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LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

Solicitante: Rioprevidéncia
Interessado: Rioprevidéncia
Proprietario: Rioprevidéncia

Objetivo da avaliagdo: Delini¢do do valor de mercado para venda do imovel

Enderego do Imavel:

Logradouro: Rua Pecanha da Silva N 4898 Bairro: Engenho Novo

Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20780-340

Método(s) utilizado(s): Método comparativo direto de dados de mercado.

Resultados da avaliagdo:

Valor de mercado para venda do imovel:

RS$ 235.000,00
(Duzentos e trinta e cinco mil reais)

Classificagdo quanto a liquidez: Normal
Grau de Fundamentagdo do Laudo: |

Grau de Precisio do Laudo: 11
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Monica Regina Vieira de Souza Mathias

Engenheira — CREA-RJ - 2000104538
Rio de Janeiro, 18 de Julho de 2018.
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LAUDO DE AVALIACAO

1. Solicitante
Rioprevidéncia

2. Interessado / Proprietario
Rioprevidéncia

3. Finalidade
Defini¢éo do valor de mercado para venda do imdvel.

4. Objetivo
Definigdo do valor de mercado para venda do imovel.

5. Objeto da Avaliagio
Tipo do bem: Loja Comercial (conforme RGI, folha 05 deste laudo).

Enderego: Rua Peganha da Silva, 489 — Loja B.
Cidade: Rio de Janeiro UF:RI CLEP: 20780-340

O imovel estd localizado no bairro do Engenho Novo, Rio de Janeiro, sendo uma loja

comercial.

Ocupante do imovel: O imovel encontra-se vazio até a presente data.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes.

Nio foram observados ressalvas e fatores limitantes no desenvolvimento deste trabalho.

N
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7. ldentificacio e Caracterizagio do Bem Avaliando

7.1. Caracterizagdo da regido

7.1.1. Caracterizagao Fisica

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio do Rio de Janeiro, no bairro
do Engenho Novo, infracstrutura completa, ocupagdo mista - comercial / residencial

multifamiliar, com padrdo de ocupagdo normal, apresentando facilidade de acessos, estando

localizado nas esquinas das Ruas Peganha da Silva e Brandelina Batalha.

7.1.2. Servigos / Infraestrutura

[t dotada de toda infracstrutura que normalmente serve as dreas urbanas, assim como

redes de dgua, energia elétrica, esgotos, pavimentagdo, transporte coletivo e telefone.

7.2. Caracterizag¢do do imovel avaliando

Trata-se de um imével situado em uma das vias principais do Engenho Novo, constituido
por uma loja e um quintal. A loja possui uma area de 78,00 m?, que foi obtida através do
Banco de dados CEN/RIOPREVIDENCIA, Laudo IEEA n° 38 — Rua Peganha da Silva, 489
~ Loja B. datado de 06/07/1999 pela Secretaria de Administragio e Reestruturagio do Estado
do Rio de Janeiro, conforme ANEXO IL.
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8. Documentacio do Imdvel

RGI

g
Y FICHAN®  ©1 MATRICULA N° 87576

IMOVEL  Rua Peganha da Silva n°489 Loja B Le FLS.

ESTADO DO RIO DE JANEIRO
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C.I. DO IMOVEL
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CROQUIS DE LOCALIZACAO
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL
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9. Diagnostico do Mercado

Engenho Novo ¢ um bairro de classe média da Zona Norte do Rio de Janeiro, possui uma
area de apelo residencial. Esta ¢ a regido onde se localiza o imovel avaliando. Possui
facilidade de acesso de locomogdo e atividade comercial.

Considerando as condigdes do mercado ¢ os atributos particulares do imével avaliando, este

¢ classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.

10. Metodologia empregada

Método empregado: COMPARATIVO.

Por se tratar de um imdvel que ¢ parte integrante de um prédio composto por varias unidades
com proprietarios diferentes, descartou-se a necessidade de avaliagao do aproveitamento
maximo do terreno para fins de verticalizagdo (denominado pela NBR 14653-2:2011
como método involutivo), uma vez que o Rioprevidéncia é proprietario apenas da loja.

localizada no pavimento térreo do prédio.

No ANEXO I do presente laudo encontra-se o RGI do Apartamento 201, do prédio n® 489,
na Rua Pecanha da Silva, que ndo pertence ao Rioprevidéncia.

Situacdo similar 4 esta ocorreu no Processo TCE/RJ N° 118.136-3/2012, quc tratou do
Edital de Licitagdo por Concorréncia Publica n® 19/2012 para a alienagdo do imovel
localizado na Rua Pecanha da Silva/519 — Engenho Novo, Rio de Janciro (RJ), com VOTO

GC-4 80029/2013, pelo conhecimento e arquivamento.
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11.Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Tratamento dos Dados:

Modelo Estatistico — Venda

Para se obter o valor de mercado para a venda do imével por regressdo linear ¢ inferéncia
estatistica. foi desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando com 10 (dez)
clementos efetivamente utilizados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo
considerada uma variavel dependente, valor de venda (R$/m?) do imével, ¢ duas variaveis
independentes: VIj (valor unitério padrio loja), varidvel quantitativa com valores obtidos para
cada tipologia de imével por meio da planta de valores referenciais da Prefeitura do Rio de

Janeiro para o ano 2018 e Area total de cada imovel.

Vale observar que foi considerado para a amostra as superestimativas que em geral
acompanham as ofertas, denominada Fator oferta (I'o) no quadro de homogeneizagdo. atraves
do débito de 10% nos valores anunciados, débito este compativel com o indicado pelo IEL

(INSTITUTO DE ENGENHARIA LEGAL).

“(...) Criado em 1933, 0 IEL é a tinica entidade do Estado do Rio de Janeiro, e a mais antiga
do Brasil, que congrega os profissionais registrados junto ao Conselho Regional de
Engenharia. Arquitetura ¢ Agronomia - CREA-RJ, dedicados a denominada Engenharia
Legal e todas as suas variantes.

O sistema CREA / CONFEA (Conselho Federal de Engenharia, Arquitefura e Agronomia)
regulamenta e fiscaliza o exercicio e as atribuigdes profissionais de engenheiros, arquilelos,
agrénomos, geologos, gedgrafos e meteorologistas.

Em nivel nacional, 0 INSTITUTO DE ENGENHARIA LEGAL é filiado ao Instituto Brasileiro
de Avalia¢oes e Pericias de Engenharia - IBAPE. (...)"

Texto transcrito do regulamento de honorarios do IEL. disponivel  em:

http://www.iclegal.org.br/arquivos/tabelahonorarios.pdf.
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MAPA E LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS UTILIZADOS PARA VENDA
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PLANILHA COM OS DADOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

Data da Pesquisa: 26/06/2018 (As amostras de lojas 4 venda encontram-se no anexo 11 do

laudo).
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Amostra

o !

4500 [ 5.000,00 | 1.459,78
153,00 | 1.764,71 | 1.320,74
65,00 | 4.083,22 | 1.47714
76,00 | 4.051,89 | 1.477,14
65,00 | 4.059,37 | 1.477,14
78,00 | 4.038,46 | 1.477,14
136,00 | 3.83824 | 1.477,14
254,00 | 1.311,02 | 1.532,20
96,00 | 1.593,75 875,86
265,00 | 2.377,36 | 1.164,34

ololo|Ne|a|s|win=

Valores Estimados x Valores Observados
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Uma melhor adequagao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
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Modelo da Regressio

[VU] = 3878,8 + 161522 /[Area] - 3288140 /[VI]]

Modelo para a Variavel Dependente

[VU] = 3878,8 + 161522 /[Area] - 3288140 /[VI]]

Analise da Variancia

Regressao 1,2117x107 2 6,0588x10°
Residual 3,3606x10° i 4,8009x10°
Total 1,5478x107 9 1,7198x10°
F Calculado 112,62
F Tabelado - 4,737 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,5%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau I.

SignificAncia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1192

Area b1
Vij b2

Os coeficientes sdo importantes na formacéo do modelo.
Aceita-se a hipétese de 8 diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I.
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Presenca de Qutliers

Critério de identificagdo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padroes em torno da media.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Avaliacio da Extrapolacio

Extrapolacdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

I

Area | 4500 | 26500 78,00 | Dentro do intervalo Aprovada
Vij 875,86 | 1.532,20 1118,18 | Dentro do intervalo Aprovada

* E admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as
variaveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais

{F

- t mﬁ Erikls 5 e 3
Area 4 527 54 1.547 68 3.008,96 | Dentro do intervalo Aprovada

Vij 2.195,39 3.803,55 3.008,96 | Dentro do intervalo Aprovada

** £ admitida uma variagio de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, nenhuma
variavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.
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Intervalos de Confianca

(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])
Intervalo de confianga de 80,0 % :
i

i T i T " ?1 :
L i . ER R i pgipe B
i High i .,{§~ g Ef R s

Area 2.910,34 3.107,57 197,23 6,55
VIj 2.684,80 3.333,11 648,32 21,55
Valor Estimado | 2.534.63 3.483,28 948 66 31,53

Amplitude do intervalo de confianga: até 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

« Area . =78,00
Vj.... = 1.118,18

Estima-se VU = 3.008,96

O modelo utilizado foi :

[VU] = 3878,8 + 161522 /{Area] - 3288140 /[Vj]

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: 2.534,63
Maximo: 3.483,28

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau I

Para uma Area de 78 m?, teremos:
valor obtido = 234.698,55
valor minimo = 197.700,88
valor maximo = 271.696,23
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Grau de Precisio: (3.483.28-2.534,63) / 3.008.96 = 031528

Grau de Precisao: 31,53 % - Grau 11

Considerando que o imovel possui uma drea total de 78 m? e o valor médio do intervalo de

confianca ¢ de R$ 3.008,96, teremos o valor estimado de:

R$ 3.008,96 x 78 m? = R$ 234.698,88

Ou em numeros redondos:

*Conforme Item 7.7.1 da NBR 14653-1
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12.Especificacio da Avaliacio

O presente trabalho foi enquadrado nos seguintes niveis de fundamentagio e precisio:

Grau de Fundamentacio no caso de utiliza¢do de modelos de Regressio Linear

Grau

Item Descri¢io T 1

Caracterizag¢do do imovel X
avaliando

Quantidade minima de
% dados de mercado,
efetivamente utilizados

Identificagido dos dados de X
mercado

4 Extrapolagdo X

Nivel de significancia, a
somatorio do valor das duas
caudas, maximo para X
rejeigdo da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido para a

6 rejeicdo da hipotese nula do
modelo através do teste F de
Snedecor

PONTUACAO TOTAL

GRAU DE )
FUNDAMENTACAO

#

Grau de precisio

Descri¢ao
111 11

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em X
ftorno do valor central da estimativa
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13. Resultado da Avaliag¢io e Data de Referéncia

Os valores expressos acima foram obtidos em concordéncia com a liquidez do mercado
local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imovel. suas
caracteristicas fisicas, sua localizacdo ¢ a oferta de imoveis assemelhados no mercado
imobiliario.

14. Profissional Responsivel

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho ¢ encerrado com 34 (trinta e quatro) folhas

impressas, sendo esta e a segunda assinadas e as demais rubricadas.

Rio de Janeiro, 18 de Julho de 2018.

@'&f«t(’c’z f& e ﬂn@«@u&;

Moénica Regina Vlmm de Souza Mathias

Engenheira — CREA-RJ — 2000104538

Visto da Coordenadoria de Engenharia do Rioprevidéncia (CEN)

- __/\___,,

Cj.]—al;:Monteiro de Freitas

Matricula — 10045-3
Coordenador de Engenharia
Rioprevidéncia
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ANEXO1
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0. Geralde Mendonga, Oficial do Primeino Servigo Registral de
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ANEXO 11
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ANEXO 111

(Antuncios publicados dos elementos amostrais)

ELEMENTO 1

062018 Lol s Enganne Nove. A0 Ba Jamein - ZAR IMOVES

" sk i e BOEAEN  Leewdo #0279 BEM e E
W zap

HE Faa
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Rua Gustavo Riedel R$ 250.000,00 B -
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AREALTI SRR TOTAL (T RLE T Y
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IRVESTHAENTO. - Arcal 17062018 HARDUL LI N TR 0 L
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Caracteristicas
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ELEMENTO 2

R L Gl 148 b2 Engennia v am Ml e ot it R 390 000 « v et wOEI Lo Comarim 183 1 8 SPa000 HOve 41 R de ey, o R JH0.000 - Vv e

J——

Loja Comercial a Venda, 153 m? por RS 300,000

fioa Koo Barves - Engwrhio N, Bla de Soal - 8 O IS

. Fale agora com o anunciante

¥

e s NOVA BPOCA CONSHLTORIA IMOBILIARIA - MEIER .
BB PAAAS

| (021) 3559-6700

(1021) G8164-6614

RS 300.00

R [osesie
75 3300 |
1o Eoenall
feh I Ui eceler contatn g Telefone ou WhatsApp
Loja
153m’11ﬁs Rt R s et o attiarde stn s nini st o Tormos di Uk ¢ Peditica de Privacidads
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ELEMENTO 3
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(021) 2187-3300
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ELEMENTO 4

R0 Lo Commareisi na ALl Soci Barms 01 Ergenhn heva am Rio de Janeieo, par RE 342160 - Vi Rest
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i JREKTINDD
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e
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ELEMENTO 5

OB Lega Comerutat i Sua Sousa Barms, 09, Engento Novb 41 R 0F Jinel, por KE J3.171 - 1A Mem
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Loja Comercial a Venda, 65 m? por R$ 293.177
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RS 293.177

R

Loja
ARLA
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1 banheiro
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Caracteristicas
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ELEMENTO 6
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ELEMENTO 7
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ELEMENTO 8

260820 15 Lojursado em FESERURIC. M0 08 Janers - ZAP MOVES
& wedn il A5 cepodin R P Lo L !‘i&-? !%% ptutiran & Tuidess
HOME FRY BUSCAS E ALERTAS FUAMTO WRLEY BRI B AP A

& NI P OISR EALTES DARA GOMPRAR ¥ LOJAE e DT A VENDE B2 RIO DE JAmn B 0k HORTED Al ¥ LEGASRALAD 028 2028

Contatar 0 ammeiante

ooy
Ao figpa, g que vood viu M
e pndngio no AR s
: ; . . &3
{213 23031988 £l
’{_ :5 (:g
) - i
s Forg o e
Zda%
AP TR D PR A
AT BRI TS
Anaslizeds hoje
LA RALAG b VERNDA WALDE DF VENDA A
Rus Ana Neri RS 370.000,00
Rischueto, Rip de Janairg - B faettutes Frommienerts
254 254 HE 1.457 RS 5.281
AREA (IT1L ATy Apgs TOTAL (384 ALOME Pk BAR ]
Descrigdo

Sornents & vistal Duas leja, een frente o estagio do Rechuelo. s dues
lojan, frante de rua. medinda 8,88 m? de fremte 2 1320 m? de fundos,
servindo pars diverepe fnie cormerciels | - Stusl. 25-06-2018

Caracteristicas

Ano de Construgio: 1058
Carscteriatican do ndvel Pronto pars marss

PP Mhvai TR0 ImOvel mmanawnﬂmmghammamm:mwmmm«-}mw;»iaérnmbt 41BZRAR g In oteeta=] "




5 b

STt

Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Estado de Planejamento e Gestdo
Rioprevidéncia

ELEMENTO 9
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