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LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

Solicitante: RIOPREVIDENCIA
Interessado: RIOPREVIDENCIA
Proprietario: RIOPREVIDENCIA

Objetivo da avaliagdo: Defini¢do do valor de mercado para venda do imdvel

Enderego do Imovel:

Logradouro: Rua Major Avila, n° 132A (Loja) — Bairro: Tijuca — Cidade: Rio de
Janeiro UF: RJ — CEP: 20.540-092.

Método(s) utilizado(s): METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO
MERCADO.

Resultados da avaliagéo:

Valor de mercado para venda do imével:

Classificagdo quanto a liquidez: Normal de mercado
Grau de Fundamentagio do Laudo: 11

Grau de Precisio do Laudo: 111
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Rio de Janeiro, 19 de Janeiro de 2018.
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LAUDO DE AVALIACAO
1. Solicitante: RIOPREVIDENCIA
2. Interessado/Proprietario: RIOPREVIDENCIA
3. Finalidade/Objetivo: Determinagdo do valor de mercado para VENDA.

4. Objeto da Avaliagio:

Tipo do bem: Loja comercial;

Enderego: — Rua Major Avila, n® 132A — CEP: 20.540-092— Tijuca — Cidade: Rio de
Janeiro /RJ;

Ocupante do imével: O imével encontra-se ocupado pela Drogarias Pacheco.

S. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes:

Os dados foram obtidos no mercado imobiliario local, fornecidos por corretores.
imobilidrias e profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como validas
corretas e fornecidas de “boa fé”.

6. Identificacdo e Caracteriza¢io do Bem Avaliando:

Data da vistoria: 28/12/2017.

6.1) Caracterizag¢io da regido

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio do Rio de Janeiro, na
Tijuca, infraestrutura completa, padrdo de ocupagdo normal comercial e residencial
multifamiliar. Estando localizado na Rua Major Avila esquina com a Rua Bario de
Mesquita, proximo a estagdio de Metrd Saens Pefia, apresentando facilidade de

acessos e possui trafego de veiculos e pedestres intenso.

6.1.1) Caracterizagao fisica do imével avaliando

Trata-se de uma loja comercial que estd registrado no 11° Oficio de Registro Geral de
Iméveis com a matricula de n° 128.581, neste documento as medidas sdo

correspondentes a fragdo ideal de 2/16 da totalidade do terreno (8.25m de frente e
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fundos, por 49, 00m em ambos os lados), diferente da situa¢do encontrada na vistoria e
detalhado no croqui Anexo II. No desenvolvimento deste trabalho partiu-se do
pressuposto de que a area do imovel em questdo ¢ de 176,94 m?, area baseia-se nas
medidas conferidas “in loco”.

Na vistoria foi observado que o imével passou por uma reforma recentemente. porém
apenas em 37% da sua area total, que atualmente funciona o atendimento da Drogarias
Pacheco. A drea restante esta inutilizada (deposito e banheiros) e com idade aparente
acima de 30 anos.

Detalhamento das areas:

- Porta de ago de enrolar e fechada em blindex.

- Na area da loja piso em porcelanato, teto em gesso e paredes em pintura branca
acrilica fosca (aparéncia de reforma recente).

- Depésito em piso cimenticio, paredes em pintura branca e forradas em algumas areas
em madeira.

- Banheiros, copa e cofre desativados com revestimento nas paredes e piso em
ceramica.

- O terreno no fundo do imodvel € uma drea comum aos conddminos. onde estio

localizadas as caixas de gordura e esgoto.

6.1.2) Servigos / Infraestrutura

E dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as areas urbanas. assim
como redes de 4gua, energia elétrica, esgotos, pavimentagido, transporte. telefone,

televisdo a cabo e internet, etc.
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C.I. DO IMOVEL

1811202017 SMUH - Informagdes Detalhadas

RIO Legislagdo Bairro a Bairro

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO, INFRAESTRUTURA E HABITACAO

Subsecretaria de Urbanismo

Relatorio de Informacdes Urbanisticas
Fomecimento Gratuito

1 - Localizacao

As Informacties deste celatdeio sBo referemes ao ponts @ ao treche do Togradonses sefecionads ]

Logradouro: 075903 - RUA MATOR AVILA

Inicio do Trecho: RUA SANTA SOFIA, RUA BARAQ DE MESQUITA
Fim do Trecho: RUA DAS FLORES, RUA SANTO AFONSO
Inicio Par: 116 Fim Par: 140

Bairro: Tiuca RA:VIII  AP: 2

Unidade SMUIH: 2 GLF Tijuca

Endereco: Rua Almirate Cochrane, 11 - Tifuca
Teleforve{s): Teletone: IB7IHEIR/ 22540988

2 - Dados Cadastrais

Plantas Cadastrais Plarta Cadastral 287C 1 2 - Sanvidar temporariameante inative.
Lroletos Auravadas de Alichauento (PAAS & o arguives. disponiveds sstlio sm formate WMF e SOF. fars weualizd-los, faga o
Loteaments (PALL 00 logradour Sowrtinad re link da plants cadastral

Projetos Aprovades de Loteamento (PAL)
Plantas de Alinhamentss Projetados (PAR) ~n

3 - Zoneamento

MacroZora Macrozons de Ocupaclo Incentivada - Plang Divetor 111272014
Zona Zona Residenciel 3, consulte ais) normais): Decredo 322/197%

Subzona / Setor f Suhsetor

Centro de Balren Centrn de Bairre 3, consulte als) normals): RIS T
Zona Ambiental

Area de Especisl Interesse (AED)
Distritos e Polos .

Outros Dispositivas Legais s

ATENL AD: quando se tratar de Bmite de rona, abservar Artige 115 e 124 do ® A e e Zane v (R7} Regrety 32201978 &
fegisiacdo especifica no caso de Projeto de Estruturaclo Urbana {PEU)

4 - Area de Especial Interesse Social (AEIS)
Nao hd

5 - Gabarito de Altura

Edificacio afastada das divisas Decrety 6482/1987, Decrets 972671920 artiga 2 anexa 11 - 10 pavimentes
qualquer que seja 3 sua NAturera e altura méxima de J4m

Edificacio ndo afastada das divisas Lecreis G462/ 1987 Z artigo 2 anexo It - 10 pavimentas
qualquer que seja a sua namreza @ aitura maxima de 34m

ATENGAO: Nos cases em que o trechs estiver localk &m pona det da pets Degraty I22/197E, consultay o5 atiges KRG a 87 desse

decrato.

6 - Indice de Aproveit to de Terreno
e 3.5 - Lal Complamentar A11/2010

ATENGRO: Os IAT estabelecidos pefa legistagso local au especifics, quanda mals restrithess, prevalecem sobre os valures definidos na
Anexo VT da Lai Complementar 13/ 2008 (Plang Diretgrt - Pargrafo 4o, do Artigo 38,

Maiores informaghes serlio fornecidas pelo teonico da Unidade SMUTH ndicada no tem 1 - Localizacho,
A

M

hitp /imapas rio.1j gov briapp2 2ici php 7id=1026728x=681270. 1082638 y=7484005 3482088 extent=081008 0185147483073 085104681304 T48 113
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11202017

7 - Areas Protegidas

SMUIH - informagbes Detathadas

rra2 Zona de PreservacSo Paisagistica & Amblental 2 - Dacreto 3810872030

8 - Bens Tombados / Bens Preservados / Desapropriacoes / Susceptibilidade

Bens

no { Nimero(s) { Tipo i Legistagio Obe

Logradouro [0 {oermanve Totcrero 23236 J1GREIR DE sawTo Arowso

Bens » Cligue agqui para ver/ocultar os Bens Preservados encontrados.

L]

no Entorno Bem Preservado Endersge LS
AEBT do Cokiglo Mibter RUA PARETD, 10 DECRETO 12.864/1994.
|AE8T do Cotégio Milmar RUA PARETO, 24 DECRETO 12.864/1994,
AESY do Cobéglo Miltar BUA PARETO, 2 DECRETO 12,864/ 1994,
[AEBT do Cobdglo Mitar RUA PARETO, 8 DECRETO 12.864/1994,
AEST do Militar RUA PARETO, & DECRETO 12.864/19%4.
AEST do Cobgio Milltar WUA ALMIRANTE COONRANE, 238 DECRETO 12,884/ 1094,

Desapropriagbes -

Susceptibiidade Batxa - Decratny 3353472011

ATENGAO: Consuttar a FundagBo Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro (GEO-RIO),

9 - Observacoes

Observar parégrafos 5% e 6° do Artigo 81 do de L e

206 1937, -
Observar Recrato S281/1985 para edificagBes residenciats unifamiliares.

Mrmmnmwamwumwmud‘ ituados em Zona E: il 1 ou em Zona Residencial 1.
Observar para o b de edificagles com até trés pavimentos, excetuando-se as
msmmrwzoumv

Observar Lei 166/2016 que estabelece normas de | & produgho de unidad na Cidade do Rio de Janeiro,

Consuiar CEDAE Decrsto 200821991,
Consular CET-RIO @ SMAC Decreto J8329/2007.
Observar Lgf Comalamentar 156/2013 que

incentivo a produglo de habitaglo de interesse social, & construglio de

Modimm o

cio do Recrate JB00/1970 para imdvels construidos

m&mhmlmmhmmwmmmucuw como
itzaciio de obras de qualficaclio

Li
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

)

Area interna da Drogaria Area interna da Drogaria

Deposito (desativado) Depdsito (desativado)

Banheiro do depdsito (desativado) Copa do depdsito (desativado)
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7. Diagnéstico do Mercado

Tijuca é um bairro nobre da Zona Norte do Rio de Janeiro, possui uma area de
comercio local com intensas e diversificadas atividades. Esta ¢ a regido onde se localiza
o imovel avaliando. Possui facilidade de acesso e locomogao.

A valorizagdo imobiliaria do Rio de Janeiro, que crescia em altos percentuais nos
ultimos anos, agora apresenta uma variagdo decrescente. Considerando os ultimos 12
meses, o prego de venda acumula recuo nominal de 3.65% (indice Fipezap - Anexo
[1), Fato que deve estar ligado a varios fatores, como a demanda. Durante a Copa ¢ a
Olimpiada, os pregos subiram muito e, apos esses eventos, a oferta passou a ser maior
que a procura, por conta da crise economia que reduziu as vendas destes setores a
niveis alarmantes. A medida de carater restritivo como aumenta de impostos e redugdo
de crédito, ttm o objetivo de forgar a volta da produgdo dos setores importantes da
economia do pais.

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

este ¢ classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.

8. Metodologia empregada

Método: Método comparativo direto de dados do mercado.

Justifica-se o emprego deste método pela existéncia, no mercado imobiliario 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
ABNT - NBR 14653, PARTE 1 e 2 (Avaliagdo de bens — Procedimentos gerais).

A metodologia para efetuar o calculo foi o tratamento dos dados utilizou modelos de
regressdo linear multipla obtido no software INFER 32, os dados coletados do mercado
imobiliario local e utilizando as seguintes variaveis: Vu, area, Vj;. Dada a atualizagdo
da planta do Municipio do Rio de Janeiro, que passou a vigorar a partir de janeiro de
2018, o valor comercial (V) foi desmembrado em: Vj; Valor Padrao Loja — para os
imoveis com tipologia “Loja™ comercial e Vg Valor Unitario Padrdo Sala Comercial:

aos imoveis com tipologia “Sala™.
Pagina 11 de 33
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Variavel numérica dependente:

Vu ou valor unitario refere-se ao valor por m? das ofertas de mercado. Nessa variavel
foi utilizado o fator de homogeneizagdo de 0,9 (Vu ajustado), que da liquidez de
mercado.

Variaveis numéricas independentes:

Area que informa a area construida total de cada elemento.

Vjj ou Valor Padrdo Loja — para os imoéveis com tipologia “Loja™ comercial para cada
imovel foi coletado da planta de valores da Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro,
representa a maior ou menor valorizagdo do elemento da amostra em relagdo a
localiza¢do do imdvel em estudo.

09.Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Avaliacdo da Loja:
Periodo de pesquisa: de 19/12/2017 a 04/01/2018.

AMOSTRA DE LOJA

ELEMENTO 1
FOTO DADOS
e Localizagdo: Rua Conde de Bomfim, n® 497
Area(m?): 261,00
Valor de Venda: RS 6.156.000,00
Vu: 23.586,21
Telefone: (21) 2112-3454
Contato: BRASIL BROKERS - GRAJAU
Cédigo: 782391
ELEMENTO 2
DADOS
Localizagdo: Rua Haddock Lobo, n® 303
Area(m?): 195,00
Valor de Venda: RS 2.300.000,00
Vu: RS 11.794,87
Telefone: (21) 3563-6346
Contato: AML IMOVEIS
Cddigo: (21) 3563-6346S
ELEMENTO 3
DADOS
Localizagdo: Rua Bardo de Mesquita, n° 404
Area(m?): 396,00
Valor de Venda: RS 2.200.000,00
Vu: RS 5.555,56
Telefone: (21) 2303-1558
Contato: SERGIO CASTRO IMOVEIS
Codigo: IM19538327
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ELEMENTO 4
DADOS
Localizagdo: Boulevard 28 de Setembro, prox 174
Area(m?): 540,00
Valor de Venda: RS 5.000.000,00
Vu: R$ 9.259,26
Telefone: (21) 2303-1558
Contato: SERGIO CASTRO IMOVEIS
Cédigo: SCV2958
ELEMENTO 5
DADOQOS
Localizagdo: Rua Haddock Lobo, n° 117
Area(m?): 168,00
Valor de Venda: RS 1.650.000,00
Vu: RS$9.821,43
Telefone: (21) 99225-3865
Contato: MP Consultoria Imobiliaria
Codigo: 773,00
ELEMENTO 6
DADOS
Localizagdo: Rua Haddock Lobo, n° 210
Area(m?): 72,00
Valor de Venda: RS 1.597.500,00
Vu: R$ 22.187,50
Telefone: (21) 3474-4444
Contato: VILHENA IMOVEIS MEIER
Codigo: IM011939392
ELEMENTO 7
DADOS
Localizagdo: Rua Maria Amalia, n° 29
Area(m?): 180,00
Valor de Venda: RS 1.000.000,00
Vu: RS 5.555,56
Telefone: (21) 3539-5002
Contato: PATRIMOVEL.
Codigo: 35525
ELEMENTO 8
DADOS
Localizagdo: Rua José Higino, n® 255
Area(m?): 80,00
Valor de Venda: RS 1.000.000,00
Vu: RS 12.500,00
Telefone: (21) 2566-4000
Contato: MIGUEZ IMOBILIARIA MARACANA
Codigo: 6236

KA

Pagina 13 de 33



Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Estado de Fazenda e Planejamento

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

ELEMENTO 9
FOTO DADOS
. Localizagdo: Rua Alberto de Sequeira, n° 5
Area(m?): 80,00
Valor de Venda: RS 950.000,00
Vu: RS 11.875,00
Telefone: (21) 2112-3454
Contato: 732676
Cédigo: BRASIL BROKERS - GRAJAU
ELEMENTO 10
DADOS
Localizagdo: Rua Sdo Francisco Xavier, n° 68
Area(m?): 65,00
Valor de Venda: RS 565.000,00
Vu: RS 8.692,31
Telefone: (21) 2112-0100
Contato: CONDE DE BONFIM
Cédigo: 723.407,00
ELEMENTO 11
DADOS
Localizagdo: Rua Dona Maria, prox n°11
Area(m?): 72,00
Valor de Venda: RS 500.000,00
Vu: 6.944 44
Telefone: (21) 2262-1340
Contato: JOAO PAULO CARDOSO DA SILVA
Codigo: JP023
ELEMENTO 12
FOTO DADOS
Localizagdo: Rua Bardo de Mesquita, n° 827
Area(m?): 106,00
Valor de Venda: R$ 950.000,00
i Vu: RS 8.962,26
Telefone: (21) 2269-3232
Contato: GAB-GARIBALDI ADMINISTRADORA DE BENS
Codigo: 934bc3
ELEMENTO 13
FOTOS DADOS
Localizagdo: Boulevard 28 de Setembro, 150
Area(m?): 448,00
Valor de Venda: RS 5.000.000,00
Vu: RS 11.160,71
Telefone: (21) 2532-0124
Contato: RCD Imobiliaria
Codigo: 1M02847914
ELEMENTO 14
DADOS
Localizagdo: Rua Conde de Bomfim, n° 977
Area(m?): 147,00
Valor de Venda: RS 2.800.000,00
Vu: RS 19.047,62
Telefone: (21) 2431-3431
Contato: Jodo Fortes e Gafisa Vendas
Cédigo: LIKE TIJUCA /
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Modelo Estatistico — Venda de lojas:
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Numer D

mercado utilizados:

Para se alcangar o valor de mercado da unidade comercial (loja) com tratamento por

regressdo, contando com

14 (quatorze) elementos pesquisados e 12 (doze)

efetivamente utilizados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2.

Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial.

Data : 04/Jan/2018

Nome do Arquivo : C:\Users\ligia.passos\A.a Laudos gerais\Major Avila.IW3

Amostra

i

1 21.227,59 | 261,00 | 3.995,70
2 10.615,38 [ 195,00 | 3.539,46
3 5.000,00 | 396,00 [ 2.803,47
4 8.333,33 | 540,00 [ 3.350,98
5 8.839,29 | 168,00 [ 3.193,69
6 19.968,75 72,00 | 3.645,34
7 5.000,00 [ 180,00 | 2.609,70
8 11.250,00 80,00 | 3.190,01
9 10.687,50 80,00 | 2.500,20
«10» 7.823,08 65,00 | 3.284,94
11 6.250,00 72,00 | 2.204,20
12 8.066,04 | 106,00 [ 3.267,31
13 10.044,64 | 448,00 | 3.350,98
»14« 17.142,86 [ 147,00 | 3.011,20

Amostragens marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos.

Amostragens marcadas com "»" e "«" foram eliminadas pelo saneamento automatico.

Variavel Dependente:

* Vu (ajustado)

Variaveis Independentes:

« Area

Vi

Descricao das Variaveis

4
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N° de elementos da amostra

N° de graus de liberdade
Desvio padrao da regressao

Estatisticas Basicas

012

N° de variaveis independentes 12
-9
: 2616,9408

V. riacao |
Vu (ajustado) 10440,21 5200,1128 49,81%
Area'” 13,8296 52473 37,94%
Vij® 3,3157x10"° 1,5113x10"° 45 58%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes : 12.

Valores Estimados x Valores Observados

Vu (ajustado)

100000

1920096 {- - - 1

s
17.400.00
1550000

1380090

3
o) i B
£ noosm|--- T
e t
i . T
]
Y 1p0000{-- - &
ks
L s
;
€800061- - -7
5000 - -
300000
3000 §S0000 100000 13SN00 1700000 20WOM  MINM

Valor Observado

Uma melhor adequacédo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

[Vu (ajustado)] = 5511,1 - 385,33 x [Area]"? + 3,0937x107 x [VIj]’

Modelo para a Variavel Dependente

[Vu (ajustado)] = 5511,1 - 385,33 x [Area]”? + 3,0937x10” x [VI]’
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Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis | Co . .Padrao|  Minimc 10
Area b1 =-385,3336 154,8428 -599 4857 -171,1815
Vij b2 = 3,0937x10” 5,3760x10° 2,3501x10” 3,8372x10”
Correlaciao do Modelo
Coeficiente de correlagéo (r) .......... - 0,8904
Valortcalculado ................................ : 5,868
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,262 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... :0,7928
.................... - 0,7467

Coeficiente r? ajustado

Classificacao : Correlagao Forte

Analise da Variancia

‘médios | F calculado

Regressao 2,3581x10 2 1,1790x10° 17,22
Residual 6,1635x10" 9 6,8483x10°
Total 2,9745x10° 11 2,7041x10"

F Calculado 217,22

F Tabelado : 6,234 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,08%

Valor t tabelado (t critico) : 2,262 (para o nivel de significancia de 5,00 %)

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséao Grau Il (IBAPE/SP 2012).

Significancia dos Regressores (bicaudal)

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

Va

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Area

..

Haus

-2,563

% Sim

Vij

b2

5,926

2.2x10°%

Os coeficientes sdo importantes na forma¢cdo do modelo.

Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012).

U
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Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliagdo :

Amostragens eliminadas automaticamente ("outliers") :

Critério de identificagao de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

14

17142,8600 © 30022

(*) Utilizando o desvio padrdo para amostra final (que exclui as amostragens ndo usadas na avaliacdo e as

eliminadas automaticamente - "outliers”).

Presenca de Outliers

Critério de identificagao de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

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

Grafico de Indicacao de Outliers

ResHuo Normalizado

136004- - -

D600

03600 {- - -

©.0000

"Qutliers"”

e

25800

-1.0200

-1.3800

-17000{- - -

Amostragem

zE Eimpuy

l
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Estimativa x Amostra

Area 72,00 540,00 176,94
Vij 2.204,20 | 3.995,70 3.357,28
Nenhuma caracteristica do objeto sob avaliagcdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area . = 176,94
*Vij.... =3.357,28

Estima-se Vu (ajustado) = 12.092,42

O modelo utilizado foi : )
[Vu (ajustado)] = 5511,1 - 385,33 x [Area]"? + 3,0937x107 x [VIj]’

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

Minimo: 10.976,88
Maximo: 13.207,95

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressado Grau Il
(IBAPE/SP 2012)

Para uma Area de m? 176,9399, teremos:
valor obtido = 2.139.631,94
valor minimo = 1.942.248,98
valor maximo = 2.337.014,90

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolagéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imoével avaliando

vada (

Fic . .
Area 72,00 540,00 176,94 Dentro do intervalo Aprovada
Vij 2.204,20 3.995,70 3.357,28 Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau Il (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variacao de 100,0% além do limite
amostral superior e de 50,0% além do limite inferior para as variaveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

)
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Extrapolag&o para o valor estimado nos limites amostrais

Area 13.948,41 8.263,73 12.092,42 Dentro do intervalo Aprovada
Vij 3.698,57 20.121,48 12.092,42 Dentro do intervalo Aprovada

** E admitida uma variag¢ao de 15,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente
uma variavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel 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 % :

—

i

Area 11.979.39 | 12.205,44 226.05 1.87
Vij 11.74421 | 12.440,62 696,41 576
E(Vu

: . . 574 4
(ajustado)) 830510 | 15.879.73 7.574.64 62,6
Valor Estimado 10.976,88 | 13.207,95 2.231,07 18,45

Amplitude do intervalo de confianca : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.
Com os critérios de arredondamento, o valor final do terreno sera:

* Neste caso o arredondamento foi de 0,004822%

Conforme NBR 14.653-1 item 7.7.1

10.Especificacio da Avaliaciao

Tabela 3 — Grau de precisio da estimativa do valor no caso de utilizagio de
modelos de regressao finear

- Grau
Descricac
it i f
Ampilitude do intervalo de confianga de 80% >
em tomo do valor central da estimativa S B =ah%

Grau de Precisdo: (13.207,95 - 10.976,88) / 12.092,42 = (0,23097

Grau de Precisao: 23% - Grau 111

A
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10.2 Grau de Fundamentagéo:

Tabela 1 - Grau de Lindamentagho no caso de ulllizaclo de modelos de regressiio linear

Geau
Rem Descrigio .
" L} i
i c:;awzar;h ! compbmm-tmn Completa quanto As Adog#o e shuaclo
imével | todas as paradigms {
avaliando aralisadas " mndr‘c i
i Quantidade
mivimt do dndes | € (ke 1} onde kéo Ak > 1) omink § 0 Akt N ondekéo
? de meecado, nimero do varidvels | namero de varidveis | namero de varitvels
& e had b
wtilizados
H Aprosentacho de
| informactes relativas B0 de A
bt ¥ 2k 1
\oermficacso :,. nhodu ssdadoen | e P o
3 dos dados de dvels sntfescos & todos o dados @ | rainthvas aok dados &
mercado 2;0 g m.mm:wm i lisses & eteshvna ity
sl ispises na modefager | utilizados no modelo
- pelo autor 8o taude
Admitida, pars Adrmitica, desde que
apeaas uma vatidvel,
dosde o
a) as madidas das ) as medvas das
earactoristicas do caracteristicas do
4 13 & Néo imove! pvaliando oo | imdvel avalando nio
T sejam superior sajm & L3
2 100 % do imite 109 % o Fmite
nem hmi;m; i‘ nem infarares é&
metade do limite rretade o lievte
amostral prlerdor: amosteal inferiar:
b} o valor estimada b) o valte sefimany
ndo ultrapasse 15 % rio ultrapasse
do valor calculado 20 X do valer
ro limite da fromeia cakadadn aa fimite
4 ! Nito it ! oare 8 da tronteiva amostral,
reforida vadével, em porn as referidag
médulo varidvais, de per sie
simuftaneaments,
# sm mddido
Nived de
significinc.a a
(somatdrio do
vislor dns tuas
5 | caudas) méximo 10 % 2% 30 %
| para a rejeizlo da
hipdtese nula de
cada ragreesar
_ {esta binaudal)
Nivel da
sgnificincia
maximg admitido
para a refeicho da
& | ipotese nuta do > A 5%
mudelo através
do taste F de
Snedecor

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizag@o de modelos de regresséo linear

Graus i It ! '
1
Pontos minimos 16 10 8 !
£ . ini
2,4, 5e86noGraulil 2,4, 5 a6 rominimo Todos. no

Itens obrigatorios

@ os demais no minimo

ne Grau I

no Grau |l ¢ os demals
no minimo no Grau |

I minimo no Grau |
|

i
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Grau
Item Descriciao 111 11 I
(3 pontos) (2 pontos) (1 pontos)
Caracterizagao do
1 o g X
imovel avaliando
5 Quantidade minima de
dados de mercado, X
efetivamente utilizados
3 Identificagdo dos dados X
de mercado
4 Extrapolagdo X

Nivel de significancia,
a somatdrio do valor
das  duas  caudas,
5 maximo para rejeigdo X
da hipdtese nula de
cada regressor (teste

bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido nos
6 . X
demais testes
estatisticos realizados
PONTUACAO 2
TOTAL

Grau de Fundamentagdo: Grau [l

11.Resultado da Avaliacio e Data de Referéncia

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 localiza¢do e a oferta de imoveis assemelhados no

mercado imobiliario.
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12.Ressalvas e Fatores Limitantes
Nao foram observados fatores limitantes no desenvolvimento deste trabalho.

13.Profissionais Responsaveis
Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho ¢ encerrado com 33 (trinta e

trés) folhas impressas, sendo a ultima assinada e as demais rubricadas. além de seus

ancxos.

) DAY

JJ\/ o 1. Foa A

Ligia Ribeiro Passos
Engenheira — CREA-RJ — 2017122939
Rio de Janeiro, 19 de Janeiro de 2018.

Visto da Geréncia de contrple e Registro do Rioprevidéncia (CGE)

YYeN e
Leona ntlfl'\(()%g;nﬁes

Matricula - 10059-4
Gerente
Rioprevidéncia

*Nota: Este laudo contou com a colaboragdo da estagiaria de Engenharia Civil da
GCR/CEN-Rioprevidéncia

31;}9/\/( ANV /4N

Larissa Barbosa lIulianello
Estagiario — CPF: 139.717.337-86
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ANEXO 111
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ANEXO II1

2012207 Pregos de imoveis &m trajetonia de declinio no ano. - FipeZAP

fipczap

Pregos de imoveis comerciais mantém trajetoria de declinio no ano.

Prego mixdio de imdvess comerciais 3 venda recuou §.87% em cutubro, enquanto o prego de iocagao registron queda de 0.37%.

O indice FipeZap Cor ial — que wanha o prego médio de conjuntos e ssiss comerciais de sté 200 m? em 4 rmmicipios
brasileiros — registrou nova retragio nos pregos em outubro.

No caso dos iméveis colocados & venda, houve queda de 0,67% na Gimo més, enquanto o prego médio de kncagdo apresentou

recuo de 0,37%. no mesmo periodo.

Em 2017, o ndice FipeZap Comercial acumula queda nominal de 3,65% e 3.80%, respectivamente, nos pregos de venda e

locagdo de conjuntos e salas comerciais.

Vale ressaltar que, dentre as cidades monitoradas, spenas em Belo Horizonte a variagio observada no prego de venda de
imAveis comercisis é positiva neste ano (+1.68%), inferior & inflagiio scurmutada até outubro (+2,21%, segundo dados do
IPCA/BGE)

Nos Gitimos 12 meses, observa-se queda de 4,11% no prego médio de venda de iméveis comerciais, a0 passo que ©

prego médio de locagdo recua 4,168%.

Tendo em conta a inflagiio acumulada de 2.70% no periodo (IPCAABGE), a queda real € de 8.83%. no prego de conjunios &
salas comerciais 8 venda, e de 8,88% no prego das unidades destinadas para locagio

O investimento em imdveis comerciais tem oferecido um retomo médio inferior @o COE* desde 2014 - diferencial que se acentuou
a partir de 2015

Nos Gitimos 12 meses. o CDM apresentou uma rentabilidade de 12.0%, mas os proprietirios de imdveis comerciais
obtiveram um retorno médio de 1.6% — percentusl que inclui @ renda media do aluguel e a taxa de valorizagio dos ativos

Em owtubro de 2017, o valor medio do m?* iado nos pios monitorados foi de R$ 8.724, no caso de imdveis
comerciais 3 venda, e R$ 41,00, na locagio

Rio de Janeiro se manteve no topo do ranking de venda, com o prego de venda mais caro por m* {R3 1 547), enguanto Sio
Paulo kdera com o maior prago medio de locacio (RS 44,27) e a maior taxa de reniabifidade do sluguel, com refomo anuatizado
de 5.6%

* O Certificado de Deposito Inferbancanio {CD1} & um tiludo de emisséo das mstituighes financeiras, que lastreia as operagies
entre bancos, e & usuaimente considerado o custo de oporiunidade pardrdo dos investidores.

hitp:/Mipezap _zapimoveis.com brip dei ' i jetoria-de-declin i 3
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