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- taxa de ocupagio: isento

- taxa de permeabilidade: 20%

- afastamento frontal: minimo de 3,00m
- lAA: 3,0

- Area Total Edificagdo (ATE): 1AA x S = 3,00 x 3.850,00m? = 11.550,00m?

Nota: os dados acima deverdc 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 nao faz parte do escopo do nosso trabalho.

9 - ESTUDO DE VALORES

Conforme solicitagdo da empresa consulente, a presente andlise tem como objetivo a
determinagdo do provavel valor de mercado para venda e locagdo do imédvel acima
descrito.

Com base na metodologia 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 aplica¢do desse método impde a necessidade de uma correta interpretagéo
do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento analisado e o
saneamento dos dados obtidos em pesquisa, através de homogeneizagdo técnica, de
forma a atingir o grau de precisao pretendido. |

Os valores dos elementos pesquisados foram homogeneizados techicamente, visando
adequa-los as caracteristicas do imével em analise e, em seguida, tratados
estatisticamente, de forma a aumentar ¢ grau de confiabilidade do valor a ser consignado
e, consequentemente, o nivel de precisdo da avaliagdo. Para a homogeneizagdo dos
valores, foram aplicados os seguintes fatores:

Laudo n® 48.510/15-RJ 10
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Fator oferta (Fof)

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

Fator de area (Fa)

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

amplamente divulgado e utilizado por peritos.

Fa=(_ar ) 1I4, 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 imébvel avaliando
ar = area do elemento de referéncia

Fator de localizagao (Floc)
Corrige o valor unitario através da transposi¢do do elemento pesquisado para o local do
imével em questao, pela aplicagao da seguinte relagao, com base na Planta Genérica de

Valores do Municipio e observagdes in loco:

Floc=__1,
I

onde: ‘

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

Laudo n® 48.510/15-RJ 11

www birj.com.br - Rio de Janero — RJ +55 21 22.4-6999 Sac Pauwlo - SP +55 11 3813-8811



2403
2cde
25/ 5

BIRJ — BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JAMEIRO
E/MPRESA BRASILTIRA DE AVALIACOES

Fator de posicionamento (Fp)

Corrige ¢ valor unitaric 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 imovel avaliando_

Fator de topografia (Fto) _

Corrige o valor unitario em fungéo das condigoes topograficas dos terrenos pesquisados,
em relagdo ac avaliando. No presente caso, utiizaremos a Norma Técnica Para
Avaliagfes Realizada no Estado do Rio de Janeiro e elaborada pelo [nsfituto de
Engenharia Legal (IEL), item 9.1.1.2.1.5 - Fatores Complementares, subitem “c” - pag. 18.

e TERRENO_ ... NIVEL
Terreno plano L oL oo
Caldo 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 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 produtec do valor unitaric do elemento de pesquisa pelos fatores de corregao
aplicaveis, conforme segue:

Rh =Vu x Fof x Fa x Flo¢ x Fp x Ftop

Nota: para a consignagao 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
mesme indice para os elementos comparativos.

Para a determinagdo do Valor de Locagdo Mensal do imével em andlise sera obtido

através do “Método da Remuneragdo do Capital”, ou seja, pela aplicagdo de uma taxa
Laudo n° 48.510/15-RJ_12 _
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de remuneragao sobre o Valor de Venda do imével. Para a fixagcio da referida taxa de
remuneragdo, levou-se consideragdo os fatores intrinsecos ou extrinsecos e,
principalmente, nas atuais condigdes de liquidez do mercado imobiliario para o segmento
em anadlise, onde foram ponderados a localizagido, zoneamento, porte e potencialidade
para uso e de locagio.

9.1- Calculo dos Valores de Venda

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA DA AMOSTRA

ELEMENTO| Fof | _ Fa - | Foc Fp Ftop | VR UNIT. OF [VRUNIT. FINA
1 0,90 1,01 1,00 0.95 080 | RS 1.71821 | R$  1.187,01
2 0,90 0,87 0,95 1,00 000 | RS 125385 | R$ 839,41
3 085 0.86 115 085 070 | RS 217391 | R§ 121528
4 0.90 093 0.95 0,95 070 | RS 144828 | R$ 76581
5 0,90 0.97 115 1,00 085 | RS 1.02639 | R$ 875,88
MEDIA RS 976,68
R$ 2.500,00 T "éﬁ'é‘;’?f“”“
i] uVALOR UNITFINAL
R$ 2.000,00 o o A
R$ 1.500,00
R$ 1.000,00 1
R$ 500,00 1
RS-
1 2 3 4 5
/ )

MEDIA ARITMETICA R$ 976,68 /m?
MEDIDAS DE DISPERSAO
Os diversos desvios {diferen¢as) entre o valor de cada um dos elementos

em relagdo a medida de tendéncia central (média aritmética X) séo
apreciados através da variancia, desvio-padrao e coeficiente de variagao.

Variancia: 43.659,93
Desvio-padrio: 208,95
Coef. variagio: 21,39 %

Laudo n®48.510M5-RJ 13 _
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Verificagao 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.

Ousegja: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 3:d = | 1.215,29 — 976,68 | / 208,95 = 1,14 < 1,65 —> amostra pertinente
Elemento 4: d = | 765,81 — 976,68 | / 208,95 = 1,00 < 1,65 —> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianca

Serd aplicada a distribuigdo “t” de "Student”, com o objetivo de estabelecer os limites de
confianga para um campo amostral com nimeros 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 expressao:. |

Lc =X+Tecx S |, onde:

v n-1

Lc =limite de confiangca

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

S =desvio-padrao

n=1 = graus de liberdade

Laudo n® 48.510/15-RJ 14
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Para o nivel de 80%, correspondente ao percentual de 0,90, o valor de Tc é igual a 1,53

Lc = 976,68 + 1,53 x 208,95
V4
Lc = 976,68 + 159,84

Limite inferior :R$ 816,84/m?
Limite superior :R$ 1.136,52/m?

Campo de arbitrio livre ao avaliador: de R$ 816,84/m? a R$ 1.136,52/m?

Em funcéo das caracteristicas fisicas, como porte, localizagéo e caréncia de terrenos na
microrregido, adotaremos o limite superior de R$ 1.136,52/m?, resultando.

VI=8 x Vu, onde;

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

Assim, temos:

Vv = 3.850,00m* x R$1.136,52/m?
Vv = R$ 4.375.602,00

Valor adotado = R$ 4.400.000,00
9.2. Calculo do Valor de Locagdo Mensal

O valor de locagdo mensal do imovel serd obtido pelo “Método da Remuneragdo do
Capital”, ou seja, pela aplicacdo de uma taxa de remuneragéo sobre o mais provavel
valor de venda do imével.

Laudo n® 48.510/15-RJ 15 __
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Ap6s ponderagbes técnicas, diante das particularidades fisicas do imével avaliando,
consultas aos operadores de mercado e aos eventos cadastrados pela BIRJ, propomos a

adoc¢ao de uma taxa de remuneracao de 0,3% a.m., resultando:
VL = Vv x Tr, onde:

VL = valor de locagdo mensal do imével
Vv = valor de venda apurado

Tr = taxa de remuneragao
Assim, temos:

VL = R$ 4.400.000,00 x 0,3%
VL = R$ 13.200,00
Valor adotado = R$ 13.200,00, mensais

10 - CONSIDERAGOES GERAIS

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

negociagao.

QUANTO A LOCALIZACAO

A Freguesia constitui-se em um bairro de alta valorizagao, apresentando uma completa
infraestrutura de transportes coletivos, comércio, servicos e lazer, com destaque em
shoppings, centros comerciais, comércio varejista, prestagdo de servicos em geral,
concessiondrias de veiculos, restaurantes, clinicas médicas, hospitais, entre outras

opgdes.
Laudo n® 48.510/15-RJ 16
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O principal nicleo comercial do bairro esta especialmente concentrado no entorno da
Praca Professora Camiséo (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 ligacdo entre a Freguesia (Jacarepagua) e a Via
Expressa Linha Amarela (regido da Barra da Tijuca). Mescla ocupagio residencial com

atividades comerciais variadas, com énfase em concessionarias de veiculos.

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
movimentacdo de terra (terraplanagem), visando a melhoria do espago num eventual

aproveitamento.

A nivel de uma futura ocupacéo de sua area observamos a possibilidade, em fun¢éo de
sua localizac&o e porte, da sua destinacdo para empreendimento comerciais/prestacéo de

servigos e/ou residencial multifamiliar.

QUANTO AO MERCADO

O mercado imobiliario, de uma forma geral, j& apresenta sinais de acomodacao,
observados através da notéria reducéo no ritmo de efetiva concretizacdo dos negécios,

sobretudo, quando comparado aos ultimos 03 anos.

Concluindo, acreditamos que o imével em estudo devera apresentar em condi¢cbes
normais de mercado alguma dificuldades de ser absorvido a médio prazo. Tal afirmagao,

baseia-se fundamentaimente nas deficiente relagdo testada/profundidade e condi¢des
Laudo n° 48.510/15-RJ_17 _
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topogréficas, reduzindo a sua atratividade relativamente a outras op¢des existentes no
mercado.

11 - AVALIACAO

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 imobiliarioc, AVALIAMOS o terreno, com area
de 3.850,00m?, situada na Estrada do Gabinal n® 1.284, na Freguesia, Rio de Janeiro, RJ,
objeto do presente laudo, conforme segue:

. Valor para Venda em Condigcoes Normais: R$ 4.400.000,00 (quatro milhdes g

! . R
quatrocentos mil reais);

. Valor para Locacao Mensal: Egs J_3.200:Q9_“(treze mil e duzentos reai;):

O Servigo de Avaliagdo referente ac imével objeto deste Laudo de Avaliagdo n°
48.510/15-RJ, composto por 19 paginas, numeradas de 01 a 19, € exclusivo do solicitante
contratante pelo prazo de 180 dias a contar desta data, sendo o seu conteldo

confidencial por prazo indeterminado.

E vedado o direito de publicagdo ou reprodugdo total ou parcial desse laudo, sem a

expressa autorizagao do solicitante e da BIRJ.

Concluindo, a BIRJ solicita o obséquio de ser informada sobre gqualquer impugnacgéo,
divida ou contestagdo ao valor apontado, para que possa justificar e defender a

proficiéncia e probidade de seu trabalho.

Laudo n® 48.510/15-RJ_18__
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12- ANEXOS

Integram o presente Laudo de Avaliagdo os seguintes anexos:

- Fotografias

- Mapa de Localizagdo

- Fichas de Pesquisa

- ART (Anotagdo de Responsabilidade Técnica)

Rio de Janeiro, 01 de abril de 2015.

BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JANCIRO
CMPRTSA BRASILEIRA DT AVALIAGORS

CREA 1973200018
HELVECIO DE ALCANTARA PAULO RENATO MONTEIRO
Diretor Administrativo Engenheirc Civil CREA-RJ 871008565/D

Diretor Técnico

Laudo n® 48.510/15-RJ_19__
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.510/15-RJ

303819-Abr/15 PESQUISA 01
|LocAL ESTRADA DO GABINAL, ESQ. RUA CARIBU - N°:

COMPLEMENTO

BAIRRO FREGUESIA (JACAREPAGUA)

TIPO TERRENO

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

Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of. VENDA  |R$ 7.000.000,00 V1. Negociagio |R$ 0,00

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

OBSERVAGAO

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. Negociagao |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 & Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6998 530 Paulo - 5P +56 11 3813-8811



Y
3026
SN 4

BIRJ - BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JANERO™
EMPRESA BRASILTIRA DE AVALIACOTS

ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.510/15-RJ

T www biry com br Rio de Janera - RJ +55 21 2224-6999

303820-Abr/15 o PESQUISA03 = B

LOCAL RUA FRANCISCA SALES, coM FRENTE SUl;LEMENT»AthAéAfR. FIRMING DO AMTAI#AL -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 V1. Negociagao :R$ 0,00

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

OBSERVAGAO

303822-Abr/15 '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

Sa0 Paulo - SP +55 11 3813-8811
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48. 510/15 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 V. Negociagao

FONTE SR. RICARDO TEL: (21) 99752-7879
TERRENO COM TOPOGRAFIA EM ACLIVE E FRENTE DE 30,00M

OBSERVAGAO

wwiv Dij COM G Rio de Janeirg - RJ +55 21 2274-6899 530 Paulo - SP +55 11 3813-8811
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PREFFITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Relatério de Informacdes Urbanisticas
Fornecimento Gratuito

1 - Localizacao

Enderego: ETR DO GABINAL, 1284 ~ /
Inicio do Trecho: RUA GUILHERME MOREIRA
Inicio Par: 1130 Fim Par: 1602
Inido impar: 1217 Fim impar: 1621
Balrro: Freguesia . RA:XVI AP: 4
Departamento: 4 CLU 2 Jacarepaguéd
Enderecgo: Estrada do Tindiba, 1499 - Taquara
Telefone(s): Telefones: 33920229/24248844
L~

. 2 - Dados Cadastrais do Logradouro

Plantas Cadastrais Planta Cadastral 286C II1 6

o Aprov Alinhamento (PAA Os armquivos disponiveis estdo em formato WMF e PDF. Para visualiza-los, faga o
Pr ADFov Loteamentol PAL download no link da planta cadastral.
Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP) PAP 286CIII6 / PAA 12157

3 = Zoneamento

MacroZona Macrozona de Ocupagdo Incentivada - Plano Diretor 1C111/2011

Zona ) Zona Comercial e de Servigos 2, consulte a(s) norma(s): Lel Complementar
20/2004,
limite com Zona Residencial 2, consulte a(s) norma(s): Lef Complementar
70/2004

SubZona -—

Centro de Bairro —

Zona Ambiental —

Area de Especial Interesse (AEI) Sitio de Relevante Interesse Ambiental e Paisagistico da Freguesia - Dacreto
38057/2013; :

Distrito Industrial —

. Informagdes Complementares Verificar a limite de ZR1 a partir de faixa de 30m do alinhamento do lado
: impar da Rua Araguaia

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

4 = Gabarito de Altura

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

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

5 - Areas Protegidas

Area de Protecdo Ambiental (APA) APA - Balrro da Freguesia , consulte 2{s) norma(s): Decreto 11830/1992
Composicdo Palsaglistica e Amblental - Decreto 35654/20

Prote¢do Paisagistica e de Ambiéncia Polo Inova Cidade de Deus . 4/2012

Orgdo(s) a ser{em) consultade(s): SMAC

6 - Informactes Complementares

DesapropriacGes » Cli i para ver ltar ropriagd ngon .
Descricio Legislacio Assunto
LOTE 02 DO PAL 40173 DECRETD MUNICIPAL No.12678 de 08/02/1994 DESAPROPRIAGAO

http:#mapas.riorj.gov.br/app2.2/ci.php?porend= 1&numeraporta= 12848id= PAPBZ N 848x=663320.58y=7461024, 788 extent=669064.977122+7460931.94153... 112
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[ne 1788 (antigo no 6s6). | pECRETO MUNICIPAL N0.34293 de 15/08/2011
Tombamentos » Cli i para ver, r o5 Tombamen ncontrad /
Nimero(s) Tipo Legislacdo Obs
DEFINITIVD [LEI 1512 AREA ENTRE ETR GABINAL,ETR JACAR,ETR CARIBU,AV T.CEL MUNIZ ARAGAC
indices de Aproveitamento de Terreno (IAT) Lei Complementar 70/2004

ATENGAO: Os IAT estabelecldos pela legistagéo local ou especifica, quando mals restritivos, prevalecem sobre os valores
definidos no Anexo VII desta Lei Complementar - Paragrafo 40. do Artigo 38 da Lei Complementar 111/2011 (Plano Diretor).

Suscetibilidade Baixa - Decreto 33534/2011
ATENCAO: Consultar a Fundagdo Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro {GEO-RIO).

7 - Observacoes
Observar pardgrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Requiamento de Licenciamento e Fiscalizagio do Degreto 3800/1970 para imévels construidos até 1937.

Observar Decreto 5281/1985 para edificagbes residenciais unifamiliares,

Observar Degreto 8321/1988 para edificagdes em terrenos de encostas situadas em Zona Espedal 1 ou em Zona Residencial 1.

Observar Lei Complementar 145/2014 e Decreto 39345/2014 para fechamento de varandas (n3o aplicaveis nas IV, V e VI RegiGes Administrativas).
Consultar CEDAE Decreto 10082/1991.

Consultar CET-RIO e SMAC Decreto 28329/2007,

8 - Avisos

As informacgBes prestadas nesta data referem-se a legislagdo vigente na data de sua emiss3o, conforme o disposto no Pardgrafo 4 do Artigo 1 do
Decreto 8417/1989 e possuem cardter meramente informative ndo substituindo documentos oficiais. A CertidSo de Informactes paderd ser obtida
nas devidas Gerdndas e Sub-geréncias de Licendamento e FiscalizagBo da Secretaria Munidpal de Urbanismo - vide endereco e telefones no item 1

{Localizagdo) desta ficha.
Rio de Janeiro, 27 de margo de 2015 - SMU - Sistema de Infarmagbes.

hitp:/imapas.rio.rj.gov.br fapp2. 2/ci php?por end=1&numeroporta= 12848id= PAPBZ NB4&x= 669320 58y = 7461024, 78&extent=669064.977122+ 7460931.64153... 212
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LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO
N° 48.506/15-RJ

Solicitante
DIRIJA NITEROI DISTRIBUIDORA DE VEICULOS LTDA.

Categoria
Imével Urbano Comercial

Localizagao

Estrada do Gabinal n® 433 - Loja "B"
Freguesia

Rio de Janeiro — RJ

CEP: 22760-150

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

Finalidade .
Subsidiar Deciséo Administrativa

ABRIL/ 2015

Laudo n® 48.506/15-RJ 2
www.birj com.br - Rio de Janeiro — RJ +55 21 2224-699% Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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1- APRESENTAGAO

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

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

Dedica-se Unica e exclusivamente a avaliagbes patrimoniais (imoOveis, maquinas e
equipamentos, estudos de viabilidade, vocagao 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 determinag¢ao do valor final da avaliagdo. Por tais razdes, seus
laudos sao imparciais e confiaveis.

Os trabalhos de avaliagdo sdoc 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 avaliagéo.

Os Laudos de Avaliacao, Pareceres Técnicos, Estudos ou Relatorios sdo elaborados
seguindo conceitos e padrdes préprios de rigidez, seriedade e isengao, definidos como
primordiais desde a sua fundagéo, 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
avaliages: PROBIDADE E PROFICIENCIA, garantindo aos seus trabalhos seriedade e
isengao.

Laudo n° 48.506/15-RJ 3
www.biri.combr :  Rio ce Janeiro = RJ +55 21 2224-6959% Sa0 Paulo — SP +55 11 3813-8811
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2- PREMISSAS

O imbvel, objeto desse Laudo de Avaliaggo, foi considerado livre e desembaragado de
quaisquer onus ou comprometimentos (titulos, hipotecas, agdes, contratos de locagao,
etc.) que impecam ou imponham restricdes & sua comercializagio ou utilizagéo, sendo
admitido como possuidor de documentagao publica legalizada.

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

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

As informagdes 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 séo superficialmente checadas “in loco”, quando possivel.
O imovel & 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°® 48.506/15-RJ 4
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A aplicagéo 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 imével como um todo, sensivel a Lei da
Oferta e da Procura, podendo adotar ou ndo o que é proposto pelas metodologias citadas

abaixo.

3- REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta Avaliacio foi desenvolvida também, em conformidade com os conceitos, métodos e
procedimentos gerais da Norma Brasileira NBR-14.653-2:2004 “Avaliacédo de Bens Parte
2; Imoéveis Urbanos”, relativa aos Servigos Técnicos de Avaliagdo da ABNT - Associagéo

Brasileira de Normas Técnicas.

A modalidade do trabalho esta definida como laudo de avaliagéo simplificado e de uso
restrito, dispensado de especificagao, conforme determinagdes normativas.

4- METODOLOGIA

Tendo em vista a especificidade do imoével e a insuficiéncia de elementos diretamente
comparaveis no mercado imobiliario da regido que pudessem consubstanciar a presente
avaliagdo para a determinagéo 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® 48.506/15-RJ 5
www.bitt.com.br: R de Janeiro — RJ +55 21 2224-6999 Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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Desta forma, adotamos para a fixagdo do provavel valor de mercado para venda 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 Comercializagdo {(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¢ao da Benfeitoria
FC: Fator de Comercializagao

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 adequagbes técnicas, e ponderando-se todos os atributos que,
intrinseca ou extrinsecamente, exergam influéncia na formagéo do valor.

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

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

Valor de Mercado, conforme o objetivo deste estudo € a expressdc 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 mercadologicas do segmento ac qual o
mesmo esteja integrado.

Laudo n® 48.506/15-RJ 6
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Toda avaliagao de imoével reflete uma convicgio 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 avaliagdo. Por esta razao, a BIRJ tem como procedimento essencial
a instituicdo de Comissfes 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 avaliagdo do imovel, 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 Avaliagdo, a BIRJ coleta, seleciona e armazena
informagbes provenientes de diversas origens, tais como: matéria veiculada pela
imprensa, publicagbes especializadas, indices de precos da construgio civil, consultas a
construtores, incorporadores e operadores de mercado imobiliario de cada regido, dados
coletados ‘"in-loco" e informacbes 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 Comissao de Avaliagdes, um contato tdo préximo quanto possivel com
o objeto em Avaliag&o. Por tal razdo, a documentagio disponivel, principalmente plantas
e fotografias, sdo de fundamental importancia.

Laudo n° 48.506/15-RJ 7
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6- CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Trata-se de um imével urbano, do tipo comercial de uso exclusivo, concebido para as
instalagdes (vendas e servigos) de filiais da rede de concessionarias de veiculos Kia,
Chevrolet e Renault.

7- IDENTIFICAGAO E DESCRICAO DO IMOVEL E REGIAO

Apods vistoria realizada em 27/03/2015, visitas a regido circunvizinha, consultas aos
nossos arquivos e a diversas fontes cadastrais, as principais caracteristicas do imével sao
as seguintes:

7.1- LOCALIZAGCAO

O imével objeto deste estudo localiza-se na Estrada do Gabinal n® 433 Loja "B", na
Freguesia, Rio de Janeiro, RJ.

Situa-se no trecho compreendido entre a Praga Professora Camis@o e a Estrada do
Caribu, na quadra delimitada, ainda, pela Estrada de Jacarepagua e a Av. Tenente
Coronel Muniz de Aragao. Dista cerca de 350,00m da Praga Professora Camisao,
450,00m da Estrada dos Trés Rios e 1,60km da Via Expressa Linha Amarela.

7.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAQ

A regiao caracteriza-se por uma ocupagéo diversificada, representada, de modo geral, por
imbveis 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

Laudo n® 48.506/15-RJ 8
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assobradadas antigas (essas ultimas em parte adaptadas comercialmente),

Destacam-se, no contexto ocupacional da regido, a garagem de 6nibus da Viagao Futuro,
as concessionarias de veiculos Fiat Squadra, Chevrolet Dirija, Kia Motors Klahn, Renault
Space, Citroen Clermont Ferrand, Honda AB Mobara, o RioShopping, o Bosque da
Freguesia, o Atacad&o Assai, o centro comercial Passarela de Jacarepagua, o Quality
Shopping, o Hospital Rio’s D'Or, entre outros.

O local & 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 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 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 dire¢éo 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 tnica de rolamento asfaltada e trafego direcionado
em ambos os sentidos, passeios parcialmente revestidos com ciméntados e iluminagéo
publica a vapor de mercurio.

7.4 - TERRENO

Dados basicos
Constitui¢ao: fragdo-ideal de ¥2 (50%) do terreno designado por Lote 02
do PAL n° 42.972, abaixo descrito

Laudo n® 48.506/15-RJ 9
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Topografia: originalmente em declive, a partir do nivel da Estrada do
Gabinal

Configuragao: irregular

Area: 13.252,00m?

Lote 02 do PAL n° 42.972

Frente: 124,00m, mais 73,40m, em curva interna subordinada a
um raio de 286,53m, mais 86,00m, todos pelo
alinhamento da Estrada do Gabinal

Lateral direita: 35,00m

Lateral esquerda: 40,20m, mais 50,00m, configurando com o segmento
anterior um angulo obtuso interno

Fundos: 47,00m, mais 40,00m, configurando com o segmento
anterior um angulo obtuso interno, mais 131,00m,
configurando com o segmento anterior um angulo obtuso
externo, mais 105,00m, configurando com o segmento
anterior um angulo obtuso externo

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

7.5 - EDIFICAGOES E BENFEITORIAS

GALPAQ PRINCIPAL

Posicionamento: centro de terreno, afastado cerca de 15m do alinhamento
da Estrada do Gabinal, acompanhando o declive do
terreno

Padrao: comercial médio
Laudo n°48.506/15-RJ 10
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Tipologia construtiva: galpéo comercial

Pavimentos: 01, além de mezanino e subsolo

Idade: 17 anos

Pés direitos aproximados: variando entre 2,50m e 8,00m (subsolo), variando entre
2,50m e 7,50m (térreo); 2,50m (mezanino)

Estado de conservagao: bom

Composigao

Subsolo: abrange refeitério, cozinha tipo industrial (com coifa, fogao
industrial e despensa), circulagdo e 02 vestidrios com
sanitarios (todos de uso comum as 03 concessionarias);
- Kia Motors (acessos, saldo de exposi¢do e vendas de
veiculos novos, com os boxes dos vendedores, da
secretaria e da geréncia de vendas, bar com copa, 02
conjuntos de sanitérios, espaco cliente, sala de reunides,
administragdo de vendas, geréncia geral de vendas,
geréncia de servicos, recepgdo de servigos, oficinas,
caixa, sala de garantia, ferramentaria, funilaria, cabine de
pintura, laboratério de tintas, arquivo, sala de pegas em
garantia e departamento de pegas, com atendimento,
estoque e boqueta); Renault (acessos, saldao de
exposicdo e vendas de veiculos novos, boxes dos
vendedores, da secretaria e da geréncia de vendas, 03
" banheiros, sendo 01 destinado a deficientes fisicos,
entrega de veiculos, caixa, oficinas, alinhamento e
balanceamento, sala de garantia, geréncia pds-venda,
consultor de sinistro, arquivo, funilaria, boxe de preparo
para pintura, cabine de pintura, laboratério de tintas,
compartimento do compressor e departamento de pegas,

com atendimento, estoque com jirau metalico e boqueta)

Laudo n®48.506/15-RJ 11
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Térreo: Chevrolet (acessos, saldo de exposicdo e vendas de
veiculos novos, geréncia de vendas, 02 conjuntos de
sanitarios, setor de finandamento, corretora de seguros,
arquivo da corretora, sala do diretor da corretora,
atendimento a sinistro, administra¢ao de vendas, sala de
espera de clientes, caixa, circulagdo, arquivo contabil,
almoxarifado, laboratério de tecnologia da informagéo,
setor de compras, 01 sala desativada, sala da diretoria, 03
salas de reunides, RH, recepgao de servigos, escritério de
servicos, oficinas, alinhamento e ba-lanceamento,
ferramentaria, departamentc de pegas, com atendimento,
estoque e suprimento de oficinas)

Mezanino: Chevrolet (hall de distribuicao, contabilidade, sala de
reunides, setor de financiamento, tesouraria, diretoria com
recep¢ao, 03 salas, banheiro e copa privativos, setor de
malote, sala da central telefonica e 02 conjuntos de

sanitarios)
Caracteristicas construtivas
Estrutura: mista (concreto armado/metalica)
Fechamentos: alvenaria
Cobertura: telhas galvanizadas pintadas sobre estrutura metalica

trelicada, em parte com lanternins longitudinais

Fachadas: alvenaria de blocos de concreto pintados, alternando-se
com brise-soleil metalico, painéis/portas em vidro
temperado, elementos em Alucobond, marquises
metalicas e paineéis metadlicos com os logotipos das
empresas

Laudo n® 48.506/15-RJ 12
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Acabamentos:

Escadas:

Equipamentos
Incéndio:
Climatizagao:

GALPAO DE APOIO

Dados basicos
Posicionamento:
N° de pavi®s:
Padrao:

Idade:

Estado de conservagao:

Pé direito:

Composigao:

Caracteristicas construtivas

Estrutura:
Fechamentos:
Cobertura:

Area total construida:

compativeis com o padrdo € com as atividades de
concessionaria de veiculos
02, em estrutura de concreto armado

hidrantes com mangueiras e extintores portateis
central, complementado por split-system

aesq uerda/fundos da area de utilizagéo exclusiva
01

comercial médio

17 anos (IPTU)

de modo geral, bom

5,00m

lavagem e polimento, casa de maquinas do compressor e
setor de manutengéo predial

mista (concreto armado/metalica)
parciais, em alvenaria
telhas galvanizadas sobre estrutura metalica trelicada

7.545,00m?

Laudo n°® 48.506/15-RJ 13
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7.6 - OUTRAS BENFEITORIAS

- area de utilizaglo exclusiva do terreno urbanizada, utilizada como acessos, patios de
estoque de veiculos e estacionamento

- rampas laterais em concreto, para acesso de veiculos ao subsolo

- castelo d’agua metalico

7.7 - RESUMO DE AREAS

ITENS AREAS (m?)
TERRENO 13.252,00
CONSTRUGAO 7.545,00

Nota: as areas das edificagbes / benfeitorias acima mencionadas tiveram como base os
arquivos BIRJ

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
Ocupacéo Incentivada (Plano Diretor - Lei Complementar n® 111/2011), Area de Protegdo
Ambiental (APA) do Bairro de Freguesia ( Decreto n° 11830/90), Sitio de Relevante
Interesse Ambiental e Paisagistico da Freguesia (Decrete n°® 38057/2013) e Zona
Comercial e de Servigos Trés (ZCS-3), conforme Lei Complementar n® 70/2004.

Laudo n® 48.506/15-RJ 14
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Quanto ao reaproveitamento do terreno, os Decretos n°s 38.057/2013 e 2.418/79 impdem,

entre outros, os seguintes principais parametros:

Afastamento frontal: minimo de 300m (edificagbes com até 11,00m) e 5,00m

(nas demais situagdes)
Gabarito de altura: 05 pavimentos
Taxa de Ocupagéo: 30%
Taxa de permeabilidade: 50%

Nota: os dados acima dever&o ser considerados apenas como elementos independentes
uns dos outros, enquanto que as conclusdes definitivas dependem sempre de um projeto
arquitetdnico, o qual ndo € de nossa responsabilidade.

9 - ESTUDO DE VALORES

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

Quanto a determinacgdo do valor do terreno procedemos o saneamento dos dados obtidos
em pesquisa, através de homogeneizacdo técnica e tratamentos estatisticos dos
elementos amostrais.

O saneamento dos valores arhostrais 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, descrifos 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 homogeneizagdo dos valores, foram aplicados os ~
Laudo n° 48.506/15-RJ 15
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seguintes fatores:
Fator oferta (Fof)

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

Fator de area (Fa)

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

)114

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

a

Fa=(_ar_) 18 quando a diferenca entre as areas for superior a 30%
a

Onde:

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

Fator de localizagao (Floc)

Corrige o valor unitario através da transposicéo do elemento pesquisado para o local do
imdvel em questéo, pela aplicagdo da seguinte relagdo, com base em observagdes in
loco:

Laudo n®48.506/15-RJ 16
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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 relagio
ao logradouro de situagdo (caso de esquina, com frente suplementar ou com
posicionamento de fundos), comparativamente ac imével avaliando.

Fator de topografia (Fto)

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

| TeRmENo_ ___ NieL|
Terreno plano . 1 00
“Caido para os fundos até 5% 095
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Em aclive até 10% _ 0,95
Emaciveaté20% 090
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® 48.506/15-RJ 17
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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 mercadolégicas pesquisadas,
utilizou-se o indice igual a 1,00 para 0 imdvel em estudo e fatores corretivos sobre esse

mesmo indice para os elementos comparativos

Para a atribui¢io dos valores das edificagbes foi utilizado o custo de feedigéo, através de
estudos proprios do Departamento Técnico da BIRJ, consubstanciados com indices do
SINDUSCON, empresas construtoras e publicagdes especializadas, observando-se a
aplicagdo de um coeficiente de depreciacdo, fixado em fungdo da idade e o estado de
conservagio da mesma.

Para a determinagdo do Valor de Locagdo Mensal do imbvel em andlise sera obtido
através do “Método da Remuneracio do Capital”, ou seja, pela aplicagio de uma taxa
de remuneragéo sobre o Valor de Venda do imével. Para a fixagdo da referida taxa de
remuneragdo, levou-se consideracdo os fatores intrinsecos ou extrinsecos e,
principalmente, nas atuais condigbes de liquidez do mercado imobiliario para o segmento
em analise, onde foram ponderados a localizagdo, zoneamento, porte e potencialidade
para uso e de locacgao.

A seguir apontaremos o valor do imovel em analise:

9.1. CALCULO DO VALOR DE VENDA

- Calculo do Valor do Terreno

Laudo n® 48.506/15-R) 18
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA DA AMOSTRA

Blemento Fof Fa Floc . Fp. . Ftop VR.UNIT. OF | .VR.UNIT, FINAL
1 0,90 086 1,15 0,95 1,15 |R$ 17821 R$ 167085
2 090 o5 1,10 1,00 1,10 R$ 125385 R$ 1.024,08
3 0,85 074 1,20 0,95 100 |R$ 217399 RS 1.558,82
4 0,90 083 1.15 095 1,00 R$ 1.44828| R} 1.181,94
5 090 Q.85 1,20 1,00 1,15 R$ 102839| R$ 1.08567
MEDIA R$ "~ 130427
R$ 2.500,00 BVALOR UNIT L
sVALORUNIT F
R$ 2.000,00
R$ 1.500,00 A
R$ 1.000,00 A
R$ 500,00
R$ - ; f } t
1 2 3 4 5
ML - —
MEDIDAS DE DISPERSAO

Os diversos desvios (diferengas) enfre ¢ valor de cada um dos elementos
em relacédo 4 medida de tendéncia central (média aritmética X) sdo
apreciados através da varidncia, desvio-padrao e coeficiente de variagio.

Variancia: 85.107.93
Desvio-padrio; 291,73
Coef. varniagao: 23T %

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet
O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio-padrdo deve ser menor que o

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

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

Laudo n° 48.506/15-RJ 19
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Valor critico para 05 elementos da amostra, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65
No presente caso, testaremos os elementos extremos

Elemento 1: d = | 1.670,85 - 1.304,27 |/ 291,73 = 1,25 < 1,65 --> amostra pertinente
Elemento 2: d = | 1.024,08 — 1.304,27 | / 291,73 = 0,96 < 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 numeros de dados (n) inferior a 30 e que
apresentem variagio superior a 20% (vinte por cento) da média aritmética. Para tanto, foi
aplicada a seguinte expresséo:

Lc =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

Para o nivel de 80%, correspondente ao percentual de 0,90, o valor de Tc¢ é igual a 1,53
Lc=1.304,27 £+ 1,63 x 291,73
V4

Lc =1.304,27 + 223,17

Limite inferior :R$ 1.081,10/m?
Limite superior : R$ 1.527,44/m?

Campo de arbitrio livre ao avaliador: de R$ 1.081,10/m? a R$ 1.527,44/m?

Laudo n® 48.506/15-RJ 20
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Em funco das caracteristicas fisicas do terreno em analise, como porte, topografia,
localizagao privilegiada em um dos principais logradouros da regiao, adotaremos a média
aritmética de R$ 1.527,44/m?, resultando:

Vt= S x Vu, onde:

Vt = valor do terreno

S = area do terreno

Vu = valor unitario adotado

Vt=13.252,00m* x R$ 1.527,44/m?
Vt=R$ 20.241.634,88

- Calculo do Valor das Edificagoes

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 publicacdes
especializadas. Os calculos obedecem & seguinte expresséo:

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

CB = RS$ 1.400,00/m? x 7.545,00m? x 0,90
CB = R$ 9.506.700,00

Nota: O fator de depreciacdo foi estabelecido utilizando-se o Método de Ross-Heidecke,
tendo sido considerado a idade e graduacao do estado de conservacgéo da edificagdo,

= Valor de Venda do Imével (Vv)

Consiste basicamente na aplicagdo do fator de comercializagdo sobre a somatoria do

valor patrimonial apurado para o imével em estudo

Laudo n® 48.506/15-RJ 21
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Vv = (Vt + CB) x FC

Vv = (R$ 20.241.634,88 + R$ 9.506.700,00) x 0,85
Vv = R$ 25.286.084,65

Valor adotado = R$ 25.300.000,00

9.2 - CALCULO DO VALOR DE LOCAGAO MENSAL

Para determinagéo do valor de locagéo, dadas as suas particularidades e especificidade,
sera adotada a seguinte taxa de rentabilidade mensal sobre o mais provavel valor de
venda do imével, taxas essas obtidas a partir de pesquisas de mercado, eventos analogos
cadastrados pela BIRJ e consultas a operadores especializados do segmento.

VL = Vv x Tr, onde:
VL = valor de loca¢idc mensal do imével
Vv = valor de venda apurado
Tr = taxa de remuneracgédo

Assim, temos:
VI=R$ 25.300.00,00 x 0,6%

VL = R$ 151.800,00
Valor adotado; R$ 150.000,00, mensais

10- CONSIDERAGOES GERAIS

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

QUANTO A LOCALIZAGAO

A Freguesia constitui-se em um bairro de alta valorizag8o, apresentando uma completa

Laudo n® 48.506/15-RJ 22
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infraestrutura de transportes coletivos, comércio, servigos e lazer, com destaque em
shoppings, centros comerciais, comércio varejista, prestacdo de servigos em geral,
concessiondrias de veiculos, restaurantes, clinicas médicas, hospitais, entre outras
opgoes.

O principal nicleo comercial do bairro esta especialmente concentrado no entorno da
Praga Professora Camisdo (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 (Jacarepagud) e a Via
Expressa Linha Amarela (regido da Barra da Tijuca). Mescla ocupag¢édo residencial com
atividades comerciais variadas, com énfase em concessionarias de velculos.

QUANTO AO IMOVEL

Trata-se de imével comercial de uso exclusivo, de construgdo razoavelmente recente,
concebido para o fim especifico de concessionarias de veiculos (Kia, Chevrolet e
Renault). Constitui-se de terreno, que corresponde a fragdo-ideal de 50% do Lote 02 do
PAL n°® 42.972, ao qual foi atribuida a denominagdo de Loja “B", 0 qual apresenta uma
excelente frente para a Estrada do Gabinal e rela¢do testada/profundidade.

As edificagbes existentes (principal e de apoio), ambas de tipologia construtiva “galpéo”,
apresentam-se soclidamente estruturadas e em bom estado geral de conservagdo. O
projeto foi adequadamente concebido, aproveitando o declive do terreno. Possuem uma
boa volumetria construtiva e um layout funcional, basicamente formado por amplos
salGes corridos e dependéncias de apoio as atividades atualmente desenvolvidas.

QUANTO AO MERCADO

O mercado imobilidrio, de uma forma geral, ja apresenta sinais de acomodagao,
observados, principalmente, através da notéria redugéo no ritmo de efetiva concretizagéao

Laudo n® 48.506/15-RJ 23
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dos negécios, 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 exclusive ou nao de semelhantes porte e
padrdo em disponibilidade para venda efou locagde na regido, fato esse de grande
relevancia considerado na aferigcdo dos valores aqui apontados.

O imével apresenta-se adequado ao local e aos fins para os quais foi concebido, com
plenas condigdes de continuar produzindo renda, ndc s6 como concessiondria de
veiculos, mas também por outros segmentos comerciais, obviamente apés as
adequagcoes fisicas necessarias.

Desta forma, acreditamos em razoaveis perspectivas de liquidez, tante para venda como
para locagdo, desde que adequadamente exposte ao segmento ne qual esta inserido.

11- AVALIAGAO

Observadas as premissas e referéncias normativas, com base nos elementos técnicos
obtides, na metodologia adotada e nas caracteristicas gerais do local e do objeto, e tendo
em vista o comportamento atual do mercado imobilidrio, AVALIAMOS o imével comercial
com 13.252,00m? de area total de terreno (50% do Lote 02 do PAL n® PAL n® 42.972) e
7.545,00m? de area total construida, localizado na Estrada do Gabinal n® 433 Loja "B", na
Freguesia, Rio de Janeiro, RJ, objeto do presente Laudo, conforme segue:

- Valor para Venda em Condig6es Normais: R$ 25.300.000,00, ﬁlintefe‘cinco_mﬁllhgég
e trezentos mil reais);

- Valor para Locagio Mensal: R$_150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), exciuindos
se taxas e impostos. incidentes.

O Servigo de Avaliagdo referente ac imdvel objeto deste Laudo de Avaliagdo n°
48.506/15-RJ, composte por 25 paginas, numeradas de 01 a 25, é exclusivo do solicitante
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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 reprodugéo 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 impugnagao,
duavida ou contestacdo aos valores apontados, para que possa justificar e defender a
proficiéncia e probidade de seu frabalho.

12- ANEXOS
Integram o presente Laudo de Avaliagéo os seguintes anexos:

- Relatério Fotografico

- Dados de Mercado

- Mapa de Localizagao

- ART {(Anotagao de Responsabilidade Técnica).

Rio de Janeiro, 31 de mark;o 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 - 48.506/12-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. Negociagio |R$ 0,00

FONTE SR. EDUARDO TEL: (11) 97548-3235
TERRENO COM TOPOGRAFIA EM DECLIVE SUAVE E FRENTE CONTINUA DE
106,00M2

OBSERVAGAO

303821-Abr/15

PESQUISA 02

ESTRADA DO GABINAL - N°: 186

LOCAL

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. Negociagdo RS 0,00

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

OBSERVACAO

www.birjcom br  Rio de Janeiro - RJ +55 21 2224-6999  S3c Paulo - SP +55 11 3813-8811
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.506/12-RJ

303820-Abr/15 e PESQUISA 03

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. Negociagdo |R$ 0,00

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

OBSERVAGAO

 303822-Abr/15. - PESQUISA 04

LOCAL ESTRADA DO PAU FERRO ESQ. RUA GEMINIANG 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. Negociacéo [R$ 0,00

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

OBSERVAGAO
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48 506/12 RJ

303823-Abrl15 PESQUISA 05

‘LOCAL ESTRADA PAU FERRO, PROX CONDOMINIO DEL MONTE - N° i

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 VI. Negociacao |R$ 0,00

FONTE SR. RICARDO | TEL: (21) 99752-7879
TERRENO COM TOPOGRAFIA EM ACLIVE E FRENTE DE 30,00M

OBSERVAGAO
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485 RIO

PREFFITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO
Relatério de Informagdes Urbanisticas é

Fornecimento Gratuito

1 - Localizacdo

Logradouro: 023408-ETR DO GABINAL

Inido do Trecho: RUA SAO JORGE

Fim do Trecho: RUA MORRO DA PANELA

Inicdio Par: 0 Fim Par: 0

Inicio impar: 0 Flm impar: 0

Balrmro: Freguesia RA: XVI AP: 4
Departamento: 4 CLU 2 Jacarepagud

Enderego: Estrada do Tindiba, 1499 - Taquara
Telefone(s): Telefones: 33920229/24248844

. 2 - Dados Cadastrais do Logradouro

Plantas Cadastrals Planta Cadastral 286C II1 3

i n A Os arquivos disponivels estdo em formato WMF e PDF. Para visualiza-los, faga o
Proje Aprovados de Loteamentol PAL . download no link da planta cadastral.
Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP) PAP 286CIII3 / PAA 12286

3 - Zoneamento

MacroZona Macrozona de Ocupacio Incentivada - Plano Diretor LC111/2011

Zona Zona Comerclal e de Servigos 3, consulte a(s) norma(s): Lel Complementar
2004

SubZona ——

Centro de Bairro ——

Zona Amblental -

Area de Especial Interesse (AEI) Sitlo de Relevante Interesse Ambiental e Paisagistico da Freguesia - Degreto
38057/2013; ‘

Distrito Industrial ——-

ATENCAQ: quando se tratar de limite de zona, observar Artige 115 e 121 do Regulamento de Zoneamento (RZ) Decreto
. 322/1976 e leglslagdo especifica no caso de Projeto de Estruturagdo Urbana (PEU).

4 - Gabarito de Altura

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

ATENCAOQ: 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

Area de Proteg3o Ambiental (APA) APA - Bairro da Fréguesla , consulte a(s) norma(s): Decreto 11830/1992
Orgdo(s) a ser(em) consultado(s): SMAC

6 - Informactes Complementares
Desapropriagdes » Cligye agul para ver/ocultar gs Desapropriacfes encontradas.

Descrigdo Legislaglio Assunto
LOTE 02 DO PAL 40173 DECRETO MUNICIPAL No,12678 de 08/02/1954 DESAPROPRIAGAD
NO© 1788 {antigo n® 666). DECRETO MUNICIPAL No.34293 de 15/08/2011 DESAPROPRIAGAD

Tombamentos » Cligue agut para ver/ocultar os Tombamentos encentrados.,

Namero(s) Tipo Legislagdo Obs
DEFINITIVC LEI 1512 AREA ENTRE ETR GABINAL,ETR JACAR ETR CARIBU,AV T,CEL MUNIZ ARAGAO

hitp:imapas.rio.r].gov.briapp2. 2/ci.php?id=3XRB2SE48x=669610.2154 188y =7461657.1827108extert=669434.358911+ 7461610.5751+669787 B42054+ 746...  1/2
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fndices de Aproveitamento de Terreno (IAT} Lel Complementar 70/2004

ATENGCAO: Os IAT estabelecidos pela legislagio local ou especifica, quando mals restritivos, prevalecem sobre os valores
definidos no Anexo V1I desta Lei Complementar - Paragrafo 40. do Artigo 38 da Lei Complementar 111/2011 (Plano Diretor).

Suscetibilidade Média - Decreto 33534/2011
ATENGCAO: Consultar a Fundag3o Instituto de Geotécnica do Municipic do Rio de Janeiro (GEO-RI1O).

7 - Observacdes
Observar pardgrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Regulamento de Licenclamento e Fiscalizagdo do Decreto 3800/1970 para imdveis construfdos até 1937,

Observar Decreto 5281/1985 para edificacies residenciais unifamiiiares,

QObservar Degreto 8321/1988 para edifica¢des em terrenos de encostas situados em Zona Especial 1 ou em Zona Residenclal 1,

Observar Lej Complementar 145/2014 e Degeto 39345/2014 para fechamento de varandas (ndo aplicaveis nas IV, V e VI Regifes Administrativas).
Consultar CEDAE Decreto 10082/1991.

Consultar CET-RIC e SMAC Decreto 28329/2007.

8 - Avisos

As informacgBes prestadas nesta data referem-se a legisiac3o vigente na data de sua emissfo, conforme o disposto no Pardgrafo 4 do Artigo 1 do
Decreto 8417/1989 e possuem cardter meramente informativo ndo substituindo documentes oficiais. A Certidao de Informagbes poderd ser obtida
nas devidas Gerénclas e Sub-geréncias de Licenciamento e Fiscaiizagdo da Secretaria Municipal de Urbanismo - vide enderego e telefones no item 1

(Locaiizacao) desta Ficha.
Rlo de Janeira, 27 de margo de 2015 - SMU - Sistema de Informacgdes.

hitp:/fmapas.rio.rj. gov.brfapp2. 2/ci php?id=3XR B2SE48x=569610.2194 188y =74561697.1627 10&extent=669434,358911+ 7461610.5751+ 669787.842054+ 745... 22
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
nga 512{1 5'8 I

Solicitante
DIRIJA NITEROI DISTRIBUIDORA DE VEICULOS LTDA.,

Categoria
Imével Urbano (Terreno)

Localizagao

Rua Campos Sales n°s 172/184.
Tijuca

Rio de Janeiro - RJ

CEP: 20.270-213

Objetivo
Determinar o Valor de Mercado para Venda e Locagao Mensal

Finalidade

Subsidiar Decisao Administrativa

ABRIL /2015

Laudo N° 48.512/15-RJ 2
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1 - APRESENTAGAO

A BIRJ - Bolsa de Iméveis do Rio de Janeiro - Empresa Brasileira de Avaliagoes foi
criada em 1939, possuindo, também, escritério em S&o Paulo desde 1967.

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

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

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

Os trabalhos de avaliagdo sdo sempre realizados por uma Comissdo de Avaliagdo
composta por profissionais experientes e especializados, pertencentes ao seu corpo
técnico, sem subcontratacdes 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 séo elaborados
seguindo conceitos e padrdes proprios de rigidez, seriedade e isen¢do, definidos como
primordiais desde a sua fundagéo, atendendo ainda as normas da ABNT — Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas, sendo acompanhados de ARTs (Anotagbes de
Responsabilidade Técnica) junto ao CREA (Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura 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
isenc¢éo.

Laudo N° 48.512/15RJ 3
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2 - PREMISSAS

O imdével, objeto desse Laudo de Avaliagao, foi considerado livre e desembaragado de
quaisquer dnus ou comprometimentos (titulos, hipotecas, agdes, contratos de locagao,
etc.) que impegcam ou imponham restricbes a sua comercializagdo ou utilizagdo, sendo
considerado como possuidor de documentagéo 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 contelidos.

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

Este Laudo de Avaliagdo constitui-se de peca Unica, ndo devendo, portanto, qualquer
informacéo 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 sao superficialmente checadas “in loco”, quando possivel.

O imoével 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.

Laudo N° 48.512/15RJ 4

www birj.com.br :  Rie de Janeiro — RJ +55 21 2224-6999 Sao Paulo — SP +55 11 3813-8811



S
71

BIRJ - BOLSA DT INOVEIS DO RIO DE JANEIRO
TMPRESA BRASILEIRA DE AVALIACOLS

A aplicagao de diferentes metodologias ndo se sobrepde a viséo 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 Avaliagido analisa sempre 0 imével como um todo, sensivel a4 Lei da
Oferta e da Procura, podendo adotar ou n&o o que é proposto pelas metodologias citadas
abaixo.

3 - REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta Avaliac&o foi desenvolvida também, em conformidade com os conceitos, métodos e
procedimentos gerais da Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 “Avaliagéo de Bens Parte
2: Imobveis Urbanos”, relativa aos Servigos Técnicos de Avaliagao da ABNT - Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, e 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 especificagdo, conforme determinagbes normativas.

4 - METODOLOGIA

Tendo em vista a especificidade do imével e a insuficiéncia de elementos diretamente
comparaveis no mercado imobiliario da regido que pudessem consubstanciar a presente
avaliagdo para a determinag&o 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° 48.512/15-RJ §
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Desta forma, adotamos para a fixagao do provavel valor de mercado do imével o Método
Involutivo, que consiste segundo a norma vigente em “identificar o valor de mercado do
bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigbes do mercado no qual estad inserido,
considerando-se cenarios viaveis para execugao e comercializagéo do produto”.

Nos referidos calculos utilizamos para a determinagao do Volume Geral de Vendas (VGV)
das unidades projetadas (hipotéticas), o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”, cujos elementos comparativos pesquisados, incluindo amostras situadas em
outros locais com vocagdo ocupacional semelhante encontram-se relacionamos nas
“Fichas de Pesquisa” (em anexo), deduzido deste os custos e as despesas com a
implantagdo e comercializagdo do empreendimento proposto, bem como o lucro do
incorporador.

Valor de Mercado, conforme ¢ objetivo deste estudo, € a expressao monetaria do bem na
data de referéncia da Avaliagdo, representado por livre negociagido entre partes
desejosas, mas ndo compelidas a efetivala, independentemente de quaisquer
constrangimentos, sendo ambas as partes conhecedoras do imével com suas
potencialidades e limitagdes, e das condi¢gdes mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

Valor na Condigéo Ordenada (Venda Rapida ou Liquidagéo Forgada) deve ser entendido
como um patamar realista, exequivel de maneira mais agil, a vista, considerando a
premissa da necessidade de venda do imével.

Toda avaliagao 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 condi¢ao inicial
para uma boa avaliagdo. Por esta razdo, a BIRJ tem como procedimento essencial a
instituicio de Comissdes de Avaliagao para a determinagao de valores, a fim de minimizar
os efeitos da subjetividade individual.

Laudo N° 48.512/15-RJ €
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Nessa avaliagdo, vamos aliar a experiéncia da BIRJ com a metodologia proposta pelas
normas especificas, focando sempre a inexoravel Lei da Oferta e da Procura.

5 - DOCUMENTAGCAO
Foram compulsados os seguintes documentos:

- Mapa de Localizagao

- Cépias das Certiddes do 8° Oficio de Registro de Compra e Venda /Cesséo de Direitos
de Niteré6i, RJ

- Arquivos da 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 pregos da construgéo 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 & mantido
permanentemente atualizado.

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

]

6 - CLASSIFICAGAO DO IMOVEL
Refere-se o presente estudo a um imével urbano (terreno), atualmente desocupado,

sendo dotado de edicula em péssimo estado de conservagdo absorvida pela
potencialidade do terreno na condigéo de livre.

Laudo N° 48.512/15-RJ 7
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7- IDENTIFICAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL E REGIAO

Apoés vistoria realizada no local no dia 27/03/2015, visitas a regi&o circunvizinha, consultas
a0s nossos arquivos e a diversas fontes cadastrais, as principais caracteristicas do imével
sdo as seguintes:

7.1 - LOCALIZACAO

O imdvel em estudo encontra-se localizado na Rua Campos Sales n°s 172/184, na Tijuca,
nesta cidade.

Situa-se no trecho compreendido entre as Ruas Vicente Licinio e Mariz e Barros, na
quadra delimitada, ainda, pela Rua Felisberto de Menezes. Dista cerca de 30,00m da Rua
Mariz e Barros, 300,00m da Praga Castilhos Fran¢a, 500,00m da Praca da Bandeira,
1,20km do Largo da 2® Feira/ Rua Conde de Bonfim e 1,70km da Praga Saens Pefia.

7.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de uma microrregiao caracterizada por uma ocupacao plenamente definida, de
médio/bom poder aquisitivo, composta por prédios residenciais multifamiliares ou mistos
com gabaritos de aitura diferenciados, residéncias unifamiliares (em parte adaptadas
comercialmente), imbveis comerciais de uso exclusivo, colégios, concessionarias e
agéncias de veiculos, centros automotivos, entre outros.

Destacam-se, no contexto ocupacional da regido, o América Futebol Clube, o Hospital
Gafreé Guinle, uma filial da rede de hipermercados Extra, o Instituto de Educagdo, a
Universidade Veiga de Almeida, o Centro Federal de Educag&o Tecnoldgica Celso
Suckow da Fonseca, a sede da Petrobras Distribuidora e o complexo esportivo do Estadio
Mario Filho.

O local é servido por todos os melhoramentos publicos e equipamentos urbanos

existentes na cidade, contando, ainda, com uma boa infra-estrutura de transportes
Laudo N° 48.512/15-RJ 8
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coletivos, representada por diversas linhas de 6nibus, que circulam especialmente ao
longo da prépria Rua Campos Sales e da Rua Mariz e Barros, permitindo a ligagdo com o
Centro e demais bairros. Cabe ressaltar a proximidade da Estag@o Afonso Pena do Metrd,
distante cerca de 400,00m do imével,

7.3- LOGRADOURO DE SITUAGAO

A Rua Campos Sales integra a Rua Haddock Lobo & Rua Mariz e Barros, desenvolvendo-
se com perfil plano e tragado retilineo. Mede cerca de 15,00m de largura entre os
alinhamentos confrontantes, com pista de rolamento asfaltada, passeios cimentados /
pedras portuguesas e iluminag&o publica a vapor de mercurio.

7.4 - TERRENO

Designacgio: formado pela unificagdo dos n°s 172 a 184 da Rua
Campos Sales.

Configuragao. irregular

Topografia: plano ao nivel do logradouro de situagao.

Dimensoées:

Frente: 37,00m, pelo alinhamento da Rua Campos Sales

Lateral direita: 9,50m, mais 10,00m (estreitando o terreno), mais 12,00m
(estreitando-0), mais 19,00m (aprofundando-o), mais
8,00m (estreitando-0), mais 17,00m (aprofundando-o)

Lateral esquerda: 22,50m, mais 26,00m (alargando o terreno), mais 33,00m
(aprofundando-o)

Fundos: 34,00m

Area: 1.850,00m?

Nota: as dimensbes do terreno acima consignadas ja extraidas do laudo da BIRJ
n° 44.667/11-RJ

Laudo N° 48.512/15RJ 9
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7.5 - EDIFICACAO
No terreno acima decrito encontra-se implantado uma edificagéo de 02 pavt®, atualmente
desocupada, desconsiderada do presente estudo por apresentar-se absorvida pela

potencialidade do terreno na condigao de livre.

8 - PLANEJAMENTO URBANO

As consultas realizadas na SEMURB - Secretaria Municipal de Urbanismo da Prefeitura
do Rio de Janeiro, informam que o imovel avaliando integra a VIIl Regido Administrativa,
inserido na Macrozona de Ocupagao Incentivada (Plano Diretor - Lei Complementar n°
111/2011), Zona de Preservagéo Paisagistica e Ambiental Dois e Zona Residencial Trés
(ZR-3), conforme Decreto n® 322/76 e Lei n® 4.125/2005 e legislagéo complementar.

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

Afastamento frontal: 3,00m
Cota de soleira: 5,20m
Gabarito de altura: Variavel, de acordo com a cota de soleira - artigo 80 e 82

do Decreto n° 322/76 (edif. afastada das divisas), e,
12,00m de qualquer natureza - artigo 80 do Decreto
n° 322/76 e Lei n° 1654/1991(edif. coladas nas divisas).

Taxa de ocupagao: 70%
Indice de Aprov. Terreno (IAT): 3,50
Area Total de Edif. (ATE): 3,50 x 1.850,00m?2 = 6.475,00m?

Nota: os dados acima dever&o 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 arquitetonico detalhado, ¢ qual ndo
faz parte do escopo do nosso trabalho.

Laudo N° 48.512/15-RJ 10
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8.1- SOLUGAO PROPOSTA PARA O APROVEITAMENTO DO TERRENO

Descreveremos a seguir o projeto hipotético desenvolvido em fungdo do aproveitamento
eficiente da area e compativel para o local, observada a atual condi¢gao do mercado
imobiliario.

- Empreendimento residencial multifamiliar de médio padrdo construtivo, em 02 blocos,
composto de embasamento com subsolo (garagem), térreo (recepcdo, acessos, setores
condominiais e garagem) e PUC e, 02 laminas com 06 pavimentos tipo (abrigando 06
unidades de sala, 02 quartos, sendo 01 suite, por nivel) e cobertura duplex (06 unidades
de sala, 02 quartos, terraco parcialmente descoberto, acrescido de setores condominiais).
Sendo as unidades auténomas padrao com area de 76,60m? e 01 vaga de garagem, e as
coberturas duplex com 150,00m? e 02 vagas de garagem. Dotado de area de terreno
remanescente urbanizada.

QUADRO DE AREAS

T Reamm

Pavimento — :

Construida Vendavel

Subsolo 1.000,00 %)

Térreo 1.000,00 1]

Puc 1,000,00 %)
Pavimento - tipo (06) 3.240,00 2.757,60
Cobertura 540,00 440,40
~ SUBTOTAL / BLOCO 6.780,00 3.198,00
TOTAL 13.560,00] _6.396,00

Laudo N° 48.512/15-RJ 11
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9 - ESTUDO DE VALORES

Conforme solicitagdo da empresa consulente, a presente andlise tem como objetivo a
determinagdo do provavel valor de mercado para venda e locagdo mensal do imdvel
acima descrito. De acordo com a potencialidade construtiva prevista na legislagéo
municipal vigente observamos que a edificagao existente encontra-se absorvida pelo
terreno na condigao de livre.

Diante da tendencia ocupacional da microrregi&o, concluimos que a melhor alternativa
econdmica para um eventual reaproveitamento da area é o uso residencial multifamiliar
de médio padrdo construtivo, conforme detalhado no item 8.1.

Desta forma, o provavel valor de venda do imével seré obtido pelo Método Involutivo,
que consiste basicamente na obtengdo do Volume Geral de Vendas (VGV) das unidades
projetadas (hipotéticas), com base em pregos obtidos em pesquisa, deduzido deste os
custos e as despesas com a implantacdo e comercializagdo do empreendimento
proposto, bem como o lucro do incorporador.

Para a determinagéo do referido Volume Geral de Vendas utilizaremos o “Meétodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, cujos elementos comparativos
pesquisados (apartamentos) encontram-se relacionamos nas “Fichas de Pesquisa” (em
anexo).

A adequada aplicagdo desse método impde a necessidade de uma correta interpretagéo
do comportamento do mercado imobiliario relativo aos segmentos analisados e ©
saneamento dos dados obtidos em pesquisa, através de homogeneizagédo técnica, de
forma a atingir o grau pretendido.

Os valores dos elementos pesquisados foram homogeneizados tecnicamente, visando
adequa-los as caracteristicas das unidades projetadas de apartamentos 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:

Laudo N° 48.512/15-RJ 12
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Fator oferta (Fof)

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

Fator de area (Fa)

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

Fa=(_ar ) 1"4, gquando 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 imével avaliando
ar = area do elemento de referéncia

Fator de localizagéo (Floc)

Corrige o valor unitario através da transposigdo do elemento pesquisado para o local do
imével em questéo, pela aplicacdo da seguinte relagéo, com base na Planta Genérica de
Valores do Municipio e observa¢tes in loco:

Floc = o onde:
I

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

Laudo N° 48.512/15-RJ 13
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Fator estado de conservac¢ao (Fec)

Corrige o valor unitario em fungdo do seu estado de conservagéo, posicionamento dos
elementos comparativos em rela¢ao ao imével paradigma em estudo.

Fator padrao construtivo (Fpd)

Corrige o valor unitario em funcdo do padrao construtivo, equipamentos condominiais e
idade da edificagdo dos elementos comparativos em relagdo ao condominio do imével
paradigma em estudo.

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 Fec x Fpd

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

Para a determinagdo do Valor de Locagéo Mensal do imével em anélise serd obtido
através do “Método da Remuneragio do Capital”, ou seja, pela aplica¢do de uma taxa
de remuneracéo 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 condi¢gbes de liquidez do mercado imobiliario para o segmento
em analise, onde foram ponderados a localizagdo, zoneamento, porte e potencialidade
para uso e de locagao.

Laudo N° 48.512/15-RJ 14
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9.1- Calculo dos Valores de Venda

= Calculo do Volume Geral de Vendas (VGV)
HOMOGENEIZA(}AO DOS ELEMENTOS DE REFERENCIA DA AMOSTRA

ELEMENTOS| “Fof "Fa "“Floc --|-- Fec' |- Fpd +| - Fpos 4| VR.UNIT.OF |VR.UNIT. FINAL
1 1,00 1,04 0,95 1,00 1,00 1,00 |R$ 10.44444 | R$ 10.319,11
2 0,95 1,04 1,05 1,00 1,15 100 |R$ 853292| RS 10.179,86
3 0.90 1,02 095 1,10 1,05 1,05 |R$ 10.72289| RS 11.340,95
4 0,95 0,98 1,00 1,10 1,15 100 |R$ 9.71420| RS 11.440,67
5 0,95 1,04 1,00 1,10 1,15 100 |R$ 833333} R$ 10.415,16
6 0,95 1,06 1,00 1,10 1,15 1,00 |R$ 885416 R$ 11.278,92

MEDIA RS 10.829,11

mVALOR UNIT DE OFERTA

R$14.000,00
BVALOR UNIT FINAL

R$12.000,00

R$10.000,00 -

R$8.000,00 A

R$6.000,00 A

R$4.000,00

R$2.000,00 -

R$- t + + L
1 2 3 4 5 6

MEDIA ARITMETICA RS 10.829,11 /m
MEDIDAS DE DISPERSAQ
Os diversos desvios (diferengas) entre o valor de cada um dos elementos em relagdo

a medida de tendéncia central (média aritmética X) s@o apreciados através da
variancia, desvio-padrao e coeficiente de variagao.

Variancia: 338.257,53
Desvio-padrao: 581,60
Coef. variagdo: 537 %

Verificagao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet

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

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

Laudo N° 48.512/15-RJ 15
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Valor critico para 06 elementos da amostra, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,73

No presente caso, testaremos os elementos extremos

Elemento 2: d =| 10.179,86 — 10.829,11 | / 581,60 = 1,12 < 1,73 —> amostra pertinente
Elemento 4: d = | 11.440,67 — 10.829,11 | / 581,60 = 1,05 < 1,73 —> amostra pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianga

Sera aplicada a distribuicdo “t” de “Student”, com o objetivo de estabelecer os limites de
confianga para um campo amostral com nimeros 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 expressao:

Lc =XtTcx_S_ , onde:
Vn-1
Lc = limite de confianca

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 1,48

Lc=10.829,11+ 1,48 x 581,60

V5
Lc=10.829,11 £ 385,99
Limite inferior : R$ 10.443,12/m?
Limite superior : R$ 11.215,10/m?

Campo de arbitrio livre ao avaliador: de R$ 10.443,12/m? a R$ 11.215,10/m?

Laudo N° 48.512/15-RJ 16
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Em fungao das caracteristicas fisicas propostas, localizagao, porte do empreendimento
residencial projetado (12 locagéo), adotaremos para a determinagdo do Vgv o valor médio
acima apurado de R$ 10.829,11/m?, resultando.

Vgv = Valor geral de venda
S = area total vendavel
Vu = valor unitério adotado

Assim, temos:
Vgv = 6.396,00m2 x R$ 10.829,11/m?
Vgv = R$ 69.262.987,56

- CALCULOS FINANCEIROS
ITEM VALOR ADOTADO (RS)

Vgv — Volume geral de vendas 6.396,00m* | R$10.829,11/m*| RS 69262987 56
Cc— Custo de construcio 13.560,00m* | R$1500,00/m* | RS 20.340.000,00
Pv - Planejamento e vendas 7% s/Vgv R$ 484840913
id - Impostos diretos 6,15% sNqv RS 425967373
Di — Despesas de incorporacao 467% sigv RS 3234 581,52
LI - Lucro do incorporador 25% siVgv RS 17.315.746,89
RL — Resuttado Liquido RS -19.264.576,29
AL - Ajuste de Liquidez | 10% | SIRL R$ 1.926.457,63
WVt - Valor do terreno RS 17.338.118,66
VALOR ADOTADO RS 17.500.000,00

(*) Fontes: Indices Pini da Revista “Construgdo Mercado” e do “SINDUSCON-RIO"

Apesar do empreendimento proposto para o aproveitamento do terreno ser tecnicamente
viavel conforme as premissas adotada e desta forma ser capaz de gerar beneficios de
ordem financeira a meédio/longo prazos, o valor encontrado, resultante de calculos
estaticos, deve ser considerado como referencial de mercado sujeito alteragio, o qual
esta diretamente ligado as caracteristicas definitivas do projeto, obtencdo de linhas de
créditos, riscos normais, encargos, lucratividade, padrao do empreendimento, cronograma
de recebimento e desembolso e ao plangjamento mercadoldgico, dentre outros fatores,

Laude N° 48.512/15-RJ 17
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Levando-se em consideragio a condigdo de pagamento a vista, os recursos necessarios
a implantagdo do empreendimento e em fung¢do do atual quadro de expectativa que
envolve o mercado de uma maneira geral, sob o ponto de vista técnico-mercadolégico, é
perfeitamente admissivel a aplicagdo do ajuste de liquidez proposto, promovendo assim

uma melhor perspectiva econdmica para possiveis investidores.

Tal ajuste é, na verdade, um fator de liquidez comumente empregado em estudos de pré-
viabilidade e viabilidade de empreendimentos imobiliarios, cuja faixa de redugéo varia
entre 10% e 30%, tendo sido adotado no presente caso, o patamar minimo, em fung¢ao da
sua raridade e demanda de empreendimentos congéneres na regido.

9.2- Calculo do Valor de Locagdo Mensal

O valor de locagao mensal do imével sera obtido pelo “Método da Remuneragido do
Capital”, ou seja, pela aplicagdo de uma taxa de remuneracdo scbre 0 mais provavel
valor de venda do imoével.

Apos ponderagBes técnicas, diante das particularidades fisicas do imo6vel avaliando,
consultas aos operadores de mercado e aos eventos cadastrados pela BIRJ, propomos a
adogdo de uma taxa de remuneragéo de 0,40% a.m., resultando:

VL =Vvx Tr, onde:

VL = valor de locagdo mensal do imovel
Vv = valor de venda apurado

Tr = taxa de remunerag¢ao

Assim, temos:

VL =R$ 17.500.000,00 x 0,40%
VL = R$ 70.000,00 mensais
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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 casc de uma eventual
negocia¢ao.

QUANTO A LOCALIZAGAO

O bairro da Tijuca constitui-se no de maior nivel de valorizagdo da Zona Norte do Rio de
Janeiro, apresentando dinamica propria e uma ampla infraestrutura de transportes
coletives, comércio, servicos e lazer, com énfase em shoppings, centros comerciais,
comeércio varejista, prestacdo de servigos em geral, concessiondrias e agéncias de
veiculos, restaurantes, clinicas médicas, hospitais, hipermercados, entre outras opgoes.

O principal nicleo comercial do bairro estd especialmente concentrado no entorno da
Praga Saens Pefia e do Largo da 22 Feira, abrangendo estabelecimentos de apoio ao
atendimento as necessidades basicas e secundarias da populac¢ao local.

A Rua Campos Sales, caracterizado pelo consideravel fluxo diario de veiculos, sentido
Rua Mariz e Barros, apresenta uma predominantemente presenga residencial uni e
multifamiliar, complementada pelas atividades comerciais e de prestagdo de servigos
voltadas ao atendimento basico da populagéo.

QUANTO AO IMOVEL

Destinado ac segmento residencial multifamiliar o imével em analise localiza-se de forma
privilegiada, sendo constituido por terreno caracterizado por uma excepcional area e
ampla testada para o logradouro de situagdo, que associado a sua topografia favoravel
oferecem excelentes condi¢des de visualizagdo e de desenvolver um projeto eficiente no
local capaz de atender plenamente as diretrizes impostas pela legislagdo municipal

vigente.
Laudo N° 48.592/15-RJ 19
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Quanto a edificagdo existente, conforme verificado encontra-se absorvida pela
potencialidade construtiva do terreno na condigéo de livre.

QUANTO AO MERCADO

O mercado imobiliario, de uma forma geral, j4 apresenta sinais de acomodagéo,
observados através da notdria redugdo no ritmo de efetiva concretizagdo dos negécios,
sobretudo, quando comparado aos ultimos 03 anos.

A nivel avaliatério, diante da especificidade do imével, fez-se necessario a utilizagdo de
metodologias alternativas para a Determinagdo do Valor de Venda e de Locagdo do
imovel avaliando

Concluindo, numa analise mais pontual, diante do posicionamento fisico, ampla frente
para o logradouro de situagao, porte e topografia favoravel, que associado a caréncia de
propriedades similares em disponibilidade na regido, determinam ac imovel em andlise
boas perspectivas de liquidez a médio prazo.

11 - AVALIACAO

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 0 comportamento atual do mercado imobiliario, AVALIAMOS o terreno com area
de 1.850,00m? situado na Rua Campos Sales n% 172/184, na Tijuca, Rio de Janeiro, RJ,
objeto do presente laudo, conforme segue:

. Valor para Venda em Condig6es Normais: 'B§_17=590.909,00 (dezessete milhdes 3

Buinhentos mil re;ié)z

. Valor para Locagao Mensal: RS 70.000,00 (setenta mil reais))

O Servigo de Avaliagdo, referente ao imével objeto deste Laudo de Avaliagdo n°
48.512/15-RJ, composto por 21 paginas, numeradas de 01 a 21, é exclusivo do solicitante
Laudo N° 48.512/15RJ 20
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contratante pelo prazo de 180 dias a contar desta data, sendo o seu contetdo
confidencial por prazo indeterminado.

E vedado o direito de publicagdo ou reproducdo 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 impugnagao,
duvida ou contestacido ao valor apontado, para que possa justificar € defender a
proficiéncia e probidade de seu trabalho.

12- ANEXOS

Integram o presente Laudo de Avaliagdo os seguintes anexos:
- Fotografias

- Mapa de Localizacao

- Elementos de Referéncia

- ART (Anotagao de Responsabilidade Técnica)

Rio de Janeiro, 06 de abril de 2015.

BIRJ -~ BOLSA DE INOVEIS DO RIO DE JAMERO
C/PRESA BRASILEIRA DE AVALIACOTS

(REA 1975200018
HELVECIO DE ALCANTARA PAULO RENATO MONTEIRO
Diretor Administrativo Eng® Civil CREA-RJ 87.100.856.5/D

Diretor Técnico
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ELEMENTOS DE REFERENCIA MERCADOLOGICA - 48.512/15-RJ

303836-Abr/15 PESQUISA 01

LOCAL RUA MARIZ E BARROS - N°: 821

COMPLEMENTO

BAIRRO TIJUCA

TIPO APARTAMENTO PADRAO

Ar. TERRENO Ar. CONSTR. |90,00 m? R$ 10.444,44 /m?

Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of. VENDA R$ 940.000,00 VI. Negociagdo | R$ 0,00

FONTE SRA. ANA CLAUDIA TEL: (21) 3924-7888
APARTAMENTO 12 LOCAGAQ, COM SALA, 03 QUARTOS, 01 VAGA, DE FRENTE,
EDIFICIO COM PREVISAO DE ENTREGA EM 10/2015.

OBSERVAGAO

303837-Abr/15 | 'PESQUISA 02

LOCAL RUA PARAIBA - N°:

COMPLEMENTO

BAIRRO TIJUCA

TIPO APARTAMENTO PADRAO

Ar. TERRENO Ar. CONSTR. (89,77 m? R$ 8.532,92 /m?
Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of. VENDA R$ 766.000,00 V1. Negociagiio | RS 0,00

FONTE SRA. ANA CLAUDIA TEL: (21) 3924-7888

OBSERVAGCAO

APARTAMENTO 12 LOCAGAO, COM SALA, 03 QUARTOS, 01 VAGA, 5° ANDAR DE
FRENTE; EDIFICIO COM PREVISAO DE ENTREGA EM 10/2015.

www birj.com br  Rio de Janeiro - RJ +55 21 22246989  Sao Paulo - SP +55 11 3813-8811
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'303838-Abr/15 — PESQUISA 03

LoCAL RUA MARTINS PENA - N°. ~

COMPLEMENTO

BAIRRO TIJUCA

TIPO APARTAMENTO PADRAO

Ar. TERRENO Ar.CONSTR. |83,00 m? R$ 10.722,89 /m?

Ar. UTIL Ar. TOTAL

Of.VENDA  |R$ 890.000,00 V. Negociacao | R$ 0,00

FONTE RJC IMOBILIARIA TEL: (21) 2204-7000
APARTAMENTO DE FUNDOS, ANDAR BAIXO, COM SALA, 02 QUARTOS (01 SUITE),
01 VAGA

OBSERVAGAO

303349-Fevi15 |-

PESQUIAGA

IS S

RUA DR. SATAMINI, PROXIMO A ESTAGAO DO METRO AFONSO PENA - N°:

LOCAL

COMPLEMENTO |ANDAR ALTO / FRENTE

BAIRRO TIJUCA

TIPO APARTAMENTO PADRAO

Ar. TERRENO Ar. CONSTR. |70,00 n? R$ 9.714,29 /m?

Ar. UTIL 70,00 m2 R$ 9.714,29 /m?*  |Ar. TOTAL 70,00 m? R$ 9.714,29 /m?

Of. VENDA R$ 680.000,00 VI. Negociagio |R$ 0,00

FONTE ADILZA IMOVEIS TEL: (21) 2567-3335
SALA, LAVABO, 03 QUARTOS, BANHEIRO SOCIAL, COZINHA E AREA DE SERVIGO /
01 VAGA DE GARAGEM

OBSERVAGAO

www birj com.br
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303354-ng/15 . , "PESQUISA 05 N

LOCAL RUA DR. SATAMINI, PROXIMO A ESTAGAO DO METRO AFONSO PENA - N°-

COMPLEMENTO | ANDAR MEDIO / FRENTE

BAIRRO TIJUCA

TIPO APARTAMENTO PADRAC

Ar. TERRENO Ar. CONSTR. (90,00 m? R$ 8.333,33 /m?

Ar. UTIL 90,00 m? R$8.333,33/m? |Ar. TOTAL 90,00 m? R$ 8.333,33 /m?

Of. VENDA R$ 750.000,00 Vi. Negociacao |R$ 0,00

FONTE OLYMPIO GUTERRES TEL: (21) 99312-9474
SALA EM 02 AMBIENTES, 03 QUARTOS (SENDO 01 SUITE), BANHEIRO SOCIAL,
COZINHA, AREA DE SERVIGO E DEPENDENCIAS DE EMPREGADA / 01 VAGA DE
GARAGEM

OBSERVAGAO

303353-Fev/15 | o PESQUISA 06 e
LOCAL RUA DR. SATAMINI PROXIMO A RUA PROFESSOR GABIZO N )
COMPLEMENTO | ANADAR ALTO / FRENTE

BAIRRO TIJUCA

TIPO APARTAMENTO PADRAQ

Ar. TERRENO Ar. CONSTR. |96,00 m? R$ 8.854,16 /m?
Ar, UTIL 96,00 m? R$ 8.854,16 /m*  |Ar. TOTAL 96,00 m? R$ 8.854,16 /m?
Of. VENDA R$ 849.999,00 VI. Negociagio |R$ 0,00

FONTE COUTINHO IMOVEIS TEL: (21) 2568-7000

OBSERVAGAO

SALA, 03 QUARTOS, BANHEIRO SOCIAL, COZINHA E AREA DE SERVIGO / 01 VAGA
DE GARAGEM

www.birj.com.br Rio de Janeirc - RJ +55 21 22246999 S0 Paulo - SP +55 11 3813-8811
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271032015 SMU - Informagdes Detalhadas
TRIO]

-

FPREFEITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Relatorio de Informacgdes Urbanisticas
Fornecimento Gratuito

1 - Localizacdo

Endereco: RUA CAMPOS SALES, 184

Inicio do Trecho: RUA MARIZ E BARROS

Inido Par: 164 Fim Par: 188

Inido impar: 125 Fim impar: 143

Bairro: Tijuca RA: VIII AP: 2
Departamento: 2 GLF Tijuca

Endereco: Rua Almirate Cochrane, 11 - Tijuca
Telefone(s): Telefone: 25675742

. 2 - Dados Cadastrais do Logradouro

Plantas Cadastrais Planta Cadastral 287A 1V 4
Projetos Aprovados de Alinhamento (PAA)

Os arquivos disponivels estdo em formato WMF e PDF., Para visuallzd-los, fagca o
. downioad no iink da pianta cadastral.
Pr Aprov. teamento{PAL

Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP) -

3 - Zoneamento

MacroZona Macrozona de Ocupagdo Incentivada - Plano Diretor 1C111/2011
Zona Zona Resldencial 3, consulte a(s) norma(s): Decrefo 322/1976
SubZona .-

Centro de Balrro ——-
Zona Ambiental -
Area de Especial Interesse (AEI) ---

Distrito Industrial ——-

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

. 4 - Gabarito de Altura

Edificagdo afastada das divisas Decreto 32271976 - artigo 80 e 82 - gabarito de accrdo com a cota de
soleira

Edificagdo ndo afastada das dlvisas Decreto 322/1976
do Decreto 322/1976

ATENGCAOQ: 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

, Lei 1654/199] - altura maxima 12m observar artigo 80

Composigdo Paisagistica e Amblental - . -
Protecdo Palsaglstica e de Ambiéncia Zona de Preservagao Paisagistica e Ambiental 2 - Decrete 36108/2012

6 - Informactes Complementares

Desapropriagies » Cli av Itar I ges
Descrigiio Legisiacdo Assunto

63 OECRETO METRO No.691 de 29/04/1976 DESAPROPRIAGAD

N.70 DECRETO METRO No.691 de 29/04/1976 DESAPROPRIAGAC

NO 118, DECRETO MUNICIPAL N0.35941 de 16/07/2012 DESAPROPFRIAGAC
Tombamentos » Cli ] ver, m n

Numero(s) Tipo Legistagdo Obs
118 DEFINITIVD DECRETO 31890 Sede do Clube América Futebal Clube

hitp:/Amapas.rio.rj.gov.br/app2. 2/ci. php?porend=1&numeroporta=1848id=NYTE7L558x=562714.878y= 7464840.868.extent=669324.402042+ 7461661.27224...

12
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271032015 SMU - Informagses Detalhadas /
|118 | pEFINITIVO JDECRETO 35939 [sede do América Footbak Club. |

indices de Aproveitamento de Terreno (IAT) 35

ATENGAO: Os IAT estabelecldos pela legislacdo local ou especifica, quando mais restritivos, prevalecem sobre os valores
definidos no Anexo VII desta Lel Complementar - Paragrafo 40, do Artigo 38 da Lei Complementar 111/2011 (Plano Diretor).

Suscetibilidade Baixa - Decreto 33534/2011
ATENGAO: Consuitar a Fundagdo Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro (GEO-RIO).

7 - Observacbes

Observar pardgrafos 5° e 6° do Artigo 81 do Regulamento de Licendiamento e Fiscaliza¢3o do Decreto 3800/1970 para iméveis construidos até 1937.

Observar Decreto 5281/1985 para edificages residendials unifamiliares.
Qbservar Decreto §§21[1988 para edlfacagoes em terrenos de encostas situados em Zona Especial 1 ou em Zona Residencial 1.
4 para fechamento de varandas (n2o apliciveis nas IV, V e VI Regifes Administrativas),

Observar

Consultar CEDAE D gg;o 10082/ 122

Consultar CET-RIO e SMAC M&Qgﬂ.
8 - Avisos

As informacdes prestadas nesta data referem-se a legislac3o vigente na data de sua emiss3o, conforme 0 disposto no Pardgrafo 4 do Artigo 1 do
89 e possuem cardter meramente Informativo ndo substituindo documentos oficiais. A Certid3o de Informagdes poderd ser obtida
nas devidas Geréncias e Sub-geréncias de Licenciamento e Fiscalizac3o da Secretaria Municipal de Urbanismo - vide endereco e telefones no item 1

{Localizac3o) desta ficha.
Rio de Janeiro, 27 de margo de 2015 - SMU - Sistema de Informacdes.

hitp://mapas.rio.rj.gov.br/app2.2/ci php?porend=1&numeroporta=1848id=NY TE7L558x=682714.87 &y =7464840.868extent=669324.402042+ 7461661.27224... 272



ANEXO 3

- LISTA DE IMOVEIS E UNIDADES
IMOBILIARIAS
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Imovel Vazio

(intendente Magalhaes, 249) 2.163 21.700
Imoével Vazio

(Candido Benicio, 89) 2.160 6.650
Imével Vazio

(Candido Benicio, 121) - 3.000
Imével Vazio®

(Campos Sales) 3773 17.500
Enseada Park

(Av. Feliclano Sodré, 245) 2996 5317

Neolink 4118 57448

(Av. Ayrton Senna, 2500)

Total Disponivel 111.615

Situacdes dos Imdveis:

- Intendente Magalh3es, 249 — Regular
- Candido Benicio, 89 — Aguardandg Registro de Termo de Permuta

- Candido Benicic 121 — posse com acdo de usucapido ajuizada;

- Campos Sales172/174/184 — propriedade de 37,5% dos terrenos e direitos aquisitivos sobre o
restante;



ANEXO 4

LISTA DE UNIDADES IMOBILIARIAS
DISPONIVEIS
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Resumo Estogque

771

Empreendimento Unidades m? total Valor Total

Enseada 17 1119,13 RS 8.201.662,50

Neo Link 50 3758,30 RS 57.447.800,00
Totai 73 5351,73 RS 65.649.462,50

Estoque - Enseada Park
UNIDADE M? EMPREENDIMENTO BLOCO VALOR Vim?
301 66,93 ENSEADA PARK 1 481.267,50 7.190,61
305 66,93 ENSEADA PARK 1 481.267,50 7.190,61
301 66,93 ENSEADA PARK 2 457.860,00 6.840,88
305 66,93 ENSEADA PARK 2 481.267,50 7.190,61
308 66,93 ENSEADA PARK 2 481.267,50 7.190,61
303 57,55 ENSEADA PARK 3 446.250,00 7.754,13
701 66,93 ENSEADA PARK 1 497.490,00 7.432,99
704 66,93 ENSEADA PARK 2 497.490,00 7.432,99
705 66,93 ENSEADA PARK 2 497.490,00 7.432,99
708 66,93 ENSEADA PARK 2 497.490,00 7.432,99
704 66,93 ENSEADA PARK 3 497.490,00 7.432,99
304 66,93 ENSEADA PARK 1 481.267,50 7.190,61
308 66,93 ENSEADA PARK 1 481.267,50 7.190,61
304 66,93 ENSEADA PARK 2 481.267,50 7.190,61
307 57,63 ENSEADA PARK 2 446.250,00 7.743,36
304 66,93 ENSEADA PARK 3 497.490,00 7.432,99
305 66,93 ENSEADA PARK 3 497.490,00 7.432,99
17 1119,13 8.201.662,50 média m? 7.328,61 |

Estoque - Focus (Alienadas Fiduciariamente ao Banco Maxima)

Unidade M2 Empreendimento Bloco Valor (R$) vim? r
406 74,09 Focus 1-Verus 814.990,00 11.000,00 |
506 74,09 Focus 1 - Verus 814.990,00 11.000,00
506 72,60 Focus 2 - Sensus 798.600,00 11.000,00
605 84,38 Focus 2 - Sensus 928,180,00 11.000,00
701 84,46 Focus 2 - Sensus 929.060,00 11.000,00 .

6 474,30 5.217.300,00 média m? 11.000,00 ]




Estoque - Neo Link

Jf/f/

UNIDADE m? Empreendimento BLOCO Tipo Valor vim?
227 53,03 Neo Link Office lll Sala 853.900,00 16.102,21
228 53,03 Neo Link Office il Sala 853.900,00 16.102,21
103 82,17 Neo Link Nivel 0 Loja 1.295.000,00 15.760,01
104 54,78 Neo Link Nivel 0 Loja 1.024.000,00 18.692,95
106 53,68 Neo Link Nivel 0 Loja 1.003.000,00 18.684,80
107 53,69 Neo Link Nivel 0 Loja 1.003.000,00] - 18.681,32
112 56,26 Neo Link Nivel 0 Loja 887.000,00 15.766,09
113 56,26 Neo Link Nivel 0 Loja 887,000,00 15.766,09
114 55,70 Neo Link Nivel 0 Loja 878.000,00 15.763,02
115 78,76 Neo Link Nivel 0 Loja 1.242.000,00 15.769,43
116 47,70 Neo Link Nivel 0 Loja 752.000,00 15.765,20
117 46,69 Neo Link Nivel 0 Loja 736.000,00 15.763,55
147 44,57 Neo Link Nivel 0 Loja 703.000,00 15.772,94
111 90,76 Neo Link Office ll Loja 1,511.000,00 16.648,30
112 90,76 Neo Link Office it Loja 1.511.000,00 16.648,30
113 90,76 Neo Link Office ll Leja 1.511.000,00 16.648,30
201 70,84 Neo Link Stay | Apto 825.000,00 11.645,96
202 7117 Neo Link Stay 1 Apto 1.065.000,00 14,.964,17
303 71,17 Neo Link Stayi Apto 829.000,00 11.648,17
304 70,84 Neo Link Stayl Apto 1.060.000,00 14,963,30
305 71,70 Neo Link Stayi Apto 1.073.000,00 14.965,13
307 71,30 Neo Link Stayi Apto 1.067.000,00 14.964,94
308 71,73 Neo Link Stay | Apto 835.000,00 11.640,88
209 71,73 Neo Link Stayi Apto 1.074.000,00 14.972,81
210 71,30 Neo Link Stay i Apto 1.067.000,00 14.964,94
211 71,86 Neo Link Stayi Apto 1.076.000,00 14.973,56
212 71,70 Neo Link Stay i Apto 1.073.000,00 14.965,13
120 90,97 Neo Link Office Ill Loja 1.292.000,00 14.202,48
121 90,97 Neo Link Office lll Loja 1.292.000,00 14,202,48
122 146,06 Neo Link Office Ill Loja 2.081,000,00 14.247,57
104 70,84 Neo Link Stay ll Apto 1.060.000,00 14.963,30
105 71,70 Neo Link Stay ll Apto 1.073.000,00 14.965,13
301 70,84 Neo Link Stay Il Apto 1.060.000,00 14.963,30
302 71,17 Neo Link Stay i Apto 1.065.000,00 14.964,17
203 71,17 Neo Link Stay 1l Apto 1.065.000,00 14.964,17
204 70,84 Neo Link Stayll Apto 1.060.000,00 14.963,30
205 71,70 Neo Link Stay il Apto 1.073.000,00 14.965,13
206 71,86 Neo Link Stay Il Apto 1.076.000,00 14.973,56
207 71,30 Neo Link Stayll Apto 1.067.000,00 14.964,94
208 71,73 Neo Link Stay Il Apto 1.074,000,00 14.972,81
408 71,73 Neo Link Stay ll Apto 1.074.000,00 14.972,81
409 71,73 Neo Link Stayll Apto 1.074.000,00 14.972,81
310 71,30 Neo Link Stay Il Apto 1.067.000,00 14.964,94
im 71,86 Neo Link Stay Il Apto 1.076.000,00 14.973,56
312 71,70 Neo Link Stay Il Apto 1.073.000,00 14.965,13
150 23,94 Neo Link Nivel 0 Loja 380.000,00 15.873,02
220 22,24 Neo Link Office Il Sala 360.000,00 16.187,05
108 184,57 Neo Link Office | Loja 3.033.000,00 16.432,79
109 167,07 Neo Link Office | Loja 2.639.000,00 15.795,77
110 167,07 Neo Link Office | Loja 2.639.000,00 15.795,77
50 3758,3 57.447.800,00 | médiam? 15.285,58 |




ANEXO 5

CARTEIRA DE RECEBIVEIS
GRAN BARRA
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Enseada 2 R$ 742.351,86

Focus 1 R$ 793.592,20

Neo Link 49 R$ 19.696.593,81
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EP 306 Enseada Park R$ 361.928,51
124 EP Enseada Park R$ 380.423,35
FC 501 Focus R$ 793.592,20
ML 110 Neo Link R$ 703.613,77
ML 123 Neo Link R$ 359.091,05
ML 124 Neo Link R$ 354.45545
ML 148 Neo Link R$ 371.467,57
ML 149 Neo Link R$ 655.969,90
QF2 302 Neo Link R$ 387.629,40
QF2 324 Neo Link R$ 433.227,33
QF3 232 Neo Link R$ 318.499,23
QOF3 249 Neo Link R$ 321.067,89
OF3 344 Neo Link R$ 440.514,09
QF3 345 Neo Link R$ 265.663,56
OF3 346 Neo Link R$ 482.925,14
OCF1 101 Neo Link R$ 1.930.368,01
CF1102 Neo Link R$ 1.700.324,11
OF1 103 Neo Link R$ 1.197.650,40
OF1 104 - Neo Link R$ 562.018,92
OF1 105 Neo Link R$ 1.337.929,67
OF1 106 - Neo Link R$ 1.446.946,05
OF1 107 Neo Link R$ 604.291,40
CF1 301 Neo Link R$ 248,712,07
OF1 302 Neo Link R$ 337.826,01
OF1 303 Neo Link R$ 157.052,46
OF1 304 - Neo Link R$ 166.540,92
QOF1 305 Neo Link R$ 169.901,36
OF1 306 Neo Link R$ 147.740,30
OF1 307 Neo Link R$ 130.723,10
OF1 308 Neo Link R$ 145.429,45
OF1 309 Neo Link R$ 169.901,36
OF1 310 Neo Link R$ 147.740,30
OF1 311 Neo Link R$ 166.540,92
‘OF1 312 Neo Link R$ 157.052,46
OF1 313 Neo Link R$ 337.826,01
OF1 314 Neo Link R$ 248.712,07
OF1 315 Neo Link R$ 115.772,86
OF1 316 - Neo Link R$ 119.465,62
OF1 317 Neo Link R$ 148.109,46
OF1 318 Neo Link R$ 147.610,38
OF1 319 Neo Link R$ 143.318,80
OF1 320 Neo Link R$ 106.790,46
OF1 321 Neo Link R$ 106.790,46
OF1 322 Neo Link R$ 143.219,04
OF1 323 Neo Link R$ 147.610,38
OF1 324 Neo Link R$ 148.109,46
OF1 325 Neo Link R$ 119.465,62
OF1 326 Neo Link R$ 115.772,86
ST1 403 Neo Link R$ 439.826,06
ST1 404 Neo Link R$ 436.860,92
ST1405 Neo Link R$ 325.860,73
ST1 406 Neo Link R$ 326.659,17
o S RS i AR R RN AR v i UL RS 21.232.537,87,




