,83
V2018 2841,7320 6,12 +6,37372E-008 *2 18,76
Dist. Pedestr. Favelas 3075,0000 10,20 +0,0343759 X'z 33,72

Valor Unitario 14,0255 T-Indep +0,873614 In(x) rd
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - TERRENO

Analise de Sensibilidade

Modelo : Locagao Terrenos - Rio de Janeiro

Variavel: Area terreno

Amplitude: de 200 a 18333

Valor Médio: 4387.8

Valores Calculados: de 25,5479 a 6,32703

Estimativa p/Area terreno

26
25
24
23
22
21
20
10
18
17
16

14
13
12
"
10

@ -~ ®

0 5.000 10.000 15.000
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - TERRENO

Analise de Sensibilidade

Modelo : Locagdo Terrenos - Rio de Janeiro

Variavel: Dist Radial Centro

Amplitude: de 2600 a 26635

Valor Médio: 117515

Valores Calculados: de 20,5687 a 13,1984

Estimativa p/Dist Radial Centro

5.000 10.000 15.000 20,000 25.000



GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda.
LAUDO DE AVALIACAO N° 002/2018 - RIO PREVIDENCIA

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - TERRENO

Analise de Sensibilidade

Modelo : Locagdo Terrenos - Rio de Janeiro

Variavel: V |j 2018

Amplitude: de 960,26 a 5365,95

Valor Médio: 2841,73

Valores Calculados: de 8,89017 a 52,5301

Estimativa p/V | 2018

45

40

25

1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - TERRENO

Analise de Sensibilidade

Modelo : Locacgdo Terrenos - Rio de Janeiro

Variavel: Dist. Pedestr. Favelas
Amplitude: de 10 a 10100

Valor Médio: 3075

Valores Calculados: de 2,32414 a 65,9818

Estimativa p/Dist. Pedestr. Favelas

58 828

L8 3

a 2.000 4.000 6.000 8.000

1
10.000 |
|/
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Analise dos Residuos

Modelo : Locagédo Terrenos - Rio de Janeiro

Residuo Padronizado x Valor Estimado

MODELO DE REGRESSAO - TERRENO

ANEXO IV
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - TERRENO

Testes de Aderéncia

Modelo : Locagdo Terrenos - Rio de Janeiro

Valar Estimado
73

10 20 30 40 50 80 70 BO 90
Prego Observada

Distribuigio Freqléncias

0.8
0.75
0,7
0,65
0.6
0,55
0.5
0.45
0,4
0,35
0.3
0.25
0,2
0,15
0.1
0,05

110
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Modelo

Locacdo Terrenos - Rio de Janeiro

Endereco
Endereco: Rua Br. de Oliveira Castro 16

Complemento:

Bairro: Jardim Botanico
Municipio: Rio de Janeiro
UF: RJ

Variaveis
Area terreno = 1.600,00

Dist Radial Centro = 8.400
V |j 2018 = 3.114,44
Dist. Pedestr. Favelas = 4.900

Valor Unitario

Maximo IC (15,01%): 38,15
Médio: 33,17

Minimo IC (13,05%): 28,84

Valor Total
Maximo IC: 61.045,02

Médio: 53.078,26
Minimo IC: 46.151,21

Parametros
Nivel de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAOQ - TERRENO

Estimativas Z



GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda.
LAUDO DE AVALIAGAO N° 002/2018 - RIO PREVIDENCIA

2,4,5e6 no minimo
no grau II e os demais

2,4, 5ebnograullle
os demais no minimo

Itens obrigatorios
grau [

nograull _nominimonograul
Grau de
Fundamentagdo
do Laudo |
Verificar: micronumerosidade extrapolacao

Todos, no minimo no

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAQ - TERRENO
Item Descricdo Grau Grau ] Grau Pontos obtidos
| m 1 ' I
1 Caracterizagio do ~ Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagao 3
imovel avaliando ~ todas as varidveis variaveis utilizadas no paradigma
| ~ analisadas = modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondekéo 4 (k+1), ondek éo 3 (k+1), ondek éo 1
dados de mercado, ' numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados ' Apresentagio de Apresentacdo de Apresentacao de 2
de mercado | informacdes relativas a  informacgdes relativas a  informagdes relativas
| todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na  variaveis analisados na  efetivamente utilizados
modelagem, com foto e madelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor ... 1 |
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | "Admitida, desde que: )
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nao
| imovel avaliando ndo  sejam superiores a 100
| sejam superiores a % da limite amostral
100% do limite superior, nem inferiores
. amostral superior, nem a metade do limite
i inferiores a metade do  amostral inferior; b) o
1 limite amostral inferior, valor estimado nao
| b) o valor estimado ndo  ultrapasse 20 % do
|ultrapasse 15% do valor  valor calculado no
| calculado no limite da limite da fronteira
| fronteira amostral, para amostral, para as
) areferida variavel  referidas variaveis, de ...
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 2
(somatério do valor das |
duas caudas) maximo |
para arejeicdoda |
hipétese nula de cada
regressor (teste bicau... S -
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maéximo admitido para
a rejeigdo da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
|
Graus m o 1 Soma
Pontos Minimos 16 10 6 14
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - UNIFAMILIAR

Modelo:

Jardim Botanico - Unifamiliar

Data de Referéncia:

segunda-feira, 7 de maio de 2018

Informagoes Complementares:

Namero de variaveis: 11

Namero de variaveis consideradas: 5
Numero de dados: 25

Numero de dados considerados: 21

Resultados Estatisticos:

+ Coeficiente de Correlagdo: 0,8688483/0,8688483
o Coeficiente Determinagdo: 0,7548974

e Fisher-Snedecor: 12,32

¢ SignificAncia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:
e 66% dos residuos situados entre-1e+ 1s

e 95% dos residuos situados entre -1,64e + 1,64 s
s 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacdo t-Observado Sig.
« |BGE x2 1,61 12,69
e Area Cnstr. 1/x 4 .97 0,01
o Areaterreno 1/x -4,49 0,04
e Padrao X2 6,71 0,01

Equacao de Regresséo - Direta:

Preco Unitario = +1776,074288 +6,855629634E-006 * IBGE? +3085840,098 / Area Cnstr. -1461526,519 / Area
terreno +230,3040561 * Padrao?

Correlagdes entre varidveis Isoladas Influéncia
e |IBGE
Area Cnstr, -0,44 0,34
Area terreno -0,47 0,20
Padrao 0,10 0,34
Prego Unitario 0,23 0370

/
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - UNIFAMILIAR

e Area Cnstr.

Area terreno 0,88 0,96

Padrao -0,46 0,89

Preco Unitario -0,13 0,78
» Area terreno

Padrao -0,16 0,83

Prego Unitario -0,18 0,75
» Padrao

Prego Unitario 0,59 0,86
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Modelo : Jardim Botdnico - Unifamiliar

Fungao Estimativa:

Prego Unitario =
+1776,074288
+6,855629634E-006 * IBGE?
+3085840,098 / Area Cnstr.
-1461526,519 / Area terreno
+230,3040561 * Padriac?

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - UNIFAMILIAR

Funcao Estimativa

Variavel Valor Medio t Calculado Coef.Equacdo Transf. Relac.
IBGE 13285,6676 1,61 +6,85563E-006 2 2,39
Area Cnstr. 548,6667 4,97 +3,08584E+006 1/x -13,32
Area terreno 587,1429 -4,49 -1,46153E+006 1/x 10,01
Padrao 4,0952 6,71 +230,304 x* 14,36
Prego Unitario 9983,6130 T-Indep +1776,07 X
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAQ - UNIFAMILIAR

Analise de Sensibilidade

Modelo : Jardim Botinico - Unifamiliar

Variavel: IBGE

Amplitude: de 7147,8 a 19672,6

Valor Médio: 13285,7

Valores Calculados: de 9123,79 a 11426,7

Estimativa p/IBGE

11.400
11.200
11.000
10.800

10.600

10.200
10.000
9.800
9.600
9.400

§.200
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - UNIFAMILIAR

Analise de Sensibilidade

Modelo : Jardim Botanico - Unifamiliar

Variavel: Area Cnstr.

Amplitude: de 101 a 1800

Valor Medio: 548,667

Valores Calculados: de 34912,2 a 6073,72

Estimativa p/Area Cnstr.

34.000
32.000
30.000
28.000
26.000
24.000
22.000
20.000
18.000
16.000
14.000
12.000
10.000

8.000

6.000

200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.80
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - UNIFAMILIAR

Analise de Sensibilidade

Modelo : Jardim Botdnico - Unifamiliar

Variavel: Area terreno

Amplitude: de 60 a 4000

Valor Médio: 587,143

Valores Calculados: de -11885,9 a 12107 .4

Estimativa p/Area terreno

12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

-2.000
-4.000
-6.000
-8.000
-10.000
-12.000

500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.0
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAQ - UNIFAMILIAR

Analise de Sensibilidade

Modelo : Jardim Botanico - Unifamiliar

Variavel: Padrao

Amplitude: de 1a 8

Valor Médio: 4,09524

Valores Calculados: de 6351,49 a 20860,6

Estimativa p/Padrao

21.000
20.000
19.000
18.000
17.000
16.000
15.000
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13.000
12.000
11.000
10.000

9.000
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - UNIFAMILIAR
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - UNIFAMILIAR

Testes de Aderéncia

Modelo : Jardim Botanico - Unifamiliar
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Modelo

Jardim Boténico - Unifamiliar

Endereco

Enderego: Rua Bardo de Oliveira Castro 16 A
Complemento: Unidades projetadas

Bairro: Jardim Boténico

Municipio:

UF:

Varifvel
IBGE = 7.147,80

Area Cnstr. = 1.425,00
Area terreno = 625
Padrdo = 6

Valor Unitario
Méximo IC (13,59%): 11.636,12

Médio: 10.244,34
Minimo IC (13,59%): 8.852,55

Valor Total
Maximo IC: 16.581.481,33

Medio: 14.598.185,89
Minimo IC: 12.614.890,46

?

Parametros
Nivel de Confianca: 80%j/

Estimativa pela: Moda

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAQ - UNIFAMILIAR

Estimativas
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Modelo

Jardim Botanico - Unifamiliar

Endereco

Endereco: Rua Bardo de Oliveira Castro 16 B
Complemento: Unidades projetadas

Bairro: Jardim Botanico

Municipio:

UF:

v

Variaveis
IBGE = 7.147,80

Area Cnstr, = 1,955,00
Area terreno = 975
Padréao = 6

Valor Unitario

Maximo IC (13,63%): 11.927,25
Médio: 10.496,71
Minimo IC (13,63%): 9.066,17

Valor Total
Maximo IC: 23.317.779,79

Médio: 20.521.077,55
Minimo IC: 17.724.375,32

Parametros
Nivel de Confianca: 80%
Estimativa pela: Moda

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAQO - UNIFAMILIAR

Estimativas
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Modelo
Jardim Botanico - Unifamiliar

Endereco
Enderego: Rua Bardo de Oliveira Castro 16 B

Complemento: Extrapolacio Area Construida
Bairro: Jardim Boténico

Municipio:

UF:

Variaveis

IBGE = 7.147,80

Area Cnstr. = 1.800,00
Area terreno = 975
Padrdo = 6

Valor Unitario

Maximo IC (13,36%): 12.053,33
Médio: 10.632,63

Minimo IC (13,36%): 9.211,93

Valor Total

Maximo IC: 21.696.006,58
Médio: 19.138.744,15
Minimo IC: 16.581.481,72

Parametros
Nivel de Confianga: 80%

Estimativa pela: Moda

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAQ - UNIFAMILIAR

Estimativas
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - UNIFAMILIAR

Item Descrigdo f Grau Grau Grau Pontos obtidos
m J I I
1 Caracterizagdo do T Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situacao 3
imovel avaliando ‘ todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
(—— . analisadas  modelo
2 Quantidade minimade 6 (k+1), ondekéo 4 (k+1), ondek éo 3 (k+1), ondek éo 2
dados de mercado, " nimero de variaveis nldmero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes | independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentagdo de 3
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativasa  informagdes relativas
| todos os dados e todos os dados e aos dados e varidveis
i variaveis analisados na variaveis analisados na | efetivamente utilizados
| modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
[ wot'!/!!| ool,_ | conferidas peloautor... |
4 Extrapolagdo N&o admitida Admitida para apenas = "Admitida, desde que: 2
uma variavel, desde a) as medidas das
i que: a) as medidas das caracteristicas do
[ caracteristicas do imovel avaliando nao
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superiar, nem inferiores
| amostral superior, nem a metade do limite
| inferiores a metade do = amostral inferior; b) o
" limite amostral inferior, valor estimado nao
' b) o valor estimado ndo = ultrapasse 20 % do
‘ ultrapasse 15% do valor  valor calculado no
calculado no limite da limite da fronteira
fronteira amostral, para amostral, para as
|t o b s A B ST - . areferidavariavel  referidas variaveis, de ...
5 Nivel de significancia 10% . 20% 30% 2
(somatdrio do valor das ‘
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da |
hipdtese nula de cada !
_regressor (teste bicau... | R
6 Nivel de significancia | 1% 2% 5% 3
méximo admitido para |
a rejeigdo da hipotese |
nula do modelo através |
do teste F de Snedecor i
Graus m 1 1 Soma
Pontos Minimos 16 10 6 15
Itens obrigatorios  2,4,5e6nograullle | 2,4, 5e6nominimo  Todos, no minimo no
os demais no minimo | no grau I e os demais grau I
no grau ll no minimo no grau I
Grau de il
Fundamentagao
do Laudo . R B
Verificar: micronumerosidade extrapolagao
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ANEXO V

INVOLUTIVO
Valor Base
Item do Projeto VALOR BASE unidade
Terreno
Area do Liquida do Terreno 1.600,00 m2
Tipo Negociagao de Terreno Compra Terreno
Percentual de Permuta 0%

Areas de Vendas [ m’]

Area de Venda Residencial 3.380,00 m2 privativa

Area de Venda Total 3.380,00 m2 privativa

Custo da Construgao Valor estatico

CUB SINDUSCON Projetos Residenciais Padrao Alto - Abril 2018 2.149,65 /m2 de érea squivalente 6.115.754
Custos Adicionais (além do CUB):

Fundagdes e paredes diafragma para os subsolos: 5,0% sobre o CUB 305.788
Projetos arquitetdnicos, estruturais, de instalagao, especiais e outros servigos: 6,5% 397.524
Elevadores, ar condicionado, bombas e exaustio mecanica 2,0% 122.315
Obras, decoragao paisagismo e servigos complementares 1.0% 61.158
Custo Adicional Total 14,5%

Custo Unitario de Construgédo Adotado 2.461,35

Area Equivalente de Construgao 2.84500 m*

Custo Total de Construgdo 7.002.539 R$ 7.002.539
Prazo de Obra 12 meses

Prego médio de Venda [R$ /m’ ]
Unidades multifamiliares 10.390,24

Receita Estatica das Vendas [ RS |

Receita Estatica Comercial 35.119.000 rs
Receita Estatica Comercial - RS
R$

- RS

Receita Estatica Total - VGV 35.119.000 rs
Receita Estatica Total - Permuta 35.119.000 Rs

Observagoes da Etapa de Vendas

Velocidade de Vendas 2,8%

Horizonte de Vendas 36,0 meses

Chaves - més (apos inicio da construgéo) 12

Impacto da Inadimpléncia 0%

Despesas com Vendas e Dedugoes sobre a receita Valor estatico
Despesas com Vendas 5,00% % da Receita 1.755.950
Despesas Legais, Taxas e emolumentos cartoriais: 1,50% % da Receita 526.785
Impostos sobre receitas (Pis, Cofing, C.Social, ISS e IRRF) 16,50% % da Receita 5.794.635
Despesas de Promogdo e Propaganda 1,00% % da Receita 351.190
Remuneragao do Incorporador e Construtor 5,00% % da Receita 1.755.950

Juros de Mercado/ Taxas de Retorno Esperado e Imposto sobre o Lucro

Custo Financeiro, Seguros e Garantias 10,50% 9% do investido a.m.
Juros Reais a.a. (Empregado no Calculo TIRM, quando necessério) 12,00% 9% do investido a.a.
Imposto sobre lucro (igual a zero, considerando lucro presumido) 0,00%
Inflagdo 0,00% aa.
Taxas de Retorno Esperado 14,0% a.a.

16.5% a.a.

18,0% aa.
Resultado Estatico 17.931.951 Rr$
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