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Pressupostos e Ressalvas
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predominante baixo padréo construtivo e precario estado de conservagdo do conjunto edificado.
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1 IMOVEL
ENDERECO . Rua Pernambuco, 150
BAIRRO : Engenho de Dentro
MUNICIPIO - UF . Rio de Janeiro - RJ
REFERENCIAS . Favela Camarista Méier 1.150m - trajeto a pé
Norte Shopping 1.800m - distancia radial
Estagdo Engenho de Dentro 600m - trajeto a pé
2 OBJETIVO
a) Objetivo da Avaliagéo: Defini¢do do valor de mercado para compra e venda e locagédo do imdvel
b) Finalidade da Avaliag&o: Alienagao de Bens
3 INTERESSADO
Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro - RIOPREVIDENCIA
4 PROPRIETARIO
Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro — RIOPREVIDENCIA.
5 OBSERVACOES PRELIMINARES
Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagéo de Bens, registradas no INMETRO como
NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:
» Na documentag&o fornecida:
Matricula do 1° RGI/RJ 80.234 emitida em 16/10/2013.
Planta cadastral escala 1:500, elaborada pela Rioprevidéncia
Projeto de Legalizagao de Outubro de 2011 — Prancha 2 Situagao
» Em informages constatadas quando da vistoria ao imovel, realizada em 01/11/2017, na companhia da moradora Marli do
Brasil Gomes.
» Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local.
Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagao pertinente encontrava-se correta e devidamente regularizada, e
que o imével objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer 6nus, em condi¢des de ser imediatamente comercializado.
Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corregédo dos documentos fornecidos; as informagdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.
6 CARACTERIZACAO DA REGIAQO
Meio Urbano
POSIGAO URBANA . Bairro residencial periférico
DENSIDADE URBANA . Média
PROCESSO URBANO : Consolidado
USOS PREDOMINANTES : Comercial e residencial horizontal
CLASSE SOCIAL PREDOMINANTE . Classe B, critério IBGE.
RENDA MEDIA FAMILIAR (IBGE 2010) : R$4.417,79 Imés
INFRA-ESTRUTURA, SERVICOS E . Rede de 4gua, esgotos, energia elétrica, correio, coleta de lixo,
EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS. " telefone, TV a cabo e TV satélite.
Sistema Viario
Logradouros: Rua Pernambuco (VR17 = 1.297,87) e Rua Monsenhor Jerénimo (VR17 = 1.297,87)
CLASSIFICAGAO: Vias secundarias PAVIMENTAGAO: Capeamento asfaltico
DENSIDADE COMERCIAL:  Baixa CALCAMENTOS: Pedra portuguesa
CONSERVAGAO: Bom estado CANTEIRO CENTRAL: Inexistente
N° DE PISTAS: Duas U . Lampadas a vapor de mercurio e
SENTIDO TRAFEGO: Unico ILUMINAGAO PUBLICA: posteamento metalico.
Transportes Coletivos
ONIBUS: Proximo BARCAS: Inexistente
TREM: Afastado METRO: Inexistente

TRANSPORTE CAPILAR Préximo
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7 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Trata-se de um imével unifamiliar situado no nimero 150 da Rua Pernambuco, esquina com a Rua Monsenhor Jerdnimo. A localizagéo e
situacdo da propriedade estéo expressas nas plantas apresentadas o Anexo .

7.1 Terreno

ACESSO R. Pernambuco, esquina com a Rua Monsenhor Jerénimo.
TIPO Lote Urbano FORMATO Retangular
URBANIZAGAO Total SUPERFICIE Seca
POSIGAO Duas Frentes TOPOGRAFIA Plana

Dimensdes e confrontagdes segundo o RGI

AREA TOTAL: 476,31m? (segundo a planta cadastral / aerofotogramétrico fornecido pelo solicitante, logo abaixo)
FRENTE: 15,00m
FUNDOS: 15,00m
LATERAL ESQUERDA: 34,00m
LATERAL DIREITA: 34,00m

O célculo da area considerando as dimensdes conforme RGI levaria a 510m?. As dimensdes citadas estdo conforme o PAL 2272 que nao
indica as dimensdes da curva necessaria ao alinhamento da esquina.

Esse laudo adota a area de 476,31m? extraida da planta cadastral e calculada no arquivo .dwg do aerofotogramétrico municipal. A diferenga
de 33,69m? representa entdo a penalizagao provocada pela curva de raio 12,50m relativa a esquina.

O Projeto de Legalizagao indica, na Prancha 2 analisada, a area de 316,74m?, que parece se referir a apenas parte do terreno, talvez o alvo
da legalizagao na época em que foi elaborado. Por ndo corresponder a realidade do imével essa informagcéo foi preterida.

RIOPREVIDENCIA

ESCALA: 1:500
DATA: 08/ 2006

RUA PERNAMBUCO, 150
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7.2 Edificacbes

Junto a divisa lateral direita e de fundos encontram-se edificadas a casa principal e uma meia &gua que abriga quatro moradias
independentes, destinadas a sublocagao. Junto as testadas existem sete vagas cobertas para automéveis, também destinadas a sublocagao.

A casa principal € térrea, classificada como PADRAO Baixo, IDADE APARENTE DE 50 Anos e estado de conservagdo considerado RePArOS
ImporTANTES. Ndo ha, na documentag&o analisada, comprovagédo do “Habite-se”.

PAVIMENTOS Um

ESTRUTURA Concreto armado IMPLANTACAO Lateral

COBERT/TIPO Telhas de barro FACHADA Tinta acrilica sob massa
PAINEIS DE FECHAMENTO Alvenaria ESQUADRIAS Metalica

DIVISAO INTERNA: Sala, 1 quarto, banheiro social, cozinha e area de servigo.

Revestimentos internos

FACHADAS -- MATERIAIS PREDOMINANTES Pintura sobre massa

Piso térreo: cimentado liso, sem revestimento
SALA e QUARTO Paredes: pintura sobre embogo
Teto: forro em madeira
Piso: cerdmica de baixa qualidade
SANITARIOS E COPAS Paredes: azulejos a meia altura, somente nas areas molhadas
Teto: PVC

A meia agua foi construida em alvenaria, coberta por telhas de fibrocimento. Ai se encontram quatro moradias independentes com quarto,
cozinha e banheiro. A cobertura para automéveis é metalica, com telhas também em fibrocimento.

Rua Pernambuco 150

Nivel Area (m?) Origem da informagdo
Casa principal 99,64 De acordo com o projeto de legalizagdo fornecido
Meia dgua 55,00 De acordo com o Google Earth PRO

Cobertura para automoveis 130,00 De acordo com o Google Earth PRO

TERRENO 476,31 De acordo com a planta cadastral

Para a identificac&o do valor do imével serdo consideradas as seguintes areas:

VALOR PARA COMPRA E VENDA: Equivalente ao somatério do valor do TERRENO e CONSTRUGOES, tendo sido considerado o
predominante baixo padrdo construtivo e precario estado de conservagéo do conjunto edificado.

VALOR PARA LOCAGAO: Considerada SOMENTE A CASA PRINCIPAL, no estado em que se encontra com a continuagao
do uso unifamiliar. Foram desprezadas a meia &gua e a cobertura metélica.
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7.3 Condicdes legais de aproveitamento do terreno

Leis e decretos

ZONEAMENTO
USOS ADEQUADOS
ALTURA MAXIMA

AFASTAMENTO FRONTAL

AFASTAMENTOS
Lateral e Fundos

PROFUNDIDADE MAXIMA
IAA - indice de aproveitamento
ATE - Area total edificavel

TAXA DE OCUPAGAO
TAXA DE PERMEABILIDADE
VAGAS DE GARAGEM

Decreto 322/1976 — Regulamento de Zoneamento do Municipio

Lei 1654/1991

Plano Diretor — Lei Complementar 111/2011

Lei n° 2079/1993 Condicdes especiais para edificacdes com até trés pavimentos

Zona Residencial 4 - ZR4
Residencial e comercial

N&o afastado das divisas = 12m Decreto 322/1976 e Lei 1654/1991, Art. 1°,
Afastado das divisas = conforme cota de soleira

3m (Decreto 322, Art. 100)

As edificagbes néo afastadas das divisas nao estdo obrigadas a observar
afastamentos em relacdo as divisas laterais e de fundos

[ S L

A profundidade maxima das edificacbes n&o é definida para o lote.
N&o definido

ATE=Nx0,7 x S onde
N é o coeficiente para o local, indicado no Dec 322-Quadro V, no caso: 3
S é a area do lote residencial

ATE =3 x0,7 x 476,31= 1.000,05m?

60% do terreno Certiddo de Informagéo emitida pela prefeitura

15% do terreno

Para apartamentos: dispensadas as vagas para automéveis (Lei n° 2079)

Para lojas: 1 vaga para cada 50m? de area Util da unidade. Essa condigo inviabiliza
0 uso comercial, pois o terreno comporta uma loja com trés pavimentos e cerca de
850m?, 0 que demandaria 17 vagas. Haveria entdo o prejuizo da area térrea em
fungdo do numero de vagas, ou a necessidade de escavagdo do sub-solo. Ambas
condi¢des impossibilitam o uso comercial.

Na elaboragdo do projeto hipotético optou-se por uma edificagdo com trés pavimentos com vistas aos beneficios da Lei n°
2079/1993 que prevé condicdes especiais para edificagdes com até trés pavimentos, entre elas a dispensa de apartamento de
porteiro e vagas de garagem. Com uma edificacdo de trés pavimentos € possivel prescindir do uso de elevadores, com
significativa redugéo dos custos de construgao.

Caso o projeto ndo se beneficiasse deste dispositivo, e acrescentasse mais pavimentos a edificagao, a lamina seria prejudicada
pela necessidade ndo s6 do elevador, como também da escada de incéndio, inviabilizando o aproveitamento comercial da laje.
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8 CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

Cumprindo o objetivo deste relatério, que é a identificagdo dos valores da propriedade tanto para compra/venda como para locagéo, este
relatério insere o imével avaliando em dois segmentos distintos, dada as caracteristicas do imével em tela.

VALOR PARA COMPRA E VENDA: O TERRENO esta inserido no segmento de iméveis destinados a incorporagao imobilidria visando

o0 uso multifamiliar. A identificagdo do valor para compra/venda se calgou no método involutivo,
onde o hipotético projeto previu a implantagéo de um prédio com 12 apartamentos.

VALOR PARA LOCAGAO: A CASA PRINCIPAL, com a continuag&o do uso unifamiliar, esta inserida no mercado de locagao
de casas.
8.1 Terreno — Compralvenda

8.1.1

8.2

8.2.1

Segmentagao e Localizagdo: Terrenos para incorporacio na XIll RA Méier

Pontos Fortes A Na regido onde se situa ha o predominio da classe B, com renda média mensal familiar R$ 4.420 (IBGE 2010)
A Localizado proximo a estagéo e afastados das favelas.
A E plano e seco.

Pontos Fracos V O terreno ¢ fortemente penalizado pelos dois afastamentos incidentes, pelo fato de ser de esquina.

V Possui 476,31m? e por isso abriga apenas edificagbes de pequeno porte, ndo afastadas das divisas,
sofrendo a consequente limitagdo de altura em 12m, de acordo com as exigéncias legais.

Anélise do Mercado

Demanda Compra/Venda - Esta ligada a empresas construtoras e incorporadoras de médio e pequeno porte. Apresenta-se
retraida, como foi detectado no levantamento amostral, que néo trouxe elementos transacionados.

Oferta — Apresenta-se escassa na regido do Méier. E bastante diversificada quanto as caracteristicas fisicas — dimenséo, testada e
aproveitamento.

Liquidez Compra/Venda — A pesquisa desenvolvida mostrou um mercado estagnado, indicativo uma baixa velocidade de
colocag&o do terreno.

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

Casa — Locacao

Segmentagao e Localizagdo: Residéncias unifamiliares para locagao no Engenho de Dentro

Pontos Fortes A Localizagdo e ambiéncia favoraveis a moradia, com comércio e servigos basicos.

A A grande area de terreno disponivel e a presenca de edificagbes secundarias habilitam o imével para a
0Cupagao por pequenas empresas, ou pessoas interessadas na sublocagdo dos espagos.

Pontos Fracos V¥ O baixo padrao construtivo do conjunto edificado.
V O estado de conservagao do prédio, necessitando REPAROS IMPORTANTES.
Analise do Mercado
Demanda Locagao - Esta ligada a pessoas fisicas de classe média, ou pequenas empresas que necessitem ter uma sede com

area livre, espago para a guarda de material, alojamento e varias vagas para automoveis. Apresenta-se retraida, como foi
detectado no levantamento amostral, com poucos iméveis negociados nos ultimos meses.

Oferta — Expressa-se abundante no Engenho de Dentro. E bastante diversificada quanto as caracteristicas fisicas — dimenséo, tipo
e padréo construtivo.

Liquidez Locagao - A pesquisa desenvolvida mostrou um mercado superofertado, indicativo uma baixa velocidade de colocagéo
da unidade. Em razao disso este relatério adota os valores contidos no campo inferior das estimativas.

Tendéncia - Com base no acompanhamento do mercado imobiliario e no desempenho dos indicadores que o retratam, é possivel
prever a estabilizagao dos valores apontados neste relatério.
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9 AVALIACAO DO IMOVEL — COMPRA / VENDA — METODO EVOLUTIVO

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

Valor Total do Imdvel = (Valor do terreno + Custo de reedigdo das benfeitorias) x Fator de comercializagéo.
No presente estudo foram empregados os métodos:

VALOR DO TERRENO: Método Involutivo

CUSTO DE REEDICAO DAS BENFEITORIAS: Método da quantificagéo do custo

9.1 Avaliacdo do Terreno — Método Involutivo

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

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

9.1.1 Uso Residencial — Projeto Proposto

N°unidades  Dormitérios Suites Area Vagas por Vagas total
unidade
Ap tipo 1 4 2 0 64,49 1 4
Ap tipo 2 (térreo) 2 2 0 64,49 0 0
Ap tipo 3 3 3 1 66,00 1 3
Ap tipo 4 3 3 1 68,00 1 3
12 262,98 10

0 estudo de massa apresentado no Anexo V traz os desenhos esquematicos e planilhas que dimensionam o empreendimento. Em resumo
temos uma edificagdo multifamiliar com 12 unidades e 10 vagas, oferecidas com o intuito de adicionar valor as unidades projetadas, apesar de
as edificagdes de uso residencial com até trés pavimentos estarem dispensadas da construgao de estacionamento para veiculos.

Tarefa a ser desempenhada pelo produto é proporcionar as familias de Classe B residéncias de médio padréo, sem elevador. O acesso ao
empreendimento é facilitado pela proximidade com terminais de transporte publico, como o trem e 6nibus. Com estes atributos 0 novo
langamento tentaria competir com as demais ofertas existentes.

9.1.2 Método Comparativo Direto: Unidades multifamiliares projetadas — Compra/ Venda
Nesse item serdo avaliados os apartamentos projetados pelo estudo de massa mencionado.

Para a avaliagdo foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, baseado no
processo de inferéncia estatistica, com adogdo de modelo de regressdo multipla.

Pesquisa — Compral/venda

a) A amostra abrange elementos compreendidos no periodo entre OuTuBro E NovemBRO DE 2017. Foi coletada junto aos principais
agentes do mercado imobilidrio neste segmento especifico, tais como empresas corretoras e vendedores diretos. A pesquisa
focou unidades RESIDENCIAIS MULTIFAMILIARES que Se expressam no ENGENHO DE DENTRO.

b) Os dados de mercado apresentados referem-se exclusivamente a ofertas. Essa foi a razdo pela qual NAo Fol APLICADA
VARIAVEL que diferencie valores de oferta e transagéo.

c) Foram obtidos 21 ELEmENTOS, sendo 20 APROVEITADOS no modelo desenvolvido onde foram estudadas as caracteristicas
preponderantes, relacionadas no quadro a seguir. Os dados amostrais encontram-se detalhados no anexo especifico. Logo
abaixo ¢ apresentado o mapa de localizagdo onde foram plotados os elementos.
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9.1.3 Variaveis Formadoras de Valor

Foi desenvolvido um modelo de regresséo, onde as seguintes varidveis mostraram-se consistentes e significativas: O modelo inferencial que

mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhado em anexo especifico.

9.14

Prego Unitario

Var. Dependente

Conforme o imével, é a raz&o entre o prego total do imével e sua area privativa.
Amplitude da Amostra: de R$ 2.923,08/m2 a R$ 7.236,84/m?2

VR 17

Valor do metro quadrado de imdveis residenciais, atribuido pela municipalidade as faces de quadra,
conforme consta da Planta Genérica de Valores. Aprovado em lei, este valor é corrigido anualmente e

Proxy adotado no calculo do valor venal dos iméveis para fins de cobranga de IPTU e ITBI.
Amplitude da Amostra: de R$772,49/m2a R$1.460,16/m?

Suites NUmero de suites, caracterizadas pela presenga de dormitério dotado banheiro privativo. Essa variavel
cumpre ainda a tarefa de expressar o padrdo das unidades.

Quantitativa Amplitude da Amostra: de 0 e 1 por unidade

Vagas de Conforme o imével, representam o nimero de vagas de garagem associadas aos elementos de pesquisa.

garagem

Quantitativa Amplitude da Amostra: de 0 a 2 vagas

Area Privativa

Conforme o imovel.

Quantitativa .
Amplitude da Amostra: de 40,00m? a 80,00m?
Elevadores Indica a presenca de elevadores nos empreendimentos, cumprindo assim o importante papel de absorver
1=Néo as variagdes provocadas pelo padrdo dos empreendimentos.
2=8i . ~
m Amplitude da Amostra: 1 = sem elevador (ndo)
Dicotdmica 2 = com elevador (sim)

Outras variaveis estudadas

Distancia a favelas: O menor trajeto percorrido a pé entre os elementos estudados e os acessos as favelas mais préximas é
variavel obrigatéria a ser testada em metrépoles como o Rio de Janeiro, nos mais variados segmentos de mercado.
Especificamente na regido da Xlll RA Méier essa varidvel parece ndo exercer na influéncia na formagdo dos pregos. Esse
fendbmeno vem sendo observado através de pesquisas de mercado continuamente desenvolvidas pela GuedesBrasil desde 2009,
alicercadas em vérios modelos estatisticos focando os mais diversos segmentos do mercado imobiliério. Na memoria de célculo
apresentada neste relatorio, mais uma vez testada, essa varidvel ndo alcangou a necessaria significancia, tendo sido entéo

afastada dos modelos.
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9.15

9.1.6

Multicolinearidade

O modelo empregado para a estimagéo dos valores de compra/venda das unidades multifamiliares projetadas expressa a
interdependéncia entre as varidveis Suites / Vagas / Elevadores. Em conjunto, estas varidveis quantitativas cumprem o importante
papel de descrever, sem subjetividade, o padrdao construtivo dos elementos de pesquisa. A necessidade da presenga deste
conjunto de varidveis no modelo reside na diversidade das unidades hipotéticas, resultante da busca do aproveitamento mais
eficiente do terreno (Item 9.1.7).

Pelo fato de refletir o padrdo construtivo dos elementos, a correlagéo entre as variaveis Suites / Vagas / Elevadores &, entdo, um
padrdo estrutural do mercado. Esse fendmeno foi retratado pelo modelo empregado neste estudo e é seguido pelos imoveis
avaliandos. De acordo com o Item A.2.1.5 da Norma NBR 14653- 2:2011, nos casos em que o imével avaliando segue os padrdes
estruturais do modelo, a existéncia de multicolinearidade pode ser negligenciada.

Ainda assim, de acordo com o ltem A.2.1.5 da Norma NBR 14653- 2:2011, para verificagdo da multicolinearidade deve-se analisar
a matriz das correlagdes, que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes, com atengéo
especial para resultados superiores a 0,80. No presente estudo, a matriz de correlagdes apresenta os resultados a seguir, onde as
correlagdes mais elevadas estao circuladas em vermelho, todas situadas abaixo dos niveis de atengéo preconizados.

Varidvel VR17 | Suites Vaga ‘ Area ‘ Elevador 1=N&o 2=5im | Prego Unitdrio

VR17 18 32 7 35 11

| suites 48 [ -4 6 80

| Vaga 22 30 53 61

| Area 7 4 -30 25 0

[Bevador1=Ngo 225im |35 .25 n

[Prego Unitario 11 80 61 0 7 I

Andlise do Mercado

Segmentagao e Localizagao: Apartamentos novos para compra/venda no Engenho de Dentro

Demanda compralvenda — Est4 ligada a familias de classe média, aptas a contrair o financiamento bancério que frequentemente
viabiliza a compra dos iméveis nesse segmento. Apresenta-se moderada, como foi detectado no levantamento amostral, com
poucos iméveis negociados nos Ultimos meses.

Oferta - Apresenta-se moderada no Engenho de Dentro. E bastante diversificada quanto as caracteristicas fisicas — idade e
padréo construtivo.

Liquidez compralvenda - A pesquisa desenvolvida mostrou um mercado com um nivel moderado de atividades, indicativo uma média
velocidade vendas. Em razéo disso este relatério adota a velocidade média de vendas, no &mbito do Rio de Janeiro, ou seja, 4,2%a.m.

Tendéncia - Com base no acompanhamento do mercado imobiliario e no desempenho dos indicadores que o retratam, é possivel
prever a estabilizag&o dos valores apontados neste relatorio.

O gréfico abaixo expressa a flutuagdo dos pregos unitarios de apartamentos no Engenho de Dentro, entre Janeiro de 2008 a Julho
de 2017, de acordo com estatisticas FIPEZAP. Observa-se uma clara tendéncia de valorizagdo em todo o periodo. Porém, no que
diz respeito aos dois Ultimos anos, o mercado vive uma estabilizagéo dos pregos médios de oferta em torno de R$ 4.800/m?.

variagao do prego dom?
apartamento, engenho de dentro, rio de janeiro, venda

prego por m*

08 08 09 09 10 10 11 11 12 12 13 13 14 14 15 15 16 16 17 17
-8~ ENGENHO DE DENTRO

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



LAUDO DE AVALIAGAO RIOPREVIDENCIA 0S N° 013 / 2017, folha 11/20

9.1.7 DETERMINACAO DO VALOR: Unidades multifamiliares projetadas — Compra/ Venda

Atributos do imével avaliando:

Ap
Ap
Ap
Ap

Unidades

tipo 1
tipo 2
tipo 3
tipo 4

VR17 Suites Vagas Area Elevador
1.297,87 - 1 64,49 1
1.297,87 - - 64,49 1
1.297,87 1 1 66,00 1
1.297,87 1 1 68,00 1

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

Ap tipo 1
Ap tipo 2
Ap tipo 3
Ap tipo 4

Estimativa
Central

3.714,10
3.359,94
5.263,71
5.238,21

Valores unitéarios
Calculados

Limite inferior

3.388,32
3.013,16
4.544,99
4.510,11

sIL_Jipn;irti?)r Amplitude
4.054,83 -8,77% 9,17%
3.725,61 -10,32% 10,88%
6.035,17 -13,65% 14,66%
6.020,77 -13,90% 14,94%

O modelo econométrico aplicado ndo pdde incluir variaveis que considerassem:

V As distorgdes provocadas pelo fato de a amostra contemplar elementos ofertados. A flutuagdo média
entre 0s pregos de oferta e realizagdo tem se mantido estavel em torno de 8%.

A efeitos valorizantes provocados pelo fato de as unidades hipotéticas se colocarem no mercado na forma
de langamentos, ou seja, imdveis novos. A amostra contemplou tanto langamentos quanto apartamentos

avulsos.

Com o intuito de ponderar esses efeitos, foi adotada a estimativa central.

TIPO A
TIPOB
TIPO C
TIPO D

Valores Totais

Calculados
Eét;?tiglva Limite inferior
239.522,31 218.512,76
216.682,53 194.318,69
347.404,86 299.969,34
356.198,28 306.687,48

Limite superior

261.495,99
240.264,59
398.321,22
409.412,36

Valor Adotado

240.000,00
217.000,00
347.000,00
356.000,00

Valores Totais
Arredondados

Minimo
Admissivel
219.000,00
194.000,00
300.000,00
307.000,00

Méaximo
Admissivel
261.000,00
240.000,00
398.000,00
409.000,00
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9.1.8 A Formacgdao do Fluxo de Caixa

As varidveis quantitativas que influenciam na formagao do fluxo, consideradas como as mais relevantes sdo as seguintes:

Volume Geral de Vendas das unidades projetadas — Preco de Venda médio explicitado no item 9.1.6

Area das N° de Area de venda Valor Adotado
unidades  unidades residencial (m2) (R$) VBV (R%)
Ap tipo 1 64,49 4 257,96 240.000,00 960.000,00
Ap tipo 2 64,49 2 128,98 217.000,00 434.000,00
Ap tipo 3 66,00 3 198,00 347.000,00 1.041.000,00
Ap tipo 4 68,00 3 204,00 356.000,00 1.068.000,00
TOTAL 12 788,94 3.503.000,00
VGV Unitério (R$/m?) 4.440,13

Velocidade de Vendas — Para o empreendimento estudado, foi adotada a velocidade de 24 meses, ou 4,2% considerada
moderada quando comparada as demais operagdes do segmento estudado.

Despesas de comercializagao;
Despesas de Promogéo e Publicidade;
Despesas legais;

Custo Unitario de Construgao, representado pelo dispéndio com materiais, mao de obra, administracéo, remuneragéo do
construtor, gerenciamento e projetos. No presente estudo foi considerado R$ 1.648,95/m? equivalente ao CUB
SINDUSCON Prédio Popular, Padrdo Normal - Out 17, acrescido de 18,5% destinados a projetos, fundagdes,
equipamentos ¢ instalagdes.

Prazo da obra, estimado com base em acompanhamento de obras de mesmo porte, considerando a seguinte distribuicao
ao longo do periodo:

35%

30%

25%

20%
15%
10%
e B
0%

Fundagdes | Estrutura Alvenaria |AcabamentolAcabamento| Finalizagdo
Primario | Secunddrio

1a Etapa 2a Etapa 3a Etapa 4a Etapa 5a Etapa 6a Etapa
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= Taxas de Retorno esperadas, obtidas junto ao mercado construtor/investidor e compatibilizadas com o desempenho

histérico do segmento.

A adequac&o da relaco entre lucro do incorporador (expresso pela Taxa de Retorno Esperada) e remuneragéo do terreno
serd medida ainda na qualidade estética do investimento, refletida através do indice resultante da relagéo entre o Volume
Geral de Vendas e o Custo de Aquisicdo do Terreno pelo incorporador, sugerindo o0 quanto € viavel o investimento
imediato no terreno.

Este indice tende a aumentar na razédo direta da qualidade e do perfil social do setor urbano em analise, onde, por
premissa, existe a expectativa de terrenos mais caros, em regides nobres, com nitida vocag&o para uma incorporagéo
imobiliaria, com perspectivas de elevada liquidez. De forma geral, este indice situa-se entre 6% e 25% do VGV.

Inflagao Neutra

Inflagdo é elemento predominante na variagdo dos pregos e do valor da moeda. S6 ha inflagdo quando se verifica
elevacdo do nivel geral de pregos, a qual corresponde uma redugdo de magnitude equivalente no valor da moeda
corrente. Este conceito de inflagdo aplica-se tanto aos sopros inflacionarios quanto as hiperinflagdes. O que varia, no
caso, é apenas a magnitude da taxa de elevagdo geral dos pregos por unidade de tempo e o grau em que se da a
decomposigéo da moeda.

A forma mais simples de tratamento da inflagdo é considera-la neutra, portanto irrelevante: a inflagdo esta presente tanto
no fluxo quanto na taxa e isto faz uma coisa anular a outra. O principio é simples: se a inflagdo (infl) atinge todos os
pregos por igual, o fluxo de caixa incorpora um fator (1+ infl), € a taxa nominal de desconto incorpora 0 mesmo fator.

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

Despesas com vendas, dedugdes sobre a receita e BDI

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

Custos Administrativos
Custos Eventuais
Impostos;

Lucro.

9.1.9 Determinacédo do Valor do Terreno

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

Taxas de atratividade 12,0% 13,0% 14,0% aa
Valor do Projeto / Terreno (VPL) 320.000 295.000 271.000
TIR = 32,5% aa
R$/m2 671,83 619,34 568,96
Terreno / VGV 9,14% 8,42% 7,74%

O Valor Adotado, R$ 320.000,00 equivale a R$ 671,83/m? e corresponde ao resultado do fluxo descontado a uma taxa de
12%a.a. considerada satisfatoria para o investidor de pequeno porte no segmento da construgdo civil, capaz de colocar o
empreendimento em condigdes de enfrentar os riscos inerentes. Este valor corresponde ainda a 9,14% do VGV, o que pode ser
considerado uma proporg¢ao indicativa de um risco baixo, compativel com a inser¢do no mercado de médio/baixo padrao.
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9.1.10 Especificacdo da Avaliacdo — Método Involutivo

Método comparativo apartamentos projetados

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo: Grau |
Grau de precisao da estimativa do valor: Grau llI

Método Involutivo — Terreno

Enquadramento da fundamentagdo Total Pontos 20
Método involutivo Grau de Fundamentagdo 1
Grau
Item Descrigao Pontos
¢ mn n I Obtidos
Nivel de detalh to d jet A it to, a
1 lvelde de aA am,eln DED e Anteprojeto ou projeto bésico Estudo preliminar [PIRESEN olcupagao € usos 3
hipotético presumidos
2 Precgo de venda das unidades do No minimo grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentagdo no método Estimativa 2
projeto hipotético no método comparativo comparativo
. . . Grau Ill de fundamentagdo no método | Grau Il de fundamentagdo no método | Grau | de fundamentagdo no método
3 Estimativa dos custos de produgdo L . L 1
da quantificagdo do custo da quantificagdo do custo da quantificagdo do custo
F .
4 Prazos OIS CE CEE B A e Justificados Arbitrados 3
mercado
Fundamentadas com dados obtidos no
5 Taxas Justificadas Arbitradas 8
mercado
6 Modelo Dindmico com fluxo de caixa Dindmico com equagdes predefinidas Estético 3
Andlise setorial e diagndstico de De estrutura, conjuntura, tendéncias e ) . X
7 Da conjuntura Sintéticos da conjuntura 1
mercado conduta
8 Cendrios Minimo de 3 2 1 1
Simulagbes com discussdo do SimulagSes com identificagdo das
9 Andlises de sensibilidade do modelo < g X L 9 Sem simulagdo 3
comportamento do modelo varidveis mais significativas

:lltens obrigatorios no grau correspondente
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9.2
9.2.1

9.2.2

VALOR DAS CONSTRUCOES: Método da quantificagio do custo — Custo de reedicio das benfeitorias
Custo de Obra Nova

A definigdo do custo de reposicéo da propriedade foi desenvolvida com base na estimagdo do custo de construgéo a
partir do Custo Unitario Basico — CUB Sinduscon — RJ, de R$1.473,96/m? Em OuTUBRO/2017, PROJETO RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR - PADRAO BAIxo, acrescido de 28% relativos aos itens ndo contemplados, tais como fundagdes e a
preparacéo do terreno.

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

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

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

Quando transpomos este conceito para valoragdo imobiliria, essa perda se traduz em diminui¢&o de interesse sobre
0 bem, de atrativo, de procura, e consequentemente, de valor.

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

0 uso e a idade s&o parametros de ordem fisica decorrentes de:

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

A obsolescéncia funcional é decorrente de:

inadequacéo - falhas de projeto e/ou construgéo, em fungéo da destinagéo da edificacéo;
superagéo - concepgao de projeto superada por novos usos e exigéncias tecnoldgicas;
anulagao - inadaptabilidade para outros usos.

De forma geral, a depreciagdo decorrente do uso e da idade (ordem fisica) pode ser reparada com gastos de
manuteng&o e reparos, que podem dilatar a durabilidade da edificagéo.

Em contra partida, a obsolescéncia funcional é irrecuperavel, a ndo ser com a substituicdo da benfeitoria por outra
nova ou com a realizagdo de obras de remodelagdo que corrijam a perda de desejabilidade por motivos de
melhoramentos tecnolégicos, padrdes estéticos, tipos de projeto e construcao.

Para fins de apropriagdo da depreciagéo fisica e funcional, serdo consideradas das variaveis: Estado de conservagao,
Idade aparente e Vida 0til provavel;

Os principios que norteiam o método s&o:

= A depreciacdo ¢é a perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de manutengéo, em
fungao da obsolescéncia funcional;

= Asreparagdes podem apenas dilatar a durabilidade;

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

=  Aidade aparente é fungéo do tipo de projeto e construcéo, de sua obsolescéncia funcional. Consiste em
situar a concepgdo operacional do prédio no periodo histérico que marcou seu padrdo e suas
caracteristicas funcionais, em confronto com as atuais concepgdes de projetos de mesma natureza.
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CUSTO DE REEDIQAO - EDIFICAQOES EXISTENTES
RIO PREVIDENCIA - Rua Pernambuco, 150 — ENGENHO NOVO - RJ

Célculo do custo de construcao

Custo Unitario Basico
Sinduscon RIO

Area

St Construida

Casa principal 99,64
Meia agua 55,00
Cobertura para automoveis 130,00
Totais 284,64

Custo Basico R$

Projetos e Orgamentos

Estruturas - fundagdes e muros

Despesas Legais

BDI

Despesas Financeiras

Seguros

Administracdo e Remuneragao do Construtor

Custo Global de Obra Nova R$
R$/m?2

Célculo da Depreciacao Fisico-Funcional
Custo Global de Obra Nova R$
Idade Aparente

Vida Util Economica Provavel

Idade %

Estado de Conservagéo

Fator K de Ross Heidecke

Custo de Obra Depreciado R$

Custo Total de Obra Depreciado - Adotado

Fator de Equivaléncia

de custo

100%
50%
30%

304.525,73

3%

5%

2%

10%

1%

1%

6%
389.792,93
1.369,42

389792,9309

50

60
83,33%

Reparos importantes
89,20

42.097,64

R$ 42.000,00

Custo unitario R$/m?2 147,55

Tabela de Estados de Conservacéo
Novo

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples

Reparos simples

Entre reparos simples e importantes

Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor

Custo Unitario
adotado

1.768,75
964,57
578,74

9.135,77
15.226,29
6.090,51
30.452,57
3.045,26
3.045,26
18.271,54

1.473,96 R$/m2 Outubro/2017 Resid. Unifamiliar - Padréo Baixo

Custo Bésico

176.238,45
53.051,13
75.236,15

304.525,73
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9.2.3

Enquadramento da fundamentagdo

Especificacdo — Método da quantificagdo do custo - Custo de reedi¢io das benfeitorias

Total Pontos

5
Método da quantificagdo do custo de reedi¢do benfeitorias Grau de Fundamentagdo 1
Graus
Item Descrigdo Pontos
n Il | Obtidos
. Pela utilizagdo de custo unitario basico | Pela utilizagdo de custo unitario basico
X . . Pela elaboragdo de orgamento, no . N . . . o
1 Estimativa do custo direto L L para projeto semelhante ao projeto para projeto diferente do projeto padrdo, 2
minimo sintético . , X
padrdo com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 1
Calculada por levantamento do custo de Calculada por métodos técnicos
3 Depreciagdo fisica recuperagdo do bem, para deixd-lono |consagrados, considerando-se idade, vida Arbitrada 2
estado de novo util e estado de conservagdo
‘:lltens obrigatérios no grau correspondente
9.3 ESPECIFICACAO — Método evolutivo
Enquadramento da fundamentagao Total Pontos 4
Método Evolutivo Grau de Fundamentagao 1
- Graus Pontos
Item Descrigao .
11} 1l | Obtidos
L Grau Il fundamentagdo no método Grau Il fundamentagdo no método Grau | fundamentagdo no método
1 Estimativa do valor do terreno X . X ) K K K . K 1
comparativo ou no involutivo comparativo ou no involutivo comparativo ou no involutivo
. X - Grau Il de fundamentagdo no método | Grau Il de fundamentagdo no método | Grau | de fundamentagdo no método
2 Estimativa dos custos de reedigdo U P P 1
da quantificagdo do custo da quantificagdo do custo da quantificagdo do custo
3 Fator de comercializagdo Inferido em mercado semelhante Justificado Arbitrado 2
\:lltens obrigatérios no grau correspondente

9.4

CONCLUSAO — COMPRA/VENDA — METODO EVOLUTIVO

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

Valor Total do Imével = (Valor do terreno + Custo de reedi¢io das benfeitorias) x Fator de comercializagao.

Terreno: R$

Construgoes: R$

320.000,00
42.000,00

87%

13%

TOTAL: R$

362.000,00 100%

No presente relatério, o fator de comercializagéo sera equivalente a unidade (1,00), levando-se em consideragéo:

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

¥V As despesas advindas da demoligéo das edificagdes existentes, necessérias ao aproveitamento de terreno conforme

previsto no estudo pelo Método Involutivo (item 9.1)

Assim fundamentados, atribuimos ao imével unifamiliar situado no numero 150 da Rua Pernambuco o seguinte valor de
mercado para compra € venda:

TOTAL: R$ 362.000,00
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10 AVALIACAOQ DO IMOVEL — LOCACAO — METODO COMPARATIVO DIRETO

Para a estimativa do valor do imével para locagdo, considerando-o0 no estado em que se encontra, foi utilizado o
método comparativo direto de dados de mercado, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2:2011, baseado no
processo de inferéncia estatistica, com adogdo de modelo de regressao mdiltipla.

10.1 Pesquisa—Locacao

a) A amostra abrange elementos de Novemero pe 2017. Foi coletada junto aos principais agentes do mercado imobiliario neste
segmento especifico, tais como empresas corretoras e vendedores diretos. A pesquisa focou UNIDADES UNIFAMILIARES que se
expressam em ENGENHO DE DENTRO, Regido administrativa do Méier.

b)  Os dados de mercado apresentados referem-se a ofertas, razdo pela qual NAo Fol APLICADA VARIAVEL que diferencie valores de

oferta e transagéo.

c) Foram obtidos 16 ELemenTos, sendo 15 Aproveiranos no modelo desenvolvido onde foram estudadas as caracteristicas
preponderantes, relacionadas no quadro a seguir. Os dados amostrais encontram-se detalhados no anexo
especifico. O mapa de localizagdo onde foram plotados os elementos segue abaixo.

Mapa de localizagao dos elementos de pesquisa ‘

Modelo e Variaveis

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

anexo especifico.

Prego Unitario
Var. Dependente

Conforme o imével, & a razao entre o prego total do imével e sua area privativa.
Amplitude da Amostra: de R$ 10,32/m2 a R$ 30,91/m?

Suites
Quantitativa

NUmero de suites, caracterizadas pela presenca de dormitério dotado
banheiro privativo. Essa variavel cumpre ainda a tarefa de expressar o padréo
das unidades.

Amplitude da Amostra: de 0 e 1 por unidade

Vagas de garagem
Quantitativa

Conforme o imével, representam o nimero de vagas de garagem associadas
aos elementos de pesquisa.

Amplitude da Amostra: de 0 a 1 vagas

Area Privativa
Quantitativa

Conforme o imével.

Amplitude da Amostra: de 30,00m? a 155,00m?

Renda Média Familiar do Setor
Censitario 2010 - IBGE
Proxy

Trata-se do valor em Reais, atribuido pelo IBGE-2010, para a Renda Média
Familiar do Setor Censitario no qual se encontra o elemento.

Amplitude da Amostra: de R$ 1.505,02 a R$ 7.005,11

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025 ¢ Centro ¢ Rio de Janeiro ¢ (21) 3549-3933
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10.2 Determinacdo do Valor — Locacdo casa existente

Atributos do imével avaliando:

Unidades Suite Vaga Area (m?) RMF 2010 - IBGE

Casa existente 0 3 99,64 4.417,79

Resultados para o intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa:

Valor Calculado - Locacgéo

Estimativa Central Limite inferior Limite superior
Valores unitarios

31,62 26,87 36,37
Amplitude -15,02% 15,02%
Valores Totais R$ 3.151 R$ 2677 R$ 3.624

O modelo econométrico aplicado ndo pdde incluir variaveis que considerassem:

V As distor¢des provocadas pelo fato de a amostra contemplar exclusivamente elementos ofertados
V¥ A composi¢éo atipica da unidade, além do baixo padréo construtivo e mau estado de conservagao

Com o intuito de ponderar todos esses efeitos, foi adotado o valor apontado pela estimativa central. Como resultado,
teremos os valores totais alinhados a seguir:

Valor Arbitrado - Locacéo

Valor Arbitrado
Campo de arbitrio -10,00%

Minimo Admissivel Maximo Admissivel

-5,00% 5,00%
sobre a estimativa central

sobre o valor arbitrado sobre o valor arbitrado

Valores unitarios

28,46 27,04 29,88
Valores totais 2.836 2.693,78 2.977,33
R$ 2.800,00 RS 2.700,00 R$ 3.000,00

Especificagdo

Enquadramento segundo seu grau de fundamentagéo: Grau |
Grau de precisao da estimativa do valor: Grau Il

10.3 Especificacdo Da Avaliacdo

Método comparativo direto — Casa existente

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao: Grau |
Grau de precisao da estimativa do valor: Grau lll

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

Fundamentados nos elementos e condigBes consignados no presente Laudo de Avaliagéo, atribuimos ao prédio comercial situado
na R. Pernambuco, 150, Engenho de Dentro, Rio de Janeiro - RJ os seguintes valores de mercado para compra / venda e
locagéo:

Imével Valor de Avaliagao

Compra/Venda R$ 362.000,00 (trezentos e sessenta e dois mil reais)

R. Pernambuco, 150 o .
Locagao R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos reais)

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 20 (VINTE) FOLHAS impressas, sendo a Ultima assinada e as
demais rubricadas, além de seus anexos abaixo alinhados.

» Anexol: Localizagao do Imovel

» Anexo lI: Documentagao Fotografica
»  Anexolll: Dados Amostrais

» Anexo IV: Modelo de regressao.

» AnexoV: Estudo de Massa.

Rio de Janeiro, 14 de Dezembro de 2017.

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

Avenida Treze de Maio n°23 Gr.2025 ¢ Centro ¢ Rio de Janeiro ¢ (21) 3549-3933
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ANEXO I
DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Testadas Ruas Pernambuco e Monsenhor Jerébnimo

Confluéncia Rua Pernambuco e Rua Monsenhor Jerénimo

Confluéncia Rua Pernambuco e Rua Adolfo Bergamini
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i

Fundos do terreno, meia dgua e cobertura para automdveis
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Fachada posterior edificagdo principal
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Casa principal - cozinha
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Casa principal - cozinha

Casa principal - banheiro

Casa principal - Cobertura
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ANEXO IV

MODELO DE REGRESSAO - COMPRA E VENDA - MULTIFAMILIAR

Modelo:

Eng Dentro Multifamiliar CV

Data de Referéncia:

quarta-feira, 8 de novembro de 2017

Informacdes Complementares:

Numero de variaveis: 6

Numero de variaveis consideradas: 6
Numero de dados: 21

Namero de dados considerados: 20

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlagdo: 0,9053281 /0,8966197
e Coeficiente Determinacdo: 0,8196190

e Fisher-Snedecor: 12,72

¢ SignificAncia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 75% dos residuos situados entre-1e+1s
e 95% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacdo t-Observado Siq.

e VR 17 x2 2,77 1,50

e Suites X 3,35 0,48

e Vagas de garagem X 1,29 21,67

e Area privativa 1/x? 1,19 25,46

e Elevadores 1=Ndo 2=Sim X 2,18 4,69

Equacdo de Reqgresséo - Direta:

Preco Unitario = ( +37,6127667 +6,263535747E-006 * VR 172 +11,751879 * Suites +2,978371856 * Vagas de

garagem +13223,77954 / Area privativa® +6,622000223 * Elevadores 1=Nao 2=Sim)?
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MODELO DE REGRESSAO - COMPRA E VENDA - MULTIFAMILIAR

Correlacfes entre variaveis Isoladas Influéncia
e VR17
Suites -0,48 0,58
Vagas de garagem -0,32 0,20
Area privativa 0,07 0,16
Elevadores 1=Ndo 2=Sim -0,35 0,32
Preco Unitario -0,12 0,60
e Suites
Vagas de garagem 0,62 0,10
Area privativa -0,05 0,00
Elevadores 1=Ndo 2=Sim 0,67 0,01
Prego Unitario 0,80 0,67
e Vagas de garagem
Area privativa -0,30 0,38
Elevadores 1=N&o 2=Sim 0,52 0,09
Prego Unitario 0,61 0,33
e Area privativa
Elevadores 1=N&o 2=Sim -0,26 0,36
Prego Unitario -0,01 0,30

e Elevadores 1=N&o 2=Sim
Preco Unitario 0,70 0,50
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ANEXO IV

MODELO DE REGRESSAO - COMPRA E VENDA - MULTIFAMILIAR

Modelo : Eng Dentro Multifamiliar CV

Fungéo Estimativa:

Prego Unitario = (

+37,6127667

+6,263535747E-006 * VR 172
+11,751879 * Suites

+2,978371856 * Vagas de garagem
+13223,77954 | Area privativa?

+6,622000223 * Elevadores 1=N&o 2=Sim)?

Funcao Estimativa

Variavel Valor Médio t Calculado Coef.Equagao Transf. Relac.
VR 17 1193,4225 2,77 +6,26354E-006 X2 3,61
Suites 0,0000 3,35 +11,7519 X 43,66
Vagas de garagem 0,9000 1,29 +2,97837 X 2,02
Area privativa 62,9500 1,19 +13223,8 1/x? -1,30
Elevadores 1=N&o 2=Sim 1,0000 2,18 +6,622 X 23,63
Preco Unitario 3501,4734 T-Indep +37,6128 xV2
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Analise de Sensibilidade

Modelo : Eng Dentro Multifamiliar CV

Variavel: VR 17

Amplitude: de 772,49 a 1460,16

Valor Médio: 1193,42

Valores Calculados: de 2914,93 a 4045,8

Estimativa p/VR 17
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Analise de Sensibilidade

Modelo : Eng Dentro Multifamiliar CV

Variavel: Suites

Amplitude: de 0 a 1

Valor Médio: 0

Valores Calculados: de 3501,47 a 5030,37

Estimativa p/Suites
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Analise de Sensibilidade

Modelo : Eng Dentro Multifamiliar CV

Variavel: Vagas de garagem

Amplitude: de 0 a 2

Valor Médio: 0,9

Valores Calculados: de 3191,43 a 3899,93

Estimativa p/Vagas de garagem
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Analise de Sensibilidade

Modelo : Eng Dentro Multifamiliar CV

Variavel: Area privativa

Amplitude: de 40 a 80

Valor Médio: 62,95

Valores Calculados: de 4108,94 a 3352,69

Estimativa p/Area privativa
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Analise de Sensibilidade

Modelo : Eng Dentro Multifamiliar CV

Variavel: Elevadores 1=N&o 2=Sim
Amplitude: de 1 a 2

Valor Médio: 1

Valores Calculados: de 3501,47 a 4329,01

Estimativa p/Elevadores 1=N&o 2=Sim
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Testes de Aderéncia

Modelo : Eng Dentro Multifamiliar CV

7.200
7.000
6.800
6.600
6.400
6.200
6.000
5.800

S 5.600

€ 5.4004

= 5200

i 5,000

5 4.800

S 4,600
4.400
4.200
4.000
3.800
3.600
3.400
3200
3.0001

i L
3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500 7.000
Prego Observado

Distribuicéo Freqtiéncias




GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda. A
LAUDO DE AVALIACAO N° 013 - RIO PREVIDENCIA

Modelo
Eng Dentro Multifamiliar CV

Endereco
Enderecgo: Rua Pernambuco 150

Complemento: Ap tipo 1
Bairro: ENGENHO DE DENTRO
Municipio:

UF:

Variaveis

VR 17 = 1.297,8700
Suites = 0

Vagas de garagem = 1
Area privativa = 64,49

Elevadores 1=Nédo 2=Sim = 1

Valor Unitario

Méaximo IC (9,17%): 4.054,83
Médio: 3.714,10

Minimo IC (8,77%): 3.388,32

Valor Total
Méaximo IC: 261.496,33

Médio: 239.522,51
Minimo IC: 218.512,90

Parametros
Nivel de Confianga: 80%
Estimativa pela: Moda

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - COMPRA E VENDA - MULTIFAMILIAR

Estimativas
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Modelo
Eng Dentro Multifamiliar CV

Endereco
Endereco: Rua Pernambuco 150

Complemento: Ap tipo 2
Bairro: ENGENHO DE DENTRO
Municipio:

UF:

Variaveis

VR 17 = 1.297,8700
Suites = 0

Vagas de garagem = 0
Area privativa = 64,49

Elevadores 1=Nédo 2=Sim = 1

Valor Unitario

Méaximo IC (10,88%): 3.725,61
Médio: 3.359,94

Minimo IC (10,32%): 3.013,16

Valor Total
Méaximo IC: 240.265,15

Médio: 216.683,14
Minimo IC: 194.318,95

Parametros
Nivel de Confianga: 80%
Estimativa pela: Moda

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - COMPRA E VENDA - MULTIFAMILIAR

Estimativas



GUEDES BRASIL Arquitetura e Pesquisa Ltda. A
LAUDO DE AVALIACAO N° 013 - RIO PREVIDENCIA

Modelo
Eng Dentro Multifamiliar CV

Endereco
Endereco: Rua Pernambuco 150

Complemento: Ap tipo 3
Bairro: ENGENHO DE DENTRO
Municipio:

UF:

Variaveis

VR 17 = 1.297,8700
Suites = 1

Vagas de garagem = 1
Area privativa = 66,00

Elevadores 1=Nédo 2=Sim = 1

Valor Unitario

Méximo IC (14,66%): 6.035,17
Médio: 5.263,71

Minimo IC (13,65%): 4.544,99

Valor Total
Méaximo IC: 398.321,82

Médio: 347.405,49
Minimo IC: 299.969,66

Parametros
Nivel de Confianga: 80%
Estimativa pela: Moda

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - COMPRA E VENDA - MULTIFAMILIAR

Estimativas
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Modelo
Eng Dentro Multifamiliar CV

Endereco
Endereco: Rua Pernambuco 150

Complemento: Ap tipo 4
Bairro: ENGENHO DE DENTRO
Municipio:

UF:

Variaveis

VR 17 = 1.297,8700
Suites = 1

Vagas de garagem = 1
Area privativa = 68,00

Elevadores 1=Nédo 2=Sim = 1

Valor Unitario

Méaximo IC (14,94%): 6.020,77
Médio: 5.238,21

Minimo IC (13,90%): 4.510,11

Valor Total
Méaximo IC: 409.412,87

Médio: 356.198,95
Minimo IC: 306.688,15

Parametros
Nivel de Confianga: 80%
Estimativa pela: Moda

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - COMPRA E VENDA - MULTIFAMILIAR

Estimativas
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ANEXO IV

MODELO DE REGRESSAO - COMPRA E VENDA - MULTIFAMILIAR

Item Descricao Grau Grau Grau Pontos obtidos
I II [
1 Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quanto as Adocgédo de situacdo 3
imével avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondek éo 4 (k+1), ondek éo 3 (k+1), ondek éo 1
dados de mercado, ndmero de variaveis numero de variaveis ndmero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentacdo de 2
de mercado informacdes relativas a | informacdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor ...
4 Extrapolacdo Né&o admitida Admitida para apenas | "Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem inferiores
amostral superior, nem a metade do limite
inferiores a metade do | amostral inferior; b) o
limite amostral inferior, valor estimado nao
b) o valor estimado ndo| ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor| valor calculado no
calculado no limite da limite da fronteira
fronteira amostral, para amostral, para as
a referida variavel referidas variaveis, de ...
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicau...
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para
a rejeicdo da hipdtese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Graus s I I Soma
Pontos Minimos 16 10 6 13

Itens obrigatérios

2,4,5e6nograullle
os demais no minimo

2,4,5 e 6 no minimo
no grau II e os demais

Todos, no minimo no
grau I

nograull no minimo no grau I
Grau de I
Fundamentacao
do Laudo
Verificar: micronumerosidade extrapolacdo
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ANEXO IV

MODELO DE REGRESSAO - LOCAGCAO - UNIFAMILIAR
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ANEXO IV

MODELO DE REGRESSAO - LOCAGCAO - UNIFAMILIAR
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - LOCACAO - UNIFAMILIAR

Modelo:
Eng Dentro Locacéao

Data de Referéncia:

segunda-feira, 6 de novembro de 2017

Informacdes Complementares:

Ndmero de variaveis: 13

Numero de variaveis consideradas: 5
Numero de dados: 16

Numero de dados considerados: 15

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlagdo: 0,9515184/0,9515184
o Coeficiente Determinacdo: 0,9053873

e Fisher-Snedecor: 23,92

e Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 73% dos residuos situados entre-1e+1s
e 93% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacdao t-Observado Sig.

e Suites X 4,93 0,06
¢ Vaga X 4,32 0,15
e Area xVa -6,22 0,01
e RMF (IBGE2010) X 5,07 0,05

Equacdo de Regresséo - Direta:

Preco Unitario = +24,92125124 +6,044770705 * Suites +5,579193945 * Vaga -1,95564638 * Area’s +
0,002148284454 * RMF (IBGE2010)
Correlacdes entre variaveis Isoladas Influéncia
e Suites
Vaga 0,12 0,64
Area 0,21 0,79
RMF (IBGE2010) 0,19 0,64
Preco Unitario 0,53 0,84
e Vaga
Area 0,49 0,83
RMF (IBGE2010) -0,39 0,80
Precgo Unitario 0,02 0,81
e Area
RMF (IBGE2010) -0,17 0,75
Preco Unitario -0,44 0,89

¢ RMF (IBGE2010)
Preco Unitario 0,57 0,85
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Modelo : Eng Dentro Locacéo

Fungéo Estimativa:

Prego Unitario =

+24,92125124

+6,044770705 * Suites
+5,579193945 * Vaga

-1,95564638 * Area’z
+0,002148284454 * RMF (IBGE2010)

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - LOCAGAO - UNIFAMILIAR

Funcao Estimativa

Variavel Valor Médio t Calculado Coef.Equagao Transf. Relac.
Suites 0,0000 4,93 +6,04477 X 37,78
Vaga 0,0000 4,32 +5,57919 X 34,87
Area 68,2000 -6,22 -1,95565 x% -8,86
RMF (IBGE2010) 3365,5580 5,07 +0,00214828 X 7,38
Prego Unitario 16,0011 T-Indep +24,9213 X
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - LOCACAO - UNIFAMILIAR

Analise de Sensibilidade

Modelo : Eng Dentro Locacéo

Variavel: Suites

Amplitude: de 0 a 1

Valor Médio: 0

Valores Calculados: de 16,0011 a 22,0458

Estimativa p/Suites
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Modelo : Eng Dentro Locacéo

Variavel: Vaga

Amplitude: de 0 a 1

Valor Médio: 0

Valores Calculados: de 16,0011 a 21,5802

21

20

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - LOCAGAO - UNIFAMILIAR

Analise de Sensibilidade

Estimativa p/Vaga
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - LOCACAO - UNIFAMILIAR

Analise de Sensibilidade

Modelo : Eng Dentro Locacéo

Variavel: Area

Amplitude: de 30 a 155

Valor Médio: 68,2

Valores Calculados: de 21,4399 a 7,80383

Estimativa p/Area
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ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - LOCACAO - UNIFAMILIAR

Analise de Sensibilidade

Modelo : Eng Dentro Locacéo

Variavel: RMF (IBGE2010)

Amplitude: de 1505,02 a 7005,11

Valor Médio: 3365,56

Valores Calculados: de 12,0041 a 23,8198

Estimativa p/RMF (IBGE2010)
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ANEXO IV

MODELO DE REGRESSAO - LOCAGCAO - UNIFAMILIAR
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ANEXO IV

MODELO DE REGRESSAO - LOCAGCAO - UNIFAMILIAR
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ANEXO IV

MODELO DE REGRESSAO - LOCACAOQ - UNIFAMILIAR

éncia

~

Testes de Ader

Modelo : Eng Dentro Locagéo

30

28

20 22 24

Preco Observado

18

14
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Distribuicéo Freqtiéncias
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Modelo
Eng Dentro Locagdo

Endereco
Enderecgo: Rua Pernambuco 150

Complemento: Casa existente
Bairro:

Municipio:

UF:

Variaveis

Suites = 0

Vaga =3

Area = 99,64

RMF (IBGE2010) = 4.417,79

Valor Unitério

Maximo IC (15,02%): 36,37
Médio: 31,62

Minimo IC (15,02%): 26,87

Valor Total
Maximo IC: 3.624,76

Médio: 3.151,44
Minimo IC: 2.678,12

Parametros
Nivel de Confianga: 80%

Estimativa pela: Moda

ANEXO IV
MODELO DE REGRESSAO - LOCAGAO - UNIFAMILIAR

Estimativas
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ANEXO IV

MODELO DE REGRESSAO - LOCAGAO - UNIFAMILIAR

Item Descricao Grau Grau Grau Pontos obtidos
I II [
1 Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quanto as Adocgédo de situacdo 3
imével avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondek éo 4 (k+1), ondek éo 3 (k+1), ondek éo 1
dados de mercado, ndmero de variaveis numero de variaveis ndmero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentacdo de 2
de mercado informacdes relativas a | informacdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor ...
4 Extrapolacdo Né&o admitida Admitida para apenas | "Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem inferiores
amostral superior, nem a metade do limite
inferiores a metade do | amostral inferior; b) o
limite amostral inferior, valor estimado nao
b) o valor estimado ndo| ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor| valor calculado no
calculado no limite da limite da fronteira
fronteira amostral, para amostral, para as
a referida variavel referidas variaveis, de ...
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicau...
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para
a rejeicdo da hipdtese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Graus s I I Soma
Pontos Minimos 16 10 6 15

Itens obrigatérios

2,4,5e6nograullle
os demais no minimo

2,4,5 e 6 no minimo
no grau II e os demais

Todos, no minimo no
grau I

nograull no minimo no grau I
Grau de I
Fundamentacao
do Laudo
Verificar: micronumerosidade extrapolacdo
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ANEXO V
INVOLUTIVO - CERTIDAO DE INFORMAGAO

Subsecretaria de Urbanismo

Relatério de Informacgdes Urbanisticas
Fornecimento Gratuito

1 - Localizagdo

As informagdes deste relatdrio sdo referentes ao ponto e ao trecho do logradouro selecionado. ' l
Logradouro: 079210 - RUA PERNAMBUCO 150

Inicio do Trecho: RUA ADOLFO BERGAMINI

Fim do Trecho: RUA MONSENHOR JERONIMO

Bairro: Engenho De RA:XIII AP: 3

Dentro

Unidade SMUIH: 3 CLU Méier

Enderego: Rua Jurunas, 219 - Engenho de Dentro

Telefone(s): Telefenes: 25911638/32731871/39795833

2 - Dados Cadastrais

Plantas Cadastrais Planta Cadastral 2868 111 2

Projetos Aprovados de Alinhamento (PAA) e 0s arquivos disponiveis estdo em formato WMF e PDF. Para visualiza-los, faca o download
men PAL) no logr: uro no link da planta cadastral.

Projetos Aprovados de Loteamento (PAL) 3426; 5175; 9096; 2272;

Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP) -

3 - Zoneamento

MacroZona Macrozona de Ocupagdo Incentivada - Plano Diretor LC111/2011
Zona Zona Residencial 4, consulte a(s) norma(s): Decreto 322/1976

Subzona / Setor / Subsetor -
Centro de Bairro

Zona Ambiental -
Area de Especial Interesse (AEI) ——
Distritos e Polos
Outros Dispositivos Legais ===

ATENCAO: quando se tratar de limite de zona, observar Artigo 115 e 121 do Regulamento de Zoneamento (RZ) Decreto 322/1976 e
legislacao especifica no caso de Projeto de Estruturagdo Urbana (PEU).

4 - Area de Especial Interesse Social (AEIS)

Nao ha

5 - Gabarito de Altura

Edificagdo afastada das divisas Decreto 322/1976 artigo 80 e 82 - gabarito de acordo com a cota de soleira
Edificagdo ndo afastada das divisas Decreto 322/1976, Lei 1654/1991 altura maxima 12m observar artigo 80 do

Decreto 322/1976

ATENGCAQ: Nos casos em que o trecho estiver localizado em zona determinada pelo Decreto 322/1976, consultar os artigos 80 a 87 desse
decreto.

6 - indice de Aproveitamento de Terreno

IAT 3,0 - Lei Complementar 111/2011

ATENCAO: Os IAT estabelecidos pela legislagdo local ou especifica, quando mais restritivos, prevalecem sobre os valores definidos no Anexo
VII da Lei Complementar 11172011 {Plano Diretor) - Pardgrafo 40. do Artigo 38.

Maiores informacdes serdo fornecidas pelo técnico da Unidade SMUIH indicada no item 1 - Localizagao.

7 - Areas Protegidas

Né&o hé

8 - Desapropriagdes / Tombamentos / Susceptibilidade
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ANEXO V
INVOLUTIVO - CERTIDAO DE INFORMAGAO

Desapropriages » Cli agqui para ver/ocultar as Desapropriacd ncontr:
Descrigio Legislacio Assunto
925,935,951 DECRETO MUNICIPAL No.13014 de 23/06/1994 DESAPROPRIAGAQ
950 DECRETO MUNICIPAL No.13014 de 23/06/1994 DESAPROPRIAGAQ
913 e 961 DECRETO MUNICIPAL No.13154 de 24/08/1994 DESAPROPRIACAQ
894 e 914 DECRETO MUNICIPAL No.13154 de 24/08/1994 DESAPROPRIAGAO

Susceptibilidade Baixa - Decreto 33534/2011

ATENCAO: Consultar a Fundago Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro (GEO-RIO).

9 - Observacdes

Observar paragrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Regulamento de Licenciamento e Fiscalizagdo do Decreto 3800/1970 para imdveis construidos até
1937.

Observar Decreto 5281/1985 para edificagdes residenciais unifamiliares.

Observar Decreto 8321/1988 para edificagdes em terrenos de encostas situados em Zona Especial 1 ou em Zona Residencial 1.

Observar Lei 2.079/1993 que d4 condicBes especiais para o licenciamento de edificagdes com até trés pavimentos, excetuando-se as previstas
no paragrafo 2° do artigo 1°.

Consultar CEDAE Decreto 10082/1991.

Consultar CET-RIO e SMAC Decreto 28329/2007.

Observar Lei Complementar 156/2015 que institui obrigagdo relativa a construgdo de empreendimentos comerciais e de servigos, como
incentivo a produgéo de habitagdo de interesse social, a construcdo de equipamentos publicos e a realizacdo de obras de qualificacdo urbana, e
dé outras providéncias.

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

PARA O LOGRADOURO

Aceitagdo Reconhecimento

) Sim @ Sim

) N3o ' Nio

Data Data Largura

] 31/10/1917 Alinh. exist.
curva PAA 3588 %

Decreto Decreto

et 1165

PARA O ENDERECO

Voo A

Processos para o endereco

Cx Mm

Possui anotagdes na caderneta?

n® 150, n® 54, sem n°® de processo, em nome de Francisco "Feluito" de Oliveira.
Consta para n°® 54 o processo 27401/1932 em nome de Victorino Simdes Moreira.

Recuo Investidura

Sl.m 51:11 Taxa de ocupagdo IAT
&' Nao a; Nao 505 2,1
Largura Largura

Ver curva de M -—

conc. PAR 3588

Valas/Rios/Canais
L Sim
Néao

Area Non Aedificandi Taxa de Permeabilidade
> sim -—-

-

Area Coletiva / Galeria / Limite de Profundidade
! Sim
@' Nio

Observacdes adicionais
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Tombamsntos/Desapropriagdes: nada consta.

As observagbes prestadas nesta data referem-se a legislagdo vigente na data de sua emissdo, conforme o disposto no Paragrafo 4 do Artigo 1
do Decrato 8417/1989 e possuem cardter meramente informativo ndo substituindo documentos oficiais. A Certiddo de Informacdes podera ser
obtida nas devidas Geréncias e Sub-geréncias de Licenciamento e Fiscalizagdo da Secretaria Municipal de Urbanismo, Infraestrutura e
Habitagao - vide enderego e telefones no item 1 (Localizagdo) deste relatorio.

Rio de Janeiro, 31 de agosto de 2017

Técnico e Matricula: C@O

Fernanda Alves Quintas
Arquiteta
Mat. 10/292,052.8
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Subsecretaria de Urbanismo

ANEXO V
INVOLUTIVO - CERTIDAO DE INFORMAGAO

Relatério de Informagdes Urbanisticas

Fornecimento Gratuito

1 - Localizacdo

As informagdes deste relatério sio referentes ao ponto e ao trecho do logradouro selecionado.

Logradouro:
Inicio de Trecho:
Fim do Trecho:
Bairro: Engenho De

RUA MARIO CALDERARO
RUA PERNAMBUCO
RA:XIII  AP: 3

Dentro

Unidade SMUIH: 3 CLU Méier

Endereco: Rua Jurunas, 219 - Engenho de Dentro
Telefone(s): Telefones: 25911638/32731871/39795833

2 - Dados Cadastrais

067058 - RUA MONSENHOR JERONIMO

Plantas Cadastrais

Projetos Aprovados de Alinhamento (PAA) e

Loteamen PAL) no logr r
Projetos Aprovados de Loteamento (PAL)
Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP)

3 - Zoneamento

Planta Cadastral 2868 II1 2

Os arquivos disponiveis estdo em formato WMF e PDF. Para visualiza-los, faga o downl

no link da planta cadastral.

oad |

2550; 6046; 2272; 3285;

MacroZona

Zona

Subzona / Setor / Subsetor
Centro de Bairro

Zona Ambiental

Area de Especial Interesse (AEI)
Distritos e Polos

Qutros Dispositivos Legais

ATENCF\O: quando se tratar de limite de zona, observar Artigo 115 e 121 do Regulamento de Zoneamento (RZ) Decreto 322/1976 e

Macrozona de Ocupagdo Incentivada - Plang Diretor LC111/2011
Zona Residencial 4, consulte a(s) norma(s): Decreto 322/1976

legislagéo especifica no caso de Projeto de Estruturagdo Urbana (PEU).

4 - Area de Especial Interesse Social (AEIS)

Nao ha

5 - Gabarito de Altura

Edificagdo afastada das divisas

Edificagdo ndo afastada das divisas

Decreto 322/1976 artigo 80 e 82 - gabarito de acordo com a cota de soleira
Decreto 322/1976, Lei 1654/1991 altura maxima 12m observar artigo 80 do

Decreto 322/1976

ATENCRO: Mos casos em que o trecho estiver localizado em zona determinada pelo Decreto 322/1976, consultar os artigos 80 a 87 desse

decreto.

6 - indice de Aproveitamento de Terreno

IAT

3,0 - Lei Complementar 111/2011

ATENGCAQ: Os IAT estabelecidos pela legislagdo local ou especifica, quando mais restritivos, prevalecem sobre os valores definidos no Anexo

VII da Lei Complementar 111/2011 (Plano Diretor) - Pardgrafo 4o0. do Artigo 38.

Maiores informagdes serdo fornecidas pelo técnico da Unidade SMUIH indicada no item 1 - Localizagdo.

7 - Areas Protegidas

Néo hd

8 - Desapropriacées / Tombamentos / Susceptibilidade
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Desapropriages ---

Susceptibilidade Baixa - Decreto 33534/2011
ATENCAO: Consultar a Fundagdo Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro (GEQ-RIO).

9 - Observacdes

Observar pardgrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Regulamento de Licenciamento e Fiscalizagdo do Decreto 3800/1970 para iméveis construidos até
1937.

“Observar Decreto 5281/1985 para edificagdes residenciais unifamiliares.

Observar Decreto 8321/1988 para edificacdes em terrenos de encostas situados em Zona Especial 1 ou em Zona Residencial 1.

Observar Lei 2.079/1993 que da condigdes especiais para o licenciamento de edificagdes com até trés pavimentos, excetuando-se as previstas
no paragrafo 2° do artigo 1°.

Consultar CEDAE Decreto 1008271991,

Consultar CET-RIO e SMAC Decreto 28329/2007,

Observar Lei Complementar 156/2015 que institui obrigac&o relativa & construgdo de empreendimentos comerciais e de servigos, como
incentivo a produgdo de habitacdo de interesse social, & construgdo de equipamentos publicos e a realizacio de obras de qualificacdo urbana, e
da outras providéncias.

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

PARA O LOGRADOURO

Aceitagdo Reconhecimento

) sim @ Sim

) N3o {J Néo

Data Data . Largura

e 21/02/1952 13,20m M

. PAA 436 W

Decreto Decreto

—-— ¢ 11304
PARA O ENDERECO
Processos para o enderego
Possui anotagdes na caderneta?

Recuo Investidura

= sLm S Taxa de ocupagdo IAT

@) Nao @ Ndo 60% 2,1

Largura Largura 5

Ver CI Rua L —_—

Pernambuco, 150 W

Valas/Rios/Canais Area Non Aedificandi Taxa de Permeabilidade
) sim (O sim : L

@ N3o © NEo

Area Coletiva / Galeria / Limite de Profundidade
} Sim
® Nso

Observagoes adicionais
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Ver CI Rua Pernambuco, 150.

As observagbes prestadas nesta data referem-se a legislagao vigente na data de sua emissdo, conforme o disposte no Paragrafo 4 do Artigo 1
do Decreto 8417/1989 e possuem cardter meramente informativo ndo substituindo documentos oficiais. A Certiddo de Informagdes podera ser

obtida nas devidas Geréncias e Sub-geréncias de Licenciamento e Fiscalizagdo da Secretaria Municipal de Urbanismo, Infraestrutura e
Habitagdo - vide enderego e telefones no item 1 (Localizagdo) deste relatdrio.

Rio de Janeiro, 31 de agosto de 2017

Técnico e Matricula: W

Fernanda Alves Quintss
Arquiteta
Mat. 10/292.052-8
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ANEXO V
INVOLUTIVO - CERTIDAO DE INFORMAGAO

Valor Base

ltem do Projeto | VALOR BASE |[unidade
Terreno

Area do Liquida do Terreno 476,31 m?
Tipo Negociacao de Terreno Compra Terreno
Percentual de Permuta 0%

Areas de Vendas [ m*]

Area de Venda Residencial 788,93 m2 privativa
Area de Venda Total 788,93 m2 privativa

Custo da Construcao

CUB SINDUSCON PP (Prédio Popular) Padrdo Normal - Out 17 15 1.648,95 /m2 de area equivalente
Custos Adicionais (além do CUB):

Fundag@es e paredes diafragma para os subsolos: 10,0% sobre o CUB
Projetos arquitetdnicos, estruturais, de instalacéo, especiais e outros service 5,0%
Elevadores, ar condicionado, bombas e exaustdo mecéanica 1,5%

Obras, decoragdo e servicos complementares 2,0%

Custo Adicional Total 18,5%

Custo Unitario de Construgao Adotado 1.954,01

Area Equivalente de Construgio 871,80 m

Custo Total de Construcéo 1.703.495 R$

Prazo de Obra 18 meses

Preco médio de Venda [R$/ m* ]
Unidades multifamiliares 4.440,13

Receita Estética das Vendas [ R$ ]
Receita Estatica Comercial 3.502.947 R$
Receita Estatica Total - VGV 3.502.947 Rrs

ObservacOes da Etapa de Vendas

Velocidade de Vendas 4,2%
Horizonte de Vendas 24,0 meses
Chaves - més (apds inicio da construgao) 18
Impacto da Inadimpléncia 0%

Despesas com Vendas e Deducges sobre a receita

Despesas com Vendas 3,00% % da Receita
Despesas Legais, Taxas e emolumentos cartoriais: 3,00% % da Receita
Impostos sobre receitas (Pis, Cofins, C.Social, ISS e IRRF) 16,50% % da Receita
Despesas de Promog&o e Propaganda 3,00% % da Receita
Remunerac&o do Incorporador e Construtor 5,00% % da Receita

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

Custo Financeiro, Seguros e Garantias 10,50% % do investido a.m.
Juros Reais a.a. 12,00% % do investido a.a.
Imposto sobre lucro 0,00%
Inflagdo 0,00% a.a.
Taxas de Retorno Esperado 14,0% a.a.
16,5% a.a.
18,0% a.a.
|[Resultado Estatico 731.053 R$ |

Rio Prev 013 - Engenho de Dentro, Involutivo 171108 / inputs
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Enquadramento da fundamentacao Total Pontos 20
Método involutivo Grau de Fundamentacao 1
Grau
Item Descrigdo Pontos
] I} 1 Obtidos
Nivel de detalh tod jet A it to, a
1 lvel de de a. am,e,n 0 do projeto Anteprojeto ou projeto basico Estudo preliminar proveitamento oFupagao € usos 3
hipotético presumidos
. No minimo grau Il de ” ,
Prego de venda das unidades do - L Grau | de fundamentagdo no método i i
2 X . fundamentagdo no método ; Estimativa 2
projeto hipotético . comparativo
comparativo
. . . Grau Il de fundamentagdo no Grau |l de fundamentagdo no Grau | de fundamentagdo no método
3 Estimativa dos custos de produgdo , I . P I 1
método da quantificagdo do custo método da quantificagdo do custo da quantificagdo do custo
Fund tad dados obtid
4 Prazos undamentados com dados obtidos Justificados Arbitrados 3
no mercado
5 Taxas Fundamentadas com dados obtidos Justificadas Arbitradas 3
no mercado
Dinami ~
6 Modelo Dindmico com fluxo de caixa inamico cor‘nAequagoes Estético 3
predefinidas
Angdlise setorial e diagndstico de De estrutura, conjuntura, tendéncias . . .
7 Da conjuntura Sintéticos da conjuntura 1
mercado e conduta
8 Cendrios Minimo de 3 2 1 1
9 | Andlises de sensibilidade do modelo Simulacges com discussdo do Slmula.g,oe§ com |d?nt.|f.|cac.ao das Sem simulagdo 3
comportamento do modelo varidveis mais significativas
I:lltens obrigatdrios no grau correspondente
Enquadramento da fundamentagao Total Pontos 5
Método da quantificacdo do custo de benfeitorias Grau de Fundamentacao 2
| Descrich Graus Pontos
tem escrigao m M ] Obtidos
e . Pela utilizagcdo de custo unitario
. Pela utilizagdo de custo unitario L. i R
. . . Pela elaboragdo de orgamento, no .. . basico para projeto diferente do
1 Estimativa do custo direto L o basico para projeto semelhante ao X - X 2
minimo sintético . - projeto padrdo, com os devidos
projeto padrao X
aiustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por levantamento do custo| Calculada por métodos técnicos
3 Depreciagéo fisica de recuperagdo do bem, para deixd- |consagrados, considerando-se idade, Arbitrada 1
lo no estado de novo vida Util e estado de conservagdo

:lltens obrigatdrios no grau correspondente
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