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LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

Solicitante: Rioprevidéncia
Interessado: Rioprevidéncia
Proprietario: Rioprevidéncia

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

Endereco do Imovel:

Logradouro: Rua Pecanha da Silva N° 519A Bairro: L:ngenho Novo

Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20780-340

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

Resultados da avaliagdo:

Valor de mercado para venda do imével:

R$ 252.000,00
(Duzentos e cinquenta e dois mil reais)

Classificagao quanto a liquidez: Normal
Grau de Fundamentagio do Laudo: |

Grau de Precisdo do Laudo: 11

@luwp &fj.m l/}d’e f@{ w4

Monica Regina Vieira de Souza Mathias
Engenheira — CREA-RJ - 2000104538

Rio de Janeiro, 08 de Agosto de 2018.
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LAUDO DE AVALIACAO

1. Solicitante
Rioprevidéncia

2. Interessado / Proprietario
Rioprevidéncia

3. Finalidade
Defini¢ao do valor de mercado para venda do imével.

4. Objetivo
Defini¢do do valor de mercado para venda do imével.

5. Objeto da Avaliacao
Tipo do bem: Loja Comercial (conforme RGI, folha 05 deste laudo).

Endereco: Rua Peganha da Silva, 519 — Loja A.
Cidade: Rio de Janeiro UF:RI CEP: 20780-340

O imovel esta localizado no bairro do Engenho Novo, Rio de Janeiro, sendo uma loja

comercial.

Ocupante do imével: O imovel encontra-se vazio até a presente data.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes.

Nao foram observados ressalvas e fatores limitantes no desenvolvimento deste trabalho.
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7. Identificacio e Caracterizacio do Bem Avaliando

7.1. Caracterizagio da regido
7.1.1. Caracterizagao Fisica

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio do Rio de Janeiro, no bairro
do Engenho Novo. infraestrutura completa. ocupagdo mista - comercial / residencial
multifamiliar, com padriio de ocupagdo normal, apresentando facilidade de acessos. estando

localizado nas esquinas das Ruas Pec¢anha da Silva ¢ Brandelina Batalha.

7.1.2. Servigos / Infraestrutura

E dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as areas urbanas, assim como

redes de Agua, energia clétrica, esgotos, pavimentagdo, transporte coletivo e telefone.

7.2. Caracterizagdo do imovel avaliando

Trata-se de um imével situado em uma das vias principais do Engenho Novo. constituido
por uma loja e um quintal. A loja possui uma éarea de 82,60 m?, que foi obtida através do
Banco de dados CEN/RIOPREVIDENCIA, Laudo Carton Engenharia — Rua Peganha da
Silva, 519A, datado de 23/10/2012, processo TCE/RI n° 118.136-3/12. processo
RIOPREVIDENCIA E-01/338776/2012.
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8. Documentacio do Imovel

RGI

FICHAN® 09 MATRICULA N° 87577
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IMOVEL - Loja A do edificio situado na Rua Peganha da Silva Novo n°519, na freguesia do
Engenho Novo, e sua correspondente fragio ideal de 1/6 do terreno que mede 24,35m de frente,
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I. DO IMOVEL

0170672018 S8LAH - Informagdes Detathades

Legislacao Bairro a Bairro
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO, INFRAESTRUTURA E HABITAGAQ
Subsecretaria de Urbanismo

Relatério de Informagias Urbanisticas
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CROQUIS DE LOCALIZACAO
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL
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9. Diagnostico do Mercado

Engenho Novo ¢ um bairro de classe média da Zona Norte do Rio de Janeiro, possui uma
drea de apelo residencial. Ista é a regidio onde se localiza o imovel avaliando. Possui
facilidade de acesso de locomogéo e atividade comercial.

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

é classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.

10. Metodologia empregada

Método empregado: COMPARATIVO.

Por se tratar de um imovel que é parte integrante de um prédio composto por vérias unidades
com proprietarios diferentes, descartou-se a necessidade de avaliagdo do aproveitamento
maximo do terreno para fins de verticaliza¢do (denominado pela NBR 14653-2:2011 como
método involutivo), uma vez que o Rioprevidéncia é proprietario apenas da loja, localizada

no pavimento térreo do prédio.

Este fato ficou comprovado no Processo TCE/RJ N° 118.136-3/2012, que tratou do Edital de
Licitagdo por Concorréncia Piblica n® 19/2012 para a alienagio do imovel em tela. localizado
na Rua Peganha da Silva/519 — Engenho Novo, Rio de Janeiro (R]), com VOTO GC-4

80029/2013, pelo conhecimento e arquivamento.
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11.Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Tratamento dos Dados:

Modelo Estatistico — Venda

Para se obter o valor de mercado para a venda do imével por regressdo linear ¢ inferéncia
estatistica, foi desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando com 10 (dez)
clementos efetivamente utilizados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2. sendo
considerada uma variavel dependente, valor de venda (R$/m?) do imével, e duas variaveis
independentes: Vlj (valor unitario padrio loja), variavel quantitativa com valores obtidos para
cada tipologia de imovel por meio da planta de valores referenciais da Prefeitura do Rio de

Janeiro para o ano 2018 ¢ Area total de cada imovel.

Vale observar que foi considerado para a amostra as superestimativas que em geral
acompanham as ofertas, denominada Fator oferta (Fo) no quadro de homogeneizagio, atraves
do débito de 10% nos valores anunciados, débito este compativel com o indicado pelo IEL

(INSTITUTO DE ENGENHARIA LEGAL).

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

O sistema CREA / CONFEA (Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia)
regulamenta e fiscaliza o exercicio e as atribui¢des profissionais de engenheiros. arquitelos,
agrénomos, geologos, gedgrafos e meleorologistas.

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

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

http://www.ielegal.org.br/arquivos/tabelahonorarios.pdf.

W \
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MAPA E LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS UTILIZADOS PARA VENDA
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PLANILHA COM OS DADOS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

Data da Pesquisa: 26/06/2018 (As amostras de lojas a venda encontram-se no anexo | do

laudo).



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

Rioprevidéncia

LOSTZHDES TVIEVAIA

oBpan

T TOITINO )
ORy SPUEIS SEA0ID] TI00B0E OFR]
180 T0166:008(-(310 1 1) anojafa )
o0rtir EEY
30000 05E §¥ EPE3 | IP AVJEA
ORL _ EyEary
SOLIEG TIN0S BNy _ ogdemraey

1S LLHOE "TYIAYALA

e

] |

| :opEme)y
OFy IpeRSD SRaew] LG o] |

T zeucjala]

ETY
HEPEI Y, IP OfE Y
ey
10 SelEg Bm0g THY TOESEMEIT]

SOavda

“e9tiEDE TVE

=

3 hiakd = Rl U )
ong 2pUED SR EoucBog ofnp
IBLETOTG600ESBIT (17 anejelR L I8LF-TPI6600FE-(81T ( 1T ) e i |
QoL LLr AA 00FTLLt T T
0000l T S e AP J0fE A 06668 +67 S epua g Ap dofEy
0 | ey [ H{mpeary
10 ‘soLRg TMoS TOY I oplemjeloy 1 ‘sbURQ EImOS Ty o SenfEIC]
SOava SOAYa
“ofipo ) SrPLELLIONL 4YT )
i ég.mbwﬁ . SRS el SWAOUROS w0jTian’y
VIEOLTIASNOGD ¥I04T YAQOK
FI09F0196/00.96551 S b 0 100835 L 1T) Bt i A
00rL 0 T BT 0082657 1N
0000 001 $U (EpEay, ap sy BI000 052 SH. Epaa )y 3p IOfT A
00'Es1 mjeary 5E Hjealy
SOLeH EZN0g ey roplEmprae| [Rpavd 0ArRD BNY OEIETEIO]
SOava 0104 SOaYa 0LOd

14



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

Rioprevidéncia

TRISROLT6T ‘R pAN]

. o@.e.u .t

Seadll] A0l3 SKNPIE FSEIE {e3Em0 )
rief-ZUTIT) BT
Q0E'ERL ET
Q0000001 5E ‘EpRay Ap 10{E 4
ST nrﬂwum._%
0pBe] GiNESY BNy “opieneier]

SOV

CETIRTIONG 'dVZ

TR SRAGNS] BOS|ET
38E1-LOETL 12 ) LY
000TTES T A
00°00¢°0:E $¥ ITpED | P IOfE A
| pmyeary

oviemeso]

G104

SO0 10V aVE

TLORTSUO ) SEOIE [STIE OIENo )
DORG-TINL LIT) R
0098'548 HA
00000'DLT TH RS g P 1Oy
0098 Hpmpeary
DR TISHRWE ) T ToEITnEIe]
50ava

CBLESL TYIEVALA

; “n\,,_w

RPN FPURID) - TIT SEOIRSTIR

TOpEIE0 )

sauojee ]

LT

FEpua 3P SofE 3

A.ano.:.w

‘opdemere]

15



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

Rioprevidéncia

Amostra

1 45,00 | 5.000,00 | 1.459,78
2 153,00 | 1.764,71 | 1.320,74
3 65,00 | 408322 | 1.477,14
4 76,00 | 4.051,89 | 1.477,14
5 65,00 | 4.059,37 | 1.477,14
6 78,00 | 4.038,46 | 1.477,14
7 136,00 | 3.838,24 | 1.477,14
8 25400 | 1.311,02 | 153220
9 96,00 | 1.593,75 875,86
10 26500 | 2.377.36 | 1.164,34

Valores Estimados x Valores Observados
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Uma melhor adequacdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
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Modelo da Regressio

[VU] = 13228 - 1569,0 x Ln([Area]) - 3643237 /[VIj]

Modelo para a Variavel Dependente

[VU] = 13228 - 1569,0 x Ln([Area]) - 3643237 /[VIj]

Analise da Variancia

Regressao 1,2196x10° 2 6,0981x10° | 13,01
Residual 3,2821x10° 7 4,6887x10°
Total 1,5478x107 9 1,7198x10°

F Calculado 213,01
F Tabelado - 4,737 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,4%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau .

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,1192

Area b1 -4.114 0,4%

Vij b2 -2,413 4,7%

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau 1.

7
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Presenca de Qutliers

Critério de identificacdo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padroes em torno da meédia.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.

Avaliacido da Extrapolacao

Extrapolagdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imdvel avaliando

Area 4500 | 26500 82,60 | Dentro do intervalo Aprovada |
Vij 875,86 1.632,20 1.118,18 Dentro do intervalo Aprovada

* E admitida uma variagao de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as
variaveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagao para o valor estimado nos limites amostrais

Area 3.996,97 1.215,02 3.044 04 - Dentro do intervalo Aprovada
Vij 2.142 61 3.924 44 3.044,04 | Dentro do intervalo Aprovada

** E admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, nenhuma
variavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.
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Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Area 2.916,74 3.171,34

3 T

254,60

7 !

Vij 2.727 24 3.360,84 633,60
Valor Estimado | 2.571,09 3.516,99 945,90

Amplitude do intervalo de confianga: até 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

- Area . = 82,60
«Vlj ... =1.118,18

Estima-se VU = 3.044,04

O modelo utilizado foi :

[VU] = 13228 - 1569,0 x Ln([Area]) - 3643237 /[VIj]

Minimo: 2.571,09
Maximo: 3.516,99

Para uma Area de 82,5999 m?, teremos:
valor obtido = 251.437,68
valor minimo = 212.372,08
valor maximo = 290.503,28

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

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau |

G
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Grau de Precisdo: (3.516,99 — 2.571,09) / 3.044.04 = 0,310738

Grau de Precisao: 31,07 % - Grau Il

Considerando que o imovel possui uma area total de 82,60 m? e o valor médio do intervalo

de confianga ¢ de RS 3.044,04, teremos o valor estimado de:

R$ 3.044,04 x 82,60 m?=R$ 251.437,704

Ou em numeros redondos:

*Conforme Item 7.7.1 da NBR 14653-1

N
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12. Especificacio da Avaliacio

O presente trabalho foi enquadrado nos seguintes niveis de fundamentagio e preciséo:

Grau de Fundamentagio no caso de utiliza¢io de modelos de Regressio Linear

Item

Descrigio

Grau

11

Caracterizagdo do imovel
avaliando

X

Quantidade minima de
dados de mercado.
efetivamente utilizados

Identificag¢do dos dados de
mercado

Lxtrapolagao

Nivel de significincia, a
somatorio do valor das duas
caudas, maximo para
rejeigdo da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejei¢ao da hipotese nula do
modelo através do teste F de
Snedecor

PONTUACAO TOTAL

GRAU DE )
FUNDAMENTAGAO

Descricio

Grau de precis

111

11

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

ftorno do valor central da estimativa

6\{ A
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13. Resultado da Avalia¢do ¢ Data de Referéncia

Os valores expressos acima foram obtidos em concorddncia com a liquidez do mercado
local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imovel, suas
caracteristicas fisicas, sua localizagdo ¢ a oferta de imoveis assemelhados no mercado

imobiliario.

14. Profissional Responsavel
Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho ¢ encerrado com 32 (trinta e duas) folhas

impressas, sendo esta e a segunda assinadas e as demais rubricadas.

Rio de Janeiro, 08 de Agosto de 2018.

@7{{(_’62/ Jé*’)m Lﬂﬂ(l j@& A

Monica Regina Vieira de Souza Mathias

Engenheira — CREA-RJ — 2000104538

Visto da Coordenadoria de Engenharia do Rioprevidéncia (CEN)

= — Ly
moj\]on/tciro dZ-Frcitas
Matricula — 10045-3
Coordenador de Engenharia
Rioprevidéncia
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ANEXO 1

(Anuncios publicados dos elementos amostrais)
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ELEMENTO 2
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ELEMENTO 3
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ELEMENTO 4
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ELEMENTO 5
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ELEMENTO 6
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ELEMENTO 7
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ELEMENTO 8
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ELEMENTO 9
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ELEMENTO 10
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