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Governo do Estado do Rio de Janeiro
) Secretaria de Estado de Fazenda e Planejamento
Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro - Rioprevidéncia

LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

Solicitante: RIOPREVIDENCIA
Interessado: RIOPREVIDENCIA
Proprietdrio: RIOPREVIDENCIA

Objetivo da avaliagdo: Delini¢do do valor de mercado para venda do imovel

Enderego do Imovel:

Logradouro: Avenida Brasil, n° 6.288, (Lotes 103 a 107) - Bairro: Maré — Cidade:
Rio de Janeiro — Ul': RJ — CEP: 21.040-361

Métoda(s) utilizado(s): Método comparativo direto de dados de mercado.

Resultados da avaliagdo:

Valor de mercado para venda do imovel:

Classificagio quanto a liquidez: Normal de mercado
Grau de Fundamentagdo do Laudo: [

Grau de Precisdo do Laudo: 11

g 17 Ao
Ligia\Ribeiro Passos
Engenheira — CREA-RJ - 2017122939

Rio de Janciro, 30 de novembro de 2017.
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LAUDO DE AVALIACAO

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

4. Objeto da Avaliagao:

Tipo do bem: Galpao e lote

Endere¢o: Avenida Brasil. n” 6.288, (Lotes 103 a 107) — Bairro: Maré¢ — Cidade: Rio de
Janeiro — UI: RJ - CEP: 21.040-361.

Imovel: Lotes planos em arca comercial (galpdo construido em quatro dos cinco lotes),
localizado na Zona Norte da cidade do Rio de Janciro, préximo aos bairros de
Bonsucesso ¢ Ramos.

Ocupante do imovel: O imovel encontra-se ocupado por um Supermercado.

Tipo de ocupacido: Comercial.

Data da vistoria: 19/09/2017.

5. Pressupostos, Ressalvas ¢ Fatores Limitantes:

Os dados obtidos no mercado imobilidrio local, fornecidos por corretores, imobiliarias
¢ profissionais habilitados, portanto. sdo premissas aceitas como validas corretas ¢
fornecidas de “boa (¢,

No desenvolvimento deste trabalho partiu-se do pressuposto que a area total do imovel
em questdo é de 1.924,86 m?* (somatorio dos lotes 103 a 107), baseia-se nos dados que
constam no Projeto Aprovados de Loteamento (PAL), N° 2982 (Anexo I1), O avaliando
estd registrado no 6° Oficio de Registro Geral de Imoveis — Lote 103 Matricula n®
81.781, Lote 104 Matricula n® 112.756, Lote 105 Matricula n® 106.240, lLote 106
Matricula n® 105.120 e Lote 107 Matricula n® 105.121. A drea estimada construida do
galpio é de 1.50546 m® ¢ 41940 m? sem beneficiamento onde funciona o
estacionamento. Todos os lotes sdo ocupados pelo supermercado.

Foi constatado através da documentagdo ¢ consulta aos projetos anteriores, que as areas
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dos lotes foram reduzidas devido a construgdo da Avenida Brasil (CI item — 8).

O quadro abaixo mostra as areas no RGI e na Planta da Prefeitura do Rio de Janeiro:

Area dos lotes em m?
Lote RGI (PAL) 3118 | (PAL) 12982
103 481,25 696,96 556,80
104 432,00 435,60 348,00
105 432,00 435,60 348,00
106 435,60 435,60 348,00
107 427,20 419,67 324,06
Area total 2208,05 2423,43 1924,86

O avaliando ¢ Regido pela Plano Diretor da Cidade (Lei Complementar n 111/2011).
inserido na Macrozona de ocupagdo incentivada, que criou Area de Especial Interesse

(AEI) Ramos, regulamentada pelos Decretos n® 322/1976 e n® 116/2012.

6. ldentificacio e Caracterizagio do Bem Avaliando:

6.1 Caracterizagao da regido

6.1.1 Caracterizagdo Fisica

O imoével em analise é constituido por cinco lotes, dos quais, esta construido um galpao

¢ um estacionamento, atualmente todos os lotes estio ocupados por um supermercado.

Localizado em uma das principais vias expressas do Municipio, Avenida Brasil. os

bairros atravessados por ela sofreram alteragdes de ruas e trechos de desapropriagtes

que transformaram a regido, hoje, principalmente em industrial e comercial. O trecho

onde o imavel esta localizado faz parte do Complexo da Maré, ou simplesmente Mare, ¢

formado por outros pequenos bairros favelizados que se estendem at¢ a margem da Baia

de Guanabara.

6.1.2 Servigos / Infraestrutura

I: dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as déreas urbanas, assim

como redes de dgua, energia elétrica. esgotos. pavimentagdo, transporte, telefone.

televisdo a cabo e internet, etc.

6.2 Caracterizag¢do do imovel avaliando

O imavel avaliando sdo cinco lotes que estdo ocupados por um supermercado. No nivel
Pagina 4 de 61



Governo do Estado do Rio de Janeiro
) Secretaria de Estado de Fazenda e Planejamento
Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro - Rioprevidéncia

do logradouro esta a loja e o estacionamento, no segundo nivel Sala do CPD. sala de ar
condicionado e sala de administragio. O padrio de acabamento e normal, idade aparente
de dez anos e encontra-se em estado de conservagio entre regular e reparos simples.

O avaliando encontra se com os seguintes acabamentos:

- Fachada: revestida em cermica com portas de ago ¢ janelas em aluminio e vidro.

- Piso: revestido com porcelanato em toda a loja e cerdmica no segundo nivel.

- Paredes: na loja revestimento com ceramica até uma altura de 2,10 e area restante com
pintura sobre massa acrilica até o forro. No segundo pavimento a parede possui
ceramica e entre o viio divisorios tipo Eucatex com vidro.

- Teto: rebaixamento em forro mineral na loja ¢ em todo o segundo pavimento.

- Telhado: estrutura de sustentagiio em ago e telhas aparenta ser do mesmo material.
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7. RGI DO IMOVEL

RE178I
SEXTO OFICI0 ot =
DE REGISTRO DE IMOVEIS ! |ﬂﬂ|iﬂl|‘!f|?'|fr
Avenida Nilo Peganha n® 26 - 4% Andar - Castelo . R, !
LWRO 2 REGISTRO GERAL FICHA 01 !:
cL 4
MATRICULA N 81 781 DATA 24i09/98 NSGRIGAD i!
ll
&

IMOVEL - Parte do Lote 103, 4 17mA0 depois do n® 172, siluada ra RUA SALDANHA DA GAMA,
constituindo © remanescente gn termeno Inte 103, madingo 22mE0 pelo elinhamentn da Varanie
Rio-Petropols. onde confronta com terrena proprio Municipal, pela divisa direita 25mi0 paia divisa
eequerda 2Bm00 e pelos fundos 18m02

PROPRIETARIA - PREFEITURA DO DISTRITO FEDERAL.

e Desaproprizgao do 17 © Oficio de Notas desta cidade, Livro n?
registrada ro Livee 3-AR, Fls. 228 spb o n" 40527, em 1af1 11940

el

R. 1 - 24/08%8\Y i\ﬁi RENGIA DE DOMINIO - (Prot, 710.845).

Carlifico, nos tefmas 9o Oficio ASJUR n® 20/98 da Seoretana de Estado de sustga @ Irtenor —
Departamento da Palaménio Imetilidrio do Estado, datade de 1RI0SM OER que o mibvel sduadn na
RUA BALDANHA DA GAMA - Farte do Lote 103, & 17m40 sepois do n® 172, cheto destz
mattleula transcrito em home da Prefeitura oo Distrita Federal, passou a farer pane do Patiminio
4n ESTADO DO RIO DE JANEIRD, com base no Arf® 2° dajLe feders n® 2 752 de 144 o960
conhenida como Le: San Thiago Dantas, combinada spm o A" 12 da | ai Complementar n® 20,

de 1° de jutho de 1974 e fambém usando Hag affupdps que confersrt o A 59 da Le
Complementar n® A de 2510/1877 O Oficial, !h | ==
kit

R. 1- 26/09/2011 — TRANSF ERENCIA DE DOMINIO = (Prot, 348.572).

Cenlfico, nos termos o Oficio RIOPREVIDENCIA/CIN n? 128 datade #e 200072011 ¢ Termin de
Transle-dncia de Imaveis situados no Muniipio do Rio de Janeiro, datado de 180NA004, qus o
imével objeto desta matricula, passou a propriedade do FUNDO URNICO DE PREVIDENCIA
SOCIAL DO ESTA RIO DE JANFIRO - RIOPREVIDENCIA CNPI n® 03065 7 19/0007
8% lendo em vista 0 dispdsio nos Art®s 13, 1 & 16.§ 1° da Lei n® 318508 e po Art® 22 do [ecreto
n° 25217/99 O Ofici e
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SEXTO HERV!CQ
REGISTRAL DE IMOVEIS

Comarca da Capital - RJ

18
L a8
LIVRO 2 REGISTRO GERAL FECHA: 01 it
it O . i ii;
i INSCRICAD i
MATRICULA N° 112.756 | DATA 28109/2011 | igi

IMOVEL — Terero dasgnado pot Lote 104 ¢a RUA SALDANHA OA GAMA, stuads o 47TmBG
depots do n° 172 medirdo na totatdade 12m00 de frente e fundos por 3BmD0 de exlensan

PROPRICTARIA - PREFEITURA uof_msrﬁno FEDERAL

TITULC AQUISITIVO - Adnuride

Secretana Ceral de Finangas de ©
da Superintendéncia do Fihangia®
524 616, em 241081958 © Ofofy

cz desagropnacho da G Fre SIA nnr"ﬂw i3
A rﬂmundn o Tamao ;jp Sl b Cerbd
urt‘ar‘TrﬁJ £ regsiratn ng liveo 3. fL Fiz 2¢

AV. 1 - 280912011 - TRANSFE ENGM&DOM&%
Certitize, conterme averbasio feita 3 margem da transcr I}r](‘ aenma ﬂf A0
Oficn o 020084 de (15051054 da Secretans de Fsfadn de Ju
Imubittatio do Falado, gque o imével ohjeto desta com baso ¢
combtinada com o ark 12 da Le Complementar n" 2074 e o ar* r»* -{rn oot wLer'a e
passou 2o palnmanio ¢o ESTADO DO RIO DE JANEIRD O (b

%‘{f&;‘ f_a

(15T R =T nr\f- 'n-rmm T8

R. 2 — 28/09/2011 — TRANSFERENCIA DE DOMINIO - {Pmt 3
Cethfice, nus tanmes do Olicn RIDGPREVIDENCWIIN it 138 a5t
Tranzteréncia de Imdmeis sityados o Municipo do Rig g8 ianeiro

CER R
imével ohieto destd matnculz, passon A propriedads dn FUNDO UNIE‘G DE FHF‘JPDEN{.M
SOCIAL DO ESTARO bO RO UEANEIRO - RIOPREVIDENCIA, © T\-F'l n* i “‘“"\ e e fiEME L W o)
tndn om vista o ok } 3
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106240

recrorrac or wiovers N IETE

Comarca da Capital - RJ.

S

LIVAO 2 REGISTRO GERAL FICHA: 01
E:
INSCRIGAD

MATRICULA N° 106,240 DATA 10/06/2009

IMAVEL - Terreno designado por Lote 105 sruado na RUA SALDANHA DA GAMA a 53mA0
depois do n® 172, mecindo 12mU0 de frerte e funsgos. por 36ma0 de extensin da amihos os lados

PROPRIETARIO - PREFEITURA DO DISTRITO !-'-EC{%:R&L

i
TITULC AQUEISITIVO - Adguirdo por desapmpriacdh da Cia Predial S/ contarms martdin da
Secretarn Geral ge Finangas e 0B/0671354 ‘1.'|_'1 do of Termn de 250611941 e cemidan do
13705/1967 da Superintendéncia do Financt brithe i _mr:. regrstradas no Lwre 3-8l &s Fis

208 sob o n® 54.616. 2410501958 O Oficial ({11 i‘q

g
R. 1 - 10/06/2009 - |B§N5FER§QC!A DE PA nmﬁh - ¢ 319.089)
Certifica, nos termos do Oficio 294/09 da Secrgjaria de Estads de Planejamentn e Gestds -
Subsecretaria de Patimonio, do Goverra do Estalib do Rio da Janeirn, datado de (20320085, que
o iméve! situado nz RUA SALDANHA DA GAMA designado oor Late 105 de que Iraln :
transcritn em nome da Prefeitura do [istriie Federal. passnu & fazor parle do Patriminia 4o
ESTADO DA GUANABARA = daesie para 0 ESTADD DO RIO DE JANEIRO, com hase o A 2!
da Lei Fedaral n® 3752 de 1413471960, conhecida como e San Thiago Dantas, aombinada Som o
Are n® 12 da Lei Compiemantar n® 20, de 1° de jiho de 1974 & lambém T | \ : Jelts

gue conterem a Ad° 6% da Le  Compementar n° § de 261101977 © Oficial.

R. 2 - 28/09/2011 - TRANSFERENCIA DE DOMINIO - (Prot. 348,572).

Certifico, nos termes do Ofigio RIOPREVIDENCIA/DIN n” 138, daledo de 204072011 ¢ Terme de

Transfardnciz de Imivais situados ro Municipio do Rig de lanero, datadd de THOEI200 que o

imével objeto desta majiculas passou a propriedade do FUNDD UNICD DE PREVIDENCIA

SOCIAL DO ESTADD PO RID DE JANEIRO - RIGPREVIDENCIA, CNPJ »° D3 686 2160001
dnodto noeATls 13 1 e 6.6 17 da Lei n® 3 49/09 & no A" 22 do Di=crelo

e
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i

105120

SEXTO SERVICO
REGISTRAL DE IMOVEIS

Comarca da Capital - R,

LIVRO 2 REGISTRO GERAL FHGHA: 01

elL,
INSURICAD

MATRICULA N° 105,120 | DATA 06/11/2008

IMOVEL ~ Terrena silvado na RUA SALDANHA DA GAMA, designado por Late 105, 2 65mAD
depois do n® 172 desta rua, medindo na lolalidade 1200 de frente e fundos pue 36m30 de
extensdn, confronla com as lotes 105 & 107

PROPRIETARIO - PREFEITURA DO DISTRITO FEDERAL

TITULD AQUISITIVO - Adounido por de
Secretaria Geral de Financas de (8/CH/54

sapropriacio da Cla Predial SA  cenforme cossddo oa
[fantendo o Termo de 2573641 @ certidBo de 13557 da
! adas no Livio p® 3.8L. Fis 208 sab e n®

Superintend@neia do Financiamy h”
2415, em 24/05/58. O Oficial YL1]

A

R. 1 - 05/11/2008 - TRANSFERENCIA BE PATRIMONIO — (Prot. 314.643)

CERTIFICO, nos tarmos do Oficic 8908 da Secretana de Estado do Piadejamento e Gesiao
Subsecretaria de Painménio, datado 06/10/2008, que 0 imdve| stuads na RUA SALDANHA DA
GAMA, designado por Lote 106 da nue trata o registro, transcrito em nome da Prefeitura Hu [hsinte
Federal, passou a fazer pare do Patiminrio do ESTADO DA GUANABARA e deste paa o
ESTADO DO RIO DE JANEIRO, com base no Al° 2° da Le Federal n® 3752 de 140477960
conhecida como Lei San Thisge Dantas rombinada cgm ¢ AT n® 12 da Le Complementar n° 20,
de 1° de julho ge 1974 e também usangp {3 aljbukles que conferam At 47 da Le
somplementar o B de 25/10/1877 O Oficial | [ |

R. 2 - 28/09/2011 — TRANSFERENCIA DE INIO — (Prot. 348.572).

Certificn, nos termes do O'icio RIOPREWDEDNC!NDN r® 138, datado de 20072011 e Tenmo da
Transferdneiz de Imdveis sifuados no Munfoipio do Pio de Jansiro. datads de 1508/2008, que o
imavel objeto desta matricula, passou a propriedade do FUNDO UNICO DE PREVIDENCIA
SOCIAL DO ESTA O RIO DE JANEIRO - RIOPREVIDENCIA TNPY n* 03 088 2100001
81 tendo em vista o §is F0s W®s 13, 1 e 16,8 1° ¢a Ler n" 3 18389 e no Art® 22 o Decrele
n® 2521799 O Oficl
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HisH b A

wearerrac o vovers  (TIHIEEY

Comarca da Capltal - RJ.

LIVRO 2 REGISTRO GERAL FIGHA: 01
cL.

MATRICULA N° 105,121 | DATA 08/11/2008 | NSCRIGAD

IMQ!E - Terreno 51!@(19 na RUA SALDANHA DA GAMA, desgrade por Lote 167, a 7 TR0
depois da n° 172, medindo 12m0G de frente & fundos por 36m30 de extensto pefa jade nue
contronta com o lote 406 e 34mS0 pelo ladoqus imita cam © lote 84 desiz tua

PROPRIETARIQ - PREFEITURA DO DISTRITO FEDERAL

Asaprodriacho da Cia Predml SA conterme certidfo da
| contefido o Termo de 25/068M1 e cedidao de 13105157 da
.gigiradas no llro 3-BL a5 fls 208 sob o n’

TITULO AQUISITIVO - Adguinde pof
Secrelaria Geral de Finangas de r;k:‘.
54616, em 24/05/58 O Oficial quhﬂl’}}iii‘ i
W 5

- 9 ‘!ﬂ’ -:‘,.‘:. MONIO -LE{QI_._]““‘.W

GERTIFICO, ros termos do Ofico $1/08 da Secretaria de Estada de Tiangamentn e (Gestho -
Subsecretaria de Patamonic, datado te 06/10/2008, que o imével situada na RUA SALDAMHA DA
GAMA, designade por Lote 107 de que Irala o regisito, Iranscrito em nome ©a Prafeltura do Distrite
Fedaral passou a fazer parte do Patriménio do ESTADO DA GUANABARA a daste para o
ESTADO DO RIG DE JANEIRO, com base no Art® 2° ds Lei Federal ot 4752 de 14/04/1860,
conhecida coma Lei San Thiago Dantas, combinada gom o Ar® n 12 da | el Complamentar i 20,
du 1* ge luihn de 1874 e lambém usance das @ribuces que conferem o A 5° da Le

R. 2 - 28/00/2011 - TRANSFERENCIA DE COMINIO - (Prol. 348.572)

Cenfico, nos termos do Oficio RIOPREVIDENCIA/DIN n° 138, datade de 20072011 & Terms da
Transterdnsia de imaveis situados ro Munizipio do Rie de Janeiro, datadn os 16022009, que o
imével abjeto desta matricula; passou a propnedade do FUNDD UNICO DE PREVIDENCIA
SOCIAL DO ESTADO RiO DE JANEIRO - RIDPREVIDENCIA, CNPJ n® 03 065 2180001
81, lendo em vista o di to nos A'°s 13, 1 e 16§ 19 da Lei 1° 3 18%29 e no Ad” 22 do Decrato
n® 25217199 O Ofiial
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7.1 C.I. DO IMOVEL

25082017 ShH . informag fes Datahadat

Legislacao Bairro a Bairro

SFECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO, INFRAESTRUTURA E HABITACAQ

Subsecretaria de Urbanismo

Relatorio de Informacdes Urbasnisticas
Fornecimanto Gratudo

1 - Localizacdo

Ax wrife ches devte rel vl red S o paents W 8n Perhu g Mg sdousn sBlerie sdo
Lagradawre 087049 - AVENIDA BRASIL
Inicio do Yrecho: wiga TEIETRA REBFTRO
Fim do Treche:
Imicio Par: E2ES Fim Par: 6250
Babrro: Mark RANYE AP D
Eimivdade SMLITN. 4 GLF farmon
Enderego: Sy Lucena, 210 - Olana
Teletone{s): Taleforves: JSOIICAL/IBETHELY
s/l
2% C -
Flantas Tadastrnot Pants Cadastral J50F {51 3
8 wauivas dispaniees atthe v fovmaty Wi o W l!nv Vs e, M\'..q -
doridsad rio d de plants cadastal
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7.2 Croqui de Localizagdo
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7.3 FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

Av. Brasil (vista do avaliando) Av. Brasil (vista_ em frente ao avaliando)

Vista do l(_é_rreo Vista do térreo

8. Diagnostico do Mercado

No entorno do avaliando para venda de imoveis. o mercado apresenta um namero de
ofertas delinido como média para uma demanda estimada atualmente como média
baixa, tendo em vista a tendéncia de retragdo do mercado dados coletados do Fipzap
(Anexo IV).

Ainda deve ser destacada a localizagio do imével avaliando, que ¢ considerado um
fator desvalorizante, proximo ao complexo da Maré (Favela da Mar¢). Em bairros

vizinhos a quantidade de ofertas de bens similares ¢ média ¢ entendemos que o imovel
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possua uma absorgdo média para venda atualmente.

O padrio construtivo do avaliando ¢ compativel com o encontrado na cidade, sendo as
areas de um modo geral parecidas a maior parte dos imoveis sclecionadas na amostra.
Considerando as condigdes do mercado e os atributos particulares do imovel avaliando,

este é classificado como de LIQUIDEZ MEDIA.

9. Metodologia empregada

9.1 Método: Involutivo

O Método Involutivo identifica o valor de um bem, considerando o aproveitamento
eficiente do imovel, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica.
mediante projeto hipotético do empreendimento, compativel com as caracteristicas do
bem e com as condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando cenarios
vidvels para execugdo e comercializagiio do avaliando.

Para a determinacio da receita total (VGV) foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado™, com tratamento técnico aos dados com fatores conlorme
recomenda a Norma Técnica da ABNT-NBR 14.653. partes 1 e 2.

Os fatores utilizados no modelo foram: Area, Transposigio e Fonte.

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

a) Fator Area:

n= 0,250 quando a diferenga entre as areas for inferior a 30% ¢;

n= 0,125 quando a diferenga entre as arcas for superior a 30%.

b) Fator de Transposigdo (F1) — definido como o quociente entre o Setor Urbano da
localizagdio dos elementos da amostra ¢ o Setor Urbano do imavel avaliando. tendo
como base a planta de valores do municipio do Rio de Janeiro, conforme publicagdo
no DOE de 19/11/97 e 27/11/97, compativel para fins de proporcionalidade visando a
obtengio do indice fiscal de referéncia dos imdveis para expressar localizagdo, com 0s
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valores constantes no site da prefeitura do ano de 2017:

(http://wwwl.rio. r; gov br/mgf/&mm/logmd(mm. asp).

Fonte: ABL TNAHMAN Sergio Antomo - Lurso Basu.o de Ln;:cnharn l:—_g:dl e de
Avaliagdes — Sao Paulo: PINI, 2008.

Foi considerado, para a amostra, as supereslimativas que em geral acompanham as
ofertas. denominada Fator oferta (Fo) no quadro de homogeneizagio. através do débito
de 10% nos valores anunciados, débito este compativel com o indicado pelo 1EL
(INSTITUTO DE ENGENHARIA LEGAL).

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

O sistema CREA / CONFEA (Conselho Federal de Engenharia. Arquifetura ¢
Agronomia) regulamenta e fiscaliza o exercicio e as atribuicoes profissionais de
engenheiros, arquitetos, agronomos, geologos, gedgrafos ¢ meteorologistas.

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

Texto transcrito do regulamento de honordarios 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 dos terrenos, em consonancia com o objetivo de
obter 0 maximo aproveitamento construtivo, foi adotado o método involutiva conforme
preconiza o item 9.4 da Norma NBR 14653-2:2011.

Parametros para edifica¢io:

Lote (PAL) 12982
103 556,80

104 348,00

105 348,00
106 348,00
_ 107 324,06
Area total 1924,86

Area total do terreno: 1.924,86 m?

indice de Aproveitamento do Terreno (IAT) — 4.0 (Conforme CI constante no laudo):
Area provével edificavel = Area do terreno x IAT = 1.924,86 x 4 = 7.669.44;

Taxa de ocupagio — 70% (Conforme Decreto n 322/96);

Area Total Edificavel = 7.669.44 x 0,70 = 5.389,60 m?;

Gabarito = 5 pavimentos = 5.389,60 /5 = 1.197,92m?;

Decreto 116/2012

VI — afastamento fromal minimo, trés metros, podendo ser ocupado por areas de
estacionamento e de Uso comum, ambas descobertas excetuam-se as Avenidas Brasil
e Missdes e a Rodavia Presidente Dufra cujo sfastamento sera de cinco metros.

§ 1° Nas edificagfes afastadas das divisas as areas livres devem ser obedecidas em
todos os pavimentos, qualguer gue seja sua nalureza,

§ 2° O atastamento frontal minimo das edificacdes alastadas das divisas, obedecerd as
seguintes condigbes.

| - quando a edificagio tiver até cinco pavimenios, o afastamento sera o exigido de
acordo com o incisg VI do art. 12;

I — quando a edificag3c tiver mais que cinco pavimenios. ser acrescido a0
afastamento estabalecido um metro pata cada dois pavimentos

§ 3° As edificagles nao afasladas das divisas deverdo manter. em lodos o5
pavimentos, afastamanto minimo em relago a uma das divisas laterais do lole de dols
metros @ melo ou corespondente & um quinto da allura da edificagdo, prevalecando a
maior dimens3o enlte as duas, podendo neste afastamento ser edificado acesso ou
rampas descobertas, destinadas a circulagao de veiculos

4
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Optou-se por avaliar o0s terrenos em conjunto, pois o decreto 116/2012 impde
afastamento lateral de 2,5m ou correspondente a um quinto da altura da edilicagao.
prevalecendo a maior dimensdo entre as duas. 0 que acertaria uma perda maior se cada
terreno fosse avaliado de forma separada. Assim. foi aulerido o afastamento [rontal de
S metros ¢ o lateral 3,6 metros (um quinto da altura) de acordo com o decreto. com a
taxa de aproveitamento de 70% ndo foi possivel atingir a ocupagdo maxima do terreno.
A drea maxima de ocupagio do terreno serd de 1074,11m? (55.80%). Segundo o item 6
da CI do imovel deve prevalecer a legislagio mais restritiva.

Como trata-se da zona industrial 1(Conforme CI constante no laudo). o projeto sera de
uma edificagdo comercial composta por lojas. Croqui do projeto da edificagdo (Anexo
[11).

O projeto hipotético da construgio contara com cinco pavimentos mais um pilotis. dos
quais: Pavimento térreo — sera ocupado por garagem e area de acesso as unidades com
uma area construida de 1.074,11m?,

Cinco Pavimentos tipo— 03 unidades por andar, cada um com 304,33 m?; totalizando na
area util por pavimento de (4 x 912,99 m?), sendo a area total constante por pavimento
de 1.074,11 m*.

Totalizando 15 unidades de 304,33 m*.

9.1.2 Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Avaliacio de Lojas:

Periodo de pesguisa: de 04/09/2017 a 07/11/2017.

~
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AMOSTRA DFE LOJAS

ELEMENTO 1
FOTO ) DADOS
Localizagdo: Rua Gérson Ferreira, n°245 (Ramos)
Areo{m’): 320
Valor de Venda: RS 2,500,000,00 -
Vu: B RS 7.812,50
Telefone: (21) 3457-8400
Contato: VILA RIO B
Codigo: VLI00001
ELEMENTO 2
DADOS ]
_Localizagéo: Rua Flaminia (Penha Circular)
Areafm?): 721
Valor de Venda: RS 1.000.000,00
I R$ 1.386,96
Telefone: {21) 2112-0500
Contato: BRASIL BROKERS - CACHAMBI
Codigo: Zap: IM014474355
ELEMENTO 3
DADOS
Localizagdo: Rua Barreiros, n°465 (Ramos)
Area(m’): 576
Valor de Venda: RS 650.000,00
. Vu: RS 1.128,47
Telefone: (21) 3082-1494
Contato: EAGLE SOLUTIONS ENGENHARIA
Codigo: | Zap: IM111504575
_ ELEMENTO4
DADOS - ]
Localizagdio: | Rua da Farinha, préximo n"115 {Penha Circular)
Areafm?): B 50
Valor de Venda: RS 250.000,00
Vu: RS 5.000,00 i
Telefone: (21} 2101-1850
Contato: LRB IMOBILIARIA LTDA.
Codigo: Zap: IM113167135
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ELEMENTO 5
FOTO DADOS -
Localizagdo: Rua do Arroz (Penha)
| Area(m?): 59
|| Valor de Venda: RS 247.000,00
Vu: RS 4.186,44
Telefone: (21) 2262-1340
Contato: JOAQ PAULO CARDOSO DA SILVA
Cadigo: Zap: IM110171755
ELEMENTO &
DADOS -
Localizagdo: Rua Pereira Landim, n°54 (Ramos)
Area(m?): 3500 B
Valor de Vendo: RS 5.900.000,00
Vu: RS 1.685,71 _
Telefone: (21) 99399-5379
Contato: Lago Rio Imoveis
Codigo: VivaReal LRI 1204
ELEMENTO 7
DADOS
Localizagdo: | Rua Luls Coutinho Cavalcanti, 300 (Guadalupe)
Area(m?): 150
Valor de Venda: RS 750.000,00
Vu: RS 5.000,00
Telefone: (21) 2648-2140
Contato: Monica Fernandes Imoveis
Codigo: VivaReal CDO7
ELEMENTO 8
DADOS
Localizagdo: Rua da Proclamacio, 788 A (Bonsucesso)
Area(m?): 400
Valor de Venda: RS BOO.000,00
Vu: RS 2.000,00 -
Te!efone: y (21) 2303-1558
Contato: SERGIO CASTRO IMOVEIS
Cddfgo: Zap: IM18731535
ELEMENTO 9 - .
________ DADOS
| Localizagdo: Rua da Proclamagao, n 275
| Area(m?): 300
Valor de Vendo: RS 1.000.000,00
Vu: 3.333.33
Telefone: (21) 2270-6536
Contaio: GUILHERME
Zap: IM312786503

Codigo:

4
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Modelo Estatistico — Venda de lojas:

Para se alcangar o valor de mercado da unidade comercial com tratamento por fatores.

contando com 9 (nove) elementos pesquisados ¢ 7 (sete) foram utilizados.

atendendo os preceitos da NBR 14.653-2.

Numero de Dados de mercado:

Lojas comerciais: 6 elementos efetivamente utilizados.
[ilementos Amostrais:

Elemento Localizagao Valor de Venda Area | Valor Unitario v.C
1 Rua Gérson Ferreira, n” 245 2.500.000,00 350.00 7142.86 935,26
2 Rua Flaminia 1.000.000,00| 721.00 1386,56 1.158.81
3 Rua Barreiros, n"465 650.000,00| 576,00 1128,47| 1.048.44
4 Rua da Farinha, n°115 250.000,00f 50.00 5000,00 1.100.87
5 Rua do Arroz 247 000,00 58.00 4186,44 1.158 81
¢} Rua Pereira Landim, n° 54 5.900.000,00| 3500,00 1685,71 991,94
7 Rua Luis Coulinho Cavalcanti, n® 300 790.000,00| 150,00 5266,57 B47 57
8 Rua da Proclamagao, 788 A 800.000,00] 400,00 2000,00 1.241.56
g8 Proclamacao, n 275 1.000.000] 300 3333,33 522,79
Avaliando |Av. Brasil, n°6288 - 304,33 - 556,20
Matriz dos IYatores:
Elemento Localizagao Valor de Venda | Area | Valor Unitario| V.C
1 Rua Gérson Fermeira 2.500,000,00 350 7142 86 935,26
2 Rua Flaminia 1.000.000,00[ 721 1386,96| 1.158,81
3 Rua Barreiros, n"465 650 000,00 576 1128,47| 1.048 44
6 Rua Pereira Landim, n” 54 5.900.000,00] 3500 1685,71 991,94
7 Rua Luis Coutinho Cavalcanti, n"300 790.000,00 150 5266,67 847,57
8 Rua da Proclamagao. 788 A BOO.00D.00f 400 2000,00) 1.241.56
9 Proclamacdo, n 275 1.000.000] 300 3333,33| 522,79
Avaliando Av. Brasil, n"6288 - 304,33 - 556,20
Quadro matriz de homogencizagdo dos elementos:
vu FA FT FO VU Homogenizado
1 RS 7.142 86 1,04 0.59 1,00 R$ 4.398 97
2 R$ 1.386,96 144 0.48 0,90 R$ 667 34
k! R% 1.128.47 1,08 053 0,90 R% 583 52
6 R% 1.685.71 1,36 0,56 1,00 R$ 1.282,68
7 R% 5.266 67 0,92 0,66 0,90 R$ 2.847,26
8 R$ 2.000,00 1,07 0,45 0,90 R$ 863,41
9 R% 3.333,33 1,00 1,07 0,90 R$ 3.183,90
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Média = 1935,36
Desvio Padrao = 1460,12
Média = 1975,30
Desvio Padrao = 1497,72

Verificagdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENLET:

Valor Critico para 7 elementos: 1,80 Grau de Precisao:
Elementos extremos: Elemento 3 = R$ 576.16m? ¢ Elemento 1 = R$ 4.288.73

D+/S =(1.975.30 — 583.53m) / 1.497,72 = 0.93 < 1,80 o elemento permancce.
D,/S =(4.398.97 — 1.975.30) / 1.497.72 = 1,62 < 1,80 0 elemento permanece.

Limites de Confanga:

Tp=1.44
Portanto:

Amplitude: 2.790.46- 1.160.13 = 1.630.33

Considerando que o projeto Hipotético da loja possui uma éarea de 320.50 m? teremos:

Vigja = Valor médio X area
Vigia = 1.975,30 X 304,33
Vigia = 601.143,05

* Conforme ltem 7.7.1 da NBR 1 4653-]11 al ﬂ:ln. Neste caso o arr'-conda'n.*lénm foi
de 0.01453%. L‘
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Receila Bruta de vendas:

Quantidade nidade{$) Apurd R$)
Loja 15 R$ 610.000,00 R$ 9.150.000,00
VGV = R$ 9.150.000,00

1.420,57

VALOR UNITARIO COM CUSTOS INDIRETOS (40%) 1.988,80

AREA CONSTRUIDA EQUIVALENTE(M?) 6 444 66

VALOR TOTAL DA CONSTRUGAO 12,817 126,92
OUTRAS DESPESAS

Tributos (Cofins 3%;PIS 0,65%;1.R. 1,2%;Cont. Social 1,08%) 542 595,00

Despesas de Venda (7% VGV) 640.500,00

Despesas Administrativas (1% VGV) 81.500,00

TOTAL 1.274.595,00

TOTAL DAS DESPESAS 14.091.721,92

RETORNC BRUTO (VGV - DESPESAS) - 4.941721,92

REM. DO INCORPORADOR (25% RETORNO BRUTO) 1.235.430,48

SALDO - 3.706.291 44

MARGEM DE RISCO (15% DO SALDO) 555943 72

* Valor unitario CUB SINDUSCON-RJ (Anexo V).

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

* Conforme Item ?.l da NBR 143-](:1 até :I:II;;A}. Nelcasu”cll-.é;'rddhdaniéhm foi
de 0.0135982%.

!
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9.1.3 Especificagio da Avaliagao

Grau de fundamentagdo no caso de utilizagio do tratamento por fatores

Grau
11 1 [
I Caracterizagdo do imével avaliando | X
Quantidade minima de dados de X
mercado, efetivamente utilizados
Identificagao dos dados de mercado X
Intervalo admissivel de ajuste para o ¥
_conjunto de fatores _
PONTUACAO TOTAL 1 |8
"GRAU DE FUNDAMENTACAO 1
*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.

Item Descrig¢io

(¢S]

fad

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo
no caso de ut{lizaeﬁo do tratamento por fatores

Graus mo i i
|——F‘enms minimos 10 6 | 4
Itens 2 ¢ 4 no Grau I, tens 22 4 no mu'n':m{:r Todos: 1o
llens cbrigatorios com os demais no minimo | no Grau Il @ 0s Gemais | .o oo Gray |
no Grau Il ro minimo no Grau | -

Grau de Fundamentagdo: Grau |

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

Tebela 5 ~ Grau de preciséo nos casos de ulilizagiio de modelos
de regressao linear ou do iratamento por fatores

Grau

Resoighe T T

_ : {
| Amplitude oo infervalo de confianga de 80 % 0% | 250% !
~em torno da ostimativa do tenddncia contial | * ki _ % ! _ !

NOTA  Quanco a amplitude do ittervalo do confianga ultrapassar 50 %, niio ha classificacdo do rasullado
quarta A precitdo B é necessdra jusiificasiva com base no ¢agndstico do Meroaao.

Grau de Precisao: 1.630.33 /1.975.30=0.8211 = 82%

4
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Observagio: Apesar de 0 método Evolutivo ser o apropriado para avaliagio deste
imovel. apds intensa pesquisa no mercado imobiliario ¢ elaboragdo dos caleulos foi
constatado que esse método mostrou-se invidvel economicamente. As principais
causas deve-se a deficiéncia de dados semelhantes na drea do avaliando ¢ a sua
proximidade 4 comunidade da Maré. Apos essa avaliagio. foi empregado o “Mctodo
Comparativo de Dados de Mercado™ com tratamento téenico aos dados com a
utilizagdo da regressdo linear/inferéncia estatistica. conforme recomenda a Norma

Técnica da ABNT — NBR 14.653. partesl e 2.

9.2 Método: Comparativo Direto de Dados de Mercado

Justifica-se o emprego deste método pela existéncia, no mercado imobiliario da Cidade
do Rio de Janeiro, de imoveis com caracteristicas similares ao avaliando. destacando-se
ser 0 método comparativo o indicado como preferivel para a avaliagio de bens. segundo
ABNT - NBR 14653, PARTE 1 ¢ 2 (Avaliag¢io de bens — Procedimentos gerais).

A metodologia para efetuar o calculo foi o tratamento dos dados utilizou modelos de
regressdo linear multipla obtido no software INFER 32 com uma variavel dependente:
valor de venda (Vu ajustado) e duas varidveis independentes: drea e valor referencial
comercial (V) para cada imovel foi coletado da planta de valores da Prefeitura
Municipal do Rio de Janeiro.

Optou-se por avaliar os lotes em conjunto, pois quatro deles estio agrupados na
construgio do galpdo e um funciona como estacionamento da empresa que aluga o
mesmo.

9.2.1 Pesquisa de Valores ¢ Tratamento dos Dados

Periodo de pesquisa: de 04/09/2017 a 22/11/2017.

i
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AMOSTRA DE GALPOES

ELEMENTO 1

DADOS i
Localizagdo: Rua Aracati, n 12
Area(m?): 1450 -
Valor de Venda: | RS 1.700.000,00
e R$1.172,41 g
Telefone: (21) 99971-9780
Contato. JOSE ROBERTO CARMANHAES
Codigo Zap: IM113406995
ELEMENTO 2
DADOS
Localizagdo: Rua Jodo Pizarro, prox. n 186
Area{m?): 1700 B
Valor de Vendo: RS 3.200.000,00
v RS 1.882,35
Telefone: B {21) 2112-3656
Contato: BRASIL BROKERS - ILHA DO GOVERNADOR
Codigo: Zap: IM013635463
ELEMENTO 3
B DADOS
Localizagdo: Rua Guilherme Frota, n 251
Areafm?): 1600
Valor de Venda: RS 1.800.000,00
Vu: R51.125,00
| Telefone: o (21) 96492-0645 )
Contato: JMB MORAES ADMINISTRADORA DE IMOVEIS
Codigo: Zap: IM113531092
ELEMENTO 4.
DADOS _ -
Localizagéo: Avenida Almirante Frontin, prox n 186
e Areafm?): 950 -
Valor de Venda: RS 2.490.000,00
Vu: R$2.621,05
Telefone: (2 1 '] 3736-7000 .
Contato: MAREJO CONSULTORIA IMOBILIARIA
Codigo: Zap: IMOG68S727
ELEMENTO 5
DADOS
Localizagdo: Rua Guilherme Frota n 235
Area(m?): 637
Valor de Venda: R$ 1.800.000,00
Vu: RS 2.825,75
Telefone: {21) 2217-9700
Contato: NOVO MUNDO ADMINISTRADORA
Codigo: Zap: IM012282607

b
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ELEMENTO 6
DADOS
Localizag@o: Rua Dona Emilia, n 149, Inhauma
Area{m?): 1800
Valor de Venda: RS 3.000.000,00
Vu: RS 1.666,67
Telefone: {21) 99743-4960
Contato: DOMUS DEI IMOVEIS
Codigo: Zap: IM010362194
ELEMENTO 7
DADOS
Localizagdo: Avenida Brasil, n 2.532
__Areg(m’): 4000
Valor de Venda: RS 5.500.000,00
| Vu: N R$ 1.375,00 B
Telefone: (21) 2212-4252
Contato: TRADICY TAUNAY IMOBILIARIA
Codigo: Zap: IM013292632
ELEMENTO 8
N DADOS
Localizagdo: Rua lguaperiba, n 500, Braz de Pina
Area{m?): 3300
Valor de Venda: R$ 5.950.000,00
Vu: 1.803,03
Telefone: (21) 99265-6446
Contato: ECL IMOVEIS
Codigo: Zap: IM013410611
ELEMENTO 9
] DADOS
| Localizagdo: Rua Capitdio Abdala Chama
(|  Areafm?): 2205
Valor de Venda: R$ 1.100.000,00
Vu: 498,87
Telefone: (21) 2303 1531
Contato: SERGIO CASTRO - CASA DE LARANIJEIRAS
Codigo: Zap: IM0Q13034781
ELEMENTO 10
_ DADOS -
Localizagdo: Avenida Guilherme Maxwell, n 103
Area{m?): 3250
| Valor de Venda: RS 2.500.000,00
| v RS 769,23
Telefone: (21) 2253 9945 )
Contato: GILBERTO & MARCOS ASSOCIA__DO‘_S
Codigo: Zap: IM113741293

y/
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ELEMENTO 11
DADOS
Localizogdo: Avenida Guilherme Maxwell, n 85
Area{m?): 6000
Valor de Venda: RS 7.500.000,00
Vu: RS 1.250,00
Telefone: {21) 2253-9945
Contato: GILBERTO & MARCOS ASSOCIADOS
Codigo: Zap: IM113740362 -
ELEMENTO 12
DADOS -
Localizagdo: Av. Brasil, n 1940
| Area(m?: 2070
| Valor de Venda: R$ 2.400.000,00
Vu: RS 1.159,42 B
Telefone:  (21)4126-5292
Contato: Amorim Imoveis (Gloria Costa)
Codigo:
ELEMENTO 13
DADOS .
Localizagdo: Rua do Alho
Area(m?): 2200
| Valor de Venda: RS 2.500.000,00
Vu: 1.136,36
Telefone: (21) 2232-718
Contato: SEMIL IMOVEIS
Codigo: 7ap: IM113316897
ELEMENTO 14 B
DADOS
Localizag@o: Rua da Proclamacgdo, n 275
Areafm?): 300
Valor de Venda: RS 1.000.000,00
Vu: 3.333,33
Telefone: (21) 2270-6536
Contato: GUILHERME
Codigo: Zap: IM312786503
ELEMENTO 15
- DADOS
Localizagdo: Rua Castro Tavares, n 59
 Area(m’): 1000
Valor de Venda: R$ 2.000.000,00
Vu: 2.000,00
Telefone: (21) 2507-4006
Contato: SEMIL IMOVEIS
Cddigo: Zap: IM113848043

b
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ELEMENTO 16
DADOS
_Localizagdo: Rua Teixeira Ribeiro, n 65
Area(m?): 1716 _
Valor de Venda: RS 2.500.000,00
Vu: 1.456,88
Telefone: (21) 2112-0500
Contato: BRASIL BROKERS - CACHAMBI
Codigo: Zap: IM014474534
ELEMENTO 17 —
DADOS
Localizagdo: Rua Sete de Margo -
Area(m’): 1000
Valor de Venda: RS 980.000,00
Vu: 980,00
Telefone: _ (21) 3558-6700
Contato:  |[NOVA EPOCA CONSULTORIA IMOBILIARIA - MEIE

Codigo:

Zap: IM011249250

ELEMENTO 18

FOTOS

DADOS _
Localizagdo: Rua do Feijao, n 770
Area(m?): 2142
Valor de Venda: RS 4.500.000,00
Vu: 2.100,84
Telefone: (21) 2303 1558
Contato: SERGIO CASTRO IMOVEIS

| ratamento dos Dados:

Codigo:

Modelo Estatistico — Venda Galpoes:

Namero de Dados de mercado util

izados:

Zap: IM110478265

Para obter o valor de mercado do galpdo com tratamento por regressao. contando com

14 (quatorze) elementos efetivamente utilizados. atendendo os preceitos da NBR

14.653-2.

Y/
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Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial

Data : 23/Nov/2017
Nome do Arquivo : C:\Users\ligia. passos\A.a Laudos gerais\Laudos em andamento\Avenida
Brasil 6288\A Finalizagbes\Amostras p involutivo\Brasil 14.11.1W3

Data de realizagao :
Eng® Responsavel :

Amostra

Padrao inferior

1 1.055,17 | 1.450,
2 1.800,00 | 1.600,00 882,64 Padrdo medio
3 1,012,50 | 1.600,00 723,40 | Padrao inferior
4 2.358 95 950,00 723,40 Padrdo medio
5 254317 637,00 723,40 | Padrao inferior
6
7

1.500,00 | 1.800,00 882.84 | Padrao superior
1.237,50 | 4.000,00 794 58 Padrao medio

B 162273 | 3.300,00 794,58 Padrdo médio
«9n 448 98 | 2.205,00 971,15 Padrao inferior
«10» 692,31 | 3.250,00 522,79 | Padrao inferior
«l1» 1.125,00 | 6.000,00 522.79 Padrio médio
12 1.043.48 | 2.070,00 794 58 Padrao médio
13 1.022,73 | 2.200,00 927,04 Padrdo médio
«14» 3.000,00 300,00 522,79 | Padrdo médio
15 1.800,00 | 1.000,00 794,58 Padrao medio
«16» 1.311,19 | 1.716,00 991,94 Padrao médio
17 882,00 | 1.000,00 639,01 Padrdo médio
«18» 1.890,76 | 2.14200 | 1.10087 Padrao medio

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

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente :

* Vu (ajustado)

Variaveis Independentes :

« Area

S \

» Conservacao
Classificagdo
Padrao inferior = 1; Padrdo médio = 2; Padrao superior = 3;
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Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 212

N°® de variaveis independentes i 8

N° de graus de liberdade . 8

Desvio padréo da regress&o 1 2556444

R dia | Des' rdo | f. Variagao

Vu (ajustado) 1525,62 521,3155 34,17%
1/Area* 5,8932x10" 6,7319x10” 114,23%
Ve* 6,8974x10" 1,4653x10° 21,24%
1/Conservagao’ 0,3364 0,4009 119,18%

Ndmero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes - 12.

Valores Estimados x Valores Observados

YVu (ajustado)
2anm T T 7 T r
FT i | R e e e P
PN I AL | S e LR
1 1] 1 Ll 1 .
R s e
| 1 T o
1 1 1 1]
n  20mmH vt bt e
o I =
g 1] . i
E ommmd-d-aade b e e e o
i b i
Uy som R i e £
o : i
}I:I 1¥0m - 'E "

B S e
"

o m 4 4 . + +
AOm 11303 1 AR AT 1HO@M 2103 24EH 2800

Valor Observado

Uma melhor adequagdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do mode/o.

Modelo da Regressao

[Vu (ajustado)] = 1712,4 + 7,3648x10° [[Areal’ - 5,9020x10* x [Vc]® - 635,38 /[Conservagao]’

Modelo para a Variavel Dependente

[Vu (ajustado)] = 17124 + 7,3648x10° [[Areal’ - 5,9020x10 x [Vc]” - 635,38 /[Conservagao)’
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Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Area b1 = 7,3647x10" 1,3900x10° 54219x10°
Ve b2 = -5,9020x10™ 8,0051x10™ -1,4290x10 2.4860x10"
Conservagao | b3 = -835,3780 220,4947 -943,3686 -327,3875

Correlacio do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) .......... :0,9084

Valortcalculado ... ..o 16,144

Valor t tabelado (t critice) ................. - 1,860 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagéo (r?) .. - 0,8251

Coeficiente r* ajustado ................... 10,7595

Classificagao : Correlagao Fortissima

Analise da Variancia

_ s | Grai = _ drados calculac
Regressao 2,4666x10 3 8,2221x10° 12,58
Residual 5,2283x10° B 65354,0654
Total 2,9894x10° 11 2,7176x10°

F Calculado :12.58
F Tabelado 4,066 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do madelo igual a 0,21%

Aceijta-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséao Grau | (IBAPE/SP 2012).

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : {(critico) = 1,1081

Area
Ve Sim
Conservagao b3 -3,305 Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipétese de £ diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012). L
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Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliagéo

4489800
10 692,3100 -1,1467
11 1125,0000 -1,4362
14 3000,0000 -31,3122
17 882,0000 -4.8758
18 1890,7600 31782

Presenca de Qutliers

Critério de identificagéo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padroes em torno da meédia.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers

Grafico de Indicacao de Outliers

[efatid]

ResHuo Mormalizado

T"Outliers"

' ' 1 ' '
' | ' ' ' '

(.1 1 N R el
: Co

a3m- -
apumy- -

i

ZE B

Amosiragem

Estimativa x Amostra

Area 637,00 | 400000 | 192486
Ve 723,40 991,94 556,20
Conservagao | Padréo inferior | Padréo superior | Padrdo médio

Nenhuma caracteristica do objeto sob avaliacao encontra-se fora do intervalo da amostra
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

GRTER v
eNEB

=1.924 86

... =556,20

» Conservagdo .= Padrao medio

Estima-se Vu (ajustado) = 1.649,20

O modelo utilizado foi :

[Vu (ajustado)] = 1712,4 + 7,3648x10" [Area]’ - 5,9020x10" x [Vc]' - 635,38 /[[Conservacao]’

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

Minimo : 1.277,04
Maximo : 2.021,37

Para uma Area de m? 1924 8599, teremos :
valor obtido = 3.174.482 88
valor minimo = 2.458.120,02

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

valor maximo = 3.890.845,73

O valor estimado esti de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau !
(IBAPE/SP 2012)

Avaliacao da Extrapolacio

Extrapolagao dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

ol relaga Hm %
Area 637,00 4.000,00 Dentro do intervalo Aprovada
Vc 723,40 991,94 556,20 23,1% (ref. min.) Aprovada
Conservagao | Padrdo inferior | Padrao superior Padrao médio Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012), é &

amaostral superior e de 50,0% aiém do limite inferior para as variaveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolag&o para o valor estimado nos limites amostrais

326545

1.496.46

dmitida uma variagao de 100,0% além do limite

i i B S 5 x
164920 | Dentre do intervalo

Ve

1.522,93

1.251,06

1.649.20

Dentro do intervalo

Conservacao

1.093,25

1.705,09

1.649.20

Dentro do intervalo

M
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Area . Aprovada
Vc Aprovada
Conservacao Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variagcdo de 20,0% além dos
limites amostrais para o valor estimado. No madelo, nenhuma variavel pode extrapolar o limite amaostral.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Area 158714 | 171126 | 12412 | 7.53
Ve 1.330,13 1.968,27 38,69
Conservagao 1.584,09 1.714,32 7.90
E(Vu

: : S 2,55
{alustadu)} 113343 2.164 97 1.031,54 6
Valor Estimado 1.277,04 2.021,37 744,33 4513

Amplitude do intervalo de confianca : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.

10. Especificagio da Avaliagio

Tabela 3 — Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagio de
modelos de regressio finear

5 Grau
Descrgao
1] ] !
Nﬂmmm&qwﬁm*m P
em tormo do valor central tfa esamativa = 30% - 0% >00%

Grau de Precisdo: (2.021,37-1.277,04) /1.649,20 = 0.4513

Grau de Precisio: 45% - Grau |l
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10.2 Grau de Fundamentagéo:

Tutela 1 - Grau de fndamentasdo no caso de Utllzngho de tmodelos de regressio linear

1 1] ] i :
T e R SR TR L RS —
| ™ | e tuan | “aies vmcadis | Aobe s s |
‘ e~ anatissdas ne modnlo v i
Quarikads |
minimadecades | 6 Ke 1 ondeado | 404 entokdo | Afks T ondekdo |
2 da marcado, rimarn do varlivele | iomeeo de varidyel L d vl v
- utikzaden o
| Aptmuemiacho de
r "L DM: !“' . "w‘:' Apmsantacho de Aprasantagho
aaniificacdo o ivele Rrobnate wtrmagdma retntivne fr Informagies
a gos dacios de el a lodos o5 dados & | reintiune mos dudos &
1 marcado :n mo:m‘:: VAt veis Aratinados | sardue efaivamenie
t\m:mmm i | e model Bger uhilizados ro modaia |
peio midor o laeeds |
Adinibda para Adréticda, desde aue |
nperrian Lma varidval
e qun; {
Y an macdbclas das 2} A% eci A ARs |
| et do e o
4 Tirapoiago Mo admitita wrvvel svationdo Ao el mallede nac |
. HOJAM JUROTIO 0 pejem suoerkeres 8 |
a 100 %dokme | 100%dofimte |
nom inkerioms & i i nlarares
maleds de mite | rralada da limite.
| amostaiinterior: | aTostal inferiar;
| blovakorestimago | b) o vilor estinsil
. nko ultrepasse 13 % | o uirapuses
ds yales caloulado 20 % do veior
o il g8 Ironteics cavcidnde =0 lmite
4 Extrapoiagio Mio edmitda amostral. parm A «a fronteirs amostral,
redervin vardfved, omo [nra RS rafrions
midulo vandvels, de cor e |
|  smuiasesmeoe,
= = | mammddde
signitichnoa o i
| {somal¥iria do i |
! valor e duas |
{5 | maudem) miximo 0% 20% 0% i
para & mijslzio da i
Fpiten rule e
Lot T |
flante oicoudal A
Nivel de |
significincia | |
mixima aomitide | |
oara & rejei;io da i
R nipdiose nuln du % 2% %
mocels aimvee |
o0 teste Fow |
' ey o

Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagho no caso de wtitizagin de
madelos de regressao linear

Graus

i

]

Fontos minimos

18

1t

7

ltens obrigatorios no grau
correspondente

35627 comos
demas no minimo

ro grau i

3,5, 6 & 7 no minimo no
gray Il

Todas, no M N
grau |

ki
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Grau
Item Descrigio {11 1 |
(3 pontos) (2 pontos) _(1 pontos)
Caraclerizagao do |
1 AT : X
imovel avaliando
5 Coleta de dados de X

mercado

Quantidade minima de
3 dados de mercado, X
eletivamente utilizados

Identificagdo dos dados ;
4 X
de mercado
5 Lxtrapolagdo X

Nivel de significancia,
a somatorio do valor
das  duas  caudas,
6 maximo para rcjeigdo X
da hipdtese nula de
cada regressor (teste

| bicaudal) . :
Nivel de significdncia

7 maximo admitido nos X
demais testes
cstatisticos realizados - o )
PONTUACAO 5
TOTAL

Grau de Fundamentagao: Grau |
11. Resultado da Avalia¢do e Data de Referéncia

Valor de mercado para venda : Vi = 3.174.482,88

Ou em nimeros redondos:

[} |

* Conlorme ltc:?'..l da NR 145—1 em até +1%. Neste caso o arredondamento foi
de 0.0079741%. Jb
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Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do
mercado local, na presente data. obedecendo aos atributos particulares do imovel.
suas caracteristicas fisicas. sua localizagio e a oferta de imoveis assemelhados no
mercado imobiliario.

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

13. Profissionais Responsaveis
Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho ¢ encerrado com 6 1 (sessenta

¢ uma) folhas impressas, sendo a tGltima assinada ¢ as demais rubricadas, alcm de

SEUS anexos.

g 5 -~
laigea 7
L-iglam Pass M
Engenheira — CREA-RJ — 2017122939
Rio de Janeiro. 30 de novembro de 2017.

Visto da Geréncia de controle.e Registro do Rioprevidéncia (CGE)

.

<y g
<7
Ot‘f- . \;

Leonardo Monteiré Magalhies

Matricula - 10059-4
Gerente
Rioprevidéncia
*Nota: Fste laudo contou com a colaboragiio dos estagiarios de Engenharia Civil da
GCR/CEN-Rioprevidéncia

:# ’\}/U(A c~t Wl

Larissa Barbosa Tulianello
Estagiario — CPF: 139.717.337-80
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ANEXO 11

Projetos Aprovados de Loteamento (PAL) 3118

it S ?%‘"" R

;?2 s G

Projetos Aprovados de Loteamento (PAL) 12982 (Areas apos desapropriagio)
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ANEXO HI
Croqui do projeto hipotético:
Area apos desapropriagdo:
11.40 12 T 12 126
©
= ~
060 b2
o o] [55] o
o o ™ o
P~
©
12 12 12 258
Area maxima para ocupagao:
80

278

4
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Croqui do projeto hipotético:
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ANEXO IV

Precos de venda e locagao de imoveis comerciais seguem em queda
- 11/2016.

Investidor desses ativos teve rendimento médio de apenas 1.6% nos tltimos 12 meses.

O indice FipeZap Comercial, que acompanha o prego de venda e locagao de
salas e conjuntos comerciais de até 200 m2, registrou nova
queda em outubro.

Na comparacao com setembro/2016, os pregos de venda cairam em media
0,28% e os de locagao recuaram 0,57%.Nos ultimos 12 meses, os pregos de
venda e de locagéo cairam, respectivamente, 3,83% e 10,93%.

Se considerarmos a inflagao de 7,87% no periodo (segundo o IPCA/IBGE), a
queda real de pregos atinge 17,43% nos alugueis e 10,85% no caso dos precos
de imoveis comerciais a venda.

A comparacao entre o investimento feito em imoveis comerciais e uma
alternativa de menor risco (o CDI) mostra que desde 2015 0
investidor em imoveis comerciais tem tido, em geral, perdas.

Nos doze meses encerrados em outubro/2016, enquanto o CDI rendeu
14,1%, os proprietarios de saletas que estavam locadas tiveram um retorno
médio de 1,6% (fruto da combinagao entre o recebimento dos

alugueis e da desvalorizagao de seus ativos).

Em outubro, o valor médio do m2 anunciado das 4 cidades foi de R$ 10.314
para venda e R$ 44 para locagao.

Apesar da queda recente, Rio de Janeiro ainda tem os maiores valores por m2:
R$ 11.817 e R$ 48, respectivamente. Por outro lado, Sdo Paulo registra a
maior taxa de rentabilidade do aluguel, com retorno anualizado de 5,5%

U
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Pre¢o médio anunciado por cidade flPCZaP
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ANEXO V

ﬁ Sinduscon-Rio

Nty e g it iy pe e Ve
o gt ) s e

Esms Custer Umitirios foram caleulados comforme disposte na ABNT NBE 11721 2006, em cumpnoweato 3 Let o'
459164, com bate em povos projetos. novos s descritivor & Doves Cnwnos de orpameniacio € partanio
constimem nova sene hiténca de Cuter Unianos, nio comparavess com a antsnor. com > dengeagio de CUB 2006 Efer
correspondem Jos viiores de mwtre guadiado da conttracdo para on divertor padeler sanrbelecrder pala Notmy o devern
et unbirades para o presschuoents da do cho do M | de Incorporacio 3 e apresentado ao Cutere de
Reguitro de Imévess

Valores ey RS'm2 - Outubro/2017
Padrio de
acabamento

CUB REPRESENTATIVO
CUBMA
CUB MAO DE OBRA (Encargos Sociais de 133,66%)"
CUB DESPESAS ADMINISTRATIVAS
CUB EQUIPAMENTOS

O« msmarss 1, 4, 1 @ 16 referem-ss 30 masmern de pavimentos dou profetos. At Jemes B N & A rafereos-ia acs padries de acabamseme da
eonieagio. Batzo, MNormal on Al

Ma formaghc desses Cmsws Unitenios Bawicos mie foram comsiderndos o) sepuemtes stemy, gee devems ofr levadon em comta ma
determumacio dot pregos por meiro quadnade de cemsmuiae. ﬁxmmnumwmmmdw‘wmmmsmﬂw L]
cads caso particalar 3) fundagdes, submmramentos, paredes-disfagun, N, Pdaixsmento de lengol fearico. b) devadorim) <)
ey & mincdee mn -tmluﬁn aqmcedores, bombas de mecalque, mcinetagho, ar-conditioasde. calebicin, vensilagis
umo » outos. &) plmprossd (omdo H0 chanificado romo frw comvruils), «) olvey & sages complemeatann, i cegR
whenEagie. mbtpmmnmﬁcm} ajardinamanto. miralagio ¥ regmlsmentacio de cond i, [} paEes werviges. £)

. e € s h) prog uqmmwymmms projems de ioamalagBo # pragwies espaciar )
w&»c 1] ti0 Ao meom

Devta forma. ot valores sciom sdo podam war Consideraded cotss priqos » Ho somente consd Valoses da meferamon

* Percentual modificado em fungdo de revizio de paramenos
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