Felipe Wanderley Moreira
Engenheiro Civil
CREA R} N22016112791

LAUDO DE AVALIAGCAO /2018 PARA VENDA E ALUGUEL

Avenida Tomé de Souza 140/144 - Centro Rio de Janeiro
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LAUDODEAVALIACAO-FOLHARESUMO

Solicitante: Rioprevidéncia
Interessado: Rioprevidéncia

Proprietario: Rioprevidéncia

Objetivo da avaliagio: Definigio do valor de mercado para venda e aluguel do imovel

Enderego do Imével:

Logradouro: Avenida Tomé e Souza 140/144 Bairro: Centro

Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20061-050

Método(s) utilizado(s): Método comparativo direto de dados de mercado e método involutivo

Valor de mercado para venda do imovel:

R$ 1.620.000,00
(Hum Milhio e seiscentos e vinte mil reais)

Valor de mercado para locagdo do imdvel:

RS 4.500,00
(Quatro mil e quinhentos reais)

/]

Felipé Wanderley Moreira

Engenheiro — CREA-RJ-2016112791
Rio de Janeiro, 15 de maio de 2018.
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LAUDODEAVALIACAQ

1. Solicitante
Rioprevidéncia

2. Interessado/Proprietario
Rioprevidéncia

3. Finalidade
Alienagdo do imdvel.

4. Objetivo
Definigao do valor de mercado para venda e aluguel do imovel.

5. Objetivo da Avaliaciio

Tipo do bem: Os iméveis conforme CI constante no laudo estdo localizados no Centro do Rio de
Janeiro, sendo para uso comercial, constituido de dois terrenos.

A drea do terreno é de 222,70 m?

Enderego: Rua Av. Tomé de Souza 140 ¢ 144,

Cidade: Rio de Janeiro UF:RI CEP: 20061-050

Ocupante do imével: O imovel encontra-se desocupado.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes.

O imovel é constituido por dois terrenos adjacentes ¢ suas dimensdes s&o idénticas, medindo de
frente e de fundos 8,50 m e as duas laterais 13,10 m conforme RGls anexos. A avaliagdo
consistira da analise dos dois terrenos formando uma s6 érea de dimensodes 17 m de frente e de

fundos e 13,10 m em ambas as laterais, perfazendo assim um unico terreno de area 222,70 m*.
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7. Identificagdo e Caracterizacdo do Bem Avaliando
Data da vistoria: 26/04/2018.

7.1) Caracterizagdo da regido

7.1.1) Caracterizagdo Fisica

Trata-se da regio do Centro do Rio de Janeiro conhecida como SAARA (Sociedade de Amigos
das Adjacéncias da Rua da Alfindega) local que concentra mercado popular de grande
relevancia para a economia da cidade. Toda esta regido estd inserida no CORREDOR
CULTURAL, 4rea de preservagdo, regulada pela Lei Municipal 506 de 17/01/1984. O PAA

10.600 detalha os pardmetros urbanisticos para a regiéo, tais como afastamentos gabarito etc.

7.1.2) Servigos/Infraestrutura

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

agua, energia elétrica, esgotos, pavimentagao, transporte coletivo e telefone.

7.2) Caracterizagio do imével avaliando
Data da vistoria: 26/04/ 2018.
Trata-se de um terreno plano, pavimentado, com 222,70 m* de drea que se encontra cercado e

desocupado.
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7.3) DOCUMENTACAO DO IMOVEL
C.1.DO IMOVEL
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CROQUI COM AS AREAS
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Croqui de Localizacio
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

Vista da fachada

Vista pela Avenida Presidente Vargas
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Vista da fachada aos fundos a Avenida Presidente Vargas

14/4




Felipe Wanderley Moreira
Engenheiro Civil
CREA RJN22016112791

Vista da fachada pela Avenida Tomé de Souza
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8. Diagndstico do Mercado

O Centro do Rio de Janeiro, onde se localiza o imovel avaliando, possui média atividade
comercial, ha bons servigos de transporte puiblico, inclusive com duas linhas de Metro.
Considerando as condigdes do mercado e os atributos particulares do imovel avaliando,
este € classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.

9. Metodologia empregada

Método empregado: Involutivo e Método Comparative Direto de Dados de Mercado

O projeto hipotético para a ocupagdo do terreno, contemplara uma edificagdo de trés
pavimentos ndo afastada das divisas, a ser ocupada por subsolo de estacionamento, uma
loja no pavimento térreo e dois pavimentos de salas comerciais. Para a determinagdo do
valor da loja e das salas do projeto hipotético e o valor de aluguel do terreno, sera

utilizado o método comparativo direto de dados de mercado.

9.1 Valor de Venda do imével
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Justifica-se o emprego deste método pela existéncia, no mercado 1mobiliario da Cidade
do Rio de Janeiro, de imoveis com caracteristicas similares ao avaliando, destacando-se
ser o método comparativo o indicado como preferivel para a avaliagdo de bens, segundo
o item 7.5 da NBR 14653-1:2004 (Avaliagao de bens — Procedimentos gerais).

O tratamento dos dados utilizou modelos de regressdo linear multipla com uma variavel
dependente, valor unitario (Vu) ¢ duas variaveis independentes: area, variavel numérica,
quantitativa, Vi e Ve varidveis numéricas, proxy. quantitativas com os dados obtidos na
planta de valores da Prefeitura, respectivamente para lojas ¢ salas comerciais.

No projeto, a loja tera drea de 186,78 m*> e as salas 192,39 m* cada uma conforme

plantas anexas.

10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

a) Avaliagio da loja
Data da pesquisa: 27/04/2018.

Aos valores coletados na pesquisa foi aplicado o fator oferta de 0,9, para absorver as super
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ofertas e a margem de negociagdo envolvidas nas transagdes. Este fator € compativel com

oitem 9.2.1.3 da norma NBR 14653-2 ¢ com os valores recomendados na norma do IEL
— INSTITUTO DE ENGENHARIA LEGAL.

Amostras de Loja

Amostra 1
Endereco Rua Buenos Aires, 116, Centro
Area 316,00 &
Valor RS 2.800.000,00
V.U RS 8.860,76
Fonte Viva Real
Telefone {021) 3206-3600
Caédigo LALIO0064

Amostra 2
Endereco Avenida Nossa Senhora de Fatima, Centro
Area 236,00
Valor RS 790.000,00
V.U RS 3.347,46
Fonte ImovelWeb
Telefone (21) 22724400/ (21) 22724412
Codigo 1002483529

Amostra 3
Endereco Rua da Assembleia,85 Centro
Area 408,00 i
Valor RS 8.053.000,00 | =
VAL RS 19.737,75
Fonte ImovelWeb
Telefone (21) 97600-2325 / {21) 98007-4940
Cddigo 2931625972
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Amostra 4
Endereco Rua da Alfindega, 173 Centro
Area 393,00
Valor RS 4.500.000,00 | §
V.U RS 11.450,38
Fonte ImovelWeb
Telefone (21) 26111866
Codigo 2929497698

Amostra s
Enderego Avenida General Justo 335, Centro Foto
Area 400,00 :
Valor RS 2.800.000,00
V.U RS 7.000,00
Fonte imovelWeb
Telefone (21) 996113402 / (21) 32322635
Codigo 2932923271

Amostra 6
Enderego Avenida Rio Branco, 185 Centro Foto
Area 104,00
Valor RS 1.400.000,00
V.U RS 13.461,54
Fonte ImovelWeb ;
Telefone (21) 22724400 / (21) 22724412
Codigo 1002483685

Amostra 7
Enderego Rua Santana, Centro
Area 260,00
Valor RS 900.000,00
V.U RS 3.461,54
Fonte imovelWeb &
Telefone {21) 97019-1995 / (21) 2263-7936
Cadigo 1002771056

Amostra 8
Endereco Rua Sete de Setembro, 129 - Centro Foto
Area 166,00
Valor RS 3.000.000,00
V.U RS 18.072,29
Fonte Viva Real "
Telefone (011) 98836-2219 ou (021) 99879-7048
Cédigo SCV 3666

18/46



Felipe Wanderley Moreira
Engenheiro Civil
CREA RJ N22016112791

Amostra g
Enderego Rua do Riachuelop,366 Centro Foto
Area 156,00 :
Valor RS 3.613.500,00 [ffiteidetenbritomtori it
V.U R$ 23.163,46 [pledmitt ke
Fonte ImovelWeb .
Telefone (21) 99629-2342
Codigo 2927351320
Amostra 10
Endereco Rua do Rosario, 83 Centro Foto
Area 253,00
Valor RS 2.000.000,00
V.U RS 7.905,14
Fonte ImoveiWeh
Telefone (21) 30867257 / (21) 992756131
Cddigo 2927230425
Amostra 11
Endereco Avenida Henrique Valadares, Centro
Area 323,00 .
Valor RS 3.000.000,00
V.U RS 9.287,93 |
Fonte ZAP
Telefone {21) 2303-1558
Codigo IM18956451
Amostra 12
Endereco Rua Ubaldino do Amaral
Area 164,00
Valor RS 850.000,00
V.U RS - ) 5.182,93 |
Fante ZAP
Telefone {21) 3173-2262
Cadigo IM114410933
Amostra 13
Endereco Rua Uruguaiana, 13 Centro
Area 150,00
Valor RS 6.300.000,00 |
V.U RS 42.000,00 |&t
Fonte ZAP
Telefone (21) 9998-8960
Cadigo IM110216453
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Amostra 14
Endereco Rua da Quitanda, 83 Centro [ Foto
Area 135,00 Lo
Valor RS 5.000.000,00 |se
V.U RS 37.037,04
Fonte ZAP
Telefone {21) 99808-0120
Codigo IM114752603
Amostra 15
Endereco Avenida Mem de 53, Centro l Foto
Area 105,00 .= :
Valor RS 785.000,00 | *
V.U RS 7.4?6,:%!
Fonte ZAP e
Telefone (21) 2303-1558 4 R
Codigo IM111251381
Amostra 16
Endereco Rua Riachuelo, Centro Foto
Area 220,00
Valor RS 1.450.000,00 :
V.U RS 6.590,91 3.
Fonte ZAP
Telefone (21) 3559-6700
Codigo IM09025961 S
Amostra 17
Endereco Rua Camerino, 57 Centro
Area 385,00
Valor RS
V.U RS
Fonte 2AP
Telefone {21) 2303-1558
Codigo iM113685850
Amostra 18
Endereco Rua Acre, Centro
Area 315,00
Valor RS 2.000.000,00
V.U RS 6.349,21
Fonte ZAP §
Telefone {21) 2303-1551
Codigo IMO10187555
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Amaostra 19

Endereco Rua do Ouvidor, 132 Centro Foto

Area 429,00

Valor RS 10.000.000,00 |7

V.U RS 23.310,02

Fonte ZAP

Telefone {21) 2529-5900

Codigo IM13677743

DADOS DE ENTRADA
i Rua Buenos Aires, 116, Centro 2.800.000,00 0,9 7.974,68 3668,00
2 Avenida Nossa Senhora de Fatima, Ce 236,00 RS 790.000,00 0,9 3.012,71 2083,50
3 |RuadaAssembleia,85 Centro 408,00 | RS 8053.000,00| 09 17.763,97 4953,47
4 Rua da Alféndega, 173 Centro 393,00 | RS 4.500.000,00 0,9 10.305,34 A478,47
5 Avenida General Justo 335, Centro 400,00 | RS 2.800.000,00 0,9 6.300,00 3340,75
6 Avenida Rio Branco, 185 Centro 104,00 | RS 1.400.000,00 0,9 12.115,38 5748,16
7 Rua Santana, Centro 260,00 | RS 900.000,00 0,9 3.115,38 1874,75
8 Rua Sete de Setembro, 129 - Centro 166,00 | RS 3.000.000,00 0,9 16.265,06 4157,06
9 Rua do Riachuelo,366 Centro 156,00 | RS 3.613.500,00 0,9 20.847,12 2355,46
10 Rua do Rasario, 83, Centro 253,00 | RS 2.000.000,00 0.9 7.114,62 4627,15
1% Avenida Henrique Valadares, Centro | 323,00 RS 3.000.000,00 0,9 8.359,13 2281,67
12 Rua Ubaldino do Amaral 164,00 | RS £50.000,00 0,9 4.664,63 1935,88
13 Rua Uruguaiana, 13 Centro 150,00 | RS 6.300.000,00 0,9 37.800,00 4953,47
14 Rua da Quitanda, 83 Centro 135,00 | RS 5.000.000,00 0,9 33.333,33 4889,65
15 |Avenida Mem de Sd, Centro 105,00 | RS 785.000,00 0,9 6.728,57 1560,23
16 Rua Riachuelo, Centro 220,00 | RS 1.450.000,00 0,9 5.931,82 2355,46
17 |Rua Camerino, Centro 385,00 | RS 980.000,00 0,9 2.290,91 1731,05
18 Rua Acre, Centro 315,00 | RS 2.000.000,00 5.714,29 2751,00
19 Rua do Ouvidor, 132 Centro 429,00 10.000.000,00 0.979,02 4627,15
R 186, 5] ;-}; R ‘=.=‘J- ' ¥ bt T R ‘,' REER 7

Amostra
N® Am. Vu Area Vij
1 797468 | 316,00 | 3.668,00
2 3.012,71 | 236,00 | 2.083,50
3 17.763,97 | 408,00 | 4.953.47
4 10.305,34 | 393,00 | 447847
5 6.300,00 | 400,00 | 3.340,79
«B» 1211538 | 104,00 | 574816
7 3.115,38 | 260,00 1.874,75
8 16.265.06 | 166,00 | 4.157,06
»9« 20.847 12 | 156,00 | 2.35546
«10» 711462 | 253,00 | 4.627,15
» 11« 835913 | 323,00 | 2.28167
12 466463 | 164,00 | 1.93588
«13» | 37.800,00 | 150,00 | 4.95347
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«i4» 33.333,33 | 135,00 | 4.888,65
15 6.728,57 | 105,00 | 1.560,23
16 593182 | 220,00 | 2.35546
17 2.290,91 | 385,00 | 1.731,05
18 571429 | 31500 ] 2.751.00
19 20.979,02 | 429,00 | 4627,15

Amostragens marcadas com "«" @ "»" n#o serdo usadas nos célculos.
Amostragens marcadas com “»" e "«" foram eliminadas pelo saneamento automatico.

Valores Estimados x Valores Observados

Vu
(efermentos da amostra)
“ 210mm; . !
e {
QM- - - d- - ook e et et e
ﬂummw..:,..j‘...‘....‘l., SR O S 7..,..
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BT T B e Rt Rtk SRR EEE L EE R
ommbl L N
1oem [F.ashe] BERE S Zapm #INN  DieH  4Em '
5 Valor Observado

L
Uma melhor adequacdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressio

Ln([Vu)) = 6,2796 + 154,72 f|Area] + 6,3156x10- x [VIj}

Modelo para a Varidvel Dependente

[Vu] = Exp( 6,2796 + 154,72 f[Area] + 8,3156x10 x [Vij])

Correlacio do Modelo

Coeficiente de correlagdo (r) ......... . 0,9664

Valortcalculado ................cccoceoee. 111,89

Valor t tabelado (t critico) ................. - 2,228 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinago (r?) ... - 0,9340

Coeficiente r? ajustado ............... 08208

Classificagéo : Correlagdo Fortissima
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Anilise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 54192 2 2,7096 70,74
Residual 0,3830 10 0,0383
Total 5,8022 12 0,4835

F Calculado - 70,74

F Tabelado - 5,934 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

SignificAncia do modelo igual a 1,3x104%

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

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student : t{critico) = 1,3722

Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area b1 5712 2,0x102% | Sim
Vij b2 13,66 8,5x10%% | Sim

Os coeficientes séo importantes na formagéo do modelo.
Aceita-se a hipétese de  diferente de zero.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau H.

Histograma

Freqicia

Frequeéncias Absolutas

{elementos da amostra)

2 3

Classe

JE Eimjg
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Amostragens eliminadas

Amostragens no utilizadas na avaliag&o :

' Erro/Desvio
A Vu Padrio(*)
6 12115.3800 10,1948
10 7114,6200 4.8209
13 37800,0000 0,5140
14 33333,3300 -0,5080

Amostragens eliminadas automaticamente ("outliers”) :

Critério de identificagao de outlier :
intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

- Erro/Desvio
N° Am. Vu Padréo(*)
9 20847,1200 6,059
1 8359,1300 4,2484

(*} Utilizando o desvio padrdo para amostra final (gue exclui as amostragens ndo usadas na avaliagéo e as
eiiminadas automaticamente - "outliers"),

Presenca de Outliers

Critério de identificagdo de outlier
Intervalo de +/- 2,00 desvios padres em torno da media.

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

Formacéio dos Valores

Variaveis independentes :

= Area. = 18678
*Vij.. =3.010,99

Estima-se Vu= 8.180,91

© modelo utilizado foi :
[Vu] = Exp( 6,2796 + 154,72 [[Area] + 6,3156x10™ x [VIj])

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

Minimo : 7.463 51
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Maximo @ 8.967.26

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

Para uma Area de 186,78 m?, teremaos :
valor obtido = 1.528.030,15
valor minimo = 1.394.034, 37
valor maximo = 1.674 905,72

Avaliacdo da Extrapolacio

Extrapolac8o dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

Limite | Limite | Valor no ponto Variagdo em
variavel | | rerior | superior | de avaliagho | relagdo ao limite | " bunda 0
Area 105,00 429,00 186,78 Dentro do intervalo Aprovada
Vij 1.560,23 4953 47 3.010,99 Dentro do intervalo Aprovada

* £ admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superiar e de 100,0% além do limite inferior para
as varidveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

intervalo de confianca de 80,0 % :

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

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total {%)

Area 774591 | 8640,33 894 42 10,92
Vij 816371 | 8.198,15 34 44 0,42
Valor Estimado | 7.463,51 8.967,26 1.503,75 18,30

Amplitude do intervalo de confianga : até 40,0% em torno do valor central da estimativa.

GRAU 111 DE PRECISAO

Como se trata de uma edifica¢iio projetada sera adotado o valor maximo do intervalo de

confianga.

Valor da loja = RS 1.674.905,72
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b) Avaliagdio das salas comerciais
Data da pesquisa: 26/04/2018.

Amostras de Sala Comercial

Amostra 1
Endereco | Avenida Rio Branco, 53 - Centro Foto
Area 361,00
Valor RS 5.000.000,00
V.U RS 13.850,42
Fonte Viva Real
Telefone (021) 99974-7918 ou (021) 99974-7918
Codigo COSTA130
Amostra 2
Enderego | Rua Sete de Setembro, 71 - Centro Foto
Area 262,00
Valor RS 1.550.000,00
V.U RS 5.916,03
Fonte Viva Real
Telefone (021) 98395-8599
Cadigo SETEMBRO22
Amostra 3
Endereco | Rua da Quitanda, 67 - Centro Foto
Area 41,00
Valor RS 320.000,00
V.U RS 7.804,88
Fonte Viva Real
Telefone (021) 2215-2425 ou (021) 2221-4803
Codigo QUUITANDA
Amostra 4
Endereco | Rua do Ouvidar, 120 - Centro Foto
Area 30,00
Valor RS 88.000,00
V.U RS 2.933,33
Fonte Viva Real
Telefone {021)97311-8922
Codigo SalaQuvidorAluguel
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Amostra 5
Enderegco | Rua Evaristo da Veiga, 55 - Centro
Area 300,00
Valor RS 1.600.000,00
V.U RS 5.333,33
Fonte Viva Real
Telefone (021) 2524-5773 ou {021) 9998-9369
Codigo andar evaristo

Amostra 6
Enderego | Avenida Marechal Camara, 160 - Centro Foto
Area 27,00
Valor RS 250.000,00
V.U RS 9.259,26
Fonte Viva Real
Telefone (021) 3563-4102 ou {(021) 98115-6117
Codigo RM115

Amostra 7
Endereco | Avenida Treze de Maio - Centro Foto
Area 289,00
Valor RS 1.500.000,00
V.U RS 5.190,31
Fonte Viva Real
Telefone (021) 2533-3060 ou (021) 99875-9234
Codigo 005

Amastra 8
Enderego | Rua da Alfandega, 101 - Centro
Area 176,00
Valor RS 1.751.706,00
V.U RS 9.952,88
Fonte Viva Real
Telefone (021) 98255-9580 ou (021) 96470-2796
Cdédigo AR 1201

Amostra 9
Endereco | Avenida Rio Branco, 181 - Centro
Area 200,00
Valor RS 1.200.000,00
V.U RS 6.000,00
Fonte Viva Real
Telefone (021) 2221-6060Q ou {021) 2221-6060
Codigo Com 27
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Amostra 10
Endereco | Rua Uruguaiana, 39 - Centro Foto
Area 30,00
Valor RS 240.000,00 . X
V.U RS 8.000,00 l
Fonte Viva Real : ;
Telefone (021) 98681-1070
Codigo RMRMCEAOL
Amostra 11
Enderego |Rua do Ouvidor, 60 - Centro Foto
Area 37,00
Valor RS 265.000,00
V.U RS 7.162,16
Fonte Viva Real
Telefone (021) 99889-0523 ou (021) 96840-5681
Codigo 681cb? B
Amostra 12
Endereco | Rua Candelaria, 60 - Centro Foto
Area 401,00
Valor RS 3.150.000,00
V.U RS 7.855,36
Fonte Viva Real
Telefone (021) 99693-6505
Cadigo SE-007
Amostra 13
Endereco | Avenida Rio Branco, 123 - Centro Foto
Area 38,00
Valor RS 350.000,00
V.U RS 9.210,53
Fonte Viva Real
Telefone (021) 99623-9294 ou (021) 3062-7505
Codigo 000463
Amostra 14
Enderego |Rua Uruguaiana, 10 - Centro Foto
Area 43,00
Valor RS 300.000,00
V.U RS 6.976,74
Fonte Viva Real
Telefone (021) 59985-9450
Codigo uruguaiana
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Amostra 15
Endere¢o | Rua do Ouvidor, 181 - Centro Foto
Area 30,00
Valor RS 140.000,00
V.U RS 4.666,67
Fonte Viva Real
Telefone
Codigo SalaCentro
Amostra 16
Endereco | Avenida Passos, 101 - Centro
Area 250,00
Valor RS 2.150.000,00
V.U RS 8.600,00
Fonte Viva Real
Telefone (021) 99693-6505
Cadigo SE-004
Amastra 17
Endereco | Avenida Rio Branco, 245 - Centro Foto
Area 35,00
Valor RS 220.000,00
V.U RS 6.285,71
Fonte Viva Real
Telefone (021) 2262-8169 ou {021) 99962-7207
Caodigo VCRB
Amostra 18
Endereco | Avenida Marechal Floriano, 142 - Centro Foto
Area 20,00
Valor RS 120.000,00
V.U RS 6.000,00
Fonte Viva Real
Telefone {021) 3256-0821 ou (021) 98955-3444
Codigo 000012
Amaostra 19
Endereco | Rua da Alfandega, 115 - Centro Foto
Area 21,00
Valor RS 140.000,00
v.u RS 6.666,67
Fonte Viva Real
Telefone (021) 99481-2479 ou (021) 2146-6670
Cadigo VIVA_BRUNET_VENDA
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Amostra 20
Endereco | Rua do Rosdrio, 151 - Centro Foto
Area 32,00
Valor RS 200.000,00
V.U RS 6.250,00
Fonte Viva Real
Telefone (021) 99399-5379 ou (021) 2495-6127
Codigo LRI 1191

DADOS DE ENTRADA

Amostras|  End : I R T TR s e TR R
1 Avenida Rio Branco, 53 - Centro 361,00 | RS 5.000.000,00 0,9 12.46537 | 3.218,47

2 Rua Sete de Setembro, 71- Centro | 262,00 | R$ 1.550.000,00 0.9 532443 2.821,28

3 Rua da Quitanda, 67 - Centro 41,00 RS 320,000,00 0.9 7.024,39 | 2,955,61

4 Rua do Ouvidor, 120 - Centro 30,00 RS B8.000,00 0,9 2.640,00 | 2.821,28

5 Rua Evaristo da Veiga, 55 - Centro 300,00 | RS 1.600.000,00 0,9 4.800,00 | 2.19575

6 Avenida Marechal Cdmara, 160 - Centro 27,00 | R$ 250.000,00 09 833333 219575
7 |Avenida Treze de Maia - Centro 289,00 | RS 1.500.000,00 0.5 4.671,28 | 2.445,87
8  |Ruada Alfindega, 101 - Centra 176,00 | R$ 1.751.70600 | 09 | 8.957,59 | 2.82128

9 Avenida Rio Branco, 181 - Centro 200,00 | RS 1.200.000,00 0,9 5.400,00 ‘! 3.459,76/
10 Rua Uruguaiana, 39 - Centro 30,00 RS 240.000,00 09 7.200,00 | 2.955,61
i1 Rua do Ouvidor, 60 - Centro 3700 | R$  265.000,00 09  6.445,95 | 2.821,28
12 Rua Candeldria, 60 - Centro 401,00 | RS 3.150.000,00 0,9 7.069,83 | 2.821,28
13 Avenida Rio Branco, 123 - Centro 38,00 | RS 350.000,00 0,9 8.289,47 | 3.459,76
14 Rua Uruguaiana, 10 - Centro 43,00 RS 300.000,00 0,9 6.279,07 | 2.955,61
15  |Rua do Ouvidor, 181 - Centro 30,00 | RS 140.000,00 09 4.200,00 | 2.821,28
16 |Avenida Passos, 101 - Centro 250,00 | RS 2.150.000,00 0,9 7.740,00 | 1.638,30

| 17 |Avenida Rio Branco, 245 - Centro _ 3500 | R$ 220.000,00 09 5.657,14 | 3.039,04
18 Avenida Marechal Floriano, 142 - Centro 20,00 | RS 120.000,00 0,9 5.400,00 | 1.748,10
19 Rua da Aifandega, 115 - Centro 21,00 | RS  140.000,00 09 6.000,00| 2.821,28
20 Rua do Rosario, 151 - Centro 32,00 | RS 200.000,00 0,9 5.625,00! 2.821,28
|Avaliando 9239 | | T edvenal 178699 |

Amostra

N° Am. Vu Area | Vsc
«1» 12.46537 | 361,00 | 3.21847
«2» 532443 | 262,00 | 2.821,28
«3» 702439 | 41,00 295561
«4» 264000 | 30,00 | 2.82128

5 4.800,00 | 300,00 | 2.19575
6 B.333,33 | 27,00 2.195,75
«T» 467128 | 289,00 | 244587
«8» 8.957,59 | 176,00 | 2.821,28
«9n 5.400,00 | 200,00 | 3.450,76
10 7.200,00 | 30,00 | 2.95561
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11 6.445,95 3700 | 2.821.28
«12» 7.0869,83 | 401,00 | 2.821,28
«13» 8.289,47 38,00 | 3.459,76

14 6.279,07 43,00 | 2.95561

15 4.200,00 30,00 ) 2.821,28

16 7.740,00 | 250,00 | 1.638,30

17 5.657,14 35,00 ] 3.039,04
«18n 5.400,00 20,00 | 1.748,10

19 6.000,00 21,00 | 2.821,28

20 5.625,00 32,00 | 2.821,28

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

Valores Estimados x Valores Observados

Vu

(elementos da amostra)
B e

Bammy- -4
194001

T 4804

B

Yalor Estimado
&

i LImm 4 ' ; )
| Jamm 455333 5,466 51 6400 130X BXS ST AN

alor Observado

Uma melhor adequagdo dos pontos & reta significa um melhor ajuste do mode/o.
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Modelo da Regressdo

[Vu)® = 8,3444x10'2 - 1,5010x10° x [Area] - 1,0124x10'2 x Ln{[Vsc])

Modelo para a Varidvel Dependente

[Vu] = ( 8,3444x10" - 1,5010x10° x [Area] - 1,0124x10'2 x Ln([Vsc]))'®

Correlacio do Modelo

Coeficiente de carrelagéo (r) ..........
Valortecalculado ...
Valor t tabelado (t critica) ................
Cosficiente de determinagéo (r?) ..
Coeficiente r? ajustado ...................

Classificacdo : Correlacéo Forte

Analise da Variancia

10,8133
. 3,698

. 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

10,6614
10,5647

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressdo 1,5018x102 2 7,5092x1022 6,838
Residual 7.6874x10%2 i 1 ,0982:(102_2__
Total 2,2706x10% 9 2,5228x10%

F Calculado 16,838

F Tabelado 4 737 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 2,3%

Aceita-se a hipétese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I.

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

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

Variavel | Coeficiente

Area b1

4,441

t Calculado | Significancia | Aceito

0,3% | Sim

Vsc b2

-5 747

0,07% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagéo do modelo.
Aceita-se a hipétese de 18 diferente de zero.
Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau I.
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Histograma

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostia)

FrequBtcia

2B B3

Classe

Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliagéo :

o -Erro/Desvio
N° Am. Vu Padrao(*)

1 12465 3700 22,0533
2 5324 4300 2,3202
3 7024,3800 1.4710
4 2640,0000 -2,2676
7 4671 2800 0,8597
8 8957 5800 68,5085
) 5400,0000 3,4651
12 7069 8300 65,2427
13 8289 4700 50776
18 5400,0000 -5,7080

Presenca de Outliers

Critério de identificag@o de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outhers.
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area . = 192,39
«\Vsc. =1.786,99

Estima-se Vu = 7.800,27
O modeio utilizado foi :

[Vu] = ( 8,3444x10" - 1,5010x10° X [Area] - 1,0124x10" x Ln{[Vsc])™

intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

Minimo : 7.166,80
Maximo . 834478

Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau I, o valor estimado ndo pode extrapolar mais do que 110,0% do
seu limite amostral superior, nem pode ser inferior a 100,0% do limite amostral inferior.

Os valores amostrais minimo e maximo para a variavel dependente séo : 8.400,00 e 17.493,99.

Para uma Area de 192,3899 m?, teremos :
valor obtido = 1.500.693,29
valor minimo = 1.378.820,91
valor méaximo = 1.605.453,05

Avaliacdo da Extrapolacio

Extrapolagéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imdvel avaliando

Limite Limite | Valor no ponto Varlagdo em -
Varlavel | ;i terior | superior | de avallagio | relagéo ao limite | APTOVa9a ()
Area 21,00 300,00 192,38 | Dentro do intervalo Aprovada
Vsc 1.638,30 | 3.039,04 1.786,99 | Dentro do intervalo Aprovada

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

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
varlavel Inferior | Superior Total (%)

Area 7.315,08 | 8.23161 916,53 11,79
Vsc 692222 | 851558 1.593.36 20,64
Valor Estimado | 7.166,80 | B8.344,78 1,177,98 15,19
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GRAU 111 DE PRECISAQ

Como se trata de uma edificagdo projetada sera adotado o valor maximo do intervalo de
confianga.

VALOR da Sala Comercial = 1.605.453,05

Valor das duas salas = 1.605.453,05 ¥ 2 =

Valor das Salas = R$ 3.210.906,10

ESTUDO DE MASSA

PROJETO DA EDIFICACAO

Na determinagdo do valor de mercado dos terrenos, em consonancia com o objetivo de
obter 0 maximo aproveitamento do potencial construtivo do imével, foi adotado o método
involutivo conforme preconiza o item 9.4 da Norma NBR 14653-2:2011.

Parametros Edilicios:

Area do terreno: 220,70 m?

indice de Aproveitamento do Terreno (IAT)— 15 (Conforme CI anexada)

Area Total Edificavel (ATE) = area do terreno x IAT = 220,70 x 15 =3.310,50 m?
Gabarito = 10,50 m (Conforme PAA 10.600)

Como a regido ¢ preponderantemente comercial a edificagdo consistird de subsolo com
vagas de garagem, uma loja no térreo e dois pavimentos de salas comerciais. A
construgio, ndo afastada das divisas contara com trés pavimentos, que serao ocupados da
seguinte forma (conforme plantas no anexo):

Subsolo — vagas de garagem

Pavimento térreo — Loja
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Segundo e terceiro pavimento — salas comerciais
ATC (area total construida) 220,70 * 4 = 882 80 m?

A ATE maxima permitida NAO foi atingida devida a exigéncia de gabarito de 10,50 m
pelo PAA 10.600.

VGV = Valor da loja + Valor das salas

VOLUME GERAL DE VENDAS
VGV =RS$ 1.674.905,72+ RS 3.210.906,10
- VGV = R$ 4.885.811,82

Area construida equivalente:

Subsolo = 220,70 * 0.5=110,35 m?

Térreo + 2 pavimentos de salas = 2207 * 3 * | = 668,10 m?
Area total equivalente = 110,35 + 668,10 = 778,45 m?

Coeficientes de equivaléncia de areas conforme norma NBR 12721
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4.885.811,82
CUSTOS DO EMPREENDIMENTO
- oSt DA CONSTRUCAQ
CUB CSLN-8 ABRIL 2018 1429,39
VALOR UNITARIO COM CUSTOS INDIRETOS {50%) 2144,09
AREA CONSTRUIDA EQUIVALENTE(M?) 778,45
VALOR TOTAL DA CONSTRUCAQ 1669062,97
OUTRAS DESPESAS
Tributos (Cofins 3%;PIS 0,65%;1.R. 1,2%,Cont. Social 1,08%} 289728,64
Despesas de Venda (7% VGV) 342006,83
Despesas Administrativas (1% VGV) 48858,12
TOTAL 680593,59
ITDTAL DAS DESPESAS 2349656,55
|RETORNO BRUTO (VGV - DESPESAS) 2536155,27
REM. DO INCORPORADOR (25% RETORNQ BRUTO) -634038,82
SALDO 1902116,45
MARGEM DE RISCO (15% DO SALDO) -285317,47

Com os critérios de arredondamento dispostos pela norma NB R 14653-2 o valor final
do terreno sera de:

V1 =RS$ 1.620.000,00

DETERMINACAO DO VALOR DE ALUGUEL DO TERRENO

Tendo em vista a escassez de vagas de garagem na regiao onde se insere o imovel, sera

usado o modelo de vagas de garagem mensais.

Pesquisa de mercado de vagas de garagem. Data da pesquisa: 27/04/2018,
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Valor mensal de Vagas de Garagem
Amostra Endereco Valor Nome Contato
1 Rua Dos Invalidos, 171 RS 390,00 | ESTAPAR |www.estapar.com.br
2 Rua Riachuelo, 214 RS 300,00 | ESTAPAR |www.estapar.com.br
3 Rua Benedito Hipolito, 216 | RS 450,00 | ESTAPAR |www estapar.com.br
.| Rua Senador Dantas, 61 RS 665,00 | ESTAPAR |www.estapar.com.br
5 Av Graga Aranha, 327 R$ 550,00 | ESTAPAR |www.estapar.com.br
6 Rua Teixeira De Freitas, 31 RS 363,00 | ESTAPAR |www.estapar.com.br
7 Av Marechal Camara, 280 RS 692,00 | ESTAPAR |www.estapar.com.br
8 Rua Santa Luzia, 206 RS 450,00 | ESTAPAR |www.estapar.com.br
9 Av Rio Branco, 1 RS 770,00 | ESTAPAR |www.estapar.com.br
10 Av Passos RS 400,00 | ZAP IM113140973
11 Rua Buenos Aires RS 350,00 ZAP iM110044078
12 Av Presidente Vargas RS 600,00 ZAP IM112482631
13 Rua da Quitanda RS 500,00 | ZAP IM19663632

Como o terreno comporta nove vagas, o valor do aluguel mensal sera:
Vin =9 * 498 46 = R$ 4 486,14

Ou com os critérios de arredondamento:

Vu = RS 4.500,00

11.Especifica¢io da Avaliacio

O presente trabalho foi enquadrado nos seguintes niveis de fundamentagao e precisio:

Grau de fundamentag¢io no caso de utilizacio de modelos de regressdo linear
(Venda)

e Grau
Item Descric¢io T T i
! Caracterizagdo do X

mmovel avaliando

Quantidade minima de

2 dados de mercado, X
efetivamente utilizados

3 Identificagdo dos dados X

) de mercado

4 Extrapolagdo X

Nivel de significancia,
5 a somatorio do valor X
das duas caudas,
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maximo para rejei¢io
da hipotese nula de
cada regressor(teste
bicaudal)

Nivel de significincia
maximo admitido para
6 a rejeigao da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

PONTUACAO
TOTAL

GRAU DE )
FUNDAMENTACAQ

Graus de preci

sio

Descricdo

11

1

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

X

Grau de fundamentaciio no caso de utilizaciio do método involutive

Grau

Item Descricido Tl

11

Nivel de detalhamento

. do projeto hipotético

Prego de venda das
umdades do projeto
hipotético

(3]

3 Estimativa dos custos
. de producdo

4 Prazos

5 Taxas

6 Modelo

ol Il e

Analise setorial e
7 diagnostico de
mercado

8 Cenarios

Analises de
9 sensibilidade do
modelo

PONTUACAO

TOTAL =

GRAU DE )
FUNDAMENTACAO
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12.Resultado da Avaliaciio e Data de Referéncia

Vr = RS 1.620.000,00
(Hum milhéo e seiscentos e vinte mil reais)

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.

Valor de mercado para aluguel :
Vi=RS 4.500,00

(Quatro mil e quinhentos reais)

13.Profissional Responsavel

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 46 (quarenta e seis)
folhas impressas, sendo esta assinada e as demais rubricadas.

Rio de Janeiro, 15 de maio de 2018

Felipe Wanderley Moreira
Engenheiro - CREA - RJ - 201611279
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ANEXO 3
ART
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Lui n° 5.496, to 7 deo dezembrade 1977 o REA=RD ART = Obra ou Servige
2020180089128

Conselho Regioast de Engenharia e Agronomia do Ris ge Jaaeiro A

= 1. Rasponsével Tacnico -
FELIPE WANDERLEY MOREIRA

Aws Gasmmes N0 WP ORMAST

irtulo peofzsional ®Ep 2015491848
ENGENHERO CWVIL
femzrre FASTIITHY
Citgreza nbralad = Ragint s
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Tl RO DE JANEIRD UF R BT msnsw
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2* Via - CONTRATANTE

8 ™4 Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART .
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA'RJ ART de Obra ou Servico
2020180089128

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio de Janeiro ot R

1. Responsavel Técnico —M—— Fato Gerador:  NAO INFORMADO
FELIPE WANDERLEY MOREIRA
Titulo profissional: RNP: 2015491848
ENGENHEIRO CIVIL

Registro: 2016112791
Empresa contratada: Registro: -
2. Dados do contrato

Contratante: RIOPREVIDENCIA CPF/CNP]; 03066219000181
RUA DA QUITANDA _ N°: 106
Complemento: - Bairro:  Tuuca
Cidade; RIO DE JANEIRO UF: RJ CEP: 20521510

-3. Dados da cbra/servigo —
AVENIDA TOME DE SOUSA N®:  140E144
Complemento: - Bairro: CENTRO
Cidade:RIO DE JANEIRO UF: RJ CEP: 20061050
Data de Inicio: 14/05/2018 Previsao de término: 21/05/2018 Valor do contrato: R$ 9.255,98 l
Numero documento: 00004 I

4. Atividade técnica Quantidade Unidade Pavimento

222,70 NADO INFOR. 1

5 AVALIACAD
73 OUTROS
175 OUTROS

U S

Apos a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
5. Observacdes o
ELABORACAO DO LAUDO DE AVALIAGAO DO TERRENO SEM BENFEITORIAS PELO METODO EVOLUTIVO PARA VENDA E PELO

COMPARATIVO PARA ALUGUEL, DE ACORDO COM AS NORMAS DA ABNT.

6. Declaraces

Acessibilidade:Declara o cumprimente das normas da ABNT referentes a Acessibilidade em atendimento ao paragrafo 1° do artigo ni* 11 do Decreto n® 5.296/2004,

— 7. Entidade de classe — — — g Informagﬁe&,,,,,,,, R
NAC INFORMADO
| = A ART & vilida s te q do quitada, mediante apresentacio do
R comprovanie do pagamenio ou confer&ncia no site do Crea-RJ):
—— 8. Assinaturas www.crea-rj.org.br/ servicos /autenticidade
Declaro seram verdadeiras as informacdes seima » A autenticidade deste documento pode ser verificada no site

www.crea-rj.org.br/ servicos /mutenticidade.

Ron 0E JRvinn 23 de pofpo  de TOUR,
» A guarda da via assvinada da ART sere de responsabilidade do profissional
F£L|P'Ewm?p{um|m - 14516388766 ) e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

RIOPREVIDENCIA - 03066219000181

walor ART Pegistiada em  21/05/2018 Valor Page  R§146,15 Nosso Nimero. 28078570000183498 1 T1T% 11870 g" .



1" Via - CONTRATADO

Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART CREA-RJ ART de Obra ou Servico

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2020180089128

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio de Janeiro TiRaARE ROMe
1. Responsavel Técnico —————— Fato Gerador: NAO INFORMADO
FELIPE WANDERLEY MOREIRA
Titulo profissional: RNP: 2015491848
ENGENHEIRO CIVIL
Registro: 2016112791
Empresa contratada: Registro: -

2. Dados do contrato

Contratante: RIOPREVIDENCIA CPF/CNPJ: 0306621900018
RUA DA QUITANDA . N®: 106

Complemento: - Bairro:  TIJUCA

Cidade: RIO DE JANEIRD UF: RJ CEP: 20521510

3. Dados da cbra/servico

AVENIDA TOME DE SOUSA N°: 140E144

Complemento: - Bairro: CENTRO

Cidade:RIO DE JANEIRO UF; RJ CEP: 20061050

Data de Inicio: 14/05/2018 Previsdo de término: 21/05/2018 Valor do contrato: R$ 9.255,98 i

Nimero documento: 00004 |

4. Atividade técnica Quantidade Unidade Pavimento
222,70 NAO INFOR. 1
5 AVALIACAO
73 OUTROS
175 OUTROS

Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

——5. Observacdes

ELABORAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAO DO TERRENO SEM BENFEITORIAS PELO METODO EVOLUTIVO PARA VENDA E PELO
COMPARATIVO PARA ALUGUEL, DE ACORDOC COM AS NORMAS DA ABNT.

~————— 6. Declaracdes - —

Acessibilidade: Declara o cumprimento das normas da ABNT referentes a Acessibilidade em atendimento ao paragrafo 1° do artigo n® 11 do Decreto n” 5.296/2004.

7. Entidade de classe - = —9, Informacies ——
NAQ INFORMADO
| ® A ART & valida somente quando quitada, mediante apresentacho do
. comprovanie do pagamento ou conferéncia no site do Crea-RX:

8, Assinaturas- -~ www.crea-rj.org.br/servicos / autenticidade

DNeclaro saram vardadeiras 2s informagdas roima » A autenticidade deste documento pode ser verificada no site

Ef o Dg ey o _de  pgro n‘pZC’fé" www.crea-rj.org.br/servicos /autenticidade.

= # A guarda da via assinada da ART sera de resp bilidade do profissional
FELIPE WANDERLEY MOREIRA - 145}‘:&7« ¥ e do contratanie com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

RIOPREVIDENCIA - 03066219000181 l
j J
Yalor ART Registiada win  21/08/2018 Valor Fago  R$446,15 Nevso Nimero! 2807B570000183498 ;‘E‘f""t;;ﬁ"ﬂz‘} Cb_.’, :




