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LAUDO DE AVALIACAO — FOLHA RESUMO

Solicitante: RIOPREVIDENCIA
Interessado: RIOPREVIDENCIA
Proprietario: RIOPREVIDENCIA

Objetivo da avaliagdo: Definigdo do valor de mercado para venda do imével

Endereg¢o do Imdvel:

Logradouro: Rua Belisirio Tavora s/n°, Lt. 05 da Qd. VII(Entre o n® 467 ¢ o n° 521)
— Bairro: Laranjeiras — Cidade: Rio de Janeiro — UF: RJ — CEP: 22.245-070

Método(s) utilizado(s): METODO INVOLUTIVO.

Resultados da avaliagio:

Valor de mercado para venda do imédvel:

Classificagdo quanto a liquidez: Normal de mercado

Grau de Fundamentagio do Laudo: 1
Grau de Precisdo: 11

o R foed

ng]' Ribeiro Passos
Engenheira — CREA-RJ — 2017122939

Rio de Janeiro, 08 de Novembro de 2017.
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LAUDO DE AVALIACAO

1. Solicitante: RIOPREVIDENCIA
2. Interessado/Proprietirio: RIOPREVIDENCIA
3. Finalidade/Objetivo: Determinagio do valor de mercado para VENDA.

4. Objeto da Avaliacao:

Tipo do bem: Terreno com 467.25m’ s/ benfeitorias.

Enderego: Rua Belisario Tavora, s/n° Lt. 05 da Qd. VII(Entre o n® 467 ¢ o n° 521) -
Laranjeiras — Cidade: Rio de Janeiro. UF: RJ — CEP 22245-070.

Imovel: Lote em acentuado declive para uso residencial, localizado na Zona Sul da
cidade do Rio de Janeiro, proximo aos bairros de Botafogo ¢ Cosme Velho.

Ocupante do imovel: O imovel encontra-se desocupado.

5. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes:

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

No desenvolvimento deste trabalho partiu-se do pressuposto de que a area do imovel
em questdo € de 467,25 m?, a area baseia-se no 9° Oficio de Registro Geral de Imoveis
(RGI) n® 256.416 e também aferida “in loco™.

Fatores limitantes do uso do terreno:

E Regido pelo Plano Diretor da Cidade (Lei Complementar n® 111/2011). inserido na
Macrozona de ocupago controlada, que criou Area de Protegio do Ambiente Cultural
(APAC) Laranjeiras, regulamentadas pelos Decretos n® 20.611/2001 e n® 28.225/2007.
Os pardmetros de uso ¢ ocupagido do solo aplicaveis a area de abrangéncia da APAC —
[Laranjeiras. estdo detalhados nos Decretos acima mencionados e no Decreto n”
322/1976. O imovel estd inserido na regido administrativa IV (RA — V) da Zona

Residencial 02 (ZR - 02).
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6. Identificacio e Caracteriza¢io do Bem Avaliando:

6.1) Caracterizagao da regido
6.1.1) Caracterizagdo Fisica

O terreno em analise localiza-se na Rua Belisario Tavora faz parte do bairro Laranjeiras.
conhecida como um bairro nobre da zona sul da cidade do Rio de Janeiro. de classe
média alta e alta que faz limite com os bairros de Botafogo. Flamengo ¢ Cosme Velho.

A topografia local é em declive. As edificagdes sdo mistas (unifamiliar e multifamiliar).
predominando o multifamiliar e a densidade demogréfica é alta, razio pela qual também

¢ grande a ocorréncia de escolas, mercados e de forte comércio de bairro.

6.1.2) Servigos / Infraestrutura

I dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as arcas urbanas, assim
como redes de dgua, energia elétrica, esgotos. pavimentagio. transporte coletivo.
telefone etc.

6.2) Caracterizagdo do imovel avaliando

O terreno tem formato quadrilatero (trapézio retingulo), com topografia em declive.
cota na parte alta de +50.00 — testada, e cota na parte baixa de +40.00 — Fundos. criando
um desnivel aproximado de 10,00m.

Conforme Certiddo do RGI n® 256.416 o lote possui as seguintes dimensdes: “(...)
15,00m de largura de frente e 1515m de fundos por 32.20m de extensio pelo lado
direito e 30.10m pelo lado esquerdo. confrontando a direita com o lote 6. a esquerda
com o lote 04 ¢ nos fundos com o lote 21(...) "

Perfazendo uma Area de 467,25 m? - [(32.20 + 30.10)*15.00/2]. dimensdes essas
conferidas “in loco”. Observe também que atualmente os confrontantes sdo: divisa a
direita Ed. Jussara n°467 (lote 06). divisa esquerda Ed. Caltan n°521 (lote 04) ¢ nos
fundos Ed. Maria Thereza n°512 (lote 21).
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Cabe observar que o imovel avaliando foi objeto da Licitagdo por Concorréncia Publica
n° 17/2014, do Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado Rio de Janeiro —
RIOPREVIDENCIA (processo administrativo RIOPREVIDENCIA E-
01/008/1319/2014 ¢ Processo TCE/RJ n° 103.450-8/16 com voto pelo conhecimento e
arquivamento), do tipo maior lance ou oferta, para fins de alienacdo do imovel.
declarada DESERTA, conforme publicado no Diario Oficial do Estado do RJ. em
04/04/2017, como consta no ANEXO 1.

7. Diagnéstico do Mercado

Laranjeiras ¢ um bairro nobre da Zona Sul do Rio de Janeiro, possui uma area de
grande apelo residencial, alto padrdo e valor. Esta ¢ a regido onde se localiza o terreno
avaliando. Possui facilidade de acesso de locomog¢io e uma intensa e diversificada
atividade comercial.

A valoriza¢do imobilidria do Rio de Janeiro. que crescia em altos percentuais nos
ultimos anos, agora apresenta uma variagdo decrescente. Considerando os tltimos 12
meses, o prego de venda acumula recuo nominal de 2,58% (indice I'ipezap - Anexo V).
Fato que deve estar ligado a varios fatores, como a demanda. Durante a Copa ¢ a
Olimpiada, os pregos subiram muito e, apos esses eventos, a oferta passou a ser maior
que a procura, por conta da crise economia que reduziu as vendas destes setores a
niveis alarmantes. As medidas de carater restritivo como aumento de impostos e
redu¢do de crédito, tém o objetivo de for¢ar a volta da produgdo dos setores
importantes da economia do pais.

Considerando as condigdes do mercado e os atributos particulares do imovel avaliando.,

este € classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.
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2014

REGISTRO GERAL
e MATRICUL A ey l—nan

kj 256.418

RGI DO IMOVEL

/ 041509 REGISTRO DE IMOVEIS DO - OFICIO / BN
AV. NILO PECANHA, 12-6°ANDAR i
CERTIDAO

9 OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS |/
s | CAPITALDO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

131 de fevereiro de 2001,

00256416
L

4 E

IHUVEL Lote 5 da quadra Vil da planta 7815 situado na Rua Belisario Tavora, -

lado Impar, na Freguesia de Jacarepagua, localizado a 15,00m antes do-
prédlo 535 (lote 3 da quadra Vi1 da mesma planta) medindo 15,00m de -
largura na frente & fundos por 32,20m de extensao pela lado direito e~
30,10m pelo tado esquurdo confrontando a direita com o lote b, a esquer=
da com o tote 4 e pos fundos com o lote 21 da Rua Aripud. PROPRIETARIA:

PR!FEH‘UF}A }T0 FEDERAL, que adquiriu per compra a Companhia”

Textil iadda iddustrial pela escritura de 23.04.51 do 209 offcio, -
Livro 24} fdfihas |73 registrada em 02.10.54 com o n@ 19989 as folhas -
100 do 3FAR. IIIO;CADOR REAL: n® 3423, folhas 280 do L@ 6-C. Rio-

de Janei {cvermro de 2001, v+ mmmemmmsbissmsmenn oo sm o m S s e
0 Oficla X

Tmsfsns ll DE PROPRIEDADE: Pelo Offcio n@ 012/2001 de 30.01.2001, -

-~ £1. 26‘

R.01
prenotado 02 de fevereiro de 2001, com o numero 818198, s folhas -
108v, do Livro 1-E1, fica registrada a TRANSFERENCIA DE PROPRIEDADE do-
imovel parp o fHatr io do Estado do Rio de Janelro, com base no arti-
go 19 da 3767 de 14.04.66, combinado com o artigo 12 da Lel com-
plementar {n@ 1.07.79 & tambem usando as atribuigoes conferidas -
) no artigof$? fla ey complementar n@ 8 de 25.10.77 Rio de Janefro, 13 =
de fevere e JArmmm e ———— B e L L g -
0 oficial N
\ \ B
R - 2 DE FROF] Pelo oficic SUPATI/COPIM n°

e 1’?!06;’0&, prenotado em 17/06/04, com o n® 972133 a
v do livre 1-FU, fica registrada a TRANSFERENCIA DE
PROPRIEDADE do im6vel, feita pelo ESTADC DO RIO DE JANEIRO
para o patriménio do FUNDO UNICO DE PREVIDENCIA SOCIAL uo

terme de transferéncia de 27/12/02 e rerratificacdo de
10/05/04 da Superintendéncia do Patrimdnio Imobiliarie,
publicados #He Didrioc COficial de 11/0%/04, com fundamento no

%- ESTADC BO RIO DE JANEIRD - RIOPREVIDENCIA, de acordo com o

Segue no verso
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4 ~ lir Comr Fdtaoy b o OAIB09/ 2014

GRG0 f'n';’lf? .
f’fu)ww‘f.. tiri.ivs.br/ai i‘.w -x-hi IO
éill§l!l;'lliIflln'll{ill!lluilli Wi

CERTIFICO QUE, esta cépia é reproducgdo au ica da Ficha da
Matricula 256416, extraida nosm termos do artige 19 § 17 da
Lei 6015/73, dala constando todes eventuais énus. reconhedidos
por lei gravando imével dela objeto, deade 29/07/1937, data
da fundagio deste Servigo Re-q: =ral, até hoje; nic havendo no
Indicador Pessoal, el i ilidade para ofs)
de ) _de seu : '§¢:nqﬁ direitos. Dou fé.

w, ” i ~Hde &nus reais. Rioc de

: st 6/0087 - R}
(EIRO MENDES - 1° Gticial sum- mn«smmn
ROCHA DE CARVALHO - 2° Oficial Substitute - Mat, 06/3174-R)
1F DEVING GOMES - 3° Oficial Substitute - CTPS 40463/062-R)
n.um A, DA SILVA BOMFIM - 4° Oficisl Substituto - CTPS 93231/039-R)
LUCIAND DE OLIVEIRA PINTO - 5° Oficial Substitute - CTPS 84454/108-R)
CARLOS HENRIQUE DE S. CARDOSO - 6° Oficial Substitutn - CTPS S4566/101-R)
Elmzms NOGUEIRA COSTA - 7° Oficial Substituto - CTPS 30410/082-1)
8 v CRISTINA CARVALHO ROCHA - 87 Oficlal Substituto « CTPS mu;ms R}
ADENILSON FRANCISCO HENRIQUES - 9* Oficlal Substituto - CTPS 49000/033-R)
0% GUSTAVO GARCIA RUSCHEL CRUZ - 10" Oficial Substituto - CTPS 29701/111-R)
ISEU DA SILVA - 11° Oficial Substituto - CTPS S4506/056-R)
RICARDO BEZERRA VIEIRA FERREIRA - 12° Oficial Substituts - CTPS 28433/0097-R}
[ MARCELO LUCENA DE MOURA - 13” Oficial Substituto - CTPS $8254/082-R)
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C.1. DO IMOVEL

1170872017 SMLIH - informagSes Detalhadas

m Legislagcdo Balrro a Bairro

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO, INFRAESTRUTURA E HABITACAO

Subsecretaria de Urbanismo

Relatorio de Informagies Urbanisticas
Formeamento Gratuito

1 - Localizagdo

Logradoura: 0BG041-RUA BELISARIC TAVORA
Inicia do Trecho: RLUA STEFAN ZWEIG
Fim do Trecho: RIJA COUTO PERNANDES, RUA MARECHAL ESPIRIDIAG ROSA, RUA
PROFESSOR LU1S CANTANHEDE

Inicio Part O Fim Par: 660
Bairro: Laranjeiras RA:IV AP 2
Unidade SMUTH: 1 e 2 CLU Botafogo
Endereco: Rua Pinheiro Machado, 30 - Laranjesras
Telefone{s}: Telefores: 25529013/33997106/25511805

Ag infarmacies deste relatdrio sio meferentes ac ponts e an trechs do legradourn selecionada, ]

2 - Dados Cadastrais

Mantas Cadastrais Planta Cadastral 2870 1M 3
Srojetes Aprovados de Alinhamento (PAA) 8 O arguives deponiveis extdo em formato WHE & PDF, Para visuaizd-fos, faga o
Loteamento (PAL) no logradours dovnload na tink da plamts cadasteal,

Projetos Aprovados de Loteamento {PAL) 22481: 7B45: 30254:
Plantas de Alinhamentos Projetados {(PAP}

3 - Zoneamento

MacroZons Macrozona de Ocupagio Controfada - Mano Diretor LE11372018
Zona Zona Residencial 2. consulte afs) mormals): Decreto 32201976

Subzona / Setor / Subsetor -

Centrs da Bairra

Zona Ambisntal e

Area de Especial Interessa {AEl}

Distritos @ Polos

Outros Dispositives Legais

ATENGAC! quando se tratar de limite de zona, observar Artigo 115 # 121 do Regulamento de Zensamento (P2} Decrete 322/1976 @
legislacio especifica no caso de Projete de Estruturacdo Lhbena {PEU).

4 - Area de Especial Interesse Social (AEIS)

Nio hd

5 - Gabarito de Altura

Edificaclo afastada das divisas W Peqete 10225/2007 - altura maxima de 14m
- squivalente a, Mo Maximo, 4 pavimentos,

Edificacho nio afastada das divisas 20611/2001, Decoetg 28225/2007 - altura mivima de 14m
- BV a, no maximo, 4 pavimentos,

ATENGAD: Nos casos em que o trecho estiver localizado em zona determinada pelo Degete 320/ 1976. consultar os artigos B0 3 07 desse
decreto,

Observagho £rm caso de divergh®ncia de paremetros, prevalecem os mais
rastritivos,

6 - indice de Aproveitamento de Terreno

AT 3.5 - Lai Complementar 11172041
hitp:timapas ric rj gov briapp2 2fc pho 7id=07 5698 =BA5372 S3068 y=T46 1617 73512 18extent=083616 115 HI3+746 1303 19973488781 R4865

x]
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11082017 SMLUEH - Informagtes Detathades

ATENCAO: Os IAT estabslecidos pela legislac3o local ou especifics, quando mais restritivas, prevalecem sobre os valores definidos no
Anexo VII da Lei Complernentar 1002043 (Plana Diretor) - Pardgrafo 4o. do Artign 38.

Maiores infformacBes serdo fornecidas pelo tienicn da Unidade SMUIH indicada no item § - Localizacio.

7 - Areas Protegidas

Area de Protecio Ambiental Zona de amorteciments - Zona de Amortecimento do Sitia Patrimdnio Mundsal
ZPPAL Zona de Preservacso Paisagistica e Amblental 1 - Degets 25507/2012

8 - Desapropriactes / Tombamentos / Susceptibilidade

Warmero(s) Tipo Legisiacin Gbs !
158 PROVISORIO DECRETD 20611 APAC OF LARANIEIRAS
75, 47, 111, 129, 145, 163, 181 E 308 PRESERVADO DECRETO 20811 APAC DE LARANIEIRAS
50 PRESERVACD DECRETO 20611 APAC DE LARSNIETRAS
36 | PRESERVADD m 20611 APAL DE LARANEIRAS
158 foerpaTivo {DECRETO 15869
Susceptibilidade Média - Dessta 3353402011

ATENCAO: Consultar 3 Fundagio Institutn de Geotécnica do Municipia do Ria de Janeiro {GEO-RIO),
9 - Observacbes
paragrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Regulaments de Li o Fiscalizacio do Decreta JR00/1970 para imoveis construidos

Observar

até 1937,

Observar Decreto 5281/ 1985 para edificages residenciais unifarmiliares.

mmWnanmdemmmdmmmmﬂ 1 ou em Zona Residencial 1.
ar Lol 2.079/1993 que di condicBes especiais pars o icencismento de edificagBes com até trés pavimentos, excetuando-se o5

mmp-dgnﬁszﬂrhnﬂgol

Consultar CEDAE Decreto 10082/1991.

Consultar CET-RIO @ SMAC Decreto 28329/2007.

Observar Lai Complementar 155{;01; que institui d:nw relativa & construcio de empresndirmentos comerciais e de serviges, como
incentivo gmﬁﬂﬁmw intereste social, # constrixSo de equipamentos piblicos e 3 realizacio de obras de qualificacio
outras .

10 - Dados Informados pele Técnico da Unidade SMUIR indicada no item 1 - Localizagdo

PARA O LOCRADOUROD

Aceitacio Reconhecimento
 Sim

) Nio 2
Data ! Data Largura

PARA & EMDERECO
Processos para o sndereco

Possui anotagies na caderreta?

Recuo Investidura Taxa de acupacio IAT
L1 sim £ sim ! ‘
& ndo 1 o

hittp-#mapes. fio.rj.gav brispp2 2/ci php Tid=975698x=685372 5933068y =746 1617 73532 tRexterd=683619.1 15100+ 7481333, 1997 34607051 8486 213
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Croqui de Localizagiao
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

“Rua Belisario Tavora Vista da fachada do terreno

Terreno Terreno

Vista do declive terreno
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8. Metodologia empregada
M¢todo empregado: Involutivo.

O Método Involutivo identifica o valor de um bem, alicer¢ado no seu aproveitamento
cficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condigdes do mercado no qual estd inserido, considerando cendrios viaveis para
execugdo e comercializagdo do produto.

Para a determinag¢do da receita total (VGV) foi utilizado o “Método Comparativo de

Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com fatores conforme

recomenda a Norma Técnica da ABNT-NBR 14,653, partes | ¢ 2.

Os fatores utilizados no modelo foram: Area, Transposi¢io e Fonte.

O valor a ser determinado € o Vu (valor unitario).

a) Fator Area:

n= 0,250 qﬁﬁndo a diférenqa entre as dreas for inferior a 30% e
n= 0,125 quando a diferenga entre as arcas for superior a 30%.

b) Fator de Transposigdo (Ft) — definido como o quociente entre o Setor Urbano da
localizagdo dos elementos da amostra e o Setor Urbano do imdvel avaliando. tendo
como base a planta de valores do municipio do Rio de Janeiro, conforme publicagio
no DOE de 19/11/97 e 27/11/97, compativel para fins de proporcionalidade visando a
obtengdo do indice fiscal de referéncia dos imoveis para expressar localizagio, com os

valores constantes no site da prefeitura:

(Im‘p Hwww2.rio.rj. gov br/smf/siam/logradouro.asp).
Vedo Amlmnd
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Fonte: ABUNAHMAN, Sergio Antonio — Curso Basico de Engenharia Legal ¢ de
Avaliacdes — Sao Paulo: PINI, 2008.

Foi considerado, para a amostra, as superestimativas que em geral acompanham as
ofertas, denominada Fator oferta (o) no quadro de homogeneizagio. através do débito
de 10% nos valores anunciados, débito este compativel com o indicado pelo ILEL

(INSTITUTO DE ENGENHARIA LEGAL).

“(..) Criado em 1953, o 1EL é a tinica entidade do Estado do Rio de Janeiro, ¢ a mais
antiga do Brasil, que congrega os profissionais registrados junto ao Conselho Regional
de Engenharia. Arquitetura e Agronomia - CREA-RJ. dedicados a denominada
Engenharia Legal e todas as suas varianies.

O sistema CREA / CONFEA (Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia) regulumenta e fiscaliza o exercicio e as atribui¢oes profissionais de
engenheiros, arquitetos, agrénomos, gedlogos, geografos e meteorologistas.

Em nivel nacional. o INSTITUTO DE ENGENHARIA LEGAL é filiado ao Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia - IBAPE. (..)"

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

http://www.ielegal.org.br/arquivos/tabelahonorarios.pdf.
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ESTUDO DE MASSA
PROJETO DA EDIFICACAO

Na determinagdo do valor de mercado do terreno, em consonincia com o objetivo de
obter 0 maximo aproveitamento do potencial construtivo do imdvel. foi adotado o
método involutivo conforme preconiza o item 9.4 da Norma NBR 14653-2:2011.
Parametros Edilicios:

Area do terreno: 467,25 m?

indice de Aproveitamento do Terreno (IAT) — 3.5 (Conforme CI constante no laudo)
Area Total Edificavel (ATE) = area do terreno x IAT = 467,25 x 3,5 = 1.635.38 m*
Taxa de ocupagio — 70% (Conforme Decreto n® 322/96)

Gabarito = Altura de 14 m equivalente a, no maximo, 4 pavimentos (Conforme C.1.
constante no laudo).

Area total edificavel = 0.70 x 467,25 = 327,08 m* x 4 pavimentos = 1.308.32 m*.

OBS: Devido a restrigao técnica imposta por legislagdo urbana e o gabarito reduzido
(14,00m) a ATE maxima permitida NAO foi atingida. A drea total construida (ATC)
possivel de ser alcangada neste caso ¢ de 1.308,32 m? idéntica a area total construida
dos laudos constantes dos processos TCE-RJ n° 103.450-8/16, 104.333-9/15 e
107.973-4/14 relativos a este imovel.

Como trata-se de area residencial, o projeto sera de uma edificagdo composta por
apartamentos. Croqui do projeto da edificagio em ANEXO II. A construgdo contara
com trés pavimentos tipo ¢ o térreo que ficara da scguinte forma:

Pavimento térreo — 6 Vagas de estacionamento ¢ portaria.

Pavimentos tipo — 02 Apartamentos por andar, cada um com 119,38 m?, totalizando na
area util de (2 x 119,38 m?), com o acréscimo da drea comuns a area total constante por
pavimento sera de 327,08 m?, temos a relagio area util x area total de 73% conforme a
literatura técnica, ANEXO II1. Fonte: Livro Engenharia de Avali¢oes/ Ibape SP -

Qualidade em Pericias e Avaliagoes, Sao Paulo : Pim, 2007.
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09.Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Avaliacdo de Apartamento:

Periodo de pesquisa: de 17/08/2017 a 30/08/2017.

Visitas aos imoveis pesquisados: de

AMOSTRA DE APARTAMENTO

29/09/2017 a 04/10/2017.

ELEMENTO 1
~_DADOS B
Localizagdo: Belisario Tavora, n® 302 apt 103
| Areafm?): | 88,00
Valor de Venda: RS 1.100.000,00
Vu: RS 12.500,00
Telefone: (21) 2112-0300/ 99731-1793
Contato: JULIO BOGORICIN IMOVEIS - Suene
Codigo: Zap: IM111439046
ELEMENTO 2
DADOS N
.| Localizagdo: Belisrio Tdvora, n” 647 apt 201
Areafm?): _B0,00
Valor de Venda: RS 850.000,00
Vu: R$ 10.625,00
Telef (21) 2569-0138/ 98161-5183
Contato: UCE IMOBILIARIA AFONSO PENA - Jarge Luis
Codigo: Zap: IM013397542
ELEMENTO 3
DADOS -
‘| Localizagdo: Belisdrio Tdvora, n" 80 apt 405
Area{m?): 93,00
Valor de Venda: RS 95(.000,00
Vu: R$10.215,05
Telefone: { 21) 3202-6150/ 98239-9895
Contato: SOIMAVEIS -Denilson Costa
Codigo: Zap: IM113361684
ELEMENTO 4 B
DADOS
LocalizagGo: Belisario Tévora, n"111/101
| Areafm?): 81,00
Valor de Vend RS 1.060.000,00
Vu: RS 13.086,42
Telefone: ( 21) 2554-6423
|  Contato: ICF Imovéis
Cadigo: Zap: IM18498990
ELEMENTO 5
- DADOS
LocalizagGo: Belisdrio Tavora, n® 231 apt 205
Area(m?): 85,00
| Valor de Vendo: RS 950.000,00
Vu: RS 11.176,47
Teleft (21) 2112-0300/ 99731-1793
Contato: SGIMOVELS -Denilson Costa .
Cddigo: Zap: IM19636265
__ HEMENTO6 e
DADOS 7
Localizagbo: Belisario Tdvora, n” 77 apt 302
| Area(m?): 88,00
Volor de Venda: RS 1.150.000,00
| v RS 13.068,18
Telefone: {21} 2112-0300/ 99731-1793
Contato: SOIMOVEIS -Denilson Costa
Codigo: Zap: IMD11634575
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ELEMENTO 7
DADOS
LocalizogGo: __Belisario Tavora
Areafm?): 115,00
Valor de Venda: RS 1.200.000,00
] v RS 10.434,78
3 Telefone: (21) 37384830 .
1 Contato: 1A Consultoria Imobiliaria
Codigo: B Zap: IM111035007
ELEMENTO 8
FOTO ) ~ DADOS o
i Localizagdo: Belisario Tavora
Area{m?): B 106,00
Valor de Venda: RS 1.250.000,00
Vu: RS 11792,45
Telefone: (21)3559 6700
Contato: Nova Epoca Consultoria Imobilidria
_ Codigo: Zap: IM113430282
ELEMENTO 9 "
FOTO DADOS B
__Localizagdo: Belisario Tavora
Areafm?): ) 89,00 )
Valor de Venda: RS 1.250.000,00
Vu: i 14.044,94
Telefone: (21) 3559-6700 R
Contato: Nova Epoca Consultoria Imobiliaria
Codigo: Zap: IM112755567
ELEMENTO 10 .
FOTO DADOS
Localizagdo: Rua General Cristéwvio Barcelos
Areafm’): 93,00 N
Valor de Venda: RS 950.000,00
vu: RS 10.215,05 N
Telef (21) 2510-4002
Contato: QUADRA ZEN IMOVEIS
. Codigo: Zap: IM112313597
ELEMENTO 11 B
FOTO DADOS .
Localiragdo: Rua Professor Luiz Cantanhede
~ Area{m’): 78,00
Valor de Venda: 'R$ 818.000,00
Vu: RS 10.487,18
Telefone: B (21) 2303-1863 o
Contato: CEMA CONSULTORIA IMOBILIARIA
Codigo: " Zap: IMO11576379

ELEMENTO 12

FOTO DADOS
: Localizagdo: Rua General Glicério n® 132 apt 101
Area(m?): 85,00
| Valer de Vendao: RS 980.000,00
Vu: R511.52941
| Telef (21) 2523 1672 .
Contato: ALBAL IMOVEIS ESPECIAIS
Cédigo: Zap: IM113060701
: ELEMENTO 13
] DADOS S
Localizagdo: Rua Professor Ortiz Monteiro
Area{m?): 113,00 T,
Valor de Venda: RS 1.250.000,00 B
v . RS 11.061,95 B
_ Telefe (21} 22256287
Contato: ADAK IMOVEIS LARANJEIRAS
cédiga: Zap: IM111884135
ELEMENTO 14
DADOS B S
Localiragdo: Rua Professar Luiz Cantanhede
Areafm?): 117,00
Valor de Venda: R$ 1.250.000,00
Vu: RS 10.683,76
Telefone: (21) 2303-1868 B
Contato: CENTRAL BRASILFIRA DE IMOVEIS
Codil T Zap: IM111762209
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t D

Para se obter o valor de mercado do apartamento com tratamento por fatores, contando

com 14 (quatorze) elementos efetivamente utilizados, atendendo os preceitos da
NBR 14.653-2, ANEXO IV.
Numero de Dados de mercado utilizados:

Apartamento: 14 elementos efetivamente utilizados.

Elementos Amostrais:

Elemento Localizagao Valor de Venda $ Aream® |Valor Unitario $ V.R
1 Rua Belisario Tavora 1.100.000,00 88 12500,00 2.625,48
2 Rua Belisario Tavora 850.000,00 80 10625,000 2.625,48
3 Rua Belisario Tavora 950.000,00 93 10215,05| 2.625,48
4 Rua Belisario Tavora 1.060.000,00 81 13086,42| 262548
5 Rua Belisario Tavora 950.000,00 85 11176,47| 2.625,48
6 Rua Belisario Tavora 1.150.000,00 88 13068.18| 262548
7 Rua Belisario Tavora 1.200.000,00 115 10434,78| 262548
8 Rua Belisario Tavora 1.250.000,00 106 11792,45| 262548
9 Rua Belisario Tavora 1.150.000,00 89 12921.35] 2.625,48|
10 Rua General Cristovao Barcelos 950.000,00 93 1021505/ 2.62548
11 Rua Professor Luiz Cantanhede 818.000,00 78 10487,18| 2.479,63
12 Rua General Glicério 980.000,00 85 11529,41| 2.771,38
13 Rua Professor Ortiz Monteiro 1.250.000,00 113 11061,95| 2771,38
14 Rua Professor Luiz Cantanhede 1.250.000,00 117 10683,76|  2.479,63

Area Avaliando

V.R. Avaliando

119,38

2.625,48
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Quadro matriz de homogeneizagio dos elementos:

Elemento vu FA FT FO VU Homogenizado
1 R$ 12.500,00 0,93 1,00 0,90 R$ 10.424,14
2 R$ 10.625,00 0,95 1,00 0,90 R$ 9.095,81
3 R$ 10.215,05 0,94 1,00 0,90 R$ 8.637,16
4 R$ 13.086,42 0,95 1,00 0,90 R$ 11.220,38
5 R$ 11.176,47 0,92 1,00 0,90 R$ 9.239,94
6 R$ 13.068,18 0,93 1,00 0,90 R$ 10.897,97
7 R$ 10.434,78 0,99 1,00 0,90 R$ 9.303,95
8 R$ 11.792,45 0,97 1,00 0,90 R$ 10.302,44
9 R$ 12.921,35 0,93 1,00 0,90 R$ 10.806,00
10 R$ 10.215,05 0,94 1,00 0,90 R$ 8.637,16
11 R$ 10.487,18 0,95 1,06 0,90 R$ 9.475,86
12 R$ 11.529,41 0,92 0,95 0,90 R$ 9.029,92
13 R$ 11.061,95 0,99 0,95 0,90 R$ 9.303,01
14 R$ 10.683,76 0,99 1,06 0,90 R$ 10.129,83

Média = 9.750,25
Desvio Padrao = 861,85

Verificagdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET:
Valor Critico para 14 elementos: 2,10
Elementos extremos: Elemento 3 ¢ 10 = R$ 8.637.16/m? e Elemento 4= R$ 11.220,38/m?

D1.10/S = (9.750,25- 8.637.16) / 861,85 = 1.29 < 2,10 elemento mantido.
D./S = (11.220,38-9.750,25) / 861,85 = 1,71 < 2,10 elemento mantido.

Limites de Confianga:

TR

Tp tabelado da distribuigdo de Student para (n-1) = 13
Tp=1735
Portanto:

Amplitude = 10.061.35 —9.439,16 = 621.19
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Grau de Precisdo: 621,19/9.750,25= 0,064 = 6% Grau IIT de Precisido

Considerando que o apartamento possui drea de 119,38 m? teremos:

Vapt = valor médio x area
Vapt = R$ 1.163.985,40

Ou em numeros redondos:

Ve =RS 1.164

,000 00*

sessenta ;e |

(Um mllha;_ cento e quarto mll reals)

*Conforme Item 7.7.1 da NBR 14653-1

* A drea construida equivalente foi obtida conforme coeficientes utilizados no calculo
de equivaléncia de area item 5.7.3 da NBR 12721/2006.

Receita bruta total de venda do projeto hipotético:

Tipo Quantidade | Unidade (R$) Apurado (R$)
Apartamento 6 R$ 1.164.000,00 | R$ 6.984.000,00
VGV = R$ 6.984.000,00 |

Formagdo da area construida:

Pavmentos Quantidade |Area real m? |Area equivalente em m?
Térreo 1 422 422
Pavimentos 3 327 981

AREA TOTAL CONSTRUIDA m? 1403
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Custo de construgdo do projeto hipotético:

&

VALOR UNITARIO CUB SINDUSCON-RI (R8-A) Outubro 2017 1.699,35

VALOR UNITARIO COM CUSTOS INDIRETOS {45%) 2.464,06

AREA CONSTRUIDA EQUIVALENTE({M?) 1.401,75

VALOR TOTAL DA CONSTRUCAO 3.453.992,60
OUTRAS DESPESAS

Tributos (Cofins 3%;PIS 0,65%;1.R. 1,2%;Cont. Social 1,08%) 414.151,20

Despesas de Venda (7% VGV) 488.880,00

Despesas Administrativas (1% VGV) 69.840,00

TOTAL 972.871,20

|TOTAL DAS DESPESAS 4.426.863,80

IRETORNO BRUTO (VGV - DESPESAS) 2.557.136,20

REM. DO INCORPORADOR (25% RETORNO BRUTO) - 639.284,05

SALDO 1.917.852,15

MARGEM DE RISCO (15% DO SALDO) 5 287.677,82

* Valor unitario CUB SINDUSCON-RJ, ANEXO IV.

Com os critérios de arredondamento. o valor final do terreno sera:

* Neste caso o arredondamento foi de 0,00051%

Conforme NBR 14.653-1 item 7.7.1
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10. Especificacio da Avaliagio

Grau de fundamentacio no caso de utilizag¢ao do tratamento por fatores

. Grau

Item Descri¢ao 1 1 0 )
| Caracterizagio do imovel avaliando X
5 Quantidade minima de dados de %

mercado, efetivamente utilizados )
3 Identificagdo dos dados de mercado X |
4 Intervalo admissivel de ajuste para o X

N conjunto de fatores ‘

PONTUACAQO TOTAL 10 |

GRAU DE FUNDAMENTACAO 111
*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo
admissivel de ajuste ¢ de 0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel que, com um numero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Precisdo: 621,19/9.750.,25= 0,064 = 6% Grau 11T de Precisdo

SR i v

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

9.2.3 O Grau de precisiio deve estar conforme a Tabela 5.

Tabela 5 — Grau de precisio nos casos de ulilizagitio de modelos
de regressao linear ou do tratemento por fatores

~ e
ey m E ] |
| Amplitude oo Intervalo de confianga de 80% 454 £40% | 250% '

| em tomo da estimativa do tendéncia central |

NOTA  Quanco a amplitude do intarvalo do confianga ultrapassar 50 %, ndo hd classificacho do rasultato
auarto A precisdo o é necessdrig justificativa com base no diagndstico do Mmercado.
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11. Especificagio da Avaliacio
Grau de fundamentag¢io no caso de utiliza¢ido do método involutive

Tabela 8 — Grau de fundamentac#o no caso da utilizacéo do método involutive
Grau
Item Descricéo
]| i |
Nivel de Anteproieto ou Aproveitamento,
1 detalhamento do “fé}m & slen Estudo preliminar ocupacao e usos
projeto hipotético proj presumidos
Prego de venda | No minime Grau il de Grau | de
2 das unidades do fundamentacio no fundamentagao no Estimativa
projeto hipotético método comparativo | método comparativo
Grau lide Grau il de Grau i de
Estimativa fundamentacgio fundamentac¢éo fundamentacao
3 dos custos de no método da no métedo da no método da
producéo quantificagao quantificacéo quantificagao
do custo do custo do custo
Fundameniados com
4 Prazos dados obtidos Justificados Arbitrados
no mercado
Fundamentadas com
5 Taxas dados obtidos no Justificadas Arbitradas
mearcado
; Dindmico com fluxo Dinémilco com
6 Modelo dm . equaghes Estatico
e caixa \ghyt
predefinidas
Andlise setorial De estrutura, i
7 e diagndstico de conjuntura, Da conjuntura Sg:;t?gz rga
mercado tendéncias e conduta
8 Cenarios Minimo de 3 2 1
. Simulagbes com Simulagdes com
Analises de ) : .
oy discussao do identificacdo das A .
9 sans;t:gfddaage do comportamento varidvels maia Sem simulagéo
do modelo significativas

Observagio: Em todos os noves aspectos constantes na tabela acima atingimos o Grau |
para o presente Laudo, com excegio do prego de venda das unidades do Projeto
Hipotético, onde foi atingido o Grau I11.
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12.Resultado da Avaliaciao ¢ Data de Referéncia

Os valores expressos acima foram obtidos em concordincia com a liquidez do

mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imaovel.
suas caracteristicas fisicas, sua localizagio e a oferta de imoveis assemelhados no

mercado imobiliario.

13.Ressalvas e Fatores Limitantes
Nio foram observados fatores limitantes no desenvolvimento deste trabalho.

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

trés) folhas impressas, sendo a Gltima assinada ¢ as demais rubricadas, além de seus
anexos.

o
: ,Jﬂfu v @)}&c"j

Ligia Ribeiro Passos
Engenheira — ,GREA -RJ - 2017122939
Rio de lanelm (08 de Novembro de 2017.

Visto da Geréncia de conh"o e Reglstm do Rioprevidéncia (CGE)

Lcondrdgz&o e:Z Ma\ga-l’haes

Matricula - 10059-4
Gerente
Rioprevidéncia

*Nota: Este laudo contou com a colaboragio dos estagiarios de Engenharia Civil da
GCR/CEN-Rioprevidéncia

Larlssa Barbosa lulianello

Listagiario — CPF: 139.717.337-86
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Projeto da edificacdo

ANEXO 11
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Apartamento tipo
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ANEXO 11T

Valor de mercado da Pracao ideal de terreno da estatal

Com a adogao de taxa de risco igual 2 4%, aplicamos o Método Inveluti e Cuja pla
Gao do modelo g *

itha de anlic }
nitha de aplic o valor do terreno, serd a sequir reprody
DISCRIMINAG A0 ' Tl VALORES

ENO HIBOTE 1o PA

YA, T oned

4
|

3 FE

Incorporocoes imobiliariar e empreendimentos - ménice domote  aelron robedts pereka aionro

Fonte: Livro Engenharia de Avali¢des/ Ibape SP — Qualidade em Pericias ¢
Avaliacées, Sao Paulo : Pini, 2007
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ANEXO 1V
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ANEXO IV

CUB 2006

CUSTOS UNITARIOS DA CONSTRUCAQ (Lei n° 4.591/64)

Estes Custos Unttartos foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 127212006, em cumprnimento a Ler n®
4 591/64. com base em novos projefos. novos memorims descntivos e noves crfénos de orgamentagio e portanto.
constituem nova serie historica de Custos Umtarios, ndo comparavets com a anterior. com a designagio de CTUB 2006 Eles
correspondem aos valores do metro quadrado da construgio para os diversos padrdes estabelecidos pela Norma. e devem
ser utihzados para o preenchimento da documentagio do Memornal de Incorporagio a ser apresentado ao Cartdno de

Registro de Imovers

.
Valores em RS/m2 — Outubro/2017
S

PROJETOS

Padrao de
acabamento

Projetos
padraes

RESIDENCIAIS

Baixo

R1 {(Residéncia Umfarmbiar) Normal RI1I-N
Alto RI1-A
Baixo PP4-B
PP (Prédio Popular) Normai PP4A-N
Baixo RE-B
R8 (Residéncia Multifarmhar) Normal O
e Alto RE-A
R.16 (Residéncia Multsfamihar) Nommal RIG-N
Alto RI6-A
PIS (Projeto de Inferesse Social} g PIS

RP1Q (Reswdéncia Popular)

CALS (Comercial Andares Livres)

Normal

CALB-N

B Alto CALS-A
CSL8 {Comercial Salas e Lojas) Normal CSL8-N
) Alto CSL3-A

CSL16 (Comercial Salas e Lojas) Normal CSL16-N
Alto CSL16-A

CUB REPRESENTATIVO

Gl

CUB MATERIAIS

CUB MAO DE OBRA {Encargus Sociais de 153,66%)

CUB DESPESAS ADMINISTRATIVAS

I CUB EQUIPAMENTOS

Os nuimeros 1. 4. 8 e 16 refereni-se a0 mimero de pavimentos dos projetos. As letras B, N e A referem-<e 203 padrdes de acabamento da

construgdo: Baixo. Normal ou Alte

Na formagio destes Custos Unitdrios Bisicos nio foram considerados os seguwintes itens. que devem ser levados em confa na
deternunagic dos precos por metro quadrada de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a
cada caso particular a) fimdactes, subnmramentos, paredes-diafragma. hrantes. rebaixamento de lengol freatico. b) elevadorfes). ¢
equpamentos e wstalagdes. tais come fogdes. aquecedores. bombas de recalque. incineragio. ar-condicionado. calefagio. venhlagio
exaustio e outros: d) plmvgrownd (quando ne classificado como irea construida). ) obras e servigos complementares. ks como
urbanizagio, fecreagic (piscinas ¢ canipos de esporte). mardinamento, instalagio ¢ regulamentagio do condominio. ) outros seruigos. 2)
mmpostos. taxas e emolumentos cartoriais; k) projetos arquuitetdmcos. projetos estrutirais. projetos de mstalagdo e projetos especims. 1)
incorporador

remmneragio do construtor. §) remwmeracio do i

Desta forma_ os valores acima nio podem ser considerados como precos e tio somente como valores de referéncia

* Percentual modificado em fungio de revisio de parametros.
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ANEXO V
Variagdo do indice de venda nos ultimos 12 meses:

VARIAGAD DO INDICE FIPEZAP - VENDA,

DORRITORINS

« RIQ DE JANEIRO: -2.58% - jul 2016 a jul 2017
P Todos i By

4 »
-
* . - & .
CANALE O S .
[E 3 : N
# RO DE JANEIRQ .
-
EUMPARAR OO I % .
@ Nenhum hs .
1%
s 3E afm sramig owr s pmraenE gitir ser el s [T
Forn rase oin
GEOANGATRAL R 1RMESES 0 TORO PERIODD

Varia¢do do indice de venda nos ano de 2017:

VARIAGAO DO INDICE FIPEZAP - VENDA

PICH T e

« RIO DE JANEIRO: -2 34% - dez 2016 a jul 2017

‘P Todos ki e .
st . .
-
Eariran
B 1% Ad
& RIGOE JANEIRC ¥
-

COMPARAR Cras B -
IR

@ Nenhum b f -
Ty

OEF 2698 8 2mr e aep Loy agh par e
O OANGATUAL L TIMESES 1 TODO PEMGLO

Pagina 33 de 33



