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BIRJ - BOLSA DE IMOVEIS DO RIO DE JAI*IEIIZO%Q/4
CMPRESA BRASILEIRA DT AVALIACORS

ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.508/15-RJ

303670-Mar/15

PESQUISA 01

LOCAL RUA CANDIDO BENICIO, EM FRENTE A ESTACAO BRT PINTO TELES - N°:

COMPLEMENTO

BAIRRO CAMPINHO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO (330,00 m? R$ 3.030,30/m*  |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 330,00 m? R$ 3.030,30 /m?

Of. VENDA R$ 1.000.000,00 VI. Negociacao [R$ 0,00

FONTE MARCO CASTRO IMOVEIS TEL: (21) 99994-3010
TERRENO PLANO; 15 METROS DE FRENTE; PERMITE EDIFICAGAO EM 03
PAVIMENTOS E 12 METROS DE ALTURA; PODENDO SER LOJA TERREA + 02
PAVIMENTOS DE APARTAMENTOS; E/OU PREDIO UNIEMPRESARIAL, ENTRE

OBSERVAGA0|PUTROS

303669-Mar/15 PESQUISA 02

LOCAL RUA JOAO VICENTE, ESQUINA COM A RUA PIUNA - N°;

COMPLEMENTO

BAIRRO BENTO RIBEIRO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO (2700,00 m? R$ 1.851,85/m? |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 2700,00 m? R$ 1.851,85 /m?

Of. VENDA R$ 5.000.000,00 VI. Negociagdo |R$ 0,00

FONTE ANNA LUCIA SILVA NUNES TEL: (21) 99723-6846
TERRENO PLANO; DE ESQUINA; FUNCIONOU POSTO DE GASOLINA; IDEAL PARA
CONSTRUGCAO DE EDIFICIOS

OBSERVAGAO

www birj com br  Rio de Janero - RJ +55 21 2224-6999  Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.508/15-RJ

303668-Mar/15

o

"PESQUISA 03

ESTRADA DA FONTINHA - N°: 213

LOCAL

COMPLEMENTO

BAIRRO BENTO RIBEIRO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO [660,00 m? R$ 2.068,18/m?  |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 660,00 m? R$ 2.068,18 /m?

Of. VENDA R$ 1.365.000,00 V1. Negociagdo |R$ 0,00

FONTE PRADA IMOBILIARIA TEL: (21) 2303-1730
TERRENO PLANO; 10 METROS DE FRENTE

OBSERVAGAO

301836-Marf15 | ~ PESQUISA 04

LOCAL ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES - N°: 18/22

COMPLEMENTO

BAIRRO CAMPINHO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO |4000,00 m? R$ 1.250,00/m? |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of. VENDA R$ 5.000.000,00 VI. Negociagao |R$ 0,00

FONTE SR. OSMAR MENDES TEL: (21) 2489-5190
TERRENO COM TOPOGRAFIA PLANAE FORMATO IRREGULAR, COM FRENTE DE &
20,00M; DOTADO NA FAIXA FRONTAL DE ALGUMAS EDIFICAGOES.

OBSERVACAO

www birj com br

-
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BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JAFIEIIE03 'M
EMPRESA BRASILEIRA DT AVALIACORS

ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.508/15-RJ

301 837- Marl1 5

PESQUISA 05

=i - -

LOCAL ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES ALTURA N° 200 - N°:

COMPLEMENTO

BAIRRO CAMPINHO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO |1466,00 m? R$ 1.705,32/m*  |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of. VENDA R$ 2.500.000,00 VI. Negociagio |R$ 0,00

FONTE SR. JEFERSON (A G RIO IMOVEIS) TEL: (21) 3265-0800
TERRENO COM TOPOGRAFIA PLANA E AO N'VEL DO LOGRADOURO, COM FRENTE
DE 18,80M. DOTADO DE ALGUMAS EDIFICACOES DESATIVADAS (ANTIGA
INSTALA(;GES DOS RODOVIARIOS)

OBSERVACAO

'302568-Mar/15 PESQUISA 06

LOCAL RUA COMENDADOR PINTO - N°: 571

COMPLEMENTO

BAIRRO CAMPINHO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO |2212,65 m? R$ 1.581,81/m? |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 221265m?  '|R$ 1.581,81/m?

Of. VENDA R$ 3.500.000,00 VI. Negociagdo |R$ 0,00

FONTE AG RIO IMOVEIS TEL: (21) 2440-4617
TERRENO PLANO; FRENTE DE 22,35M

OBSERVAGAO

www birj com.br  Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6999  S3o Paulo - SP +565 11 3813-8811
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BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JAHEIPO32M
EMPRESA BRASILERA DE AVALIAGOES

ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.508/15-RJ

302191-Mar/15

USRI TP

~ PESQUISA 07

LOCAL

AVENIDA ERNANI CARDOSO, VIZNHO E DEPOIS DO 377/381 - N*:

COMPLEMENTO
BAIRRO CASCADURA

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO [1.584,00m2 |R$ 1.578,28 /m* |Ar. CONSTR. | '

Ar. UTIL Ar. TOTAL 1.584,00 m? R$ 1.578,28 /m?
Of. VENDA R$ 2.500.000,00 V1. Negociagdo | R$ 0,00

FONTE SR. OSMAR MENDES - CORRETOR TEL: (21) 2489-5190

OBSERVACAO

TERRENO PLANO MEDINDO 19,80M X 80M; POSSUI TELHEIROS AOS FUNDOS SEM
EXPRESSAO DE VALOR; TEM INVENTARIO PARA FAZER, MAS SAO APENAS 02
HERDEIROS INTERESSADOS EM VENDER; TEM DiVIDA DE R$ 400.000,00 DE IPTU
QUE PODE SER DESCONTADOS DO VALOR.VOCACAO COMERCIAL E/QU USO

MISTO (COMERCIAL E RESIDENCIAL)

www birj com.br  Rio de Janeiro - RJ +65 21 2224.6999  S3o Paulo - SP +55 11 3813-8811



SMU - Informagdes Detalhadas
eIl

RIO

0
i
~ PREFEITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Relatorio de Informagdes Urbanisticas
Fornecimento Gratuito

1 - Localizacdo

Logradouro: 025817-ETR INTEND MAGALHAES

Inicio do Trecho: RUA ARACUAI ~

Inicio Par: 0 Fim Par: 0 _ NN S

Infcio impar: 95 Fim impar: 343 \ KechreR
Bairro: Campinho RA: XV AP: 3

Departamento: 7 GLF Madurelra
Enderecgo: Rua Carvalho de Souza, 274 - Madureira =
Telefone(s): Telefones: 33900268/33905412

« ‘\ 2 - Dados Cadastrais do Logradouro
Plantas Cadastrais

Planta Cadastral 286A 13

Projetos Aorovados de Alinhamento (PAA) Os arquivos disponivels estdo em formato WMF e PDF. Para visualizé-los, faca o
Pr Aorovados de Loteamentof PAL download no link da planta cadastrai,

Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP) -

3 - Zoneamento

MacroZona Macrozona de Ocupagdo Incentivada - Plano Diretor $C111/2011

Zona Zona Residencial 4, consulte a(s) norma(s): Decreto 2418/1979,
limite com Zona Residencial 3, consuite a(s) norma(s): Decreto 2418/1979

SubZpna ——

Centro de Bairro

Zona Ambiental

Area de Especial Interesse (AEI)
Distrito Industrial

Centro de Bairro 2, consuite a(s) norma(s): Decretp 322/1976

Madureira Bairro Tematico do Samba - Decreto 5309/2011;

ATENGAO: quando se tratar de ilmite de zona, observar Artigo 115 e 121 do Reguiamernto de Zoneamento (RZ) Decreto -
322/1976 e legisiagdo especifica no caso de Projeto de Estruturagdo Urbana (PEU).

4 - Gabarito de Altura

Edificag3o afastada das divisas

Edificacdo ndo afastada das divisas

ATENGAQ: Nos casos em que o trecho estiver locaiizado em zona determinada pelo Decreto 322/1976, consultar os artigos 80 a
87 desse decreto.

5 - Areas Protegidas

6 - Informacoes Complementares

Desapropriagées » Cligue i para ver/ocuitar ropriacd neen
Descrigdo Legislagio Assunto
DECRETO MUNICIPAL N0,2471 de "
N.1265 A DESAPROPRIAGAO
LTS.157 £ 159 DA Q,06 DO PAA 7496 (GNDE EXISTIU O N.455) ggﬁ%ﬂg,’;“ NICIPAL No.2314 de DESAPROPRIAGAO
LT.02 DO PAL 17777, LP, FAVELA N. S. DA GLORIA, ENTRE R. PONTAO DECRETO ESTADUAL No.8956 de
VERMELHO E R. COMANDA! ) 08/05/1986 OESAPROPRIACAD
Ns.144 (3/A DD N.174) E ONDE EXISTEM BENFEITORIAS 508 G N.160 gfﬁ""sﬂgg”l”“lc"’“' No.10168de  |pesapropriacho
- DECRETO MUNICIPAL N0.443 de ™~
Ns.3 E J/A DOS N.59 E 189 - PA 5360 23/06/1976 DESAPROPRIACAO )
§ i DECRETO MUNICIPAL No.443 de "
Ns.4,4-A,20,24,26 E 25 - PA 5360 sreiare DESAPROPRIAGAD

hitp:/mapas. rio.rj.gov.briapp2. 2/ci.php?id=UYQBH YZ 58x=669391.58y= 7468577.258extent=669265.265280+ 7468543.43468+ 669662 140074+ 7468738.16791 172
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18/03/2015 SMU - Informagdes Detalhadas
LTS.387 E 391 DO PAA 5360 _ DECRETG MUNICIPAL No.443 de DESAPROPRIAGAD
23/06/1976 //7
LTS.156 E 158 DA Q.06 DO PAA 7496 (ONDE EXISTIU O N.455) 35,‘:1'?5137';”"’“’“ No2314de  |5egapRoPRIAGAD ?Q /

Indices de Aproveitamento de Terreno (IAT) 4,0

ATENGAO: Os IAT estabelecidos pela legislag3o local ou especifica, quando mals restritivos, prevalecem spbre ps valores
definidos no Anexo VII desta Lei Complementar - Pardgrafo 40. do Artigo 38 da Lei Complementar 111/2011 (Plano Diretor).

Suscetibiiidade Baixa - Decreto 33534/2011
ATENCAO: Consultar a Fundacdo Instituto de Geotécnica do Municiplo do Rio de Janeiro (GEO-RIO).

7 - Observacoes

Observar pardgrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Reguiamento de Licenclamento e Fiscalizagdo do Decreto 3800/1570 para imdveis construidos até 1937.
Observar Decreto 5281/1985 para edificagies residendais unifamiliares.

Observar Decreto 8321/1988 para edificaces em terrenos de encostas situades em Zona Especial 1 ou em Zona Residencial 1.

Observar Lei Complementar 145/2014 e Decreto 39345/2014 para fechamento de varandas (ndo aplicaveis nas 1V, V e VI Regides Administrativas).
Consultar CEDAE Decreto 10082/199].

Consultar CET-R1Q e SMAC Decreto 28329/2007.

8 - Avisos

As informacBes prestadas nesta data referem-se a ieglsla¢gdo vigente na data de sua emissdo, conforme o disposto no Pardgrafo 4 do Artigo 1 do
Decreto 8417/1989 e possuem cardter meramente informativo ndc substituindo documentos cfidiais. A Certiddo de Informagdes poderd ser obtida
nas devidas Geréndas e Sub-geréncias de Licendamento e Fiscalizacio da Secretaria Municipal de Urbanismo - vide enderego e telefones no item 1

(localizagdn) desta ficha.

‘ Rio de Janeiro, 18 de margo de 2015 - SMU - Sistema de InformagBes.

hitp:/fmapas.rio.rj.gov.briapp2. 2/ci. php?ic=UYOBH YZ 58x=669391 58y = 7468577 258 extent=663265. 265280+ 7458543, 43468+ 669662, 140074+ 7468738, 16791 212
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BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DT JANERO
CMPRESA BRASILEIRA DT AVALIACOLS

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
N° 48.511/15-RJ

Solicitante
DIRIJA NITEROI DISTRIBUIDORA DE VEICULOS LTDA.

Categoria
Imével Urbano Comercial -

Localizagao

Estrada Intendente Magalhaes n°® 420
Campinho, Municipio do Rio de Janeiro - RJ
CEP: 21330-790

Objetivo
Determinar os Valores de Mercado para Venda em Condigbes Normais e Locagdo
Mensal, admitindo os iméveis individualmente e em conjunto

Finalidade

Subsidiar Decisao Administrativa

ABRIL/ 2015

Laudo n® 48.511/15-RJ 2
www.biri.com.br: Rio de Janeiro — RJ +55 21 2224-6999 S&0 Paulo — SP +55 11 3813-8811
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BIRJ — BOLSA DT INOVEIS DO RIO DE JAMEIRO
EMPRESA BRASILEIRA DT AVALIACOTS

1- APRESENTAGAO

A BIRJ - Bolsa de Imoéveis do Rio de Janeiro - Empresa Brasileira de Avaliagdes foi
criada em 1939, possuindo, também, escritério em Séo Paulo desde 1967,

Com 75 anos de atuagdo no mercado de avaliagGes, ja realizou mais de 200.000 estudos
em todo o territério nacional.

Dedica-se unica e exclusivamente a avaliagbes patrimoniais (iméveis, maquinas e
equipamentos, estudos de viabilidade, vocagao imobiliaria, etc.), ndo possuindo interesse
direto no mercado (compra, venda e locagao).

A BIRJ nédo adota em seus orgamentos, percentuais sobre o valor do bem, nao havendo
interesse, portanto, na determinagdo do valor final da avaliagéo. Por tais razdes, seus
laudos sdo imparciais e confiaveis.

Os trabalhos de avaliagdo sdo sempre realizados por uma Comisséo de Avaliagdo
composta por profissionais experientes e especializados, pertencentes ao seu corpo
tecnico, sem subcontratagbes de terceiros, no intuito de preservar a qualidade,
confiabilidade e confidencialidade, necessérias aos trabalhos de avaliagao.

Os Laudos de Avaliagdo, Pareceres Técnicos, Estudos ou Relatérios sao elaborados
seguindo conceitos e padrées proprios de rigidez, seriedade e iseng¢éo, definidos como
primordiais desde a sua fundagédo, atendendo ainda as normas da ABNT — Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, sendo acompanhados de ARTs (Anotagdes de
Responsabilidade Técnica) junto ao CREA (Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia).

A BIRJ, através do rigor de sua conduta e filosofia, criou um conceito no mercado de
avaliagdes: PROBIDADE E PROFICIENCIA, garantindo aos seus trabalhos seriedade e
isencao. '

Laudo n® 48.511/15-RJ 3

www.birjcom.br: Riode Janeiro — RJ +55 21 2224-6999 S3o Paulo - SP +55 11 3813-8811
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BIRJ - BOLSA DE IMOVEIS DO RIO DE JAMERO
CAPRESA BRASILEIRA DE AVALIACOES

2- PREMISSAS

O imodvel, objeto desse Laudo de Avaliagdo, foi considerado livre e desembaragado de
quaisquer 4nus ou comprometimentos (titulos, hipotecas, agdes, contratos de Iocégéo,
etc.) que impegcam ou imponham restricdes a sua comercializagio ou utilizagéo, sendo
admitido como possuidor de documentagao publica legalizada.

. As informagdes, documentacdo e - demais elementos fornecidos pelo solicitante
contratante (ou por seus representantes credenciados) foram admitidas como verdadeiras
e confidveis.

N&o foram efetuadas investigagcdes quanto a veracidade e validade dos documentos
apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteidos.

As informagbes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram também
consideradas como honestas e confiaveis.

Este Laudo de Avaliagdo constitui-se de pega unica, ndc devendo, portanto, qualquer
. informagao parcial ser tomada como conclusiva.

Os dados de quantidades fisicas do imével (como &reas, medidas, vagas de veiculos,
etc.) foram informados por escrito ou verbalmente pelo solicitante ou seus prepostos,
sendo considerados como verdadeiros.

As medidas e dreas sdo superficialmente checadas “in loco”, quando possivel.

O imdvel é vistoriado para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com enfoque as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura
construtiva, elétrica e hidraulica encontra-se em bom estado, utilizavel, salvo observagées
no corpo do presente trabalho.

Laudo n® 48.511/15-RJ 4
www.biri.com.br:  Rio de Janeiro — RJ +55 21 2224-6999 S3o Paulo ~ SP +55 11 3813-8811
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BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JAMERO
TMPRESA BRASILEIRA DT AVALIACOTS

A aplicacdo de diferentes metodologias ndo se sobrepde a visdo geral do imével como um
todo dentro do mercado, onde a Lei da Oferta e da Procura nem sempre segue a ldgica
das diferentes metodologias técnicas propostas ou a soma de valores especificos e / ou

individualizados.

A Comissdo de Avaliagdo analisa sempre o imével como um todo, sensivel & Lei da
Oferta e da Procura, podendo adotar ou ndo o que € proposto pelas metodologias citadas
abaixo. '

3- REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta Avaliagdo foi desenvolvida também, em conformidade com os conceitos, métodos e
procedimentos gerais da Norma Brasileira NBR-14.653-2:2004 “Avaliacdo de Bens Parte
2: Iméveis Urbanos”, relativa aos Servigos Técnicos de Avaliagdo da ABNT - Associagédo
Brasileira de Normas Técnicas.

A modalidade do trabalho esta definida como laudo de avaliagdo simplificado e de uso

restrito, dispensado de especificagdo, conforme determinagées normativas.

4- METODOLOGIA

Tendo em vista a especificidade dos iméveis e a insuficiéncia de elementos diretamente
comparaveis no mercado imobiliario da regido que pudessem consubstanciar a presente
avaliagdo para a determinagdo dos Valores de Venda dos iméveis avaliando, ndo foi
possivel a adogdo do Método Comparativo de Dados de Mercado, conforme preconiza
a preferéncia de utilizagdo pela NBR 14653 - 1, item 7.5 - Escolha de metodologia.

Laudo n° 48.511/15-RJ 5
www.birfcom.br:  Rio de Janeiro— RJ +55 21 2224-6999 S&0 Paulo — SP +55 11 3813-8811
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BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JANERO
CAPRESA BRASILEIRA DT AVALIACOTS

Desta forma, adotamos para a fixagédo do provavel valor de mercado do imével o Método
Evolutivo, que consiste basicamente na somatéria dos valores apurados de seus
componentes (terrenos e benfeitorias) considerando-se, ainda, um Fator de
Comercializagao (FC), resultando na seguinte formula abaixo:

Vv = (VT + CB). FC
onde:

Vv: Valor de Venda do Imével

VT: Valor do Terreno

CB: Custo de Reedicdo da Benfeitoria
FC: Fator de Comercializagao

Para a determinagédo dos valores dos terrenos utilizamos o “Método Comparativo de
Dados de Mercado™. Por esse processo, os valores dos terrenos serdo definidos através
de comparagées diretas com os Elementos de Referéncia (em anexo) obtidos na regido,
procedendo-se as devidas adequacdes técnicas, e ponderando-se todos os atributos que,
intrinseca ou extrinsecamente, exergam influéncia na formacgéao do valor.

Quanto as benfeitorias foi considerado o "Custo de Reprodugédo”, procedendo-se nesta
parcela a depreciagéo fisica (custo de reedi¢do), levando-se em consideragédo a idade e
estado de conservacdo das mesmas. No caso do Fator de Comercializagéo (FC) que
pode ser maior ou menor do que a unidade foi fixado em fungcdo da conjuntura do

mercado ha época da avaliagao e nas particularidades gerais do imdvel em analise

Valor de Mercado, conforme o objetivo deste estudo é a expressdo monetaria do bem na
data de referéncia da Avaliagdo, representado por livre negociacdo entre partes
desejosas, mas ndo compelidas a efetiva-la, independentemente de quaisquer
constrangimentos, sendo ambas as partes conhecedoras do imdvel com suas
potencialidades e limitages, e das condigbes mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

. Laudo n° 48.511/15-RJ 6
www.birpcom.br :  Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6999 S3o Paulo — SP +55 11 3813-8811
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Toda avaliagdo de imdvel reflete uma convicgao de valor, vale dizer, de certo grau de
subjetividade do avaliador. A sensibilidade do técnico em captar os fatores que valorizam
ou desvalorizam um determinado imével num momento especifico constitui condigdo
inicial para uma boa avaliagdo. Por esta razao, a BIRJ tem como procedimento essencial
a instituicdo de Comissdes de Avaliagdo para a determinagdo de valores, a fim de
minimizar os efeitos da subjetividade individual.

Nessa avaliagdo, vamos aliar a experiéncia da BIRJ com a metodologia proposta pelas
normas especificas para avaliagdo do imével, focando sempre a inexoravel Lei da Oferta e
da Procura.

5- DOCUMENTAGAO
Foram compulsados os seguintes documentos:

- Mapa de Localizagao;
- Planta aerofotogramétrica da cidade, escala 1: 2.000
- Arquivos BIRJ

Como rotina dos trabalhos de Avaliagao, a BIRJ coleta, seleciona e armazena
informagdes provenientes de diversas origens, tais como: matéria veiculada pela
imprensa, publicagées especializadas, indices de pregos da construgao civil, consultas a
construtores, incorporadores e operadores de mercado imobiliario de cada regidao, dados
coletados ‘"in-loco" e informagdées do seu proprio cadastro, o qual é mantido
permanentemente atualizado.

Na vistoria do imével sao levantadas suas principais particularidades, de forma a permitir
aos integrantes da Comisséo de Avaliagées, um contato tao préximo quanto possivel com
o objeto em Avaliagéo. Por tal razéo, a documentagao disponivel, principalmente plantas
e fotografias, sdo de fundamental importancia.

Laudo n® 48.511/15-RJ 7
www.birj.com.br:  Rio de Janeiroc — RJ +55 21 2224-6999 S&0 Paulo - SP +55 11 3813-8811
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CAPRESA BRASILEIRA DT AVALIACOLS

6- CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Trata-se de 02 iméveis urbanos comerciais unificados, atualmente desocupados e em
obras de reformas para atender a concessionéria de veiculos Dirija Campinho.

7- IDENTIFICAGAO E DESCRIGCAO DO IMOVEL E REGIAO

Apos vistoria realizada em 20/03/2015, visitas & regido circunvizinha, consultas aos
nossos arquivos e a diversas fontes cadastrais, as principais caracteristicas dos iméveis
$30 as seguintes:

7.1- LOCALIZAGAO

Os iméveis objeto deste estudo localizam-se na Estrada Intendente Magalhdes n° 420,
esquina com a Rua Andrade Aradjo, lado impar, em Campinho, regizo de Madureira, Rio
de Janeiro, RJ.

Situa-se na quadra delimitada, ainda, pelas Ruas Conde de Linhares e Maria José,
distando cerca de 150,00m da Rua Maria José, 900,00m do Largo do Campinho
(entroncamento do logradouro de situagdo com as Ruas Céandido Benicio, Domingos
Lopes e Ernani Cardoso) e 1,80km da Estagzo (SuperVia) de Madureira.

7.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de regigo diversificada, caracterizada por uma densa ocupagao residencial uni e
multifamiliar, de médio poder aquisitivo, representada, de modo geral, por residéncias
antigas, vilas de casas, pequenos prédios antigos com lojas e apartamentos, edificios de
apartamentos com até 10 pavimentos, mesclados com os usos comerciais/servigos e
institucionais.

Laudo n°® 48.511/15-RJ 8
www.birjcom.br: Rio de Janeiro —RJ +55 21 2224-6999 S&o Paulo —SP +55 11 3813-8811
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Destacam-se, no contexto ocupacional da regido, as concessiondrias de veiculos Fiat,
Honda, Peugeot e Chevrolet, filiais de redes de supermercados, o Férum Regional, a
Universidade Souza Marques, o Campus Vila Valqueire da Universidade Estacio de Sa e
a Base Aérea Campo dos Afonsos.

O local é servido por todos os melhoramentos plblicos e equipamentos urbanos
existentes no Rio de Janeiro, contando, ainda, com uma boa rede de transportes
coletivos, representada por dnibus de diversas linhas, que circulam especialmente pela
propria Estrada Intendente Magalhdes e demais Ioglradouros transversais ao Largo do
Campinho. Destacamos, ainda, a presenga do corredor do BRT Transcarioca localizado
ao longo das Ruas Domingos Lopes e Candido Benicio.

7.3 - LOGRADOUROS DE SITUAGAO

A Estrada Intendente Magalhdes constitui-se em um dos principais nucleos polarizadores
de atividades comerciais/servigos da regido, com énfase no segmento de venda de
veiculos (agéncias de revenda, concessionarias de veiculos, oficinas mecanicas, lojas de
pegas/acessorios, centros automotivos, entre outros), desenvolve-se no trecho em estudo
com perfil plano e tragado retilineo. Mede cerca de 25,00m de largura entre os
alinhamentos confrontantes, com 02 pistas de rolamento asfaltadas separadas por
canteiro e passeios cimentados e iluminagao publica do tipo vapor de merctirio.

A Rua Andrade Araujo, de carater secundario no sistema vidrio da regido, apresenta
tragado retilineo e perfil plano. Mede cerca de 18,00m de largura entre os alinhamentos
confrontantes, sendo dotada de pista unica de rolamento asfaltada, passeios cimentados
com parca arborizagdo e iluminagao publica.

Laudo n° 48.511/15-RJ 9
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7.4 - DESCRIGAO DOS IMOVEIS

7.4.1 - IMOVEL 01 — ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES J. E A. DO N° 420

TERRENO

Dados basicos
Topografia:
Configuragao:
Dimensdes:
Area total:

EDIFICACAO

Dados béasicos
Posicionamento:

Padrao:
Tipologia construtiva:

Pavimentos:
Idade aparente:

Pé direito aproximado:
Estado de conservagéao:
Area construida:

Composicao:

plana, ao nivel do logradouro de situagéo
retangular

18,00m x 50,50m

909,00m?

recuado cerca de 20,00m do alinhamento do logradouro
de situagdo e colado nas demais divisas do terreno
comercial médio / alto

galpao

02

recém construido

variando entre 2,40m/7,00m

12 locagéo

800,00m?, aproximadamente

nivel térreo — amplo saldo corrido e salas de apoio

nivel superior — saldo corrido, corredor de circulagéo,
copa e 02 banheiros

Laudo n° 48.511/15-RJ 10
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Caracteristicas construtivas

Estruturas: concreto armado

Fechamentos: em alvenaria revestida com pintura lavavel

Cobertura: telhas de aluminio apoiadas sobre armagdo metalica
Fachada: pintura sobre revestimento comum, alternando-se com

portdo deslizante em chapa metalica

7.4.2 - IMOVEL 02 — ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES N° 420, ESQUINA COM A
RUA ANDRADE ARAUJO

. TERRENO

Dados basicos

Topografia: plana, ao nivel dos logradouros de situagao
Configuragao: retangular

Dimensoes: 12,00m»x 37,50m

Area total: 450,00m?

. EDIFICAGAO

Dados basicos

Posicionamento: sobre os alinhamentos dos logradouros de situagéo e as
demais divisas do terreno

Padrao: comercial médio/alto

Tipologia construtiva: galpédo

Pavimentos: ' 01

Idade aparente: 05 anos

Pé direito aproximado: cerca de 4,50m (rebaixado)

Estado de conservacgéao: bom (reformado)

Area construida: 450,00m?

Laudo n° 48.511/15-RJ 11
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Composigao: amplo saldo corrido, 03 salas (escritorio), saleta dos
equipamentos de informatica, 02 banheiros e depésito de
material de limpeza com as bombas d’agua.

Caracteristicas construtivas

Estruturas: concreto armado
Fechamentos: parciais, em alvenaria revestida com pintura lavavel
Cobertura: telhas de aluminio apoiadas sobre perfis metélicos

Fachada: painéis e portas duplas em vidros temperados, fixados em
' estrutura de perfis de aluminio, com painel superior em
Alucobond com o logotipo da empresa
Forros: rebaixados com material antitérmico (com luminarias
embutidas) e em gesso liso nas demais dependéncias
Acabamentos: compativeis com o padréo, destacando-se o revestimento
de porcelanato no piso do salao de exposi¢cao e vendas

Equipamentos
Incéndio: extintores portateis
Climatizagao: . split-system

7.6 - RESUMO DE AREAS

IMOVEL 01 — ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES J. E A. DO N° 420

AREAS

(m?)
TERRENO 909,00
TOTAL DE CONSTRUGAO 800,00

ITENS

Laudo n” 48.511/15-RJ 12
www.birj.com.br .  Rio de Janeiro -~ RJ +55 21 2224-6999 Sao Paulo — SP +55 11 3813-8811




3245
- AT
7P

BIRJ — BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JANERO
EMPRESA BRASILEIRA DT AVALIACOLS

IMOVEL 02 — ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES N° 420

| el . . AREAS

AP v e e q..‘,..‘,.f.,._..‘l T E N S?,.;», Pty Sibaiemer Ry R (mz)

TERRENO 450,00

TOTAL DE CONSTRUGAO 450,00
IMOVEL TOTAL

AREAS
ITENS (m?)

TOTAL DOS TERRENOS 1.359,00

TOTAL DE CONSTRUGAO ' 1.250,00
Notas:

1 —as dimensdes e area dos terrenos foram extraidas dos arquivos BIRJ
2 — os imoveis 01 e 02 encontram-se unificados formando um Unico conjunto com uma
fachada promocional de 65,50m para os logradouros de situagao.

8 - PLANEJAMENTO URBANO

Apo6s as consultas de praxe efetuadas nos 6rgaos competentes da Prefeitura Municipal do
Rio de Janeiro, foi-nos dado a observar que os imbveis avaliandos integram a XV Regiso
Administrativa da cidade e a Area de Planejamento 3 (AP-3), estando classificados como
Zona Residencial 4, limite com Zona Residencial 5 (ZR-4/ZR-5), e Centro de Bairro 2 (CB-
2) da Macrozona de Ocupagdo Incentivada, de acordo com os Decretos n°s 322/76,
2.418/79 e 28.801/07.
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Num eventual reaproveitamento dos terrenos, a legislagdo vigente, impde, entre outros,
os seguintes principais pardmetros:

Alinhamentos: ' os existentes

Afastamento frontal minimo:  3,00m

Gabarito de altura: 12,00m (edificagdes nao afastadas das nas divisas)
Area livre minima: 40%

indice de Aprov. da Area (IAA): 2,5

Nota: os dados acima deverdo ser considerados apenas como elementos indicativos de
exigéncias e limites independentes uns dos outros, enquanto que as conclusées
definitivas dependem sempre de um estudo arquiteténico o qual ndo é de nossa
responsabilidade. '

9 - ESTUDO DE VALORES

Conforme especificado no item 4 - METODOLOGIA para a fixagdo do valor de mercado
dos iméveis em estudo utilizaremos o Método Evolutivo.

Quanto a determinagdo dos valores dos terrenos procedemos o saneamento dos dados
obtidos em pesquisa, através de homogeneizagao técnica e tratamentos estatisticos dos
elementos amostrais.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas

Amostras (n<30) com a distribui¢do "t* de Student com confianga de 80%, consoante a
Norma Brasileira.

Laudo n° 48.511115-RJ 14
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Os valores dos elementos pesquisados, descritos nas Fichas de Pesquisa, em anexo,
foram homogeneizados tecnicamente, visando adequa-los as caracteristicas fisicas do
terreno em andlise e, em seguida, tratados estatisticamente, de forma a aumentar o grau
de confiabilidade do valor a ser consignado e, consequentemente, o nivel de precisdo da
avaliagdo. Para a homogeneizagao dos valores, foram aplicados os seguintes fatores:

Fator oferta (Fof)

Corrige o valor unitario em fungdo da elasticidade natural admitida pelo mercado para
negociagdo a vista. Diferencia, ainda, as ofertas das negociagoes efetivas, variando em
até 10%.

Fator de area (Fa)

Corrige o valor unitario através da influéncia da area do elemento comparativo em relagéo
ao imoével em estudo. Para tanto, utilizou-se uma das seguintes expressdes, extraidas do
livio “Engenharia Legal e de Avaliagdo” do Professor Sergio Antonio Abunahman,
amplamente divulgado e utilizado por peritos.

)1l4

Fa=(_ar , quando a diferenga entre as areas for inferior a 30%

a

Fa=(_ar) 1/8, quando a diferenga entre as areas for superior a 30%
a

Onde:

a = area do imovel avaliando

ar = area do elemento de referéncia

Laudo n® 48.511/115-RJ 15
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Fator de localizagao (Floc)

Corrige o valor unitario através da transposicdo do elemento pesquisado para o local do
imével em questdo, pela aplicagdo da seguinte relagdo, com base em observagdes in

loco:

Floc = lg , onde:

I, =V, do local do imdvel avaliando
1 =V, do local dos elementos de referéncia.

Fator de posicionamento (Fp)

Corrige o valor unitario em fun¢ao do posicionamento do elemento pesquisado em relagéo
ao logradouro de situagdo (caso de esquina, com frente suplementar ou com
posicionamento de fundos), comparativamente ao imével avaliando.

Fator de topografia (Fto)

Corrige o valor unitario em fungio das condigbes topograficas dos terrenos pesquisados,
em relagdo ao avaliando. No presente caso, utilizaremos a Norma Técnica Para
Avaliagbes Realizada no Estado do Rio deJaneiro e elaborada pelo Instituto de
Engenharia Legal (IEL), item 9.1.1.2.1.5 - Fatores Complementares, subitem “c” - pag. 18.
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. . _ TERRENO . _NIVEL!
Terrenoptano 100
?Caido para os fundos até 5% __‘__'__h_ 09
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
[ B o e . e e e L DL b O TN PITS TRE e’ o A
Emacliveate 10% . . 095 ,
Em aclive até 20% 0,90
{v-w . G » TR e e Qeiit 4 g FCLY Lainde st hdrsbeab i i nd
Abaixo do nivel da rua até 1,00m - 1,00

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 0,90
Resultado homogeneizado (Rh)

E o produto do valor unitario do elemento de pesquisa pelos fatores de corregdo
aplicaveis, conforme segue:

Rh = Vu x Fof x Fa x Floc x Fp x Ftop

Nota: para a consignagéao dos indices relativos as amostras mercadologicas pesquisadas,
utilizou-se o indice igual a 1,00 para o imével em estudo e fatores corretivos sobre esse
mesmo indice para os elementos comparativos

Para a atribuicao dos valores das edificagées foi utilizado o custo de reedigéo, através de
estudos proprios do Departamento Técnico da BIRJ, consubstanciados com indices do
SINDUSCON, empresas construtoras e publicagbes especializadas, observando-se a

aplicacdo de um coeficiente de depreciagao, fixado em fungio da idade e o estado de
conservacido da mesma.

Para a determinacdo do Valor de Locacdo Mensal do imdvel em andlise sera obtido
através do “Método da Remuneragdo do Capital”, ou seja, pela aplicagdo de uma taxa
de remunera¢do sobre o Valor de Venda do imével. Para a fixa¢do da
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referida taxa de remuneragdo, levou-se consideragdo os fatores intrinsecos ou
extrinsecos e, principalmente, nas atuais condigées de liquidez do mercado imobiliario
para o segmento em analise, onde foram ponderados a localizagéo, zoneamento, porte e
potencialidade para uso e de locagéo.

A seguir apontaremos o valor do imével em analise:
9.1. CALCULO DOS VALORES DOS TERRENOS

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA DA AMOSTRA

Bemento Fof Fa Floc Fp Ftop | VR.UNIT.OF | VR.UNIT. FINAL
1 090 0.84 1,10 1,00 1.00 R$ 303030]R$ 257100
2 090 1,09 1,20 1,00 1,00 R$ 185185| R$ 2.180,00
3 0,90 091 1,20 1.20 1.05 R$ 206818| RS 2.561,09
4 0,90 1.14 1,00 1,20 1,10 R$ 125000|R$ 16929
5 0,90 102 1.00 1,00 1,00 R$ 170522|R$ 1.56548
6 0,90 1,06 1,20 1,20 1,00 R$ 158181|R$ 217303
T 0,90 1,04 1,10 1,10 1,00 R$ 15/828| R$ 1.78750

MEDIA R$ 208857
R$ 3.500.00
R$ 3.000.00 - WYALOR UNIT DE
R$ 2.500,00 A wVALOR UNIT FINAL
R$ 2.000,00 - ™
R$ 1.500,00 -
R$ 1.000,00 -
R$ 500,00
RS- t t t + t t
1 2 8 1 d 6 T

MEDIA ARITMETICA R$ 206857 im?
MEDIDAS DE DISPERSAO
Os diversos desvios (diferencas) enfre o valor de cada um dos elementos

em relacao & medida de tendéncia central (média aritmética X) sdo
apreciados afravés da variancia, desvio-padrdo e coeficiente de variagio.

Variancia: 157.151.89
‘Desvio-padrao: 308,42
Coef. variagao: 19,16 %
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Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio-padrao deve ser menor que o

-valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja:d=|Xi-X}/S<VC

Valor critico para 07 elementos da amostra, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,80
| No presente caso, testaremos os elementos extremos

Elemento 3: d = | 2.561,09 — 2.068,57 | / 396,42 = 1,24 < 1,80 --> amostra pertinente
Elemento 5: d = | 1.565,48 — 2.068,57 | / 396,42 = 1,27 < 1,80 --> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga

Sera aplicada a distribuigdo “t” de “Student”, com o objetivo de estabelecer os limites de
confianga para um campo amostral com nameros de dados (n) inferior a 30 e que
apresentem variacéo superior a 20% (vinte por cento) da média aritmética. Para tanto, foi

aplicada a seguinte expressao:

Lc =X+Tex_ 8 |, onde:

v n-1

Lc =limite de confianga
= meédia aritmética dos elementos homogeneizados
Tc = coeficiente de "Student”
S =desvio-padrao
n -1 = graus de liberdade
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Para o nivel de 80%, correspondente ao percentual de 0,90, o valor de Tc € igual a 1,44

Lc=2.068,57 + 1,44 x _396.42

V6
Lc =2.068,57 + 233,95
Limite inferior : R$ 1.834,62/m? ,
Limite superior :R$ 2.302,52/m?

Campo de arbitrio livre ao avaliador: de R$ 1.834,62/m? a R$ 2.302,52/m?

Em fungdo das caracteristicas fisicas dos terrenos em analise, como porte, topografia,
localizagdo privilegiada em um dos principais logradouros da regido, adotaremos a média
aritmética de R$ 2.068,57/m* para o Iméveis 01 e Total e o limite superior de
R$ 2.302,52/m? para o Imével 02, resultando: ‘

Vt =S x Vu, onde:

Vt = valor do terreno

S = area do terreno

Vu = valor unitario adotado

Assim, temos:

item Area Vu/im? Valor adotado
() (RS) (R$)
IMOVEL 01 909,00 2.068,57 1.900.000,00
IMOVEL 02 450,00 2.302,62 1.000.000,00
IMOVEL TOTAL 1.359,00 2.068,57 2.800.000,00
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9.2 - CALCULO DOS VALORES DAS EDIFICAGOES

Conforme mencionado anteriormente o custo estimado para as edificagbes existentes, foi

obtido através de estudos elaborados pelo Departamento Técnico da BIRJ,

consubstanciados com indices do SINDUSCON, empresas construtoras e publicages

especializadas. Os calculos obedecem a seguinte expresséo:

CB = Vu (Valor unitario adotado) x S (area) x Fd (fator de depreciagao), resultando:

Ve = Vu (Valor unitario adotado) x S (area) x Fd (fator de deprecia¢ao)

 item Vu/m? Area Fd Valor adotado
. (R§) . | (m) . |_ (% (R$)
IMOVEL 01 1.400,00 800,00 1,00 1.120.000,00
IMOVEL 02 1.400,00 450,00 1,00 630.000,00
IMOVEL TOTAL 1.400,00 1.250,00 1,00 1.750.000,00

Nota: O fator de depreciagéo foi estabelecido utilizando-se o Método de Ross-Heidecke,

tendo sido considerado a idade e graduagao do estado de conservagao da edificagao.

9.3 — VALORES MAIS PROVAVEIS DE VENDA DOS IMOVEIS (Vi)

Vi=(Vt+Vc)xFc

 ftem " Térreno | Edificagdo Fe Valor adotado
. ~ (R$) (R$) (%) (R$)
IMOVEL 01 1.900.000,00 | 1.120.000,00 0,90 2.700.000,00
IMOVEL 02 1.000.000,00 630.000,00 0,90 1.450.000,00
IMOVEL TOTAL 2.800.000,00 | 1.750.000,00 0,85 3.900.000,00
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9.4 - VALORES DE LOCAGAO MENSAL

O valor de locagdao mensal dos imoveis serao obtidos pelo “Método da Remuneragéo do

Capital”, ou seja, pela aplicagdo de uma taxa de remuneracdo sobre 0 mais provavel

valor de venda dos imoveis.

Apés ponderagdes técnicas, diante das particularidades fisicas do iméveis avaliando,

consultas aos operadores de mercado e aos eventos cadastrados pela BIRJ, propomos a
adogio de uma taxa de remuneragao de 0,7% a.m., resultando:

VL =VvxTr, onde:

VL = valor de locagdo mensal dos imoveis
Vv = valor de venda apurado
Tr = taxa de remuneragao

ftem B Valor de venda Tr Valor adotado
, (R$) (%) (R$) .
IMOVEL 01 2.700.000,00 0,7 18.900,00
IMOVEL 02 1.450.000,00 0,7 10.150,00
IMOVEL TOTAL 3.900.000,00 0,7 27.300,00

10- CONSIDERACOES GERAIS

Este item do trabalho procura posicionar o imével dentro do mercado imobiliario, no intuito
de informar quanto & sua potencialidade de liquidez em caso de uma eventual

negociagao.
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QUANTO A LOCALIZAGAO

Os imoveis objeto deste Laudo encontram-se localizados na Estrada Intendente
Magalhédes, o imével 02 de esquina, em trecho caracterizado como o Intendente Auto
Shopping, devido a grande concentragao de lojas de compra e venda de veiculos usados,
concessionarias de veiculos, oficinas mecéanicas e venda de pegas/acessorios.

O local & atendido por uma adequada infra-estrutura de transportes coletivos, o que
proporciona um bom nivel de integragdo com diversos bairros da cidade, bem como com
municipios vizinhos.

A Estrada Intendente Magalhdes, com intenso fluxo de veiculos, apresenta grande
importancia no contexto ocupacional da regido, atuando, inclusive, como via de ligagéo
entre os bairros do Campinho, Vila Valqueire e Jardim Sulacap. Ja a Rua Andrade Araijo,
de expressao secundaria no sistema viario da regido, possui ocupagao
predominantemente residencial.

QUANTO AOS IMOVEIS

Trata-se de 02 iméveis unificados, atualmente desocupados e em obras de reforma para
abrigar a concessionaria Dirija Campinho. Os terrenos apresentam-se planos e bem
dimensionados, ambos com extensa frente para a Estrada Intendente Magalhdes e boa
relagéo frente/profundidade.

As edificagdes sdo de construgdo recente e obedece a um projeto especifico de
concessiondria de veiculos. Apresenta bom padrdo construtivo e ampla fachada
promocional para os logradouros de situagdo.
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QUANTO AO MERCADO

O mercado imobiliario, de uma forma geral, jA4 apresenta sinais de acomodagéo,
observados, principalmente, através da notéria redugdo no ritmo de efetiva concretizagao
dos negbcios, sobretudo, quando comparado aos ultimos 03 anos.

As pesquisas realizadas na regido apontam para uma escassez de terrenos bem
dimensionados e de imdveis comerciais de uso exclusivo ou ndo de semelhantes porte e
padrdo em disponibilidade para venda e/ou locagao na regido, especialmente ao longo da
Estrada Intendente Magalhaes, fato esse de grande relevéancia considerado na aferigao
dos valores aqui apontados,

Os iméveis, quer individualmente, quer em conjunto, apresentam-se adequados ao local e
aos fins para os quais foram concebidos, com plenas condigdes de continuar produzindo
renda, ndo sé como concessionaria de veiculos, mas também por outros segmentos
comerciais, obviamente apos as adequagdes necessarias. Desta forma, acreditamos em
boas perspectivas de liquidez a médio prazo, tanto para venda como para locagéo,
especialmente caso expostos adequadamente ao segmento no qual estdo inseridos.

11- AVALIAGAO

Observadas as premissas e referéncias normativas, com base nos elementos técnicos
obtidos, na metodologia adotada e nas caracteristicas gerais do local e do objeto, e tendo
em vista 0 comportamento atual do mercado imobiliario, AVALIAMOS os imbveis situados
na Estrada Intendente Magalhdes n°® 420, esquina com a Rua Andrade Aradjo, lado impar,
em Campinho, Rio de Janeiro, RJ objeto do presente Laudo, conforme segue: '

. VALORES PARA VENDA EM CONDIGOES NORMAIS:

- IMOVEL 01 - ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES J. E A. DO N° 420:
R$.2:700.000,00 (dois mithdes e setecentos, mil reais);

Laudo n® 48.511/15-RJ 24
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- IMOVEL 02 - ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES N° 420: B§- 1—.11"50.‘03“()!'06l ﬁm:
Eilhéo, guatrocentos e cinquenta mil reais); )

- IMOVEL TOTAL: §$j.§5~5.555,55‘ﬂﬁs_m“ﬁges‘e, novecentos mil reais);

. VALORES PARA LOCAGAO MENSAL:

- IMOVEL 01 - ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES J. E A. DO N° 420: F$18.900,00
idez’oi;o mil e novecentos reals), excluindo-se impostos, e taxas incidentes;

- IMOVEL 02 - ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES N° 420: R$ 10.150,00 (dez mil1,
cento.e cinquenta reais), excluindo-se impostos e taxas incidentes.

., W
- IMOVEL TOTAL: R$ 27.300,00 (vinte e sete mil e trezentos reals), excluindo-se

' ﬁgostos e taxas incidentes!

O Servigo de Avaliagdo referente ao imével objeto deste Laudo de Avaliagdo n°
48.511/15-RJ, composto por 26 paginas, numeradas de 01 a 26, é exclusivo do solicitante
contratante pelo prazo de 180 dias a contar desta data, sendo o seu conteido
confidencial por prazo indeterminado.

E vedado o direito de publicagdo ou reprodugéo total ou parcial desse laudo, sem a
expressa autorizagdo do solicitante e da BIRJ.

Concluindo, a BIRJ solicita o obséquio de ser informada sobre qualquer impugnacéo,
duvida ou contestagdo aos valores apontados, para que possa justificar e defender a
proficiéncia e probidade de seu trabalho.

Laudo n® 48.511/15-RJ 25
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12- ANEXOS

Integram o presente Laudo de Avaliagdo os seguintes anexos:
- Relatério Fotografico

- Dados de Mercado

- Mapa de Localizagao
- ART (Anotagao de Responsabilidade Técnica).

Rio de Janeiro, 01 de abril de 2015.

BiRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JANERO
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CREA 1973200018
HELVECIO DE ALCANTARA PAULO RENATO MONTEIRO
Diretor Administrativo Engenheiro Civil CREA-RJ 87.1.0085.6/D

Diretor Técnico
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.511/15-RJ

303670-Mar/15

PESQUISA 01

LOCAL

RUA CANDIDO BENICIO, EM FRENTE A ESTAGAO BRT PINTO TELES - N°:

COMPLEMENTO

BAIRRO CAMPINHO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO |330,00 m? R$ 3.030,30/m?> | Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 330,00 m? R$ 3.030,30 /m?
Of. VENDA R$ 1.000.000,00 VI. Negociagao |R$ 0,00

FONTE MARCO CASTRO IMOVEIS TEL: (21) 99994-3010
TERRENO PLANO; 15 METROS DE FRENTE; PERMITE EDIFICAGAO EM 03
PAVIMENTOS E 12 METROS DE ALTURA; PODENDO SER LOJA TERREA + 02
PAVIMENTOS DE APARTAMENTOS; E/OU PREDIO UNIEMPRESARIAL, ENTRE
OBSERVAGAO OUTROS

303669-Mar/15 PESQUISA 02

LOCAL RUA JOAO VICENTE, ESQUINA COM A RUA PIUNA - N°:

COMPLEMENTO

BAIRRO BENTO RIBEIRO

@ ro TERRENO

Ar. TERRENO |2700,00 m? R$1.851,85/m? |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 2700,00 m? R$ 1.851,85 /m?

Of. VENDA R$ 5.000.000,00 VI. Negociagdo |R$ 0,00

FONTE ANNA LUCIA SILVA NUNES TEL: (21) 99723-6846
TERRENO PLANO; DE ESQUINA; FUNCIONOU POSTO DE GASOLINA; IDEAL PARA
CONSTRUGAO DE EDIFICIOS

OBSERVAGAO

www birjcom.br Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6999  S&o Paulo - SP +55 11 3813-8811
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.511/15-RJ

303668-Mar/15 "~ PESQUISA 03

LOCAL ESTRADA DA FONTINHA - N°: 213

COMPLEMENTO

BAIRRO BENTO RIBEIRO

TIPO TERRENO

Ar.TERRENO (660,00 m*>  |R$2.068,18/m? |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar.TOTAL  [660,00m*  |RS$2.068,18 /m?
Of.VENDA  |RS 1.365.000,00 VI. Negoclagao |RS 0,00

FONTE PRADA IMOBILIARIA TEL: (21) 2303-1730

TERRENO PLANO; 10 METROS DE FRENTE

OBSERVAGAO

301836-Mar15 | PESQUISA 04

LOCAL  |ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES - N*: 18722

COMPLEMENTO

BAIRRO CAMPINHO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO {4000,00 m? R$ 1.250,00 /m*  |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL | Ar. TOTAL

Of. VENDA  [R$ 5.000.000,00 VI. Negociagdo [R§ 0,00

FONTE SR. OSMAR MENDES TEL: (21) 2489-5190

TERRENO COM TOPOGRAFIA PLANAE FORMATO IRREGULAR, COM FRENTE DE &
20,00M; DOTADO NA FAIXA FRONTAL DE ALGUMAS EDIFICAGOES.

OBSERVAGAO

www birj.com.br R de Janerro - RJ +55 21 2224-6999  Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.511/15-RJ

301837-Mar/15 PESQUISA 05
LOCAL ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES ALTURA N° 200 - N°;
COMPLEMENTO
BAIRRO CAMPINHO
TIPO TERRENO
Ar. TERRENO |1466,00 m? R$ 1.705,32/m?  |Ar. CONSTR.
Ar. UTIL Ar. TOTAL
. Of. VENDA  |R$ 2.500.000,00 VI. Negociagso | R$ 0,00
FONTE SR. JEFERSON (A G RIO IMOVEIS) TEL: (21) 3265-0800

TERRENO COM TOPOGRAFIA PLANA E AO N'VEL DO LOGRADOURO, COM FRENTE
DE 18,80M. DOTADO DE ALGUMAS EDIFICACOES DESATIVADAS (ANTIGA
INSTALACOES DOS RODOVIARIOS)

OBSERVAGCAO
302568-Mar/15 | B . PESQUISA 06
LOCAL RUA COMENDADOR PINTO- N°: 571
COMPLEMENTO
BAIRRO CAMPINHO
. TIPO TERRENO
Ar. TERRENO |2212,65 m? R$ 1.581,81/m* |Ar. CONSTR.
Ar. UTIL | Ar. TOTAL 2212,65 m? R$ 1.581,81 /m?
Of. VENDA R$ 3.500.000,00 VI. Negociagéo |R$ 0,00
FONTE AG RIO IMOVEIS TEL: (21) 2440-4617

TERRENOQO PLANO; FRENTE DE 22,35M

OBSERVAGAO

www . birj com.br  Rio de Janetro - RJ +55 21 2224-6999  S3c0 Paulo - SP +55 11 3813-8811
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.511/15-RJ

302191-Mar/15. PESQUISA 07

LOCAL AVENIDA ERNANI CARDOSO, VIZNHO E DEPO!S DO 377/381 - N°:

COMPLEMENTO

BAIRRO CASCADURA

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO (1.584,00 m? R$ 1.578,28 /m*  [Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 1.584,00 m? R$ 1.578,28 /m?
Of. VENDA R$ 2.500.000,00 Vi, Negociagio |R$ 0,00

FONTE SR. OSMAR MENDES - CORRETOR TEL: (21) 2489-5190

OBSERVAGAO

TERRENO PLANO MEDINDO 19,80M X 80M; POSSUI TELHEIROS AOS FUNDOS SEM |
EXPRESSAO DE VALOR: TEM INVENTARIO PARA FAZER, MAS SAO APENAS 02
HERDEIROS INTERESSADOS EM VENDER; TEM DIiVIDA DE R$ 400.000,00 DE IPTU
QUE PODE SER DESCONTADOS DO VALOR.VOCAGAO COMERCIAL E/OU USO

MISTO (COMERCIAL E RESIDENCIAL}

www birj.combr Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6989  Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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Cobertura: telhas em concreto aparente, apoiadas sobre estrutura em
concreto
Fachada principal: pintura lavavel sobre revestimento liso, alternando-se com

esquadrias metalicas com vidro e painéis metalicos com 0
logotipo da empresa

Equipamentos
Climatizagao: central, com rede de dutos e difusores aparenies,
atendendo a0 sal&o de exposi¢cao e vendas

CENTRAL DE ATENDIMENTO

Dados basicos

Posicionamento: nos fundos da edificagao principal, a ela integrada

N° de pavt’s: 01 '

Padréo: comercial médio

Idade aparente: 20 anos

Estado de conservagao: de modo geral, bom

Pés direitos: variando entre cerca de 3me 4m

Composic¢ao: entrega de veiculos (acesso pela Rua Hélio Mattos),

central de atendimento, geréncia de servigos e sala de
espera de clientes

Caracteristicas construtivas

Estruturas: metalicas

Fechamentos: parciais, em alvenaria

Cobertura: telhas galvanizadas sobre estrutura metalica trelicada,
sem laje

Laudo n®48.504/15-RJ 11
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#LRIO

FREFEITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Relatorio de Informacgoes Urbanisticas
Fornecimento Gratuito

1 - Localizacdo

025817-ETR INTEND MAGALHAES
RUA CONDE DE LINHARES
RUA ANDRADE ARAUIO

Logradouro:
Iniclo do Trecho:
Flm do Trecho:

Inicia Par: 384 Fim Par: 420

Iniclo impar: 0 Fim impar: 0

Bairmro: Osvaldo Cruz RA: XV AP: 3
Departamenta: 7 GLF Madureira

Endereco: Rua Carvalho de Souza, 274 - Madurelra
Telefone(s): Teiefones: 33900268/33905412

. 2 - Dados Cadastrais do Logradouro

Piantas Cadastrals Planta Cadastral 286A 13

Alinhamento (PAA Os arquivos disponiveis estio em formato WMF e PDF. Para visualizé-los, faga o

download no lirk da planta cadastral.

Pr Aprova Loteamento{PAL

Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP) -—

3 - Zoneamento

MacroZona Macrozona de Ocupagdo Incentivada - Piano Diretor LC111/2011
Zona Zona Resldencial 4, consuite a(s) norma(s): Decreto 2418/1979,

iimite com Zona Residenciai 9, consuite a{s) norma(s): Decreto 322/1976
SubZona —

Centro de Balrro

Centro de Balrro 2, consuite a(s) norma(s): Decreto 322/1976

Zona Amblental -——-
Osvaldo Cruz Bairro Temético do Samba - Decreto 5309/2011;
Distrito Industriai ———

ATENGAO: quando se tratar de iimite de zona, observar Artigo 115 e 121 do Regulamento de Zoneamento (RZ) Decreto
322/1976 e iegisiagdo especifica no caso de Projeto de Estruturagdo Urbana (PEU).

. 4 - Gabarito de Altura
Edificagéo afastada das divisas
Edificag&o ndo afastada das divisas

Area de Especiai Interesse (AEI)

22/1976, Lel Complementar 116/2012 -
Lel Complementar 116/2012 - artigo 12

ATENCAO: Nos casos em que o trecho estiver iocaiizado em zona determinada peio Decreto 32271976, consuitar os artigos 80 a
87 desse decreto.

5 - Areas Protegidas

6 - Informacoes Complementares

Desapropriagfes » Cli I para ver, itar ropri ncon .
Descriglio Legislacdo Assunto
DECRETO MUNICIPAL N6.2471 de x
N.1265 e atas0 DESAPROPRIACAO
LTS.157 E 159 DA Q.06 DO PAA 7496 (ONDE EXISTIU O N.455) ggﬁmg,’;‘mam No.2314 de DESAPROPRIACAO
LT.02 DO PAL 17777, LF, FAVELA N. 5. DA GLORIA, ENTRE R. PONTAD DECRETO ESTADUAL N0.8956 de "
VERMELHO E R. COMANDAI 08/05/1586 DESAPROPRIACAD
Ns.144 (J/A DO N.174) E ONDE EXISTEM BENFEITORIAS SOB O N.160 g;ﬁ,“sﬁ;;gg"{u"‘c“"“ No.10168 de  |nesapropRIACKD
DECRETO MUNICIPAL No.443 de .
Ns.3 E J/A DDS N.59 E 189 - PA 5360 23/ 05 197E DESAPROPRIACAD
] - DECRETO MUNICIPAL No.443 de .
N$.4,4-A,20,24,26 E 28 - PA 5360 230671376 DESAPROPRIACAD

http://mapas.rio.rj.gov.br/app2.2/ci. php?id=TYNBRA268x=669086.838y = 7468744.668.extent=669853.006228+ 7468257.60366+670249,88 1014+ 7468452.42... 112
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LTS.387 E 391 DO PAA 5360 DECRETG MUNICIPAL No.443 de DESAPROPRIAGAO
23/06/1976
LTS.156 E 158 DA Q.06 DO PAA 7496 (ONDE EXISTIU G N.455) g;ﬁ"aﬂg,’;“”’c““ No.2314 de DESAPROPRIAGAO

Indices de Aproveitamento de Terreno (IAT) 2,5 3 (Qf

ATENGAO: Os IAT estabelecidos pela legislagio local ou especifica, quando mais restritlvos, prevalecem sobre os valores
definidos no Anexo VII desta Lei Complementar - Pardgrafo 40, do Artigo 38 da Lel Complementar 111/2011 (Planc Diretor).

Suscetibilidade Balxa - Decreto 33534/2011
ATENCAQ: Consultar a Fundacdo Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro (GEO-RIO),

7 - Observacboes

Observar paragrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Regulamento de Licendlamento e Flscallzag3o do Decreto 380071970 para imévels construldos até 1937.

Observar Decreto 5281/1985 para edificagdes residenciais unifamiliares.

Observar Decreto 8321/1983 para edif]cagﬁes em terrenos de encostas situados em Zona Espedal 1 ou em Zana Resldencial 1.

Observar Lei Complementar 145/2014 e Decreto 39345/2014 para fechamento de varandas {ndo aplicveis nas IV, V e VI Regides Administrativas).
Consultar CEDAE Qgggj_m_&u@ﬁ_l

Consultar CET-RIO e SMAC Degeto 28329/2007.

8 - Avisos

As informag@es prestadas nesta data referem-se a legisiag3o vigente na data de sua emissdo, confarme o disposto no Pardgrafo 4 do Artigo 1 do
Decreto 8417/1989 e possuem cardter meramente infarmativo ndo substituindo documentos oficiais. A Certid3o de InformacGes podera ser obtida
nas devidas Geréncias e Sub-geréncias de Licendamento e Fiscalizacdo da Secretaria Municipal de Urbanisma - vide endereco e telefones no item 1

(Localizagda) desta ficha.
Rio de Janeiro, 18 de margo de 2015 - SMU - Sisterna de Informages.

hittp://mapas.rio.rj gov.br/app2.2/ci. php?id=TYNBRA268x=5669086.838y = 7468744.668extent=0669853.006226+ 7468257.69386+ 670249.881014+7468452.42...  2/2
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LAUDO DE AVALIACAQ DE IMOVEL URBANO
N° 48.504/15-RJ

Solicitante
DIRIJA NITEROI DISTRIBUIDORA DE VEICULOS LTDA.

Categoria
Imével Urbano Comercial

Localizagao

Rodovia Amaral Peixoto n® 3.001
Santa Barbara

Niteréi — RJ

CEP: 24141-330

Objetivo
Determinar os Valores de Mercado para Venda em Condigées Normais e Locagao Mensal

Finalidade
Subsidiar Decisdo Administrativa

ABRIL / 2015

Laudo n° 48.504/15-RJ 2
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1- APRESENTACAO

A BIRJ - Bolsa de Iméveis do Rio de Janeiro - Empresa Brasileira de Avalia¢goes foi
criada em 1939, possuindo, também, escritério em Sao Paulo desde 1967.

Com 75 anos de atuagio no mercado de avaliagdes, ja realizou mais de 200.000 estudos
em todo o territorio nacional.

Dedica-se Unica e exclusivamente a avaliagbes patrimoniais (iméveis, maguinas e
equipamentos, estudos de viabilidade, vocag&o imobiliaria, etc.), ndo possuindo interesse
direto no mercado (compra, venda e locagdo).

A BIRJ ndo adota em seus orgamentos, percentuais sobre o valor do bem, nao havendo
interesse, portanto, na determinacgdc do valor final da avaliagdo. Por tais razdes, seus
laudos s&o imparciais e confiaveis.

Os trabalhos de avaliagdo sdo sempre realizados por uma Comissédo de Avaliagdo
composta por profissionais experientes e especializados, pertencentes ao seu corpo
técnico, sem subcontratacbes de terceiros, no intuitc de preservar a qualidade,
confiabilidade e confidencialidade, necessarias aos trabalhos de avaliagzo.

Os Laudos de Avalia§éo, Pareceres Técnicos, Estudos ou Relatérios sdo elaborados
seguindo conceitos e padrdes proprios de rigidez, seriedade e isengéo, definidos como
primordiais desde a sua fundagdo, atendendo ainda as normas da ABNT — Associagéo
Brasileira de Normas -Técnhicas, sendo acompanhades de ARTs (Anotagbes de
Responsabilidade Técnica) junto aoc CREA (Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia).

A BIRJ, através do rigor de sua conduta e filosofia, criou um conceitc no mercade de
avaliagdes: PROBIDADE E PROFICIENCIA, garantindo aos seus trabalhos seriedade e
isengéo.

Laudo n° 48.504/15-RJ 3

www.biri.com.br:  Rio de Janewro — RJ +55 21 2224-6999 Sa0 Paulo — SP +55 11 3813.8811



323

BIRJ - BOLSA DT INOVES DO RIC DT JANERO
EMPRTSA BRASILEIRA DT AVALIACOCS

2- PREMISSAS

O imével, objeto desse Laudo de Avaliagao, foi considerado livre e desembaragado de
quaisquer énus ou comprometimentos (titulos, hipotecas, a¢des, contratos de locagéo,
etc.) que impegam ou imponham restricbes a sua comercializagdo ou utilizagdo, sendo |
admitido como possuidor de documentacao publica legalizada.

As informagdes, documentagdo e demais elementos fornecidos pelo solicitante
contratante (ou por seus representantes credenciados) foram admitidas como verdadeiras
e confiaveis.

Nao foram efetuadas investigagdes quanto & veracidade e validade dos documentos
apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus contetdos.

As informag6es de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram também
consideradas como honestas e confiaveis.

Este Laudo de Avaliagdo constitui-se de pe¢a unica, ndo devendo, portanto, qualquer
informagé&o parcial ser tomada como conclusiva.

Os dados de quantidades fisicas do imdvel (como areas, medidas, vagas de veiculos,
etc.) foram informados por escrito ou verbalmente pelo solicitante ou seus prepostos,
sendo considerados como verdadeiros.

As medidas e areas s&o superficialmente checadas “in loco”, quando possivel.

O imdvel é vistoriado para o fim especifico de avaliagao de mercado, com enfoque as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura
construtiva, elétrica e hidraulica encontra-se em bom estado, utilizavel, salvo observagoes
no corpo do presente trabalho. '

Laudo n° 48.504/15-RJ 4
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A aplicagdo de diferentes metodologias ndo se sobrepde a visdo geral do imével como um
todo dentro do mercado, onde a Lei da Oferta e da Procura nem sempre segue a légica
das diferentes metodologias técnicas propostas ou a soma de valores especificos e / ou

individualizados.

A Comisséo de Avaliagdo analisa sempre o imovel como um todo, sensivel & Lei da
Oferta e da Procura, podendo adotar ou ndo o que é proposto pelas metodologias citadas
abaixo.

3- REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta Avaliagéo foi desenvolvida também, em conformidade com os conceitos, métodos e
procedimentos gerais da Norma Brasileira NBR-14.653-2:2004 “Avaliacdo de Bens Parte
2: Iméveis Urbanos’, relativa aos Servigos Técnicos de Avaliagdo da ABNT - Associagao
Brasileira de Normas Técnicas.

A modalidade do trabalho esta definida como laudo de avaliagdo simplificado e de uso

restrito, dispensado de especificacdo, conforme determiriagﬁes normativas.

4- METODOLOGIA

Tendo em vista a especificidade do imovel e a insuficiéncia de elementos diretamente
comparaveis no mercado imobilidrio da regido que pudessem consubstanciar a presente
avaliagdo para a determinacéo do Valor de Venda do imével avaliando, ndo foi possivel a
adocdo do Método Comparativo de Dados de Mercado, conforme preconiza a
preferéncia de utilizagdo pela NBR 14653 - 1, item 7.5 - Escolha de metedologia.
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Desta forma, adotamos para a fixagao do provavel valor de mercado do imével o Método
Evolutivo, que consiste basicamente na somatdria dos valores apurados de seus
componentes (terreno e Dbenfeitorias) considerando-se, ainda, um Fator de
Comercializagao (FC), resultando na seguinte formula abaixo:

Vv = (VT + CB). FC

onde:

Vv: Valor de Venda do Imével

VT: Valor do Terreno

CB: Custo de Reedi¢&o da Benfeitoria
FC: Fator de Comercializacao

Para a determinagado do valor do terreno utilizamos ¢ “Método Comparativo de Dados
de Mercado”. Por esse processo, ¢ valor do terreno sera definido através de
comparagbes diretas com os Elementos de Referéncia (em anexo) obtidos na regiao,
procedendo-se as devidas adequagdes técnicas, e ponderando-se todos os atributos que,
intrinseca ou extrinsecamente, exercam influéncia na formagao do valor.

Quanto as benfeitorias foi considerado o "Custo de Reprodug¢do”, procedendo-se nesta
parcela a deprecia¢ao fisica {custo de reedi¢ao), levando-se em consideragdo a idade e
estado de conservagdo das mesmas. No caso do Fator de Comercializagao (FC) que
pode ser maior ou menor do que a unidade foi fixado em fungdo da conjuntura do

mercado na época da avaliagao e nas particularidades gerais do imével em analise

Valor de Mercado, conforme o objetivo deste estudo é a express@o monetaria do bem na
data de referéncia da Avaliagdo, representado por livre negociagdo entre partes
desejosas, mas ndo compelidas a efetiva-la, independentemente de quaisquer
constrangimentos, sendo ambas as partes conhecedoras do imével com suas
potencialidades e limitagbes, e das condigbes mercadoloégicas do segmento aoc qual o
mesmo esteja integrado.
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Toda avaliagdo de imédvel reflete uma convicgdo de valor, vale dizer, de certo grau de
subjetividade do avaliador. A sensibilidade do técnico em captar os fatores que valorizam
ou desvalorizam um determinado imével hum momento especifico constitui condicéo
inicial para uma boa avaliago. Por esta razdo, a BIRJ tem como procedimento essencial
a instituicdo de Comissdes de Avaliagdc para a determinacdo de valores, a fim de
minimizar os efeitos da subjetividade individual.

Nessa avaliagdo, vamos aliar a experiéncia da BIRJ com a metodologia proposta pelas
normas especificas para avaliagdo do imével, focandoc sempre a inexoravel Lei da Oferta e
da Procura.

5- DOCUMENTACAO
Foram compulsados os seguintes documentos:

- Mapa de Localizacao;
- Arquivos BIRJ

Como rotina dos trabalhos de Avaliagdo, a BIRJ coleta, seleciona e armazena
informagdes provenientes de diversas origens, tais como: matéria veiculada pela
imprensa, publicagdes especializadas, indices de precos da construgdo civil, consultas a
construtores, incorporadores e operadores de mercado imobiliario de cada regi&o, dados
coletados "in-loco" e informagées do seu préprio cadastro, o qual é mantido
permanentemente atualizado.

Na vistoria do imével sdo levantadas st:as principais particularidades, de forma a permitir
aos integrantes da Comissao de Avaliagdes, um contato tdo préximo quanto possivel com
o objeto em Avaliagédo. Por fal razéo, a documentagio disponivel, principalmente plantas
e fotografias, s&o de fundamental importancia.

l.audo n® 48.504/15-RJ 7
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6- CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

Refere-se o presente estudo a um imovel urbano do tipo comercial de uso exclusivo,
atualmente ocupado pela Concessionaria de Veiculos Chevrolet Dirija Niteroi.

7- IDENTIFICAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL E REGIAO

Apés vistoria realizada em 25/03/2015, visitas a regido circunvizinha, consultas aos
nossos arquivos e a diversas fontes cadastrais, as principais caracteristicas do imoével sao
as seguintes:

7.1- LOCALIZAGAO

O imoével objeto do presente estudo localiza-se na Rodovia Amaral Peixoto n° 3.001, pista
sentido Tribobé, em Santa Barbara, Niterdi, RJ, ocupando a cabeca de quadra formada,
ainda, pelas Ruas Hélio Mattos e Jornalista Sérgio Porto.

Situa-se na quadra delimitada, além desses logradouros, pela Av. Nestor Perlingeiro,
distando cerca de 1,50km do trevo de retorno (acesso a Maria Paula), 3,50km da
Alameda Sio Boaventura, 12,00km do nicleo central de Niterdi (Praga Araribdia) e
25,00km do centro da cidade do Rio de Janeiro (Praga Maua).

7.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Caracteriza-se por uma ocupacgao tipica de beira de rodovias, representada, de modo
geral, por imoveis comerciais de uso exclusivo, com é&nfase em agéncias e
concessionarias de veiculos (Chevrolet, Peugeot, Ja¢ Motors, Localiza), postos de
abastecimento e servicos em veiculos, motéis, entre outros. Nos logradouros periféricos,
observam-se, ainda, residéncias unifamiliares e pequeno comércio de ambito local.

Destacam-se, também, no contexto ocupacional da regido, o Instituto JCA, o Batalhdo da
Policia Rodoviaria Estadual e, em um raio de maior abrangéncia, os hospitais Getlio
Vargas Filho e Azevedo Lima.
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O local é servido pelos principais melhoramentos publicos e equipamentos urbanos
existentes na cidade, contando, ainda, com uma razoavel infraestrutura de transportes
coletivos, representada por diversas linhas de énibus, que circulam especialmente ao
longo da prépria Rodovia, permitindo a ligagdo com o Centro, demais bairros € municipios
vizinhos, com destaque para ¢ Rio de Janeiro e Sdo Gongalo.

7.3 - LOGRADOUROS DE SITUACAO

A Rodovia Amaral Peixoto (RJ-104) constitui-se em uma importante via de escoamento do
trafego de veiculos entre Niterdi, Sao Gongalo e a Regido dos Lagos. No trecho em
referéncia, de conotagio urbana, desenvolve-se com tragado retilineo e perfil semiplano.
Mede cerca de 40,00m de largura de faixa de dominio, sendo dotada de duas pistas de
rolamento asfaltadas e separadas por mureta de protecdo em concreto, passeios
parcialmente revestidos com cimentados e iluminagao publica a vapor de mercurio.

As Ruas Hélio Mattos e Jornalista Sérgio Porto, ambas de carater secundario,

apresentam tragado retilineo e perfil levemente inclinado. Mede, cada uma, cerca de

10,00m de largura entre os alinhamentos confrontantes, dispondo de pista Gnica de

rolamento asfaltada, passeios parcialmente cimentados e iluminagéo publica a vapor de
mercurio.

7.4 - TERRENO

Dados basicos

Constituigao: resultante do remembramento dos n° 3.001 e 3.674 com
o lote 518 do Loteamento Santa Barbara

Topografia: originalmente em aclive moderado, a partir do nivel da
Rodovia, até atingir o nivel da Rua Jornalista Sérgio Porto

Configuragéo: irregular

Frente: 201,00m, pelo alinhamento da Rodovia

Lateral direita: , 30,00m + 12,00m + 30,00m, em linha quebrada

Laudo n®48.504/15-RJ 9
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Lateral esquerda: 9,00m (em curva) + 52,00m (em reta) + 22,00m (em
curva), pelo alinhamento da Rua Hélio Mattos e curvas de
concordancia com os demais logradouros

Fundos: 156,00m, pelo alinhamento da Rua Jornalista Sérgio Porto

Area total: 11.206,26m?

Nota: as dimensdes e area do terreno acima citadas foram extraidas dos arquivos BIRJ

7.5 - EDIFICAGOES/BENFEITORIAS

EDIFICAGAO PRINCIPAL

Dados basicos

Posicionamento: a esquerda do terreno, em cota de soleira de cerca de 2m
acima do nivel da Rodovia

N° de pavt®s: 01 + pequeno jirau

Padrao: comercial médio

Idade aparente: 25 anos

Estado de conservagao: de modo geral, bom

Pés direitos: cerca de 5m (térreo) e 2,5m (jirau)

Composicao

Nivel térreo: acessos, amplo saldo de exposicdo e vendas de veiculos
novos (com recepgdo, geréncia de vendas, boxes de
vendedores e setor de acessérios), 02 conjuntos de
sanitarios e 02 banheiros

Jirau em concreto: hall da escada, CPD, depésito e antiga sala da secretaria
(desativada)

Caracteristicas construtivas
Estruturas: concreto armado
Fechamentos: alvenaria

Laudo n° 48.504/15-RJ 10
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GALPAO OFICINAS

Dados basicos
Posicionamento:

N° de pavt’s:

Padrao:

Idade aparente:

Estado de conservagéo:
Pés direitos:

Composigao
Nivel térreo:

Jirau em concreto:

Caracteristicas construtivas
Estruturas:

Fechamentos:

Cobertura:

Fachadas:

centro de terreno, integrado a central de atendimento
01 + pequeno jirau

comercial médio

25 anos

de modo geral, bom

cerca de 7,00m (térreo) e 2,50m (jirau)

recepcdo de veiculos, saldo das oficinas (com
alinhamento / balanceamento e instalagdo de acessorios),
ferramentaria, escritério da chefia das oficinas e sala de
pecas em garantia

circulacao, vestiario e conjunto de sanitarios

concreto armado

alvenaria

telhas de fibrocimento tipo kalhetdo, apoiadas sobre
estrutura em concreto pré-moldada

pintura lavavel sobre revestimento aspero, alternando-se
com portdes de acesso em chapa de ferro e brise-soleil
de aluminio )

GALPAO FUNILARIA E PINTURA

Dados basicos
Posicionamento:
N° de pavt’s:
Padrao;

a direita do terreno
01 + pequeno jirau

comercial médio
l.audo n® 48.504/15-RJ 12
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Idade aparente:

Estado de conservagao:

Pés direitos:

Composigdo
Nivel térreo:

Jirau em concreto:

Caracteristicas construtivas

Estruturas:
Fechamentos:
Cobertura:

Fachadas:

SETOR DE LAVAGEM

Dados basicos
Posicionamento:
N° de pavit’s:
Padrao:

ldade aparente:

Estado de conservagao:

Pés direitos:

25 anos
de modo geral, bom
cerca de 6m (térreo) e 2,5m (jirau)

saldo da funilaria, ferramentaria, escritério da chefia,
depésito de pegas, 02 cabines de pintura, laboratério de
tintas, sala da manutengao predial e depésito de sucatas
circulagdo, vestiario e conjunto de sanitarios

concreto armado

alvenaria + cobogds ceramicos

telhas de fibrocimento tipo onduladas (algumas
transltcidas), apoiadas sobre estrutura metalica treli¢ada,
em arco, com lanternim longitudinal

pintura lavavel sobre revestimento aspero, alternando-se

com portdo de acesso em chapa de ferro e cobogds
ceramicos

a direita do terreno

02

comercial médio

25 anos

de modo geral, bom

cerca de 4,50m (térreo) e 2,50m (nivel superior)
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Composicao

Nivel térreo: 02 boxes de lavagem (01 com elevador), compartimento
dos compressores e sala da chefia

Nivel superior: refeitorio, cozinha tipo industrial e despensa

Caracteristicas construtivas

Estruturas: concreto armado
Fechamentos: alvenaria
Cobertura: - telhas em fibrocimento tipo kalhetdo, apoiadas sobre

estrutura em concreto
Fachada principal: pintura lavavel sobre chapisco, alternando-se com
esquadrias metalicas com vidro

DEPARTAMENTO DE PEGAS

Dados basicos

Posicionamento: integrado a edificacéo principal e ao galpéo oficinas

N° de pavt’s: 02

Padrao: comercial médio

Idade aparente: 25 anos

Estado de conservagao: de modo geral, bom

Pés direitos: cerca de 3,00m (térreo) e 2,50m (nivel superior)
Composicio

Nivel térreo: - departamento de pecas (com balcdo de atendimento,

estoque e boqueta), escritorio das oficinas e caixa
Nivel superior: arquive morte

Caracteristicas construtivas
Estruturas: concreto armado
Fechamentos: alvenaria
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Cobertura: telhas em fibrocimento tipo kalhetéo, apoiadas sobre laje
em concreto

Fachada principal: pintura lavavel sobre revestimento liso, alternando-se com
esquadrias metalicas com vidro

7.6 - OUTRAS BENFEITORIAS

- area livre do terreno parcialmente urbanizada, com pavimentacido em blokrets e
ajardinamento, utilizada como acessos, patios de estoque de veiculos e estacionamento

- castelo d’agua, sobre a casa de bombas de incéndio

- telheiro, integrado ao setor de lavagem, destinado a limpeza de veiculos, em telhas de
aluminio sobre estrutura metalica trelicada, sem fechamentos laterais (PD = 5m)

- po¢o artesiano, extraindo agua basicamente utilizada para a lavagem de veiculos

- sistema de drenagem de aguas pluviais e servidas

- monitoramento do imovel por circuito interno de TV, com camaras posicionadas em
alguns pontos estratégicos

- hidrantes com mangueiras e extintores portateis, distribuidos pelas edificacoes

7.7 - RESUMO DE AREAS

ITENS | AREAS (m?)
TERRENO 11.206,26
TOTAL DE CONSTRUGAO 3.955,00

Nota: as areas das edificagbes / benfeitorias acima mencionadas tiveram como base os
arquivos BIRJ
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8 - ESTUDO DE VALORES

Conforme especificado no item 4 - METODOLOGIA para a fixagdc do valer de mercado
do imével em estudo utilizaremos o Método Evolutivo.

Quanto a determinacéo do valor do terreno procedemos ¢ saneamentc dos dados obtidos
em pesquisa, através de homogeneiza¢do técnica e tratamentos estatisticos dos
elementos amostrais.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Criténo Excludente de
Chauvenet e o tratamente estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicao "t" de Student com confianca de 80%, consoante a
Norma Brasileira. '

Os valores dos elementos pesquisados, descritos nas Fichas de Pesquisa, em anexo,
foram homogeneizados tecnicamente, visando adequa-los as caracteristicas fisicas do
terreno em analise e, em seguida, tratados estatisticamente, de forma a aumentar o grau
de confiabilidade do valor a ser consignado e, consequentemente, o nivel de precisdo da
avaliagcdo. Para a homogeneizacdo dos valores, foram aplicados os seguintes fatores:

Fator oferta (Fof)

Corrige o valor unitario em fungéo da elasticidade natural admitida pelo mercado para
negociacao a vista. Diferencia, ainda, as ofertas das negociacdes efetivas, variando em
até 10%.

Fator de area (Fa)

Corrige o valor unitario através da influéncia da area do elemento comparativo em relagio
ao imoével em estudo. Para tanto, utilizou-se uma das seguintes expressodes, extraidas do
livro “Engenharia Legal e de Avaliacdo’ do Professor Sergioc Anfonic Abunahman,

amplamente divulgado e utilizado por peritos.
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Fa=(_ar ) 1/ 4, quando a diferenca entre as areas for inferior a 30%
a

Fa=(_ar) /8, quando a diferenga entre as areas for superior a 30%
a

Onde:

a = area do imével avaliando

ar = area do elemento de referéncia

Fator de localizagdo (Floc)
Corrige o valor unitaric através da transposi¢ac do elemento pesquisado para o local do
imével em questdo, pela aplicacdo da seguinte relagdo, com base em observagdes in

loco:

Floc=__ 1, .onde:
|
I, =V, do local do imével avaliando

I =V, do local dos elementos de referéncia.

Fator de posicionamento (Fp)
Corrige o valor unitario em fungéo do posicionamento do elemento pesquisado em relagao
ao logradouro de situagdo (caso de esquina, com frente suplementar ou com

posicionamento de fundos), comparativamente ao imével avaliando.

Fator de topografia (Fto)

Corrige o valor unitario em funcao das condigdes topograficas dos terrenos pesquisados,
em relagao ao avaliando. No presente caso, utilizaremos a Norma Técnica Para
Avaliagdes Realizada no Estado do Rio dedaneiro e elaborada pelo Instituto de
Engenharia Legal (IEL), item 9.1.1.2.1.5 - Fatores Complementares, subitem “c” - pag. 18.
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P e e R e e et T o S

. TERRENO __ ..NIVEL
Yemenopleno . ... ... MO0
Caido para os fundos até 5% 005
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Em aclive até 10% 0,95
Emacliveatée20% =~~~ 080
Abaixo do nivel daruaaté1,00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 0.90

2,50m
Resultado homogeneizado (Rh)

E o produto do valor unitdrio do elemento de pesquisa pelos fatores de corregéo
aplicaveis, conforme segue:

Rh = Vu x Fof x Fa x Floc x Fp x Ftop

Nota: para a consignagéo dos indices relativos as amostras mercadolégicas pesquisadas,
utilizou-se o indice igual a 1,00 para o imével em estudo e fatores corretivos sobre esse
mesmo indice para os elementos comparativos

Para a atribuicdo dos valores das edificagdes foi utilizado o custo de reedigao, através de
estudos préprios do Departamento Técnico da BIRJ, consubstanciados com indices do
SINDUSCON, empresas construtoras e publicagbes especializadas, observando-se a
aplicagdo de um coeficiente de depreciago, fixado em fungdo da idade e o estado de
conservagao da mesma.

Para a determinagdo do Valor de Locagdo Mensal do imével em analise serd obtido
através do “Método da Remuneragao do Capital”, ou seja, pela aplicagao de uma taxa
de remuneragdo sobre o Valor de Venda do imoével. Para a fixagéo da referida taxa de
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remuneracio, levou-se consideragdo os fatores intrinsecos ou extrinsecos e,
principalmente, nas atuais condi¢des de liquidez do mercado imobilidrio para o segmento
em andlise, onde foram ponderados a localizag@o, zoneamento, porte e potencialidade
para uso e de locagao.

A seguir apontaremos o valor do imével em analise:
8.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA DA AMOSTRA

Elemento Fof Fa Floc Fp Ftop VR. UNIT. OF | VR.UNIT. FINAL
1 0,90 0,85 1,05 1,05 1,05 R$ 1.000,00 | RS 843,41
2 0,90 075 1,00 1.05 1,00 R$ 136364 | RS 966,48
3 0,85 1,00 1,00 1,00 1,00 R$ 127273| RS 108182
4 0,85 0,79 1,00 1,00 1,00 |R$ 184842 | RS 124121
5 0,85 0,93 1,00 1.00 1.05 R$ 123878 | RS 102822

MEDIA RS 1.032,23
R$ 2.000,00 BVALOR UNIT DE
OFERTA
R$ 1.500.00 mVALOR UNIT FINAL
R$ 1.000,00
R$ 500,00 -

RS-

MEDIA ARITMETICA RS 1.03223 /"
MEDIDAS DE DISPERSAO
Os diversos desvios (diferengas) entre o valor de cada um dos elementos

em relac3o & medida de tendéncia central (média aritmética X)s&o
apreciados através da variincia, desvio-padrio e coeficiente de varacgdo.

Variancia: 21.531,19
Desvio-padrao: 148,74
Coef. variagao: 14.22 %
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Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvic-padrdo deve ser menor que 0
valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Quseja:d=[Xi-X|/S<VC
Valor critico para 05 elementos da amostra, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65
No presente caso, testaremos os elementos extremos

Elemento 1: d = | 843,41 - 1.032,23 | / 146,74 = 1,29 < 1,65 --> amostra pertinente
Elemento 4: d =] 1.241,21 - 1.032,23 | / 146,74 = 1,42 < 1,65 --> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga

Sera aplicada a distribuicao “t* de “Student”, com o objetivo de estabelecer os limites de
confianga para um campo amostral com ndmeros de dados (n) inferior a 30 e que
apresentem variac&o superior a 20% (vinte por cento) da média aritmética. Para tanto, foi
aplicada a seguinte expresséo:

Le =X+Tcx_S , onde:

v n-1

Lc = limite de confianca

X = média aritmética dos elementos homogeneizados
Tc = coeficiente de "Student”

S =desvio-padrao

n— 1 = graus de liberdade
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Para o nive! de 80%, correspondente ao percentual de 0,90, o valor de Tc € iguala 1,53

Lc = 1.032,23 + 1,53 x 146,74
V4
Lc=1.032,23+ 112,25

Limite inferior :R$ 919,98/m?
Limite superior :R$ 1.144,48/m?

Campo de arbitrio livre ao avaliador: de R$ 919,98/m? a R$ 1.144,48/m?

Em fungdo das caracteristicas fisicas do terreno em andlise, como porte, topografia e
localizag&o, adotaremos a média aritmética de R$ 1.032,23/m?, resultando:

Vt =8 x Vu, onde:

Vt = valor do terrenc

S = area doterreno

Vu = valor unitario adotado

Vt=11.206,26m? x R$ 1.032,23/m?
Vt = R$11.567.437,76

8.2 - CALCULO DO VALOR DA EDIFICAGAO

Conforme mencionado anteriormente o custo estimado para a edificagdo existente, foi
obtido através de estudos elaborados pelo Departamento Técnico da BIRJ,
consubstanciados com indices do SINDUSCON, empresas construtoras e publicagbes
especializadas. Os calculos obedecem a seguinte expressao:

CB = Vu (Valor unitdrio adotado) x S (area) x Fd (fator de depreciag¢&o), resultando:

Laudo n° 48.504/15-RJ 21
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CB = R$ 1.400,00/m? x 3.955,00m? x 0,70
CB = R$ 3.875.900,00

)

Nota: O fator de depreciagéo foi estabelecido utiliiando-se o Metodo de Ross-Heidecke,
tendo sido considerado a idade e graduagéo do estado de conservagio da edificagéo.

8.3 — VALOR DE VENDA DO IMOVEL (Vv)

Consiste basicamente na aplicagdo do fator de comercializagdo sobre a somatéria do
valor patrimonial apurado para o imével em estudo

W=(Vt+CB)x FC

Vv = (R$ 11.567.437,76 + R$ 3.875.900,00) x 0,85
Vv=R$ 13.126.837,09

Valor adotado = R$ 13.150.000,0

8.4 - VALOR DE LOCAGAO MENSAL

O valor de locagdo mensal do imdvel sera obtido pelo “Método da Remuneragiao do
Capital”, ou seja, pela aplicagdo de uma taxa de remuneragio sobre o mais provavel

valor de venda do imbvel.

Apos ponderagbes técnicas, diante das particularidades fisicas do imOvel avaliando, -
consultas aos operadores de mercado e aos eventos cadastrados pela BIRJ, propomos a
adoc¢io de uma taxa de remuneracgéo de 0,6% a.m., resultando:

VL = Vv x Tr, onde:

VL = valor de locagdo mensal do imbvel

Vv = valor de venda apurado
Laudo n°® 48.504/15-RJ 22
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Tr = taxa de remuneragio
Assim, temos:

VL =R$ 13.150.000,00 x 0,6%
VL = R$ 78.900,00
Valor adotado = R$ 79.000,00, mensais

9- CONSIDERAGOES GERAIS

Este item do trabalho procura posicionar o imével dentro do mercado imobiliario, no infuito
de informar quanto & sua potencialidade de liquidez em caso de uma eventual

negociagao.

QUANTO A LOCALIZAGAO

A Rodovia Amaral Peixoto (RJ-104) constitui-se em uma importante via de escoamento do
trafego de veiculos entre Niterdi, Sao Gongalo € a Regido dos Lagos. O trecho em
referéncia, de conotagdo urbana, situa-se no bairro de Santa Barbara, em Niteréi, préximo
a divisa com S&o Gongalo. Possui ocupacao diversificada e intenso fluxo de veiculos,

inclusive nos finais de semana.

Os demais logradouros de situagao do imével, ambos de carater secundario, apresentam

ocupacio essencialmente residencial unifamiliar e reduzida movimentagéo de veiculos.
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QUANTO AO IMOVEL

O imobvel avaliando, do tipo comercial de uso exclusivo, corresponde a uma
concessionaria de veiculos Chevrolet, a Dirija Niterdi. Possui terreno amplo e com uma
excelente relagéo frente/profundidade, ocupando uma cabega de quadra, em que a
testada para a Rodovia é bastante extensa. A sua topografia, oﬁginalmente em aclive
moderado, passou por movimentos de terra, estando as edificagées atualmente dispostas
em amplos platds.

As edificagbes existentes (principal, central de atendimento, oficinas, funilaria / pintura,
lavagem, departamento de pecas e outras de apoio) possuem tipologia construtiva
diversificada, abrangendo edificagbes comerciais e galpdes. Apresentam-se solidamente
estruturadas e em bom estado geral de conservagdo. Possuem uma boa volumetria
construtiva e um layout funcional, basicamente em salées corridos e dependéncias de
apoio.

O projeto foi adequadamente concebido para esta finalidade, aproveitando o aclive
original do terreno, o que proporciona ao imével um excelente nivel de visibilidade a partir
da Rodovia, principalmente no sentido Tribobé.

QUANTO AO MERCADO

O mercado imobiliario, de uma forma geral, ja apresenta sinais de acomodagao,
observados, principalmente, através da notéria reducéo no ritmo de efetiva concretizagao
dos negocios, sobretudo, quando comparado aos ultimos 03 anos.

As pesquisas de mercado realizadas na regido denotaram uma caréncia de iméveis com
a mesma tipologia construtiva e de terrenos bem dimensionados, com a mesma vocacéo
comercial, disponiveis para venda e/ou locagdo. Tal fato tende a gerar razoaveis
perspectivas de liquidez para o imével avaliando, tanto para venda, quanto para locagéo,
em que pese o seu grande porte e os consequentes elevados montantes envolvidos.
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Por se tratar de imével com concepgao arquitetdnica especifica, no caso de uma eventual
comercializagio, deve ser direcionado para o segmento de sua concepg¢ao ou afins, visto
que a continuidade do atual uso evitaria investimentos de vulto em obras de adaptagao
fisica a outros conceitos funcionais.

10- AVALIAGAO

Observadas as premissas e referéncias normativas, com base nos elementos técnicos
obtidos, na metodologia adotada e nas caracteristicas gerais do local & do objeto, e tendo
em vista o comportamento atual do mercado imobiliario, AVALIAMOS o imével comercial
(com area total de terreno de 11.206,26m? e area total construida de 3.955m?), situado na
Rodovia Amaral Peixoto n° 3.001, em Santa Barbara, Niteréi, RJ, objeto do presente
laudo, conforme segue:

. Valor para Venda em Condigdes Normais: Eﬁﬂ 5_9,QQ_O_,_p_()_(tfeze“milhfgg_s;‘qqngp__e_

1
Einquenta mil reais);

. Valor para Locagdo Mensal: R$ 7_9:_000,00 (setenta.e no\fe_mil reais)} excluindo-se
impostos e outras taxas incidentes.

O Servico de Avaliacdo referente ao imével objeto deste Laudo de Avaliagdo n°
48.504/15-RJ, composto por 26 paginas, numeradas de 01 a 26, é exclusivo do solicitante
contratante pelo prazo de 180 dias a contar desta data, sendo o seu conteudo
confidencial por prazo indeterminado.

E vedado o direito de publicagdo ou reproducdo total ou parcial desse laudo, sem a
expressa autorizacéo do solicitante e da BIRJ.

Concluindo, a BIRJ solicita o obséquio de ser informada sobre qualquer impugnagéo,
davida ou contestacio aos valores apontados, para que possa justificar e defender a
proficiéncia e probidade de seu trabalho.
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11- ANEXOS

Integram o presente Laudo de Avaliagéo os seguintes anexos:

Relatério Fotografico

Dados de Mercado

Mapa de Localizagéo

ART (Anotagdo de Responsabilidade Técnica).

Rio de Janeiro, 01 de abril de 2015.

BIRJ - BOLSA DE INOVES DO RIO DE JANERO
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CREA 1973200018
HELVECIO DE ALCANTARA PAULO RENATO MONTEIRO
Diretor Administrativo Engenheiro Civil CREA-RJ 87.1.0085.6/D

Diretor Técnico
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.504/15-RJ

303068-Mar/15

PESQUISA 01

LOCAL RODOVIA AMARAL PEIXOTO KM 5, JUNTO E DEPOIS DO VIADUTO DO TREVO DE MARIA P/

COMPLEMENTO |MOVEIS BOM PASTOR

BAIRRO MARIA PAULA

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO (3.000 m? R$ 1.000,00 /m?  |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 3.000 m? R$ 1.000,00 /m?

Of. VENDA R$ 3.000.000,00 VI. Negociacdo |R$ 0,00

FONTE MRS DO BRASIL, SR. MARCIO TEL: (21) 3857-5335
TERRENO PLANO, DE ESQUINA, ACIMA DO NIVEL DA RODOVIA CERCA DE 3M,
FRENTE DE CERCA DE 35M; POSSUI EDIFICACAC DED 02 PAVIMENTOS
INACABADA COM CERCA E 1000M? E MUROS NAS DIVISAS; DOC. OK

OBSERVAGAO

303064-Mar/15 | _ ~ PESQUISA 02

LOCAL RODOVIA AMARAL PEIXOTO (RJ-104), SENTIDO ITABORAI-NITEROI - N°:

COMPLEMENTO [LOT. CIDADE JARDIM

BAIRRO BALDEADOR

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO (1.100 m? R$ 1.363,64 /m?  |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 1.100 m? R$ 1.363,64 /m?

Of. VENDA R$ 1.500.000,00 VI. Negociagdo |R$ 0,00

FONTE SERGIO CASTRO IMOVEIS TEL: (21) 2292-0080
TERRENO PLANC, MURADO, FRENTE DE 30M; DOC. OK

OBSERVAGAO

www birj com br - Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6999  S&0 Paulo - SP +55 11 3813-8811
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.504/15-RJ

303065-Mar/5 | ) » PESQUISA03 ) -

LOCAL TRODOVIA AMARAL PEIXOTO 9 (RJ-104), KM 1.5, SENTIDO ITABORAINITERO! - N°-

COMPLEMENTO | AQ LADO DA LOCALIZA

BAIRRO BALDEADOR

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO [11.000,00m? |R$ 1.272,73/m* |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar.TOTAL  [11.000,00m* |R$ 1.272,73 /m?
@ (O VENDA RS 14.000.000,00 V1. Negociagéo | R$ 0,00

FONTE SERGIO LUIZ - CORRETOR TEL: (21) 99643-1889

TERRENO PLANO, FRENTE 87M, DELIMITADO NOS FUNDQOS POR UM CORTE
INCLINADO (BARREIRAY); FICA OA LADO DA JAC MOTORS E DA AG. LOCALIZA; ESTA
CERCADO COM UM TAPUME; DOC. OK

OBSERVACAO
303066-Mar/15 | " PESQUISA04
LOCAL RODOVIA AMARAL PEIXOTO KM 3.5, SENTIDO NITEROIHTABORAI - N°-

COMPLEMENTO | AL LADO DO POSTO BR

BAIRRO BALDEADOR .
. TIPO TERRENO
Ar. TERRENO [1.623 m? R$ 2.156,50 /m* |Ar. CONSTR.
Ar. UTIL Ar. TOTAL 1.623 m? R$ 2.156,50 /m?
Of. VENDA R$ 3.500.000,00 VI. Negociagdo |R$ 0,00
FONTE BRASIL BROKERS S. FRANCISCO TEL:

TERRENO PLANO, FRENTE DE 20M, COM GALPAO SIMPLES COM BANHEIROS
VESTIARIOS, ESCRITORIO E ESTACIONAMENTO PAVIMENTADO COM AREA
CONSTRUIDA DE 504M2; FICA NA ESQUINA COM A RUA DAMASTOR RIBEIRO; DOC.:
. . = 2
OBSERVACAO OK; VALOR ADOTADO PARA O TERRENO: R$ 3.000.000,00 = R$ 1.848,42/M
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.504/15-RJ

303069-Mar/15 PESQUISA 05 o

LOCAL RODOVIA AMARAL PEIXOTO KM 4,5, SENTIDO NITEROI ITABORAI-N*:

COMPLEMENTO [MOTEL DETALHES

BAIRRO MARIA PAULA

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO (6.054,30 m*  |R$2477,58/m* |Ar.CONSTR. |7.720m? R$ 1.943,01 /m?

Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of. VENDA R$ 15.000.000,00 VI. Negociagio [R$ 0,00

FONTE JAFA IMOVEIS ‘ TEL: (21) 3264-8008
AREA DE TERRENO DE ESQUINA, COM TOPOGRAFIA IRREGULAR, COMPOSTA POR
VARIOS LOTES; POSSUI MOTEL ANTIGO, DE PADRAO MEDIC, BOM ESTADO DE
CONSERVAGAQ, COM 64 APART (12 SUITES COM GARAGEM), GALPAC DE

OBSERVAGAO SERVIGOS NOS FUNDOS, ESCRITORIOS; VALOR ADOTADO PARA O TERRENO R$

7.500.000,00 = R$ 1.238,78/M? DOC. OK
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
N° 48.509/15-RJ

Solicitante
DIRIJA NITEROI DISTRIBUIDORA DE VEICULOS LTDA

Categoria
Imdvel Urbano (Terreno)

Localizagao

Estrada do Gabinal n® 1.336
Freguesia

Rio de Janeiro, RJ

CEP: 22763-152

Objetivo
Determinar o Valor de Mercado para Venda em Condigées Normais e Locagéo Mensal

Finalidade
Subsidiar Decisao Administrativa

ABRIL / 2015
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1 - APRESENTACAO

A BIRJ - Bolsa de Imdveis do Rio de Janeiro - Empresa Brasileira de Avaliagdes foi
criada em 1939, possuindo, também, escritério em Sao Paulo desde 1967.

Com 75 anos de atuagao no mercado de avaliagdes, ja realizou mais de 200.000 estudos
em todo o territdrio nacional.

Dedica-se Unica e exclusivamente a avaliagbes patrimoniais (imoveis, maquinas e
equipamentos, estudos de viabilidade, vocagao imobiliaria, etc.), ndo possuindo interesse
direto no mercado {compra, venda e locago).

A BIRJ nado adota em seus or¢gamentos, percentuais sobre o valor do bem, ndo havendo
interesse, portanto, na determinagdo do valor final da avaliagéo. Por tais razdes, seus
laudos s&o imparciais e confidveis.

Os trabalhos de avaliagdo sao sempre realizados por uma Comissao de Avaliagio
composta por profissionais experientes e especializados, pertencentes ao seu corpo
técnico, sem subcontratagcdes de terceiros, no intuito de preservar a qualidade,
confiabilidade e confidencialidade, necessarias aos trabalhos de avaliagao.

Os Laudos de Avaliacdo, Pareceres Técnicos, Estudos ou Relatérios s&o elaborados
seguindo conceitos e padrdes proprios de rigidez, seriedade e isengao, definidos como
primordiais desde a sua fundagao, atendendo ainda as normas da ABNT — Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, sendo acompanhados de ARTs (Anotagbes de
Responsabilidade Técnica) junto ao CREA (Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia).

A BIRJ, através do rigor de sua conduta e filosofia, criou um conceito no mercado de
avaliagdes; PROBIDADE E PROFICIENCIA, garantindo aos seus trabalhos seriedade e
isencao.

Laudo n° 48.509/15-RJ 3
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2 - PREMISSAS

O imovel, objeto desse Laudo de Avaliacéo, foi considerado livre e desembaragado de
quaisquer 6nus ou comprometimentos (titulos, hipotecas, agbes, contratos de locagéao,
etc.) que impegam ou imponham restricdes & sua comercializag@o ou utilizagéo, sendo
admitido como possuidor de documentagao publica legalizada.

As informagbes, documentagdo e demais elementos fornecidos pelo solicitante
contratante (ou por seus representantes credenciados) foram admitidas como verdadeiras
e confiaveis.

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a veracidade e validade dos documentos
apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos.

As informagbes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram também
consideradas como honestas e confiaveis.

Este Laudo de Avaliag&o constitui-se de peg¢a unica, ndo devendo, portanto, qualquer
informacgao parcial ser tomada como conclusiva. |

Os dados de quantidades fisicas do imdvel (como areas, medidas, vagas de veiculos,
etc.) foram informados por escrito ou verbalmente pelo solicitante ou seus prepostos,
sendo considerados como verdadeiros.

As medidas e areas séo superficialmente checadas "in loco”, quando possivel.

O imobvel é vistoriado para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com enfoque as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura
construtiva, elétrica e hidraulica encontra-se em bom estado, utilizavel, salvo observagoes
no corpo do presente trabalho.

A aplicacéo de diferentes metodologias nao se sobrepde a visdo geral do imével como um
todo dentro do mercado, onde a Lei da Oferta e da Procura nem sempre segue a logica

Laudo n° 48.509/15-RJ 4__
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das diferentes metodologias técnicas propostas ou a soma de valores especificos e / ou
individualizados.

A Comissdo de Avaliagdo analisa sempre o imével como um todo, sensivel a Lei da
Oferta e da Procura, podendo adotar ou ndo o que € proposto pelas metodologias citadas
abaixo.

3 - REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta Avaliagdo foi desenvolvida também, em conformidade com os conceitos, métodos e
procedimentos gerais da Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 “Avaliagdo de Bens Parte
2: Iméveis Urbanos”, relativa aos Servigos Técnicos de Avaliacao da ABNT - Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, bem como com os critérios definidos pelo Instituto de
Engenharia Legal.

A modalidade do trabalho esta definida como laudo de avaliagdo simplificado e de uso
restrito, dispensado de especificacdo, conforme determina¢des normativas.

4 - METODOLOGIA ADOTADA

De acordo com as referéncias normativas, atendendo a finalidade e objetivo da avaliagéo
do bem, conforme definido pelo solicitante, adotou-se o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, através do qual o valor de um imével é determinado a partir da
analise técnica do comportamento do mercado imobiliario relativo a iméveis
assemelhados, de mesmo segmento e que estejam enquadrados no mesmo universo
mercadolégico.

Os principais “Elementos de Referéncia” pesquisados encontram-se em anexo.

Por esse processo, 0 valor do imével é definido através de comparagdes diretas com
outros similares, cujos dados (dimensées, caracteristicas fisicas, valor, etc) estejam
disponiveis no mercado imobiliario local, procedendo-se as devidas adequacbes técnicas
as caracteristicas do imoével avaliando, ponderando-se os atributos que, intrinseca ou
extrinsecamente, exer¢am influéncia na formagao do valor.

Laudo n® 48.503/15-RJ 5
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Valor de Mercado, conforme o objetivo deste estudo é a expressdao monetaria do bem na
data de referéncia da Avaliacdo, representado por livre negociacdo entre partes
desejosas, mas ndo compelidas a efetiva-la, independentemente de quaisquer
constrangimentos, sendo ambas as partes conhecedoras do imdével com suas
potencialidades e limitagdes, e das condi¢cdes mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

Toda avaliagdo de imoével reflete uma convicgao de valor, vale dizer, de certo grau de
subjetividade do avaliador. A sensibilidade do técnico em captar os fatores que valorizam
ou desvalorizam um determinado imével num momento especifico, constitui condicao
inicial para uma boa avalia¢ao. Por esta razédo, a BIRJ tem como procedimento essencial
a instituicho de Comissbes de Avaliacdo para a determinacdo de valores, a fim de
minimizar os efeitos da subjetividade individual.

Nessa avaliagao, vamos aliar a experiéncia da BIRJ com a metodologia proposta pelas
normas especificas para avaliagdes de imoveis, focando sempre a inexoravel Lei da Oferta
e da Procura.

5 - DOCUMENTAGAO
Foram compulsados os seguintes documentos:

- Mapa de Localizacio
- Arquivos da BIRJ

Como rotina dos trabalhos de Avaliagdo, a BIRJ coleta, seleciona e armazena
informacbes provenientes de diversas origens, tais como: matéria veiculada pela
imprensa, publica¢des especializadas, indices de precos da construgdo civil, consultas a
construtores, incorporadores e operadores de mercado imobiliario de cada regiao, dados
coletados "in-loco" e informagbes -do seu proprio cadastro, 0 qual é mantido
permanentemente atualizado.
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Na vistoria do imével s&o levantadas suas principais particularidades, de forma a permitir
aos integrantes da Comiss@o de Avaliagbes, um contato tao proximo quanto possivel com
0 objeto em Avaliagdo. Por tal razdo, a documentagio disponivel, principalmente plantas
e fotografias, sdo de fundamental importancia.

6- CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

Refere-se o presente estudo a um terreno atualmente desprovido de benfeitorias
significativas, estado coberto por vegetagao rasteira e arborizagao de pequeno e médio
porte.

7- IDENTIFICAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL E REGIAO

Apos vistoria realizada no dia 27/03/2015, visitas a regido circunvizinha, consultas aos
nossos arquivos e a diversas fontes cadastrais, as principais caracteristicas do imével sdo
as seguintes:

7.1 - LOCALIZACAO

O imével objeto do presente estudo esta localizado na Estrada do Gabinal n® 1.336, na
Freguesia, Jacarepagua, Rio de Janeiro, RJ.

Situa-se no trecho compreendido entre as Ruas Aracy de Almeida e Elias, distando cerca
de 700m da Via Expressa Linha Amarela / Av. Ayrton Senna, 1,50km da Prag¢a Professora
Camiséo e 1,60km da Estrada dos Trés Rios.

7.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regifo caracteriza-se por uma ocupagao diversificada, representada, de modo geral, por
imoveis comerciais de uso exclusivo, empreendimentos comerciais de médio porte,
algumas industrias ndo poluentes, prédios multifamiliares e/fou mistos com gabaritos de
altura diferenciados, conjuntos habitacionais, residéncias unifamiliares e edificagdes

Laudo n® 48.509/15-RJ 7
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assobradadas antigas (essas lltimas em parte adaptadas comercialmente}.

Destacam-se, no contexto ocupacional da regido, a garagem de dnibus da Viagdo Futuro,
as concessionarias de veiculos Fiat Squadra, Chevrolet Dirija, Kia Motors Klahn, Renault
Space, Citroen Clermont Ferrand, Honda AB Mobara, o RioShopping, ¢ Bosque da
Freguesia, o Atacaddo Assai, 0 centro comercial Passarela de Jacarepagua, o Quality
Shopping, o Hospital Rio's D'Or, entre outros.

O local é servido pelos principais melhoramentos pulblicos e equipamentos urbanos
existentes na cidade, contando, ainda, com uma razoave! infraestrutura de transportes
coletivos, representada por diversas linhas de dnibus, que circulam especialmente ao
longo da propria Estrada do Gabinal, da Estrada dos Trés Rios e no entorno da Praga
Professora Camiséo, permitindo a ligagdo com o Centro e demais bairros.

7.3- LOGRADOURO DE SITUAGAO

A Estrada do Gabinal, caracterizada como uma importante via de escoamento do trafego
de veiculos entre a Freguesia e a Via Expressa Linha Amarela (na altura da Cidade de
Deus), em dire¢do a Barra da Tijuca e outros bairros, apresenta no trecho em estudo com
tragado sinuoso e perfil levemente ondulado. Mede cerca de 20,00m de largura entre os
alinhamentos confrontantes, com pista Gnica de rolamento asfaltada e trafego direcionado
em ambos os sentidos, passeios parcialmente revestidos com cimentados e iluminagéo
publica a vapor de mercurio.

7.4- TERRENO

Dados basicos

Topografia: inicialmente em declive suave, a partir do nive! da Estrada
do Gabinal, e, em seguida, na porgao posterior, em forte
declive.

L.audo n® 48,509/15-RJ_38
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Configurago: irregular

Dimensdes: 36,00m de frente, pelo alinhamento da Estrada do
Gabinal; 143,00m e 147,30m, respectivamente pela divisa
lateral direita e esquerda; e, fechando o perimetro,
35,00m de fundos. '

Area total: 5.535,00m?2,

Nota: As dimensdes e area acima consignadas foram extraidas do laudo anterior da BIRJ
n°® 46.448/12- RJ

8 - PLANEJAMENTO URBANO

O imével avaliando integra, segundo a SEMURB - Secretaria Municipal de Urbanismo da
Prefeitura do Rio de Janeiro, a XVI Regido Administrativa, inserido na Macrozona de
Ocupacio Incentivada (Plano Diretor - Lei Complementar n® 111/2011), Area de Protegéo
Ambiental (APA) do Bairro de Freguesia ( Decreto n® 11830/90), Pélo Inova da Cidade de
Deus (Decreto n® 35654/2012), Sitic de Relevante Interesse Ambiental e Paisagistico da
Freguesia (Decreto n° 38057/2013) e Zona Comercial e de Servigos Dois limite com Zona
Residencial Dois (ZCS-2 / ZR-2), conforme Lei Complementar n® 70/2004.

Quanto ao aproveitamento do terreno, a referida legislagdo impéGe, entre outros, os
seguintes principais parametros:

Usos adequados: residencial multifamiliar, comercial, servigos, misto

- gabarito: 08 pavimentos de qualquer natureza (edificagdo afastada
das divisas); 04 pavimentos de qualquer natureza
(edificag@o nao afastada das divi‘sas)

- taxa de ocupago: isento

- taxa de permeabilidade: 20%

- afastamento frontal: minimeo de 3,00m
- 1AA; 3.0

- Area Total Edificagéo (ATE). IAA x S = 3,00 x 5.535,00m? = 16.605,00m?

Laudo n®48.,509/15-RJ 9
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Nota: os dados acima deverdo ser considerados, apenas, como elementos
indicativos de exigéncias e limites de ordem geral, independentes uns dos outros,
enquanto que os valores definitivos dependem de um estudo arquitetdnico
detalhado, o qual ndo faz parte do escopo do nosso trabalho.

9 - ESTUDO DE VALORES

Conforme solicitagdo da empresa consulente, a presente analise tem como objetivo a
determinacio do provavel valor de mercado para venda e locagdo do imével acima
descrito.

Com base na metodclogia proposta no item 4 deste Laudo, para a Determinagao do Valor
de Mercado para Venda do imével, adotaremos o “‘Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado’, relacionamos nas “Fichas de Pesquisa” (em anexo), os elementos
comparativos pesquisados.

A adequada aplicagao desse método impGe a necessidade de uma correta interpretagao
do comportamentc do mercado imobiliario relativo ao segmento analisado e o
saneamento dos dados obtidos em pesquisa, através de homogeneizagao técnica, de’
forma a atingir o grau de precisao pretendido.

Os valores dos elementos pesquisados foram homogengizados tecnicamente, visando
adequé-los as caracteristicas do imével em andlise e, em seguida, tratados
estatisticamente, de forma a aumentar o grau de confiabilidade do valor a ser consignado
e, consequentemente, o nivel de precisdo da avaliagdo. Para a homogeneizacdo dos
valores, foram aplicados os seguintes fatores:

Fator oferta (Fof)

Corrige o valor unitario em fungdo da elasticidade natural admitida pelo mercado para
negociacdo a vista, Diferencia, ainda, as ofertas das negociagbes efetivas, variando em
até 10%.

Laudo n° 48.509/15-RJ 10
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Fator de area (Fa)

Corrige o valor unitario através da influéncia da area do elemento comparativo em relagao
ao imével em estudo. Para tanto, utilizou-se uma das seguintes expressdes, extraidas do
livro “Engenharia Legal e de Avaliagdo” do Professor Sergio Antonic Abunahman,
amplamente divulgado e utilizado por peritos. '

Fa=(_ar )1/4

, quando a diferenca entre as areas for inferior a 30%

Fa=(_ar ) 1/ 8, quando a diferenca entre as areas for superior a 30%
a

onde:

a = area do imovel avaliando
ar = area do elemento de referéncia

Fator de localizagao (Floc)

Corrige o valor unitario através da transposicdo do elemento pesquisado para o local do
imével em questéo, pela aplicagéo da seguinte relagéo, com base na Planta Genérica de
Valores do Municipio e observagées in loco:

Floc = g

onde:

1. =V, do local do imével avaliando
1 =V, do local dos elementos de referéncia.

Fator de posicionamento (Fp)

Corrige o valor unitario em fungao do posicionamento do elemento pesquisado em relagac
ao logradouro de situagdo (caso de esquina, com frente suplementar ou com
posicionamento de fundos), comparativamente ao imével avali ando.

Laudo n® 48.509/15-RJ 11
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Fator de topografia (Fto)

Corrige o valor unitario em fungéo das condig¢des topograficas dos terrenos pesquisados,
em relagdo ao avaliando. No presente caso, utilizaremos a Norma Técnica Para
Avaliagbes Realizada no Estado do Rio de Janeiro e elaborada pelo Instituto de
Engenharia Legal (IEL), item 9.1.1.2.1.5 - Fatores Complementares, subitem “c” - pag. 18.

Ey - e s Cem T egEEmRAIeY S T e e

TERRENO _ .. . ... NIVEL

1
E..‘ B Lt T L e R

Temeno plano L : 1,00
Caldo para os fundos até 5% ... 095
‘Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Em aclive até 10% | 0,95
Em aclive até 20% , 0,90
Abaixo do nivel da rua até 1,00m . 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 0,90
“Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,50m 1,00
‘Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90

Resultado homogeneizado (Rh)

E o produto do valor unitario do elemento de pesquisa pelos fatores de corregéo

aplicaveis, conforme segue:
Rh = Vu x Fof x Fa x Floc x Fp x Ftop

Nota: para a consignagao dos indices relativos as amostras mercadologicas pesquisadas,
utilizou-se o indice igual a 1,00 para o imével em estudo e fatores corretivos sobre esse

mesmo indice para os elementos comparativos.

Para a determinagio do Valor de Loca¢do Mensal do imével em andlise sera obtido
através do “Método da Remuneragdo do Capital”, ou seja, pela aplica¢gdo de uma taxa
de remuneragdo sobre o Valor de Venda do imével. Para a fixagdo da referida taxa de

remuneragdo, levou-se consideragdo os fatores intrinsecos ou extrinsecos e,
Laudo n° 48.509/15-RJ_12
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principalmente, nas atuais condigdes de liquidez do mercado imobilidrio para o segmento

em andlise, onde foram ponderados a localizagdo, zoneamento, porte e potencialidade

para uso e de locacao.

9.1- Calculo dos Valores de Venda

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA DA AMOSTRA

ELEMENTO Fof Fa Floc Fp Flop VR.UNIT. OF | VR.UNIT. FINAL
1 0,90 093 1,00 095 0485 RS 171821|R$ 116130
2 0,90 083 0,95 1,00 0,90 RS 125385| R$ 800,82
3 0,85 0,82 1.15 0.95 0,75 RS 217391 |R$ 124153
4 0,50 092 095 095 075 RS 144828| RS 811,69
5 0,90 0,94 1,15 1.00 085 RS 190%39| RS 848,79
NEDIA RS 972,82
L
BVALOR UNIT DE
R$ 2.500,00 OFERTA
mVALOR UNIT FINAL
R$ 2.000,00
RS 1.500,00 A
—
RS 1.000,00 A
R$ 500,00 A
R$' : : T =
1 2 2 4 5
MEDIAARITMETICA R$ S22 T
MEDIDAS DE DISPERSAO

Os diversos desvios (diferencas) entre o valor de cada um dos elementos
em relagdo a medida de tendéncia central (média aritmética X) sao
apreciados através da varidncia, desvio-padrao e coeficiente de variacao.

Variancia;
Desvio-padiao:
Coef. variacao:

466524
211,34
1A72%
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Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio-padrao deve ser menor que o
valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja:d = |Xi-X|/S < VC

Valor critico para 05 elementos da amostra, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65
No presente caso, testaremos os elementos extremos:

Elemento 2:d =| 1.241,53 - 972,82 |/ 211,34 =1,27 < 1,65 -> amostra pertinente
Elemento 3:d = | 800,82 — 972,82 | / 211,34 = 0,81 < 1,65 —> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga

Sera aplicada a distribuigdo “t” de “Student”, com o objetivo de estabelecer os limites de
confianga para um campo amostral com numeros de dados (n) inferior a 30 e que
apresentem variagao superior a 20% (vinte por cento) da média aritmética. Para tanto, foi
aplicada a seguinte expresséo:

Le =X+Tcx S , onde:

v n-1

Lc = limite de confianga

X = média aritmética dos elementos homogeneizados
Tc = coeficiente de "Student”

S =desvio-padrao

n—1 = graus de liberdade

Para o nivel de 80%, correspondente ao percentual de 0,90, o valor de Tc é igual a 1,53

Lc=972,82 1,53 x_211,34

V4
Lc=972,82 + 161,67
Limite inferior : R$ 811,15/m?
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Limite superior :R$ 1.134,49/m?
Campo de arbitrio livre ac avaliador: de R$ 811,15/m? a R$ 1.134,49/m?

Em funcgéo das caracteristicas fisicas, como porte, localizagéo e caréncia de terrenos na
microrregido, adotaremos o limite superior de R$ 1.134,49/m?, resultando.

VI =8 xVu, onde:

Vv = valor de venda
S = areade terreno
Vu = valer unitario adotado

Assim, temos:

Vv =5.535,00m2x R$ 1.134,49/m?
Vv =R$ 6.279.402,15

Valor adotado = R$ 6.250.000,00
9.2- Calculo do Valor de Locagio Mensal

O valor de locagdo mensal do imdvel sera obtido pelo “Método da Remuneragédo do
Capital”, ou seja, pela aplicagéio de uma taxa de remuneragdo sobre o mais provavel

valor de venda do imével.

Apés ponderagbes técnicas, diante das particularidades fisicas do imével avaliando,
consultas aos operadores de mercado e aos eventos cadastrados pela BIRJ, propomos a
adogdo de uma taxa de remuneragéo de 0,3% a.m., resultando:

VL =VvxTr, onde:
VL = valor de locagdc mensal do imével

Laudo n® 48.509/15-RJ 15
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Vv = valor de venda apurado
Tr = taxa de remuneragao

Assim, temos:

VL = R$ 6.250.000,00 x 0,3%
VL = R$ 18.750,00
Valor adotado = R$ 18.750,00, mensais

10 - CONSIDERAGOES GERAIS

Este item do trabalho procura posicionar o imével dentro do mercado imobiliario, no intuito
de informar quanto a sua potencialidade de liquidez em caso de uma eventual
negociagao.

QUANTO A LOCALIZAGAO

A Freguesia constitui-se em um bairro de alta valorizag¢ao, apresentando uma completa
infraestrutura de transportes coletivos, comércio, servicos e lazer, com destaque em
shoppings, centros comerciais, comércio varejista, prestacdo de servigos em geral,
concessionarias de veiculos, restaurantes, clinicas médicas, hospitais, entre outras
opgodes.

O principal nucleo comercial do bairro estad especialmente concentrado no entorno da
Praga Professora Camisao (Largo da Freguesia), abrangendo estabelecimentos de apoio
ao atendimento as necessidades basicas e secundarias da populagéo local.

A Estrada do Gabinal apresenta grande importancia no contexto da regido e intenso fluxo
diario de veiculos, atua como via de ligagdo entre a Freguesia (Jacarepagua) e a Via
Expressa Linha Amarela (regido da Barra da Tijuca). Mescla ocupagdo residencial com
atividades comerciais variadas, com énfase em concessionarias de veiculos.

Laudo n® 48.509/15-RJ 16
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QUANTO AO IMOVEL

Consiste em um terreno dotado de boa area, porém com uma deficiente relagéo testada /
profundidade. Apresenta topografia em declive, a qual necessita de investimentos em
movimentagdo de terra (terraplanagem), visando a melhoria do espago num eventual
aproveitamento.

A nivel de uma futura ocupagéo de sua area observamos a possibilidade, em fungao de
sua localizag&o e porte, da sua destinagao para empreendimento comerciais/prestagéo de
servigos e/ou residencial multifamiliar.

QUANTO AO MERCADO

O mercado imobilidrio, de uma forma geral, ja apresenta sinais de acomodagéo,
observados através da notoria redugdo no ritmo de efetiva concretizagdo dos negéciocs,
sobretudo, quando comparado aos ultimos 03 anos:

Concluindo, acreditamos que o imovel em estudo devera apresentar em condigbes
normais de mercado alguma dificuldades de ser absorvido a médio prazo. Tal afirmagéo,
baseia-se fundamentalmente nas deficiente relagéo testada/profundidade e condigbes
topograficas, reduzindo a sua atratividade relativamente a outras opg¢bes existentes no
mercado.

11 - AVALIAGAO

Observadas as premissas e referéncias normativas, com base nos elementos técnicos
obtidos, na metodologia adotada e nas caracteristicas gerais do local e do objeto, e tendo
em vista 0 comportamento atual do mercado imobiliario, AVALIAMOS o terreno, com area
de 5.535,00m?, situada na Estrada do Gabinal n® 1,336, na Freguesia, Rio de Janeiro, RJ,
objeto do presente laudo, conforme segue:

. Valor para Venda em Condigdes Normais: '&s;g_.z_gg:ooo,oo (seiswmilhg'.j;;, duzentos
e cinquenta mil reais);
. Valor para Locagso Mensal: R$ 18.750,00 (dezoito mil, setecentos e cinquenta
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O Servigo de Avaliagdo referente ao imovel objeto deste Laudo de Avaliagdo n®
48.509/15-RJ, composto por 18 paginas, numeradas de 01 a 18, é exclusivo do solicitante
contratante pelo prazo de 180 dias a contar desta data, sendo o seu conteudo
confidencial por prazo indeterminado.

E vedado o direito de publicagio ou reprodugéo total ou parcial desse laudo, sem a
expressa autorizagéo do solicitante e da BIRJ.

Concluindo, a BIRJ solicita 0 obséquio de ser informada sobre qualquer impugnacao,
duvida ou contestagdo ao valor apontado, para que possa justificar e defender a

proficiéncia e probidade de seu trabalho.

12- ANEXOS

Integram o presente Laudo de Avaliacao os seguintes anexos:

Fotografias
Mapa de Localizagdo

Fichas de Pesquisa
ART (Anotacao de Responsabilidade Técnica)

»

Rio de Janeiro, 01 de abril de 2015.
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CREA 1973200018
HELVECIO DE ALCANTARA PAULO RENATO MONTEIRO
Diretor Administrativo Engenheiro Civil CREA-RJ 871008565/D

Diretor Técnico

Laudo n® 48.509/15-RJ 18
www biri.com.br: Rio de Janero — RJ +55 21 2224-6999 Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811



















BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JAI’IEI%
EMPRESA BRASILEIRA DT AVALIACOCS

2D

ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.509/15-RJ

303819-Abr/15 PESQUISA 01

LOCAL ESTRADA DO GABINAL, ESQ. RUA CARIBU - N°;

COMPLEMENTO

BAIRRO FREGUESIA (JACAREPAGUA)

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO [4074,00 m? R$ 1.71821/m? |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of. VENDA R$ 7.000.000,00 VI. Negociagido | R$ 0,00

FONTE SR. EDUARDO TEL: (11) 97548-3235
TERRENO COM TOPOGRAFIA EM DECLIVE SUAVE E FRENTE CONTINUA DE
106,00M?

OBSERVACAO

303821-Abr/15 PESQUISA 02

LOCAL ESTRADA DO GABINAL - N°: 186

COMPLEMENTO

BAIRRO FREGUESIA (JACAREPAGUA)

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO [1300,00 m? R$ 1.253,85/m? |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of. VENDA R$ 1.630.000,00 VI. Negociagio |R$ 0,00

FONTE SR. FELIPE TEL:
TERRENO COM TOPOGRAFIA EM ACLIVE E FRENTE DE £ 25,00M, DOTADO DE
CASA EM REGULAR ESTADO (200,00M2)

OBSERVAGAO

www birj com br

Rio de Janeiro - RJ) +55 21 2224-69989  S3o Paulo - SP +55 11 3813-8811

L
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.509/15-RJ

303820-Abr/15 PESQUISAO3 )

LOCAL RUA FRANCISCA SALES, COM FRENTE SUPLEMENTAR PARA R. FIRMINO DO AMARAL - N°

COMPLEMENTO

BAIRRO FREGUESIA (JACAREPAGUA)

TIPO TERRENO

Ar, TERRENO [1150,000m? |R$2.173,91/m?* |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar, TOTAL

Of. VENDA R$ 2.500.000,00 VI. Negociacéo |R$ 0,00

FONTE BARRA BROKERS TEL: (21) 3388-5501
TERRENO COM TOPOGRAFIA PLANA E FRENTE DE 15,00M PARA 0%
LOGRADOUROS DE SITUAGAO

OBSERVAGAO

303822-Abri15| ~ PESQUISA 04

LOCAL  |ESTRADA DO PAU FERRO ESQ. RUA GEMINIANO DE GOIS - N°:

COMPLEMENTO

BAIRRO FREGUESIA (JACAREPAGUA)

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO {2900,00 m? R$ 1.448,28 /m*  |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of.VENDA  |R$ 4.200.000,00 V1. Negociagdo | R$ 0,00

FONTE SR. FELIPE TEL: (21) 2425-5060
TERRENO COM TOPOGRAFIA PLANAE FRENTE CONTINUA DE 70,00M

OBSERVAGAO

www birj.com.br  Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6999  Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.509/15-RJ

303823-Abr/15 | ~ PESQUISA 05
LOCAL ESTRADA PAU FERRO, PROX. CONDOMINIO DEL MONTE - N°:
COMPLEMENTO
BAIRRO FREGUESIA (JACAREPAGUA)
TIPO TERRENO
Ar. TERRENO [3410,00 m? R$ 1.026,39 /m* | Ar. CONSTR.
Ar. UTIL Ar. TOTAL

. Of. VENDA R$ 3.500.000,00 V1. Negociagéo [R$ 0,00
FONTE SR. RICARDO TEL: (21) 99752-7879

TERRENO COM TOPOGRAFIA EM ACLIVE E FRENTE DE 30,00M

OBSERVAGAOQ

www birj com br  Rio de danerro - RJ +55 21 2224-6999  S30 Paulo - SP +55 11 3813-8811
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SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Relatério de Informacdes Urbanisticas é

Fomecimento Gratuito

1 - Localizacdo

Endereco: ETR DO GABINAL, 1336

Inicdo do Trecho: RUA GUILHERME MOREIRA

Inido Par: 1130 Fim Par: 1602

Infdo impar 1217 Fim impar; 1621

Bairmro: Freguesla RA: XVI AP: 4

Departamento: 4 CLU 2 Jacarepagud i
Enderego: ) Estrada do Tindiba, 1499 - Taquara

Telefone(s): Telefones: 33920229/24248844

L )
N

2 - Dados Cadastrais do Logradouro

Plantas Cadastrais Pianta Cadastral 286C 111 6

Pri I Alinh n A

Os arquivos disponivels est8o em formato WMF e PDF. Para visualiza-los, faga 6
download no link da planta cadastral.

roje Aprovados de Loteamento(PAL

Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP) PAP 286CIII6 / PAA 12157

3 - Zoneamento

MacroZona Macrozona de Ocupacdo Incentivada - Plano Diretor LC111/2011

Zona Zona Comercial e de Servigos 2, consulte a(s} norma(s): Let Complementar
I]m[:e com Zona Residenclal 2, consuite a(s) norma(s): Lel Complementar
70/2004

SubZona . -—

Centro de Bairro ---

Zona Ambiental -—

Area de Especial Interesse (AEI) Sitio de Relevante Interesse Ambiental e Palsagistico da Freguesia - Decreto
' 38057/2013; .

Distrito Industrial ——

Informagdes Complementares Verificar o limite de ZR1 a partir de faixa de 30m do alinhamento de lado

impar da Rua Araguaia

ATENCAO: quando se tratar de limlte de zona, observar Artigo 115 e 121 do Regulamento de Zoneamento (RZ) Decreto
22/1976 e legislagso especifica no caso de Projeto de Estruturacdio Urbana (PEU).

4 - Gabarito de Altura

Edificagdo afastada das divisas Decreto 38057/2013 -
Edificagdc ndo afastada das divisas Decreto 38057/2013 - 1.38057/2013

ATENGAO: Nos casos em que o trecho estiver localizado em zona determinada pelo Decreto 322/1976, consuitar os artigos 80 a
87 desse decreto.

5 - Areas Protegidas

Area de Prategdc Ambiental (APA) APA - Balrro da Freguesla , consulte a(s) norma(s}: Decreto 11830/1592
Composiclo Paisagistica e Ambiental Polo Inova Cidade de Deus - Decreto 35654/2012

Protegdo Palsagistica e de Ambiéncia
Orgdo(s) a ser(em) consultado(s): SMAC

6 - Informacdes Complementares

Desapropriag8es » Cli i para ver, tar ropriacd ncontr .
Descrigio LegisiacBo Assunto
LOTE 02 DO PAL 40173 DECRETO MUNICIPAL No.12675 de 08/02/1994 DESAPROPRIAGAO

hitp:fmapas.rio.rj.gov.br/app2.2/ci. php?porend= 1&numeroporta= 13368id=P4PBZ N848x=669302.668y=7461001.07 &extent=623577.4101+7446297.71+69... 1.2
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27/03/2015 SMU - Informagdes Oetalhadas

[Ne 1788 (antigo no 666). | oECRETO MUNICIPAL No.34293 de 15/08/2011 | oesaproPrIACAD | )3 ﬂ()
_ /

Tombamentos » Cligue aqgui para verfocultar 0s Tombamentos encontrados,

Numero(s) Tipo Legislacio
DEFINITIVO  |LEI 1512 AREA ENTRE ETR GABINAL,ETR JACAR,ETR CARIBU,AV T.CEL MUNIZ ARAGAO
indices de Aproveitamento de Terreno (IAT) Lel Complementar 70/2004

ATENGAO: Os IAT estabelecidos pefa legistac3o local ou especifica, quando mais restritivos, prevalecem sobre os valores
definidos no Anexo VII desta Lei Complementar - Paragrafo 4o0. do Artigo 38 da Let Complementar 111/2011 (Pfano Diretor).

Suscetibiildade Balxa - Decreto 33534/2011
ATENGAO: Consultar a Fundagdo Instituto de Geotécnica do Municipic do Rio de Janeiro (GEO-RIO).

7 - Observacoes

Observar pardgrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Regulamento de Licendamento e Fiscallzagio do Decreto 3800/1970 para imdvels construldos até 1937,
Observar Decreto 5281/1985 para edificacdes residenciais unifamiliares.

Observar Decreto 8321/1988 para edificacBes em temenos de encostas situados em Zona Espedal 1 ou em Zona Residencial 1

Observar Lei Complementar 145/2014 e Degreto 39345/2014 para fechamente de varandas (ndo aplicaveis nas IV, Ve VI Reglées Administrativas).
Consultar CEDAE Decreto 1008271993,

Consultar CET-RIO e SMAC Degreto 28325/2007.

8 - Avisos

As informacBes prestadas nesta data referem-se a legislag3o vigente na data de sua emiss3o, conforme o disposte no Pardgrafo 4 do Artige 1 do
Decreto B417/1989 e possuem cardter meramente informative ndo substituindo documentos ofidiais. A Certiddo de Informacbes podera ser obtida
nas devidas Geréndas e Sub-geréncias de Licendamento e Fiscalizacdo da Secretaria Municipal de Urbanismo - vide enderego e telefones no item 1
{Localizagdo) desta ficha,

Rio de Janeiro, 27 de margo de 2015 - SMU - Sistema de Informagses.

hitp:/mapas. rio.r].gov. briapp2 2/ci. php?porend=1&numeroporta= 1336&id= PAPBZ NBASX=660302 668y = 7461001.078extent=623577.41014 7446297.71+69... 212
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BIRJ - BOLSA DE IMOVEIS DO RIO DE JAMEIRO
CMPRESA BRASILEIRA DE AVALIACOLS

LAUDO DE AVALIACAQ DE IMOVEL URBANO
N° 48.507/15-RJ

Solicitante
DIRIJA NITEROI DISTRIBUIDORA DE VEICULOS LTDA.

Categoria

Imdvel Urbano Comercial

Localizagao

Rua Céndido Benicio n® 200
Campinho

Rio de Janeiro — RJ

CEP: 21320-060

Objetivo
Determinar os Valores de Mercado para Venda em Condi¢des Normais e Locagao Mensal

Finalidade

Subsidiar Decisao Administrativa

ABRIL/ 2015

Laudo n° 48.507/15-RJ 2

www.birj.com.br Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6999 Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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CAPRESA BRASILTIRA DE AVALIACOTS

1- APRESENTAGAO

A BIRJ - Bolsa de Iméveis do Rio de Janeiro - Empresa Brasileira de Avaliagdes foi
criada em 1939, possuindo, também, escritério em Séo Paulo desde 1967.

Com 75 anos de atuagdo no mercado de avaliagGes, ja realizou mais de 200.000 estudos
em todo o territério nacional.

Dedica-se unica e exclusivamente a avaliagfes patrimoniais (imdveis, maquinas e
equipamentos, estudos de viabilidade, vocag¢ao imobiliaria, etc.), ndo possuindo interesse
direto no mercado (compra, venda e locagao).

A BIRJ nao adota em seus orgamentos, percentuais sobre o valor do bem, ndo havendo
interesse, portanto, na determinagao do valor final da avaliagdo. Por tais razées, seus
laudos sao imparciais e confiaveis.

Os trabalhos de avaliagao sao sempre realizados por uma Comissdo de Avaliagao
composta por profissionais experientes e especializados, pertencentes ao seu corpo
técnico, sem subcontratagbes de terceiros, no intuito de preservar a qualidade,
confiabilidade e confidencialidade, necessarias aos trabalhos de avaliagao.

Os Laudos de Avaliagdo, Pareceres Técnicos, Estudos ou Relatérios sio elaborados
seguindo conceitos e padrdes proprios de rigidez, seriedade e isen¢ao, definidos como
primordiais desde a sua fundagao, atendendo ainda as normas da ABNT — Associagio
Brasileira de Normas Técnicas, sendo aéompanhados de ARTs (Anotagbes de
Responsabilidade Técnica) junto ao CREA (Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia).

A BIRJ, através do rigor de sua conduta e filosofia, criou um conceito no mercado de
avaliagdes: PROBIDADE E PROFICIENCIA, garantindo aos seus trabalhos seriedade e
isencao.

Laudo n° 48.507/15-RJ 3

www.birf.com.br:  Rio de Jangiro — RJ +55 21 2224-6999 S3o Paulo — SP +55 11 3813-8811
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2- PREMISSAS

O imovel, objeto desse Laudo de Avaliagéo, foi considerado livie e desembaragado de
quaisquer 6nus ou comprometimentos (titulos, hipotecas, agées, contratos de locagao,
etc.) que impegam ou imponham restricbes a sua comercializacdo ou utilizaco, sendo
admitido como possuidor de documentagao publica legalizada.

As informagdes, documentagdo e demais elementos fornecidos pelo solicitante
contratante (ou por seus representantes credenciados) foram admitidas como verdadeiras
e confiaveis.

Nao foram efetuadas investigagbes quanto a veracidade e validade dos documentos
apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus contetidos.

As informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram também
consideradas como honestas e confiaveis.

Este Laudo de Avaliagdo constitui-se de pec¢a unica, ndo devendo, portanto, qualquer
informagao parcial ser tomada como conclusiva.

Os dados de quantidades fisicas do imdvel (como areas, medidas, vagas de veiculos,
etc.) foram informados por escrito ou verbalmente pelo solicitante ou seus prepostos,
sendo considerados como verdadeiros.

As medidas e areas sdo superficiaimente checadas “in loco”, quando possivel.
O imével é vistoriado para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com enfoque as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura

construtiva, elétrica e hidraulica encontra-se em bom estado, utilizavel, salvo observagdes
no corpo do presente trabalho.

Laudo n° 48.507/15-RJ 4

www.biri.com.br :  Rio de Janeiro — RJ +55 21 2224-6989 Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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A aplicagéo de diferentes metodologias ndo se scbrepde a visao geral do imével como um
todo dentro do mercado, onde a Lei da Oferta e da Procura nem sempre segue a légica
das diferentes metodologias técnicas propostas ou a soma de valores especificos e / ou
individualizados.

A Comissao de Avaliagdo analisa sempre o imével como um todo, sensivel & Lei da
Oferta e da Procura, podendo adotar ou ndo o que é proposto pelas metodologias citadas
abaixo.

3- REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta Avaliagao foi desenvolvida também, em conformidade com os conceitos, métodos e
procedimentos gerais da Norma Brasileira NBR-14.653-2:2004 “Avalia¢do de Bens Parte
2: Iméveis Urbanos”, relativa aos Servigos Técnicos de Avaliagdo da ABNT - Associagcao
Brasileira de Normas Técnicas.

A modalidade do trabalho esta definida como laudo de avaliagao simplificado e de uso
restrito, dispensado de especificagéo, conforme determinagées normativas.

4- METODOLOGIA

Tendo em vista a especificidade do imével e a insuficiéncia de elementos diretamente
comparaveis no mercado imobiliario da regidao que pudessem consubstanciar a presente
avaliagcdo para a determinag¢ao do Valor de Venda do imével avaliando, nao foi possivel a
adocdo do Método Comparativo de Dados de Mercado, conforme preconiza a
preferéncia de utilizagao pela NBR 14653 - 1, item 7.5 - Escolha de metodologia.

Laudo n® 48.507/15-RJ 5

www.biricom.br: Rio de Janeiro — RJ +55 21 2224-6999 S&o Paulo — SP +55 11 3813-8811
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Desta forma, adotamos para a fixagdo do provavel valor de mercado do imével o Método
Evolutivo, que consiste basicamente na somatdéria dos valores apurados de seus
componentes (terreno e benfeitorias) considerando-se, ainda, um Fator de
Comercializagao (FC), resultando na seguinte formula abaixo:

Vv = (VT + CB). FC

. onde:

Vv: Valor de Venda do Imével

VT: Valor do Terreno

CB: Custo de Reedigdc da Benfeitoria
FC: Fator de Comercializagao

Para a determinagao do valor do terreno utilizamos o “Método Comparativo de Dados
A':de Mercado”. Por esse processo, o valor do terreno serd definido através de
/ comparacdes diretas com os Elementos de Referéncia (em anexo) obtidos na regiao,

procedendo-se as devidas adequagdes técnicas, e ponderando-se todos os atributos que,

intrinseca ou extrinsecamente, exer¢cam influéncia na formagao do valor.

Quanto as benfeitorias foi considerado o "Custo de Reprodugao”, procedendo-se nesta
parcela a depreciagao fisica (custo de reedicao), levando-se em consideracao a idade e
estado de conservagdao das mesmas. No caso do Fator de Comercializagao (FC) que
pode ser maior ou menor do que a unidade foi fixado em fungdo da conjuntura do
mercado na época da avaliagdo e nas particularidades gerais do imével em analise

Valor de Mercado, conforme o objetivo deste estudo é a expressdo monetaria do bem na
data de referéncia da Avaliagdo, representado por livre negociagao entre partes
desejosas, mas ndo compelidas a efetiva-la, independentemente de quaisquer
constrangimentos, sendo ambas as partes conhecedoras do imével com suas
potencialidades e limitagdes, e das condigbes mercadolégicas do segmento ao qual o

mesmo esteja integrado.
Laudo n° 48.507/15-RJ 6
www.birjcom.br:  Rio de Janeiro —~ RJ +55 21 2224-6999 S3o0 Paulo — SP +55 11 3813-8811
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Toda avaliagdo de imoével reflete uma convicgdo de valor, vale dizer, de certo grau de
subjetividade do avaliador. A sensibilidade do técnico em captar os fatores que valorizam
ou desvalorizam um determinado imével num momento especifico constitui condigio
inicial para uma boa avaliagéo. Por esta razéao, a BIRJ tem como procedimento essencial
a instituicdo de Comissdes de Avaliagdo para a determinagdo de valores, a fim de
minimizar os efeitos da subjetividade individual.

Nessa avaliagdo, vamos aliar a experiéncia da BIRJ com a metodologia proposta pelas
normas especificas para avalia¢cdo do imével, focando sempre a inexoravel Lei da Oferta e
da Procura.

5- DOCUMENTAGAO
Foram compulsados os seguintes documentos:

- Mapa de Localizagéo;
- Planta aerofotogrameétrica da cidade, escala 1: 2.000
- Arquivos BIRJ

Como rotina dos trabalhos de Avaliagdo, a BIRJ coleta, seleciona e armazena
informagbes provenientes de diversas origens, tais como: matéria veiculada pela
imprensa, publicagdes especializadas, indices de pregos da construgéo civil, consultas a
construtores, incorporadores e operadores de mercado imobiliaric de cada regiso, dados
coletados ‘in-loco” e informagBes do seu préprio cadastro, o qual & mantido
permanentemente atualizado.

Na vistoria do imoével sdo levantadas suas principais particularidades, de forma a permitir
aos integrantes da Comissao de Avaliagdes, um contato tdo préximo quanto possivel com
o objeto em Avaliagdo. Por tal razdo, a documentagéo disponivel, principalmente plantas
e fotografias, sdo de fundamental importancia.

Laudo n° 48.507/15-RJ 7
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6- CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

Trata-se de um imdvel urbano, do tipo comercial de uso exclusivo, concebido para as
instalagdes (vendas e servigos) de uma filial da rede de concessionarias de veiculos Ford.

7- IDENTIFICAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL E REGIAO

Apébs vistoria realizada em 20/03/2015, visitas a regido circunvizinha, consultas aos
nossos arquivos e a diversas fontes cadastrais, as principais caracteristicas do imével séo
as seguintes:

7.1- LOCALIZAGAO

O imdvel objeto deste estudo localiza-se na Rua Candido Benicio n® 200, em Campinho,
regido de Madureira, Rio de Janeiro, RJ.

Situa-se em frente ao Instituto e Faculdade Geremario Dantas, na quadra delimitada,
além da Rua Candido Benicio, pela Estrada Intendente Magalhdes, Largo do Campinho,
Rua Comendador Teles, Travessa Pinto Teles e ruas Ana Teles e Araguai.

Dista cerca de 210,00m do Largo do Campinho (entroncamento das Ruas Céandido
Benicio, Domingos Lopes e Ernani Cardoso com a Estrada Intendente Magalhaes),
1,50km da Praga Bardo da Taquara (Praga Seca) e 1,00km e 1,60km, respectivamente,
das estagbes (SuperVia) de Madureira e Cascadura.

7.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAQ

Trata-se de regido caracterizada por uma densa ocupagao residencial uni € multifamiliar,
representada, de modo geral, por residéncias antigas, vilas de casas, pequenos prédios -
antigos com lojas e apartamentos, edificios de apartamentos de construgdo mais recente
de até 08 pavimentos e pequenas comunidades de favelas, mesclados com os usos
comercial / servicos e institucional, dentre os quais pontos de comércio varejista de

Laudo n® 48.507/15-RJ 8
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ambito local, postos de abastecimento de veiculos, clinicas médicas, igrejas, colégios e
faculdades, entre outros.

A Rua Candido Benicio, assim como a Estrada Intendente Magalhdes e as ruas
Domingos Lopes e Ernani Cardoso, constitui-se no principal nucleo polarizador de
atividades comerciais / servigos da regido, com énfase no ramo de venda de veiculos
(agéncias / concessionarias, oficinas e lojas de pecas / acessoérios).

Destacam-se, ainda, no contexto ocupacional local, diversas concessionarias de veiculos,
o Instituto e Faculdade Geremario Dantas, filial da rede de hipermercado Prezunic e, em
um raio de maior abrangéncia, o Colégio Pentagono, 0 Férum Regional de Madureira, a
Universidade Souza Margques e o Campus Vila Valqueire da Universidade Estacio de S4.

A regido é servida por todos os melhoramentos publicos e equipamentos urbanos
existentes no Rio de Janeiro, contando, ainda, com uma boa rede de transportes
coletivos, representada por onibus de diversas linhas e pelas composigdes ferroviarias da
SuperVia, estas em suas estagdes Madureira e Cascadura. Cabe ressaltar, ao longo da
Rua Candido Benicio a presenga do sistema de transporte BRT TransCarioca.

7.3 - LOGRADOURO DE SITUAGCAO

A Rua Céandido Benicio constitui-se em uma das principais vias de circulagao de veiculos
da regido, desenvolvendo-se, no trecho do imdvel, com tragado retilineo e perfil plano.
Mede cerca de 33,00m/37,00m de largura entre os alinhamentos confrontantes, dispondo
atualmente de 02 pistas de rolamento asfaltadas, além de 02 outras centrais concretadas
destinadas ao trafego exclusivo do BRT TransCarioca e 01 estagdo de embarque e
desembarque de passageiros, passeios cimentados e iluminagido publica a vapor de
mercurio.

Laudo n° 48.507/15-RJ 9
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7.4 - TERRENO

. Dados basicos

Topografia: originalmente em declive suave no sentido da frente para
os fundos, apresenta-se atualmente dividido em 02
setores: o primeiro (até a extensao de 57m) plano ao nivel
da Rua Candido Benicio, e o segundo (restante do
terreno) em cota negativa de 3m em relagéo ao primeiro

Configuragéo: irregular

Dimensoes: 35,40m de frente pela Rua Candido Benicio, 145,14m
pela divisa lateral direita, 144,50m pela divisa lateral
esquerda e 35,40m na divisa dos fundos

Area total: 5.185,00m?

Nota: as dimensdes e area do terreno acima citadas foram extraidas dos arquivos BIRJ
7.5 - EDIFICACOES E BENFEITORIAS
Posicionamento: afastada 9,50m do alinhamento da Rua Céandido Benicio,

10,60m da divisa esquerda e colada em grande parte da
divisa direita do terreno

Padrao: comercial médio/alto

Tipologia construtiva: galpao comercial

Pavimentos: 01, além de mezanino e subsolo

Idade: 05 anos

Pés direitos aproximados: 6m (rebaixado para 5m no saldo de exposi¢do e vendas e
2,70m nas areas administrativas) e 3m no subsolo

Estado de conservacao: bom

Area construida: 3.057,00m? dos quais 931,33m? correspondem ao

saldo de exposigdo / vendas e cerca de 132,00m? a
area coberta que precede as oficinas

Laudo n® 48.507/15-RJ 10
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Composigdo

Subsolo: amplo saldo corrido, com acesso externo pelo patio de
estacionamento de veiculos situado nos fundos da
construgéo

Nivel térreo: ampla loja (saldo de exposicao e vendas de veiculos, sala
de clientes, salas da geréncia, recep¢éo, escritdrios, caixa
e 02 banheiros); salao com sala de vendedores e 02
balcOes para atendimento ao publico e as oficinas, 02
pequenos depdsitos, compartimento das bombas da rede
de hidrantes e amplo salao das oficinas, precedido de
uma area coberta para circulagio de veiculos

Mezanino: divide-se em 02 setores: o primeiro, destinado a setores
administrativos e 02 banheiros, com acesso pela loja; o
segundo, a dependéncias de apoio a funcionarios (02
conjuntos de vestiarios com sanitarios masculino e
feminino e pequeno refeitério / cozinha), com acesso
pelas oficinas

Caracteristicas construtivas

Estruturas: pré-moldados de concreto armado

Fechamentos: alvenaria de blocos de concreto revestida com pintura em
PVA

Cobertura: telhas onduladas de fibrocimento apoiadas sobre

vigamento de pré-moldados de concreto

Fachada: painéis em vidros temperados, fixados em estrutura de
tubos metalicos; painel superior revestido com Alucobond,
com o logotipo da empresa

Forros: rebaixados com material acustico na loja, em gesso liso
nas areas administrativas e em laje convencional nas
dependéncias de apoio as oficinas, inclusive o subsolo.
No salédo das oficinas, o telhado & aparente

Laudo n® 43.507/15-RJ 11
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Acabamentos: compativeis com o padrio e com as atividades de
' concessionaria de veiculos
_Escadas: 02, revestidas com granito polido

Equipamentos

Incéndio: extintores portateis e rede de hidrantes com: caixas e
mangueiras em pontos estratégicos da construgao

Climatizagdo: split-system, no saldo de exposigdo e vendas e nas areas
administrativas

Seguranca: monitoramento por circuito interno de TV

7.6 - OUTRAS BENFEITORIAS

. a area livre do terreno (cerca de 3.000,00m?), inclusive o afastamento frontal, destina-se
a exposicdo, circulag@o e estacionamento de veiculos e ao patio do estoque de veiculos
novos. A ligagdo entre os 02 setores do terreno é feita por rampa em concreto armado
(4,20m de largura e 20% de inclinagdo), tendo, sob a mesma, compartimentos para
depésito de material de limpeza. Apresenta pavimentagao com elementos intertravados
de concreto (blokrets) e iluminag&o noturna feita com luminarias a vapor de mercuario em
postes metalicos;

. cobertura de telhas metalicas de perfil trapezoidal apoiadas sobre estrutura metalica,
com pé direito de 3m, aberta, com area de 175,00m?, destinada & limpeza de veiculos;

. @ delimitagdo da propriedade, nas divisas ndo ocupadas pelas edificagées, é feita com
muros (h = cerca de 2,80m) de alvenaria de blocos de concreto, revestidos com embogo e
pintura PVA, estruturados em concreto armado,

7.7 - RESUMO DE AREAS
ITENS AREAS (m?)
TERRENO 5.185,00
TOTAL DE CONSTRUGAO 3.232,00

Laudo n® 48.507/15-RJ 12
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Nota: as areas das edificagdes / benfeitorias acima mencionadas tiveram como base os
arquivos BIRJ

8 - PLANEJAMENTO URBANO

O imével avaliando integra a XV Regido Administrativa desta cidade e a Area de
Planejamento Trés (AP-3), estando o local classificado como Zona Residencial Trés (ZR-
3) em Centro de Bairro Dois (CB-2) da Macrozona de Ocupagéo Incentivada, de acordo
com os Decretos n°s 322/76, 2.418/79 e Lei Complementar n® 111/2011.

Quanto ao reaproveitamento do terreno, os Decretos n°s 322/76 e 2.418/79 impdem,
entre outros, os seguintes principais paradmetros:

Alinhamentos: os existentes, conforme os PAA’s n% 4.892 e 7.689
Afastamento frontal: minimo de 5,00m
Gabarito de altura: 08 pavimentos; o pavimento de uso comum, o pavimento

de cobertura e 01 pavimento-garagem ndo estéo
computados no nitmero de pavimentos

Taxa de Ocupagao: 50%

Valor de “N™: 6

indice de Aprov. da Area (1AA): 3,0

Area Total da Edificagdo (ATE):5.185,00m? x 3,0 = 15.555,00m?

Nota: os dados acima deverao ser considerados apenas como elementos independentes
uns dos outros, enquanto que as conclusdes definitivas dependem sempre de um projeto

arquiteténico, o qual ndo é de nossa responsabilidade.
9 - ESTUDO DE VALORES

Conforme especificado no item 4 - METODOLOGIA para a fixagdo do valor de mercado
do imével em estudo utilizaremos o Método Evolutivo.

Laudo n® 48.507/15-RJ 13
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Quanto a determinagao do valor do terreno procedemos o saneamento dos dados obtidos
em pesquisa, através de homogeneizagdo técnica e tratamentos estatisticos dos
elementos amostrais.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicdo "t" de Student com confianga de 80%, consoante a
Norma Brasileira.

Os valores dos elementos pesquisados, descritos nas Fichas de Pesquisa, em anexo,
foram homogeneizados tecnicamente, visando adequa-los as caracteristicas fisicas do
terreno em analise e, em seguida, tratados estatisticamente, de forma a aumentar o grau
de confiabilidade do valor a ser consignado e, consequentemente, o nivel de preciso da
avaliagdo. Para a homogeneizagao dos valores, foram aplicados 0s seguintes fatores:

Fator oferta (Fof)
Corrige o valor unitario em fungdo da elasticidade natural admitida pelo mercado para

negociagdo a vista. Diferencia, ainda, as ofertas das negocia¢oes efetivas, variando em
até 10%.

Fator de area (Fa)

Corrige o valor unitario através da influéncia da area do elemento comparativo em relagédo
ao imovel em estudo. Para tanto, utilizou-se uma das seguintes expressées, extraidas do
livro “Engenharia Legal e de Avaliagdo” do Professor Sergio Antonio Abunahman,

amplamente divulgado e utilizado por peritos.

Fa=(_ar ) 1/4, quando a diferen¢a entre as areas for inferior a 30%
a

Fa=(_ar) 1/8, quando a diferenga entre as areas for superior a 30%
a

Laudo n° 48.507/15-RJ 14
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Onde:
a = area do imdvel avaliando

ar = area do elemento de referéncia
Fator de localiza¢ao (Floc)

Corrige o valor unitario através da transposigédo do elemento pesquisado para o local do
imével em questdo, pela aplicagdo da seguinte relagéo, com base em observagdes in
loco:

Floc=__l, »onde:

1, =V, do local do imével avaliando

I =V, do local dos elementos de referéncia.

Fator de posicionamento (Fp)

Corrige o valor unitario em fungao do posicionamento do elemento pesquisado em relagao
ao logradouro de situagdo (caso de esquina, com frente suplementar ou com
posicionamento de fundos), comparativamente ao imével avaliando.

Fator de topografia (Fto)

Corrige o valor unitario em funcéo das condigdes topograficas dos terrenos pesquisados,
em relagdo ao avaliando. No presente caso, utilizaremos a Norma Técnica Para
Avaliagbes Realizada no Estado do Rio delJaneiro e elaborada pelo Instituto de
Engenharia Legal (IEL), item 9.1.1.2.1.5 - Fatores Complementares, subitem “c” - pag. 18.
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TERmeno __ NiveL]
Terreno plano . 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95 !
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Em aclive até 10% | 0,95 !
Emaclveate20% 080
Abaixo do nivel da rua até 1 OOm 1,00 |

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até
0,90
2,50m
Resultado homogeneizado (Rh)
E o produto do valor unitario do elemento de pesquisa pelos fatores de correcdo
aplicaveis, conforme segue:

Rh = Vu x Fof x Fa x Floc x Fp x Ftop

Nota: para a consignacao dos indices relativos as amostras mercadolégicas pesquisadas,
utilizou-se o indice igual a 1,00 para o imével em estudo e fatores corretivos sobre esse
mesmo indice para os elementos comparativos

Para a atribui¢do dos valores das edificagdes foi utilizado o custo de reedigédo, através de
estudos proprios do Departamento Técnico da BIRJ, consubstanciados com indices do
SINDUSCON, empresas construtoras e publicagbes especializadas, observando-se a
aplicacdo de um coeficiente de depreciagao, fixado em fungdo da idade e o estado de
conservacao da mesma.

Para a determinacdo do Valor de Locagdo Mensal do imbve! em andlise sera obtido
através do “Método da Remuneragdo do Capital”, ou seja, pela aplicagdo de uma taxa
de remunerac¢do sobre o Valor de Venda do imével. Para a fixagdo da referida taxa de
remuneracdo, levou-se consideracido os fatores intrinsecos ou extrinsecos e,
principalmente, nas atuais condiges de liquidez do mercado imobiliario para o segmentp
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em andlise, onde foram ponderados a localizag&o, zoneamento, porte e potencialidade
para uso e de locagao.

A seguir apontaremos o valor do imével em analise:

9.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO
HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA DA AMOSTRA

Elemento Fof Fa Floc Fp Ftop | VR.UNIT. OF |[VR.UNIT. FINAL]
1 0,85 0,71 0,90 0,90 100 |RS 303030 | R$ 148132
2 0,90 0,92 105 1,05 100 |RS 185185| RS 169050
3 0,90 0,77 1.05 1,05 105 |RS 206318] R$ 165916
4 0,90 094 0,95 1.05 100 | RS 125000] R$ 1.054.86
5 0,90 085 095 1.05 100 |RS 170532 R$ 1.301.31
6 0,90 090 1,00 1,10 100 |RS 158181 | RS 140939
7 0,90 0,86 105 1,05 100 |RS 157828 | RS 1.346.80

MEDIA R$ 1.420,48

R$ 3.500,00 — GVALOR UNIT DE

R$ 3.000,00 - ®VALOR UNIT FINAL

R$ 2.500,00 -

R$ 2.000,00 -

R$ 1.500,00 -

R$ 1.000,00 -

R$ 500,00 -

RS-

—
19
2
o
3]
[+
-1

MEDIA ARITMETICA RS 142048 i

MEDDAS DE DISPERSAO

Os diversos desvios (diferengas) entre o valor de cada um dos elemenlos
em relag3o a medida de tendéncia central (média aritmética X) sao
apreciados através da varidncia, desvio-padrao ¢ coeficiente de variagdo.

Varidncia: 4783589
Desvio-padrao: 21871
Coef. variagao: 154 %

Laudo n° 48.507/15-RJ 17
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Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet
O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio-padrao deve ser menor que o
valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = [Xi- X|/ S <VC

Valor critico para 07 elementos da amostra, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,80
No presente caso, testaremos os elementos extremos

Elemento 2: d =| 1.690,50- 1.420,48 | / 218,71 =1,23 < 1,80 --> amostra pertinente
Elemento 4: d =| 1.054,86 — 1.420,48 |/ 218,71 = 1,67 < 1,80 --> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga

Sera aplicada a distribuigdo “t" de “Student’, com o objetivo de estabelecer os limites de
confianga para um campo amostral comi numeros de dados (n) inferior a 30 e que
apresentem variagdo superior a 20% (vinte por cento) da média aritmética. Para tanto, foi
aplicada a seguinte expressao:

Llce =X+Tecx_ S , onde:

v n-1

Lc = limite de confianga

X = média aritmética dos elementos homogeneizados
Tc = coeficiente de "Student"”

S =desvio-padriao

n — 1 =graus de liberdade

Para o nivel de 80%, correspondente ao percentual de 0,90, o valor de Tc é igual a 1,44
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Lc=1.420,48 £ 1,44 x 218,71
' V6
Lc = 1.420,48 + 129,07

Limite inferior :R$ 1.291,41/m?
Limite superior : R$ 1.549,55/m?

Campo de arbitrio livre ao avaliador: de R$ 1.291,41/m? a R$ 1.549,55/m?

Em fungédo das caracteristicas fisicas do terreno em analise, como porte, topografia,
localizacéo privilegiada em um dos principais logradouros da regido, adotaremos a média
aritmética de R$ 1.420,48/m?, resultando:

Vt =S x Vu, onde:

Vt = valor do terreno

S = areado terreno

Vu = valor unitario adotado

Vt=5.185,00m? x R$ 1.420,48/m?
Vi=R$ 7.365.188,80

9.2 - CALCULO DO VALOR DA EDIFICAGAO

Conforme mencionado anteriormente o custo estimado para a edificagéo existente, foi
obtido através de estudos elaborados pelo Departamento Técnico da BIRJ,
consubstanciados com indices do SINDUSCON, empresas construtoras e publicagdes
especializadas. Os céalculos obedecem a seguinte expresséo:

CB = Vu (Valor unitario adotado) x S (area) x Fd (fator de depreciagéo), resultando:

CB = R$ 1.400,00/m? x 3.232,00m? x 0,95

- CB = R$ 4.298.560,00
Laudo n° 48.507/15-RJ 19
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Nota: O fator de depreciagdo foi estabelecido utilizando-se o Método de Ross-Heidecke,
tendo sido considerado a idade e graduagdo do estado de conservagao da edificacdo.

9.3 — VALOR DE VENDA DO IMOVEL (VWv)

Consiste basicamente na aplicagdao do fator de comercializagdo sobre a somatdria do
valor patrimonial apurado para o imovel em estudo

Vv = (Vt + CB) x FC
Vv = (R$ 7.365.188,80 + R$ 4.298.560,00) x 0,85
Vv = R$ 9.914.186,48

Valor adotado = R$ 10.000.000,00

9.4 - VALOR DE LOCAGAO MENSAL

O valor de locagdo mensal do imével serd obtido pelo “Método da Remuneragao do
Capital”, ou seja, pela aplicagdo de uma taxa de remuneragdo sobre o mais provavel
valor de venda do imével.

Apo6s ponderagdes técnicas, diante das particularidades fisicas do imével avaliando,
consultas aos operadores de mercado e aos eventos cadastrados pela BIRJ, propomos a
adogao de uma taxa de remuneragdo de 0,6% a.m., resultando:

VL =VvxTr, onde:

VL = valor de locagdo mensal do imével
Vv = valor de venda apurado
Tr = taxa de remuneragao
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Assim, temos:

VL = R$ 10.000.000.00,00 x 0,6%
VL = R$ 60.000,00, mensais

10- CONSIDERAGOES GERAIS

Este item do trabalho procura posicionar o imével dentro do mercado imobiliario, no intuito
de informar quanto a sua potencialidade de liquidez em caso de uma eventual
negociagao.

QUANTO A LOCALIZAGAO

O imével em estudo encontra-se inserido na Rua Candido Benicio, em regidao de médio
poder aquisitivo, compreendida entre o Largo do Campinho e a Praga Bardo da Taquara
(Praga Seca). O local é atendido por uma adequada infraestrutura de transportes
coletivos, abrangendo varias linhas de o6nibus, o que proporciona um bom nivel de
integracdo com o Centro, diversos bairros da cidade, bem como com municipios vizinhos.

A Rua Céndido Benicio apresenta grande importancia no contexto ocupacional da regiéo,
atuando, inclusive, como via de ligagdo entre os bairros do Campinho, Praga Seca e
Tanque, onde destacamos ainda, a presenca do corredor do BRT Transcarioca. Mescla
atividades comerciais variadas com prédios de apartamentos, dispondo de intensa
movimentacgdo de veiculos.

QUANTO AO IMOVEL

Trata-se de imdvel comercial de uso exclusivo, de construgdo razoavelmente recente,
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concebido para o fim especifico de concessionaria de veiculos. Apresenta ampla area de
terreno, com boa frente para a Rua Céandido Benicio, porém com uma deficiente relagéo
testada/profundidade e topografia em declive suave.

O conjunto de edificagbes e benfeitorias existentes possui linhas modernas e projeto
especifico, apresentando um layout versatil e funcional, que, com eficiéncia, aproveitou
adequadamente o terreno.

Concebido como um galpdo comercial, o imével apresenta padrao construtivo médio/alto
e acabamento esmerado no saléo de exposi¢do e vendas de veiculos, onde predominam
fechamentos em vidro temperado. O aspecto geral & muito bom, assim como o estado
geral de conservagao e de manutengdo de suas instalagdes.

QUANTO AO MERCADO

O mercado imobilidrio, de uma forma geral, ja apresenta sinais de acomodagio,
observados, principalmente, através da notéria redugao no ritmo de efetiva concretizagéo
dos negocios, sobretudo, quando comparado aos Gltimos 03 anos.

As pesquisas realizadas na regido apontam para uma escassez de terrenos bem
dimensionados e de iméveis comerciais de uso exclusivo ou ndo de semelhantes porte e
padrdo em disponibilidade para venda e/ou locagdo na regido, fato esse de grande
relevancia considerado na aferi¢do dos valores aqui apontados.

O imo6vel apresenta-se adequado ao local e aos fins para os quais foi concebido, com
plenas condigdes de continuar produzindo renda, ndo sé como concessionaria de
veiculos, mas também por outros segmentos comerciais, obviamente apds as
adequagdes fisicas necessarias.
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Desta forma, acreditamos em razoaveis perspectivas de liquidez, tanto para venda como
para locacéo, desde que adequadamente exposto ao segmento no qual esta inserido.

11- AVALIAGAO

Observadas as premissas e referéncias normativas, com base nos elementos técnicos
obtidos, na metodologia adotada e nas caracteristicas gerais do local e do objeto, e tendo
em vista o comportamento atual do mercado imobiliario, AVALIAMOS o imovel comercial
com 5.185,00m? de area total de terreno e 3.232,00m? de area total construida, localizado
na Rua Candido Benicio n° 200, no Campinho, regido de Madureira, Rio de Janeiro, RJ, -
objeto do presente Laudo, conforme segue:

- Valor para Venda em Condigées Normais:

- Valor para Locagiao Mensal: R$ 60.000,00 (sessenta mil reais), excluindo-se taxas e

mpostos,incidentes.

O Servigo de Avaliagdo referente ao imovel objeto deste Laudo de Avaliagdo n°
48.507/15-RJ, composto por 24 paginas, numeradas de 01 a 24, é exclusivo do solicitante
contratante pelo prazo de 180 dias a contar desta data, sendo o seu conteudo
confidencial por prazo indeterminado.

E vedado o direito de publicagdo ou reproducédo total ou parcial desse laudo, sem a
expressa autorizacao do solicitante e da BIRJ.

Concluindo, a BIRJ solicita o obséquio de ser informada sobre qualquer impugnacgao,

divida ou contestagcao aos valores apontados, para que possa justificar e defender a
proficiéncia e probidade de seu trabalho.
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12- ANEXOS

Integram o presente Laudo de Avaliag&o os seguintes anexos:
- Relatério Fotografico

- Dados de Mercado

- Mapa de Localizagdo
- ART (Anotagao de Responsabilidade Técnica).

Rio de Janeiro, 01 de abril de 2015.
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CREA 1973200018
HELVECIO DE ALCANTARA , PAULO RENATO MONTEIRO
Diretor Administrativo Engenheiro Civil CREA-RJ 87.1.0085.6/D

Diretor Técnico
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.507/12-RJ

303670-Mar/15

PESQUISA 01

LOCAL

RUA CANDIDO BENICIO, EM FRENTE A ESTAGAO BRT PINTO TELES - N°:

COMPLEMENTO

BAIRRO CAMPINHO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO |330,00 m? R$ 3.030,30/m? |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 330,00 m? R$ 3.030,30 /m?
Of. VENDA R$ 1.000.000,00 VI. Negociagdo |R$ 0,00

‘ FONTE

MARCO CASTRO IMOVEIS TEL: (21) 99994-3010

OBSERVAGAO

TERRENO PLANO; 15 METROS DE FRENTE; PERMITE EDIFICAGAO EM 03
PAVIMENTOS E 12 METROS DE ALTURA; PODENDO SER LOJA TERREA + 02
PAVIMENTOS DE APARTAMENTOS; E/OU PREDIO UNIEMPRESARIAL, ENTRE
OUTROS

303669-Mar/15

PESQUISA 02

LOCAL

RUA JOAO VICENTE, ESQUINA COM A RUA PIUNA - N°:

COMPLEMENTO

BAIRRO

BENTO RIBEIRO

G ro

TERRENO

Ar. TERRENO |2700,00 m? R$ 1.851,85/m*> |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 2700,00 m? R$ 1.851,85 /m?

Of. VENDA ‘|R$ 5.000.000,00 VI. Negociagédo |R$ 0,00

FONTE ANNA LUCIA SILVA NUNES TEL: (21) 99723-6846
TERRENO PLANO; DE ESQUINA; FUNCIONOU POSTO DE GASOLINA; IDEAL PARA
CONSTRUGAO DE EDIFiCIOS

OBSERVAGAO

www.birj.com br  Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6999  Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JANCIR
CAPRTSA BRASILEIRA DE AVALIACOTS

ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.507/12-RJ

303668-Mar/15 | ~ PESQUISA 03

LOCAL ESTRADA DA FONTINHA - N°: 213 T

COMPLEMENTO

BAIRRO BENTO RIBEIRO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO (660,00 m? R$2.068,18 /m* |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 660,00 m? R$ 2.068,18 /m?

Of. VENDA R$ 1.365.000,00 VI. Negociagédo |R$ 0,00

FONTE PRADA IMOBILIARIA TEL: (21) 2303-1730
TERRENO PLANO; 10 METROS DE FRENTE

OBSERVAGAO

301836-Mari5| o PESQUISA 04
LOCAL ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES - N°: 18722
COMPLEMENTO
BAIRRO CAMPINHO
Qro TERRENO
Ar. TERRENO [4000,00m*  |R$1.250,00/m? |Ar. CONSTR.
Ar. UTIL : Ar. TOTAL
Of. VENDA R$ 5.000.000,00 ‘VI. Negociagao {R$ 0,00
FONTE SR. OSMAR MENDES TEL: (21) 2489-5190

TERRENO COM TOPOGRAFIA PLANAE FORMATO IRREGULAR, COM FRENTE DE #
20,00M; DOTADO NA FAIXA FRONTAL DE ALGUMAS EDIFICAGOES.

OBSERVACAO

www.birj combr  Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6999  Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JAHE[PQ/
C/PRESA BRASILEIRA DT AVALIACOTS

ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.507/12-RJ

301837-Marl15 PESQUISA 05

LOCAL ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES ALTURA N° 200 - N°: ]
COMPLEMENTO

BAIRRO CAMPINHO

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO |1466,00 m* R$ 1.705,32/m*  |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of. VENDA R$ 2.500.000,00 VI. Negociagao |R$ 0,00

FONTE SR. JEFERSON (A G RIO IMOVEIS) TEL: (21) 3265-0800

TERRENO COM TOPOGRAFIA PLANA E AO N'VEL DO LOGRADOURO, COM FRENTE
DE 18,80M. DOTADO DE ALGUMAS EDIFICACOES DESATIVADAS (ANTIGA
INSTALACOES DOS RODOVIARIOS)

OBSERVAGAO
302568-Mar/15 | ~ PESQUISA 06
LOCAL RUA COMENDADOR PINTO - N°: 571
COMPLEMENTO
BAIRRO CAMPINHO
©ro TERRENO
Ar. TERRENO [2212,65m*>  |R$1.581,81/m? |Ar. CONSTR.
Ar. UTIL Ar. TOTAL  |221265m?  |R$1.581,81 /m?
Of. VENDA  |R$ 3.500.000,00 V1. Negociagéo | RS 0,00
FONTE AG RIO IMOVEIS TEL: (21) 2440-4617

TERRENO PLANO; FRENTE DE 22,35M

OBSERVAGAO

www.birj com.br Rio de Janeiro - RJ +55 21 22246999 S&o Paulo - SP +55 11 3813-8811



BIRJ - BOLSA DT IMOVTS DO RIO DT JANTRO
TMPRISA BRASILTIRA DT AVALIACOCS g
3

ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.507/12-RJ

302191-Mar/15 | PESQUISA 07

LOCAL |AVENIDA ERNANI CARDOSO, VIZNHO E DEPOIS DO 377/381 - N°:
COMPLEMENTO

BAIRRO CASCADURA

TIPO TERRENO

Ar. TERRENO |1.584,00 m? R$ 1.578,28 /Im* |Ar. CONSTR.

Ar. UTIL Ar. TOTAL 1.584,00 m? R$ 1.578,28 /m?
Of. VENDA R$ 2.500.000,00 VI. Negociagdo |[R$ 0,00

FONTE SR. OSMAR MENDES - CORRETOR TEL: (21) 2489-5190

TERRENO PLANO MEDINDOC 19,80M X 80M; POSSUI TELHEIROS AOS FUNDOS SEM
EXPRESSAO DE VALOR; TEM INVENTARIO PARA FAZER, MAS SAO APENAS 02
HERDEIROS INTERESSADOS EM VENDER; TEM DIVIDA DE R$ 400.000,00 DE IPTU
QUE PODE SER DESCONTADOS DO VALOR.VOCAGCAO COMERCIAL E/OU USO
MISTO (COMERCIAL E RESIDENCIAL)

OBSERVAGAO

www birj com.br  Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224.6999  Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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SMU - Informagbes Detalhadas

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Relatério de Informacgdes Urbanisticas
Fornecimento Gratuito

1 - Localizacdo

Logradouro: 015933-RUA CANDIDO BENICIO

Inicio do Trecho: RUA COMEND PINTO

Fim do Trecho: RUA FRANCISCO GIFONI

Inicio Par: 70 Fim Par: 274

Inicio impar; 89 Fim impar: 255

Baitro: Campinho RA: XV AP: 3
Departamento: 7 GLF Madureira

Endereco; Rua Carvalho de Souza, 274 - Madureira
Telefone(s): Telefones: 33900268/33905412

2 - Dados Cadastrais do Logradouro

Plantas Cadastrais Planta Cadastral 286A 11 1
Projetos Aprovados de Alinhamento (PAA)
P tos Aprov s de Lotea L

Os arquivos disponivels est3o em formato WMF e PDF. Para visualizs-los, faca o
download no link da planta cadastral.

Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP) -

3 - Zoneamento

MacroZona Macrozona de Ocupagdo Incentivada - Plapo Diretor LC111/2011

Zona Zona Residencial 3, consulte a(s) norma(s): Decreto 2418/1979
SubZona -

Centro de Bairro Centro de Bairro 3, consulte a{s) norma(s): Decreto 322/1976Centro de

Bairro 2, consulte a(s) norma(s): Decreto 322/1976
Zona Ambiental -

Area de Especial Interesse (AEI) ---
Distrito Industrial -—-

ATENGAO: quando se tratar de limite de zona, observar Artigo 115 e 121 do Regulamento de Zoneamento (RZ) Decretn
322/1976 e legislacdo especifica no caso de Projeto de Estruturacdo Urbana (PEU).

4 - Gabarito de Altura

Edificagdo afastada das divisas Decreto 2418/1979 -
Edificagdo ndo afastada das divisas retp 24 -

ATENGAO: Nos casos em que o trecho estiver localizado em zona determinada pelo Decreto 322/1976, consultar os artiges 80 a
87 desse decreto.

5 - Areas Protegidas

6 - Informacdes Complementares

Desapropriacfes » Cli i para verfocultar as Desapropriacd ncontradas

Descrigio Legislacido Assunto _
DECRETO

MUNICIPAL
(]
Ne 1597 E 1607 N85 de DESAPROPRIAGRO

23/07/1987
DECRETO

MUNICIPAL
N.289,301,355,355-F E 363 - DESAPR. PARCIAIS No.18355 de DESAPROPRIAGAQ

08/02/2000

DECRETO
NS.525 (DESAPJA EXECUTADA-90 OFICIO RGI-MAT.NO1 20.801), 537,569, 581,643 - DESAP,  |MUNICIPAL -
PARCIAIS ’ No.18355 de DESAPROFRIACAQ
08/02/2000

DECRETC
MUNICIPAL

hittp:/fmapas..rio.r].gov.br/app2.2/ci. php7id= GCVBKR X58x=670051.858y =7468340.388extent=623577.4101+ 7446297.71+ 635396 7008+ 7483424.45 115
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N95,740,754 E 780 - DESAP. PARCIAIS

No0.18355 de
08/02/2000

DESAPROPRIAGAD

N9s5.1531,1541,1551,1563,1573,1585,1595,1607,1607-F,1617,1627,1737-A E 1737-B - DESAP.
PARCIAIS

DECRETO
MUNICIPAL
No0.18355 de
08/02/2000

DESAPROPRIAGAD

N9s,1983,1983-A £ 1983-B - DESAP, TOTAIS

DECRETO
MUNICIPAL
N0.18355 de
08/02/2000

DESAPROPRIAGAQ

N©.4138, 4142, 4148, 4152 (DESAP.JA EFETIVADA - OFICID CRID 79/01 DE 30/01/01, 9° OFICIO
RGLMAT:216.677-A) E 4158 - DESAP. TOTAIS

DECRETOQ
MUNICIPAL
No.18355 de
08/02/2000

DESAPROPRIAGAO

N©.3698(PARCIAL)

DECRETO
MUNICIPAL
N0.14687 de
02/04/1996

DESAPROPRIAGAD

TERRENO SITUADO ENTRE OS N95.1597 E 1607

DECRETO

MUNICIPAL
No.6843 de
23/07/1987

DESAPROPRIAGAD

N05.3936 (Desapropriacio i3 efetuada-Oficio CRID 277/01) 3942 , 3942-A, 3946(PARCIALS),
4134(TOTAL) E 4168(PARCIAL)

DECRETO
MUNICIPAL.
Ne.14704 de
10/04/1996

DESAPROPRIACAD

NO© 4168 - COMUNIDADE CHACARA DO TANQUE

LET MUNICIPAL
No.3204 de
27/03/2001

DESAPROPRIACAQ

AREA JUNTO E DEPOIS DO N® 2610, OOM 120 M DE TESTADA E 114 M DE FUNDOS , COM 55 M
DE PROFUNDIOADE

DECRETO
ESTADUAL Ne.8276
de 22/07/1985

DESAPROPRIACAQ

NO 4148 - Desapropriacdo ja efethvada - 92 Oficio RGI, mat: 215384 - 26/03/03 - Dec.
Expropriatéric 13269/94.

OFICIO PG/PPD -
CRID N0.1322/03
de 23/10/2003

EFETIVACAQ DE
DESAPROPRIAGAC

806 e 826 (Revogade pek Decreto 28680 de 21/11/2007).

DECRETO
MUNICIPAL
No.28517 de
09/10/2007

DESAPROPRIAGAOD

Revoga o Decreto 28517 de 09/10/2007, os n° 806/826.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.28680 de
21/11/2007

REVOGACAOD
TOTAL DO
DISPOSITIVO
LEGAL

Desapropriag3o parcial n® 01,05, 09, 35 { apt I n® 01, sobrado e casas LII. 111, IV).

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriacio parcial n9s.89, 101/111, 159, 211, 217 (casas I (101 e 201), I1, III, IV (101 e
201), V, VI, VII e VII).

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAD

Desapropriagdo parclal nos, 289, 301, 319 (lojas A, B, C, D e apt.9(s) 201 e 202), 355 sobrado;
355A; 363, 407, 425.

OECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAO

Desapropriagdo parclal n® 525; 537; 581({Desapropriag3o ja efetivada de acordo com o Oficio
PG/PUB/CAQ-CRID n® 2120/12).

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAQ

Desapropriacio parcial nos. 835,851, 857,877, 885, 901.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAOD

Desapropriac&o parcial n%s. 925; 961 {apto(s) 101 e 102 e fundos 2pt,%(s) 101 e 102) ; 983
(apt.2(s) 101, 102 e fundos apt.o(s) 101 e 102) ; 995; 1013.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

OESAPROPRIAGAO

Desapropriacéo parcial nos, 1037, 1047, 105, 1057; 1067 e 1067 fundos (apt.o 101 e 201), 1077,
1125.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

Desapropriagdo parcial nos 1173.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriag3o Parclal n®s. 1271, 1297, 1309.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAO

Desapropriagio parcial n®s. 1449; 1453; 1459; 1463; 1469; 1473 1479, 1485.

DECRETD
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriacso parcial n®s. 1531 (apt®(s) 101, 102, 201 e 202); 1541; 1573; 1585; 1595; 1607;
1617; 1627.

DECRETO
MUNICIPAL
N0,31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAD

Oesapropriac3o parcial nos, 1993, 2045, 2069, 2113, 2133, 2151 (apt.(s) 101, 102, 103, 104,

201, 202, 203, 204, 301, 302, 303, 304, 401, 402, 403, 404, 501, 502, 503, 504, 601, 602,

DECRETO
MUNICIPAL

DESAPROPRIACAD

http://mapas.rio.rj.gov.br/app2.2/ci. phpid= GCVBKRX58x=670051.858y = 7468349, 388exlent=623577.4101+ 7446297 71+605306. 7908+ 7483424.45
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603, 604 e CO1), 2191, 2197, 2201,

No.31567 de
11/12/2009

Desapropriacde parcial n®s. 3631; 3673; 3685; 3719; 3747 (apt.°(s) 101, 102, 201, 202, 203,
204, 301, 302, 303 e 304); 4035.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriacio parcial n® 50 (lojas A, B, C, D & salas 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 20B,
209, 210, 211, 212); 70 (lofas A, B, D e apt.o(s) 201, 202, 301, 302); 76 (casas I, II, IIT, IV, V,
VI, VI, VIII, IX, X, XI, XII, XITI, XIV, XV, XVI & XVII).

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAO

Desapropriagio parcial n%s. BO (apt.%(s) 101, 102, 103, 104, 201, 202, 203, 204, 301, 302, 303 &
304); B6.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/200%

DESAPROPRIAGAD

Desaprapriacdo parcial n®s. 86 (casas 1, 11 (101 e 102), II1, IV, V, VI, VII, VIII (101, 201 e 301),
IX, X, XI, XII, XIII, XIV, XV, XVI, XVI1, XVIII, XIX, XX, XXI, XX1I, XXIIT, XXIV & XXV), 156.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

Desapropriaciio parcial nos, 162 (casas I, II, III, IV, V, VI, VII, VIII, IX, X (2pt.o(s) 101 e 102), XI
(apt.o(s) 101 = 201), XII (apt.%(s) 101 e 201), XIII (apt.o(s) 101 e 201), XIV, XV (apt.2{s) 101 &
201), XVI, XVII (apt.%(s) 101 e 201)).

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriago parcial n®s. 162 (XVIII, XIX, XX (apt.o(s) 101 & 201), XXI, XXI1, XXIII, XXIV, XXV,
XXVI, XXVII, XVIII, XXIX e XXX (apt.o(s) 101 e 201); 174 ( kja A e B); 176; 200.

DECRETO
MUNICIPAL

No.31567 de -

11/12/2009

DESAPROPRIAGAO

Desapropriacio parclal n0s, 288, 294.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGCAO

Desapropriacis parclal ns 364; 380; 382; 390; 400; 425; 464,

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAC

Desapropriac3o parcial ns. 476, 546, 594 (lojas A, B e apt.o(s) 201, 202, 203, 204, 301, 302, 303
e 304); 634,

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

Desaprop riacio parcial n®s.650.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

Desapropriacgo parclal n®s, 716; 740; 754; 766; 806.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriacdo parclal n®s. 870 (lojas A, B , C e apt®(s)201, 202, 203, 301, 302 e 303); 854.

DECRETO
MUNICIPAL
N©.31567 de
11/12/2008

DESAPROPRIAGAD

Desaprop riac8o parcial n®s. 938; 1000; 1028,

DECRETO
MUNICIPAL
Nec.31567 de
11/12/200%

DESAPROPRIAGAD

Desapropriacio parcial n®s. 1070; 1070 (loja; loja A; 1070 apt.© 201; 1070 fundos casas I, II, III,
IV, V e VI); 1092; 1100 (ioja A, B, apt.%(s) 201 e 202); 1116.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/200%

DESAPROPRIAGAO

N° 2B4

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

Nos, 656 casa [; 662 kja; 666; 672; 678; 682 688.

DECRETD
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

N9s. 2066 loja A e apt.o(s) 201 e 202; 2076 5obrado; 2076 A; 2076 B; 2092;

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

hi"s. 2480; 2480 ojas A, B, C, D e E; 2508; 2512; 2528; 2530.

DECRETO
MUNICIPAL
N0,31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAO

N9 4158.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriac8o parcial Lotes 01 do PAL 20837,

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAO

Desapropriacéo parclal Lote 02 do PAL 24445 (n° 100).

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAQ

Desapropriacio parclal Lotes V e VI do PAL 26036 (n® 255).

DECRETO
MUNICIPAL
Na.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

hitp:/imapas.rio.rj.gov.brfapp2.2/ci. phpPid=GCVBKR X58x=670051.858y= 7468349.388extent=623577.4101+ 7446297. 71+ 685396.7995+ 7483424 45

35



18/03/2015

Tombamentos »

SMU - Informagdes Detalhadas

Desapropriagio parcial Lote 01 do PAL 34345 (n® 245),

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/200%

DESAPROPRIACAO

796

Desapropriacdo Parcial n© Lote 1 PAL 35737 (junto & antes do n® 961) - nacessarios 3 execugdo do
Corredor Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.33929 de
08/06/2011

DESAPROPRIAGAO

Desapropriagdo parcial n® 426; 780; 998; 1008 e 1014 - necessérios A execucdo do Corredor
Transcarioca,

DECRETO
MUNICIPAL
No.34684 de
08/11/2011

DESAPROPRIAGAD

NO 2207,

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
14/12/200%

DESAPROPRIACAQ

Desapropriacdo Parcial n® 1398 - necessérlo & execugdo do Corredor Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
No.35057 de
23/01/2012

DESAPROPRIACAQ

Desapropriacio Total nos. 608 e 616 - necessérios 3 execuglio do Corredor Transcarioca, Ateraciio
de desapropriagdo parcial para Total dada pelo decrete 35057 de 23/01/2012 (artigo 29). O Dec.
35495 de 24/04/2012 exclulu o n® 616.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

N@ 470 - ATENGAQ: Alterade de des, total para parcial.

DECRETO
MUNICIPAL
Ne.35184 de
05/03/2012

DESAPROPRIAGAO

Efetivac3o de desapropriag3o do imdvel n® 581 (dec. expropriatério n® 13269 de 1994).

DFICIO PG/PUB -
CRID No.2120 de
02/07/2012

EFETIVAGAO DE
DESAPROPRIACAD

Desapropriac3o parcial entre o n® 364 e 382 - necessérios & execugSo do Corredor Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.36262 de
24/09/2012

DESAPROPRIAGAQ

Desapropriagdo parcial n® 2102 - necessarios 3 execugdo do Corredor Transcarioca

DECRETO
MUNICIPAL
No.36262 de
24/09/2012

DESAPROPRIAGAD

Desapropriacdo parcial n® 2110 - necessarios 3 execucdo do Corredor Transcarioca

DECRETOQ
MUNICIPAL
No.36262 de
24/09/2012

DESAPROPRIAGAD

Desapropriagdo parcial lote 5 do PAL 26036 - necessario a implantacio do Corredor Trans carioca,

DECRETD
MUNICIPAL
No.36292 de
10/10/2012

DESAPROPRIACAD

N© 4134 A - necessério & execu¢¥o do Corredor Transcarioca.

DECRETD
MUNICIPAL
N0.36572 de
04/12/2012

DESAPROPRIAGAD

Desapropriac8o Parcial n® 525 - necessdrios a execugo do Corredor Transcarioca,

DECRETD
MUNICIPAL
N0.36700 de
07/01/2013

DESAPROPRIAGAD

Desapropriac@o Total n®s. 3701 e 3695. A akeracdo do tipo de desapropriagio PARCIAL para TOTAL
foi felta pelo decreto 36835 de 27/02/13.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

Desapropriacdo parcial ote 18, entre os n® 3719 e 1749 - necassério & execucio do Corredor
Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
N©.37390 de
04/07/2013

DESAPROPRIACAD

Desapropriacao parcial n°® 334 - necessdrios a execug3o do Corredor Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.33872 de
23/05/2011

DESAPROPRIAGAOD

Desapropriagdo Total N® 470 ~ necessérios 4 execugdo do Corredor Transcarbcé.

DECRETOQ
MUNICIPAL
No0.33872 de
23/05/2011

DESAPROPRIAGAC

Este decreto revogou algumas desapropriaglies feitas pelo Decreto 31567 de 11/12/2009 para este
logradouro.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.38477 de
31/03/2014

REVOGAGAD
PARCIAL DO
DISPOSITIVO
LEGAL

Efetiva a desapropriago do imével n 50, ioja D, felto pelo Dec Expropriatério n® 34567 de
11/12/2009.

OFICIO PG/PUSB -
CRID No.1732 de
03/07/2014

EFETIVAGAO DE
DESAPROPRIAGAC

ique aqul par oculta t:

Numero(s) Tipo

Legislacio Obs

1757-8

DEFINITIVO DECRETQ 12883

PREDIO ONDE FUNCIONOU O CINE-TEATRO BARONESA

2610 DEFINITIVO

DECRET(C 15216

EDUCANDARIO NOSSA SENHORA DA VITORIA

fndices de Aproveitamento de Terreno (IAT) 4,0

ATENCAO: Os IAT estabelecidos pela legislacio Iocal ou especifica, quando mais restritivos, prevalecem sobre os valores
definidos no Anexp VII desta Lei Complementar - Parégrafo 40. do Artigo 38 da Lei Complementar 111/2011 (Plano Diretor).

http:/imapas.ric.r].gov.br/app2.2/ci. php7id=GCVBKR X58x=670051. 858y = 7468349, 388exieni=623577.4101+ 7446207. 71+ 695306, 7906+ 7483424 45
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181032015 SMU - InformagBes Detalhadas ,&Q;::éf'
Suscetibilidade Baixa - Decreto 33534/2011 3;%

ATENCAQ: Consultar a Fundagdo Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro (GEO-RIQ). 3 37 é 3
7 - Observacdes

Observar pardgrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Regulamento de Licenciamento e FiscalizagSo do Decreto 3800/1970 para iméveis construidas atd”1937.
Observarw para edificacGes residendiais unifamiliares.

Observar Deareto 832171988 para edificacBes em terrenos de encostas situades em Zona Especial 1 ou em Zona Residencial 1.

Observar Lei Complementar 145/2014 e Decreto 39345/2014 para fechamento de varandas (n3o aplicdveis nas IV, V e VI Regides Administrativas).
Consultar CEDAE D 1

Decreto 10082/1991,
Consuitar CET-RIO e SMAC Decreto 28329/2007.
8 - Avisos

As informacdes prestadas nesta data referem-se a legislag3o vigente na data de sua emiss3o, conforme o disposto no Pardgrafo 4 do Artigo 1 do
Decreto 8417/1989 e possuem cardter meramente informativo ndo substituinde documentos oficiais. A Certidio de Informagdes poderad ser obtida
nas devidas Geréncias e Sub-geréncias de Licenciamento e Fiscalizagio da Secretaria Municipal de Urbanismo - vide endereco e telefones no item 1
(Localizagdo) desta ficha.

Rio de Janelro, 18 de margo de 2015 - SMU - Sistema de Informagdes.

http://mapas. rio.rj.gov.br/app2.2/ci. php?id= GC VBKR X58x=670051.858&y=7468349.388exient=623577.4101+ 7446207.71+ 695306, 7008+ 7483424.45 55
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
N° 48.508/15-RJ

Solicitante
DIRIJA NITEROI DISTRIBUIDORA DE VEICULOS LTDA.

Categoria

Imével Urbano Comercial

Localizagao

Rua Céandido Benicio n® 89
Campinho

Rio de Janeiro — RJ

CEP: 21320-060

Objetivo
Determinar os Valores de Mercado para Venda em Condigdes Normais e Locagao Mensal

Finalidade

Subsidiar Decisdo Administrativa

ABRIL /2015
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EMPRTSA BRASILEIRA DE AVALIACOES

1- APRESENTAGAO

A BIRJ - Bolsa de Imédveis do Rio de Janeiro - Empresa Brasileira de Avaliagdes foi
criada em 1939, possuindo, também, escritérioc em Sao Paulo desde 1967.

Com 75 anos de atuagao no mercado de avaliagGes, ja realizou mais de 200.000 estudos
em todo o territério nacional.

Dedica-se unica e exclusivamente a avaliagbes patrimoniais (iméveis, maquinas e
equipamentos, estudos de viabilidade, vocagao imobiliaria, etc.), nao possuindo interesse
direto no mercado (compra, venda e locagao).

A BIRJ ndo adota em seus orgamentos, percentuais sobre o valor do bem, nao havendo
interesse, portanto, na determinagao do valor final da avaliagdo. Por tais razdes, seus
laudos sao imparciais e confiaveis.

Os trabalhos de avaliagdo sdo sempre realizados por uma Comissdo de Avaliagao
composta por profissionais experientes e especializados, pertencentes ac seu corpo
técnico, sem subcontratacies de terceiros, no intuito de preservar a qualidade,
confiabilidade e confidencialidade, necessarias aos trabalhos de avaliagao.

Os Laudos de Avaliagdo, Pareceres Técnicos, Estudos ou Relatérios sdo elaborados
seguindo conceitos e padrGes préprios de rigidez, seriedade e isengdo, definidos como
primordiais desde a sua fundagéo, atendendo ainda as normas da ABNT — Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, sendo acompanhados de ARTs (Anotagbes de
Responsabilidade Técnica) junto ac CREA (Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia).

A BIRJ, através do rigor de sua conduta e filosofia, criou um conceito no mercado de
avaliagées: PROBIDADE E PROFICIENCIA, garantindo aos seus trabalhos seriedade e
isencao.

Laudo n° 48.508/15-RJ 3
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2- PREMISSAS

O imovel, objeto desse Laudo de Avaliagdo, foi considerado livre e desembaragado de
quaisquer dnus ou comprometimentos (titulos, hipotecas, agfes, contratos de locagao,
etc.) que impecam ou imponham restricdes & sua comercializagdo ou utilizagao, sendo
admitido como possuidor de documentagao publica legalizada.

As informagdes, documentacdo e demais elementos fornecidos pelo solicitante
contratante (ou por seus representantes credenciados) foram admitidas como verdadeiras
e confiaveis.

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a veracidade e validade dos documentos
apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus contetdos.

As informagbes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram também
consideradas como honestas e confiaveis.

Este Laudo de Avaliagdo constitui-se de pega Unica, ndo devendo, portanto, qualquer
informacgao parcial ser tomada como conclusiva.

Os dados de quantidades fisicas do imével (como areas, medidas, vagas de veiculos,
etc.) foram informados por escrito ou verbalmente pelo solicitante ou seus prepostos,
sendo considerados como verdadeiros.

As medidas e areas sao0 superficialmente checadas “in loco”, quando possivel.

O imével é vistoriado para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com enfoque as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura
construtiva, elétrica e hidraulica encontra-se em bom estado, utilizavel, salvo observagbes
no corpo do presente trabalho.

Laudo n° 48.508/15-RJ 4
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A aplicagéo de diferentes metodologias nédo se sobrepde a visdo geral do imével como um
todo dentro do mercado, onde a Lei da Oferta e da Procura nem sempre segue a ldgica
das diferentes metodologias técnicas propostas ou a soma de valores especificos e / ou
individualizados.

A Comiss3o de Avaliagdo analisa sempre o imével como um todo, sensivel a Lei da
Oferta e da Procura, podendo adotar ou nao o que é proposto pelas metodologias citadas

abaixo.

3- REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta Avaliagao foi desenvolvida também, em conformidade com os conceitos, métodos e
procedimentos gerais da Norma Brasileira NBR-14.653-2:2004 “Avaliagcio de Bens Parte
2: Iméveis Urbanos”, relativa aos Servigos Técnicos de Avaliagdo da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Téchnicas.

A modalidade do trabalho esta definida como laudo de avaliagédo simplificado e de uso

restrito, dispensado de especificagao, conforme determinagdes normativas.

4- METODOLOGIA

Tendo em vista a especificidade do imdvel e a insuficiéncia de elementos diretamente
comparaveis no mercado imobiliario da regido que pudessem consubstanciar a presente
avaliagdo para a determinagdo do Valor de Venda do imével avaliando, nao foi possivel a
adogdo do Método Comparativo de Dados de Mercado, conforme preconiza a
preferéncia de utilizagdo pela NBR 14653 - 1, item 7.5 - Escolha de metodologia.

Laudo n® 48.508/15-RJ 5
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Desta forma, adotamos para a fixacao do provavel valor de mercado do imével o Método
Evolutivo, que consiste basicamente na somatéria dos valores apurados de seus
componentes (terreno e benfeitorias) considerando-se, ainda, um Fator de
Comercializagao (FC), resultando na seguinte formula abaixo:

Vv =(VT +CB). FC
onde:

Vv: Valor de Venda do Imovel

VT: Valor do Terreno

CB: Custo de Reedigdo da Benfeitoria
FC: Fator de Comercializagdo

Para a determinag&o do valor do terreno utilizamos o “Método Comparativo de Dados
de Mercado”. Por esse processo, o valor do terreno sera definido através de
comparagbes diretas com os Elementos de Referéncia (em anexo) obtidos na regido,
procedendo-se as devidas adequagdes técnicas, e ponderando-se todos os atributos que,
intrinseca ou extrinsecamente, exergcam influéncia na formacgo do valor.

Quanto as benfeitorias foi considerado o "Custo de Reprodugéo”, procedendo-se nesta
parcela a depreciagéo fisica (custo de reedigao), levando-se em consideragao a idade e
estado de conservacéo das meshas. No caso do Fator de Comercializagdo (FC) que
pode ser maior ou menor do que a unidade foi fixado em fungdo da conjuntura do
mercado na época da avaliagdo e nas particularidades gerais do imdvel em analise

Valor de Mercado, conforme o objetivo deste estudo é a expressdo monetaria do bem na
data de referéncia da Avaliagéo, representado por livre negociacdo entre partes
desejosas, mas na&o compelidas a efetivala, independentemente de quaisquer
constrangimentos, sendo ambas as partes conhecedoras do imével com suas
potencialidades e limitagdes, e das condigbes mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

Laudo n° 48.508/15-RJ 6
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Toda avaliagao de imdvel reflete uma convicgéo de valor, vale dizer, de certo grau de
subjetividade do avaliador. A sensibilidade do técnico em captar os fatores que valorizam
ou desvalorizam um determinado imdével num momento especifico constitui condigdo
inicial para uma boa avaliagao. Por esta razdo, a BIRJ tem como procedimento essencial
a instituicao de Comissdes de Avaliacdo para a determinagdo de valores, a fim de
minimizar os efeitos da subjetividade individual.

Nessa avaliagdo, vamos aliar a experiéncia da BIRJ com a metodologia proposta pelas
normas especificas para avaliagdo do imével, focando sempre a inexorave! Lei da Oferta e
da Procura.

5- DOCUMENTAGAO
Foram compulsados os seguintes documentos:

- Mapa de Localizagao;

- Planta aerofotogramétrica da cidade, escala 1: 2.000

- Cépia do PAL 37.269

- Copia da Guia do IPTU ano de 2015, inscrigéo n°® 0.600.869-2
- Copia do Registro de Imoéveis (matricula n°63.068, 9° Oficio) )

Como rotina dos trabalhos de Avaliagdo, a BIRJ coleta, seleciona e armazena
informagdes provenientes de diversas origens, tais como: matéria veiculada pela
imprensa, publicagbes especializadas, indices de pregos da construgdo civil, consultas a
construtores, incorporadores e operadores de mercado imobiliario de cada regido, dados
coletados ‘"in-loco" e informagdes do seu proprio cadastro, o qual é mantido
permanentemente atualizado.

Na vistoria do imével sdo levantadas suas principais particularidades, de forma a permitir
aos integrantes da Comissdo de Avaliagdes, um contato tdo proximo quanto possivel com
o objeto em Avaliagao. Por tal razdo, a documentagéo disponivel, principalmente plantas
e fotografias, sdo de fundamental importancia.

Laudo n® 48.508/15-RJ 7
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6- CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

Trata-se de um imdvel urbano, do tipo comercial de uso exclusivo, atualmente
desocupado.

7- IDENTIFICAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL E REGIAO

Apoés vistoria realizada em 20/03/2015, visitas & regido circunvizinha, consultas aos
nossos arquivos e a diversas fontes cadastrais, as principais caracteristicas do imovel s3o
as seguintes:

7.1- LOCALIZAGAO

O imdvel objeto deste estudo localiza-se na Rua Candido Benicio n® 89, esquina com as
Ruas Francisco Gifoni e Teles, em Campinho, Rio de Janeiro, RJ.

Situa-se ao lado do Instituto e Faculdade Geremario Dantas, distando cerca de 130,00m
do Largo do Campinho (entroncamento das Ruas Candido Benicio, Domingos Lopes e
Emani Cardoso com a Estrada Intendente Magalhdes), 1,60km da Praga Bardo da
Taquara (Praga Seca) e 900,00m e 1,50km, respectivamente, das estagdes (SuperVia) de
Madureira e Cascadura.

7.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de regido caracterizada por uma densa ocupagao residencial uni e multifamiliar,
representada, de modo geral, por residéncias antigas, vilas de casas, pequenos prédios
antigos com lojas e apartamentos, edificios de apartamentos de construgdo mais recente
de até 08 pavimentos e pequenas comunidades de favelas, mesclados com os usos
comercial / servigos e institucional, dentre os quais pontos de comércio varejista de
admbito local, postos de abastecimento de veiculos, clinicas médicas, igrejas, colégios e
faculdades, entre outros.

Laudo n° 48.508/15-RJ 8
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A Rua Céandido Benicio, assim como a Estrada Intendente Magalhdes e as Ruas
Domingos Lopes e Ernani Cardoso, constitui-se no principal nucleo polarizador de
atividades comerciais / servicos da regiao, com énfase no ramo de venda de veiculos
(agéncias / concessionarias, oficinas e lojas de pecas / acessorios).

Destacam-se, ainda, no contexto ocupacional Ioc;al, diversas concessionarias de veiculos,
o Instituto e Faculdade Geremario Dantas, filial da rede de hipermercado Prezunic e, em
um raio de maior abrangéncia, o Colégio Pentagono, o Férum Regional de Madureira, a
Universidade Souza Marques e o Campus Vila Valqueire da Universidade Estacio de Sa.

A regiao é servida por todos os melhoramentos publicos e equipamentos urbanos
existentes no Rio de Janeiro, contando, ainda, com uma boa rede de transportes
coletivos, representada por dnibus de diversas linhas e pelas composigdes ferroviarias da
SuperVia, estas em suas estagdes Madureira e Cascadura. Cabe ressaltar, ao longo da
Rua Candido Benicio a presenga do sistema de transporte BRT TransCarioca.

7.3 - LOGRADOUROS DE SITUAGCAO

A Rua Céandido Benicio constitui-se em uma das principais vias de circulagao de veiculos
da regido, desenvolvendo-se, no trecho do imével, com tragado retilineo e perfil plano.
Mede cerca de 33,00m/37,00m de largura entre os alinhamentos confrontantes, dispondo
atualmente de 02 pistas de rolamento asfaltadas, além de 02 outras centrais concretadas
destinadas ao trafego exclusivo do BRT TransCarioca e 01 estagdo de embarque e
desembarque de passageiros, passeios cimentados e iluminagdo publica a vapor de
mercurio.

A Rua Francisco Gifoni desenvolve-se, no trecho em referéncia, com tragado retilineo e
perfil levemente inclinado. Mede cerca de 14,00m de largura entre os alinhamentos
confrontantes, dispondo de pista (nica de rolamento asfaltada, passeios revestidos em
cimentados e iluminagéo publica a vapor de mercurio.

Laudo n° 48.508/15-RJ 9
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A Rua Teles desenvolve-se, no trecho em referéncia, com tragado levemente curvilineo e
perfil plano. Mede cerca de 22,00m de largura entre os alinhamentos confrontantes,
dispondb de pista tnica de rolamento asfaltada, passeios revestidos em cimentados e
iluminagao publica a vapor de merctrio.

7.4 - TERRENO

Dados basicos

Topografia: originalmente em aclive suave no sentido da frente para
| os fundos

Configuragao: irregular

Dimensdes: “...37,00m de frente pela. Rua Candido Benicio, mais

10,80m em curva subordinada a um raio de 6,00m
concordando com o alinhamento da rua Francisco Gifoni
por onde mede 66,05m em reta mais 8,00m em curva
subordinada a um raio de 6,00m concordando com o
alinhamento da rua Teles, por onde mede 41,50m em
ligeira curva interna, 84,50m “a esquerda...”

Area total: 3.612,35m?

Nota: as dimensdes acima citadas foram extraidas da matricula do Registro de Iméveis e
area total do PAL 37.269 (c6pias em anexo)

7.5 - EDIFICAGAO

Posicionamento: sobre os alinhamentos das ruas Candido Benicio e
Francisco Gifoni

Padrao: comercial médio

Tipologia construtiva: galpao com setor administrativo

Pavimentos: 01, além de 02 jiraus

Laudo n® 48.508/15-RJ 10
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Idade aparente:
Pés direitos aproximados:
Composigdo:

Estado de conservagéo:

Area construida:

20 anos

variando entre 3,50m / 8,00m _
amplo saldo corrido, além de 02 jiraus abrigando setores
administrativos

regular/ruim, necessitando de substanciais obras de
reforma

4.225,00m? (IPTU)

Nota: a area construida acima citada foi extraida da Guia do IPTU (cépia em anexo)

Caracteristicas construtivas

Estrutura: concreto armado
Fechamentos: alvenaria
Cobertura: telhas onduladas de aluminio sobre armagédo metalica
Fachada: pintura sobre revestimento comum, alternando-se com
portas de enrolar metalicas e/ou painéis em vidros
temperados
Escadas: 02
7.7 - RESUMO DE AREAS
ITENS AREAS (m?)
TERRENO 3.612,35
TOTAL DE CONSTRUGAO 4.225,00

Nota: a area da edificagdo acima mencionada foi extraida da Guia do IPTU (cépia em

anexo).
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8 - PLANEJAMENTO URBANO

O imével avaliando integra a XV Regido Administrativa desta cidade e a Area de
Planejamento Trés (AP-3), estando o local classificado como Zona Residencial Trés (ZR-
3) em Centro de Bairro Trés (CB-3) da Macrozona de Ocupac¢ao Incentivada, de acordo
com os Decretos n°s 322/76, 2.418/79 e Lei Complementar n° 111/2011.

Conforme o Decreto n° 31.567 de 11/12/2009 (cépia em anexo), o imével avaliando
foi declarado de utilidade publica para fins de desapropriagao parcial, visando a
execuc¢ao do Corredor Transcarioca.

9 - ESTUDO DE VALORES

Conforme especificado no item 4 - METODOLOGIA para a fixagdo do valor de mercado
do imével em estudo utilizaremos o Método Evolutivo.

Quanto a determinagéo do valor do terreno procedemos o saneamento dos dados obtidos
em pesquisa, através de homogeneizagéo técnica e tratamentos estatisticos dos
elementos amostrais.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuigdo "t" de Student com confian¢ga de 80%, consoante a
Norma Brasileira. '

Os valores dos elementos pesquisados, descritos nas Fichas de Pesquisa, em anexo,
foram homogeneizados tecnicamente, visando adequa-los as caracteristicas fisicas do
terreno em analise e, em seguida, tratados estatisticamente, de forma a aumentar o grau
de confiabilidade do valor a ser consignado e, consequentemente, o nivel de precisdo da
avaliagdo. Para a homogeneizagéo dos valores, foram aplicados os seguintes fatores:
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Fator oferta (Fof)

Corrige o valor unitario em fungdo da elasticidade natural admitida pelo mercado para
negociacio a vista. Diferencia, ainda, as ofertas das negociagées efetivas, variando em
até 10%.

Fator de area (Fa)

Corrige o valor unitario através da influéncia da area do elemento comparativo em relagao
ao imével em estudo. Para tanto, utilizou-se uma das seguintes expressées, extraidas do
liviro “Engenharia Legal e de Avaliagdo” do Professor Sergio Antonio Abunahman,
amplamente divulgado e utilizado por peritos.

Fa=(_ar )1/4

a

, quando a diferencga entre as areas for inferior a 30%

Fa=(_ar) 1/ 8, quando a diferenga entre as areas for superior a 30%
a

Onde:
a = area do imdbvel avaliando

ar = area do elemento de referéncia
Fator de localizagéo (Floc)

Corrige o valor unitario através da transposi¢do do elemento pesquisado para o local do
imével em questado, pela aplicagdo da seguinte relagdo, com base em observagées in
loco:
Floc=__1, »onde:
I
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I, =V, do local do imével avaliando

I =V, do local dos elementos de referéncia.

Fator de posicionamento (Fp)

Corrige o valor unitario em fungéo do posicionamento do elemento pesquisado em relagdo
ao logradouro de situagdo (caso de esquina, com frente suplementar ou com
posicionamento de fundos), comparativamente ao imével avaliando.

Fator de topografia (Fto)

Corrige o valor unitario em fungdo das condigdes topograficas dos terrenos pesquisados,
em relacdo ao avaliando. No presente caso, utilizaremos a Norma Técnica Para
Avaliacdes Realizada no Estado do Rio deJaneiro e elaborada pelo Instituto de
Engenharia Legal (IEL), item 9.1.1.2.1.5 - Fatores Complementares, subitem “c” - pag. 18.

g e o ] T T "

L ___TERRENO . NTVEL_
Terreno plano L 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% | 0,90
Abaixo do nivel da rua até 1,00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 0.90

2,50m

Laudo n° 48.508/15-RJ 14
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Resultado homogeneizado (Rh)

E o produto do valor unitario do elemento de pesquisa pelos fatores de corregao
aplicaveis, conforme segue:

Rh = Vu x Fof x Fa x Floc x Fp x Ftop

Nota: para a consignac&o dos indices relativos as amostras mercadolégicas pesquisadas,
utilizou-se o indice igual a 1,00 para o imével em estudo e fatores corretivos sobre esse
mesmo indice para os elementos comparativos

Para a atribuicao dos valores das edificagdes foi utilizado o custo de reedigdo, através de
estudos proprios do Departamento Técnico da BIRJ, consubstanciados com indices do
SINDUSCON, empresas construtoras e publicagbes especializadas, observando-se a
aplicacédo de um coeficiente de depreciagao, fixado em fun¢ao da idade e o estado de
conservagao da mesma:

Para a determinagéo do Valor de Locagdo Mensal do imével em andlise sera obtido
através do “Método da Remuneragdo do Capital”, ou seja, pela aplicagéo de uma taxa
de remuneragéo sobre o Valor de Venda do imovel. Para a fixagdo da referida taxa de
‘remuneragdo, levou-se consideragdo os fatores intrinsecos ou extrinsecos e,
principalmente, nas atuais condigbes de liquidez do mercado imobiliario para o segmento
em andlise, onde foram ponderados a localizagdo, zoneamento, porte e potencialidade
para uso e de locagao.

A seguir apontaremos o valor do imével em analise:

Laudo n° 48.508/15RJ 15
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9.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA DA AMOSTRA

Bemento Fof Fa Floc | .Fp Ftop | VR UNIT. OF VR.UNIT. FIN
1 0,90 0.74 0.80 1.05 1.00 | RS 303030| RS 169527
2 0.90 0,93 1,05 1,00 1,00 R$ 185185 RS 162750
3 0,90 0,81 1,15 1,05 0,95 R$ 206818| RS 172952
4 0,90 1,03 0,90 1,05 1,00 R$ 125000| RS 1.09502
5 0,90 0.89 0.90 1.05 1,00 R$ 1.70532| RS 129083
6 0,90 094 1,05 1,05 1.00 R$ 158181]R$ 147538
7 0,90 0,90 1,00 1.05 1,00 R$ 157828 R$ 134233

MEDIA RS 146512
R$ 3.500,00 @VALOR UNIT DE
R$3.000,00 - OFERTA
® VALOR UNIT FINAL

R$2.500,00 -

R$2.000,00 -

R$1.500,00 -

R$ 1.000,00 -

R$ 500,00 -

R$ -
1 2 2 1 5 6 7

MEDIA ARITMETICA RS 146512 /m?
MEDIDAS DE DISPERSAO
Os diversos desvios (diferencas) entre o valor de cada um dos elementos

em relagdo a medida de tendéncia central {média aritmética X) sdo
apreciados através da varidncia, desvio-padrdo e coeficiente de variagdo.

Variancia: 55.296,63
Desvio-padrio: 23515
Coef. variagao: 16,05 %

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio-padrao deve ser menor que o
valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Laudo n° 48.508/15-RJ 16
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Ouseja:d=[Xi-X|/S<VC

Valor critico para 07 elementos da amostra, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,80
No presente caso, testaremos os elementos extremos

Elemento 3:d =| 1.729,52 — 1.465,12 | / 235,15 = 1,12 < 1,80 --> amostra pertinente
Elemento 4:d = | 1.095,02 — 1.465,12 | / 235,15 = 1,57 < 1,80 --> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga

Sera aplicada a distfibuigéo “t* de “Student’, com o objetivo de estabelecer os limites de
confianga para_um campo amostral com ndmeros de dados (n) inferior a 30 e que
apresentem variagdo superior a 20% (vinte por cento) da média aritmética. Para tanto, foi
aplicada a seguinte expressao;

Le =X+Tecx _ S, onde:
v n-1

Lc = limite de confianga

X = meédia aritmética dos elementos homogeneizados
Te = coeficiente de "Student”

S =desvio-padrao

n —1 = graus de liberdade

Para o nivel de 80%, correspondente ao percentual de 0,90, o valor de Tc é igual a 1,44
Le =1.465,12+ 1,44 x 235,15
V6

Lc=1.465,12 + 138,78

Limite inferior :R$ 1.326,34/m?
Limite superior : R$ 1.603,90/m?

Laudo n° 48.508/15-RJ 17
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Campo de arbitrio livre ao avaliador: de R$ 1.326,34/m? a R$ 1.603,90/m?

Em funcdo das caracteristicas fisicas do terreno em analise, como porte, topografia,
localizagdo privilegiada em um dos principais logradouros da regido, adotaremos a média
aritmética de R$ 1.465,12/m?, resultando:

Vt =8 x Vu, onde:

Vt = valor do terreno

S = éarea do terreno

Vu = valor unitario adotado

Vt = 3.612,35m? x R$ 1.465,12/m?

Vt = R$ 5.292.526,23

9.2 - CALCULO DO VALOR DA EDIFICAGAO

Conforme mencionado anteriormente o custo estimado para a edificacdo existente, foi
obtido através de estudos elaborados pelo Departamento Técnico da BIRJ,
consubstanciados com indices do SINDUSCON, empresas construtoras e publicagdes
especializadas. Os célculos obedecem a seguinte expresséo:

CB = Vu (Valor unitario adotado) x S (area) x Fd (fator de depreciagao), resultando:

CB = R$ 1.200,00/m? x 4.225,00m? x 0,60
CB = R$ 3.042.000,00

Nota: O fator de depreciagao foi estabelecido utilizando-se o Método de Ross-Heidecke,
tendo sido considerado a idade e graduagao do estado de conservagao da edificagéo.

Laudo n® 48.508/15-RJ 18
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9.3 — VALOR DE VENDA DO IMOVEL (Vv)

Consiste basicamente na aplicagdo do fator de comercializagdo sobre a somatéria do
valor patrimonial apurado para o imével em estudo

Vv=(Vt+CB)xFC

Vv = (R} 5.292.526,23 + R$ 3.042.000,00) x 0,80

Vv =RS$ 6.667.620,98

Valor adotado = R$ 6.650.000,00

9.4 - VALOR DE LOCAGAO MENSAL

O valor de locagdo mensal do imével sera obtido pelo “Método da Remuneragio do
Capital”, ou seja, pela aplicagdo de uma taxa de remuneragdo sobre o mais provavel
valor de venda do imoével.

Apdés ponderagbes técnicas, diante das particularidades fisicas do imével avaliando,
consultas aos operadores de mercado e aos eventos cadastrados pela BIRJ, propomos a
adogdo de uma taxa de remuneragao de 0,6% a.m., resultando:

VL =Vv x Tr, onde:

VL = valor de locagdo mensal do imdvel
Vv = valor de venda apurado
Tr = taxa de remuneragao

Assim, temos:
VL = R$ 6.650.000.00,00 x 0,6%
VL = R$ 39.900,00

Valor adotado = R$ 40.000,00, mensais

Laudo n° 48.508/15-RJ 19
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10- CONSIDERACOES GERAIS

Este item do trabalho procura posicionar o imével dentro do mercado imobiliario, no intuito
de informar quanto a sua potencialidade de liquidez em caso de uma eventual
negociagao.

QUANTO A LOCALIZAGAO

O imével em estudo encontra-se inserido na Rua Candido Benicio, em regido de médio
poder aquisitivo, compreendida entre o Largo do Campinho e a Praga Bardo da Taquara
(Praca Seca). O local é atendido por uma adequada infraestrutura de transportes
coletivos, abrangendo varias linhas de odnibus, 0 que proporciona um bom nivel de
integragdo com o Centro, diversos bairros da cidade, bem como com municipios vizinhos.

A Rua Candido Benicio apresenta grande importancia no contexto ocupacional da regiao,
atuando, inclusive, como via de ligagdo entre os bairros do Campinho, Praga Seca e
Tanque, onde destacamos ainda, a presenca do corredor do BRT Transcarioca. Mescla
atividades comerciais variadas com prédios de apartamentos, dispondo de intensa
movimentagao de veiculos.

QUANTO AO IMOVEL

Trata-se de imdvel comercial de uso exclusivo, atualmente desocupado, concebido
anteriormente para o fim especifico de concessionaria de veiculos. Apresenta ampla area
de terreno, com frentes para 03 logradouros e topografia originalmente em aclive suave

na diregéo frente para os fundos.

O aspecto geral é regular/ruim, necessitando de substanciais obras de reforma.

Laudo n° 48.508/15-RJ 20
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QUANTO AO MERCADO

O mercado imobiliario, de uma forma geral, ja apresenta sinais de acomodagao,
observados, principalmente, através da notéria redugdo no ritmo de efetiva concretizagao
dos negdcios, sobretudo, quando comparado aos ultimos 03 anos.

As pesquisas realizadas na regido apontam para uma escassez de terrenos bem
dimensionados e de iméveis comerciais de uso exclusivo ou ndo de semelhantes porte e
padrdo em disponibilidade para venda e/ou locagdo na regido, fato esse de grande
relevancia considerado na aferi¢do dos valores aqui apontados.

Desta forma, acreditamos em razoaveis perspectivas de liquidez, tanto para venda como
para locagao, desde que adequadamente exposto ao segmento no qual esta inserido.

11- AVALIAGAO

Observadas as premissas e referéncias normativas, com base nos elementos técnicos
obtidos, na metodologia adotada e nas caracteristicas gerais do local e do objeto, e tendo
em vista o comportamento atual do mercado imobiliario, AVALIAMOS o imével comercial
com 3.612,35m? de area total de terreno e 4.225,00m? de area total construida, localizado
na Rua Candido Benicio n® 200, no Campinho, regido de Madureira, Rio de Janeiro, RJ,
objeto do presente Laudo, conforme segue:

- Valor para Venda em Condigées Normais: R$  6.650.000,00 (sels_milhoes,
seiscentos e cinquenta mil reais);

- Valor para Locagio Mensal: R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), excluindo-se taxas_e

jinpostes ingidsntes;

O Servico de Avaliagdo referente ao imodvel objeto deste Laudo de Avaliagdo n°
48.508/15-RJ, composto por 22 paginas, numeradas de 01 a 22, é exclusivo do solicitante

" Laudo n° 48.508/15-RJ 21
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contratante pelo prazo de 180 dias a contar desta data, sendo o seu contetido
confidencial por prazo indeterminado.

E vedado o direito de publicagdo ou reproducio total ou parcial desse laudo, sem a
expressa autorizagéo do solicitante e da BIRJ.

Concluindo, a BIRJ solicita o obséquio de ser informada sobre qualquer impugnagéo,
duvida ou contestagdo aos valores apontados, para que possa justificar e defender a
proficiéncia e probidade de seu trabalho.

12- ANEXOS

Integram o presente Laudo de Avaliagao os seguintes anexos:
- Relatério Fotografico

- Dados de Mercado

- Mapa de Localizagao
- ART (Anotagéo de Responsabilidade Técnica).

Rio de Janeiro, 01 de abril de 2015.
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CREA 1973200018
HELVECIO DE ALCANTARA PAULO RENATO MONTEIRO
Diretor Administrativo Engenheiro Civil CREA-RJ 87.1.0085.6/D

Diretor Tecnico
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PREFEITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Relatério de Informacdes Urbanisticas
Fornecimento Gratuito

1 - Localizacdo

Logradouro: 015933-RUA CANDIDO BENICIO

Inicio do Trecho: RUA COMEND PINTO

Fim do Trecho: RUA FRANCISCO GIFONI

Inicio Par: 70 Fim Par: 274

Injcio impar; 89 Fim impar: 255

Bairro: Campinho RA: XV AP: 3
Departamento: 7 GLF Madureira

Enderego: Rua Carvalho de Souza, 274 - Madureira
Telefone(s): Telefones: 33900268/33905412

2 - Dados Cadastrais do Logradouro

. Plantas Cadastrais Planta Cadastral 286A 11 1

ojetos Apr s n

Os arquivos disponiveis est3o em formato WMF e PDF. Para visualizé-los, faca o
download no link da planta cadastral,

ojetos ados de mento{PA

Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP) -

3 - Zoneamento

MacroZona Macrozona de Ocupacdo Incentivada - Plano Diretor LC1131/2011

Zona : Zona Residencial 3, consulte a(s) norma(s): Decreto 2418/1979

SubZona -—

Centro de Bairro Centro de Bairro 3, consulte a(s) norma(s): Decreto 322/1976Centro de
Bairro 2, consulte a(s) norma(s); Decreto 322/1976

Zona Ambiental —
Area de Especial Interesse (AEI) -
Distrito Industrial ——

ATENCAO: quando se tratar de limite de zona, observar Artigo 115 e 121 do Regulamento de Zoneamento (RZ) Decreto
322/1976 e iegisiacdo especifica no caso de Projeto de Estruturagdo Urbana (PEU).

. 4 - Gabarito de Altura

Edificacdo afastada das divisas Decreto 2418/1979 -
Edificagdc nd3o afastada das divisas Decreto 2418/1979 -

ATENGCAO: Nos casos em que o trecho estiver localizado em zona determinada pelo Decreto 322/1976, consultar os artigos 80 a
87 desse decreto.

5 - Areas Protegidas

6 - Informacoes Complementares
Desapropriacdes » Cligue agui para ver/ocultar as Desapropriacies encontradas,

Descricio Legiglacio Assunto
DECRETO

MUNICIPAL
a
No 1597 E 1607 NG.B833 do DESAPROPRIACAC

23/07/1987
DECRETO

: MUNICIPAL Z
N.289,301,355,355-F E 363 - DESAP. PARCIAIS No.1B3I5S de DESAPRGPRIACAD

08/02/2000

' DECRETO
NS.525 (DESAP.JA EXECUTADA-9° DFICIO RGI-MAT.N®120.801), 537,569, 581,643 - DESAP. | MUNICIPAL <
PARCIALS No.18355 de DESAPROPRIACAO

08/02/2000

DECRETO
MUNICIPAL

http:#/mapas.rio.rj.gov.br/app2.2/ci.php?id= GCVBKRX58x=670051. 858y =7468349.388extent=623577.4101+ 7446297.71+695396. 7998+ 748342445 1/5
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NPs.740,754 E 780 - DESAP. PARCIAIS

No0.18355 de
08/02/2000

DESAPROPRIAGAC

N°s5,1531,1541,1551,1563,1573,1585,1595,1607,1607-F,1617,1627,1737-AE 1737-8 - DESAP.
PARCIAIS

DECRETO
MUNICIPAL
No.18355 de
08/02/2000

DESAPROPRIAGAO

N©s5,1983,1983-A E 1983-B - DESAP. TOTAIS

DECRETD
MUNICIPAL
No.18355 de
08/02/2000

DESAPROPRIACAD

N©,4138, 4142, 4148, 4152 (DESAP.JA EFETIVADA - OFICIO CRID 79/01 DE 30/01/01, 90 OFicio
RGI,MAT:216.677-A) E 4158 - DESAP. TOTAIS

DECRETO
MUNICIPAL
No.18355 de
08/02/2000

DESAPROPRIAGAO

NO©.3698(PARCIAL)

DECRETD
MUNICIPAL
No.14687 de
02/04/1996

DESAPROPRIAGAQ

TERREND SITUADO ENTRE OS N95.1597 E 1607

DECRETD

MUNICIPAL
No.6843 de
23/07/1987

DESAPROPRIACAO

Nos.3936 (Desapropriacao 3 efetuada-Oficio CRID 277/01),3942 , 3942-A, 3946(PARCIALS),
4134(TOTAL) £ 4168(PARCIAL)

DECRETO
MUNICIPAL
No0.14704 de
10/04/1996

DESAPROPRIAGAO

NO 4168 - COMUNIDADE CHACARA DD TANQUE

LEI MUNICIPAL
No.3204 de
27/03/2001

DESAPROPRIACAD

AREA JUNTO E DEPOIS DO No 2610, COM 120 M DE TESTADA E 114 M DE FUNDOS , COM 55 M
DE PRORUNDIDADE

DECRETO
ESTADUAEL N0.8276
de 22/07/1985

DESAPROPRIAGAO

N© 4148 - Desapropriagdo ja efetivada - 92 Oficlo RGI, mat: 215384 - 26/03/03 - Dec.
Expropriatério 13269/94.

DFICIO PG/PPD -
CRID No.1322/03
de 23/10/2003

EFETIVAGAO DE
DESAPROPRIAGAD

806 e 826 (Revogado pelo Decreto 28680 de 21/11/2007).

DECRETO
MUNICIPAL
No.28517 de
09/10/2007

DESAPROPRIAGAC

Revoga o Decreto 28517 de 09/10/2007, os N0 806/826,

DECRETO
MUNICIPAL
No.28680 de
21/11/2007

REVOGAGAD
TOTAL DO
DISPOSITIVO
LEGAL

DesapropriacEo parcial n® 01,05, 09, 35 ( apt I n® 01, sobrado e casas LIL III, Iv).

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

Desapropriacao parcial n°s,89, 101/111, 159, 211, 217 (casas 1 (101 e 201), I1, 11, Iv (101 e
201), V, V1, VII e VIII),

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAD

Des2propriagio parcial nos. 289, 301, 319 (kjas A, 8, C, D e apt.9(s) 201 e 202), 355 sabrado;
355A; 363,407, 425.

DECRETO
MUNICIPAL
No,31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriaco parcial n® 525; 537; 581 (Desapropriac8o 14 efetivada de acorda com o Oficio
PG/PUB/CAO-CRID no 2120/12).

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAO

Desapropriacio parcial nos, 835,851, 857,877, 885, 901,

DECRETO
MUNICIPAL
No,31567 de
11/12/2009

DESAPRCPRIAGAO

Desapropriaco parcial n%s. 925; 961(apte(s) 101 e 102 e fundos apt.%(s) 101 e 102) ; 983
(apt.2(s) 101, 102 e fundos apt.o(s) 101 ¢ 102) ; 995; 1013.

DECRETD
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPRCPRIAGAD

Desapropriacdo parclal n®s. 1037, 1047, 105, 1057; 1067 e 1067 fundos (apt.c 101 e 201), 1077,
1125,

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
1171272009

DESAPROPRIAGAG

Desapropriacdo parclal ns 1173.

DECRETO
MUNICIPAL
Ne.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAC

Desapropriagc8o Parcial n%s, 1271, 1297, 1309.

DECRETD
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

DesapropriacBo parclal ns. 1449; 1453; 1459; 1463; 1469; 1473; 1479, 1485,

DECRETD
MUNICIPAL
No0,31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAQ

Desapropriacdo parcial n%s. 1531 (apto(s) 101, 102, 201 e 202); 1541; 1573; 1585; 1595; 1607;
1617; 1627,

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAO

Desapropriac3o parcial n®s. 1993, 2045, 2069, 2113, 2133, 2151 (apt.(s) 101, 102, 103, 104,

201, 202, 203, 204, 301, 302, 303, 304, 401, 402, 403, 404, 501, 502, 503, 504, 601, 602,

DECRETO
MUNICIPAL

DESAPROPRIAGAO

http:/fmapas.rio.rj.gov.br/app2.2/ci. php?id=GC VBKR X58x=670051.85&y=7468349. 388exient=623577.4101+7446297.71+635306.7998+ 7483424.45
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603, 604 e €01}, 2191, 2197, 2201,

N0.31567 de
1171272009

Desapropriac3o parcial n®s. 3631; 3673; 3685; 3719; 3747 (apt.o(s) 101, 102, 201, 202, 203,
204, 301, 302, 303 e 304); 4035.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

DesapropriacSo parcial ns 50 (lojas A, B, C, D e salas 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208,
209, 210, 211, 212); 70 (lojas A, B, D e apt.?(s) 201, 202, 301, 302); 76 (casas I, I1, III, IV, V,
VI, VII, VIII, IX, X, XI, XII, XII1, XIV, XV, XVI e XVII).

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriagdo parcial n®s. 80 (apt.”(s) 101, 102, 103, 104, 201, 202, 203, 204, 301,302,303 ¢
304); 86.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

Desapropriacio parcial n9s. 86 (casas 1, IL (101 e 102), 111, IV, V, VI, VII, VI (101, 201 & 301),
IX, X, XI, XII, XIIT, XIV, XV, XVI, XVII, XVIIT, XIX, XX, XXI, XXI1, XXI11, XXIV e XXV}, 156.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

Desapropriaggo parcial nos, 162 (casas I, I, 111, Iy, V, VI, VII, VIII, 1X, X (3pt.o(s) 101 e 102), XI
(apt.(s) 101 e 201), XII {apt.0(s) 101 e 201), XIII (apt.®(s) 101 e 201), XIV, XV (apt.o(s) 101 e
201), XvI, XVII {apt.o(s) 101 e 201)).

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAD

Dasapropricho parcial nos. 162 (XVITI, XIX, KX (apt.5(<) 101 & 201), X1, XX11, %XI1L, XXIV, XXV,
XXVI, XXVII, XVIII, XXIX e XXX (apt.%(s) 101 e 201); 174 ( koja A e B); 176; 200.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriacfio parcial n%s. 288, 294,

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAQ

Desapropriagdo parcial n®s 364; 380; 382; 350; 400; 426; 464.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

Desapropriacdo parcial n®s. 476, 546, 594 (lojas A, B e apt.9(s) 201, 202, 203, 204, 301, 302, 303
e 304); 634.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriaclo parcial n®s,650.

DECRETO
MUNICIPAL
N0, 31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriagio parcial n%s. 715; 740; 754; 766; BO6.

DECRETD
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

Desapropriacli parcial n®s. 870 (lojas A, 8, C e apte(s)201, 202, 203, 301, 302 e 303); 894.

DECRETO
MUNICIPAL

No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAQ

Desapropriacdo parcial n®s, 938; 1000; 1028.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAO

Desapropriag8o parcial n®s. 1070; 1070 (ioja; loja A; 1070 apt.© 201; 1070 fundos casas 1, 11, I1I,
Iv, V e VI); 1092; 1100 (loja A, B, apt.9(s) 201 e 202); 1116.

DECRETO
MUNICIPAL
No0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAD

NO 284

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

NPs. 656 casa I; 662 loja; 666; 672; 678; 682; 6B88.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAO

NOs. 2066 lofa A e apt.0(s) 201 e 202; 2076 sobrady; 2076 A; 2076 B; 2092;

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAD

Nosg, 2480; 2480 lojas A, B, C, D e E; 2508; 2512; 252B; 2530,

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAD

No 4158,

DECRETO
MUNICIPAL
N9.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAQ

Desapropriac3o parcial Lotes 01 do PAL 20837.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAD

Desapropriacdo parcial Lote 02 do PAL 24445 (n° 100).

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/200%

DESAPROPRIAGAQ

Desapropriacio parcial Lotes V e VI do PAL 26036 (n® 255).

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIACAD

hitp:/imapas.rio.rj.gov.br/app2. 2/ci.phpid=GC VBKR X58x=670051.858y= 7468349, 388extent=623577.4101+ 7446297. 71+ 695306.7008+ 7483424.45
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Desapropriag3o parcial Lote 01 do PAL 34345 (n® 245),

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/200%

32390

DESAPROPRIAGAQ

DesapropriacSo Parclal no Lote I PAL 35737 (Jjunto e antes do n® 961) - necessarios 3 execucdo do
Corredor Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
Na.33929 de
08/06/2011

DESAPROPRIACAD

Desaproprlagio parcial n® 426; 780; 998; 1008 e 1014 - necessérios 3 execugdo do Corredor
Transcarieca.

DECRETO
MUNICIPAL
No0.34684 de
08/11/2011

DESAPROPRIAGAO

N° 2207,

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
14/12/2009

DESAPROPRIAGAO

Desaprop riag3o Parclal n® 1998 - necessario a execugio do Corredor Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
No0.35057 de
23/01/2012

DESAPROPRIAGAQ

Desapropriac3o Total n%s. 608 e 616 - necessdrios 3 execucSe do Corredor Transcarioca. Alteraciio
de desapropriac3o parclal para Total dada pelo decreto 35057 de 23/01/2012 (artigo 2°). O Dec.
35435 de 24/04/2012 exclul o n® 616. .

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAQ

No 470 - ATENGAO: Alterado de des. total para parci!.

DECRETO
MUNICIPAL
No.35184 de
05/03/2012

DESAPROPRIAGAD

Efetivac3o de desapropriagdo do imdvel n® 581 (dec. expropriatério n® 13269 de 1994).

DFICIO PG/PUB -
CRID No.2120 de
02/07/2012

EFETIVAGAQ DE
DESAPROPRIACAD

Desaprapriacio parcial entre o n® 364 e 382 - necessdrios 3 execu¢do do Corredor Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.36262 de
24/09/2012

DESAPROPRIACAO

Desaprapriagdo parcial n® 2102 - necessarios a execugde do Corredor Transcarioca

DECRETO
MUNICIPAL
No0.362562 de
24/09/2012

DESAPROPRIAGAD

Desapropriac8o parcial n® 2110 - necessdrios 3 execugdo do Corredor Transcarioca

DECRETO
MUNICIPAL
No.36262 de
24/09/2012

DESAPROPRIACAO

Desapropriacdo parcial lote 5 do PAL 26036 - necessério & implantag3o do Corredor Transcaricca,

DECRETO
MUNICIPAL
N0.36292 de
10/10/2012

DESAPROPRIAGAO

N° 4134 A ~ necessario & execugdo do Corredor Transcavioca.

DECRETO
MUNICIPAL
No.36572 de
04/12/2012

DESAPROPRIAGAD

Desaprapriacio Parcial n® 525 - necessarios 3 execuco do Corredor Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
No.36700 de
07/01/2013

DESAPROPRIAGAO

Desapropriac3o Total n9s, 3701 e 3695. A akeracdo do tipo de desapropriag@o PARCIAL para TOTAL
fol feita pelo decreto 36835 de 27/02/13.

DECRETO
MUNICIPAL
No.31567 de
11/12/2009

DESAPROPRIAGAO

Desaproprlac@o parcial lote 18, entre 05 n® 3719 e 1749 - necessario 4 execugdo do Corredor
Transcarloca.

DECRETO
MUNICIPAL
No.37390 de
04/07/2013

DESAPROPRIAGAO

Desapropriacio parcial n® 334 - necessarios A execugido do Corredor Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
No.33872 de
23/05/2011

DESAPROPRIAGAOD

Desapropriacdo Total N° 470 - necessdrios 4 execugo do Corredor Transcarioca.

DECRETO
MUNICIPAL
No.33872 de
23/05/2011

DESAPROPRIAGAQ

Este decreto revogou algumas desapropriacies feitas pelo Decreto 31567 de 11/12/2009 para este
logradouro.

DECRETO
MUNICIPAL
N0.38477 de
31/03/2014

REVOGAGAO
PARCIAL DO
DISPOSITIVO
LEGAL

Efetiva a desapropriacdo do imével n® 50, loja D, feito pelo Dec Expropriatério n® 34567 de
11/12/2009.

OFICIO PG/PUB -
CRID No.1732 de
03/07/2014

EFETIVACAO DE
DESAPROPRIACAD

cultar os

NGmero(s) Tipo Legislagdo

Obs

1757-B DEFINITIVO DECRETQ 12883

PREDIO ONDE FUNCIONQU O CINE-TEATRQ BARONESA

2610 DEFINITIVO DECRETO 15216

EDLCANDARIO NDSSA SENHORA DA VITORIA

4,0

ATENCAOQ: Os IAT estabelecidos pela legislacdo local ou especifica, quando mais restritivos, prevalecem sobre os valeres
definidos no Anexo VII desta Lei Complementar - Pardgrafo 40. do Artigo 38 da Lei Complementar 111/2011 {Plano Diretor).

hitp:/fmapas. ri.ri.gov.brfapp2.2/ci. phpZid= GCVBKR X58x=670051.858y = 7468349.388extent=623577.4101+ 7445207, 71+ 535396, 7998+ 7483424.45
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Suscetibilidade Baixa - Decreto 33534/2011

ATENGCAO: Consultar a Fundag3o Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro (GEO-RIO).

7 - Observacdes

Observar pardgrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Regulamento de Licenclamento e Fiscalizagio do Decreto 3800/1970 para imdveis construidos até 1937.

Observar para edificagBes residenciais unifamiliares.
Observar Decreto 832171988 para edificacBes em terrenos de encostas situados em Zona Especial 1 ou em Zona Residencial 1.
Observar Lei Complementar 145/2014 e Decreto 39345/2014 para fechamento de varandas (ndo aplicdvels nas IV, V e VI Regies Administrativas).

Consultar CEDAE Decreto 10082/1991,
Consultar CET-RIO e SMAC D 28329/2007,

8 - Avisos -

As informagGes prestadas nesta data referem-se a legislaciio vigente na data de sua emissdo, conforme o disposto no Pardgrafo 4 do Artigo 1 do
Decreto 8417/1989 e possuem caréter merarnente informativo ndo substituindo documentos oficiais. A Certiddo de Informacdes poderé ser obtida
nas devidas Geréncias e Sub-geréncias de Licenciamento e Fiscalizagio da Secretaria Municipal de Urbanismo - vide enderego e telefones no item 1

{Localizagao) desta ficha.
Rio de Janeiro, 18 de margo de 2015 - SMU - Sistema de Informacdes.

http:iimapas.rio.rj.gov. br/app2.2/ci php7id=CCVBKRX58x=670051.858y =7468349.38&ex1ent=623577.4101+ 7446207.71+695396.7998+ 7483424.45
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BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JANERO
EMPRTSA BRASILEIRA DT AVALIAGOTS

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
N° 48.510/15-RJ

Solicitante
DIRIJA NITEROI DISTRIBUIDORA DE VEICULOS LTDA

Categoria
Imével Urbano (Terreno)

Localizagao

Estrada do Gabinal n°® 1.284
Freguesia

Rio de Janeiro, RJ

CEP: 22763-152

Objetivo '
Determinar o Valor de Mercado para Venda em Condigdes Normais e Loca¢do Mensal

Finalidade
Subsidiar Decis8o Administrativa

ABRIL /2015

Laudo n°48.510/15-RJ 2

www bir.com.br: Rio de Janeiro — RJ +55 21 2224-6989 Sao0 Paulo- SP +55 11 3813-8811
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1 - APRESENTAGAOQ

A BIRJ - Bolsa de Iméveis do Rio de Janeiro - Empresa Brasileira de Avaliagcdes foi
criada em 1939, possuindo, também, escritorio em Sao Paulo desde 1967.

Com 75 anos de atuagéo no mercado de avaliagées, ja realizou mais de 200.00C estudos
em todo o territéric nacional.

Dedica-se Unica e exclusivamente a avaliagbes patrimoniais (imbveis, maquinas e
equipamentos, estudos de viabilidade, vocagcéo imobiliaria, etc.), ndo possuindo interesse
direto no mercado (compra, venda e locagdo).

A BIRJ n&o adota em seus orgamentos, percentuais sobre o valor do bem, néo havendo
interesse, portanto, na determinagdo do valer final da avaliagdo. Por tais razdes, seus
laudos sdo imparciais e confiaveis.

Os trabalhos de avaliagdo s@co sempre realizados por uma Comissdo de Avaliagdo
composta por profissionais experientes e especializados, pertencentes ao seu corpo
técnico, sem subcontratacées de terceiros, no intuitc de preservar a qualidade,
confiabilidade e confidencialidade, necessarias aos trabalhos de avaliagéo.

Os Laudos de Avaliagdo, Pareceres Técnicos, Estudos ou Relatérios s@o elaborados
seguindo conceitos e padrbes préprics de rigidez, seriedade e iseng¢éo, definidos como
primordiais desde a sua fundacgdo, atendendo ainda as normas da ABNT — Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas, sendo acompanhados de ARTs (Anotagles de
Responsabilidade Técnica) junto ao CREA (Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia).

A BIRJ, através do rigor de sua conduta e filosofia, criou um conceito no mercado de
avaliagbes: PROBIDADE E PROFICIENCIA, garantindo aos seus trabalhos seriedade e
isengéo.

Laudo n®48.510/15-RJ 3
www.biricombr: Rio de Janeiro — RJ +55 21 2224-6999 Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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2 - PREMISSAS

O imével, objeto desse Laudo de Avaliagado, foi considerado livre e desembaragado de
duaisquer onus ou comprometimentos (titulos, hipotecas, agdes, contratos de locagao,
etc.) que impegam ou imponham restricdes a sua comercializagdo ou utilizagdo, sendo
admitido como possuidor de documentacgao pulblica legalizada.

As informagles, documentagdo e demais elementos fornecidos pelo solicitante
contratante (ou por seus representantes credenciados) foram admitidas como verdadeiras
- e confidveis.

Nao foram efetuadas investigagcdes quanto & veracidade e validade dos documentos
apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos.

As informagbes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram também
consideradas como honestas e confiaveis.

Este Laudo de Avaliagdo constitui-se de pega Unica, ndo devendo, portanto, qualquer
informag&o parcial ser tomada como conclusiva.

Os dados de quantidades fisicas do imdével (como areas, medidas, vagas de veiculos,
etc.) foram informados por escrito ou verbalmente pelo solicitante ou seus prepostos,
sendo considerados como verdadeiros.

As medidas e areas s&o superficialmente checadas “in loco”, quando possivel.

O imével é vistoriado para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com enfoque as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura
construtiva, elétrica e hidraulica encontra-se em bom estado, utilizavel, salvo observacoes
no corpo do presente trabalho.

A aplicagé@o de diferentes metodologias nio se sobrepde & viséo geral do imével como um

Laudo n® 48.510/15-RJ 4
www.birji.com.br - Rio de Janerro - RJ +55 21 2224-6999 Sao Paulo - SP +55 11 3513-8811
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todo dentro do mercado, onde a Lei da Oferta e da Procura nem sempre segue a légica
das diferentes metodologias técnicas propostas ou a soma de valores especificos e / ou
individualizados.

A Comissdo de Avaliagdo analisa sempre o imével como um todo, sensivel & Lei da
Oferta e da Procura, podendo adotar ou n&o o que é proposto pelas metodologias citadas
abaixo,

3 - REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta Avaliagdo foi desenvolvida também, em conformidade com os conceitos, métodos e
procedimentos gerais da Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 “Avaliagdo de Bens Parte
2: Iméveis Urbanos”, relativa aos Servigos Técnicos de Avaliagdo da ABNT - Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas, bem como com os critérios definidos pelo Instituto de
Engenharia Legal.

A modalidade do trabalho esta definida como laudo de avaliagdo simplificado e de uso
restrito, dispensado de especificagio, conforme determinagdes normativas.

4 - METODOLOGIA ADOTADA

De acordo com as referéncias normativas, atendendo a finalidade € objetivo da avaliago
do bem, conforme definido pelo solicitante, adotou-se o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, através do qual o valor de um imével é determinado a partir da
andlise técnica do comportamento do mercado imobiliario relativo a imdveis
assemelhados, de mesmo segmento e que estejam enquadrados no mesmo universo
mercadolégicd.

Os principais “Elementos de Referéncia” pesquisados encontram-se em anexo.

Por esse processo, o valor do imdvel & definido através de comparagdes diretas com
cutros similares, cujos dados (dimensdes, caracteristicas fisicas, valor, etc.) estejam
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disponiveis no mercado imobiliario local, procedendo-se as devidas adequagdes técnicas
as caracteristicas do imével avaliando, ponderando-se os atributos que, intrinseca ou
extrinsecamente, exer¢gam influéncia na formagéo do valor.

Valor de Mercado, conforme o objetivo deste estudo é a expressdo monetaria do bem na
data de referéncia da Avaliacdo, representado por livre negociagdo entre partes
desejosas, mas ndo compelidas a efetiva-la, independentemente de quaisquer
constrangimentos, sendo ambas as partes conhecedoras do imdével com suas
potencialidades e limitagbes, e das condigbes mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

Toda avaliagdo de imoével reflete uma convicgdo de valor, vale dizer, de certo grau de
subjetividade do avaliador. A sensibilidade do técnico em captar os fatores que valorizam
ou desvalorizam um determinado im6vel num momento especifico, constitui condigao
inicial para uma boa avaliagao. Por esta razéo, a BIRJ tem como procedimento essencial
a instituicdo de Comissdes de Avaliagdo para a determinacdo de valores, a fim de
minimizar os efeitos da subjetividade individual.

Nessa avaliagdo, vamos aliar a experiéncia da BIRJ com a metodologia proposta pelas
normas especificas para avaliagSes de iméveis, focando sempre a inexoravel Lei da Oferta
e da Procura. '

5 - DOCUMENTACAO
Foram compulsados os seguintes documentos:

- Mapa de Localizagao
- Arquivos da BIRJ

Como rotina dos trabalhos de Avaliagido, a BIRJ coleta, seleciona e armazena
informagées provenientes de diversas origens, tais como: matéria veiculada pela
imprensa, publicagdes especializadas, indices de pregos da construgéo civil, consultas a

Laudo n° 48.510/15-RJ 6
www.biri.combr. Ricde Janero - RJ +55 21 2224-6999 Sao Paulo — SP +55 11 3813-8811




234€

BIRJ — BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JANEIRO
EMPRTSA BRASILEIRA DE AVALIACOLS

construtores, incorporadores e operadores de mercado imobiliario de cada regido, dados
coletados "in-loco" e informagbes do seu  préprio cadastro, o qual € mantido
permanentemente atualizado.

Na vistoria do imével sdo levantadas suas principais particularidades, de forma a permitir
aos integrantes da Comissdo de Avaliagbes, um contato tdo préximo quanto possivel com
0 objeto em Avaliagdo. Por tal razdo, a documentacgéo disponivel, principalmente plantas
e fotografias, sao de fundamental importancia.

6- CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

Refere-se o presente estudo a um terreno atualmente desprovido de benfeitorias
significativas, estado coberto por vegetagéo rasteira e arborizagcdo de pequeno e médio
porte.

7- IDENTIFICAGAO E DESCRICAO DO IMOVEL E REGIAQ

Apos vistoria realizada no dia 27/03/2015, visitas & regido circunvizinha, consultas aos
nossos arquivos e a diversas fontes cadastrais, as principais caracteristicas do imével séo
as seguintes:

7.1- LOCALIZAGAO

O imoével objeto do presente estudo esta localizado na Estrada do Gabinal n® 1.284, na
Freguesia, Jacarepagua, Rio de Janeiro, RJ.

Situa-se no trecho compreendido entre as Ruas Aracy de Almeida e Elias, distando cerca
de 700m da Via Expressa Linha Amarela / Av. Ayrton Senna, 1,50km da Prag¢a Professora
Camisdo e 1,60km da Estrada dos Trés Rios.
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7.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido caracteriza-se por uma ocupacao diversificada, representada, de modo geral, por
imoéveis comerciais de uso exclusivo, empreendimentos comerciais de médio porte,
algumas industrias ndo poluentes, prédios multifamiliares e/ou mistos com gabaritos de
altura diferenciados, conjuntos habitacionais, residéncias unifamiliares e edificagbes
assobradadas antigas (essas Ultimas em parte adaptadas comercialmente).

Destacam-se, no contexto ocupacional da regido, a garagem de 6nibus da Viagao Futuro,
as concessiondrias de veiculos Fiat Squadra, Chevrolet Dirija, Kia Motors Klahn, Renault
Space, Citroen Clermont Ferrand, Honda AB Mobara, o RioShopping, o Bosque da
Freguesia, o Atacaddo Assai, 0 centro comercial Passarela de Jacarepagua, o Quality
Shopping, o Hospital Rio's D'Or, entre outros.

O local é servido pelos principais melhoramentos publicos e equipamentos urbanos
existentes na cidade, contando, ainda, com uma razoavel infraestrutura de transportes
coletivos, representada por diversas linhas de onibus, que circulam especialmente ao
longo da prépria Estrada do Gabinal, da Estrada dos Trés Rios e no entorno da Praga
Professora Camisao, permitindo a ligagdo com o Centro e demais bairros.

7.3- LOGRADOURO DE SITUAGCAO

A Estrada do Gabinal, caracterizada como uma importante via de escoamento do trafego
de veiculos entre a Freguesia e a Via Expressa Linha Amarela (na altura da Cidade de
Deus), em diregdo a Barra da Tijuca e outros bairros, apresenta no trecho em estudo com
tracado sinuoso e perfil levemente ondulado. Mede cerca de 20,00m de largura entre os
alinhamentos confrontantes, com pista unica de rolamento asfaltada e trafego direcionado
em ambos os sentidos, passeios parcialmente revestidos com cimentados e iluminagao
publica a vapor de mercurio.
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7.4- TERRENO

Dados basicos

Topografia: inicialmente em declive suave, a partir do nivel da Estrada
do Gabinal, e, em seguida, na porgdo posterior, em forte
declive

Configuragao: irregular

Dimensodes: 25,00m de frente, pelo alinhamen.to da Estrada do

Gabinal; 147,30m e 153,00m, respectivamente pela divisa
lateral direita e esquerda; e, fechando o perimetro,
25,00m de fundos

Area total: 3.850,00m?

Nota: As dimensdes e area acima consignadas foram extraidas do laudo anterior da BIRJ
n° 46.448/12- RJ

8 - PLANEJAMENTO URBANO

O imovel avaliando integra, segundo a SEMURB - Secretaria Municipal de Urbanismo da
Prefeitura do Rio de Janeiro, a XV|I Regido Administrativa, inserido na Macrozona de
Ocupacio Incentivada (Plano Diretor - Lei Complementar n® 111/2011), Area de Protecéo
Ambiental (APA) do Bairro de Freguesia ( Decreto n® 11830/90), Pdlo Inova da Cidade de
Deus (Decreto n°® 35654/2012), Sitio de Relevante Interesse Ambiental e Paisagistico da
Freguesia (Decreto n°® 38057/2013) e Zona Comercial € de Servigos Dois limite com Zona
Residencial Dois (ZCS-2 / ZR-2), conforme Lei Complementar n® 70/2004.

Quanto ao aproveitamento do terreno, a referida legislagdo impde, entre outros, os
seguintes principais parametros:

Usos adequados: residencial multifamiliar, comercial, servigos, misto

- gabarito: 08 pavimentos de qualquer natureza (edificagdo afastada
das divisas); 04 pavimentos de qualquer natureza
(edificagdo néo afastada das divisas)
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