LAUDO DE AVALIAGAO - FOLHA RESUMO

N°. da solicitac&o (informado pelo contratante): 004/2018

Solicitante: Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro (Rioprevidéncia).
Interessado: Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro (Rioprevdéncia).
Proprietdrio: Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro (Rioprevidéncia).

Objetivo da avaliacdo: Definicio do valor de mercado para venda e locacdo do imovel.

Endereco do Imobvel:

Logradouro: Rua Senador Pompeu Ne: 200 Bairro: Centro

Cidade: Rio de Janeiro UF:RJ CEP: 20.221-291

Método(s) utilizado(s): Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (Venda),
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (Locagéao).

Resultados da avaliagao:
Valor de mercado para venda do imével:

R$ 851.964,00; (Oitocentos e Cinquenta e Um Mil, Novecentos e Sessenta e Quatro

Reais.)

Classificagao quanto a liquidez: Normal
Grau de Fundamentagéao do Laudo: |
Grau de Precisdo do Laudo: ll|

Valor de mercado para locagao do imével:

R$ 6.765,00; (Seis Mil, Setecentos e Sessenta e Cinco Reais.)

Classificagdo quanto a liquidez: Normal
Grau de Fundamentagao do Laudo: |
Grau de Preciso do Laudo: ||

Dados e assinatura do RT do Laudo de Avaliagao:

)

de A. Junior

‘ \ CRE 13039
Eng. Carlos Melo de Andrade Junior - CPF: 109.\85.197-21 - CREA 2013123039/RJ.

Local e data do laudo de avaliagdo
Rio de Janeiro, 19 de abril de 2018.
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LAUDO DE AVALIAGAO
1. Solicitante
Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro (Rioprevidéncia).
2. Interessado / proprietario

Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro (Rioprevidéncia).
Coordenacgao de Engenharia.

3. Finalidade

Alienagao de Bens.

4. Objetivo

Determinag&o do valor de mercado para venda e locagao.
5. Objeto da avaliagao

Tipo do bem: Imével comercial (prédio comercial)

Enderego: Rua Senador Pompeu, n° 200

Cidade: Centro UF:RJ CEP: 20.221-291
Area construida (m?): 624,68 m?

Area terreno (m?): 312,34 m?

O imovel, para uso comercial, esta localizado na regido central da cidade do Rio de
Janeiro, sendo constituido de um prédio comercial, no nivel da via publica, com padrao
de acabamento normal/baixo e em estado de conservagéo geral € de reparos importantes.
Atualmente o imovel encontra-se ocupado devido a invasao, sendo utilizado para depdsito
de materiais de limpeza e descartaveis em geral. O acesso ao pavimento superior é
realizado através de duas escadas. Existem trincas / fissuras na alvenaria do imovel,
infiltragdo no telhado / alvenaria e armadura exposta ja oxidada, necessitando de
monitoramento continuo para verificar a necessidade de reparos estruturais. E necessario
uma investigacao detalhada dos problemas apresentados para constatar a origem dos
mesmos e analisar se comprometem a estrutura do imével. O avaliando necessita de ampla
limpeza / retirada de entulhos pois © mesmo encontra-se em péssimo estado de
higienizagao.

Ocupante do _imdvel: O imdvel encontra-se invadido e o mesmo identificou-se como Sr.
William.
Tipo de ocupacio: Prédio comercial.

6. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes.

» A area de terreno é de 312,34 m2 retangular, medindo 9,70 m de largura (frente e
fundos) x 32,20 m (lado direito e lado esquerdo), conforme informacdes retiradas do
Registro de Imoével, mencionado no Anexo .

» As areas construidas foram verificadas “in loco”, distribuida da seguinte forma:
pavimento térreo com 312,34 m2, pavimento superior com 312,34 m?, totalizando area
de construcéo de 624,68 m2 O Projeto de Cadastramento do Patriménio Imobiliario de
Margo/2012, fornecido em meio digital pelo RIOPREVIDENCIA, teve suas medidas
verificadas e as informagdes contidas estdo defasadas. O Projeto esta apresentado no
Anexo Il deste laudo. A area de construgdo é de fundamental importancia para obtengao
do valor do imovel para venda / locagéo.
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» O "Metodo Comparativo de Dados de Mercado” foi empregado para a detenrminacao
do valor venal do imovel, devido a metodologia que mais se ajusta ao avaliando em
analise. A justificativa esta no topico 9.1 deste laudo.

* O “Método Comparativo de Dados de Mercado” foi empregado para a determinacao
do valor de locagdo do imdvel, devido a metodologia que mais se ajusta ao avaliando
em analise. A justificativa esta no tépico 9.2 deste laudo.

» O profissional ndo tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no bem
avaliando e tao pouco em relacdo ao solicitante.

» O presente Laudo Técnico de Avaliagdo fundamenta-se no que estabelecem as
normas técnicas da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), NBR 14653 -
Parte 1 (Avaliacdo de Bens - Procedimentos Gerais), vélida a partir de maio de 2001 e
contempla a Errata 1 de 30.06.2001 e a Emrata 2 de 30.04.2005 e NBR 14653 - Parte 2
(Avaliacdo de Bens - Imoéveis Urbanos), valida a partir do més de margo de 2011,

+ O presente Laudo Tecnico de Avaliagéo foi realizado com observancia as premissas
do Cédigo de Etica Profissional do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do
Rio de Janeiro (CREA-RJ)

e No desenvolvimento deste trabalho n&o foram observadas ressalvas ou fatores
limitantes.

7. ldentificagdo e caracterizagdo do bem avaliando
Data da vistoria: 09/04/2018.

7.1 Caracterizacdo da regiao

7.1.1 Rio de Janeiro

Rio de Janeiro € um municipio brasileiro, capital do estado homodnimo, situado no Sudeste do
pais. Maior destino turistico internacional no Brasil, a capital fluminense é a cidade brasileira
mais conhecida no exterior, funcionando como um "espelho”, ou "retrato” nacional, seja
positiva ou negativamente. E a segunda maior metrépole do Brasil (depois de Sao Paulo), a
sexta maior da Ameérica e a trigésima quinta do mundo. Tem o epiteto de Cidade Maravithosa
e aquele que nela nasce & chamado de carioca. Parte da cidade foi designada Patriménio
Cultural da Humanidade, com o nome "Rio de Janeiro: Paisagem Carioca entre a Montanha
e o Mar", classificada pela UNESCO em julho de 2012.

E um dos principais centros econdmicos, culturais e financeiros do pais, sendo
internacionalmente conhecida por diversos icones culturais e paisagisticos, como o Pao de
Agucar, o morro do Corcovado com a estatua do Cristo Redentor, as praias dos bairros de
Copacabana, Ipanema e Barra da Tijuca (entre outros), o Estadio do Maracand, o Estadio
Nilton Santos, o bairro boémio da Lapa e seus arcos, o Teatro Municipal do Rio de Janeiro,
as florestas da Tijuca e da Pedra Branca, a Quinta da Boa Vista, a Biblioteca Nacional, a ilha
de Paqueta, o réveillon de Copacabana, o carnaval carioca, a Bossa Nova e o samba.

Representa o segundo maior PIB do pais (e o 30° maior do mundo), estimado em cerca de
140 bilhGées de reais (IBGE/2007), e é sede das duas maiores empresas brasileiras - a
Petrobras e a Vale, e das principais companhias de petrdleo e telefonia do Brasil, além do
maior conglomerado de empresas de midia e comunicagbes da América Latina, o Grupo
Globo. Contemplado por grande numero de universidades e institutos, &€ o segundo maior polo
de pesquisa e desenvolvimento do Brasil, responsavel por 19% da produgdo cientifica
nacional, segundo dados de 2005. Destaque para a Universidade Federal do Rio de Janeiro
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gue publicou 5.952 artigos entre 1998 e 2002.

Foi, sucessivamente, capital do Estado do Brasil (1621-1815), uma coldnia do Império
Portugués, desde 1763 até 1815, depois do Reino Unido de Portugal, Brasil e Algarves (1815-
1822), do Império do Brasil (1822-1889) e da Republica dos Estados Unidos do Brasil (1889-
1968) até 1960, quando a sede do governo foi transferida para a recém construida Brasilia.

A cidade ocupa a margem ocidental da baia de Guanabara e as ilhas (como Governador e
Paqueta), e desenvolveu-se sobre estreitas planicies aluviais comprimidas entre montanhas
e morros. Esta assentada sobre trés grandes macigos: Pedra Branca, Gericiné e o da Tijuca,
com picos de interesse turistico como o Bico do Papagaio, Andarai, Pedra da Gavea,
Corcovado, o Dois Irméos e o Pao de Agucar.

O clima do Rio de Janeiro é o tropical atlantico, com variacées locais, devido as diferencas de
altitude, a vegetagao e a proximidade com o oceano. Por se tratar de uma cidade litoranea, o
efeito da maritimidade é perceptivel, traduzindo-se em amplitudes térmicas relativamente
baixas. Os verées s&o quentes e umidos e ocasionalmente com temporais.

Em 2010, a populagdoc do Rio de Janeiro segundo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) era de 6.320.446 habitantes (39,5% da populacdo estadual), sendo que
2.959.817 habitantes eram homens (46,83%) e 3.362.083 mulheres (53,17%). Ainda segundo
o mesmo censo, 100% da populagdo era urbana. Sua regido metropolitana, com 11.835.708
habitantes, & a segunda maior conurbacgdo do Brasil, a terceira da América do Sul e a 23? do
mundo. A densidade populacional era 5.265,81 hab/km?.

O turismo confere mais do que um mero adendo a economia local, uma vez que muitos turistas
s&@o atraidos por uma miriade de icones culturais e paisagisticos - o que leva a criacédo de
diversos postos de trabalho, robustecendo os setores comercial e de hotelaria. O Rio de
Janeiro também tem as diarias de hotel mais caras do Brasil. Com o mesmo valor pago por
uma diaria em hotéis de duas estrelas na cidade, é possivel se hospedar em hotéis gquatro
estrelas em cidades como Pequim, Buenos Aires, Amsterda e Barcelona, ou em um hotel da
categoria de trés estrelas na cidade de Séo Paulo.

O municipio do Rio de Janeiro & dividido em 160 bairros, agrupados em 33 regibes
administrativas e sete subprefeituras. Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica,
o0 mais populoso da capital fluminense € Campo Grande, com 328.370 habitantes. A regido
oeste concentra grande parte dos bairros mais populosos do municipio, tendo um alto
crescimento populacional, mas ndo um desenvolvimento similar, causando indevidas
aglomeragdes e segregacoes. Nos bairros da regido sul, ha alta concentracdo de idosos,
como Copacabana, em que quase 25% de seus moradores nesta faixa.

O Rio de Janeiro € a cidade com o segundo maior PIB no Brasil, superada apenas por Sao
Paulo. Segundo pesquisa da consultoria Mercer sobre o custo de vida para funcionarios
estrangeiros, o Rio de Janeiro esta entre as cidades mais caras do mundo, colocada na
posigao 13 em 2012, 18 postos acima de sua classificagédo de 2010, e superada por Séo Paulo
(posic&o 12), mas na frente de cidades como Londres, Paris, Mildo e Nova lorque. O setor de
servicos abarca a maior parcela do PIB (65,52%), seguido pela arrecadagio de impostos
(23,38%), pela atividade industrial (11,06%) e pelo agronegdcio (0,04%).

Beneficiando-se da posigcao de capital federal ocupada por um longo periodo (1763-1960), a
cidade transformou-se em um dinédmico centro administrativo, financeiro, comercial e cultural.
A Regiao Metropolitana do Rio de Janeiro, tal como considerada pelo IBGE, ostenta um PIB
de R$ 187.374.116.000, constituindo o segundo maior polo de riqueza nacional. Concentra
68% da forga econdmica do estado e 7,91% de todos os bens e servicos produzidos no pais.

Ha muitos anos congrega o segundo maior polo industrial do Brasil, contando com refinarias
de petroleo, industrias navais, siderurgicas, metalurgicas, petroquimicas, gas-quimicas,
téxteis, graficas, editoriais, farmacéuticas, de bebidas, cimenteiras e moveleiras. No entanto,
as ultimas décadas atestaram uma nitida transformacgéo em seu perfil econdmico, que vem
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adquirindo, cada vez mais, matizes de um grande polo nacional de servigos e negocios.
7.1.2 Bairro Centro

O Centro do Rio de Janeiro &€ um bairro de classe média da Zona Central do municipio do Rio
de Janeiro, no Brasil. Apesar de possuir edificios residenciais, o bairro é predominantemente
comercial e turistico. Abriga a maior concentragéo de edificios financeiros e de escritorios da
cidade. Possui desde prédios historicos até modernos arranha-céus. Seus limites incluem os
sub-bairros de Bairro de Fatima, Castelo, Cinelandia, Largo da Carioca, Livramento, Praca XV
e Uruguaiana; além das ilhas de Cobras, Fiscal, Villegaignon e o aeroporto Santos Dumont.
Seu indice de qualidade de vida, no ano 2000, era de 0,894 0 32° melhor entre 126 bairros
da cidade, sendo considerado alto.

Desde 1763, quando a cidade de S&o Sebastido do Rio de Janeiro foi elevada a condigdo de
sede administrativa da colénia do Brasil, até 1960, quando a cidade perdeu a condicéo
de distrito federal para Brasilia, o Centro foi o palco de algumas das mais importantes
decisdes e eventos da historia do pais. Restos arquitetdnicos desse passado persistem até
hoje, tendo se convertido em importantes atragdes turisticas.

Néo limita com as zonas Norte e Sul da cidade, sendo limitado em todos os lados por bairros
centrais (com excecdo da baia de Guanabara). Seus bairros vizinhos sdo: Catumbi, Cidade
Nova, Gamboa, Gléria, Lapa, Santa Teresa, Salde e Santo Cristo.

Naturalmente, é uma grande area plana com alguns morros baixos. Seu litoral original ndo
existe mais, devido a diversos e graduais aterros, principalmente para a modelacido atual
do Porto do Rio de Janeiro. E cortado pela Avenida Presidente Vargas, Avenida Rio
Branco e Avenida Rodrigues Alves, que atualmente sofreu uma drastica transformagao
urbana devido a demoli¢do do Elevado da Perimetral.

A partir de 1980, o Centro entrou em um declinio socieconémico com o inicio da "euforia”
imobiliaria da Barra da Tijuca; mas, desde 2009, o Centro vem passando por um intenso e
rapido processo de valorizacdo e revitalizagdo através do programa Porto Maravilha,
comandado pela prefeitura e com apoio do Ministério das Cidades e do setor privado.
Preterido em favor da Zona Sul da cidade durante a maior parte do século XX, passou a
receber crescentes investimentos por parte de empreendedores do mercado imobiliario. Tem
assistido a um grande numero de obras de restauragdo e de modemizagdo de velhos
edificios, bem como a construgéo de novos edificios, visando, entre outros motivos, a superar
seu atual deffcit na hotelaria.

No Centro, localizam-se alguns monumentos e edificios famosos, como o Cinema Odeon,
o Teatro Municipal, o Chafariz Mestre Valentim, o Palacio Tiradentes - sede da camara de
deputados estaduais, o Palacio Duque de Caxias, a Biblioteca Nacional do Brasil (fundada
por Dom Jodo VI), a Estagdo Central de Metr6 e Trem e tantos outros que se destacam na
paisagem historica, arquitetonica e cultural do Rio de Janeiro. Possui atualmente 23
instituices museoldgicas, liderando a lista de bairros cariocas com mais opc¢des de cultura.

Sao inumeras as igrejas historicas localizadas no bairro. Dentre as mais conhecidas,
podemos citar: a Igreja de Nossa Senhora do Monte Serreado, anexa ac Mosteiro de Sao
Bento, a Igreja de Nossa Senhora do Monte do Carmo, a Igreja de Santa Cruz dos Militares,
as igrejas de Santo Antonio e da Ordem Terceira de Sao Francisco anexas ao Convento de
Santo Anténio, a Capela do Menino Deus, a Igreja de Nossa Senhora da Candelaria, a Igreja
de Nossa Senhora da Lapa dos Mercadores, a Igreja de Santa Rita de Cassia, a Igreja de
Nossa Senhora do Rosario e Sdo Benedito, a Igreja de Santa Luzia, a Igreja de Sdo José,
a Igreja da Ordem Terceira do Carmo, entre outras.

E um bairro de grande interesse turistico, mormente para aqueles que tém curiosidade sobre
o Brasil Colbnia e o Império do Brasil. Na regido, ficam o Paco Imperial e o Convento do
Carmo, que € a unica edificagdo das Américas onde morreu uma monarca europeia, a rainha
de Portugal Dona Maria |, a Louca. :m\_lr —
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Além de antiguidades, possui também algumas preciosidades do Modernismo, como
o Edificio Gustavo Capanema, projetado por Le Corbusier, Niemeyer e Lucio Costa entre
outros, com seus azulejos e afrescos interiores de Portinari.

No Centro, estdo instalados os maiores campi das maiores universidades e institutos do pais,
como € o caso da Faculdade de Direito da Universidade Federal do Rio de Janeiro, do Instituto
Federal de Filosofia e Ciéncias Sociais do Rio de Janeiro, do Instituto Histérico e Humano da
Universidade Federal do Rio de Janeiro, da Academia Federal de Artes Musicais,
da Universidade Candido Mendes, da Universidade Estacio de Sa, do Instituto Brasileiro de
Mercado de Capitais, da Universidade do Grande Rio, da Universidade Santa Ursula,
da Faculdade Integrada Moraes Junior e Mackenzie Rio, do Centro Universitario da Cidade
do Rio de Janeiro, da Faculdade de S&o Bento do Rio de Janeiro e da Universidade Veiga de
Almeida.

Possui ativo mercado imobilirio, atragdes turisticas, 6tima gastronomia e excelentes opgées
para quem gosta de comprar, seja em lojas de rua ou em centros comerciais para este fim,
como é o caso dos shoppings Avenida Central, Paco do Ouvidor e Vertical. Sedia grandes
empresas como a Petrobras, a Vale e a Embratel.

O imovel esta inserido na regido do “Porto Maravilha”, que ocupa na malha urbana do
Municipio do Rio de Janeiro, Regido do Centro, uma area contida entre os seguintes limites
basicos: Avenida Presidente Vargas, Canal do Mangue, Cais do Porto até o Pier da Praca
Maua.

A parte mais proxima do Cais do Porto ja recebeu um grande percentual de revitalizagao,
apresentando edificagbes comerciais de grande porte, tuneis e largas avenidas, farta
disponibilidade de transporte urbano coletivo rodoviario e ferroviario (metrd e trem), como
também o VLT - Veiculo Leve sobre Trilhos e do lado oposto da Avenida Presidente VVargas
encontra-se a Regido do Saara, parte relevante do comércio central da cidade do Rio de
Janeiro.

A Rua Senador Pompeu é uma das ruas que pertencem a Area de Protecao Ambiental (APA)
constituida por logradouros dos bairros da Satide, Santo Cristo, Gamboa e Centro através do
Decreto n® 7.351, de 14 de Janeiro de 1988.

O imovel avaliando esta situado na Rua Senador Pompeu, n® 200, Centro, Rio de Janeiro/RJ
e localizado na Area Central 1 - Decreto n® 7351 de 1988, Setor J - Lei Complementar
101/2009, Macrozona de Ocupagdo Controlada - Plano Diretor - Lei Complementar n°
LC111/2011, Area de Especial Interesse (AEI) - Urbanistico - Regiao do Porto do Rio e Area
da Operagao Urbana da Regiao do Porto do Rio Lei Complementar 101/2009 - Lei 5780/2014
- Lei Complementar 143/2014, Polo Regido Portuaria - Decreto 35065/2012, Area de Protecao
Ambiental (APA) - APA - parte dos bairros da Satide, Santo Cristo, Gamboa e Centro - Lei
971/1987, Decreto 7351/1988 - Decreto 14226/1995 - Decreto 38175/2013, Area de Protecéo
do Entorno de Bem Tombado (APE) - Area de entorno da Portaria IPHAN 135/2013 - Portaria
IPHAN 135/2013, Zona de Preservagéo Paisagistica e Ambiental 1 (ZPPA1) - Decreto
35507/2012. Informagbes apresentadas Anexo |l.

7.1.3 Caracterizagao fisica

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio do Rio de Janeiro, infraestrutura
completa, ocupagao mista - comercial / residencial multifamiliar, com padréo de ocupacgao
nommal, apresentando facilidade de acessos, estando localizados proximos aos cruzamentos
da Praca Cristiano Otoni e Rua Visconde da Gavea.

A regiao é formada por construgdes de padrdo construtivo médio / normal e possui forte
intensidade de trafego de veiculos e pedestres. O padrao de comércio observado é normal,
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com tipo de comércio local e atratividade média.
7.1.4 Servicos / Infraestrutura

E dotada de infraestrutura completa que normalmente serve as areas urbanas, assim
como: redes de agua, energia elétrica, gas canalizado, esgotos, pavimentacao, transporte
coletivo e telefone.

7.2 Caracterizagdo do imével avaliando

Trata-se de imovel para uso comercial (prédio comercial), edificada em terreno no nivel
do logradouro publico com area descrita no item 5 anterior, conforme Registro de Imoveis -
Registro Geral, 2° Oficio do Registro de Imdveis da Cidade do Rio de Janeiro, matricula
n.° 85532.

O imovel avaliando € um prédio comercial que ocupa todo o terreno, esta invadido e funciona
atualmente como depdésito de materiais descartaveis / limpeza. Conforme informac&o “in
loco”, o imovel n&o possui atualmente hidrémetro e a ligacao é realizada diretamente a rede
de agua potavel da via publica.

A construgdo possui pavimento térreo livre com 2 banheiros e amplas salas de deposito de
materiais. O segundo pavimento também & composto por diversas salas e 2 banheiros. O
acesso ao segundo pavimento é realizado através de duas escadas: uma na parte frontal do
avaliando e uma na parte de fundos.

Existem trincas / fissuras na alvenaria do imoével, infiltragcdo no telhado / alvenaria e
armadura exposta ja oxidada, necessitando de monitoramento continuo para verificar a
necessidade de reparos estruturais. E necessario uma investigacdo detalhada dos
problemas apresentados para constatar a origem dos mesmos e analisar se comprometem
a estrutura do imovel. O avaliando necessita de ampla limpeza / retirada de entulhos pois
0 mesmo encontra-se em péssimo estado de higienizagéo.

O imovel avaliando possui em geral padrao de acabamento normal/baixo, idade aparente
de quarenta anos e encontra-se em estado de conservacéo geral de reparos importantes.

Foi observado o acabamento do imdvel em estudo como segue:

- Fachada: revestida em tinta latex e esquadrias de madeira com vidro.

- Piso térreo: cerdmica e cimentado e 2° pavimento: cerdmica, borracha e madeira.

- Paredes: revestimento em tinta latex.

- O acesso ao 2 ° pavimento é composto de 2 escadas.

S O teto do pavimento térreo é de laje / madeira. O teto do segundo pavimento é de telha
de fibrocimento sem laje e parte com laje (ndo foi possivel observar se existe telha nessa
parte).

- Banheiros: paredes revestidas em azulejo e piso ceramico.

8. Diagnodstico do mercado

O municipio do Rio de Janeiro possui uma populagao de aproximadamente 6.520.266
habitantes. O municipio encontra-se com o comércio com desempenho “recessivo”, havendo
na cidade um numero baixo / médio de transagées imobiliarias.

A quantidade de ofertas de bens similares é média e a absorgdo pelo mercado pode ser
considerada baixa / normal.

O imovel que estad sendo avaliado possui padrdo construtivo compativel com o encontrado

na cidade, sendo as areas similares a maior parte dos prédios selecionados na amostra,

possuindo area toda de térreo e posicionadas no meio de quadra. Call T
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Considerando as condigdes do mercado e os atributos particulares do imovel avaliando, este
e classificado como de liquidez normal.

9. Metodologia empregada

Métodos empregados: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (Venda) e Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (Locacéo).

Para elaboracao deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”
para obter o valor de venda e de locacao.

9.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Venda

A atual utilizacéo do prédio comercial é deposito. Foi analisado e considerado no caso do
imovel ser vendido, sera utilizado e explorado a construgdo existente, sem grandes
intervencdes ou investimentos.

A demolicdo do edificio e investimento em benfeitorias para buscar o melhor aproveitamento
do terreno na venda, ndo seria coerente.

De acordo com o Decreto n® 7.351, de 14 de Janeiro de 1988:

Art. 35 Para efeito de protecdo das edificagbes ficam definidas e delimitadas 5 (cinco)
subareas, com a respectiva relagdo dos imoveis preservados, conforme o Anexo 8 deste
decreto.

Paragrafo tinico. Ficam proibidas as demolicées e obras que venham a descaracterizar
fachadas, telhados ou a parte externa das edificacdes mencionadas no caput deste artigo.

Art. 36 As obras a serem efetuadas nos imoveis dentro de subareas de preservacao
mencionadas no art.35, inclusive adaptagdes necessarias para transformacgéo de uso e novas
construcdes, deverdo ser previamente aprovadas pelo Departamento-Geral de Patriménio
Cultural, da Secretaria Municipal de Cultura.

Paragrafo Unico. Em caso de pintura e quaisquer outros reparos, para os quais,
normalmente, n&o é exigida a apresentacdo de projeto, sera obrigatoria a apresentacdo de
fotografia no tamanho minimo de 9x12 cm, com o esquema das alteracdes a serem feitas.

Art. 37 Em caso de demoli¢do ndo licenciada ou de sinistro podera o érgdo mencionado no
artigo anterior estabelecer a obrigatoriedade de reconstrugéo da edificagédo, mantidas as suas
caracteristicas originais.

Portanto, foi usado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, mais adequado para
obtenco do valor de mercado do imovel para venda.

Sendo assim, foi executado o tratamento técnico dos dados de mercado com a utilizagdo da
regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT -
NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo linear multipla
e de redes neurais artificiais - “TS-Sisreg”.

9.2 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Locagéao

A atual utilizacao do prédio comercial € de deposito. Foi analisado e considerado no caso do
imovel ser alugado, sera utilizado e explorado a construcdo existente, sem grandes
Fom -
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intervencées ou investimentos. A demolicdo do edificio e investimento em benfeitorias para
buscar o melhor aproveitamento do terreno na locagdo, ndo seria coerente.

Portanto, foi usado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, mais adequado para
obtencao do valor de mercado do imével para locacéo.

Sendo assim, foi executado o tratamento técnico dos dados de mercado com a utilizagdo da
regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT -
NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regress&o linear multipla
e de redes neurais artificiais - "TS-Sisreg’.

10. Pesquisa de valores e tratamento dos dados

Periodo de pesquisa: de 14/03/2018 a 13/04/2018.

Tratamento dos dados:

10.1 Modelo estatistico - venda-

Para se obter o valor de venda dos prédios por regresséo linear e inferéncia estatistica, foi
desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando com 15 (quinze) elementos
coletados e 12 (doze) efetivamente utilizados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2,
sendo considerado quatro variaveis: uma variavel dependente: valor unitario (R$/m?) e trés
variaveis independentes: area imovel (m?), estado de conservacao e setor urbano (V1j 2018).

Numero de dados de mercado utilizados: 12 efetivamente utilizados.

A descri¢do das variaveis utilizadas encontra-se abaixo;

Fator comercializagéo: depreciagcédo da amostra para desconto da margem de
negociaco, pois todas as amostras tratam-se apenas de ofertas. Foram descontados 10%
do valor anunciado, como forma de desconto da margem de negociacdo. Apos o desconto,
0s valores foram langados no software TS-Sisreg.

Area imével: variavel quantitativa (independente), relativa a area privativa do imével,
dada em metros quadrados.

Estado de conservacdo: variavel qualitativa (independente), relativo ao estado de
conservagao do imovel.

Setor urbano (VIj 2017): variavel quantitativa (independente), relativo aos valores de
metro quadrado de iméveis n&o residenciais dos trechos do logradouro selecionado.

Valor unitario (R$/m?): variavel quantitativa (dependente), relativa ao valor de venda
para loja no imovel.

A descricdo da correlagdo dos coeficientes encontra-se abaixo:

Estado de Conservagao
Excelente
Muito Bom
Bom
Regular/Ruim
Péssimo
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10.2 Modelo estatistico - locagéo:

Para se obter o valor de locagdo da loja por regresséo linear e inferéncia estatistica, foi
desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando com 44 (quarenta e quatro)
elementos coletados e 23 (vinte e trés) efetivamente utilizados, atendendo os preceitos da
NBR 14.653-2, sendo considerado quatro variaveis: uma variavel dependente: valor unitario
(R$/m?) e trés variaveis independentes: area imovel (m?), padrdo do imovel e setor urbano (V]
2017).

Numero de dados de mercado utilizados: 23 efetivamente utilizados.

A descrigao das variaveis utilizadas encontra-se abaixo:

Fator comercializagdo: depreciagdo da amostra para desconto da margem de
negociagao, pois todas as amostras tratam-se apenas de ofertas. Foram descontados 10%
do valor anunciado, como forma de desconto da margem de negociagdo. Apos o desconto,
os valores foram langados no software TS-Sisreg.

Area imodvel: variavel quantitativa (independente), relativa a area privativa do imovel,
dada em metros quadrados.

Padrao do Imével: variavel qualitativa (independente), relativo ao padrao construtivo
utilizado na construgao do imovel.

Setor urbano (VIj 2018): variavel quantitativa (independente), relativo aos valores de
metro quadrado de imoveis ndo residenciais dos trechos do logradouro selecionado.

Valor unitario (R$/m?): variavel quantitativa (dependente), relativa ao valor de locagao
do imovel por metro quadrado.

A descricao da correlagdo dos coeficientes encontra-se abaixo:

Padréo do Imovel
Alto
Médio Alto
Médio
Médio Baixo
Baixo
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Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regresséo linear ou do
tratamento por fatores
Grau
Descricéo
¢ i il ]
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em tomo do valor central da estimativa < 30% < 40% < 50%

11.1.1 Identificagdo dos niveis atingidos

Grau de fundamentacio no caso de utilizagio de modelos de regressdo linear

Item Descrigéo Nivel atingido Grau
) ) t: to a

i Caracterizacao do imével avaliando Corr\:;;lg;‘!,;:a:ng!;ac&i:s - 1
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente "

£ utilizados 15 il I

Apresentagao de informagdes
3 Identificagao dos dados de mercado relativas a todos os dados e Il
varidveis analisados na modelagen

4 Extrapolacéo Nao admitida I
Nivel de significancia, a somatdrio do valor das duas

5 caudas, maximo para a rejeicéo da hipotese nula de cada 30% I
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido para a rejeicdo

3] da hipétese nula do modelo através do teste F de 5% |
Snedecor

Pontuacgao atingida: 11 pontos.

Grau de fundamentagéo atingido: Grau I, em virtude da guantidade minima de dados de
mercado efetivamente utilizados (item 2), do nivel de significancia (item 5) e do nivel de
significancia maximo admitido para a rejeic&o da hipétese nula do modelo através do teste F

de Snedecor (item 6).

tratamento por fatores

Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do

Grau
Descrigédo
i i I |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa X
i
K,,bxk)o’\ ™ o




12. Resultado da avaliagéao

Valor de mercado para venda:

R$ 851.964,00; (Oitocentos e Cinquenta e Um Mil, Novecentos e Sessenta e Quatro
Reais.)

Valor de mercado para locacéo:

R$ 6.765,00; (Seis Mil, Setecentos e Sessenta e Cinco Reais.)

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

13. Ressalvas e fatores limitantes
No desenvolvimento do presente trabalho ndo foram observadas informacoes
complementares importantes.

14. Profissional responsavel

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 89 (oitenta e nove)
folhas impressas, sendo a pagina 1 e 15 assinada e as demais rubricadas, além de seus
anexos.

15. Data de referéncia
Rio de Janeiro, 19 de abril de 2018.
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17. Fotos / link - venda

ID Fotos Link (Site) -

1 https:lmfww.zap|moveis,com.brlofertafvendawredio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+rj+390m2/1D-9428 789

2 hitps.//www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+predio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+ri+245m2/|D-4927625

3 https:/iwww.zapimoveis.com.br/oferta/venda+predio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+r+600m2/D-10054079

4 https./fiwww.zapi moveis.com.br/oferta/venda+predio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+ri+ 164m2/1D-1496606 1

5 https./f‘www.imovelweb.com,br/propnedades/comerc;al-a-venda-no-

centro-2935215509.htmi
6 https:!/www.vivareal.com.brfimoveI/sobrado-c:entro-zona~centrai-no—dev
[aneiro-1500m2-venda-RS2000000-id-51544030
7 https://www.imovelweb,com.br/propn‘edades/prediowem-no—de—uaneiro-

centro-2933831981 . htmi

Figura 02 - Fotos e link - venda.
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Link (Site)

https /fiwww.zapimoveis.com.br/oferta/venda+predio-
inteiro+gamboa+centro+rio-de-jianeiro+ri+284m2+RS1000000/ID-
7392475

https.//www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-
salao+gamboa+centro+rio-de-janeiro+ri+377m2/1D-4253690

10

https:/fiwww vivareal.com.br/imovel/sobrado-gamboa-zona-central-rno-de-

janeiro-342m2-venda-RS600000-id-65304277

11

https /iwww vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-gamboa-
zZona-central-rio-de-janeiro-com-garagem-780m2-venda-RS 1200000-id-

63798405

12

https:/iwww vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-gamboa-zona-
central-rio-de-janeiro-600m2-venda-RS1100000-id-91466866

13

https:/iwww . zapimoveis.com.br/oferta/venda+predio-
inteiro+gamboa+centro+rio-de-janeiro+ri+538mz2/1D-5084396

14

https:/fiwww.zapimoveis.com.br/oferta/venda+predio-
inteiro+gamboa+centro+ro-de-janeiro+ri+960m2/ID-13848921

Figura 03 - Fotos e link - venda.
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Link (Site)

15

https /Awww zapimoveis.com.br/oferta/venda+predio-

inteiro+gamboa+centro+rio-de-jianeiro+rj+3.421m2/ID-16 180534

Figura 04 - Fotos e link - venda.
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18. Tratamento de dados e memédria de calculo - venda

Amostras
.. . | Areaimével Estado de Setor Urbano | Valor Unitdrio
identificagio B )
{m?) Conservagao (Vlj 2018) (R$/m?) x 0,90

1 350,00 2,00 1.307.49 RS 1.615,38
2 245,00 2,00 1.874,75 RS 1.826,73
3 600,00 3.00 2.599,99 RS 1.425,00
4 164,00 2,00 1.935,88 RS$1.810,98

S 5 1.500,00 3,00 2.355,46 RS 2.100,00
6 1.500,00 2,00 1.560,23 RS 1.200,00

i 7 3.300,00 3,00 1.260,26 R$1.227.27
8 284,00 2,00 1.555,39 RS 1.901,41
9 377,00 3,00 1.307,49 RS 1.671,09
10 342,00 2,00 1.128,37 RS 1.578,95
11 780,00 2,00 1.307,49 R$1.384,62 |
12 600,00 2,00 1.307,49 RS 1.500,00
13 538,00 3,00 1.128,37 RS 1.672,86
14 960,00 3,00 1.669,94 R$ 937,50
15 3.421,00 2,00 1.307.49 RS 789,24

Figura 05 - Amostras.
Analise do modelo de regressio

-Coeficiente de correlacao

A correlagao encontrada para o modelo adotado é de 93,87 % e segundo a bibliografia
especializada, demonstra uma fortissima relagéo entre as variaveis definidas.

Coeficiente de correlacdo = 0,938703 = 93,8703 % (fortissima)

-Coeficiente de determinacao

E o coeficiente de correlacdo elevado ao quadrado (r?).

O coeficiente traduz numericamente o percentual do valor da avaliagdo que esta sendo
explicado pela equagéo ajustada de regressao, permite concluir que um modelo é melhor do
que o outro, mas ndo € determinante no estudo.

Coeficiente de determinacdo: 0,881163 = 88.1163 %

-Teste de significdncia

O nivel de significadncia maximo admitido nos demais testes estatisticos ndo deve ser
superior a 10%.

A analise da variancia & necesséria para verificar se existe a equacdo de regressio,
estudando a probabilidade dos coeficientes de regresséo (b0, b1, b2...bn) serem iguais a zero
ao mesmo tempo, verificando a hipotese de haver regress&o da variavel dependente Valor
Unitario (Vu) nas variaveis independentes: Area Imével (Ai), Estado de Conservacgéo (Ec) e
Setor Urbano (Su) com Nivel de Significancia de 5%.

HO => Fcalc 2 Ftab - aceita-se a hipotese de haver regresséo;
H1 => Fcalc < Ftab - rejeita-se a hipotese de haver regressao; -
-Retirado do modelo rodado no software TS-Sisreg, temos: ;#)k v Qo
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Fcalc = 19,77
-Da distribuicdo de Fisher-Snedecor, com (n-k-1) graus de liberdade, temos Ftab:

Onde: n=15 e k=3 para Nivel de Significancia (5%)
Ftab = 3,59 ; logo Fcalc > Ftab, aceita-se a hipotese de HO.

Portanto, o modelo possui significAncia menor que 5%, o que representa a hipotese
nula de haver regressio. A hipétese de ndo haver regresséo foi descartada com 95% de

confianca (grau 1).
-Teste da significancia dos regressores

Teste da probabilidade dos regressores “b” serem diferentes de zero individualmente
(b1#0, b2#0, ..., bn#0). Verificando assim, se a variavel é importante na formacao do valor.

A bibliografia especifica determina que b#0 para as regressées mdltiplas num nivel de
significdncia (incerteza) de 30% no teste unicaudal, isto é:

HO => Tcalc = Ttab - A hipétese nula € aceita:
H1 => Tcalc < Ttab - A hipdtese nula é rejeitada;
-Da distribuicdo “t" de Student, temos:

-Graus de liberdade = (n-k-1) = 15-3-1 = 11;
-Nivel de Significancia = 30% (unicaudal);

Ttab = 1,0880

Tcalc -> retirados do modelo de regressao através do software TS-Sisreg, temos:
Tcalc(area imovel) = |7,60|

Tcalc(estado de conservacao) = |2,27|

Tcalc(setor urbano) = |-1,25|

Logo, todos Tcalc > Ttab, aceita-se a hipotese nula e 0 modelo é valido para um nivel
de certeza de 70%.

-Teste de Durbin-Watson - autocorrelagido

O modelo escolhido nos fornece através do software TS-Sisreg o Dw = 1,55.

Da tabela de Durbin-Watson, com Nivel de Significancia de 1%, k=3 e n=15, temos:
DI=059 eDu=146

Teste de hipoteses:

HO => Dw > Du ou Dw < (4 - Du) - a hipétese nula é aceita, ndo ha correlacéo entre os
residuos.

H1 => Dw < Dl ou Dw > (4 - DI) - a hipétese nula & rejeitada, ha correlagao entre os
residuos.

Logo, Dw < (4 - Du) = (1,55 < (4 - 1,46)) = (1,55 < 2,54), aceita-se a hipotese nula, ndo
ha autocorrelagdo entre os residuos.
o
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Observa-se que tal fato pode ser verificado também graficamente, demonstrando que
os residuos séo independentes, distribuidos de forma similar a curva nomal.
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Figura 06 - Residuos - Analise Mista - Valor calculado versus residuo padronizado.
ArEe | ined)
- f.l‘bc_d: Y CHTUSI0 YR ELE FRILG padrotizend)
25
.
1 . 1.2 3
g H ¥ }
-3- us " i 2
5o g
« 10
05 > 4
F
q s
15
) ¥
PR
B0 A 100 1100 1% 1A 1250 1300 -1 1 & 1450 1300 1 580 1A 1 HSO 1763 1740 + A0 | BRD 18R 1 880 2000
W Uil ke (R840
Figura 07 - Residuos - Analise Linear - Valor calculado versus residuo padronizado.
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Figura 08 - Residuos - Analise Nao Linear - Valor calculado versus residuo padronizado.

¢ Tabela de ConelacBes [valores em percentual]

< Vanavel Forma Linear  Area Imdvel (vF]  Estado de Conzervacdo  Setor Urbana (V) 2018) Valor Unitano [R$/nv)

Lrea Imavel fre) 1404 6 48 94
Estado de Conservagdo  x 21 44 63
Setor Urbano Vi 2018)  # % 13 40

Valor Unitana JR§/] 7y 89 6 -

Figura 09 - Correlagdes.
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Figura 10 - Correlagdes Isoladas para Area Imével (m?).

orrelacoes Parciais para Area movel (m?)
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Figura 11 - Correlagdes Parciais para Area Imével (m?).
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Figura 12 - Correlagdes Isoladas para Estado de Conservacéo.
orretacoes Parciaie para Estado de Canservacac
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Figura 13 - Correlacdes Parciais para Estado de Conservacgio.
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Figura 14 - Correlagdes Isoladas para Setor Urbano (VIj 2018).

Correlagdes Parciais para Setor Urbano (W) 2018)

Area Imbvel (m?) Estado de Conservagio Setor Urbano (Vi 2018) Yalor Unitério (R$in™)

Figura 15 - Correlagdes Parciais para Setor Urbano (VIj 2018).
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Figura 16 - Correlagdes Isoladas para Valor Unitario (R$/m?3).

Correlacoes Parcias para Valor Unitéario (R$m?)

Area Imdvel (m*) Estado de Conservacéo Setor Urbano (Vi 2018) Valor Unitério (R$An™)

Figura 17 - Correlagoes Parciais para Valor Unitario {R$/m?).

Nao existem correlagdes significativas entre as varigveis independentes no modelo
adotado e este pode ser aceito.



-Colinearidade ou multicolinearidade

O coeficiente de correlagéo entre as variaveis independentes {r), demonstra-se que
ndo ha multicolinearidade no modelo adotado, o que pode ser verificado na analise grafica

dos residuos (residuos x variaveis independentes).
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Figura 18 - Residuos - Analise Mista - Valor calculado versus residuo padronizado.

-Homocedasticidade

A verificagdo da homocedasticidade pode ser feita, entre outros, por meio dos

seguintes processos:

Analise grafica dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos
dispostos aleatoriamente, sem nenhum padréo definido:

Pelos testes de Park e de White;

Segundo analise grafica foi possivel verificar a inexisténcia de tendéncia constante,
portanto, a hipotese de que o modelo & homocedastico é verdadeira.
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Figura 19 - Residuos - Analise Mista - Valor calculado versus residuo padronizado.

-Qutliers

O modelo adotado ndo apresentou outliers.
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:Normalidade dos residuos
Os residuos apresentaram a seguinte distribui¢do:
Normalidade dos residuos:
83% dos residuos situados entre -1 e +1 s
91% dos residuos situados entre -1,64e +164 s
100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s
A hipotese de normalidade dos residuos esta assegurada, isto &, corrobora com a

analise grafica do histograma.

Grafico de aderéncia a curva normal reduzida:

vetribeacho e Fraquencia

0,35 \
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1h5a4-138 -138a-051 0444003 0034050 0504056
Figura 20 - Distribuigdo de Frequéncias.
Residuos:
Valor V alor Res Residu Vanacao Y anacao anacao
“| | Obsereado | Calcudo | Pesiduo | HEERS | JH Yau® | Feosi | hieass | Cook
15e B3 B Y22 Al 26.18 5! 36 5 &4 48,37 2 0,78
ile 181098 194573 -134.80 744% 112 1158 % 1576 % 11.00 % 045
e 167109 1 750.64 -79.55 476 % 066 3Ny 549 % 37 % 012
2o 183673 1.720.90 115,84 631 % 0,96 1341 % 1164 % 1365 % 030
6le 1 200.00 113197 68,03 567 % 0.57 735% 401 % 837 % 0,04
13e 167286 162692 45,94 278 % 0.39 399 % 183% 429% 0.04
12]e 1.500,00 1.399.36 100,64 £71% 0,84 006 % 878 % 112% 0.03
e 122127 1197,24 30,03 245% 0,25 638 % 0.78% 713% 0.02
11le 1.384 62 137,35 67.27 486% 056 086 % 392 % 045 % 002
10/e 157895 1623.22 50,27 318% 0,42 109% 219% 094 % i)
e 1.42500 142142 358 0,26 % 0.03 027 % 0.01 % 030% 0.0
1]e 1615.38 155969 55.69 345% 0.46 200% 269 % 191 % 0.m
Figura 21 - Residuos.
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Residuos:
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Figura 22 - Analise de Residuos.

-intervalo de confianga

O programa utilizado TS-Sisreg nos oferece os intervalos de confianga a serem
adotados, tanto para o limite inferior quanto o superior.

Amplitude: 9.21%

Limite Inferior (4.60%)
Valor Total Minimo: R$ 1.301,04 x 624,68 m2= R$ 812.733.67

Limite Superior (4,60%)
Valor Total Maximo: R$ 1.426 .64 x 624,68 m? = R$ 891.193.47

Valor Arbitrado: R$ 1.363,84 x 624,68 m? = R$ 851.963,57 (R$ 851.964,00)

-Calculo do valor - venda

-Equacao de regresséo - direta (venda)

Valor Unitario (R$/m?) =431,04427 +16340,142 * 1/Arealmovel (m2)% +176,80516 * Estado
deConservacéo +-3,0639856e-05 * SetorUrbano (Vlj 2018)2

Valor Arbitrado: R$ 851.964,00

O Valor Arbitrado encontrado esta dentro do intervalo de confianga de 80% encontrado
de LIMmin = R$ 812.733,67 e LIMmax= R$ 891.193,47 e portanto foi aceito.

-Informacdes adicionais

-Informagdes complementares

Numero de variaveis: 4

Numero de variaveis consideradas: 4
Numero de dados: 15

Numero de dados considerados: 12

= .
Corlln T
)

Carigs Me T2y



-Resultados estatisticos - linear

Coeficiente de correlagédo: 0,938703

Coeficiente de determinacéo: 0,881163
Coeficiente de determinacao ajustado: 0,836599
Fisher-Snedecor: 19,77

Significancia: 0,01

-_Resultados estatisticos - nao-linear

Coeficiente de determinacéo: 0,881163

- Normalidade dos residuos

83% dos residuos situados entre -1 e +1 s

91% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

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

Qutliers do Modelo: 0

-_Dados do imével avaliando

Area Imovel (m?): 624,68
Estado de Conservagao: 2,00
Setor Urbano (VIj 2018): 1.560,23

-Valores da moda para 80% de confianca

Valor Total Medio: R$ 1.363,84 x 624.68 m? = R$ 851.963,57 (R$ 851.964,00)
Valor Total Minimo: R$ 1.301,04 x 624,68 m? = R$ 812.733.67
Valor Total Maximo: R$ 1.426,64 x 624 68 m? = R$ 891.193 47

Precisdo: Grau Il

4
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Valar E stimado
Moda ¥

Intervalos pata 80% de Confiabilidade

Confianca
Y minimo
' maximo
Predigao
' minimo

¥ mMaxImo

1.363.84

1.301.04
1.426.64

118474
154294

Campo de Arbitno

Minimo [-15%]

M awmirno [+15%)

1.159.26
156842

Valor arbitrado B 58T

0 %

Avahagdo Intervalar

Intervalo de Confianca

S minimo

Y méximo

1.301.04
1426 B4

Equacao de Menor Intervalo
Equagdon®1 =610 %

Rede Meural

Valor Estimado 0.00

Figura 23 - Estimativa.

Equacao:

Regressores Equacio T-Observado Significancia
Area Imovel (m?) 1/ 7,60 0,01
Estado de Conservacdo X 2,27 500
Setor Urbano (VIj 2018) x? -1,25 2457
Valor Unitdrio (R$/m?) y

Crescimento Nao-Linear

5,14 %
14,40 %
-1,11 %

Valor Unitario (R$/m?) =431,04427 +16340,142 * 1/Arealmovel (m?)¥: +176,80516 * Estado deConservagao +-

3,0639856e-05 * SetorUrbano (VIj 2018)

Aderéncia:
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Figura 24 - Aderéncia.
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Distribuigao de frequéncia:
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Figura 25 - Distribui¢do de Frequéncia.
Valor estimado e intervalo de confiancga:
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Figura 26 - Area Imével - Valor Estimado e Intervalo de Confianga.
Valor estimado:
Area imavel (] Valar Mirimo Mawma Ampltude % Mirumao % Maximo
164 00 1.986,02 1.873.96 209808 N28% RE4% EB4 %
33542 1 602.26 1.537.682 1.666.70 8,04 % 402 % 402 %
1.375.86 1.495,89 8.36% 418 %
273m 1.401 96 964 % 482 %
127063 1.20058 1.340 68 M03% 551N
10211 1.221.42 114624 129660 1231 % 616 %
119253 118324 110360 1.262.89 1346 % 6.73%
1 363.95 1.152 51 106902 1.236.00 1449 % ;
153537 1.127.08 1.040.25 1.213.91 1541 %
1.706.79 110559 101585 119532 1623 %
1687821 108710 994 80 117941 1698 %
204363 107099 976 .41 1.169.57 17.66 % 883%
222105 1.056.79 w016 1.153.41 18.29 % 914 %
239247 1.044.13 94567 114259 18.86 % 943%
256389 103277 932 .64 113290 1939 % 9.70 %
27332 102250 520 54 112415 1988 % : 9.94 %
2906.74 101314 91010 111619 2034 % 10,17 % 1017 %
307816 1.004 58 300,25 110892 2077.% 10,39 % 1039 %
324958 336.71 891.18 110224 4 1059 % 1059 %
342100 985, 44 8823 1.096 07 2155% 10,78 % 1078 %
Figura 27 - Area Imével - Valor (Minimo/Maximo) - Amplitude - % Minimo e % Maximo.
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Valor arbitrado:

Varavel fome | Vaoidy | Mipmeds | Mismods | Médeds |
Area Imdvel () e 624,68 164 4100 1.021.42
Estado de Conservagdo  x 2.00 L1 300 2133
Setor Urbano [Vl 2018) W 1.560.23 11283 258399 150211
Valor Uritano (R$/m¢] v 1.363.84 9 24 183k 73 1476 M
Figura 28 - Valor arbitrado.
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20. Fotos / link - locagéao

ID Fotos Link(Sitey -
1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fimovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-450m2-venda-RS2300000-id-63751374
2 https:/Awww vivareal.com. brf/imovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-500m2-venda-RS2500000-id-87292703
3 https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+predio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+rj+330m2+RS7000/1D-14187773
4 https: //www zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+predio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+rn+637m2+RS12000/1D-7164169
5 https:/iwww.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+predio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+ri+1.050m2+RS35000/ID-12158394
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+predic-
6 inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+ri+646m2+R352200000/1D-
12157031
7 https://iwww.zapimoveis.com.br/oferta/venda+predio-

inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+r+420m2+R 52930000/ D-13519493

Figura 31 - Fotos e link - locagao.
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1D

Link {Site)

htips.//www zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+predio-

8 . ‘ - = -
inteiro+centrot+centrotrio-de-janeiro+ri+646m2+RS12000/1D-13421945
https://www.zapimoveis.com.brfoferta/venda+predio-
9 inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+r+515m2+RS 1990000/ D-
12326424
10 https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+predio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+r+525m2+RS15000/1D-15690261
https /iwww.zapimoveis.com.br/oferta/venda+predic-
1 inteiro+centrot+centro+rio-de-janeiro+rj+315m2+RS2000000/ID-
10932398
12 hitps.//www.zapimoveis com.br/oferta/aluguel+predio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+r+1.904m2+RS100000/D-
14768864
13 https.//www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+predio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+ri+470m2+RS20000/1D-13986697
14 https //www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+predio-

inteiro+centro+centro+ro-de-janeiro+r+277m2+RS18000/ID-10774529

Figura 32 - Fotos e link - locagéo.



ID Fotos Link (Site)
15 https /iwww.zapimoveis.com br/oferta/aluguel+predio-
inteiro+centro+centro+rio-de-janeiro+ri+630m2+RS15000/1D-15722431
16 https:/fwww vivareal com.br/imovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-750m2-venda-RS2700000-id-77214005
17 hitps:/imww vivareal.com.briimovel/imovel-comercial-4-quartos-centro-
zona-central-rio-de-janeiro-230m2-aluguel-RS6000-1d-85480240
18 https:lew_wvareal.com.br.fimovel/imovel-comercial—centro-zona-centrak
rio-de-janeiro-403m2-aluguel-RS7000-1d-85131024
19 nttps://www.wvareal‘corn,briimove!fimovelncomercial-centro-zona-centrai-
rio-de-janeiro-579m2-aluguel-RS26000-id-81 189083
20 https:flwww,vivareai.com.br/imove!hmovel—comerciaI-ceﬂtro-zona-central-
rio-de-janeiro-400m2-aluguel-RS8000-id-74912229
21 https:.//iwww vivareal.com.brfimovel/imovel-comercial-centro-zona-central-

rio-de-janeiro-800m2-aluguel-RS16000-1d-87335788

Figura 33 - Fotos e link - locagéo.
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Link (Site)

https://www.vivareal.com.brfimovel/imovel-comercial-centro-zona-central-

22 rio-de-janeiro-776m2-venda-RS5000000-id-79665197
23 https /iwww_vivareal.com.brfimovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-ianeiro-540m2-aluguel-RS$22000-id-75415154
24 https:/iwww.vivareal.com.br/imovelfimovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-650mz2-aluquel-RS18000-id-73140953
25 https://www vivareal.com.br/imovel/iimovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-1234m2-venda-RS13000000-id-77325195
26 https. /iwww vivareal.com.br/imovel/imovel-comerciai-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-755m2-aluguel-RS15000-id-85983406
27 https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-675m2-aluguel-RS20250-id-71422983
28 https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-zona-central-

rio-de-janeiro-1300m2-venda-RS9000000-id-55208735

Figura 34 - Fotos e link - locagao.
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ID

Link (Site)

https:/iwww. vivareal.com.briimovel/imovel-comercial-centro-zona-central-

29 . . -
rio-de-janeiro-440m2-aluguel-RS18000-id-45278909
|
30 https: //www.vivareal com.br/fimovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-aluguel-RS12000-id-74590274
!
31 https://www.vivareal.com.briimovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-650m2-aluguel-RS30000-id-75415499
32 https:/fwww.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-675m2-aluquel-RS35000-id-75415250
33 https /iwww. vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-380mz2-aluguel-RS12000-id-71937480
34 Informacdo obtida através de contato cam a Sr®_Monalisa.

Figura 35 - Fotos e link - locagdo.
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1D Fotos Link (Site)
35 https./fwww.vivareal.com.br/iimovel/edificio-residencial-centro-zona-
central-rio-de-janeire-512mz2-aluguel-RS45000-id-94257 182
16 https.//www.vivareal.com.br/imovel/edificio-residencial-centro-zona-
central-rio-de-janeiro-1500m2-aluguel-RS73000-id-72726268
37 https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-357m2-aluguel-RS11500-id-92605633
38 https://\www . vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-1-guartos-centro-
zona-central-rio-de-janeiro-325m2-venda-RS2000000-1d-94240772
39 https /Awww.vivareal.com.briimovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-210m2-aluguel-RS25000-id-92982672
40 https //www.vivareai com.br/iimevel/iimovel-comercial-centro-zona-central-
rio-de-janeiro-950m2-venda-RS3500000-id-89426114
—
4 https://www vivareal.com br/imovel/ponto-comercial-centro-zona-central-

rio-de-janeiro-700m2-aluguel-RS9500-1d-90426212

Figura 36 - Fotos e link - locagao.



ID Link (Site)
42 https /iwww.vivareal.com br/imovel/loja-centro-zona-central-rio-de-
janeiro-256m2-aluguel-RS2500-id-74583454
https:/fiwww.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-zona-central-
43 rio-de-janeiro-com-garagem-242mz2-aluguel-RS4000-id-94383511
44 https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-centro-zona-central-

rio-de-janeiro-340m2-venda-RS1200000-id-63680563

Figura 37 - Fotos e link - locagao.
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21. Tratamento de dados e memdria de calculo - locagao

Amostras

) Area Imovel Padrao do Setor Urbano | Valor Unitdrio
Identificagio : .
(m?) Imovel {Vlj 2018) (RS/m?) x 0,90
) 450,00 3,00 2.22536__ RS 29,00
2 500,040 4,06 1.666,53 RS 21,60
3 330,00 3,00 2.751,00 RS5 19,09
4 637.CC 4,00 4.627,15 RS 16,95
5 1.050,00 3,00 2.859,00 RS 30,00
6 646,00 3,00 1.874,75 RS 18,11
Fi 420,00 3,00 2.281,67 R532,14
8 646,99 3,00 3.010,99 R§16,72
9 SIS,Ofi 4,00 3.920,?2‘3. RS 52,43
10 525,00 3,00 4.953,47. RS 25,71
11 315,00 4,00 2.751,00 RS 42,86
12 1.904,00 4,00 2.751,00 RS 47,27
13 470,00 3,00 2.083,50 RS 38,30
13 277,00 4,00 2.599,99 R$58.48 |
15 630,00 4,00 2.599,99 RS 21,43
16 700,00 4,00 2.195,75 R$3343
17 230,00 3,00 2.062,00 RS 23,48
18 403,060 3,00 1.731,65 RS 15.63
19 579.00 4,00 3.668,00 RS 40,41
20 400,00 3,60 4.953,47 RS 18.00
21 300,00 3,00 2.599,99 RS 18,00
22 776,00 3,00 ) 2.355,46 RS 28.99
23 540,00 3,00 2.355,46 RS 36,67
24 650,00 3,00 1.731,05 RS 24,92
25 1.234,00 4,00 4.953,47 RS 36,47
26 755,00 3,00 2.599,99 R$17.88
27 675,00 4,00 4.627,15 RS 27,00
28 1.300,00 3,00 4.699%,21 RS 34,62
23 440,00 3, 4.889,65 RS 36,82
30 316,00 3,00 366800 |  RS34,18
31 650,00 J,DO__” 2.281,67 RS 41,54 |
32 675,00 4,60 4.569,69 R%‘lﬁ,ﬁ?
33 380,00 3,00 2.281,67 RS 28,42
34 930,C0 3,00 2.599,99 RS 14,52
35 512,00 4,00 4.953,47 RS 79.10
36 1.500,00 3.00 3.920,98 ) RS 43,80
37 357,00 3,00 4.5?7,15 RS 28.99
38 325,00 3,00 1.731,05 R$27,69 |
39 | 21000 4,00 3.832,85 RS 107,14
a0 950,00 3,00 2.355.,46 RS 23,68
41 700,00 3,00 1.560,23 RS12,21
42 256,00 3,00 1.560,23 RS 8,79
a3 242,00 3,00 1.874,75 RS 14,88
as 340,00 3,00 1.560,23 RS 10,59

Figura 38 - Amostras
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Anélise do modelo de regressao

-Coeficiente de correlagio

A correlagao encontrada para o modelo adotado € de 96,51 % e segundo a bibliografia
especializada, demonstra uma fortissima relagéo entre as variaveis definidas.

Coeficiente de correlacdo = 0,965184 = 96,5184 % (fortissima)

-Coeficiente de determinacao

E o coeficiente de correlagéo elevado ao quadrado (r2).

O coeficiente traduz numericamente o percentual do valor da avaliagdo que esta
sendo explicado pela equacgdo ajustada de regressdo, permite concluir que um modelo €
melhor do que o outro, mas nao é determinante no estudo.

Coeficiente de determinacéo: 0,9315679 =93,15 %

-Teste de significancia

O nivel de significancia maximo admitido nos demais testes estatisticos nao deve ser
superior a 10%.

A analise da variancia &€ necessaria para verificar se existe a equagao de regressao,
estudando a probabilidade dos coeficientes de regressao (b0, b1, b2...bn) serem iguais a zero
ao mesmo tempo, verificando a hipotese de haver regressdo da variavel dependente Valor
Unitario (Vu) nas variaveis independentes; Area Imovel (Ai), Padrdao do Imoével (Pi) e Setor
Urbano (Su) com Nivel de Significancia de 5%.

HO => Fcalc = Ftab - aceita-se a hipotese de haver regressao;

H1 => Fcalc < Ftab - rejeita-se a hipotese de haver regresséo;

-Retirado do modelo rodado no software TS-Sisreg, temos:

Fcalc = 86,23

-Da distribuicao de Fisher-Snedecor, com (n-k-1) graus de liberdade, temos Ftab:
Onde: n=44 e k=3 para Nivel de Significancia (5%)

Ftab = 2,84 ; logo Fcalc > Ftab, aceita-se a hipdtese de HO.

Portanto, 0 modelo possui significdncia menor que 5%, 0 gue representa a hipotese

nula de haver regressdo. A hipotese de ndo haver regresséo foi descartada com 95% de
confianca (grau ).

-Teste da significancia dos regressores

Teste da probabilidade dos regressores “b” serem diferentes de zero individuaimente
(b1#0, b2#0, ..., bn#0). Verificando assim, se a variavel é importante na formacao do valor.

A bibliografia especifica determina que b#0 para as regressdes multiplas num nivel de
significancia (incerteza) de 20% no teste unicaudal, isto e:

HO => Tcalc = Ttab - A hipétese nula € aceita;
H1 => Tcalc < Ttab - A hipotese nula é rejeitada;

-Da distribuicdo “t" de Student, temos:

A dor Lo g



-Graus de liberdade = (n-k-1) = 44-3-1 = 40;
-Nivel de Significancia = 20% (unicaudal);

Ttab = 1,2990

Tcalc - retirados do modelo de regresséo através do software TS-Sisreg, temos:
Tcalc(area imével) = |-2,36|

Tcalc(padrao do imovel) = |4,50|

Tcalc(setor urbano) = |-12,48]

Logo, todos Tcalc > Ttab, aceita-se a hipotese nula e o modelo & valido para um nivel
de certeza de 80%.

-Teste de Durbin-Watson - autocorrelacao

O modelo escolhido nos fornece através do software TS-Sisreg 0 Dw = 1,68.

Da tabela de Durbin-Watson, com Nivel de Significancia de 1%, k=3 e n=44, temos:
DI=120 eDu=148

Teste de hipdteses:

HO => Dw > Du ou Dw < (4 - Du) - a hipétese nula & aceita, ndo ha correlacéo entre
0s residuos.

H1 => Dw < Di ou Dw > (4 - DI) - a hipotese nuia € rejeitada, ha correlacao entre os
residuos.

Logo, Dw < (4 - Du) = (1,68 < (4 - 1,48)) = (1,68 < 2,52), aceita-se a hipotese nula, ndo
ha autocorrelacao entre os residuos.

Observa-se que tal fato pode ser verificado também graficamente, demonstrando que
os residuos sdo independentes, distribuidos de forma similar a curva normal.
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Figura 39 - Residuos - Analise Mista - Valor calculado versus residuo padronizado.
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Figura 40 - Residuos - Analise Linear - Valor calculado versus residuo padronizado.
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Figura 41 - Residuos - Analise Nao Linear - Valor calculado versus residuo padronizado.

+ Tabela de Conelacdes |valores em percentual]

< Vanavel

Area Imavel ()
Padrdo do Imdvel
Setor Litbano [V1) 2018)

Valor Untano [R$/md)

FormaLinear  Area Imdvel [nf)  Padi3o do Imovel
# 30
X 9

1A 42 34
yh 24 58

Figura 42 - Correlagées.

Setor Urbano [V 2018)

Yalor Unitano [R$/re)

57 48
60 72
94
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Correlacoes lsoladas para Area lmoval (m#)

o

40

Area Imavel (m?) Padréo do imdvel Setor Urbano (Vi 2018) Vator Unitanio (R$m™)

Figura 43 - Correlagdes Isoladas para Area Imovel (m?).

Correlacoes Parciais para Area Imdvel (m®)

Area imovel (m?) Padrao do imavel Sefor Urbano (vl 2018) ‘alor Unitario (R$/m?)

Figura 44 - Correla¢des Parciais para Area Imével (m?).
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Figura 45 - Correlagdes Isoladas para Padrio do Imodvel.

Correlagdes Parcials para Padrao do lmowel
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Area Imavel (m?) Padrac do imovel Setor Urbano (Vi 2018) Valor Unitario (R$/m?)

Figura 46 - Correlagbes Parciais para Padrio do Imével.

AN




-50

(o]
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Figura 47 - Correlagbes Isoladas para Setor Urbano (VIj 2018).

Correlagies Parciaiz para Setor Urbana (V) 2018)

Area imdvel (m?)

Padrao do ndvel

Setor Urbanao (V1) 2018)

Valor Unitario (R$im?)

Figura 48 - Correlag6es Parciais para Setor Urbano (VIj 2018).
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orrelacaes lsoladas para Valor Ungann R{im?
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Figura 49 - Correlagbes Isoladas para Valor Unitario {R$/m?).

Correlagdes Parciais para Valor Undério (REm®)

/ ? @ - =

Area imével (rn®) Padréo do movel Setor Urbano (V1) 2018) Valor Unitario (R$m?)

Figura 50 - Correlagées Parcials para Valor Unitario (R$/m?).

N&o existem correlacdes significativas entre as variaveis independentes no modelo
adotado e este pode ser aceito.



-Colinearidade ou multicolinearidade

O coeficiente de correlacdo entre as variaveis independentes (r), demonstra-se que
ndo ha multicolinearidade no modelo adotado, o que pode ser verificado na analise grafica
dos residuos (residuos x variaveis independentes).
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Figura 51 - Residuos - Analise Mista - Valor calculado versus residuo padronizado.
- Homocedasticidade

A verificagdo da homocedasticidade pode ser feita, entre outros, por meio dos
seguintes processos:

Analise grafica dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos
dispostos aleatoriamente, sem nenhum padréo definido,

Pelos testes de Park e de White;

Segundo analise gréafica foi possivel verificar a inexisténcia de tendéncia constante,
portanto, a hipétese de que o modelo é homocedastico é verdadeira.
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Figura 52 - Residuos - Analise Mista - Valor calculado versus residuo padronizado.
- Qutliers

O modelo adotado ndo apresentou outliers.
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-Normalidade dos residuos

Os residuos apresentaram a seguinte distribuicdo:

Nommalidade dos residuos:

69% dos residuos situados enfre -1 e +1 s

95% dos residuos situados entre -1,64 e +164 s
100% dos residuos situados entre -1,.96e +1,96 s

A hipotese de normalidade dos residuos esta assegurada, isto €, corrobora com a
analise grafica do histograma.

Grafico de Aderéncia a Curva Normal Reduzida:

S| S O GG F S S S S S S s e s s sees e

1788122

Valor Valor
Dbservado Calculado

52.43 46.77
a0 4 4538
M4Ee2 278
36 82 40,26

B.79 11,69
3214 2642
14,68 1972
34.18 3745
2160 19.34
42 86 40.49

2.2 1057
2899 2567
3343 31.38
2900 2550
1059 1156
30,00 28.47
2842 26,55
2368 24 48
2348 2343
1811 18,48
46 67 47 83
1563 16.02

Residuo
2]

5.66

-4.96
1.84
-3.44
-2.90
5.73
-4.84
-3.27
1.66
2,37
1.64
3.32
2.05
3.50
-0.97
1.53
1.87
-0.80
0.04
-0.37
-0.97
-0.39

1228 066

Residuos:
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Figura 53 - Distribuigdo de Frequéncias.
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Figura 54 - Residuos.
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Residuos:
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Figura 55 - Analise de Residuos.

-Intervalo de confianca

O programa utilizado TS-Sisreg nos oferece os intervalos de confianga a serem
adotados, tanto para o limite inferior quanto o superior.

Amplitude: 23 29%

Limite Inferior (11,30%)
Valor Total Minimo: R$ 9,61 x 624 68 m2 = R$ 6.00317

Limite Superior (11,98%)
Valor Total Maximo: R$ 12.13 x 62468 m*= R$ 7.577.37

Valor Arbitrado: R$ 10,83 x 624,68 m? = R$ 6.765,28 (R$ 6.765,00)

-Calculo do valor do imével

-Equacao de regressdo - direta (locacdo)

Valor Unitario (R$/m?) =( 4,6303604 +-3,9538223e-07 * Arealmével (m?)? +0,70945309 *
Padrao dolmoével +-8065723,5 * 1/SetorUrbano (VIj 2018)2) * 2

Valor Arbitrado: R$ R$ 6.765,00

O Valor Arbitrado encontrado esta dentro do intervalo de confianga de 80% encontrado
de LIMmin = R$ 6.003,17 e LIMmax= R$ 7.577,37 e portanto foi aceito.

-Informacdes adicionais

-Informactes complementares

Numero de variaveis: 4

Numero de variaveis consideradas: 4
Numero de dados: 44

Numero de dados considerados: 23



-Resultados estatisticos - linear

Coeficiente de correlacao: 0,965184

Coeficiente de determinagao: 0,931579
Coeficiente de determinacao ajustado: 0,920776
Fisher-Snedecor: 86,23

Significancia: 0,01

-Resultados estatisticos - nao-Linear

Coeficiente de determinacao: 0,922678
-Normalidade dos residuos

69% dos residuos situados entre -1 e +1 s

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

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

Qutliers do Modelo: 0

-Dados do imovel avaliando

Area Imével (m?): 624,68
Padrao do Imoével: 3,00
Setor Urbano (VIj 2018): 1.560,23

-Valores da moda para 80% de confianca

Valor Total Médio: R$ 10,83 x 624 68 m? = R$ 6.765,28 (R$ 6.765.00)
Valor Total Minimo: R$ 9,61 x 624,68 m2= R$ 6.003,17
Valor Total Maximo: R$ 12,13 x 624,68 m?= R$ 7.577,37

Precisdo: Grau Il



‘f §1qu E stimado
Moda = 10.83

Intervalos para 80% de Confiabiidade

Conhanca

' mirimo 951
Y maximo 1213
Fredicao

Y minimo 794
Y maximo 1417

Campo de Arbitng
Minimo [-[15%] 529

Maximo [+15%] 1245
Valor arbitrado (118
D b4
Avalagao intervalar
Intervalo de Confianga -
¥ minimo 9E1

¥ maxmo 1213

Equagao de Menor Intervalo
Equ.gl;%l‘,'l n'—’ é- = ‘11 ._' c-_' :':!

Rede Neural
Yalor E stimado 0.00

Figura 56 - Estimativa.

Equacao:

Regressores Equagdc T-Observado Significancia Crescimento Nao-Linear
Area Imovel (m?) X -2.36 2,94 -1.85%

Padrao do Imovel X 4.50 0.02 27.10 %

Setor Urbano (VIj 2018) /%2 -12,48 0,01 7,69 %

Valor Unitario (R$/m?) y¥a

Valor Unitario (R$/m?) =( 4,6303604 +-3,9538223e-07 * Arealmavel (m?)2 +0.70945309 * Padrdo doimovel +-
8065723,5 * 1/SetorUrbano (VIj 2018)% ) 4 2
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Figura 57 - Aderéncia.
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Distribuicdo de frequéncia:

L e

Figura 58 - Distribuigdo de Frequéncia.
. Valor estimado e intervalo de confianga:
:
J —
: ‘—‘“"“—a_
&
. o o o Mm:&“}m'\. Walor Ew}::;:enw-ao !!zfﬂ‘h‘-gﬁ o o o o
Figura 59 - Area Imoével (m?) - Valor Estimado e Intervalo de Confiancga.
Valor Estimado:
Area Imavel () Valor b irurno Maximo Amphtude % Minimo % Mawimo
230,00 A3 1052 13.00 2114 % 10.29% 1085 %
286 32 1165 10.45 12.91 2118 % 1031 % 1087 %
34263 1155 10.36 1281 2126 % 1035 % 1031 %
39895 11.44 1025 12,70 YAV X 1042 % 1099 %
455 26 1.3 10,12 1257 2166 % 1054 % i G Jpee 2
51158 b 997 1243 2203% 10.71 % 11,32 %
567 89 11.01 980 122 2256 % 1096 % 11,60 %
624 21 10,83 361 1213 2328% 11.30 % 11.98 %
62468 1083 U961 U 1213 2329%  11.30%  1198%
68053 10,64 939 97 2423 % 1175 % 1248 %
736.84 10,44 915 1.8 2544 % 12,31 % 1312 %
79316 1022 2889 1164 2694 % 13.02% 1392 %
949 47 999 360 11.47 2875% 1386 % 1489 %
905,79 974 3.29 11.30 30,91 % 14.86 % 1605 %
962.11 948 7.96 Ais 342 % 1601 % 1741 %
1.018.42 Si24 7.62 10,96 .31 % 1733 % 1898 %
1.074.74 893 7.25 10,79 3960 % 1882 % 2078 %
1131.05 864 687 1061 3% 2048 % 2283%

1.187.37 8.34 £.48 10.44 8 2232% 2514 %
124368 8.03 6.08 10.26 2434 7% 273X
1.300,00 7.7 567 10,08 2655 % N E4 %
1.386.32 7.39 5.25 3.83 28,95 % 3389%

Figura 60 - Area Imével - Valor (Minimo/Maximo) - Amplitude - % Minimo e % Maximo.



Valor Arbitrado:

Varidvel l Foima Valor da Mirno da Maxmo da Media da
Lineat Vanavel Amostia Amostra Amostia
Area imdvel ] # 62458 ETT U 583 35
Padido do Imavel X 3.00 24 i 3.30
Setar Urbana (V1) 2018) 1/ 1.560.23 1 5k ; 4953 47 276367
Valor Uritano [R$/rf) i 10.83 24 2850

Anexos:

Figura 61 - Valor arbitrado.

| - Documentacao fotografica do avaliando
Il - Documentagao utilizada no trabalho

Il - ART - Anotacdo de Responsabilidade Técnica

IV - Informagdes complementares

V - Croquis de localizagédo da amostra e dos imoveis avaliando

VI - Arquivos da avaliacdo em meio digital
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Anexo I - Documentagao fotografica do avaliando
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 Figura 62 - Fachada do imével.

Figura 63 - Fachada do imével.



64 - Logradouro.
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Rua
Senador Pompeu

Fi'gura 66 - lde}ltifiéacéo"do |ogf;&duro.

Figura 7 - Identificaq do imovel. .






Fgura 7 - lmvel Avaliando (2°

Paviment).




Figura 73 - Imével Avaliando (Térreo - 1° Pavimento).
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Figura 76 - Quad
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Anexo Il - Documentagao utilizada no trabalho

Figura - ﬁégistrd de Iméveis do 2° Oficio do Rio de Janeiro.
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Figura 78 - Registro de Iméveis do 2° Oficio do Rio de Janeiro.
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Figura 79 - Pfojeto de Ca-dastramentd' do Patrimﬁ'nio Imobiliario.



Figura 80 - Projeto de Cadastramento do Patriménio Imobiliario.



SECRETARIA MUNICIPAL DE UHBANTISMO, INFRAFSTRUTURA E HABITACAD

Subsecretaria de Urbanisma
Relatério de Informacdes Urbanisticas
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Figura 81 - Relatério de Informagoes Urbanisticas.
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Figura 82 - Relatorio de Informag6es Urbanisticas.
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Figura 83 - Relatdrio de Informagdes Urbanisticas.
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Anexo Il - ART - Anotag&do de Responsabilidade Técnica

T Vis - CONTRATADG

AR
5 "4 Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ARY )
a g Lein® 6,496, de 7 de dezembro de 1977 G REA-RJ] ART de Obra ou Servico
. 2020180068806
Conselho Regional de Engenharia e Agrunomia do Rio de Janeire [OAET NEIRMAL

—— 1. Responsavel Técnico -

CARLOS MELO DE ANDRADE JUNIOR

Titulo protissiona! RNF 2012318410
ENGENHEIRO CIvIL

Fato Garancr NAD IN=DRMA DO

Ragistro, 2013123039
Linpresa contravada Registro 2014201104 |
CARLOS MELO DE ANDRADE JUNIOR CONSULTORIA € PROJETOS |
|
——————2. Dados do contrato —_—
Cuntiatante RIDPREVIDENCIA CPFACHPY 030A6219000 181
A DA QUITANDA ’
RUA DA QUITAND 0® s .
SriElE ventn Bao.  tuuca |
|
Cidade RIO DE JANEIRO WF RJ CED 20521510 1
3. Dados da cbra/servico
RUA SENADGR POMPEU N¢  apo
P enin . Bairte: cENTRO
Cidede RIO DE JANEIRG UF R CEP zozz1291
Ddta de nicio 14032018 Frevisao de rérmino: 18042018 Valor do contratu. RS 2.25589
i fuamera docaments MR- 004/2018
4. Atividade técnica - ——— Quantidade Jnidode Peuimant .
100 un

SAVALIACAD

73 0UTROS

40 EDIFICACAC RESIDENCIAL
41 EDIFICACAD COMERCIAL

¢ & baixa desta ART

Ap0s 3 «§40 325 At daces Lecricas ¢ profss onal cevera ¢oe
5. Observacdes emey
LAUDO NE AVALIAGAD DESTINADO A RIDPREVIDENCIA . DETERMINAGAG 00 VALOR DE MERCALC PARA VENDA E LOCACAD
AVALIACAO DE IMOVEL COMERCIAL. OS. NR DO4/2076 OBJETO DA AVALIAGAD: PREDIO COMERCIAL

-6, Declaragdes .~

i ~ 7. Entidade de classe ' ' -~ ———9. Informagbes

|nence smc

0T BNGENHERDS 4D S TADC DO FIO 0L JAME RG SENTE
" A ART & valida soments quande quitada, madiante apresentagio do
ey comprovante da pagamento ou confertncia no site do Crea-RJ-
8. Assinaturas - - — W LTSS 1070, b1  seruios autenticidade
* A Jnenticidade deste documents pode sar vardicada no site
WL CRE 0. br ) Bervicos  Autenticidade.

R R TE-TOR AL L T

FERRE AT L. T

# A guaids da wia assinada do ART sore de respunsatulidade do profmsiomal
edu contraiants com o abjetivo de documentar o vinculo® contratual,

G S T T

BE1LE 15 g

R14515 Miss Momer® JBOTBETOD001 62240

Figura 86 - ART.

(;r.n_r\-ue”(
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¢ 13123039



Vs - CONTRATANTE

P i
i 4 . Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART :
i‘ g Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 G REA=-RJ ART de Obra ou Servigo
N 2020180068806
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio de laneiro bl e

1. Responsavel Técnico

CARLOS MELO DE ANDRADE JUNIOR

Titule profisswnal RINF 2012318410
ENGENHEIRC CIVIL

Fato Geraasi  HAD IMFURMADU

Regisbic 2013123038
Emnpresa contis 1a Registo 2014201104
CARLOS MELO DE ANDRADE JUNIOR CONSULTORIA E PROJETOS
I 2. Dados do contrato ——
| entratante RICPREVIDENCIA CPFACNPT DI0S6219000181
)
RUA T R i
: DA QUITANDA N 106 |
! arvsle et Bame  Tuuca {
Cidada2 RIO DE JANEIRO UF RJ CE? 20521510 |
| - i
3. Dados da cbra/servico
RUA SENADOR POMPEU N 200
Complisnento . Bairro  CENTRO
Cilaile RIO DE JANEIRO “F: RJ CEP. 20221294
Uala de Lo 14032018 Previsao de termmng. 1804/2018 Valor do contrato. RS 9.255.99
Humera documento NR: 0nd2018
4. Atividade téc“if‘a : lanticace Jncads Favimants
100 un

SAVALIACAD

TIOUTROS

40 EDIFICACAD RESIDENCIAL
41 EDIFICACAD COMERCIAL

_ wpos acanclusae das auvidades teonicas o prefissonal deverd proveder ¢ bams deste ART
5. Observagbes —— —
| LAUDO DE AVALIAGAD DESTINADC A RIOPREVIDENCIA DETERMINAGAD DC VALOR DE MERCADD PARA VENDA E LOCAGAD

AVALIAGAC DE IMOVEL COMERCIAL OS: NR 004/2018. OBJETO DA AVALIACAQ PREDIC COMERCIAL

6. Declaracbes S

7. Entidade de classe = o — 9, Informagoes
H | " A ART £ vhiida somente quando quitada mediante apresentagio do
romprovante de pagamento ou conferéncia na site do Crea-A:

" 8. Assinaturas ——— W crea-HLarg B/ servicos f autenticidate
l Cesars were A R ey BE oy R | » 4 autenticidade dests decumentio pode ser verfuads no cite
) \ - www.crea-ri.org br /servicos | aulenticidade.
e el i P S .
e Sy \. ] PR 4 A guarda da via assinada s ART sera de responsabiidade do prof 1
| ML D A i LB - WS ANET - & du contiatante com o ahjgtive de documentar o vlnrul"p comiratosl

LEE L I S I T S E

d AFI45 15 = R§146.18 Mhosns Sorert J80TASTGOO0162240

 Figura 87 - ART.

-
wape e

e e



Anexo IV - Informagdes complementares

-Identificacédo

Proponente:
Rioprevidéncia

Proprietario:
Rioprevidéncia

Enderego do Imovel:
Rua Senador Pompeu, 200

Bairro: Cidade: "UF: CEP:

| Centro 7 7 | Riode Janeiro | RJ 20.221-291
Matricula no RGI: Cartério (Oficio): Data emisséo: Fomarca:

| 85532 2° Oficio 29/08/2016 Rio de Janeiro

-Caracterizacio da regiao

Utilizagao:

[|Residencial unifamiliar
IJResidencial multifamiliar
Comercial

[Jindustrial

[IMisto

Infra-estrutura urbana: Servigos publicos e
comunitarios:

XAgua

(<]Esgoto sanitario [ Transporte coletivo

[IPavimentacio dRede bancaria

PJEnergia elétrica JComeércio

ETelefone [XEscola

Cdllum. publica BdLazer

[IRede de 4guas pluviais [JSeguranga

[(X]G4s canalizado [Coleta de lixo
Bdsaude

" Polos valorizantes:

[JSem Influéncia

[JEmpreendimentos

JOria

[Jindustria

[ JParques

[_]Shopping Center
Outros

Observagéo:

Polos desvalorizantes:

(ISem Influéncia

[ JEmpreendimentos

[Clindustria

[JArea de deslizamento

[ JAterro sanitarioflixdo

[ |Subhabitagzo

{_|Torres/linhas de recep¢ao e transmisséo
[_JAuséncia de urbanizacdo no entorno
[JOutros

Observacio:

—Caracterizagao do terreno

ﬁ

Forma aproximada: Area do terreno: i Fracio ideal:
Retangular 31234 m? | N&o Informado
Frente: Fundos: Lado direito: " Lado esquerdo:
9.70 m. 9,70 m. 32,20 m. | 3220 m.
Cota/greide: Inclinagdoftopografia: Situagéo: r Superficie:
[ JAbaixo BdPlano XIMeio de quadra - BSeco
(<IMesmo nivel [IDeclive para o fundo [IEsquina | []Brejoso
[JAcima [CJAclive para o fundo [JQuadra inteira ‘ [ClAlagavel
[JOutros | CJOutra
Observagio: ‘ Observagéo:

2
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-Caracterizacao da edificacio

Agrupamento dos
imoveis:

[ JLoteamento
[_ICondominio de casas
[JPrédio de

[IConjunto habitacional

(casas, prédios ou mistos)

[ ]Conjunto de salas
comerciais

[[JConjunto de prédios
comerciais

[_Canjunto de unidades
comerciais

| apartamentos [JPrédio comercial [Loja comercial
Tipo:
Apartamente [ |Kitnet [Loft [ IFlat [Lote [JSala  [:JPredio
Uso da unidade:
[ JResidencial >JComercial [ Jindustrial
[ IMisto
Numero de pavimentos: Idade aparente:
2 Aproximadamente 40 anos.
Posicdo da unidade no prédio/bloco:
[ JFrente/canto  [JFrente/meio [ JFundo/canto [ JFundo/meio [Lateral ]
Outros
Padrdo de Estado de Conservagio: Equipamentos da Unidade:
Acabamento:
[JRuim (residual) [JHidromassagem
CIMinimo BdReparos importantes [TJAr condicionado
[JBaixo [_JReparos simples [Lareira
[ INormal/baixo ' [Regular [ IPiscina
CINormal ' [JBom [CIChurrasqueira
[ INormal/alto [INovo [CJArmario
[JAlto [0JQuantidade de armarios
[ JLuxo completos embutidos

Teto da unidade:

[IForro

HLajes

PdTelhado aparente
outros
Observagéo:

' [JMadeira
[Gesso
BJAlvenaria
[ ]Outros
Observacéo:

Fechamento das paredes:

Vista panoramica:

[JDesfavoravel
JSem influéncia
[ JFavoravel

Area da edificacao:

624,68 m?

0

Coberta:

Numero de vagas (garagem):

Descoberta:

Jo

Divisdo interna:

O imovel avaliando em questdo & um prédio comercial (atualmente invadido) com 2
pavimentos com diversas salas, banheiros e 2 escadas para circulacdo vertical.

A J.of
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-Caracterizagéo do prédio

!

Uso do prédio: | Posicao da edificacao:
[ IResidencial [lIsoladaffrente do terreno
[ lindustnal [_lisolada/centro do terreno
[JComercial [XJGeminada nas laterais
[CMisto Observacao:
Padrdo de acabamento: Estado de conservagao: Localizagao:
[ IMinimo [IRuim (residual) []Otima
[IBaixo [<JReparos importantes [Boa
[ INormal/baixo [JReparos simples [_IRegular
[<INormal [ JRegular [ JRuim
[“INormal/alto [ JBom
[ JAlto [“INovo
[Jtuxo N
Coordenadas:
Latitude (S): Longitude {W):
| 22°54 06.9739" | 43° 11’ 25.5350" _ S .
Fachada principal: Protecdo contra o incéndio:
Esquadrias: ' Revestimentos: [<IN&o possui
; [JAlarme
[Ferro ‘ CdPintura ' [_|Escada de emergéncia
[JAluminio | [[JCeramica { [ JHidrantes
[<IMadeira [ Textura ! ClExtintor
e [ Granito [Iuminagao de emergéncia
[Jvidro temperado [ IMarmore
| CJAluminio

| ClLamina de vidro
Equipamentos / servigos / infra-estrutura:

[IPiscina [IChurrasqueira []Quadra poliesportiva
[ JSauna/ofure [ JPortania 24 horas [JQuadra de ténis
[ JPlayground [ Portao eletrdnico [ IMini-quadra
[ |interfone ‘ [|Gas canalizado [JcFTv
[_JSaldo de festas [ IPoco artesiano [ Gerador
| [JAquecimento solar ' OOcampo de futebol/mini-golfe [IHidrémetro individual

-Valor da avaliacio - venda

Valor da avaliagdo: [ Valor da avaliagdo por extenso (locagao): _[

R$ 851 964.00 Oitocentos e Cinguenta e Um Mil, Novecentos e Sessenta e Quatro
Reais.

Global:

Area (m?): Valor/m?: Valor Total (R$):

624 68 m? R$ 1.363,84 / m? R$ 851 964,00

-Valor da Avaliacao - locacgdo

Valor da avaliagdo: | Valor da avaliagdo por extenso (locagio):

R$ 6.765,00 Seis Mil, Setecentos e Sessenta e Cinco Reais

Global:

Area (m?): Vaior/m?: Valor Total (R$):
624,68 m? R$ 10,83 /m? R$ 6.765,00

(< ™
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-Diagnéstico do mercado

Metodologia: Tratamento de dados:
| [IMétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) | [XEstatistica inferencial
- [JEvolutivo [INumero de dados
' [Jinvolutivo insuficientes

[ ]Capitalizacdo da Renda
[_]Sem Metodologia Explicitada em Norma
[ ]Outras Metodologias
Observacao.
Especificagdo da avaliagio:

Grau de fundamentacio: Grau de precisao:
KGrau | [IGrau
ClGrau I [(Grau 1l
(1Grau Il [dGrau -
[ |Sem Preciséo/classificacio [ 1Sem Precisao/classificacdo
Desempenho do Absorgdo pelo Numero de Nivel de
mercado: mercado: ofertas: demanda:
[JAquecido [JRapida [CJAlta [ Alta
[ INormal EIMédia EdMédio EIMédio
[Recessivo [ IDemorada [ IBaixo []Baixo
Liquidez e prazo provavel de venda:

' [JBaixa (superior a 6 meses) BIMédia (entre 3 e 6 meses) [CJAlta (inferior a
3 meses)

Equacdo Estimativa:

-Venda:

Valor Unitario (R$/m?) =431,04427 +16340,142 * 1/Arealmovel (m?)% +176,80516 * Estado

| deConservaco +-3,0639856e-05 * SetorUrbano (VIj 2018)2

|

| -Locacgéao: _

- Valor Unitario (R$/m*) =( 4,6303604 +-3,9538223e-07 * Arealmovel (m?)? +0,70945309 *
__Padrao doimovel +-8065723,5 * 1/SetorUrbano (VIj 2018)* ) » 2 |
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-Condicdes gerais

O imével, como um todo, aparenta condigbes de estabilidade e solidez? [<]Sim [ ]
Nao
Em caso negativo, justificar:

O imével, como um todo, apresenta vicios de construgdo aparentes? [{Sim [<]N3o
Em caso afirmativo, relatar problemas:

Existemn trincas / fissuras na alvenaria do imével, infiltragdo no telhado / alvenaria e armadura
exposta ja oxidada, necessitando de monitoramento continuo para verificar a necessidade de
reparos estruturais. E necessario uma investigacdo detalhada dos problemas apresentados
f para constatar a origem dos mesmos e analisar se comprometem a estrutura do imoével.

' 0 imével aparenta condigdes de habitabilidade? [ JSim [JN3o
Em caso negativo, justificar:

Habitabilidade pressupde a existéncia de condicdes de conforto. salubridade, seguranca, de

imediata ocupacéo e utilizacdo do imovel para o fim a que se destina, seja residencial, comercial
ou outros. Para gue seja considerada habitavel, uma unidade isolada inacabada ou em reforma,

deve possuir pelo menos uma parte do seu médulo principal com condigdes de habitabilidade.
O avaliando necessita de ampla limpeza / retirada de entuihos pois o mesmo encontra-se em
pessimo estado de higienizacdo e também necessita de reqularizacdo de piso, alvenaria e

substituic8o de instalacéo hidraulica e elétrica.

A liquidez e o valor do imovel, no mercado imobilidrio local, sdo afetados por fatores
significativamente: [ JValorizantes [ |Desvalorizantes [<]Nenhum
Em caso de valorizantes ou desvalorizantes, justificar;

0O imdével é afetado significativamente por fatores climaticos, vizinhanga, ambiental, etc?

Valorizantes: Desvalorizantes:
EINenhum E<Nenhum
[ IVvista para 0 mar []Coérregos
| [[Jvista para parques [IRede alta tensdo
; [ JVista permanente [ IPresidio
| [JOutros [ IFeira-livre
| Observacao: [ JFavelas
| [ JOutros
; Observacao:
 Matricula no RGl: | Cartério (Oficio): Data Emissdo: Comarca:
| 85532 | 2° Oficio 29/08/2016 Rio de Janeiro

| As informagdes constantes da documentagio apresentada, apresentam conformidade
| com a realidade do imével vistoriado? [<]Sim [ |NZo
i Em caso negativo, justificar:

|
I

-Manifestacdo Sobre a Garantia

Considerando as informag6es anteriores, mantida as condigbes de conservagao
observadas, a documentagdo apresentada e as atuais condigdes do mercado imobiliario
local/liquidez do avaliando, o mesmo pode ser aceito como futura garantia imobiliaria?
BJdSim  [INao

Em caso negativo, justificar;




Anexo V - Croquis de localizagdo da amostra e dos iméveis avaliando

<

o da Amostra e Avaliando - Venda.

" Figura 89 - Croqui - Localizacio da Amostra e Avaliando - Locag
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Anexo VI - Arquivos da avaliacao em meio digital






