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LAUDO DE AVALIACAO — FOLHA RESUMO

Solicitante: Rioprevidéncia
Interessado: Rioprevidéncia

Proprietirio: Rioprevidéncia

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

Endere¢o do Imovel:

Logradouro: Rua Othon Bezerra de Mello  N°: 187 Bairro: Jardim Botanico

Cidade: Rio de Janciro UF: RJ CEP: 22.460-310

Método utilizado: MEETODO EVOLUTIVO, METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DO MERCADO E METODO DO CUSTO DE REEDICAQ DAS
BENFEITORIAS

Resultados da avaliagdo:

Valor de mercado para venda do imdvel avaliando:

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

Grau de Precisdo do Laudo: 11
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Engenheira — CREA-RJ — 2017122939
Rio de Janeiro, 23 agosto de 2018.
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LAUDO DE AVALIACAO
1. Solicitante: RIOPREVIDENCIA
2. Interessado/Proprietirio: RIOPREVIDENCIA
3. Finalidade/Objetivo: Determinagdo do valor de mercado para VENDA.
4. Objeto da Avaliacio:

Tipo do bem: Terreno com casa residencial.
Endereco: Rua Othon Bezerra de Mello. N° 187 — Jardim Botanico — CEP: 22.460-310 -
Cidade: Rio de Janeiro/RJ

Ocupante do imavel: O imovel encontra-sc parcialmente ocupado.

5. 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 vilidas
corretas ¢ fornecidas de “boa [€”. O avaliando foi vistoriar parcialmente, pois a casa 2 (aqui
denominada) encontra-se ocupada.

6. Identifica¢do e Caracteriza¢ao do Bem Avaliando.

Data da vistoria: 20/08/2018.

6.1 Caracterizagio lisica do imdvel avaliando

O avaliando ¢ constituido por um terreno. o qual. csta edificado duas casas. O terreno tem
caracteristica de forte aclive ¢ uma vegetagdo do tipo "mata”™. com darca total de
2.434,00m>.

A casa | (aqui denominada) com 2 pavimentos de uso residencial, possui 9 quartos. 4
banheiros. 1 cozinha e 2 copas com os seguintes acabamentos:

- Fachada: pintura em latex PVA. portas e janelas de madeira com vidro.

- Piso: 1° pavimento revestido com cerdmica, 2° pavimento revestido com laminado.
cozinhas ¢ banheiros revestidos com ceramica.

- Paredes: pintura em latex PVA nos quartos ¢ sala e banheiros com azulejo.
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- Teto: revestido com pintura em latex PVA.
- Telhado: estrutura de madeira e telhas ceramicas francesas.
Espago de lazer composto por uma churrasqueira coberto com telhas francesas.
O padrao de acabamento € normal. e o estado de conservagiio estd entre reparos simples ¢
importantes.
Nio foi possivel vistoriar internamente a casa 2. pois a mesma encontra-se ocupada. Na
parte externa o padrio de acabamento ¢ baixo e o telhado de [ibrocimento, no lado esquerdo
da casa ¢ possivel identificar deslizamento de terra e a drea total estimada de 60m>.

O quadro abaixo mostra as areas construidas.

Descrigao das benfeitorias
Area em nv
Casa | 293,30
Churrasqueira 16.61
Casa 2 60.00
Area total construida 36991

6.2 Caracterizagao da regido

O imovel avaliando esta inserido no bairro do Jardim Botanico. Zona Sul do Rio de Janeiro.
possui facilidade de acesso e infraestrutura completa, além de diversos entretenimentos
como: parques, tloresta, pontos turisticos, sedes de clubes, dentre outros. Composto de
pequenas edificagdes, sendo considerado um bairro de padrio socio econdmico elevado.

A rua do avaliando € formada por construgdes unilamiliar (residencial).

6.3 Servigos / Infraestrutura

[© dotada de toda infracstrutura que normalmente serve as areas urbanas. assim como
redes de agua. energia elétrica, esgotos, pavimentagio. transporte. telefone. televisio a

cabo e internet, ete.
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C.1. DO IMOVEL

A0 SMU - informagies Detamadas

Legislacio Bairro a Bairrc

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANTSMO, INFRAESTRUTURA E MARITACAD

& crwtarin do e i
Relatdro de Informacies Urbanisticas

Furoan— i AL

1: tecomagte

Ih"h-w-uﬁlmﬁ W T RO LR ) R

Lo BRSO ST RETEEAA S rELD
Povivim e Troeien R R L

Pl sl oo

Biice P 39 Flom Purt 304

tovigln forms 28 Mo iy 147

Bairw el Sl WA

L flaadn AT LAY e

Hrrnrmer el e, A 10 - St
Futnboral el Trd-RE | FINEaRa

A-Cados Cadakiiais

Pty st Pty Sideloe ETBIS

it
Frupmine darsvadne i otrameth | Fu.
Fatay o wltpmreiu Farder ||

B e e e e e e el |

ke Miss

1- Zansamanta
el

e

dery e | Sl
Sxrire e durrm

L B T

Soak e Mg e AR
e 2 Prlre

DVArTa apeaTonn JrIae

Frrin-e B Cronole Sl - Mase Sisled JEU0 0L
Zees Mendennnl L st o'n’ a0 Qi 05508

mﬂamubwhm whtervw STge LI 1 130 Uy Sageeete i Seeeerneste (B2 Cooesle 000 LN ¢ My ainple surpeites np sem i Reivis B

- hrep do Bspecial Iotereoce Bectal (ARIS)

e hi
§ - Ganarmo fu Amure

18 Myl wheslode e 0rass

w4 Pl il sfmpindla Se 1 viae

m- T e & patertion w Wiow sdeime 10 gant
bt T e s SR ST
_ﬁ.}&n Gom 8 » metien ¥ Wllew il §i s
Ttwe mmhﬂ ™ ite

AR et mesr 1R 9% @ D ma wareddy o reee deDe—vesie pe Sopeis LIIUETE svenfer oy eetipee £0 0 8 dueae deswiy

6 - Ingice de Aproveltaments g Terrene

P o e ian. A L

argurhe oy v mw-:-lum ey Worgha et ennef e, e P el e e oy aelen i b aens diociie en R T B L CORIR RN ki d0aA | Meos

Esiag | Serlpraty e avps W

“wiren el we-le e dun gy G ot LT =duie e e | metenebe

7 - Araan Protapioss

Seun e Peifwnlle sewbiyedal

g T - ey

: ln:.-w.-\fdiw o Sepemem Lihow ThESSE - Brow e St eariy Oy BT
L} By 34 Srapeeuech ot & Eedeaeednl | - Satele
s B~tiadey
=F Layvieu
Dvvernrhes <
Syl dude St - Dl JARSAEDEL

AR Cmeaallie @ Fusdapln SeaiEuta fr Skl me dn Seraie e Soe de oo (S E18

Dnee sncbpralin £ 0 b Al ¥ de Bapue—erils b yamerm—erts 1 Seavbvegds de Susrn et il LT L

heeeche Prrety KIELIEE Sew el unile s ol b fesdini
Mw_mdb&-mmumﬁm-—hmn-m;mnm.n
et i | TR TPE 8ok B SR il et in Beid & 2 ol

hm-*&—“urmlrﬂﬁmmmﬂ“bhnmm

Peip MARYE O 1] GOV AEREEE S48 pRETIReY TESGAYSAETTO) B A0EE T ASEREE TN I0TEANINN-A407 I 67 1605 TARGO0Y SRR1I0R 208201

1082018 SAIUIH - mformiagdie Delanacas

Twrwd e TIDAS Dyurats 1GUEL LG
Gurwiitne SETRID ¢ BrNT ety SRS

AR GO TS 8 Baipenty T e e BT

it ]

ST S M 3 v U Sl 8 T TR e v e e kit e

10 - Badon Informados peto Thonice da Unidade SMULH tadleads oo item | - Loraltzaglo

U



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

CROQUI DE LOCALIZACAO
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FOTOGRAFIAS DO IMOVEL

Vista frontal do avaliando Area externa do avahando

i

Area externa do avaliando [° pavimento (casa 1)

o
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[® pavimento (casa |)

2% pavimento (casa 1) 2" pavimento (casa 1)

~

Vista da casa 2 Vista da casa 2 (deslizamento de (erra)
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7. Diagnostico do Mercado

Jardim Botinico é um bairro nobre da Zona Sul do Rio de Janeiro, possui uma arca de
grande apelo residencial de alto padrio e valor. Esta ¢ a regido onde se localiza o avaliando.
Possui facilidade de acesso ¢ uma intensa ¢ diversificadas atividades de lazer.

De acordo com o indice FipeZape. que monitora imoveis residenciais para venda nas 20
cidades brasileira, nos dltimos 12 meses a queda nominal de 0.38%, embora sinalize que
esta proximo da estabilidade em julho com menos 0,07%. No Rio de Janeiro considerando
os altimos 12 meses. o prego de venda residencial acumula recuo de 4.75% ¢ em julho com
recuo de 0.46%, fato que deve estar ligado a varios fatores (Anexo II).

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

¢ classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.

8. Metodologias empregadas

Método evolutivo

O método evolutivo determina o VI (valor do imavel) através da conjugagiio de métodos. ou
seja. o valor do bem ¢ determinado pelo somatorio centre o terreno ¢ as benfeitorias
devidamente depreciadas:

VI=(VT +CB). FC

Onde:

VI ¢ o valor do imovel avaliando:

VT ¢ o valor do terreno:

CB ¢ o custo de reedigao da benfeitoria:

I'C é o fator de comercializacao.

Para aplicagio do método evolutivo a ABN'T - NBR 14653-2 exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou.
na impossibilidade deste, pelo método involutivo:

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo de custo ou pelo método da

quantificagao de custo:

11
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c) o fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou

menor que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na época da avaliagao.

8.1 Terreno

Método comparativo direto de dados do mercado.

Justifica-se 0 emprego deste método pela existéncia. no mercado imobilidrio da Cidade do
Rio de Janeiro. de imoveis com caracteristicas similares ao avaliando (terreno). destacando-
se ser 0 método comparativo o indicado como preferivel para a avaliagio de bens. scgundo
ABNT - NBR 14653. PARTE 1 ¢ 2 (Avaliagio de bens — Procedimentos gerais).

A metodologia para cfetuar o calculo foi o tratamento dos dados utilizou modelos de
regressdo linear maltipla obtido no software INFER 32, os dados coletados do mercado
imobilidrio local e utilizando as seguintes variaveis: Vu, area. Va.

Variavel numérica dependente:

Vu ou valor unitario refere-se ao valor por m? das ofertas de mercado. Nessa variavel fol
utilizado o fator de homogeneizagio (Vu ajustado), através do débito de 10% nos valores
anunciados. débito  este  compativel com o indicado pelo IBAPE (INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACAO E PERICIA DE ENGENHARIA).

Variaveis numericas independentes:

Area que informa a drea construida total de cada elemento amostral ¢ comparada com o
avaliando.

V, ou Valor Unitario Padriio Territorial — para os imoveis com tipologia “lerreno™ para cada
imovel foi coletado da planta de valores da Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro.

representa a maior ou menor valorizagio do avaliando em relagao a localizagdo dos
elementos da amostra.

L
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8.1.1Pesquisa de Valores ¢ Tratamento dos Dados

Data da pesquisa: 13/08/2018 a 17/08/2018.

AMOSTRA DE TERRENO

ELEMENTO 1 ) -
DADOS .
Localizagdo: Rua Fermando Magalh3es, préximo ao 288
Area(m?): 350,00
| Valor de Venda: | RS 3.500.000,00
N R$ 10.000,00
Telefone: (21) 97066-0225
Contato: Viva Real
https:}!www.vivareal.cum,brfirnovelfln‘{t-\--
Link: terreno-jardim-botanico-zona-sul-rio-de-
janeiro-350m2-venda-RS$3500000-id
[87241416/7__ wt=ranking:candidate
codigo: | DI1696
ELEMENTO 2 ) - —
DADOS
Localizagdo: |  Rua Sdo Leobaldo, proximo ao 189
Area{m?): 450,00
Valor de Venda: | RS 400.000,00
Viu: RS 888,89
Telefone: {021) 3559-6700
Contato: Wova Epoca Imaveis _
hitp.//www.novaepoca.com. br/prontos/terreny
Link: sao-conrado-O-guartos/ 20926/
Codigo: IPOTR20926
ELEMENTO3 3
DADOS
Localizagéo: Rua Sao Leobaldo, proximo ao 177
N Area(m’): _ 450,00
Valar de Venda: RS 800.000,00
| Vu: R51.777,78
Telefone: {21) 2112-1100
Contato: Imovel Web
hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/
Link: terrenc-a-venda-em-sao-conrado-
Codigo: 817944

L
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ELEMENTO 4 I S —
Fo10 _ i ~ oapos
Localizagdo: Rua Santa Glafira, 330
_ Areafm’): | 45800
Valor de Venda: RS 750.000,00
Vu: 1.637,55
Telefone: (021) 2494-4646 ou (021) 99946-3606
Contato: Viva Real
hitps://www.yivareal.com. brfimovel/lote-
Link: terreno:sso-conrado:-zona-sul-rio:de-janeira
458m2-venda-R5750000-id-
66715453/ vt=ranking.candidate
Codigo: 6268 -
_ EWEMENTOS 0
DADOS
Localizagdo: Rua Santa Glafira, 50
Area(m?): 510,00
Valor de Venda: RS 1.039.000,00
T | RSa203725
Telefone: (21) 2197-2424 ou (21) 96138-4379
Contato: Viva Real
hitps:/fwww . vivareal com.br/imovel/lote-
Lk terreno-sao-conrado-zona-sul-rio-de-janeiro-
510m2-venda-R51039000-id-
1039627580/7  wt=be:b
Cadigo: 801240
ELEMENTO 6
DADOS
Localizagéo: Rua lodo Borges, lote DOQ7
Area(m?): 935,00
Valor de Venda: RS 2.500,000,00
Vi _ Re2m7380 00
Telefone: {21) 2303-1908
Contato: Zap Imdvels
hitps//www.zapimovels.com.br/ofertafvenda+
Link: terrenc-padrao+gaveationa-sultrio-de
janeiro+ri+335m2/10- 16001830/ Fpaginaoferta=2
Codigo: IMO14541246
ELEMENTO 7 e e e
FOTO DADOS
e Localizagéo: Estrada do Jod, préximo ac 376
__Areafm): | 97000
Valor de Venda: RS 6.900.000,00
Vi: RS 7.113,40
Telefone: (021) 3500-7965 ou (021) 99382-5001
Contato; _VivaReal
https:/fwww.vivareal .com, br/imovel/lote
Link: tertena-sag-contado-iona-sul-rio-de-laneiro-
970m2 venda R5630000. id
S6OR5317/? v!:rankmgﬁ andrdate_ B
Cédigo: TEOO12

14
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ELEMENTO 8 Pl
—_— DADOS _
g8 | Localizagéo: Estrada da Canca, 335
| Areafm’): 1200,00
Valor de Venda: ) RS 249.000,00
Vu: ~ R$207,50
Telefone: {021) 96472-6248 ou (021) 96472-6248
Contato: Viva Real ul
_hltps:f{'www.v-varpal.mm,hr;'irno'.re_if'lute-
-sao-conrado-zona-sul-rio-de janeiro
1200m2 venda-R5249000- id-
y Link: 1039569756/ 7  vi=ranking candidate
Codigo: RH 98
ELEMENTO 9 i -
FOTOS DADOS o
Localizagéo: Rua Elvira Niemeyer, lote 8
Area(m?): 1.280,00
Valor de Venda: | RS 1.500.000,00
f B Vu: Rp 1.171,88
Telefone: (21) 98750-2305
Contato: Zap Imoveis
https://www.zapimoveis.com, br/oferta/venda
+terreno-padrao+sao-conrado+z2ana-sul+rio
Link: de-janeiro+rj/ID-18690161/ ’paginacferta=11
Codigo: IM117060132
ELEMENTO 10
FOTO | : DADDOS
" | Localizagdo: Estrada da Canoa, 24
~ Area(m?): 130000
Valor de Venda: RS 1.645.996,00
Vu: RS 1,269,23
Telefone: (021) 2025-1600 ou (021) 2025-2500
Contato: Viva Real
https://www.vivareal.com br/imovel/lote-
Link: terreno-sao-conrado-zona-sul-rin-de-|aneiro-
1300m2-venda-RS51649999-d- 1039498862/
codigo: | viooos
ELEMENTO 11
- DADOS B
Localizagdo: Rua Sara Vilgla,
Area(m?): 1340,00
Valor de Venda: RS 5.000.000,00
Vu: RS 3.731,34
Telefone: (21) 96490-8880
Contato: Viva Real
https://www. vivareal.com.br/imovel/lote-
Link: terreno-jardim-batanico-zona-sul-rio-de
janeiro-1340m2-venda-R55000000-1d
L _|66415615/? wt=ranking:candidate
Codigo: 1B 2
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ELEMENTO 12

DADOS B el
Localizag do: Estracla da Canoa, proximo ao 1700
| Area(m’): 1510,00
Valor de Venda: RS 900,000,008
Vu: ) RS 596,03

Telefone: (21) 972296319

: Contato: o OLX -

https://ri.olx.com.br/no-de-janeire-e-

Linike: regiao/terrenos/troca-ou-vendao-excelente
terrens-sao-conrado-estrada-das-canoas-1-
510-m2-438761359

Codigo: 438761359
ELEMENTO 13
FOTOS DADOS
I Localizagdo: B Rua lposeira
 Area(m?): ~2.000,00 —
Valor de Venda: | RS 4.500,000,00
Vu: ' _ R$ 225000
Telefone: {21) 2431-1766 ou (21) 3325-1701
Contato: Special Places Imabilidria
http://www.specialplaces.com.br/imovel/terr

Link: eno-a-venda-sao-conrado-iposeira-sao-

conrado-rio-de-janeiro-
B 1j/BAT1164#/?list_id=&posicao-4 -
Codigo: B BAT11R4
ELEMENTO 14
FOTOS - DADOS B
: _ Localizagéio: | Rua Gabriel Garcia Moreno, !
Areafm?): 2500,00 )
Valor de Venda: | RA800.000,00
vu: RS 320,00
Telefone: (21) 2533-4411
Contato: Zap Imdveis
https://www . zapimoveis.com br/oferta/venda+

Link: terreno-padrao+sao- conrado+iana-sul+rio-de-
janeirotr|/ID- 14922923/ !paginacierta=8

___ Codigo: IM113516410 :

__ELEMENTO 15 g al)
L DADOS

Locallzag Go: Fstrada da Canca, proximo ao 2540

Areafm’): 2900,00 L]

Valor de Venda: R% 1.300.000,00
V: RS 448,28
Telefone: (21) 2431-1766 ou (21} 3325-1701
Contato: Special Places Imobilidria

Link:

no-a-venda-sao-conrade-canoas-san-conradoe
rio-de-janeiro-ri/BAT11384/ list jd=Bposicao=3

Codigo:

BATL138

A
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8.1.2 Numero de Dados de mercado:

Para se alcangar o valor de mercado da unidade terreno com tratamento por regressio

linear, contando com

atendendo os preceitos da NBR 14.653-2.

8.1.3 Modelo de inferéncia estatistica - Infer 32

Data de realizacao: 17/Ago/2018

Eng® Responsavel: Ligia Ribeiro Passos

15 elementos pesquisados e

12 eletivamente

Amostra
ol
1 9.000,00 350,00 | 94.524 81
2 800,00 450,00 | 21.059,96
3 1.600,00 450,00 | 21.059,96
4 1.473,80 458,00 | 2030826
5 1.833,53 510,00 | 20.308,26
6 2.406 42 935,00 | 5450282
«T» 6.402,04 970,00 | 23.060,00
8 186,75 | 1.200,00 | 15.78717
9 105469 | 128000 | 2030826
10 114230 | 130000 | 20.30826
«11» 335821 | 1.340,00 | 94.52481
12 536,42 | 1510,00 | 17.09533
13 202500 | 200000 | 4298552
«14» 288,00 | 2.500,00 | 4298552
15 403,45 | 2.900,00 | 17.00533

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

Variavel Dependente:

* Vu (ajustado)

Variaveis Independentes,

« Area
* Vo

Descricao das Variaveis

utilizados.
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N° de elementos da amostra
N° de variaveis independentes
N® de graus de liberdade
Desvio padrao da regressao

Governo do Estado do Rio de Janeiro

Estatisticas Basicas

42

.

' 9

- 436,5408
Variavel ___Média | | oef. Variacédo
Vu (ajustado) 1871,86 2344 8501 125,27%
1/Area'? 0,0352 00117 33.37%
Vo? 1,4269x10° 2 5035x10° 175,44%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 12.

Valores Estimados x Valores Observados

Estimado

Walar

o
pra.

m temm  3mm M AT XM sOm

Walor Ubsevado

RE |

St

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

Modelo da Regressiao

[Vu (ajustado)] = -500,81 + 33024 /[Area]'? + 8,4760x107 x [Vo]?

Modelo para a Variavel Dependente

Intervalo de confianca de 80,00%

[Vu (ajustado)] = -500.81 + 33024 /[Area]'? + 8,4760x107 x [Vo]?

Regressores do Modelo

ficiente _Padrao | Minimo | Maximo
b1 = 33024,1128 12330,5545 15970.6000 500776256 |
b2 =8,4759x107 5,7883x10° 7.6754x107 9,2765x10°7

4
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Coeficiente de correlagao (r)

Valor t calculado

Valor t tabelado (t critico)
Coeficiente de determinacgao (r?) ...

Coeficiente r? ajustado

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

Rioprevidéncia

Correlacio do Modelo

. 0,9857
117,56

: 2,262 (para o nivel de significancia de 5.00 %)
00,9716

. 0,9653

Classificagdo : Correlacdo Fortissima

Analise da Variancia

¢ médic lado
Regressao 5,8766x107 2 2.9383x107 154,2
Residual 1,7151x10° 9 1,9056x10°
Total 6,0481x107 1 5,4983x10°

F Calculado: 1542

F Tabelado:

6,234 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 1.1x105%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Reqgressao Grau |l.

- .

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,3830

i
i

A're.a

b1

Vo

b2

B,0x105%

Sim

Os coeficientes sao importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipétese de i diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il. ‘h
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Histograma

Frequencias Absolutas

B =
%
Classe
Ogiva de Frequéncias
Frequéncias Relativas Acumuladas
|
L
14

Amostragens eliminadas

Amosltragens nac utilizadas na avaliagao

6402,0400 12,3511
3358,2100 -10,5748
288,0000 -3,2936
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Critério de identificacao de outlier:

Presenc¢a de Qutliers

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

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

Grafico de Indicacio de Outliers

"Outliers™
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Amastragem

Estimativa X Amostra

Area

350,00

aliando

0,00

243400

Vo

16.787 17

94.524,81

45.984 64

Nenhuma caracteristica do Terreno sob avaliacao encontra-se fora do intervalo da amostra.

4

22



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

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

« Area . =2.434,00
Vo ... =45984 64

Estima-se Vu (ajustado) do Terreno = 1.960,89

O modelo utilizado foi.

[Vu (ajustado)] = -500,81 + 33024 [[Area]’? + 8,4760x107 x [Vo]

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

Minimo: 1.628,97
Méaximo: 2.292,81
O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il
Para uma Area de m? 2434, teremos:
valor obtido = 4.772.798,51
valor minimo = 3.964.905 48
valor maxime = 5.580 691.53

Avaliacio da Extrapolacao

Extrapolacdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

R T lorno ponto | Variagao
Variavel | inferior | superior | de avaliaao | relagdo ao limite | AP™¥242 ()
Area 350,00 2.900,00 2.434 00 Dentro do intervalo Aprovada
Vo 15.787,17 | 94.524 81 45.984 64 Dentro do intervalo Aprovada

* E admitida uma variacao 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.

Extrapolagao para o valor estimado nos limites amostrais

el

Area 3.056.72 | 1.904,75 " 1.960,89 | Dentro do intervalo Aprovada
Vo 379.82 7.741.81 1.960,89 | Dentro do intervalo Aprovada

** E admitida uma variacio de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma
variavel pode extrapolar o limite amastral.
Nenhuma variavel independente extrapolou o fimite amostral,

1
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Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0 %:

“Area 170589 | 221588 509,09 26,01
Vo 190584 | 201593 110,09 561
Valor Estimado | 1.62897 | 2.292,81 663,84 33,85

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

Segundo os criterios da NBR 14653-2 Regressao Grau li:

O valor do terreno serda: R$ 4.772.798,51 (Quatro milhdes e setecentos e setenta
e dois mil e setecentos e noventa e oito reais e cinquenta e um centavos)

8.1.4 Especificacdo da Avaliagdao
Tabela 3 — Grau de precisio da estimativa do valor no caso de utilizagio de

modelos de regressio inear
De = Grau
m ] }
Ampitude do intervaio de confianca de B0% "
em toma do valor cemral da ssimativa Z 30% 30% - 50% > B0

Grau de Precisdo: (2.292,81 1.628.97) /1.960,89 = 0.33853

Grau de Precisio: 34% - Grau 1l

oyl
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Tabela 2 — Enquadramento do laude sequndo seu grau de fundamentag¢ao

Graus

Porntos minimos

no caso de utilizagéo de modeloe de regressio linear
4] ] H
16 10 8
“ .
2,4, 5e8noGraulll 2.4 Hefrominmo ‘Todas, 16

ltens obngatarmos

w os demais no minime

rne Grau

no Grau |l 2 os demals

I ne minima no Srau |

minima no Greu |

4
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Grau -
Item Descrig¢ao 1 11 1
[ — _ | (3 pontos) | (2 pontos) | (1 pontos)
1 Caracterizagido do imovel avaliando X
2 Quantidade minima de dados de X
mercado, efetivamente utilizados i
3 Identilicagido dos dados de mercado X
4 Extrapolagdo X
{ Nivel de significancia, a somatorio do
. valor das duas caudas. maximo para X
. rejeigdo da hipotese nula de cada
| regressor (teste bicaudal)
Nivel de significincia maximo
6 admitido nos demais lestes X
estatisticos realizados B
PONTUACAO TOTAL 15

Grau de Fundamentagao: Grau 11
8.2 Valor do custo de reedi¢do da benfeitoria existente — Método de Custo

O método de custo foi utilizado para determinar o valor de reedi¢io das benlertorias ¢
posterior depreciagdo. como recomenda a NBR:

Neste laudo a drea total adotada sera de 309,91, ndo foi considerada a benfeitoria da casa 2
com area estimada em 60m? devido a constru¢do apresentar risco de desabamento. E
possivel visualizar camadas de erosdo do solo de cor avermelhada. compativel com argila
de pouco coesao. Confirmado os dados do relatorio de vistoria realizado em 26 de julho de
2017. pela Geo-Rio ¢ Coordenador de engenharia da Rioprevidéncia (Anexo I11),

Estimativa do custo de construgio:

C={CUB + OE + OI + (OFe — OFd)} *(1+A)*(1+F)y*(1+L).

Para CUB (custo unitario da construgdo no Rio de Janeiro): R1-A de julho de 2018:

v
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OL: elevadores = 0.00;

OI: instala¢des especiais = 0,00:

OFe: fundagdes especiais = 0.00:

OFd: fundagdo direta = contida no CUB:

A: custo da administragio da obra: BDI calculado:
F: Custo Financeiro da Construgao: BDI calculado:
L: lucro do incorporador: BDI calculado.

Quadro com demonstrativo de calculo da nova edificagio:

ﬁ T

e i
CON-RJ (R1-A) lulho

2
2018

VALOR UNITARIO CUB SINDI

RS

.183.86 |

AREA CONSTRUIDA EM M?

309,91

CUB X AREA 676.800,05
FUNDACOLES ESPECIAIS - 10% X R1-A 67.680.01
TRIBUTOS (COFINS 3%:PIS 0.65%:1.R. 1, 2%.CONT. SOCIAL 1.08%) X RI-A 40.134.24

PROJETOS ARQUIT., ESTRUT,, INSTAL.. ESPECIAIS - 5% X R1-A

33.840.00

FUNDACAO + TRIBUTOS + PROJETO

141.654.25

(CUB X AREA) + ( FUNDACAO + TRIBUTOS + PROJETO)

S18.454.30

BENEFICIO E DESPESAS INDIRETAS - 0,253

207.068.94

|TOTAL

R§1.025.523,24

Depreciagao fisica:

O céleulo da depreciagao fisica da edificagdo loi eletuado aplicando coeficiente de

depreciagio do Eng. Hélio de Caires — “Novos Tratamentos Matematicos em Temas de

Engenharia de Avaliagdes™.
VM = [(1-r) . D(t) + r]. VN
Onde: VM : valor de mercado:

r: valor das partes residuais — para edilica¢oes = 20%:

D(t): fungio depreciagio em fungdo do tempo idade aparente 15 anos vida ttil 60 = (.726:

VN : Valor de Novo da Edificacao = 1.

A seguir quadro resumo do valor depreciagio das edificagoes:

l
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| " DEPRECIACAO e e
VALOR DENOVO DA EDIFICACAO R$1.025.523.24
IDADE APARENTE / VIDA UTIL = IX(1) 0,726
PARTES RESIDUAIS = 0.20 =r 0.200
VALOR DE MERCADO = [(1-r) . D() + r] X VN 800.728.55

8.3 Formagdo do valor final do avaliando

Aplicando 0 método evolutivo de acordo com a ABNT - NBR 14653-2:

VIi=(¥T+CB) . FC

Onde:

VI é o valor do imavel avaliando:

VT ¢ o valor do terreno:

CB ¢ o custo de reedi¢do da benfeitoria:

FC € o fator de comercializagao.

Valor do fator de comercializagio:

Apés obter os valores do terreno ¢ de edificagio, loi efetuado, como orienta a norma. o lator
de comercializagao. Neste trabalho. aplicado o indice FIPE-ZAP do mercado imobilidrio
Rio de Janeiro, valor médio de valorizagdo ou desvalorizagio. tomado desde dezembro de
2017 até julho de 2018, resultando no percentual de desvalorizagio de 2.46% (Anexo IV).

A seguir quadro resumo do valor depreciagdo das edificagoes:

VI=(VT+CB). FC
VT = RS 4.772.798.51
CB= R5800.728,55
FC = 2,46%
Valor linal RS 5.436.418,29

9. Resultado da Avaliagido

ais)

0.0000769426%. Conforme NBR 14.653-1 item

S e

* Neste caso o arredondamento foi de

2.1

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

vy
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local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imoével. suas
caracteristicas f[isicas, sua localiza¢io ¢ a oferta de imodveis assemelhados no mercado

imobilidrio.

10. Ressalvas ¢ Fatores Limitantes
Nao foram observados fatores limitantes no desenvolvimento deste trabalho.

11. Profissionais Responsaveis
Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho ¢ encerrado com 44 (quarenta e

quatro) folhas impressas. sendo a folha resumo ¢ a Gltima assinada ¢ as demais

rubricadas, além de seus anexos.

bospa R Vo A

Ligia Ribeiro Passos
Engenheira — CREA-RJ — 2017122939
Rio de Janeiro, 23 de agosto de 2018,

Visto da Geréncia de contr egistro do Rioprevidéncia (CGE)

Leonardo Monteiro Magalhaes
Matricula - 10059-4

Gierente
Rioprevidéncia
M%‘amm ibﬂ.h& M. (1 /{' g=s
Larissa Barbosa lulianello Luana de Moura Gongalinho Lima
Estagiario — CPF: 139.717.337-86 Estagidria - CPI': 153.993.007-61

*Nota: Liste laudo contou com a colaboragdo das estagiarias de Engenharia Civil da
GCR/CEN-Rioprevidéncia
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ANEXO 11
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