Felipe Wanderley Moreira

Engenheiro Civil
CREA RJ N22016112791

LAUDO DE AVALIAGAO /2018 PARA VENDA E ALUGUEL

Rua Principado de Ménaco Lote 01 - Botafogo, Rio de Janeiro
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Felipe Wanderley Moreira
Engenheiro Civil
CREA RJ N22016112791

LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

Solicitante: RioPrevidéncia
Interessado: RioPrevidéncia
Proprietario: RioPrevidéncia

Objetivo da avaliagdo: Definigdo do valor de mercado para venda e aluguel do imovel

Enderego do Imovel:

Logradouro: Rua Principado de Ménaco lote | N°: 300 Bairro: Botafogo

Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP:; 22281-070

Método(s) utilizado(s): Método comparativo direto de dados de mercado, metodo
involutivo e método evolutivo.

Valor de mercado para venda do

imovel:

RS$ 5.750.000,00
(Cinco milhdes e setecentos e cinquenta mil reais)

Valor de mercado para locagdo do

imovel:

RS 8.550,00
(Oito mil qginhentos e cinquenta reais)

= =

elipe Wa/ierley Morei‘ra
Engenheiro - CREA-RJ-2016112791
Rio de Janeiro, 15 de junho de 2018
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Felipe Wanderley Moreira

Engenheiro Civil
CREA RJ N22016112791

LAUDO DE AVALIACAQ
1. Solicitante
RioPrevidéncia
2. Interessado / Proprietario
RioPrevidéncia

3.
Finalidade
Alienagdo do imovel.

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

5. Objeto da Avaliacio

Tipo do bem: O im6vel conforme CI constante no laudo, esta localizado no bairro de
Botafogo, sendo para uso comercial, constituido de terreno e benfeitorias (duas
edificagdes sendo uma com dois pavimentos ¢ interligadas.

A drea do terreno é de 320,00 m? e a area das edificagdes totaliza 184,19 m?

Enderego: Rua Princi Moénaco, Lote 01 —B Ri Janeir

Cidade: Rio de Janeiro UF:RI CEP:

Ocupante do imével: O imével encontra-se ocupado.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes.

O imovel é constituido por terreno de area total 320 m* e uma edificacao cuja area € de
184,19 m? medido no local.
Visando o aproveitamento méaximo da drea, a edificagdo projetada para a avaliagdo pelo
método involutivo, devera ser nio afastada das divisas com trés pavimentos, conforme
indica o artigo 9° da Lei Municipal n° 434/83 que ¢ citadana Certiddo de Informagdes do
mmovel.

Lei 434/83

Art. 9° - Nas ruas Real Grandeza (trecho entre a Rua Vila Rica e a Ladeira dos

Tabajaras), Aivaro Borgerth, Anibal Reis, Camuirano, Principado de Mbnaco,

lpu, Miranda Valverde, Serafim Valandro, Mundo Novo e Vila Rica, na Ladeira dos
Tabajaras (trecho na IV Regido Administrativa) e na Travessa Pepe, observado
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no que couber o disposto no art. 80 do Regulamento de Zoneamento, 0 numero de
pavimentos das edificagdes afastadas ou ndo afastadas das divisas néo podera
ser  superior a 3 (trés), qualquer que seja a natureza do uso.

7. ldentificacdo e Caracterizacio do Bem Avaliando

7.1) Caracterizagdo da regido

7.1.1) Caracterizagio Fisica

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio do Rio de Janeiro, no
bairro de Botafogo, infracstrutura completa, ocupagdo mista - comercial /
residencial multifamiliar, com padrdo de ocupagdo normal, apresentando facilidade de
acessos, o imovel se localiza na esquina das Ruas Principado de Mdnaco e Rua Real
Grandeza.

A Rua Principado de Ménaco é uma rua projetada sem saida ¢ transversal a Rua Real
Grandeza que a mesma ¢ uma importante via da regidio de Botafogo. Préximo ao imovel
encontra-se a Casa de Saude Sio José a estagdo Botafogo do Metrd. Ha comeércio e bancos

nas proximidades, entretanto ndo ¢ regido de grande fluxo de pedestres.

7.1.2) Servigos / Infraestrutura

E dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as areas urbanas, assim como

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

7.2) Caracterizagdo do imovel avaliando

Data da vistoria: 08/06/2018.
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7.3) DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
C.I. DO IMOVEL

Legislagdo Bairro a Bairro
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RGI DO IMOVEL
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

Vista da fachada

- ]

Vista da fachada
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8. Diagnéstico do Mercado

O bairro de Botafogo, onde se localiza o imovel avaliando, possui média atividade
comercial, ha bons servigos de transporte publico, inclusive com duas linhas de Metrd, e
& onde se localiza a Casa de Saude Sao José, e facil acesso aos bairros de Copacabana,
Humaita e Flamengo. O mercado imobilidrio da regido encontra-se com muitas ofertas e
precos reduzidos, reflexos da especulagdo ocorrida nos anos anteriores, seguida de
estagnagdo devido a crise econoémica.

Considerando as condi¢des do mercado e os atributos particulares do imovel avaliando,

este é classificado como de LIQUIDEZ MEDIA.

9. Metodologia empregada

Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tendo em vista que a edificagdo existente no terreno ndo representa o maximo potencial
construtivo do mesmo, sera elaborado um projeto hipotético para a ocupagao, sendo
esta determinagdo a base para o método involutive de avaliagio. As benfeitorias
existentes serdo avaliadas pelo método de quantificaciio de custo. A conjugacao dos
dois métodos destacados consiste no métedo evolutive que definira o valor de venda

total do imovel.

O projeto hipotético para a ocupagdo do terreno, contemplara uma edificagdo de 3
pavimentos ndo afastada das divisas, com duas lojas em seu pavimento térreo, salas
comerciais nos pavimentos superiores € um pavimentos de subsolo para estacionamento

de veiculos.

Para a determinagao dos valores das lojas e salas comerciais do projeto hipotético ¢ 0
valor de aluguel da edificagdo existente no imovel, sera utilizado o método

comparativo direto de dados de mercado.
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9.1 Valor de Venda do imdvel
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Justifica-se 0 emprego deste método pela existéncia, no mercado imobilidrio da Cidade
do Rio de Janeiro, de imdveis com caracteristicas similares ao avaliando, destacando-se
ser 0 método comparativo o indicado como preferivel para a avaliagdo de bens, segundo
o item 7.5 da NBR 14653-1:2004 (Avaliagdo de bens — Procedimentos gerais).

O tratamento dos dados para venda de lojas utilizou modelos de regressdo linear multipla
com uma variavel dependente, valor unitario (Vu) ¢ duas vanaveis independentes: area,
variavel numérica, quantitativa, e PC, variavel numérica, qualitativa codigos alocados
assumindo os valores 1 = regular; 2= bom e 3 = 6timo, expressando as diferengas entre
os pontos comerciais das lojas. A variavel V1j, com valores da planta da prefeitura foi
analisada porém seus valores ndo se mostraram coerentes com 0 m ercado local,
provocando distorgdes nos modelos. O tratamento dos dados para venda de salas utilizou
modelos de regressdo linear mitltipla com uma varidvel dependente, valor unitario (Vu)
e duas variaveis independentes: area, vaniavel numérica, quantitativa, e Vsc com valores
da planta da Prefeitura. O tratamento dos dados para aluguel de lojas utilizou modelos de
regressdo linear miltipla com uma variavel dependente, valor unitario (Vu) e duas
variaveis independentes: area, varidvel numérica, quantitativa, ¢ VIj com valores da
planta da Prefeitura,

No projeto, as salas possuem area de 39,00 m?, 55,45 m?, 55,82 m?, 37,60 m* e 49 46 m*.
As lojas no projeto possuem drea de 135,73 m? e 146,00 m*. No modelo estatistico para
definir os valores a serem usados no projeto hipotético foi utilizado o valor paradigma de

150 m? para lojas e 50 m? para sala comercial.
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10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Avaliacdo de Lojas para Venda.

Data da pesquisa: 07/06/2018.

Amostra 1

Endereco |Rua Arnaldo Quintela - Botafogo Foto
Area 114,00 -
Valor RS 2.000.000,00
V.U RS 17.543,86 i
Fante Viva Real » e
Telefone (021) 2018-2111 ’
Cadigo COD. NSLI00033

Amostra 2
Endereco|Rua Voluntarios da Patria, 53 - Botafogo Foto
Area 179,00 r
Valor RS 2.750.000,00
V.U RS 15.363,13
Fonte Viva Real
Telefone {021) 3559-6700
Codigo COD. LBOLI23144

Amostra 3
Endereco |Rua Mena Barreto, 107 - Botafogo
Area 225,00 ;
Valor RS 2.200.000,00 {#
V.U RS 9.777,78 |y
Fonte Viva Real
Telefone (021) 2567-7200 ou {021) 2569-3004
Codigo COD. TJLI00003

Amostra 4
Endereco |Rua Pinheiro Guimardes - Botafogo
Area 254,00
Valor RS 3.150.000,00
V.U RS 12.401,57
Fonte Viva Real
Telefone (021) 2187-4800 ou (021) 97693-6631
Codigo COD. JBBOT/0318

Amostra 5
Endereco |Rua Real Grandeza, 166 - Botafogo Foto
Area 400,00
Valor RS 4.500.000,00
V.U RS 11.250,00
Fonte Viva Real
Telefone (021) 3559-6700
Cadigo COD. IPOLI19068
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Amostra 6
Endereco |Rua da Passagem, 155 - Botafogo Foto
Area 450,00
Valor RS 3.200.000,00
V.U RS 7.111,11
Fonte Viva Real
Telefone (021) 2018-2128
Codigo COD. LO0035
Amostra 7
Endereco |Rua Paulo Barreto - Botafogo Foto
Area 216,00
Valor RS 3.200.000,00 |
V.U RS usias ¥
Fonte Viva Real 1
Telefone (021) 2018-2110 . Yo
Codigo COD. NBLIODO35 o f
Amostra 8
Endereco |Rua Voluntarios da Patria entre 89/138- Botafog
Area 124,00
Valor RS 2.099.000,00
V.U RS 16.927,42 §
Fonte Viva Real
Telefone (021) 2018-2113
Codigo COD. BTU00040
Amostra 9
Endereco |Rua Real Grandeza, 164 - Botafogo
Area 160,00
Valor RS 2.250.000,00 |y
v.u RS 14.062,50
Fonte Viva Real
Telefone {021) 2018-2113
Cadigo COD. CPLI00056
Amostra 10
Endereco |Rua Mena Barreto, 161 - Botafogo Foto
Area 446,00
Valor RS 8.433.500,00
V.U RS 18.909,19
Fonte ZAP
Telefone {(21) 2529-5900
Codigo IM06780641
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Amostra 11
Endereco |Rua Real Grandeza, 96 - Botafogo Foto
Area 343,00 A
valor | RS 10.250.000,00 Rl ey
V.U RS 29.883,38 |
Fonte Viva Real
Telefone {021) 97947-0071
Cddigo COD. roberta*youlbotafogolOJA
Amostra 12
Enderego |Rua General Severiano, 56 - Botafogo
Area 440,00
Valor RS 5.000.000,00
V.U RS 11.363,64
Fonte ZAP
Telefone (21) 3261-4200
Codigo 1M015079325
Amostra 13
Enderego |Rua Voluntarios da Patria, 371 - Botafogo | Foto
Area 170,00
Valor RS 1.499.000,00
V.U RS 8.817,65
Fonte ZAP
Telefone (21) 99733-8899
Codigo IMO014672616
Amostra 14
Enderego |Rua Sdo Clemente, 24 - Botafogo
Area 75,00
Valor RS 400.000,00
V.U RS 5.333,33
Fonte ZAP
Telefone {21) 3206-3600
codigo IM016919866
Amostra 15
Enderego |Rua Voluntarios da Pétria, 416 - Botafogo Foto
Area 100,00
Valor RS 130.000,00
V.U RS 1.300,00
Fonte ZAP
Telefone (21) 3576-3588
Cédigo IMO15774767
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Amostra 16
Endereco | Rua Dezenove de Fevereiro, 49 - Botafogo Foto
Area 70,00 .
Valor RS 170.000,00
V.U RS 2.428,57
Fonte imovelWeb
Telefone {21) 997766989
Cadigo 2936286019 e
Amostra 17
Endereco [Rua Professor Alvaro Rodrigues, 170 B - Botafog Foto
Area 63,00
Valor RS 2.120.000,00 |k
V.U RS 33.650,79
Fonte imovelWeb
Telefone (21) 3215-4542
Cédigo 2925959299
Amostra 18
Endereco|Praia de Botafogo, 228 - Botafogo Foto
Area 675,00
Valor RS 8.000.000,00
V.U RS 11.851,85
Fonte ImovelWeb
Telefone (21) 99975 1164 / (21) 970413262
codigo 2931643396
Amostra 19
Enderego|Rua S3o Clemente, 347, Botafogo
Area 216,00
Valor RS 5.233.300,00
V.U RS 24.228,24
Fonte ImovelWeb
Telefone (21) 99629-2342 / (21) 99629-2342
codigo 2927539953
Amostra 20
Enderego|Rua Real Grandeza, 311 - Botafogo
Area 223,00
Valor RS
V.U RS
Fonte BrasilBrokers
Telefone (21) 2112-3200
Caodigo 607932

Aos valores coletados na pesquisa foi aplicado o fator oferta de 0.9, para absorver as super
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ofertas e a margem de negociagdo envolvidas nas transagdes. Este fator ¢ compativel com

o item 9.2.1.3 da norma NBR 14653-2 e com os valores recomendados na norma do IEL
— INSTITUTO DE ENGENHARIA LEGAL.

Amostra de Lojas
Amostras S Area Valor Vu {inicial) | Vu (Final)
b Rua Arnaldo Quintela - Botafogo 11400 | RS 2.000.000,00 | RS 17.543,86 RS 15.789,47
2 Rua Voluntarios da Patria, 53 - Botafogo 179,00 | RS 2.750.000,00 | R$ 15.363,13 RS 13.826,82
3 |RuaMena Barreto, 107 - Botafogo 225,00 | RS 2.200.000,00 | RS 9.777,78 RS 8.800,00
4 Rua Pinheirg Guimardes - Botafogo 254,00 | RS 3.150.000,00 | RS 12.401,57 RS 11.161,42
5 Rua Real Grandeza, 166 - Botafogo 400,00 | RS 4.500.000,00 | RS 11.250,00 RS 10.125,00
6 Rua da Passagem, 155 - Botafogo 450,00 | RS 3.200.000,00 | RS 7.111,11 RS 6.400,00
7 |Rua Paulo Barreto - Botafogo 216,00 | RS 3.200.000,00 | RS 14.814,81 RS 13.333,33
8 Rua Voluntarios da Patria entre 89/138- Botaf‘igs 124,00 { RS 2.099.000,00 | RS 16.927,42 RS 15.234,68
9 Rua Real Grandeza, 164 - Botafogo 160,00 | RS 2.250.000,00 | RS 14.062,50 RS 12.656,25
10 Rua Mena Barreto, 161 - Botafogo 445,00 | RS 8.433.500,00 | RS 18.909,19 RS 17.018,27
1i Rua Real Grandeza, 96 - Botafogo 343,00 | RS 10.250.000,00 | RS 29.883,38 RS 26.895,04
12 Rua General Severiano, 56 - Botafogo 440,00 | RS 5.000.000,00 | RS 11.363,64 RS 10.227,27
13 |Rua Voluntdrios da Pétria, 371 - Botafogo 170,00 | RS 1.499.000,00 | RS 8.817,65 RS 7.93588
14 Rua 530 Clemente, 24 - Botafogo 75,00 | RS  400.000,00 | RS 5.333,33 RS 4.800,00
15  |Rua Voluntarios da Patria, 416 - Batafogo 100,00 | RS  130.000,00 | RS 1.300,00 RS 1.170,00
16 Rua Dezenove de Fevereiro, 49 - Botafogo 70,00 | RS 170.000,00 | RS 2.428,57 RS 2.18571
17  |RuaProfessor Alvaro Rodrigues, 170 B - Botafog{ 63,00 | RS 2.120.000,00 | RS 33.650,79 RS 30.285,71
18 Praia de Botafogo, 228 - Botafogo 675,00 | RS 8.000.000,00 | RS 11.851,85 RS 10.666,67
19 Rua Sdo Clemente, 347, Botafogo 216,00 | RS 5.233.300,00 | R$24.228,24 RS 21.805,42
20  |Rua Real Grandeza, 311 - Botafogo 223,00 | RS 2.900.000,00 | RS 13.004,48 RS 11.704,04
L ‘ TG 15000 —
Amostra
N°Am.| Vu | Area | «Vip» N
1 15.789,47 | 114,00 | 3.483,10 | Regular
2 13.826,82 | 179,00 | 4.837,93 | Otimo
3 8.800,00 | 22500 | 4.097,77 Bom
4 11.161,42 | 25400 | 3.688,00 REM
5 10.12500 | 400,00 | 4.421 .84 Bom
«B» 6.400,00 | 450,00 | 4.097,77 Bom
7 13.333,33 | 216,00 | 3.736,62 | Regular
8 15.23468 | 124,00 | 483793 | Ofimo
9 12656251 160,00 | 442184 Bom
10 17.018,27 | 446,00 | 4.097,77 Bom
«11» 2689504 | 34300 442184 Bom
12 10.227,27 | 440,00 | 3.58554 Regular
13 7.93588 | 170,00 | 526538 | Otimo
14 480000 | 7500 ]| 420021] Otimo
«15» 1.170,00 | 100,00 | 526538 | Otimo
16 2.185,71 70,00 | 4.097.77 Re_guiar
«17» | 3028571 | 63,00 | 409777 | Regular
18 10.66667 | 67500 | 461802 Bom
19 2180542 | 216,00 | 3.870,34 Bom
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[ 20 | 11.704,04 | 22300 4.09777] Bom |

Amostragens e varidveis marcadas com “«" e "»" ndo serdo usadas nos célculos

Valores Estimados x Valores Observados

Vu
FA.000.00
canl bk LR
R
'ﬁ TR 1. 1 P . E e
5
_§ 450000 K A - 4 Rt i e e T s 5
- Q) [0S W N it B (D A N T
E ' . ' H ' \ i g 4 H e
§ P T8 ML S A . B L e e
R o e i S L S S I o
22000 - - §
1.000.00 +
200 490000 00000 1200000 H00000 2000000 2400000
Valor Observado
Modelo da Regressio
1/[Vu] = 1,0966x10 + 99,168 /[Area]® - 2,1813x10° x [PC]
Modelo para a Varidvel Dependente
[Vu] = 1/( 1,0966x10% + 99,168 f[Areal® - 2,1813x10 x [PC])
Correlagio do Modelo
Coeficiente de correlagdo (r) ......... 10,8925
Valortcalculado ... 17,135
Valor t tabelado (t critico) .. - - 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determmagéo (r“) :0,7966
Coeficiente r? ajustado ... 10,7653

Classificagdo : Correlagdo Forte
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Andlise da Variancia

Significancia do modelo igual a 3,2x10°%

Aceita-se a hipétese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Ii.

Amostragens eliminadas

Amostragens nfo utilizadas na avaliagéo :

Erro/Desvio
N°® Am. Vu Padréo(*)
[ 6400,0000 1,8619
11 26895,0400 -0,6541
15 1170,0000 14 8601
17 30285,7100 -9,4308

Presenca de Qutliers

Critério de identificagao de outlier
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em tomo da media.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.

"Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressdo 1,1665x107 2 5,8328x10% 25,46
Residual 2,9786x10° 13 2,2912x10°
Total 1,4644x10°7 15 9,7628x10°

F Calculado . 25,46

F Tabelado - 5,366 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 3,2x103%

Aceita-se a hipétese de existéncia da regresséo.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Hi.
Anadlise da Variincia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 1,1665x107 2 5,8328x10% 25,46
Residual 2,9786x10% 13 2,2912x10*

Total 1,4644x107 15 9,7628x10°
F Calculado 25,46
F Tabelado - 5,366 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

18/50




Felipe Wanderley Moreira
Engenheiro Civil
CREA RJ N22016112791

Formaciio dos Valores

Vanaveis independentes :

« Area . = 150,00
«PC .. =Bom

Quitras variaveis ndo usadas no modelo :

=Vj.... =3.278,21

Estima-se Vu= 10.480,00

O modelo utilizado foi :

[Vu] = 1/( 1,0966x10" + 99,168 fAreaF - 2,1813x10° x [PC])

Minimo : 8.929,70
Maximo ;. 12.681,70

Para uma Area de 150 m?, teremos :
valor obtido = 1.572.000,18
valor minimo = 1.3398.454,60
valor maximo = 1.902.254 68

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

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

Avaliacdo da Extrapolacio

Extrapolagéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

Limite | Limite | Valor no ponto | Variagdo em
Varidvel | orior | superior | de avaliagso | relado ao limite | APTOVada ()
Area 70,00 675,00 150,00 | Dentro do intervalo Aprovada
PC Regular Otimo Bom | 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.

Extrapolagao para o valor estimado nos limites amostrais

Valor estimado no | Valor estimado no | Valor estimado no -
Varidvel | e Wferior | limite superior | ponto de avaliagao | MAlor Variaglo | Aprovada ()
Area 2.815 67 15.069,50 10.480,00 | Dentro do intervalo Aprovada
PC 8.530,00 13.585,78 10.480,00 | Dentro do intervalo Aprovada

* £ admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para ¢ valor estimado. No modelo, somente
uma varidvel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel 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 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

Area 10.119,30 | 10.867,37 748,07 7.13
PC 10.333,68 | 1063053 296,85 2,83
Valor Estimado 8.92970 | 1268170 3.752.00 3472

Grau 1l de precisio

Tendo em vista que se trata de uma edificagdo nova sera adotado ovalor maximo do
intervalo de confianga:

Vu = 12.681,70
Para uma area total de lojas de 282,73 m?, conforme plantas anexas temos:

Valor das lojas = 281,73 * 12681,70 = 3.585.497.04

VALOR DAS LOJAS = RS 3.572.815,34
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Avaliagio de Salas para Venda.
Data da pesquisa: 07/06/2018.

Amostra 1

Endereco |Rua Visconde de Silva, 52 - Botafogo Foto
Area 47,00 f
Valor RS 620.000,00
V.U RS 13.191,49
Fonte VivaReal
Telefone (21) 2187-4800 ou (21) 97693-6631
Codigo JBBOT70400

Amostra 2
Endereco |Rua Voluntérios da Patria, 445 - Botafo, Foto
Area 43,00
Valor RS 715.000,00
V.U RS 16.627,91
Fonte VivaReal
Telefone (21) 2197-1442
Codigo

Amostra 3
Endereco |Rua da Passagem - Botafogo Foto
Area 24,00
Valor RS 250.000,00
V.U RS 10.416,67
Fonte VivaReal
Telefone |  (21) 2187-4800 ou (21) 97693-6631
Codigo 1BBOT70344

Amostra 4
Endereco|Rua Bambina - Botafogo
Area 100,00
Valor RS 1.200.000,00 |
V.U RS 12.000,00
Fonte VivaReal
Telefone | (21) 2187-4800 ou (21) 97693-6631
Codigo 1BBOT70386

Amostra 5
Endereco|Rua Dezenove de Fevereiro - Botafogo
Area 50,00
Valor RS 550,000,00 |
V.U RS 11.000,00
Fonte VivaReal
Telefone (21) 3559-6700
|Codigo BOOSL16314
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Amostra 6
Enderego|Rua Bardo de Lucena - Botafogo
Area 70,00
Valor RS 900.000,00
V.U RS 12.857,14
Fonte VivaReal
Telefone | (21) 2187-4800 ou (21) 97693-6631
Cédigo IBBOT70394
Amaostra 7
Endereco |Rua Real Grandeza, 108 - Botafogo Foto
Area 60,00
Valor RS 850.000,00
V.U RS 14.166,67
Fonte VivaReal
Telefone (21) 2018-2110
Codigo NBSLO0141
Amostra 8
Endereco |Rua Professor Alvaro Rodrigues - Botafg Foto
Area 89,00
Valor RS 498.000,00 §
V.U RS 5.595,51 |
Fonte VivaReal |
Telefone (21) 2018-2113
Cddigo CPSLO0125
Amostra 9
Endereco |Rua Bardo de Lucena - Botafogo ] Foto
Area 60,00
valor RS 1.000.000,00
V.U RS 16.666,67
Fonte VivaReal
Telefone (21) 2018-2113
Codigo BTSLO0018
Amaostra 10
Endereco |Rua Voluntarios da Patria, 190 - Botafod Foto
Area 29,00 - |
Valor RS 700.000,00
V.U RS 24.137,93
Fonte VivaReal
Telefone {21) 2018-2113
Cddigo BTSL00021
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Amostra 11
Endereco |Praia Botafogo, 316 - Botafogo
Area 20,00
Valor RS 195.000,00 |
V.U RS 9.750,00 |
Fonte VivaReal ;
Telefone (21) 3577-8001 ou (21) 3577-8002
Cadigo TISLOOO86
Amostra 12
Endereco |Rua Voluntarios da Patria, 190 - Botafog Foto
Area 43,00
Valor RS 750.000,00
V.U RS 17.441,86
Fonte VivaReal
Telefone (21) 96419-5895
Cédigo VOLUNTARIOS BOTAFOGO
Amostra 13
Enderego |Rua Dona Mariana, 143 - Botafogo Foto
Area 35,00
Valor RS 680.000,00 |§
V.U RS 19.428,57
Fonte ZAP :
Telefone (21) 2187-4800 / (21) 97693-6631
Cadigo IM111856237

Amostra de Salas

Amostras Enderego Area Valor Vi {inicial) Visc) Fo Vu {Final)
1 Rua Visconde de Silva, 52 - Botafogo 4700 | RS 620.000,00 RS 13.191,49 | 3270,93 0,9 RS 11.872,34
2 Rua Voluntarios da Patria, 445 - Botafogo 43,00 | RS 715.000,00 | RS 16.627,91 | 327093 0,9 RS 14.965,12
3 Rua da Passagem - Botafogo 2400 | RS 250.000,00 | RS 10.416,67 | 2516,56 0,9 RS 9.375,00
4 |RuaBambina- Botafogn 100,00 | RS 1.200.000,00 [ RS 1200000 | 241808 | 09 |RS  10.800,00
5 Rua Dezenove de Fevereiro - Botafogo 50,00 | RS 550.000,00 | RS 11.000,00 | 2418,08 0,9 RS 9.900,00
3 Rua Bar3o de Lucena - Botafogo 70,00 | RS 900.000,00 | RS 12.857,14 | 241808 0,9 RS 11.571,43
7 Rua Real Grandeza, 108 - Batafogo 60,00 | RS B50.000,00 | RS 14.166,67 | 2797,04 09 RS 12.750,00
8 Rua Professor Alvaro Rodrigues - Botafogo 89,00 | RS 498.000,00 | RS 5.595,51 | 2418,08 0,9 RS 5.035,96
9 Rua Bardo de Lucena - Botafogo 60,00 RS 1.000.000,00 | RS 16.666,67 | 2418,08 0,9 RS 15.000,00 |
10 !RuaVoluntdrios da Patria, 190- Botafogo | 29,00 | R$ 700.000,00 | RS 24.137,93 | 3128,54 0,9 RS 21.724,14
11 Praia Botafogo, 316 - Botafoge 20,00 | RS 195.000,00 | RS 9.750,00 | 312854 a9 RS 8.775,00
12 Rua Voluntarios da Patria, 190 - Botafogo 43,00 | RS 750.000,00 | RS 17.441,86 | 312854 0,9 RS 15.697,67
13 |Rua Dona Mariana, 143 - Botafogo 3500 | RS 680.000,00 | RS  19.42857 | 262818 | 09 |RS 1748571
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Amostra
N°Am. | Area | Vu Vsc
1 4700 | 11.872,34 | 3.270,93
2 4300 | 14.96512 | 3.270,93
«3» 2400 | 937500 2.516,56
4 100,00 | 10.800,00 | 2.418,08
«5n 5000 | 9.900,00 | 2.418,08
6 7000 | 11.571,43 | 2.418,08
7 60,00 | 12.750,00 | 2.797,04
8 89,00 | 503596 | 241808
9 60,00 | 15.000,00 | 2.418,08
10 2900 | 21.724,14 | 3.128,54
«11» 2000 | 877500 3.12854
12 4300 | 15697,67 | 3.128,54
13 3500 | 17.48571 | 2.628,18

Amostragens marcadas com "«" e "»" niio serdo usadas nos célculos.

Valores Estimados x Valores Observados

Valor Estimado
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Modelo da Regressio

[Vu] = 69760 - 11841 x Ln([Area]) - 3,1952 x [Vsc]

Modelo para a Varidvel Dependente

[Vu] = 69760 - 11841 x Ln([Area]) - 3,1952 x [Vsc]

Correlacio do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) .......... - 0,8866

Valor t calculado .. SRR X ¢ 1 1|

Valor t tabelado (t cntlco) ... 11,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determtnat;éo (r2 ) - 0,7860

Coeficiente r? ajustado .................... - 0,7249

Classificagcdo - Correlagdo Forte

Analise da Varidncia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressdo 1,4010x10°8 2 7,0051x107 12,86
Residual 3,8144x107 i 54491x108%
Total 1,7824x10° 9 1,9805x107

F Calculado 12,86

F Tabelado : 4,737 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,5%

Aceita-se a hipStese de existéncia da

regresséo.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

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

Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area b1 -6,036 0,05% Sim
Vsc b2 -1,543 17% Sim

Os coeficientes sio importantes na formacéo do madelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséao Grau I.
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Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliagao :

3 9375,0000 -10,3156
5 9900,0000 -6,7274
11 8775,0000 -10,4027

Presenca de Qutliers

Critério de identificagao de outlier .
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em tomo da média.

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

Formacio dos Valores

Variaveis independentes :

- Area . = 50,00
- Vsc .. =2.085,70

Estima-se Vu= 16.775,37

O modelo utilizado foi :

[Vu] = 69760 - 11841 x Ln({Area]) - 3,1952 x [Vsc]

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

Minimo : 13.503,23
Maximo : 20.047,50

O valor estimado ests de acordo com os limites estabelecidos emn NBR 14653-2 Regressdo Grau |

Para uma Area de 50 m?, teremos :
valor obtido = 838.768,46
valor minimo = 675.161,66
valor maximo = 1.002.375,25

Avaliacdo da Extrapolacio

Extrapolacdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

[ Variavel | Limite | Limite | Valorno ponto | Variagdoem | Aprovada (*) |
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¢ inferior | superior | de avaliagdo relagdo ao limite
Area 29,00 100,00 50,00 Dentro do intervalo Aprovada
Vsc 241808 | 3.270,93 2.085,70 13,7% (ref. min.) Aprovada

* E admitida uma variacio de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para

as varidveis independentes.

Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagdo para o valor estimado nos limites amostrais

Valor estimado no | Valor estimado no | Valor estimado no W,
Vartével limite inferior limite superior ponto de avaliagdo Malor variagho | Aprovada ()
Area 23.22526 8.568,10 16.775,37 | Dentro do intervalo Aprovada
Vsc 15.713,35 12.988 34 16.775,37 6,7% (ref. max.) Aprovada

* E admitida uma variagdo 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.

Intervalos de Confianca

{ Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel inferior | Superior Total {%)

Area 16.499.72 | 17.051,02 551,30 3,29
Vsc 13.87448 | 19.676,26 5.801,77 34 .59
Valor Estimado | 13.503,23 | 20.047,50 6.544 27 39,01

Grau 1l de precisio

Tendo em vista que se trata de uma edificagdo nova sera adotado ovalor maximo do

tervalo de confianga:

Vu = 20.047,50

Para uma area total de salas de 237,33 m? por pavimento, conforme plantas anexas

temos:

Valor das salas = 237,33 * 20.047,50 *2 = 9.515.746,35

VALOR DAS SALAS = RS 9.515.746,35

*
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VOLUME GERAL DE VENDAS

VGV = RS$ 3.572.815,34+ RS 9.515.746,35

ESTUDO DE MASSA
PROJETO DA EDIFICACAO

Na determinagdo do valor de mercado dos terrenos, em consonancia com o objetivo de
obter o maximo aproveitamento do potencial construtivo do imovel, foi adotado o método
involutivo conforme preconiza o item 9.4 da Norma NBR 14653-2:2011.

Parametros Edilicios:

Area dos terrenos: 320,00 m?

indice de Aproveitamento do Terreno (IAT) — 3,5 (CI anexa)

Area Total Edificavel (ATE) = area do terreno x IAT = 320,00 x 3,5 = 1120,00 m?
Gabarito = 3 pavimentos (art. 9° Lei Municipal 434/83)

Como trata-se de area de uso comercial, o projeto sera de uma edificagdo composta por
lojas e salas comerciais. A construgdo contara com o pavimento térreo, subsolo para
estacionamento de veiculos, dois pavimentos tipo que serdo ocupados da seguinte forma:

A area total construida sera igual aa 3 * 320,00 + 320,00 *0,5 = 1120,00 m*
Pavimento térreo — Lojas (plantas anexas)
Subsolo — Estacionamento de veiculos

Pavimentos tipo — Salas comerciais (plantas anexas)
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CUSTOS DO EMPREENDIMENTO

13.088.561,69

CUSTO DA CONSTRUCAO
CUB CSLN-8 MAIO 2018 144721
VALOR UNITARIO COM CUSTOS INDIRETOS (50%) 2170,82
AREA CONSTRUIDA EQUIVALENTE(M?) 1120,00
VALOR TOTAL DA CONSTRUCAO 2431312.80
OUTRAS DESPESAS

Tributos (Cofins 3%:P1S 0,65%;1.R. 1,2%:Cont. Social 1,08%) 776151,71
Despesas de Venda (7% VGV) 916199,32
Despesas Administrativas (1% VGV) 130885.62
TOTAL 1823236,64
| TOTAL DAS DESPESAS 4254549 44

RETORNO BRUTO (VGV -
DESPESAS) 883401225
REM. DO INCORPORADOR (25% RETORNO BRUTO) -2208503.,06
SALDO 6625500,18
MARGEM DE RISCO (15% DO SALDO) -993826,38
__ VALOR DO TERRENO _ 5631682,81

Vt=RS$ 5.631.682,81
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Avaliacdo das Benfeitorias

Avaliagdo das Benfeitorias no Estado Novo (Vn)

CUB CSL8 Maio 2018 1447.21
BDI 25%
CUB com BDI 1809,0125
Area 184,19

Critério de Ross-Heidecke

Reparos simples 3
Idade 30 anos
K(tabela de Ross-Heidecke) 0,341

Valor das Benfeitorias Depreciadas (Vd)

Vn

333.202.01

Vd = (1-k).0,8.Vn _175.6¢

4,10

Valor total do imovel para a venda:
Vi = (V; + Vo). £,
Onde:
V; = valor total do imovel

Vi = valor do terreno

V4 = valor das benfeitorias depreciadas

fc = fator de comercializagao
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Considerando fc = 1,0

Vi=(5.631.682,81+ 175.664.10). 1,0 =5.807.346 91

Usando os critérios de arredondamento o valor final do imovel sera:

Vi=RS$ 5.750.000,00

(Cinco milhdes e setecentos e cinquenta mil reais)

9.2 Avaliac¢ido para aluguel

Para a determinagdo do valor de mercado para aluguel do imével foi usado o método

comparativo direto de dados de mercado.

O tratamento dos dados para venda de lojas utiizou modelos de regressao linear multipla
com uma variavel dependente, valor unitario (Vu) e duas vanaveis independentes: area,
varidvel numérica, quantitativa, e VI1j, varidvel numérica proxy com valores da tabela da

prefeitura.

Foi considerado, para a amostra, as superestimativas que em geral acompanham as
ofertas, denominada Fator oferta (Fo) no quadro de homogeneizagdo, através do débito
de 10% nos valores anunciados, débito este compativel com o indicado pelo [EL
(INSTITUTO DE ENGENHARIA LEGAL).
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Avaliacio de Aluguel da Loja.

Data da pesquisa: 08/06/2018
Amostra l
Endereco |Praia de Botafogo, 228 - Botafogo, Foto
Area 192,00 7
Valor RS 22.900,00 ;P:T
V.U RS 119,27 &
Fonte VivaReal
Telefone (21) 99361-6659 ou (21) 3502-5686
Codigo 5e2878
Amostra 2
Endereco |Rua Voluntarios da Patria, 283 - Botafogo Foto
Area 350,00 ™ :
Valor RS 35.000,00
V.U RS 100,00 [*
Fonte VivaReal
Telefone (21) 96720-9243 ou (21) 99758-7858
Cddigo ACCO03 =
Amostra 3
Endereco [Rua Arnaldo Quintela - Botafogo
Area 180,00
Valor RS 6.800,00
V.u RS 37,78
Fonte VivaReal i
Telefone (21) 3873-0044
Caodigo LOLI00002
Amostra 4
Enderego |Rua S3o Clemente, 261 - Botafogo Foto
Area 100,00
Valor RS 5.000,00
V.U RS 50,00
Fonte VivaReal
Telefone (21) 3206-3600
Cédigo LALI00033
Amostra 5
Endereco|Rua Fernandes Guimaraes - Botafogo
Area 42,00
Valor RS 2.000,00
V.U RS 47,62
Fonte VivaReal
Telefone (21) 2285-2112
Caodigo LALIOOOSE
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Amostra 6
Endereco {Rua Voluntarios da Patria, 255 - Botafogo Foto
Area 170,00 —
Valor RS 15.000,00
V.U RS 88,24
Fonte ZAP
Telefone (21) 2521-7774 / (21) 99919-8037
Cadigo iM115386336
Amostra 7
Endereco [Avenida Venceslau Braz - Botafogo Foto
Area 253,00
Valor RS 15.000,00
V.U RS 59,29
Fonte ZAP
Telefone (21) 2521-7774 / (21) 99919-8037
Cadigo IM115386336
Amostra 8
Enderego |Rua Sao Clemente, 20 - Botafogo
Area 300,00 :
Valor RS 17.000,00 ;
V.U RS 56,67
Fonte ZAP
Telefone {21) 2220-3090/ (21) 99913-1325
Codigo iM18407072
Amostra 9
Enderego |Rua Mena Barreto, 129 - Botafogo
Area 250,00
Valor RS 30.000,00
V.U RS 120,00
Fonte ZAP
Telefone (21) 2529-5900
Codigo IM015200371
Amostra 10
Endereco |Rua Mena Barreto -Botafogo Foto
Area 95,00
Valor RS
V.U RS
Fonte ZAP
Telefone (21) 97957-2008
Codigo IM316482688
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(4]

Amostra 11
Endereco |Rua da Passagem, 23 - Botafogo Foto
Area 300,00
Valor RS 15.000,00
V.U RS 50,00
Fonte ZAP
Telefone {21) 99776-6989
Codigo IMO8399179
Amostra 12
Enderecgo |Rua Paulino Fernandes - Botafogo Foto
Area 329,00
Valor RS 35.000,00
V.U RS 106,38
Fonte ZAP
Telefone (21) 2540-8638 - ﬁ
Cédigo IM012090430 —
Amostra 13
Enderego |Rua Mena Barreto - Botafogo
Area 135,00
Valor RS
V.U RS
Fonte ZAP
Telefone (21) 2540-8638
Cédigo IM015974940
Amostra 14
Enderego | Rua Dezenove de Fevereiro, 49 - Botafod Foto
Area 70,00
Valor RS 7.000,00
V.U RS 100,00
Fonte 2AP
Telefone (21) 99776-6989
Cédigo IM016111262
Amostra 15
Enderego |Rua da Passagem - Botafogo Foto
Area 200,00
Valor RS 12.000,00
V.U RS 60,00
Fonte ZAP
Telefone (21) 99976-3868
Codigo IM116520991
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Amostra 16
Endereco |Rua Muniz Barreto - Botafogo Foto
Area 74,00
Valor RS 9.800,00
V.U RS 132,43
Fonte ZAP
Telefone (21) 3261-4250 o % i
Codigo IM017131628 -
Amostra 17
Enderego|Rua General Polidoro, 306 - Botafogo Foto
Area 170,00
Valor RS 5.000,00
V.U RS 29,41
Fonte ZAP
Telefone (21) 2239-6995 / (21) 2239-5698
Codigo IM113914912
Amostra 18
Endereco|Rua da Passagem - Botafogo Foto
Area 200,00 .
Valor RS 14.900,00
V.U RS 74,50 ||
Fonte ZAP
Telefone (21) 3576-3588
Codigo IM015774381
Amostra 19
Enderecgo|Praia de Botafogo, 490 - Botafogo
Area 479,00
Valor RS 45.000,00
V.U RS 93,95
Fonte ZAP
Telefone (21) 99997-8920
Cadigo IM116736620

35/50



Felipe Wanderley Moreira
Engenheiro Civil
CREA RJI N22016112791

Amastras Endereco Area Valar Vu(inicial) | M)} | Fe Vu (Final)
1 |Praia de Botafogo, 228 - Botafogo, 192,00 | RS 22.900,00 | RS 119,27 | 4618,02 058 |RS 10734
2 Rua Voluntdrios da Patria, 283 - Botafogy 350,00 RS 35.000,00 | RS 100,00 | 483793 0,9 RS 90,00
3 Rua Arnaldo Quintela - Botafago 180,00 | RS 6.800,00 | RS 37,78 | 3483,10 0,9 RS 34,00
4 Rua Sdo Clemente, 261 - Botafogo 100,00 | RS 5.000,00 | RS 50,00 | 3870,34 0,9 RS 45,00
5 Rua Fernandes Guimardes - Botafogo 42,00 | RS 2.000,00 | RS 47,62 | 2685,83 0,9 RS 42,86
6 Rua Voluntdrios da Pdtria, 255 - Botafog{ 170,00 | R$ 15.000,00 | RS 88,24 | 4837,93 09 RS 79,41
7  |Avenida Venceslau Braz - Botafogo 253,00 | RS 15.000,00 | RS 59,29 | 3688,00 0,9 RS 53,36
8 Rua Sao Clemente, 20 - Botafogo 300,00 | RS 17.000,00 | RS 56,67 | 4200,21 0,9 RS 51,00
9 Rua Mena Barreto, 129 - Botafoga 250,00 | RS 30.000,00 | RS 120,00 { 4097,77 0,9 RS 108,00
10 |Rua Mena Barreto - Botafogo 95,00 | RS 4.300,00 | RS 45,26 | 4097,77 0,9 RS 40,74
11 Rua da Passagem, 23 - Botafogo 300,00 | RS 15.000,00 | RS 50,00 | 4097,77 0,9 RS 45,00
12 |Rua Paulino Fernandes - Botafogo 329,00 | RS 35.000,00 | RS 106,38 | 3736,62 0,9 RS 95,74
13 Rua Mena Barreto - Botafogo 13500 | RS 6.000,00 | RS 44 44 | 4097,77 0,9 RS 40,00
14 Rua Dezenove de Fevereiro, 49 - Botafq 70,00 | RS 7.000,00 | RS 100,00 | 4097,77 0,9 RS 90,00
15 |Rua da Passagem - Botafogo 200,00 | RS 12.000,00 | RS 60,00 | 4097,77 05 [RS 5400
16  |Rua Muniz Barreto - Botafogo 74,00 | RS 9.800,00 | RS 132,43 | 348310 | 05 |R$ 11919
17 Rua General Polidoro, 306 - Botafogo 170,00 | RS 5.000,00 | RS 29,41 | 348310 0,9 RS 26,47
18  |Rua da Passagem - Botafogo 200,00 | RS 14.900,00 | RS 74,50 | 409777 0,9 RS 67,05
19  |Prade Botafoga, 490 - Botafogo 45000,00 |RS 93,95 | 483793 | 09 |[RS 8455
AMOSTRA

N°Am. | Vu Area Vij

«i» 107,34 | 192,00 | 4.618,02
2 90,00 | 350,00 | 4.837,93

3 3400 | 180,00 | 3.483,10

4 4500 | 100,00 | 3.870,34
wbn 42,86 42,00 | 2.685383
6 7941 | 170,00 | 483783

7 53,36 | 253,00 | 3.688,00
«8» 51,00 | 300,00 | 4.200,21
«9» 108,00 | 250,00 | 4.097.77
10 40,74 95,00 | 4.097,77
11 4500 | 300,00 | 4.087,77
«12» 9574 | 329,00 | 3.736,62
13 40,00 | 13500 | 4.097.77
«1dn 90,00 70,00 | 4.09777
15 54,00 | 200,00 | 4.097,77
«16» 119,19 74,00 | 3.48310
17 26,47 | 170,00 | 3.483,10
18 67,05 | 200,00 | 4.097,77
19 84 55| 47900 | 4.097,77

Amastragens marcadas com "« e "»" ndo serdo usadas nos célculos.

36/50



Felipe Wanderley Moreira

Engenheiro Civil
CREA RJ N22016112791

Valores Estimados x Valores Observados

Valor Estimado
TE Edayu

250
2200 285 200 4150 S800 3450 6100 6750 2400 8050 6700 3150 G060

Valor Observado

Modelo da Regressio

Ln{[Vu]) = -0,25470 + 0,3288 x Ln([Area]) + 6,0485x10 x [VIj]

Modelo para a Variiavel Dependente

[Vu] = Exp( -0,25470 + 0,3288 x Ln([Area]) + 6,0485x10 x [Vj])

Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlag@o (r) ... - 0,8809

Valortcalculado ... : 5,583

Valor t tabelado (t critico) ... ... . 2,262 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagéo (r?) ... - 0,7759

Coeficiente r? ajustado ................... - 0,7261

Classificagdo : Correlacio Forte

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 1,2326 2 06163 15,58
Residual 0,3559 9 0,0395
Total 1,5886 11 0,1444
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F Calculado : 15,58
F Tabelado . 6,234 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,12%

Aceita-se a hipétese de existéncia da regressdo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressac Grau Il.

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3830

Variavel | Coeficiente | t Caiculado | Significancia | Aceito
Area b1 2,638 2,7% Sim
Vij b2 4,364 0,18% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipétese de A diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressaa Grau Il

Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliagéo :

Erro/Desvio
N° Am. Vu Padréol(*)
1 107,3400 20560
5 42 8600 5,8288
8 51,0000 -1,1530
9 108,0000 3,2327
12 95,7400 3,2712
14 90,0000 44204
16 119,1900 7.6105

Presenca de Qutliers

Critério de identificag@o de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

- Area . = 150,00
V... =3.278.21

Estima-se Vu= 29,24

O modefo utilizado foi :

[Vu] = Exp{ -0,25470 + 0,3288 x Ln([Area]) + 6,0485x10™ x [Vij])

Minimo : 24,64
Maximo : 34,70

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

Segundo NBR 14653-2 Regressédo Grau !l, o valor estimado nédo pode extrapolar mais do que 110,0% do
seu Jimite amostral superior, nem pode ser inferior a 100,0% do limite amostral inferior,

Os valores amostrais minimo e méaximo para a varigvel dependente séo : 52,94 e 189,00.

Avaliaciio da Extrapolacio

Extrapolagdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

Limite Limite | Valor no ponto Variagdo em
vty inferior | superior | de avaliagédo relacdo ao limite Apravaes )
Area 95,00 479,00 150,00 Dentro do intervalo Aprovada
Vij 3.483,10 | 4.837,93 3.278,21 5,8% (ref. min.) Aprovada

* E admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para

as varidveis independentes.

Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagdo para o valor estimado nos limites amostrais

Valor estimado no | Valor estimado no | Valor estimado no o
Variével | * imite inferior fimite superior | ponto de avaliagio | M2ior variacdo | Aprovada (')
Area 25,16 42,83 2924 | Dentro do intervalo Aprovada
Vij 33,10 75,11 2924 11,6% (ref. min.) Aprovada

** £ admitida uma variacéo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente
uma 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 % :

Nome da Limite | Limite | Amplitude | Amplitude/média
varidvel Inferior | Superior |  Total (%)

Area 27,87 30,68 2,82 962
Vlj 2504 34,14 9,09 30,73
Vailor Estimado 24 64 34,70 10,05 33,89

Grau de Precisio : 11

A area construida ¢ de 184,19 m? (planta anexa). Adotando o valor médio inferido de
Vu = 2924, o valor de locagdo do imdvel sera :

VIi=184,19 * 2924 =R$ 5.385,71

Vf=RS 5.385,71

Como ha uma extensa area livre no imavel foi determinado o valor mensal de vagas de

garagem. Devido a configuragdo das construgdes, arvores e outros obstaculos, a area

livre do terreno € possivel de ser ocupada por 8 vagas de veiculos (planta anexa). Abaixo

consta a pesquisa de valores mensais de vagas de garagem na regido onde se localiza o

imovel.
Mensalidade de Vagas de Garagem

Amostra Endereco Valor Nome Contato
1 Rua Visconde de Ouro Preto, 05 - Botafogd RS 300,00 | ESTAPAR |www. estapar.com.br
2 Praia de Botafogo, 300 - Botafogo RS 350,00 | ESTAPAR |www.estapar.com.bi
3 Praia de Botafogo, 350 - Botafogo RS 450,00 | ESTAPAR {www.estapar.com.hi
4 Rua Muniz Barreto, 646 - Botafogo RS 470,00 | ESTAPAR |www.estapar.com.br
5 Praia de Botafogo, 216 - Botafogo RS$ 435,00 | ESTAPAR [www.estapar.com.bt
6 Rua Voluntarios Da Patria, 225 - Botafogo| R$ 415,00 | ESTAPAR jwww.estapar.com.bi
7 Rua Paulino Fernandes, 39 - Botafogo | RS 350,00 | ESTAPAR [www.estapar.com.hi
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|Média = | R$ 395,71 |

Média = 395,71

Assim, para 8 vagas, o valor apurado (Vg) sera de RS 3.165,68

Vg = RS 3.165,68

Portanto o valor total (Vt) para aluguel do imovel sera; R$ 5.385.71 + R$ 3.165,68

Vt = RS 8.551,39

Usando os critérios de arredondamento o valor final do imovel sera:

V= RS 8.550,00

(Oito mil e quinhentos e cinquenta reais)

11. Especificacdo da Avaliacio

O presente trabalho foi enquadrado nos seguintes niveis de fundamentagdo e precisdo:

Grau de fundamentagdo no caso de utilizaciio de modelos de regressdo linear
(Venda)

. Grau
Item Descricdo I 1
| Caractenizagao do %

imovel avaliando

Quantidade minima de
2 dados de mercado, X
efetivamente utilizados

3 Identificagdo dos dados X
‘ de mercado
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Extrapolagao

X

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

Nivel de significiancia
maximo admitido para
a rejeigdo da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

PONTUACAO
TOTAL

GRAU DE )
FUNDAMENTACAO

I

Descrigio

sraus de preci

SA0

i

i

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa

X

Grau de fundamentaciio no caso de utiliza¢do do método da quantificacio de custo
de benfeitorias

Item

Grau

Descricido

I

I

1

Estimativa do custo
direto

2

BDI

Depreciagdo fisica

PONTUACAQO
TOTAL

GRAU DE )
FUNDAMENTACAO

Grau de fundamentacio no caso de utilizacio do método involutivo

. Grau
Item Descricio T i 0
1 Nivel de detalhamento %
do projeto hipotético
. Prego de venda das X
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unidades do projeto
hipotético

3 Estimativa dos custos
. de produgdo

4 Prazos

5 Taxas

Bl R I <

6 Modelo

Analise setorial e
7 diagnostico de
mercado

P

8 Cenarios X

Analises de
9 sensibilidade do X
modelo

PONTUACAO

TOTAL 13

GRAU DE )
FUNDAMENTACAO

Grau de fundamentaciio no caso de utilizagcio do m[etodo evolutivo

Grau

Item Descricio T Ml I

| Estimativa do valor do X
terreno

Estimativa dos custos

) re reedicdo

Fator de
3 S X
comercializagdo

PONTUACAO
TOTAL

GRAU DE .
FUNDAMENTACAO

Grau de fundamentagio no caso de utilizacio de modelos de regressio linear
(Aluguel)

Grau

Item Descricao T 1 1

Caracterizagdo do

1 e ¥
mmaovel avaliando

X

Quantidade minima de
2 dados de mercado, X
efetivamente utilizados
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3 Identificagdo dos dados
‘ de mercado

4 Extrapolagido X

Nivel de significancia,
a somatorio do valor
das duas caudas,

5 MAXImo para rejeigio X
da hipotese nula de
cada regressor(teste
bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido para
6 arejeigdo da hipotese X
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

PONTUACAO
TOTAL

GRAU DE

FUNDAMENTACAO &

Graus de precisio

Descrigio 11} 11 |

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em X
torno do valor central da estimativa
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12.Resultado da Avaliacdo e Data de Referéncia

Yalor de mercado para venda :
Vi = RS 5.750.000,00

(Cinco milhdes e setecentos e cinquenta mil reais)
Vi = RS 8.550,00

(Oito mil e quinhentos e cinquenta reais)

Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do mercado
local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imovel, suas
caracteristicas fisicas, sua localizagdo e a oferta de imdveis assemelhados no mercado

imobiliario.

12.Profissional Responsavel

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 50 (cinquenta) folhas

impressas, sendo esta assinada e as demais rubricadas.

Rio de’;lanelro 15 de junho de 2018

yv/ve 1

Felipe Wanderley Moreira

Engenheiro — CREA - RJ - 2016112791
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ANEXO |
PLANTAS E CROQUIS
TH' 385m
j‘f“ | E
7 o
(/ o
Loja Loja N
A B - _Elevador
- 135,73m* 146,00m? . Escada
-..............._.L«._*
T1ET
P
Acesso Garagem // 871m L 934 m [
—_— 5 -
Titulo. Projeto de Lojas
Proprietario: RioPrevidéncia
Engenhewo: Felipe Wanderley Moreira EO 1
iEscafa; 1/200
|Data: 13/06/2018
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[Titulo. Projeto de Salas Comerciais
Proprietario. RioPrevidéncia
Engenheno Felipe Wanderley Moreira
Escala. 1/200

Data 13/06/2018
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25m

9
10
11

Vs
Acesso Garagem l—l&m

Subsolo

NlfWw|&dln | 3|~

Titulo: Projeto do Subsolo
Proprietario. RioPrevidéncia

|[Engenheiro. Felipe Wanderiey Moreira E03
Escala: 1/200
Data: 13/06/2018
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EDIFICACAO EXISTENTE
74m 43m
el 1
o 2
3 E
4 o
5 -
A
N

L 18,5 m T\

1 ~

. Area da Construgdo de 184,19 m*
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ANEXO 2
CUB
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2* \ia - CONTRATANTE

Anotacgao de Responsabilidade Técnica - ART .
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA-RJ] A;a;?)?;g“"’;:g;’b@
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio de Janeiro DAL 2
~— 1., Responsdvel Técnico ———M—— Fato Gerador:  NAO INFORMADO
FELIPE WANDERLEY MOREIRA
Titulo profissional: RNP: 2015491848
ENGENHEIRO CIVIL
Registro: 2016112791

Empresa contratada: Registro: -

2. Dados do contrato
Contratante: RIOPREVIDENCIA CPF/CNPJ; 0306621900018
RUA DA QUITANDA e

_ N°: 108

Complemento: - Bairro:  myuca
Cidade: RIO DE JANEIRO UF: RJ CEP: 20521510

3. Dados da cbra/servigo
RUA PRINCIPADQ DE MONACO N® 300
Complemento: LOTE 01 Bairro: BOTAFOGO
Cidade:RI0 DE JANEIRO UF: RJ CEP: 22281070
Data de Inicio: 15/06/2018 Previsao de término: 22/06/2018 Valor do contrato: R$ 9.255,98
Numero documento: gooos

4. Atividade técnica Quantidade Unidade Pavimento

320,00 NAO INFOR. 1

5 AVALIACAO
73 OUTROS
175 OUTROS

Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

ELABORAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAO DO TERRENO COM BENFEITORIAS PELO METODO EVOLUTIVO PARA VENDA E PELO
COMPARATIVO PARA ALUGUEL, DE ACORDO COM AS NORMAS DA ABNT.

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declara o cumprimento das normas da ABNT referentes a Acessibilidade em atendimento ao paragrafo 1° do artigo n® 11 do Decreto n” 5.296/2004.

——— 7. Entidade de classe —— " B Informat_;ﬁes—~7
NAD INFORMADO
® A ART & valida te q do quitada, diante apresentacio do
- comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea-R1:
8. Assinaturas www.crea-rj.org.br/servicos/autenticidade
Declaro serem verdadeiras as informages acima » A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
B! Ae l——- ety | C2 de --"u',/ o de Zof¥ www.crea-rj.org.br/servicos/autenticidade.
7 M B 1 A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
FELIPE mnpgymﬁgm - 14516388766 e do contratante com o objetive de documentar o vinculo contratual.
RIOPREVIDENCIA - 03066219000181 ‘

www.crea-rj.org.br

valor ART:  R$145,15 Registrada em  26/06/2018 Valor Pago R$145,15 Nesso Numerc: 28078670000212764 (21) 2179-2007



