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LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

Solicitante: Rioprevidéncia
Interessado: Rioprevidéncia
Proprictario: Rioprevidéncia

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

Enderego do Imovel:

Logradouro: Alameda Sao Boaventura n® 675, Lojas B Bairro: I'onseca

Cidade: Niteroi Ul RIJ CEP: 24120-191

Método utilizado: Método comparativo direto de dados de mercado.
Resultados da avaliagdo:
Valor de mercado para aluguel do imovel:

; . =

Classificagdo quanto a liquidez: Normal de mercado
Grau de IFundamentagio do Laudo: 11

Grau de Precisdo do Laudo: 11

N\ fa Ribeirb Pa sﬂw
Engenheira— CREA-RI —2017122939
Rio de Janeiro, 30 de agosto de 2018.
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LAUDO DE AVALIACAO

1. Solicitante
Rioprevidéncia

2. Interessado / Proprietario

Rioprevidéncia

3. Finalidade
LLocagdo comercial de lojas.

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

5. Objeto da Avaliacio

Tipo do bem: Lojas:

Endereco: Alameda Sao Boaventura n® 675, Lojas B, Bairro: Fonseca.
Cidade: Niteroi UE:RI CEP: 24120-191

Ocupante do imével: O imdvel encontra-se desocupado.

6. Pressupostos, Ressalvas ¢ Fatores Limitantes.

Os dados foram obtidos no mercado imobiliario local, fornecidos por corretores, imobiliarias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como vélidas corretas e fornecidas de

“boa fé”. Nio foi possivel vistoriar, pois o imovel esta ocupado. N&o foram observados ressalvas

e fatores limitantes no desenvolvimento deste trabalho.
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7. Identificacio e Caracterizacio do Bem Avaliando
Data da vistoria: 27/08/2018.
7.1 Caracterizagio do imovel avaliando

Edificagdo do tipo misto (residencial e lojas comerciais), o avaliando ¢ composto por uma loja
(loja B). no desenvolvimento deste trabalho partiu-se do pressuposto que a area do imovel em
questdo ¢ de 84,68 m?, a drea bascia-se na alerida “in loco™.

No nivel do logradouro esta a loja B. 0 imovel possui caracteristicas similares com idade aparente

de 30 anos ¢ encontra-se em cstado de conservagdo entre regular e reparos importantcs.

7.1.1 Caracterizagdo da regido

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de Niterdi. no bairro de Fonseca,
infraestrutura completa, ocupagio comercial e residencial, com padrio de ocupagio normal.
Apresentando facilidade de acessos. 0 imovel se localiza entre as Tv Francisco Borges ¢ a Rua
Tenente Osorio. na Alameda Sdo Boaventura n°® 675, Loja B, onde ha um intenso fluxo de

veiculos.

7.1.2 Servigos / Infraestrutura

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

de agua, energia elétrica, esgotos, pavimentagdo, transporte € telefone.
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
RGI

CARTORE) DE REGISTRO DE IMOVEIS DA 57 CTRCUNSCRICAQ
RUA DA CONCEFCAO, 178 — COMARCA DE NITERGL
COMPETENCIA - 17 SUB DISTRITO DO 1 DISTRITO
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Nl
LIVRO 2 HECHETRO GERAL

o AT REG R e s LA e
0.122 } [ o1 ]
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- /‘
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; .
' . ™
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AVAL 0121 - Nos temes da Ler 6° 5109, de UH1040007, poblicads no DOE de

16/10:7007 o INSTITUTO DE PREVIDENCIA DO ESTADO DO IO DE JANEIRC - {PER)

foi extanto, transferindo-se o wadvel aqui matrieulsdo so FUNDO UNICO DE PREVIDENCIA

SOCIAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRD - RIOPREVIDENCIA. smds que abvaves do

Dieereta o* AT 711, de V71X 2010, publicade no DO E de 20152010 0 mbvel obyeto desta
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

Loja B " LojaB
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8. Diagnostico do Mercado

O bairro de Fonseca em Niterdi possui uma area de comercio local com diversificadas
atividades. Esta ¢ a regido onde se localiza o imovel avaliando.

O valor de aluguel comercial continua acumulando queda nominal (3,06%) nos tltimos 12
meses, indice dos 4 municipios pesquisados pelo Fipezap. indice Fipezap - Anexo Il
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 avaliagio de bens, segundo ABNT - NBR 14653,
PARTE 1 e 2 (Avaliagdo de bens — Procedimentos gerais).

A metodologia para efetuar os calculos foi o tratamento por fatores, dos dados coletados no
mercado imobiliario local. obtido no software INFER 32.

Os fatores utilizados no modelo loja foram: Valor Unitario, Area, Transposigio e Fator Oferta.
Fator Oferta — Fo esse fator desconta 10% do prego original ofertado dos elementos. 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).

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 Transposi¢io - Ft representa a maior ou menor valoriza¢do do elemento da amostra em
relagiio a localizagdo do imdvel em estudo, para esse fator foi utilizado a distancia dos elementos

da amostra até¢ o avaliando. Para amostras com distancia até 1,40 Km foi considerado perto. e os
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com distancia a partir de 1.50 Km sera considerado longe. Quadro demonstrativo abaixo.

Elemento Distancia do avaliando |

1 1,6 km longe
2 500m perto
3 1,7 km longe

A 1,2km _|perto
5 1,7 km longe
8 350m -~ |perto
7 1,5 km longe
8 1,4km perto
9 550 m perto
101 1,7km longe
11 1,3 km perto
12 1,8km longe

10. Pesquisa de Valores ¢ Tratamento dos Dados

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

AMOSTRA DE LOJA

ELEMENTO 1

DADOS .
Lecalizagdo: Alameda 530 Boaventura, 29
Area(m’}: 2400
Valor de Aluguel: ~ R$1.100,00
Ve RS 45,83 -
Telefone: {21) 99631-7837
Contato: oLx s
https://rj.clx.com.br/rio-de-janeiro-e-
regian/comercio-e-industria/loja-melhor-ponto-
Link:
do-fonseca-
493760735?xtmc=fonse calixtnp=18xter=18
Codigo: 493760736
ELEMENTO 2
DADOS -
Localizagdo: Rua Deputado Alvaro Fernandes, 48
Area(m?): 250
Valor de Aluguel: R&750,00
' Vu: R$ 30,00 :
Telefone: (021) 2620-7181 ou (021) 2717-6064
Contato: Viva Real
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-
Link: fonseca-bairros-niteroi-25m2-aluguel-RS750-id
48477616/7__vt=ranking:overall_candidate
Codigo: ccl?7-01

)
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ELEMENTO 3 B
| DADOS B
Localizagiio: Rua Vereador José Vicente Sobrinho, 639
Areafm?): 35,00
| Valor de Aluguel: R$ 1.200,00 -
Vu: RS 34,29
Telefone: {021) 2717-6955 ou (021) 2613-4914
Contato: Viva Real

hitps:/ fwww.vivareal com. brfimovet/lofa-
Link: engenhoca-bairros-niteroi-35m2 alupue!-RS1200:
id-BE546235/7 _ vi=ranking:overall candidate

Cddigo: Cec4ds B
ELEMENTO 4
DADOS
Localiragfo: Rua Vinte e Dois de Novemnbro, 361
Area(m’): 18,00
Valor de Aluguel: RS 1.300,00
Vu: 34,21
Telefone: (21) 99728-4021
Contato: OLX )
https//riolx.com. br/rio-de-janeiro--
Link: regizo/comercio-e-industria/loja-comercial-
niteroi-fonseca 470819070 o
Caodigo: 470819070
ELEMENTO 5 o B B .
DADOS B
Localizagtio: 1 Rua Vereador José Vicente Sobrinho, 729
| Arealm?): 40,00
Valor de Aluguel: R$ 2.000,00
v RSS000
Telefone: {21) 2719-2826
Contato: OLX .
nttps:{/ri.olx.com.br/rio-de-janeiro-g-
Link: ngianf’mmercio-e-induf.majloia-mwga:
enganh 3-4597361 7
Codigo: 453786157
ELEMENTO 6 )
b e ————— 4.__{),‘005 e e ———
Localizago: Alameda S3o Boaventura, 540
| Areafm?}): 5300 o
| Valor de Aluguel: R$4.000,00
Vu: R$ 75,47 )
_ Telefone: 7 (21)99996-1346
Contato: Zap Imdveis
https://www.zapimovels com_br/oferta/aluguel
Link: +oja-salao+fonsecatniteroi+] +53m2/10-
o |vessisei?paginacfertazdf_rlzpspvl
Codigo: IM16879468 -
ELEMENTO 7 -
DADOS _
Localizagdo: Av. Professor Jodo Brasil, 1310
Areafm’): 20,00
Valor de Aluguel: ____R%1600,00
F Vi RS 20,00 -
Telefone: (21) 98820-8975
Contato: - owx I
https:/fri olx.cam.br/rio-de-janeiro-e-
Link: regiao/comercio-e-industriaflcja-ideal-para-
igreja-500245115
Codigo: 500245115
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ELEMENTO 6 .
DADOS .
Localizagdo: Alameda Sio Boaventura, 1227
Aream’): 85,00
Valor de Aluguel: RS 1.800,00 )
v RS 21,18
Telefone: (21) 2303-1853
Contato: Zap Imaveis
§1trp5'//www.rapimr_weis.mm,bn’ofertafaiuguei !
Link: +|<>ja-sa|an+fon$eca+niteroi+r)+85m2;’i|3-
14179242/ Tpaginaoferta=9& _rt=rpspivl
Codigo: IMO12809923 ,
ELEMENTC 9 )
DADOS
Localizagdo: Rua Leite Ribeiro, 07
Area(m’): 88,00
Valor de Aluguel: RS 2.200,00
. Var RS 25,00
Telefone: {21} 2717-6780
Contato: Zap Imdveis o
https;_//www.zapimuvé:s.mm.br;’uferra;‘am_g}"
Link: +loja-salaotfonsecatn +]+88m2/10-
‘7_ 15443835/ paginacfertaz10& _ at=rpspvl
Cédigo: IM114015743
ELEMENTO 10 - -
) ) _DADOS
Localizagdo: Rua Visconde de [taborai =
_Areafm’}: 106,00 i
Valor de Aluguel: RS 2.000,00
Vur: RS 18,87
. Telefone: . (021)2303-1853
Contato: Grupo imoveis LTDA
Ms:!fwww.zaggmc:veis‘nom.brjorer:ajilx_xggg_l
Link: +Hoja salaoscentroniteroitr+106m2/10-
]O&#l@ﬁ.ﬂ'?pg_ﬁinaeiwta:lo& atzrpspivl
Codigo: | 1M09254998
ELEMENTO 11
Localiragfo: Rua Dr. Carlos Maximiano, 170
Areafm?): 110,00
Valor de Aluguel: RS 2.000,00 -
Vu: R$ 18,18 V
Telefone: (021) 3587-0405 ou (021) 95445-1636
Contato: Viva Real
hitps.//www vivareal com.brfimovel/loja-
Link: 110m2-alugue-R52000-

id-95237859/7_ vizranking:overall candidate

Codigo: LOGOOS
ELEMENTO 12 L
DADOS o
LocalizagGo: Rua Noronha Torre2do, 338
Areafm’): 200,00 N
Valor de Aluguel: RS 5.000,00
Vu: RS 25,00
Telefone: (21) 3741-7222
Contato: OLX o
htips://ti.olx.com.bi/rio-de janeiro.e
Link: regiao/comercio-e-industria/ioja-santa-rosa
. |nitereirgsOs261103
Codigo: 505261103
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10.1. Naumero de dados de mercado utilizados:

Para se obter o valor de mercado para locagio de loja com area de 84,68m?* com tratamento por

fatores contando com 12 (doze) elementos pesquisados e 10 (dez) elementos efetivamente

utilizados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2.

Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial.

Data de realizagao: 29/Ago/2018
Eng? responsavel: Ligia Ribeiro Passos

Amostra

P T id calizagoa
1 41,25 24,00 1,60 [ JLonge
2 27,00 | 2500 0,50 [x]Perto
3 30,86 35,00 1,70 [ JLonge
4 30,79 38,00 1,20 [x]Perto
«5» 45,00 40,00 1,70 [ JLonge
«6» 67,92 53,00 0,35 [x]Perto |
7 18,00 80,00 1,50 [ JLonge
8 19,06 | 85,00 1,40 [x]Perto
9 22,50 88,00 0,55 [x]Perto
10 16,98 | 106,00 1,70 [JLonge
11 16,36 | 110,00 1,30 [x]Perto
12 2250 | 200,00 1,80 [ JLonge

Amostragens e varidveis marcadas com "«” e "»" ndo serao usadas nos calculos

Variavel Dependente :
» Vu (ajustado)
Variaveis Independentes :

. Area

+ Distancia ao Avaliando (varidvel nio utilizada no modelo)

» Localizacda

Descriciao das Variaveis

Opcoes : Perto|Lo:1z(e
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Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 210
N° de variaveis independentes S
N° de graus de liberdade 27/
Desvio padrao da regressao 146473
Variave Médiz
Vu (ajustado) 24,53
1/Area'”? 0,1325 35,59%
Localizag6a 0,50 105,41%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes : 5.

Valores Estimados x Valores Observados

Vu (ajustado)

ze B

Valor Estimado

- 11 M

1m
13 1576 1250 2125 240 XI5 25 1225 BM F1E 00 82 B

“Walor Obsemwvado

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

Modelo da Regressao

[Vu (ajustado)] = 7,4725 + 141,28 [[Area]'? - 3,3365 x [Localizagda]

Modelo para a Variavel Dependente

[Vu (ajustado)] = 7,4725 + 141,28 /[Area]'? - 3,3365 x [Localizagba]

A
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Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

b1—141 2801 ' 328688 947732 | 187.7870
| Localizagda | b2 = -3,3364 29421 | -7.4993 0,8263

Correlacio do Modelo

Coeficiente de correlagéo (r) .......... :0,8570

Valor tcalculado ...l 4,401

Valor t tabelado (t critico) ................ © 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... :0,7345

Coeficiente r? ajustado .................... - 0,6587

Classificagdo : Correlagao Forte

Analise da Variancia

Regressao as28l 209,140
Residual 151,1826 7 21,5975
Total 569,4708 9 63,2745

F Calculado - 9,684
F Tabelado - 9,547 (para o nivel de significancia de 1,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,0%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

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

“Variavel | Coeficiente
Area b1
Localizagda b2

Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
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Histograma
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Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliagao :

5 45,0000 | 32683
6 67,9200 9.5490

Presenca de Outliers

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

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

Grafico de Indicacao de Qutliers
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Estimativa x Amostra

Area | 24,00 200,00 84,68
Localizagda Longe Perto Perto

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

Formacio dos Valores

Variaveis independentes :

sArea ... = 84,68
» Localizagba ... = Perto

Qutras variaveis ndo usadas no modelo :

» Distancia ao Avaliando = 0,00

Estima-se Vu (ajustado) da Loja = 19,49

O modelo utilizado foi :

[Vu (ajustado)] = 7,4725 + 141,28 /fArea]'” - 3,3365 x [Localizag6a]

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

Minimo : 16,31
Maximo : 22,67

Para uma Area de m? 84,68, teremos :
valor obtido = 1.650,33
valor minimo = 1.381,29
valor maximo = 1.919,36
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Avaliacao da Extrapolacio

Extrapolagdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

8468 | Dentro do intervalo

Area ' ,

Aprovada“

Perto Dentro do intervalo

Localizagoa Longe

Aprovada

* Sequndo NBR 14653-2 Fatores Grau i, é admitida uma variagdo 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 fimite amostral.

Extrapolagdo para o valor estimado nos limites amostrais

i el H & L
Area 32,97 14,13 19,49 | Dentro do intervalo
Localizagba 22,83 19,49 19,49 | Dentro do intervalo
Area Aprovada '
Localizagda Aprovada

** Segundo NBR 14653-2 Fatores Grau ll, é 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.

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0 % :

‘Nome d
Area 18,38 20,60 2,22 11,39
Localizagda 17,41 21,57 4,16 21,36
Valor Estimado 16,31 22,67 6,35 32,60

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

Grau de precisio:

ou do tratamento por fatores

Tabela § — Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear

. Grau
Descrigao m T '_,
Amplitude do intervalo de confianga de 80
% em torno da estimativa de tendéncia <30 % < 40 % < 50 %
central

Nota: Quande a amplilude do intervaio de confianga ultrapassar 50%. néo ha classificagso do resultado quanio a precisaoc e ¢

necessdria justificativa com base no diagndstico do mercado.

Grau de Precisdo: (22,67 — 16.31) / 19.49=0,2729 = 3263%

Grau de Fundamentacio:

Tabela 3 - Grau de fundamentacio no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau Il

Item Descricdo ey
i [k} ]
4 Caracterizaco do Gk fyais c;uanm “ ?omg?e{a ﬂuante a0s Adogao de situagao
imovel avaisnda todos 08 fatores atores utilizados no varadigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacao de
informacgbes relativas Apresentacdo de
| caromnan s | | Apesentagaode | MOSches athes
- Identificago das dados | oL S L e informagtes relativas & | o e o oe
de mercado ' todas as caracteristicas
TR Tt e dos dados analisadas s
caracteristicas correspondenies aos
observadas pelo fatores ulihizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajusle para o conjunto 080a125 0.50a 200 0.40a 2502
de falores
a Na caso de uttizacic de menos de cinco dagos de mercado, 0 Intervalo adn¥ssivel de ajuste & ge 080 a 1.25. pois & desejdvel
que. com um nimero menor da dados de mercado. a amoalia sela menos helerogdnes

b
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Grau
Item Descriciio Il Il I
o (3 pontos) | (2 pontos) | (1 pontos)
| Caracterizagdo do  imovel
. X [
avaliando ~
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente X
utilizados
7 [dentificacdo dos dados de
g X
mercado.
, Intervalo admissivel de ajuste .
4 . X
para o conjunto de fatores.
Pontuacio Total 9
Tabeia 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio
no caso de ulilizagdo de tratamento por fatores
Graus [ | 0 ]
 Pontos minmos 10 | & 1 4 ]
kens 2 € 4 no Grau 1, hens2e4nomimimo | Lo f
ltens cbrigatérios | com os demais no minimo | no Grau Il e os demais | . ro Grau b
| no Grau Jumestona el 10

Grau de Fundamentacio: Grau 11
11. Resultado da Avaliacao

Valor de mercado para Aluguel da loja RS1.650,33.

Ou em numeros redondos:

W ;; i y
. S 1L ] ﬁééuéﬂ

* Neste caso o arredondamento foi de 0.0001818%
Conforme NBR 14.653-1 item 7.7.1

A

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

na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imovel. suas caracteristicas fisicas.
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sua localizagdo ¢ a oferta de imoveis assemelhados no mercado imobilidrio.
12. Ressalvas ¢ 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 é encerrado com 30 (trinta) folhas
impressas, sendo a folha de rosto e a ultima assinadas e as demais rubricadas. além de scus

anexos.

Do o
%ibeir Fihe
Engenheira — CREA-RJ — 2017122939
Rio de Janeiro, 30 de agosto de 2018.

Visto da Geréncia de contrgle e Registro do Rioprevidéncia (CGE)
n

Matricula - 10059-4 ™~
Gerenle

duoma. M. 6. doma

Luana de Moura Gongalinho Lima
Estagiaria — CPF: 153.993.007-61
*Nota: Este laudo contou com a colaboragdo dos estagiarios de Engenharia Civil da
GCR/CEN-Rioprevidéncia
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ANEXO I1

DESTAQUES DO MES

Preqos de |m6veis comerciais encerram primeiro semestre de 2018 com queda nommal
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