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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: Rioprevidéncia
Interessado: Rioprevidéncia
Proprietario: Rioprevidéncia

Objetivo da avaliagio: Defini¢do do valor de mercado para aluguel do imovel

Enderec¢o do Imovel:

Logradouro: Alameda Sdo Boaventura n® 1.005, Bloco B (lojas 1 ¢ 2 Bairro: I'onseca

Cidade: Niterdi Ul RJ CEP: 24130-001

Método(s) utilizado(s): Método comparativo direto de dados de mercado.
Resultados da avaliagio:
Valor de mercado para aluguel dos imoveis loja 1 e loja 2:

Classificagio quanto a liquidez: Normal de mercado
Grau de Fundamentagdo do Laudo: |
Grau de Precisdo do Laudo: 111

AL ééu@t ?Q Aot
21[L' ia Ribeiro l%?ssos
Engenheira - CREA-RJ — 2017122939

Rio de Janeiro. 4 de setembro de 2018.
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LAUDO DE AVALIACAO

1. Solicitante
Rioprevidéncia

2. Interessado / Proprietario
Rioprevidéncia

3. Finalidade
Locagao comercial de lojas.

4. Objetivo
Determinagio do valor de mercado para aluguel do imovel.

5. Objeto da Avaliagiao
Tipo do bem: Lojas;

Endereco: Alameda Sdo Boaventura n° 1.005, Bloco B (lojas 1 e 2) Bairro: Fonseca.
Cidade: Niteroi UF:R CEP: 24130-001

Ocupante do imével: Os imdveis encontram-se desocupados.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes.

Os dados foram obtidos no mercado imobiliario local, fornecidos por corretores. imobilidrias
e profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como validas corretas ¢ fornecidas
de “boa f&”. Nao foi possivel vistoriar, pois o imével estd ocupado. Ndo foram observados

ressalvas ¢ fatores limitantes no desenvolvimento deste trabalho.

7. ldentificacio e Caracteriza¢io do Bem Avaliando
Data da vistoria: 01/08/2018.
7.1 Caracterizagdo do imovel avaliando

No nivel do logradouro esta a loja 1., com acesso direto pela Alameda Sao Boaventura ¢ a loja
2 a entrada ¢ através de um portio (fechado) com acesso exclusivo para os moradores do

Condominio Camilo Silva. h
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No desenvolvimento deste trabalho partiu-se do pressuposto que as areas dos imoveis (loja
1)79.08 m?¢ (loja 2) 76,51 m?, a area baseia-se na aferida “in loco™. Os dois imoveis possuem
caracteristicas similares, com idade aparente de 30 anos ¢ encontra-se¢ cm estado de
conservagio entre regular e reparos importantes.

O avaliando encontra se com os seguintes acabamentos: (loja 1 e 2)

- Fachada: parede pintada com tinta acrilica branca e verde, portas de enrolar em ago.

- Piso: revestido com ceramica de cor vermelha.

- Paredes: parede pintada com tinta acrilica branca, reboco soltando e com manchas
compativeis com infiltragdo.

- Teto: possui caracteristicas ¢ materiais similares as paredes.

- Banheiro: estado inadequado para uso.

7.1.1 Caracterizacdo da regido

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de Niteroi, no bairro de Fonseca.
infracstrutura completa, ocupagio comercial ¢ residencial. com padrio de ocupagdo normal.
Apresentando facilidade de acessos. o imovel se localiza entre as Ruas Sdo Januario e Prof.
Américo Braga, na Alameda Sdo Boaventura n° 1.005. bloco B. onde ha um intenso fluxo

de veiculos.

7.1.2 Servigos / Infraestrutura

[ dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as areas urbanas. assim como

redes de agua, energia elétrica, esgotos, pavimentagao, transporle ¢ telefone.
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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Croqui de Localizag¢io

%
¥
Condoming do Conjurto 4
Hegidencial Camio Sitvad g
a

Alamada !

Urutdas Seminoves @ Fonseca Atlétion Clube -
e
3

redaretor
AR

Supeteroado Prepunic @

arkel @

:

e :
FFonte: Gd(}g]e Maps, 2018.

Pagina 6 de 41



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

FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

Alameda Siao Boaventura ~ Alameda Sio Boaventura, n® 1.005

Cond. Camilo Silva ' Lojale2
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Loja 1

Loja 1
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Loja 2 Loja 2
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8. Diagndstico do Mercado

O bairro de Fonseca em Niterdi possui uma area de comercio local com diversificadas
atividades. nas edificagdes é comum encontrar salas comerciais ¢ residéncias. Esta é a regido
onde se localiza o imdvel avaliando.

O valor de aluguel comercial continua acumulando queda nominal (3,06%) nos ultimos 12
meses. indice dos 4 municipios pesquisados pelo Fipezap. Indice Fipezap - Anexo I
Considerando as condigdes do mercado e os atributos particulares do imovel avaliando. este

¢ classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.

9. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado

Justifica-se o emprego deste método pela existéncia, no mercado imobiliario da Cidade de
Niteroi. de imoveis com caracteristicas similares ao avaliando, destacando-se ser o método
comparativo o indicado como preferivel para a avaliacdo de bens, segundo ABNT - NBR
14653. PARTE 1 e 2 (Avaliagdo de bens — Procedimentos gerais).

A metodologia para efetuar os célculos foi regressao lincar. dos dados coletados no mercado
imobiliario local, obtido no software INFER 32.

Fator Oferta — Fo esse fator desconta 10% do prego original ofertado dos clementos. esse
desconto ¢ considerado devido a elasticidade que da liquidez ao mercado. Débito este
compativel com o indicado pelo Ibape (INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACAO E
PERICIA DE ENGENHARIA).

As variaveis utilizadas nos modelos (lojas 1 e 2) foram: Valor Unitario. Area ¢
Transposigdo e Fator Oferta.

Valor Unitario - Vu refere-se ao valor por m? a ser determinado do avaliando.

Fator Area - Fa Informa a drea construida total de cada elemento ¢ comparada ao avaliando.

Fator Transposic¢io - Ft representa a maior ou menor valorizagio do elemento da amostra
em relagdo a localizagdo do imovel em estudo, para csse fator foi utilizado a distancia dos

clementos da amostra até o avaliando. Para amostras com distancia até 2.00 Km foi

4
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considerado perto, e os com distdncia a partir de 2,05 Km sera considerado longe.

Quadro demonstrativo abaixo.

Elemento | Distancia do avaliando _
1 2,50 km longe
2 1,30 km |perto
3 1,20 km perto
4 2,10 km longe
5 0,55 km perto
ks -~ 1,00km perto
7 2,20km longe
-8 1,90km perto
9 1,90 km perto
10 . 2,40km longe
11 2,40 km longe
12 - 2,40km |longe

10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Periodo de pesquisa; de 01/08/2018 a 27/08/2018.

AMOSTRA PARALOJA le2

ELEMENTO 1

- D'&DOS - i e
LocdlirogGo: Alameda $30 Boaventura, 29 n
Area{m®): 24,00 L
Valor de Aluguel: __R5 110000 :
Vu: RS4583 -
Telefone: {21) 99631-7837
Contato: oL
https://ri.olx.com.br/rio-de-janern-e-
R regiao.icomemo-efmd»_:s:naﬁo;ameihm ponto
Link:
do-fonseca- i
193760736 Ixtme=fonsecalixtap=18xter=18  EE
Codigo: 493760736
ELEMENTO 2 S
DADOS ok
Localiragdo: Rua Deputado Alvaro Fernandes, 48
Area{m’}: 25,00 S
Valor de Aluguel: R$750,00 -
Vu: _RS30.00 B
Telefone: {021) 2620-7181 ou (021) 2717-6064
Contoto: Viva Real I
https:/fwww vivareal com br/imov el floja
iink: fanseca bairros-niteroi- 25m2-alugue!-RS750-id-
ABA7T616/? _ vt=rankingoverall_candidate
Codigo: cci77-01 .

A
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ELEMENTO 3 .
FOTO . DADOS
Localizagdo: Rua Vereador José Vicente Sokrinho, 633
| Area{m?): 35,00 S
k| Valor de Aluguel: R$ 1.200,00
Vai: RS 34,29
Telefone: (021} 2717-6955 ou {021) 2613-4914
Contato; Viva Real
https://www. vivareal com.br/imavel/icia-
Link: engenhoca-bainus-nitervi- 35m2-aluguel-RS1200
id-BE5A6235/?  vteranking:overall candidate
Cdodigo: Oecdd5
ELEMENTO 4 ) .
DADOS
Localizagbo: Rua Vinte e Dois de Novembro, 361
Area(m?): 38,00
Valor de Aluguel: RS 1.300,00
Vu: 34,21
Telefone: (21) 99728-4021
Contato: OLX
https://ri.olx.com.br/rio-de-janeirg-e
Link: regiag/comesdic-e -industria/ioja comerdal-
niteroi-fonsecy-4/0819070
Codigo: 470819070
ELEMENTO 5
DADDS ) o
Localizagdo: Rua Vereador josé Vicente Sobri nho, 729
Areafm?): 40,00
Valor de Aluguel: R$ 2.000,00
Vur RS 50,00 -
Telefone: (21) 2719-2826
Contato: . Owx o
https://ri.olx.com.brfrio-de-janeirc-e-
Link: regiao/comercio e-industria/ioja-40m-na-
engenhoca- 459786157 .
Codigo: 459786157
ELEMENTO 6
DADOS B
Localizego: Alameda S3o Boaventura, 540
Areafm’): 53,00
| |Valor de Aluguel: R54.000,00
Vu: RS 75,47
Telefone: (21) 99996-1346
Lontato: Zap Imoveis I
https://fwww_zapimoveis.com.br/oferta/aluguet
Link: +oja-salao+fonseca+niteroi+r+53mz/iD-
I 7885156/ Ppaginaoferta-9& zt=rpspivl
Codigo: IM16879468
_________ _ELEMENTOT
OADOS
Localizagdo: Av. Professor jodo Brasif, 1310
Area{m?}: 80,00
Valor de Aluguel: RS 1.600,00 __
vu: RS 20,00
Telefone: (21) 98820-8975 )
Contato: oLx
https://ri.olx.com br/rio-de-janeiro-e
Link: regiaofcomercio-e-industria/loja-ideal -para
igreja-500245115 S
| cadigo 500245115

4
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ELEMENTO 8 B B
FOTO S |/ ——— e DADOS
Locakizagio: Alameda 3¢ Beaventura, 1227
Areafm’); 8500
Volor de Aluguel: RS 1.800,00
Vae: RS 21,18
Telefone: {21} 2303-1853
Contato: Zap Imoveis
htms;f.-'www‘zapimoveis.mm.br!a!ertaf&lugual
Link: sloja-satao +fonseca+snite rals+R5m2/in-
14173242/ paginaoferta=98, _ 2t=rpsp vl
Codigo: 012809923
ELEMENTO &
0aDOs N
Localizagdio: Rua Leite Ribeirg, 07
Areafm’): 88,00
Valor de Aluguel: RS 2,200,080
Vu: RS 25,00
Telefone: (21} 27176780
Contoto: Zap imoveis
hitps://www.zapimevels.combriofeda/duguel
Lirrk: +loia-salac+{onsecamitgrnisri+38ma0-
Cédigo: 111314015742
N ELEMENTO 10
FOTO DADOS
Localizagtio: Rua Visconde de Mtaboral
Areofm’): 106,00
AL A valor de Akiguel: RS 2.000,00 i
wu: RS 18,87
. : : Telefone: {021} 2303-1853
: 1 Contato: Grupo Imovess LTDA
8 : hitps:/fwww.zapimoveis.com br/ofernta/suguel
1ink: +loja-salagscentio +niteroi )+ 106m2/ 1D
3803 %
Codigo: IMO9254998
ELEMENTO 11
- FOTO____ DADOS .
o Locokzagfio: Rua Dr. Carios Maximeano, 170
- Area{m’): 110,00 o
Valor de Aluguel: RS 2.000,00
v RS 18,18
Telefore: {021) 3587-0405 ou {021} 96445-1636
r_ Contato: Viva Resl
hitps:dvewwvivareal combr/imovei/loja:
Link: fonseca-bairms-nilerel-110m 2-aluguel -A52000-
ig-95237859/7 _vi=rankingoverall candidal
P Codige: LOO00DS
) ELEMENTO 12
FOTO DADGS
;f o Localizagio: fua Noronha Torrezio, 338
i . Aregfm’): 0000
Valor de Aluguel: RS 5.000,00
: vie: RS 25,00
i Telefone: {20} 3741-7222
{ Contato: OLX
i hitps:fleiolx combririo-dejanei
Link: regiag/comeio-e-ingustria/loia-santa rosa:
iteral-rji-505261103 -
Codigo: 505261102

4
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Tratamento dos Dados:
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10.1. Namero de dados de mercado utilizados:

Para se obter o valor de mercado para locagdo de loja 1 € 2, com arcas respectivas de 79.08m?
e 76.51m?% com tratamento por regressio linear contando com 12 (doze) elementos
pesquisados e 10 (dez) elementos efetivamente utilizados. atendendo os preceitos da NBR
14.653-2.

10.1.1 Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial Loja 1

Data de realizagdo: 31/08/2018
Eng®. Responsavel: Ligia Ribeiro Passos

Amostra

oA, [V lalustadoy ] Area. TP PR gy iR ) peep ooy
1 4125 | 24,00 2,50 [ JLonge
«2» 27.00 | 25,00 1,30 [x]Perto
3 30,86 35,00 1,20 [x]Perto
4 30,79 | 38,00 2,10 [ JLonge
5 4500 | 40,00 0,55 [x]Perto
«B» 67,92 53,00 1,00 [x]Perto
7 18,00 80,00 2,20 [ JLonge
8 19,06 85,00 1,90 [x]Perto
9 22,50 88,00 1,90 [x]Perto
10 16,98 | 106,00 2,40 [ JLonge
11 16,36 | 110,00 2,40 [ JLonge
12 22,50 | 200,00 2,40 [ JLonge

o

Amostragens e varidveis marcadas com "«" @ "»" ndo serdo usadas nos calculos

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

= Vu (ajustado)

Variaveis Independentes:

» Area

. Distancia ao Avaliando (varidvel ndo utilizada no modelo)
» Localizagéo

Opcoes: Perto|Longe

b
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Estatisticas Basicas

N° de elementos da amaostra 10

N° de variaveis independentes D2

Ne de graus de liberdade 27

Desvio padrdo da regressao 8,2778x10°®

[Variavel | Média | Desvio Padra  Variagao |

1/Vu (ajustado) | 00428 0,0142 33,37%
1/Area 0,0180 0,0116 64,56%
Localizagao 0,40 0,5163 129,10%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.

Valores Estimados x Valores Observados

Vu (ajustado)

sim
v - I
L U U S
e et et S

S N

Valor Eztimado

wm +
am B 190 225 20 B2 313 B FE DTS 3 B2 M

Valor Observadn

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

Modelo da Regressao

1/[Vu (ajustado)] = 0,06331 -0,9915 f[Area] - 6,4140x107 x [Localizagao]

Modelo para a Variavel Dependente

[Vu (ajustado)] = 1/( 0,06331 - 0,9915 /[Area] -6,4140x10° x [Localizagao])

y/
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Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Area b1=-0,9915 0,2373 -1,3272 -0,6557
Localizacao b2 =-6,4140x10°2 5,3611x10° -0,0139 1,1716x1073
Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagao (r) .......... - 0,8597
Valortcalculado ... 4,454
Valor t tabelado (t critico) ................. 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... - 0,7391
Coeficiente r* ajustado .................... - 0,6646

Classificagcdo: Correlagao Forte

Analise da Variancia

te de err a dos qus frados médios | F calculado
egressao 1,3590x10°3 6,7954x10 9,917
Residual 4.7966x10 7 6,8523x10°
Total 1,8387x10°* 9 2,0430x10

F Calculado 09,917
F Tabelado - 4,737 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,9%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

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

rea ' b1
Localizagao b2 -1,200 27% | Sim

Os coeficientes sio importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipétese de i diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau I.

U
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Histograma

Frequéncias Absolutas

FrequBtcia
o5 EdELT

Classe

Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relalivas Acumuladas

76 T

Frequiica ralativa (%

Clasze

Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliagao:

6 67,9200

-2,8347

Presenca de Outliers

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

4
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Grafico de Indicacao de Qutliers

"Outliers”

ResHuo Narmalizado

a 1 3 3 s E 3 9 mon

Amosltragem

ZE Elau

Estimativa x Amostra

" Area 2400 | 20000

79.08

Localizagao Longe Perto

Perto

Nenhuma caracteristica da Loja sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amosira.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

cArea ... =79,08
* Localizag&o .............. = Perto

Qutras variaveis ndo usadas no modelo:

« Distancia ao Avaliando =0,00

Estima-se Vu (ajustado) da Loja = 22,54

O modelo utilizado foi:

[Vu (ajustado)] = 1/( 0,06331 - 0,9915 /[Area] - 6,4140x10° x [Localizacdo])

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

Minimo: 19,76
Maximo: 26,24

Para uma Area de m? 79,0799, teremos:
Valor obtido = 1.782,76
Valor minimo = 1.562 49
Valor maximo = 2.075,31

Avaliacao da Extrapolacio

Extrapolagéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

Area 4, 200 ) ) ?9.

Arovada

Localizacao Longe Perto Perto

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 variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagéo para o valor estimado nos limites amostrais

Area 64,17 19,25

of

Dentro do interval

Localizagao 19,70 22,54

Dentro do interval

o]

Area provada

Localizacao Aprovada

** £ admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, nenhuma

variavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

4
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Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Area 21,65 23,51 185 T 821
Localizagao 20,45 25.12 468 20.52
Valor Estimado 19,76 26,24 6,48 28,19

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

Grau de precisio:

Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizagio de modelos de regressao linear
ou do tratamento por fatores

) Grau
Descrigho i il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80
% em torno da estimativa de tendéncia < 30 % < 40 % = 50 %
central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificagao do resuftado quanto 4 precisdo e &
necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado,

Grau de Precisao: (19,76 - 26.24) / 22.54 = 0,2875 = 29% Grau 111

b
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Grau de Fundamentacio:

Taheia 1 - Grau de findamentagia no oaso de utilizagho de modelesde regresslo linear

[ Geaw
e !  Descrigho o
! (L] H i
T Camen pio 1o
i Caraetar o Complota quanio & rnpleta oLanio ds r
. oot | lodug savengveis | varidvele utitadey | AC0RS0do Hhuago
avaliando analisacas ne modnio
Ouanrtidade
| minimade dades | 6 (k+ 1), ondekéa | dlk+ N ondekdo | Ak Nondekéo |
2 do mercadn, nirmero do varitiveis | milemere de veridveis | nimans de varidveis
sfetvmmanta Independentes mapendentes indepardentes |
wtlizaders j
Apresaniacio de
informanSes ralativas Aprasantagho de Apresenlagio
werthcagho | 1 “:“ COBRNMO | ooses ralztvas | de informagdes
3 dos dacios de by 7/ “""‘”‘”‘. aiodos of dades & | relativax ans dados &
marcado &?:%g: varitivels anlisados | vardvels ateivanents |
e bascyacies HONCLalL] na madetagem ulitzados no moden :
pelo awor do lauda H
Admitida para. Adirmitecla, dusde que 1
apmnas Lma vazidval, i
dasde qua (
ay an mediclas das a) &t maddas das
earactarfstiens do | caraclensticas tio
4 Extrapolagio N&o admitida move! pvallando no | mdvel avakande nio
sajam superiores sajar superionsy &
a 10G % do limite 104 % do limita
amostral suporicr, amostral suoerkor.
nem interinres & narm infaratns &
metace do limite metade do lirite
f amostral miarkoy: amast-al inferigr;
i ;b o valor estimado bj o valor astimads
i : i ondo ylttapasse 15 % rdo UM apasse
| : ; do valor calculado 20 % do varor
| | | L orefimite da framelsa | cakulagn so timie
{4 . Exrapciacio | NEo admitida . wmostal pama da tronteira smostral,
| i i  referida varidvel, om para as refoidns
| i ¢ mddulo varidveis, do per sie |
i dmutaneamente, |
I remmoddo
[T et : !
| significanc o a
(somatdric do !
valor dus duas i
8 .« raudes) médximo 0% 20 % i 0%
| | para 2 rejeicho da i |
! | Pipitesa nula de i :
1 ! cada regressor | i
|| fosta bicaudal | |
! I ivel de
| | sigaticancia
i | maximo admitido
i para & rajeiclo da
1 [ impéimrmm 1% 2% 6% i
i mudelo através j
doteste F de | i
H Snadacor ! I ‘J

Tabela 2 - Enquadramenlo do laudo segundo seu grau de fundamentacao

no caso de utilizagho de madelos de regressio linear

[ Graus i} 1] }
Porios mirimas 16 10 8 !
2, 4,8e6no Graulll 2, 4.5 a6 rominimo “Tados. o

e 0s demais no minimo
no Grau i

no Grau 1l 2 os demais
no minimo no Grau |

i miaimo no Grau |

4
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Grau
Item Descricio {11 Il I
(3 pontos) | (2 pontos) | (I pontos) |
1 Caracterizagdo do imovel avaliando X
- - il
2 Quantidade minima de dados de X
mercado. efetivamente utilizados .
3 Identificagdo dos dados de mercado X
4 Extrapolagio X
Nivel de significancia. a somatorio do
valor das duas caudas, maximo para
5 S o , X
rejeigao da hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significincia maximo
6 admitido nos demais testes estatisticos X
realizados _
PONTUACAO TOTAL 13

Grau de Fundamentagao: Grau 1

10.1.3 Valor de mercado

Aluguel da loja 1: Vieja1 = R$ 1.782,76 (Mil setecentos e oitenta e cinco

reais setenta e seis centavos)

* Nesle CE;SO ()ﬁiarréddndlalnel1tcv foi 'dr‘é“(),()()l 2»549%

Conforme NBR 14.653-1 item 7.7.1

a) arredondar o resultado de sua avaliagao, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado,

7
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10.2.1 Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial Loja 2

Data de realizagdo: 31/08/2018
Eng® Responsavel: Ligia Ribeiro Passos

Amostra
1 [ JLonge
«2» [x]Perto
3 [x]Perto
4 [ JLonge
5 [x]Perto
«B» [x]Perto
7 [ JLonge
8 [x]Perto
9 [x]Perto
10 [JLonge
11 [JLonge
12 [ JLonge

Amostragens e variaveis marcadas corn "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

» Vu (ajustado)

Variaveis Independentes:

« Area

- Distancia ao Avaliando (variavel nao utilizada no modelo)

« Localizacao

Opcédes: Perto|Longe

N° de elementos da amostra
N° de variaveis independentes
N°¢ de graus de liberdade
Desvio padrao da regressao

Estatisticas Basicas

- 10

(2

7

1 8,2778x103

1/Vu (ajustado) | 0,0428 0,0142 33.37%
1/Area 0,0180 0,0116 64,56%
Localizagao 0,40 0,5163 129,10%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes. 9.

4
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Valores Estimados x Valores Observados

Yu (ajustado)

76 E4aq]

Walor Estimado
Z

wm
1300 1608 1017 22 X1 X2 N M AE 075 GE B8R S0

Yalor Observado

Uma methor adequagdo dos pontos a reta sfgn}ﬁca um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

1/[Vu (ajustado)] = 0,06331 - 0,9915 /[Area] - 6,4140x10°3 x [Localizagao]

Modelo para a Variavel Dependente

[Vu (ajustado)] = 1/( 0,06331 - 0,9915 /[Area] - 6,4140x10? x [Localizag&o])

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variav | C 1 id i axin
Area b1 =-0,9915 02373 -1,3272 -0,6557
Localizagao | b2 =-64140x10" 5,3611x10° | -0,0139 1,1716x10°

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) .......... - 0,8597

Valortcalculado .............ooooooiieii, 14,454

Valor t tabelado (t critico) ................. 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... 20,7391

Coeficiente r* ajustado .................... - 0,6646

Classificagao : Correlagao Forte

Dy
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Analise da Variancia

ads !

Regressao 1,3590x10 2 6,7954x10" 9,917
Residual 4,7966x10* 7 6,8523x10°
Total 1,8387x10° 9 2,0430x10*

F Calculado 19,917

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

Significancia do modelo igual a 0,9%

Aceifa-se a hipdtese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau .

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

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

Area b1 | -4,192 0,4% | Sim
Localizagao b2 -1,200 27% Sim
Os coeficientes sdo imporiantes na formac¢do do modelo.
Aceita-se a hipétese de 3 diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau |.
Histograma
Frequéncias Absolutas
o )
P 2
3 Ll
w

Classe
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Ogiva de Frequencias

Freguéncias Relativas Acumuladas

ZE BB

FrequBtcia relativa (%)

Classe

Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliagéo:

o000 | "~ 2.3920
6 67,9200 2.8347

Presenca de Qutliers

Criterio de identificacao de outlier,
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

4
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Grafico de Indicacio de Qutliers

"Outliers™

ResH .o Normalizado

zE Eaa)

S 6 B 9 m 11 13w

Amostragem

Estimativa X Amostra

: o

Area 24.00 200,00 76 51
Localizagdo Lange Perto Perto

Nenhuma caracteristica da Loja sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacio dos Valores

Variaveis independentes:
cArea ... = 76,51
* Localizagédo .............. = Perto

QOutras variaveis n&o usadas no modelo:
« Distancia ao Avaliando =0,00

Estima-se Vu (ajustado) da Loja = 22,76

O modelo utilizado foi :

[Vu (ajustado)] = 1/( 0,06331 - 0,9915 /[fArea] - 6,4140x107 x [Localizagdo])

4
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Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: 19,94
Maximo: 26,50

Para uma Area de m? 76.51, teremos:
Valor obtido = 1.741,35
Valor minimo = 1.525,87
Valor maximo = 2.027,70

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolagéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

Area 24 00 200,00 76,51 Dentro do intervalo Aprovada
Localizagao Longe Perto Perto | Dentro do intervalo Aprovada

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

Extrapolagao para o valor estimado nos limites amostrais

r - o ‘1 S o 1,25A D 22,76 Dent.ro do |nter§alo

Localizagao 19,86 22,76 22,76 | Dentro do intervalo

Aprovada
Localizacao Aprovada

** E admitida uma variacao 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 confianca de 80,0 %:

21,92 23,66 174 |
Localizagao 20,62 25,39 4,77 20,72
E(Vu
(@lustado)) 17,49 32,59 15,11 60,33
Valor Estimado 19,94 26,50 6,56 28.24

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

O E(Vu (ajustado)) possui uma amplitude no intervalo de confianga superior a 50,0% em torno do valor central da
estimativa.

10.2.2 Especificag¢ao da avaliagdo:

Grau de precisao:

Tabeta 5 -~ Grau de precisio nos casos de utilizagdo de modelos de regresséo linear
ou do tratamento por fatores

Grau
Descricho M il r
Amplitude do intervalo de confianca de 80
% em torno da estimativa de tendéncia = 30 % < 40 5% <50 %
central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificacdo do resultado guanto & precisao e &
necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado.

Grau de Precisao: (19,94 - 26,50) / 22,76 = 0.28822 = 29%

b

Grau 11
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Grau de Fundamentacio:

Tabela 1 - Graude |

#o de» modelosde regresséo linear

mivma dedades | 6(k+ 1) ondekéo

. PO i
i " i
Corcterzighs | Completaquanioa | Gompiata cuanto As
do imdvel todas as vandveis | variAveis itHzaces ‘:“’“”:;;"“':’v“ :
waliando analisadas no mcde o . '. AR
CQuantidada

A+ N ondak bo

Afka 1) ontde hd o

Itens obngatarios

e os damais no minimo

. no Grau |l ¢ 05 demais
no minimo no Grau |

{ minimo no Grau |

i
i

2 da mercado, o de varifvals | ndmaro de vandvels | ndmarns do veedveis
| eftvamonta indapententes ndagendent chape
| unhzados
ApteasntacAc de
informagtes ralatvas ,
| o prphivigy Aatedants(de go Ao seatnd i
idertificacho A wiormegdes relathas e informacdes
| 8 | dondastosae | YANEVEANURSAUS | T adana | rativis ana dados e
i marcado ra madelngam. corm 1 iy e
mmﬂ;ﬁ? © o na modefagem ulikzados no modeia |
Pelo anor do Iauda
T Admitde, prra Admitida, desde que
apanas uma watidvel, :
dewde qua
aj asmatidas das | Al as macdas das
e do < do
4 apolaghe Mo aomitida Imove: auallanda nfks | imdval avakiando nio
- s SAAM BULSHOIET ASAM SUNETIONTY B
a 100 % do fimite 100 % do Fmite
amaostral suparior, MNOSERl uoRTor,
nem nheriares A nam ideroms &
mptade do limite matada to frita
armostral nlario, ansaral nfatier,
i b} o valor estimada b) o valor estimads
nE0 WApREsE 15 % nap uirapasse
| do valor calculato 20 % do vaior
i i ' Hmble da frontalra cnicutade no limite
, 4 | Evrspolagho Nio admitide amosial, pars a da trorteim amostad,
raferida vandvel, om para as referidas
i médulo vanive's, de persin
| simytaneamente,
~=L o & mm mdcln
Rt el
| signiticAne s a
T (somatdrio do
valor Gag duts
5 | caudas) méximg 0% 20% 30 %
. para a rejoicho da i
| riestasa s da :
i | rada ragressor
| LIS St
| Kivel da
| sgnificancie
| méeimo admitido
| oara » rejaicho da A i
B! ipoiese nta do L% % 5% i
| mosclo avavés I !
do teste F de |
Sradeco: i
Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentac¢ao
no caso de utilizagiio de modelos de regresséo linear
!, Graus i i 1
Poros mirimos 16 10 <]
o i s
2,4 8eB8noGraulll . 2,4 5ebrominimo
iy Iy Todos. no
:
i

no Grau il

Y/
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Grau
Item Descri¢ao 1] 11 |
o (3 pontos) | (2 pontos) | (1 pontos)
1 Caracterizagio do imovel avaliando X
2 7Quantidade minima de dados de | X
| mercado, efetivamente utilizados .
3 Identifica¢do dos dados de mercado X
4 Extrapolagdo X

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

Nivel de significancia maximo

6 admitido nos demais testes estatisticos X
realizados

PONTUACAO TOTAL I

-l

Grau de Fundamentagdo: Grau I

10.2.3 Campo de Arbitrio

O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagdo do
imovel ndo tiverem sido contempladas no modclo. por escassez de dados de mercado. por
inexisténcia de fatores de homogeneizagdo aplicaveis ou porque essas variaveis ndo se
apresentaram estatisticamente significantes em modelos de regressdo, desde que a amplitude
de até mais ou menos 15 % secja suficiente para absorver as influéneias nao consideradas ¢
que os ajustes sejam justificados, segundo ABNT NBR 14653 Parte 1 ¢ 2.

Na loja 2 o acesso € limitado, possui entrada pelo portao de uso exclusivo do Condominio
Camilo Silva (portdo fechado), caracteristica que ndo se repete nos dados de mercado
(anuncios de loja). utilizaremos o limite inferior do campo de arbitrio, atendendo as
recomendagdes da NBR 14653-2

Em fun¢io dessa caracteristica restritiva na loja 2. relevantes para a avaliagdo do imovel e
nio contemplados no modelo, por escassez de dados de mercado. Justifica-se para a loja 2 a

adogdo do campo de arbitrio, minorando o valor médio apurado através do método
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comparativo de dados do mercado.
Na estimativa central do intervalo de confianga de 80% foi definido o campo de arbitrio de

10.75%, ou seja. a menor minoragdo que atenda simultancamente os itens de A.10 da NBR
14653-2.
10.2.4 Valor de mercado

Valor de mercado para Aluguel da loja 2 — Campo de Arbitrio:

Viojaz= 1.741,35 - 10,75%
Viojaz= RS 1.554,15

* Neste caso o arredondamento foi de 0.0001741%
Conforme NBR 14.653-1 item 7.7.1

a) arredondar o resultado de sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor estimado,

11. Resultado da Avaliacao

Valor de mercado para aluguel das lojas 1 e 2

¥

Os valores expressos acima foram obtidos em concordincia 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

imobi[izirio,h
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12. Ressalvas e Fatores Limitantes

Nio foram observados ressalvas e fatores limitantes no desenvolvimento deste trabalho.

13. Profissionais Responsaveis e Data de Referéncia
Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho ¢ encerrado com 41 (quarenta e uma)
folhas impressas. sendo a folha de rosto e a Ultima assinadas e as demais rubricadas, além

de seus anexos.

1na Ribeiiro Pass
Engenheira - CREA-RJ — 2017122939
Rio de Janeciro. 4 de setembro de 2018.

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

: \ m—g=xC - .
U\ \
Leonardo Monteiro Magalhacs

Matricula - 10059-4
Gerente

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

)
LLuana de Moura Gongcalinho Lima
Estagiaria — CPF: 153.993.007-61
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