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LAUDO DE AVALIAGAO

1. Solicitante
Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro — RIOPREVIDENCIA

2. Interessado / Proprietario
Fundo Unico de Previdéncia Social do Estado do Rio de Janeiro — RIOPREVIDENCIA

3. Finalidade
Alienacdo de Bens.

4. Objetivo

Elaboracgdo do laudo de avaliagdo, nos termos do Edital de Credenciamento 01/2016, do imovel
a seguir descrito: 2° Servigo

Endereco: Rua da Constituicdo, 68/70 — Centro — Rio de Janeiro.

5. Objeto da Avaliacédo
Tipo do bem: Terreno
Endereco: Rua da Constituicéo, 68 e 70

Cidade: Rio de Janeiro UF:RJ CEP: 20060-010

/}rea construida: 0 m?
Area do Terreno: 104,42 m?

A area construida foi retirada do croqui encaminhado pelo Rio Previdéncia e verificado “in loco”
A area do terreno foi calculada com base nas informagdes da matricula do imovel.
Rua da Constituigdo, 68: (6,50 x 11,58) = 75,27 m*.

Rua da Constituicao, 70: (11 x 2,65) = 29,15 m%.
Area do terreno: 104.42 m?

O imovel, para uso comercial, esta localizado na regido central da cidade do Rio de Janeiro,
no nivel da via publica, onde hoje funciona um lava-jato. O terreno encontra-se murado e
coberto com uma telha metalica.

Ocupante do imével: O imovel encontra-se fechado.

Tipo de ocupagédo: Comercial

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes.
No desenvolvimento deste trabalho ndo foram observadas ressalvas ou fatores limitantes.

7. ldentificagdo e Caracterizagdo do Bem Avaliando
Data da vistoria; 18/10/2017.

7.1) Caracterizagao da regido

Apesar de possuir edificios residenciais, o bairro do Centro & predominantemente comercial e
turistico. Abriga a maior concentragao de edificios financeiros e de escritorios da cidade.



7.1.1) Caracterizagéo Fisica

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio do Rio de Janeiro, infraestrutura
completa, com ocupagdo predominante comercial.

A regido é formada por construgbes de padrdo construtivo normal e possui forte intensidade
de trafego de veiculos e pedestres. O padr@o de comeércio observado € alto, com tipo de
comeércio local e atratividade alta.

7.1.2) Servigcos / Infraestrutura

E dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as areas urbanas, assim como redes
de agua, energia elétrica, esgotos, gas, pavimentagao, transporte coletivo, telefone.

7.2) Caracterizagdo do imével avaliado
Trata-se de imovel para uso comercial, edificagdo com area aproximada de 104,42 m* em
terreno no nivel do logradouro publico, conforme Registro de Imoveis — 2° Oficio de Registro de

Iméveis, da Cidade do Rio de Janeiro, matriculas n.° 71.868 e 87.069.

O imoével avaliando possui fechamento em alvenaria sem acabamentos com estado de
conservagdo Ruim. Podemos considerar a construgéo existente com ja depreciada.

8. Diagnéstico do Mercado

A quantidade de ofertas de bens similares no bairro é baixa. N&ao foram identificados terrenos
ofertados na regido. No entanto foram identificadas prédios comerciais utilizadas como Lojas e
sobrelojas. Estas com caracteristicas similares de possibilidade de construgao na regiao.

O mercado imobiliario para Lojas na regido do avaliando tem nimero médio de ofertas, porém
com um nivel baixo de demanda. Considerando as condigdes do mercado e os atributos
particulares do imével avaliado, este é classificado como de liquidez meédio-baixa.

9. Metodologia empregada

Método empregado: Método Evolutivo

Para elaboragdo deste trabalho foi utilizado o “Método Evolutive™. O tratamento técnico das
pesquisas de mercado foi utilizada a regresséo linear / inferéncia estatistica, conforme
recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

O método Evolutivo reflete a melhor avaliagéo do imével, com a obteng&o do valor do terreno.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo linear multipla
“TS-SISREG”

10. Determinacgio do valor venal do prédio comercial

10.1 — Pesquisa de Mercado



Periodo de pesquisa; de 17/10/2017 a 19/10/2017.

Para se obter o valor de mercado do prédio hipotético por regresséo linear e inferéncia
estatistica, foi desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando com 14 (quatorze)
elementos coletados e efetivamente utilizados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2,
sendo considerada uma variavel dependente, valor unitario (R$/m?), e duas variaveis
independentes: Area Construida e Vc ( Valor Comercial conforme planta genérico de valores do
Rio de Janeiro, dados fornecidos pela prefeitura do Rio de Janeiro).

10.2 Numero de Dados de mercado utilizados (14 elementos efetivamente utilizados):

# Enderego Valor Total c onﬁr;?nl da Unitario l:: ;t:tr;? Ve Observagoes
1 Rua da Constituigao R$  820.000,00 320,00 2.562,50 2.306,25 2.201,83

2 rua 7 de setembro R$ 2.500.000,00 166,00 15.060,24 13.554,22 4.403,72

3 Rua Buenos Aires R$ 2.800.000,00 316,00 8.860,76 7.974,68 3.522,99

4 Rua Washington Luis R$  250.000,00 102,00 2.450,98 2.205,88 1.585,26

5 Rua Carlos de Carvalho R$ 1.000.000,00 500,00 2.000,00 1.800,00 1.585,26

6 Rua do Livramento R$  450.000,00 326,00 1.380,37 1.242,33 953,50

7 Rua da Conceigao R$ 1.200.000,00 191,00 6.282,72 5.654,45 242204

8 Rua Uruguaiana R$ 5.500.000,00 495,00 11.111,11 10.000,00 4.650,36

9 Rua Ramalho ortigao R$ 4.000.000,00 818,00 4.889,98 440098 | 3.302,73

1p| Rua Senador Pompeu R$ 2.500.000,00 [ 700,00 3.571,43 3.214,29 | 1.585,26

11 Beco do Braganga R$ 580.000,00 180,00 3.222,22 2.900,00 | 1.854,17

12 Rua dos Invalidos R$ 500.000,00 | 117,00 4.273,50 3.846,15 | 1.76142

13 Rua Teofilo otoni R$ 1.500.000,00 | 485,00 3.092,78 2.783,51 | 3.522,99

% Rua Camerino R$ 980.000,00 385,00 254545 2.290,91 | 1.409,12
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10.2.1 Liks das amostras

Rua da Constituigao

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salac+centro+centro+rio-de-
janeiro+rj+320m2+RS820000/ID-14020773/?1D=14020773&0ti=3

rua 7 de setembro

https //www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+centro+centro+rio-de-
janeiro+rj+166m2+RS2500000/1D-10592226/71D=1 05922268&0ti=3

Rua Buenos Aires

https:!fwww.zagimoveis.com.br!ofertalvenda+I0'a-saIao+centro+centro+rio-de-
janeiro+rj+316m2+RS2800000/1D-1 3994728/?1D=13994728&0ti=3

Rua Washington Luis

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-zona-central-rio-de-janeiro-102m2-
venda-RS250000-id-80071623/

Rua Carlos de Carvalho

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-centro-zona-central-rio-de-janeiro-500mz2-
venda-RS1000000-id-62216931/

Rua do Livramento

http://ri.0lx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiac/industria-e-comercio/predio-loja-
sobrado-404782811?xtmc=livramento&xtnp=1&xtcr=1

Rua da Conceigao

http://ri.olx.com .br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/predio-comercial-
402972599 ?xtmc=pr%C3%A9dio&xtnp=18&xtcr=6

Rua Uruguaiana

http://rj.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/predio-comercial-
402954047 ?xtmc=loja&xtnp=18&xtcr=9

Rua Ramalho ortigao

http://ri.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiac/industria-e-comercio/predio-comercial-
402946046 7xtmc=loja&xtnp=1&xtcr=12
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Rua Senador Pompeu

http://rj.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/predio-comercial-
3883472187xtmc=lojadxtnp=58&xtcr=3

11

Beco do Braganga

https://www.zapimoveis.com br/oferta/venda+predio-inteiro+centro+centro+rio-de-
janeiro+rj+180m2+RS580000/ID-7392696/7paginaoferta=11

12

Rua dos Invalidos

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+predio-inteiro+centro+centro+rio-de-
janeiro+ri+117m2+RS500000/1D-15553293/?1D=15553293 &oti=3
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Rua Teofilo otoni

https://www.zaoimoveis.com.bn'ofertafvenda+!0ia-saIao+centro+centro+rio-de-
janeiro+rji+485m2+RS1500000/1D-131 37228/?1D=131372288&0ti=3

e e e e .~~~ =
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Rua Camerino

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+centro+centro+rio-de-
janeiro+ri+385m2+RS980000/ID-15099241/?71D=15099241 &oti=3




10.2.3 Fotos das Amostras
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Amostra 8

Preédio Comercial

Amostra 7

Prédio Comercial
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Amostra 10

Predio comercial
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Amostra 12

Rua dos Invalidos RS 500.000,00

17 117 R§4274 RSals

Amostra 11

t-;;'-:‘r‘ ;,il'_;l;.;l'rr ‘_x‘.J“ RS 580000,00

180 R§3.222 RS7S

| ciavani |

. VER IKLEVONE

L. VER TELEFON

AConaC

13



Amostra 13
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10.3 — Tratamentos de Dados

Conforme Anexo IV

10.4 - Valores do prédio comercial

ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Extp. Minimo Maximo
Caracteristica Adotada Adotada ) (%) Amostra Amostra
area 313,26 102,00 818,00
Ve 2.201,83 953,50 4.650,36
unitario 3.554,13 1.242,33 13.554,22

Valor arredondado do prédio comercial: R$ 1.110.000,00

11. Determinacéio do valor venal do terreno

O valor do terreno foi calculado através de um estudo hipotético considerando as leis municipais
do municipio do Rio de Janeiro.

De acordo com a Lei 1139/1987 PAA10600/PAL41632 Corredor Cultural Subzona de
Preservagdo Ambiental:

§ 2° - Na Subzona de Renovagao Urbana:

| - qualquer edificag&o a ser erguida, reconstruida ou reformada devera obedecer a projeto
integrado ao conjunto arquitetdnico ao qual pertence, respeitadas as alturas maximas
determinadas no PAA e no PAL citados no caput deste artigo;

Gabarito maximo de h=10,80 m, conforme planta PA 10600 PAL 41632 folha 3
De acordo com Lei Complementar 111/2011

IAT= 15,00

De acordo com a tabela de taxa de ocupagéo do Decreto n® 322 de 1976, art.91, para IV Regido
Administrativa, permite - se 70% de ocupagdo com uma area livre de 30%. Desta forma:
Taxa de ocupagéao = 70%

Desta forma, consideramos um projeto hipotético com 1 Pav Térreo mais 2 Pavimentos,
respeitando o gabarito de h = 10,80.

Area total do prédio comercial = 104,42 * 3 = 313,26 m*

Conforme NBR 14.653-2 item 8.2.4.3 — O método evolutivo também pode ser empregado quando
se desloajatot ﬁaior do terreno ou o custo de reedicdo de benfeitoria a partir do conhecimento de
seu valor total,...

Desta forma, sera obtido o valor de prédio comercial ja depreciado (conforme calculado no item
10) e iremos calcular o valor do terreno através do método evolutivo.

Esta solugéo foi considerada por ndo haver amostras de terrenos suficientes na regido ou predios
novos a venda para utilizacdo dos métodos comparativos e involutivos.

15
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11.1 Valor das Benfeitorias

O valor das Benfeitorias foi feita através do Método de Quantificagdo de Custos, onde:

CUB ( Setembro 017 CSL-8(Comercial )) RS 1.418,87
OE = Elevadores RS 0,00
0l = Instalagdes Especiais RS 0,00
Ofe = Fundagdes Especiais indiretas RS 0,00
| Ofd = Fundagbes Especiais diretas RS 0,00
(1+A) - Taxa de administracdo da Obra (10%) e
(1+F) - Percentual relativo ai Custo Financeiro da Obra (8%) 1,08
(1+L) - Percentual correspondente a remuneragdo da Construtora
(25%) 1,25
C = Custo Unitario de Construgdo R$ 2.107,02
Area Construida (m?) 285
Estimativa do Custo de Construgdo RS 600.501,26

A fator de depreciagéo fisica do imével foi calculada através do critério de Ross-Heidecke

Ross-Heidecke

Calculo de Depreciagdo

Idade Aparente (anos) 50

Vida Util (anos) 80

% Vida 0,63
Estado de Conservagao 4

Fator Depreciagdo Ross-Heidecke 0,399
Valor de Reedicdo das Benfetoria RS 239.600,00

Valor das Benfeitorias = R$ 600.501,26* 0,399 = R$ 239.600,00

11.2 Valor do Terreno

O Valor total do imével foi estimado através do método evolutivo.

Vi= (VT + CB) * F¢

Ou seja,

VT = VilFc - CB

VALOR DO IMOVEL

VT - Valor do Terreno RS 951.770,61
CB - Custo de Reedigdo da Benfeitoria RS 239.600,00

FC - Fator de Comercializagdo 0,9317

VI - Valor do Imével RS 1.110.000,00

Valor arredondado: R$ 950.000,00

OBS: O FC foi estimado de acordo com a curva de crescimento do valor dos iméveis do mercado
imobiliario do Rio de Janeiro, no Gltimo ano, que fica no entorno de -6,83% Fonte FIPE-ZAP.
16



12.Especificacao da avaliacao

12.1 Avaliagdes do Prédio

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de processo de
regressdo linear / inferéncia estatistica, e os resultados enquadrados nos seguintes niveis de

fundamentacao e precisao:

Graus de Fundamentacao
Item m n 1
(3 (2 1
pontos) pontos) {V paio)
1 Caracterizagio do imovel avaliando
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
3 Identificagio dos dados de mercado
4 Extrapolagdo X
Nivel de significancia, a somatério do valor das duas caudas,
5 maximo para a rejeigdo da hipétese nula de cada regressor (teste X
bicaudal)
6 Nivel de significancia maximo admitido para a rejeicdo da X
hipétese nula do modelo através do teste F de Snedecor
Total pontuagdo atingida 15

Grau de Fundamentagédo do Laudo

Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 37,69 %

Classificagdo para a estimativa: Grau |l de Precisédo

Graus de preciséo

n

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

X

17



12.2 — Avaliagdo das Benfeitorias

A presente avaliagao foi elaborada através do método de quantificagao de custos e os resultados
foram enquadrados nos seguintes niveis de fundamentagao:

Pela elaboragio de orcamento, | Pela utilizagdo de custo | Pela utilizacdo de
no minimo sintético unitario basico para|custo unitario
projeto semelhante ao | basico para|
Estimativa projeto padrdo projeto diferente
do custo ao projeto
1 |Direto padrdo
BDI Calculado justificado Arbitrado 1]
Calculado pelo levantamento |Calculado por métodos Arbitrado
de custo de recuperagdo do |técnicos consagrados
bem para deixa-lo no estado | considerado-se idade,
de novo ou casos de bens|vida util e estado de I
novos ou hipotéticos conservacao
Depreciagdo
3 Fisica
Pontos 7

Grau de Fundamentagao Il

12.3 — Avaliagao do Terreno

A presente avaliagdo foi elaborada através do método Evolutivo e os resultados foram
enquadrados nos seguintes niveis de fundamentacao

Estimativa do ra 1] de Grau II ) de | Grau | de

Valor do | Fundamentacgdo do | Fundamentacdo do | Fundamentac¢ao do

Terreno método involutivo ou | método involutive ou | método involutivo ou I
1 comparativo comparativo comparativo

Estimativa dos | Grau Il do método de |Grau Il do método de|Grau | do método de

Custos de | quantificagdo de custos | quantificagdo de custos quantificagdo de custos | |
2 Reedicao

Fator de |Inferido em mercado |lustificado Arbitrado

Comercializacd | semelhante 1]
3 o]

Pontos 6

Grau de Fundamentacgao |l

18




15. Valor de Locagao

Para locacdo de imbveis foi utilizado o método de rentabilidade que, obtido o valor do
imovel, aplica-se a taxa de rentabilidade. A taxa atual aplicada a imoveis comerciais & de

12% ao ano. Desta forma, 1 % a.a.

Para o calculo do valor do imovel, sera utilizada a formula V = (Vct + Vb)*Fc
Sendo Vet = Valor da cota do terreno relativa a edificagéo feita em relagéo a construgao

ficticia ( conforme item 11)

Vb = Valores a edificagdo ja construida e depreciada

Fc = Coeficiente de mercado = 1,2

Calculo por Rentabilidade

Valor unitario RJ Sinduscon Setembro 2017 - Sala comercial padrdo Normal R$
1.418,87
VALOR COTA DO TERRENO EM RELACAO A EDIFICACAO FEITA
Valor do Terreno RS 950.000,00
Area ficticia equivalente (m?) 783,15
Valor unitario ficticio equivalente por m? RS 1.213,05
Area construida (m?) 104,42
Area Construida Equivalente 417,68
Cota 0,53
RS 506.666,67
VALOR BENFEITORIAS

Area Construida (m?) 104,42
Ccus RS 1.417,39
9% Custos indiretos para construgdo 45%
CUB com indiretos RS 2.055,22
Fator depreciagdo (Ross Heidecke) 0,704
Valor das construgdes RS 63.523,26

TOTAL * Coef de mercado RS 531.245,95
A uma taxa de 1%, temos um aluguel pela rentabilidade
de
RS 5.312,46

Valor de locagao arredondado: R$ 5.300,00

19



16. Resultado da Avaliacao e Data de Referéncia

R$ 950.000 (Novecentos e Cinquenta Mil reais)

R$ 5.300,00 (Cinco Mil e Trezentos reais)

Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do mercado

local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imével,

suas

caracteristicas fisicas, sua localizacdo e a oferta de imoéveis assemelhados no

mercado imobiliario.

17.Encerramento

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho & encerrado com 29 (vinte e
nove) folhas impressas, sendo a Ultima assinada e as demais rubricadas, além de

seus anexos.

Rio de Janeiro, 07 de novembro de 2017.

X‘?éﬂa 1
MOREST Efgenhdria e Consultoria

CNPJ - 22.149.947/0001-10

C&%%&ISZOOTB.?

iro Civil - Diretor

CREA: 2007150431/Rj Mat.: 201505
MOREST Engenharia e Consultoria

18. Anexos:

* | — Fotos do Avaliando

Il — Documentagdo utilizada no trabalho
Ill = Croqui de Localizagao do Imoével

IV — Tratamento dos dados de venda
VIl — Pesquisa de Mercado Aluguel
VIlI- Tratamento dos Dados Aluguel

z—’/(cé%‘fs

Wilian dbs Santos Morais
Engenheiro Civil

CREA: 2007150431
CPF: 058.551.317-18
Wilian des Santos Morais
Civil - Diretor
CREA: 2007150431 /R] Mat.: 201508
MOREST Engenharia e Consultoria
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ANEXO | - FOTOS DOS AVALIANDO

FOTO 2 — LOGRADOURO
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FOTO 3 — IDENTIFICAGCAO DO LOGRADOURO
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ANEXO Il - DOCUMENTAGAO UTILIZADA NO TRABALHO
DOCUMENTO 1 - RGI — Rua da Constituigao, 68
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DOCUMENTO 2 - RGI — Rua da Constituigéo, 70

25



26



DOCUMENTO 2 - FICHA DE INFORMACOES URBANISTICAS

SHUHH - ntormagos: Datalthadas

m Legislagdo Bairro a Bairro

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO, INFRAESTRUTURA E HABITAGAO
Subsecretaria de Urbanismo
Relatorio de Informagoes Urbanisticas
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ANEXO Ill - CROQUI DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL
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ANEXO IV - TRATAMENTO DE DADOS DE VENDAS

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra 14 Total
Utilizados 1 14 Utilizadas
Outlier 01 Grau Liberdade

11

Outlier: Amostra 13 — O outlier pode ser observado (ponto vermelho) no gréfico de Distribuicdo de

Valores Ajustados X Residuos Padronizados

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIACAO
Correlagao : 0,90153 Total
Determinagao : 0,81275 Residual
Ajustado 1 0,77871 Desvio Padrao

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 23,87259 D-Calculado
Significancia : <0,01000 Resultado Teste

NORMALIDADE

Intervalo Classe % Padrdo % Modelo
-lal 68 78
-1,64 a +1,64 80 92
-1,96 a +1,96 95 92

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

1 165991397,11984
: 31081786,42804

: 1680,95715

1 2,26257

: N&o auto-regressao 90%

Y = 2561,310924 + -4,205413 * X; + 0,000477 * X,?

29
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MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média

Variagdo Total
Variancia

Desvio Padrdo

MODELO
. 4583,83 Coefic. Aderéncia
: 165991397,12 Variacdo Residual
- 11856528,37 Variancia
1 3443,33 Desvio Padrdo

: 0,81275

1 31081786,43

: 2825616,95

1 1680,96
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X, drea

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 102,00 a 818,00

X2 Ve

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 953,50 a 4650,36

unitario = fi érea )
o 5000
2 40001
=]
3.000 -
Impacto esperado na dependente: Negativo 20004 ‘ B
200 400 600 800
10% da amplitude na média: -7,59 % na estimativa area
unitario = f{ VY
2
,E 10.000
5
5.000
Impacto esperado na dependente: Positivo :
2.000 4 000
Ve

10% da amplitude na média: 23,70 % na estimativa

Valor Vc refere-se ao valor comercial pela planta genérica de valores do Rio

de laneiro.

Y unitario

Tipo: Dependente
Amplitude; 1242,33 a 13554,22

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

Escala Significancia Determ. Ajustado
VARIAVEL Linear T-Student
(Soma das Caudas) (Padrdo = 0,77871)
Calculado
Xiarea X -1,9308 7,97 0,72840
X2V s 6,84259 0,01 -0,0662904
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

¢ MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

= MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS
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