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LAUDO DE AVALIACAO

1. OBJETIVO DO ESTUDO

Determinagao do valor de mercado do imével situado na Rua Vinte e Quatro de Maio n° 983 — Engenho Novo — 132
RA — Municipio do Rio de Janeiro /RJ, ocupado atualmente pelo GRES Embalo do Engenho Novo, para fins de
Contabilizagdo Patrimonial, conforme CONTRATO SECC N° 016/2024 anexo do Processo n°
SEI-150001/022404/2023.

2. METODOLOGIA

O método utilizado sera o Evolutivo, onde serdo usados o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o
uso de tratamento por fatores conforme estabelecido para apuragédo do valor do Imével conjugado com o método
Quantificagdo de Custo das Benfeitorias para obten¢ao do valor das benfeitorias conforme estabelecidos no item 9.5
da NBR 14653-2/2011 da ABNT.

3. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O presente trabalho é classificado como de Grau | conforme o que dispde o item 9.5 da
ABNT.

Trata-se de 03 (trés) edificacdes com tipologia de prédio, implantadas em um terreno de formato irregular, com
498,93 m?, area total construida de 577,13 m? e uma area descoberta de 233,13 m?, idade aparente de 30
anos e caracteristicas internas de padrao construtivo normal e estado de conservagao regular.

5. CARACTERIZAGAO DA REGIAO/LOCALIDADE

Denominagéao: Caju, na influéncia da prépria na Rua Vinte e Quatro de Maio.

Caracteristicas: O imével esta situado na area do Engenho Novo, em frente a Estagcdo do Engenho Novo, area
predominantemente comercial.

Transporte: Acessibilidade por meio de transporte rodoviario e ferroviario

Infraestrutura Urbana: O imovel é servido por redes de agua, aguas pluviais, energia elétrica, telefone, coleta de lixo
e servigos postais.

Mercado Imobiliario Local: Considerado normal a lento, devido a alta oferta de imoveis na regido.
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6. QUADRO DE AREAS
AREA Ac(m?) Fe Ae(m?)
TERRENO 498,93
BENFEITORIA - 1 112,00 1,00 112,00
BENFEITORIA - 2 31,92 1,00 31,92
BENFEITORIA - 3 TERREO 121,88 1,00 121,88
BENFEITORIA - 3 12 PAVIMENTO 78,20 1,00 78,20
AREA TOTAL DESCOBERTA 233,13 0,10 23,31
AREA TOTAL 577,13 367,31

Area Construida (Ac) — Area calculada de acordo com as plantas baixas (Conforme Plantas e Vistoria em ANEXO).
Eator de Equivaléncia (Fe) — Fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas.
Area Equivalente (Ae) — Ac x Fe

7. CALCULOS AVALIATORIOS

7.1. VALOR DA BENFEITORIA (VB)

VB =AE X CC X DF
Onde,
AE = area equivalente — area construida x fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas

CC= Custo da construgao - Custo Unitario Basico (SINDUSCON agosto/2024 — Comercial Sala e Loja — Padrao
Normal — CSL-8) x Fator de ajuste dos itens ndo computados de 35%;

DF = Depreciacgao fisica — fungédo da idade e do estado de conservagédo — Método de Ross Heidecke, ou seja, a
idade aparente do imével de 30 anos, vida util de 100 anos e estado de conservacgao regular, resultando a
depreciagao fisica de 0,7847

Vb = 367,31 m?2x (R$ 2.262,20 x 1,35) x 0,7847
Vb = R$ 880.240,14 ou R$ 881.000,00 em numeros redondos.

*O valor da benfeitoria refere-se apenas a edificagdo no estado que se encontra, nao estando incluido o valor de
mobiliario e equipamentos.
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7.2. VALOR DO IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DO IMOVEL (VI)

Finalidade: Contabilidade Patrimonial
Area Construida: 577,13 m?
Area Equivalente: 367,31m?

ELEMENTO 01 - AMOSTRA 164 BANCO

Enderego: Rua Visc. de Itabaiana, 76 - Engenho Novo

Tipologia: Prédio comercial

Descrigdo: Prédio comercial com 758,00 m? Vij: RS 2.034,63

Idade aparente: 25 anos Estado de conservagdo: Regular Padrdo construtivo: Padrdo CSL-8N (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Area construida: 758,00 m? Area Equivalente: 758,00 m?

Valor global: RS 2.500.000,00 Valor unitario: RS 3.298,15 /m?

Fonte: JULIO BOGORICIN IMOVEIS TIJUCA - Afonso Pena Tel.: (21) 2187-4650/ 97643-6414 - site www.vivareal.com.br em 08/09/2024

ELEMENTO 02 - AMOSTRA 165 BANCO

Enderego: Rua Marechal Bittencout, 15 - Riachuelo

Tipologia: Prédio comercial

Descrigdo: Prédio comercial com 225,00 m? Vlj: RS 2.342,24

Idade aparente: 30 anos Estado de conservagdo: Regular Padr3o construtivo: Padrdo CSL-8N (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Area construida: 225,00 m? Area Equivalente: 225,00 m?

Valor global: RS 640.000,00 Valor unitario: RS 2.844,44 [ m?

Fonte: Familia Bacellar Méier Tel.: (21) 2572-3663/ 96437-8076 - site www.vivareal.com.br em 08/09/2024

ELEMENTO 03 - AMOSTRA 166 BANCO

Enderego: Rua Vinte e Q. de Maio, 279 - Riachuelo

Tipologia: Prédio comercial

Descrigdo: Prédio comercial com 600,00 m? Vij: RS 2.752,78

Idade aparente: 35 anos Estado de conservagdo: Regular Padrdo construtivo: Padrdo CSL-8N (Agosto/2024)=> RS 2.262,20
Area construida: 600,00 m? Area Equivalente: 600,00 m?
Valor global: RS 1.100.000,00 Valor unitario: RS 1.833,33 /m?

Fonte: Familia Bacellar Imobiliaria Tel.: (21) 3577-8000/ 96437-8076 - site www.vivareal.com.br em 08/09/2024

ELEMENTO 04 - AMOSTRA 167 BANCO

Enderecgo: Rua D. Helder Camara, 4521 - Cachambi

Tipologia: Prédio comercial

Descrigdo: Prédio comercial com 1.345,00 m? Vij: RS 2.604,38

Idade aparente: 40 anos Estado de conservagdo: Entre regular e reparos simples Padrdo construtivo: Padrdo CSL-8N (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Area construida: 1.345,00 m? Area Equivalente: 1.345,00 m?
Valor global: R$ 3.900.000,00 Valor unitario: RS 2.899,63 /m?

Fonte: Kiffer Ferreira Imdveis- 1 Tel.: (21) 3254-0404 - site www.vivareal.com.br em 08/09/2024

ELEMENTO 05 - AMOSTRA 168 BANCO

Endereco: Rua Bela Vista, 10 - Engenho Novo

Tipologia: Prédio comercial

Descrig¢do: Prédio comercial com 359,00 m? Vij: RS 1.914,97

Idade aparente: 40 anos Estado de conservagdo: Entre regular e reparos simples Padr3o construtivo: Padrdo CSL-8N (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Area construida: 359,00 m? Area Equivalente: 359,00 m?
Valor global: R$ 880.000,00 Valor unitdrio: RS 2.451,25 /m?

Fonte: VIVAX PRIME Tel.: (21) 96774-1221 - site www.vivareal.com.br em 08/09/2024
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TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRAGEM
Area Equivalente = 367,31 m? Vij= R$ 2.500,55
Padrdo Construtivo=  CSL-8N - Comercial Salas e Lojas (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Idade Aparente = 30 anos Estado de Conservagdo= regular
Fatores de Homogeneiza¢do Valor
Ne Elemento Endereco Valor Area R$/m? Fo Fa Fl Fi/c Fpc Final

1 Rua Visc. de Itabaiana, 76 2.500.000,00 758,00 3.298,15 0,85| 1,0948 1,23 0,95 1,00 3.598,63

2 Rua Marechal Bittencout, 15 640.000,00 225,00 2.844,44 0,85| 0,9406 1,07 1,00 1,00| 2.426,88

3 Rua Vinte e Q. de Maio, 279 1.100.000,00 600,00 1.833,33 0,85/ 1,0633 0,91 1,05 1,00/ 1.586,36

4 Rua D. Helder Camara, 4521 3.900.000,00 1.345,00 2.899,63 0,85| 1,1761 0,96 1,19 1,00 3.299,13

5 Rua Bela Vista, 10 880.000,00 359,00 2.451,25 0,85| 0,9943 1,31 1,19 1,00 3.206,57
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
Fator Oferta(Fo): representa a margem de negocia¢do admitida em transages imobiliarias
Fator Area (Fa): representa a corregdo do unitdrio do elemento utilizado em fungdo das diferengas entre as dreas, onde

Fa= ( Area do Elemento (Ae)) " quando:
( Area do Imével Avaliando (Am))
Para Diferenga até 30% n=0,25 Para Diferenca acima de 30% n=0,125
Fator Local (FI): representa a valorizagdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando sua localizagdo em relagdo ao imével avaliando.
(Utilizando a planilha de Valores da Prefeitura do Rio de Janeiro)
Fator padrdo construtivo (Fpc): representa a valorizagdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando o seu padrdo de acabamento e utilizagdo em relagdo ao imdvel avaliando.
Fpc = Padr&o construtivo do imdvel avaliando (Valores retirados da tabela divulgada mensalmente pelo SINDUSCON-RJ)

Padréo construtivo do elemento utilizado

Fator idade aparente/estado de conservacéo (Fi/c): representa a valorizacdo ou desvalorizacdo do elemento utilizado considerando a sua idade aparente e seu estado de conservacdo
em relacdo ao imdvel avaliando.

Fi/c= Depreciacdo pela idade aparente/estado de conservacdo do imével avaliando (Percentuais retirados da Tabela de Ross-Heidecke), onde 0,50 < Fi/c < 1,50) para Grau |
Depreciagdo pela idade aparente/estado de conservagdo do elemento utilizado (Percentuais retirados da Tabela de Ross-Heidecke), onde 0,50 < Fi/c < 1,50) para Grau |
DESVIO PADRAO ELIMINAGAO DE DADOS SUSPEITOS ( D/s) CAMPO DE ARBITRIO PARA CALCULAR O LIMITE DE CONFIANGA
S= Sendo assim, S= 815,72 dfs = 1,73 X+t s Limite inferior 2.199,49
Te= 1,53 N
Limite superior 3.447,54
SENDO ASSIM, APGS O CALCULO DOS LIMITES INFERIOR E SUPERIOR
Média ( ;) = Limite superior + Limite inferior/2
Média (x) = R$ 2.823,51
Valor Adotado = RS 2.823,51 Valor do Imével = RS 1.037.104,83 ou em n° redondos R$1.040.000,00

PARAMETROS UTILIZADOS PARA OS FATORES

Fator oferta (Fo)

1,00 : resulta de transagdo efetiva de compra/ venda ou locagdo com menos de 6 (seis) meses da data da avaliagdo;
0,90: resulta de oferta de mercado para compra/ venda ou locagdo, sujeitando-se a possibilidade de redugdo em decorréncia de negociagdo
0,85: resulta de oferta de mercado para compra/ venda ou locag3o, sujeitando-se a possibilidade de redugdo no prego considerando a falta de atratividade desse imével no mercado

OBSERVAGOES
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7.3. VALOR DO IMOVEL (VT)

Valor do Imével (Vi): R$ 1.040.000,00

Valor do Terreno (Vt) = Valor do Imoével (Vi) — Valor das Benfeitorias (Vb), onde:
Valor do Terreno (Vt): R$ 1.040.000,00 — R$ 881.000,00

Valor do Terreno (Vt): R$ 159.000,00 em numeros redondos.

8. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelas consideragdes expressas, avaliamos o imovel situado na Vinte e Quatro de Maio n° 983 — Engenho Novo —132
RA — Municipio do Rio de Janeiro/RJ, para fins de Contabilidade Patrimonial no valor de R$ 1.040.000,00 (um milh&o,
quarenta mil reais), sendo:

e Valor do Terreno: R$ 159.000,00 (cento e cinquenta e nove mil reais)
e Valor das Benfeitorias: R$ 881.000,00 (oitocentos e oitenta e um mil reais)

9. DOCUMENTAGAO EM ANEXO

ANEXO 1 - RELATORIO DE VISTORIA

ANEXO 2 - PLANTAS DO IMOVEL
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10. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 19 de setembro de 2024.

Assinado de forma digital por
LILIAN OSWALDO
A Q,4 ARBEX:70171106768
L iex Dados: 2025.01.10 11:05:10
-03'00"

Lilian Arbex (A 77147-3 CAU-RJ)

VITOR VINICIUS ALVES Assinado de forma digital por
DA VITOR VINICIUS ALVES DA
SILVA:13575650705

SILVA:13575650705 Dados: 2025.05.16 10:40:02 -03'00'

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270)
Assinado de forma digital por
EBRAVO CONSULTORIAE  EBrAVO CONSULTORIA E SERVICOS
SERVICOS EM INFORMATICA EM INFORMATICA

LTDA:29463422000185 LTDA:29463422000185
’ Dados: 2025.05.16 10:40:12 -03'00'

EBRAVO CONSULTORIA

NOTA: ESTE E UM DOCUMENTO NATO DIGITAL E ASSINADO DIGITALMENTE, NAO POSSUI VALOR LEGAL IMPRESSO.
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RELATORIO DE VISTORIA

1. OBJETIVO

O presente relatério tem como objetivo apresentar detalhes da vistoria realizada no imével localizado na
RUA 24 DE MAIO, 983, ENGENHO NOVO, RIO DE JANEIRO, 20950-092, identificado pelo FIP 7102. Esta
vistoria visa identificar a ocupacgéo atual do imoével, bem como avaliar o seu estado atual de conservagéo. O
intuito é fornecer uma analise precisa e abrangente que possa servir de base para futuras agdes
relacionadas ao gerenciamento, destinagdo, manutencédo, bem como a melhor atuagdo nas necessidades
de intervengdes corretivas ou preventivas do imovel.

2. SOLICITANTE

A vistoria designada neste relatério foi realizada em atendimento ao CONTRATO SECC N° 016/2024, anexo
do Processo n° SEI-150001/022404/2023.

3. METODOLOGIA

A metodologia empregada neste relatério consistiu em uma visita técnica ao local com a utilizagao de registro
fotografico e videografico. Esta abordagem visa documentar com precisdo as condigdes do imovel.

Observagao: O imovel possui 3 edificagbes, porém a "Benfeitoria 3" indicada no projeto € constituida por
moradias e uma parte interditada por conta de desabamento. Os responsaveis pelas residéncias nao
estavam no momento da vistoria, o que impediu o acesso, e a parte que sofreu com desabamento é
inacessivel para inviabilizar invasdes que em outro momento ja haviam ocorrido.

4. DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de 3 edificagcao(bes) de tipologia INSTITUCIONAL, de utilizagdo Cultural.
E constituido pelo(s) pavimento(s): Edificagdo 1 - Térreo, Edificagdo 2 - Térreo.
Ocupante(s): Escola de Samba GRES Embalo do Enhgenho Novo.

Confrontante(s): Esquerdo: Rua Vinte e Quatro de Maio, 985. Direito: Rua Gregoério Neves, S/N. Frente: Rua
Vinte e Quatro de Maio, S/N. Fundos: Rua Gregério Neves, 24.

Nivel de Intervencéo do Imoével: Nivel 5 - Muito Complexa - Irregularidades que colocam em risco a saude e
/ ou a segurancga, podendo motivar acidentes graves ou muito graves. Auséncia ou inoperacionalidade de

infraestrutura basica (inabitabilidade)

Fornecimento Ativo: Energia, Agua.

5. AREAS DA VISTORIA

Data da Vistoria: 26/11/2024
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5.1.EDIFICAGAO

5.1.1. EDIFICAGAO 1 - TERREO

Os acabamentos gerais incluem piso: cerdmica, cimenticio, paredes: pintura, azulejos e teto: laje, telha e fibro
cimento.

Patologia(s): Todos os ambientes se encontram em bom estado de conservacdo, sem a presenca de avarias ou
patologias identificadas.

5.1.2. EDIFICAGAO 2 - TERREO

Os acabamentos gerais incluem piso: ceradmica, cimenticio, paredes: pintura acrilica, azulejos e teto: laje, telha
e fibro cimento.

Patologia(s): Todos os ambientes se encontram em bom estado de conservaca o, sem a presenca de avarias ou
patologias identificadas.
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6. REGISTRO FOTOGRAFICO

6.1.VISTA FRONTAL

01— VISTA FRONTAL
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6.2. EDIFICAGOES E PAVIMENTOS

6.2.1. EDIFICAGAO 1 - TERREO

2 - AREA DE CIRCULAGAO 3-COPA

4 - AREA DE CIRCULAGAO
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6 - AREA EXTERNA 7 - ENTRADA TERREO

8 - AREA DESCOBERTA 9 - FRENTE
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10 - PARTE EXTERNA 11 - PARTE EXTERNA
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6.2.2. EDIFICAGAO 2 - TERREO

14 - AREA DE CIRCULACAO 15 - TERREO
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17 - INACESSIVEL

18 - ESPACO CULTURAL 19 - BANHEIRO
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7. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 20/12/2024.

Assinado digitalmente por:CN=VITOR VINICIUS ALVES DA SILVA:13575650705, OU=(em branco), OU=RFB

e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, OU=22106671000174, OU=VideoConferencia,
O=ICP-Brasil, C=BR

Data:11.06.2025 09:39:53

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270) - Responsavel Técnico

Assinado digitalmente por:CN=EBRAVO CONSULTORIA E SERVICOS EM INFORMATICA
LTDA:29463422000185, OU=videoconferencia, OU=23802646000198, OU=RFB e-CNPJ A1, OU=Secretaria
da Receita Federal do Brasil - RFB, L=INDAIATUBA, S=SP, O=ICP-Brasil, C=BR

Data:11.06.2025 09:46:06

EBRAVO CONSULTORIA
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QUADRO DE AREAS

TERRENO 498,93m?
BENFEITORIA - 1 112,00m?
BENFEITORIA -2 31,92m?
BENFEITORIA - 3 - TERREO 121,88m?

BENFEITORIA - 3 - 1°PAVIMENTO 78,20m?
A. CONSTRUIDA BENFEITORIA - 3 | 200,08m2
AREA TOTAL DESCOBERTA 233,13m?
AREA TOTAL CONSTRUIDA 344,00m?

LEGENDA ASPECTOS GERAIS E CONVEGOES
IR AGRUPAMENTO DE ARVORES

{ = { | COBERTURA ARBOREA ARBUSTIVA

L (O] POSTE / LUMINARIA

Q T ARVORE PONTUAL / PALMEIRA

——"— | CURVAS DE NiVEL

NOTAS:

1- Medidas em metros.

2- Reférencia topografica:

Mapa Digital Rio de Janeiro DATA RIO.
Contour Map Creator.
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CEP: 13330-260
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BENFEITORIA 01

QUADRO DE AREAS

TERRENO 498,93m?
BENFEITORIA - 1 112,00m?
BENFEITORIA -2 31,92m?
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QUADRO DE AREAS

TERRENO 498,93m?
BENFEITORIA - 1 112,00m?
BENFEITORIA - 2 31,92m?
BENFEITORIA - 3 - TERREO 121,88m?

BENFEITORIA - 3 - 1°PAVIMENTO 78,20m?

A. CONSTRUIDA BENFEITORIA - 3 | 200,08m?

AREA TOTAL DESCOBERTA 233,13m?

AREA TOTAL CONSTRUIDA 344,00m?

NOTAS:

1- Medidas em metros.
2- Reférencia topografica:
Mapa Digital Rio de Janeiro DATA RIO.

Contour Map Creator.
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ESC. 1:150

COORDENADAS:
LAT. -22.90326798719638
LONG. -43.26909398115983

ENGENHARIA:

eBravo

CONSULTORIA E SERVIGOS EM INFORMATICA LTDA.
Rua Bernardino de Campos, N° 277 - Centro, Indaiatuba - SP,

CEP: 13330-260

Este projeto esta protegido pela Lei de Direitos Autorais (Lei n® 9.610/98).

Proibida a reprodug@o sem autorizagdo prévia por escrito.

FIP: 7102

Enderego: Rua Vinte e Quadro de Maio, 983.

Bairro: Sampaio

Municipio: Rio de Janeiro

Escala:
Projeto: Arquitetura Contato: contato@ebravo.com.br INDICADA
Data: Vistoriador: Projetista: Resp.Técnico: |Prancha:
05/12/2024 Ricardo Amanda Alves Vitor Alves 03/03
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LAUDO DE AVALIACAO

1. OBJETIVO DO ESTUDO

Determinagao do valor de mercado do imoével situado na Rua Sao Luiz Gonzaga n® 107 — S&o Cristévao — 72 RA —
Municipio do Rio de Janeiro /RJ para fins de Contabilizagdo Patrimonial, conforme CONTRATO SECC N° 016/2024 anexo
do Processo n°® SEI-150001/022404/2023.

2. METODOLOGIA

O método utilizado sera o Evolutivo, onde serdo usados o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o uso
de tratamento por fatores conforme estabelecido para apuragdo do valor do Imével conjugado com o método
Quantificagao de Custo das Benfeitorias para obtencéo do valor das benfeitorias conforme estabelecidos no item 9.5 da
NBR 14653-2/2011 da ABNT.

3. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O presente trabalho é classificado como de Grau | conforme o que dispde o item 9.5 da ABNT.

4. CARACTERIZAGAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de uma edificagao, com tipologia de loja, possuindo um térreo e 01 (um) pavimento, implantadas em um terreno
de formato retangular, com 153,26 m?, area total construida de 181,58 m? e uma éarea descoberta de 21,16 m?, idade
aparente de 20 anos e caracteristicas internas de padréo construtivo normal e estado de conservagao regular. de reparos
simples.

5. CARACTERIZAGAO DA REGIAO/LOCALIDADE

Denominagédo: Sao Cristovao, na influéncia da prépria Rua Sao Luiz Gonzaga.
Caracteristicas: O imovel esta situado na area Central, area predominantemente comercial com variedade de servigos.
Transporte: Acessibilidade por meio de transporte rodoviario, metroviario e ferroviario.

Infraestrutura Urbana: O imdvel é servido por redes de agua, aguas pluviais, energia elétrica, telefone, coleta de lixo e
servigos postais.

Mercado Imobiliario Local: Considerado normal a lento, devido a alta oferta de imdveis na regido.
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6. QUADRO DE AREAS

AREAS Ac (m?) Fe Ae (m?)
TERRENO 153,26
TERREO 132,10 1,00 132,10
1° PAVIMENTO 49,48 1,00 49,48
AREA DESCOBERTA 1° PAV. 4,60 0,15 0,69
AREA DESCOBERTA TERREO 16,56 0,10 1,66
Area total: 202,74 183,93

Area Construida (Ac) — Area calculada de acordo com as plantas baixas (Conforme Plantas e Vistoria em ANEXO).
Fator de Equivaléncia (Fe) — Fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas.
Area Equivalente (Ae) — Ac x Fe

7. CALCULOS AVALIATORIOS

7.1. VALOR DA BENFEITORIA (VB)

VB =AE X CC X DF
Onde,
AE = area equivalente — area construida x fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas

CC= Custo da construgdo - Custo Unitario Basico (SINDUSCON agosto/2024 — Comercial Sala e Loja — Padrao
Normal — CSL-8) x Fator de ajuste dos itens ndo computados de 35%;

DF = Depreciacéo fisica — funcdo da idade e do estado de conservacao — Método de Ross Heidecke, ou seja, a idade
aparente do imovel de 20 anos, vida util de 100 anos e estado de conservagao regular, resultando a depreciagéo
fisica de 0,8578.

Vb = 183,93 m?2 x (R$ 2.262,20 x 1,35) x 0,858
Vb = R$ 481.952,93 ou R$ 480.000,00 em numeros redondos.

*O valor da benfeitoria refere-se apenas a edificagdo no estado que se encontra, ndo estando incluido o valor de
mobiliario e equipamentos.
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7.2. VALOR DO IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DO IMOVEL (VI)

Finalidade: Contabilidade Patimanial
Area Construida: 181,58 m?
Area Equivalente: 18393 m?

ELEMENTO 01 - AMOSTRA 090 BANCO

Erderego: RuaSdn Luk Gonzaga, 704 - S8o Critovio

Tipologia: Caa comercial

Diescrigao: Caa comercial com 250,00 m? Viji RS 2.132497

Idade apa rerte: 30 anm Estado de coreervagdo Regular Padrdocorstrutivo: Padrdo CEL8M [ Agosto /2024 )= RE 2262,20
frea oo retruida: 2&0,00 m? Area Equiva lerite: 350,00 m?
Valorglobal: K% 1.500.000,00 Yalor unitErio: RE 432571 fm®

Fore: Familia Bacelar - Méier Tel: [21) 35F7-S000/96543 75076 - site www vivareal.com.br em 25/05 2024

ELEMEHTO 02 - AMOSTRA 210 BANCO

Enderego: Fua S8o Janudrio, 163 - &80 Cris tdwin

Tipologia: Cxa comercial

Descrigao: Casa comercial com 120,00 m? Viji RS 2.03409

ldadeaparertz: 40 anm Estado de coreervag@o Entra regular & reparts simples Padria corgtrutiva: Fadrdo CSLE M [ Agosta /2024 RE 2262,20
Area oo retruida: 120,00 m* Area Bquiva lenite: 120,00 m*
Valorglotal R5 420.000,00 Wa lor unit ria: RS 250000 fm*®

Fo e LUIGI GIOSEFFI Tel.: (1) 2254-676 6/ 970199655 - 5 it e woww. vivareal.com.br em 19,/09/2024

ELEMENTO 03 - AMOSTRA 211 BANCO

Erderego: Fua Bela, 597 - %80 Cris tdwin

Tipologia: Caa comercial

Descrigao: Caa comercial com 250,00 m? Viji RS 1.796,64

ldadeaparertz: 30 anm Estado de coreervag@@o Entre regular & reparts simples Padria corgtrutiva: Fadrdo CSLE M [ Agosta /2024 RE 2,262,
Area oo rEtruida: 250,00 m? Area Bguiva lerite: 250,00 m?
Valarglobal: RS 200.000,00 Wa lar unit riat -3 200,00 fm?

Fore: Iarco Aurelio Pereira da Cunha Tel.: [21) 97553-3352 -5 ite www. vivareal.com.br em 19,/09/2024

ELEMENTO 04 - AMOSTRA 089 BANCOD

Erderego: Fua Gotemburgo, 64 - %80 Cris tdwin

Tipologia: Caa comercial

Diescrigao: Caa comercial com 243,00 m? Viji RS 2.132497

Idade apa rerte: 30 anm Estado de coreenvagdo Entre regular e reparts simples Padrdocorstrutivo: Padrdo CEL8M [ Agosto /2024 )= RE 2262,20
Area oo rEtruida: 243,00 m* Area Bguiva lerite: 180,00 m?
Valarglobal: R51.500.000,00 Wa lar unit riat -3 233333 /m*

Fore: Fio Antign Imoveis Tel.: [21) 2263-1105 - site wwe vivareal.com.br em 25/05/2024

ELEMENTO 05 - AMOSTRA 097 BANCO

Erderagn: Rua losé Eugenin,19 - 580 Critawin

Tipologia: Casa comercial

Descrigao: Caa comercial com 620,00 m? Viji RS 2.02409

Idade apa rerte: 30 anm Estado de coreervagdo Regular Padrdocorstrutivo: Padrdo CEL8M [ Agosto /2024 )= RE 2262,20
frea oo retruida: 520,00 m? Area Equiva lerite: 520,00 m?
Valorglobal: K% 2.400.000,00 Yalor unitErio: RE 287087 /m®

Fore: Fek Principe administradora Tel.: (21) 97163-0861 - site www.vivareal. mm.br em 23,/08/2024

ELEMENTO 06 - AMOSTRA 097 BANCOD

Erderagn: 0 - 530 Cris tiwdno

Tipologia: Casa comercial

Descrigdo: Cxa comercial com 620,00 m? Vijt R% 2.13297

Idadeaparente: 20 anm Estado de corsenvag@o Regular Padréo corgtrutivo: Padrdo CSL-E N [ Agosto/2024): R& 2.262,20
frea oo retruda: 520,00 m* Area Equiva lerte: 0,00 m*
Valorglobal: R% 0,00 Yalor unitErio: RE 0,00 fm?

Fore: Fet Principe administradora Tel.: (21) 97163-0261 - site www.vivareal. @mm.br em 23/05/2024
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Area Equivalente = 182,33 ¥ii= FE1.7284,40
Padréo Construtivo =  CSL-8M-ComercilSa bz e Lojas [Agosto /2024 == RS 2.262,20
Idade Aparente = 2 aros Estadn de Conservacio= Regular
Fatores de Homogeneizagdo Yalor

M2 Elem e nto Endereco Valor Area RS,/m? Fo Fa 3] Fijt Fpc Final

1 Rua 580 Luiz Gonzaga, 704 1.500.000,00 350,00 4.285. 71 0,85 105837 0,54 116 1,00 3.829.41

2 Rua $&0 Januario, 168 420.000,00 120,00 3.500,00 0,55 09450 0,58 130 1,00 3.200,67

3 Rua Bels 597 500.000,00 250,00 3.200,00 0,585 10391 0,99 116 1,00 3.254.74

4 Rua Gotemnburgo, 64 1.500.000,00 150,00 §.333,33 0,55 09940 0,54 100 1,00 5.593,80

5 Rua José Eugenio, 19 2.400.000,00 620,00 3.570.97 0,85 11640 0,58 100 1,00 3.359.91
RATORES DE I'DMDGENEE»QQJTD
Fator Oferta(Fo): re mesanta 3 mamem de negecgio ad mitih =m tm 2 g5 imobild ras
FatordralFe): rapras=nta a corespdo do unid ric do ekemente utilide am fungde das dife rang@s =ntreas drms, onde

Fa= [ drea do Ebe rmento [de)) quanda:
T O Tmiee] fwala o [Bm
Par Diferenga ate 300 n=0.5 Para Diferenga acima d= 300 n=01%

Fator local {Fl: repres=nts 3 vaborimgSo o u dena krimgdo do ek mento utileads consdemndo s kealeagdo am reb (o 3o imdwelavalands.
[WMilcand= 2 phnilla d= Yakre=da Prefaitur do Rie d= lansire)
Fator pad e corstrutive [FRc): reprasents a valorzags o ou dema b ria e do e kemente utilimde co midem e o seu @d e deacabamente = wtilmgds

Fiz = Pad e comtrutive do | mével avalia e
Pad e comtrutivede = lemente wtileds

Fator idede spame ntafetado de o reeresd@o (Fifk): representa 2 v bricacdo ou desa b rim @'o do slemeanto tilimdo oo side mnos 2 5@ idadea meente = s= g esade de o meanacds

Fifc= Depraciacdc b dadeamrents/siade b cemenacde do imévelavalande

Depracigdo peb dadea mrents)etade de o meragde do slemante utilads

[Yakxr= retimdes da ab=b divulmaca mensalments p=iz SINDUSCON- R

[Percentias retirades da Tabe bde Rem- Heidecke], onde 050« Fitc « 1,50) mm Gru |
[Percentias retirades da Tabe bde Rem- Heidecke), onde 050« Fitc « 1,50) mm Gru |

em rebigie ac imivelavaliade.

em rabigSo 30 imvel avali mo.

DESW D FADRAD ELIMIMACAD DE D D0S SUSPEMDIS] O] CAMPD DE&RETRIO R R CALCULAR O UIMITE DECONFI DA
5= o —m)” 113675 dfs =1 PR . Li rmit= infaric somsm
1 —
Lirmite 5u perio r azmas
SEMO AN, AP O SALOULA O 5 L1 e IMAEMA e AP e
Wi ] = Limits supmrier 4 Limits inferic /2
M (] = (XX LR
Whr ddomdo=  wgsmam Vakr do Imdvel= RS FIRGETSE  ouemn® mdondos RST20.000,00

PORA METROS UTILIZADOS PARS 05 FATORES

Fatarak rin [ Fo)

1,00 remubta de trnmg e fetha de comps vanc ou k@ @ ocem mensde§ [seis) meesda data da avalagde:

0010 r= uha de oferls de mercads @ co mpa/ wends ou bagde, s ujsita dose a pomibildadede red o emdeacoéncia de negec agde

0OBS: rem uha de cfer de mercath R compa) wends ou bago, s ujsitmdose a pomibildadede red 3o no prepo comide mdo 3l de atrtiidadedese imdvel no marads

OESERWCHES
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7.3. VALOR DO TERRENO (VT)

Valor do Imoével (Vi): Valor do Terreno (Vt) - Valor das Benfeitorias (Vb), onde:

Valor do Terreno (Vt): R$ 720.000,00 — R$ 480.000,00

Valor do Terreno (Vt): R$ 240.000,00 em numeros redondos.

8. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelas considerac¢des expressas, avaliamos o imével situado na Rua S&o Luiz Gonzaga n°® 107 — S&o Cristévdo — 72 RA —
Municipio do Rio de Janeiro /RJ, para fins de Contabilidade Patrimonial no valor de R$ 720.000,00 (setecentos e vinte
mil reais), sendo:

e Valor do Terreno: R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais)
e Valor das Benfeitorias: R$ 480.000,00 (quatrocentos e oitenta mil reais)

9. DOCUMENTAGAO EM ANEXO

ANEXO 1 - RELATORIO DE VISTORIA

ANEXO 2 - PLANTAS DO IMOVEL
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10. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 19 de setembro de 2024.

Assinado de forma digital por LILIAN

ﬂ’///’ & Qm OSWALDO ARBEX:70171106768
cLes Dados: 2024.10.18 20:45:16 03'00'

Lilian Arbex (A 77147-3 CAU-RJ)
Assinado de forma
digital por VITOR
. J g VINICIUS ALVES DA
T_ . =~ SILVA:13575650705
Dados: 2024.10.20
11:16:14 -03'00'

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270)

EBRAVO CONSULTORIA E Assinado de forma digital por

SERVICOS EM EBRAVO CONSULTORIA E SERVICOS
EM INFORMATICA
INFORMATICA LTDA:29463422000185

LTDA:29463422000185 Dados: 2024.10.18 21:48:25 -03'00"

EBRAVO CONSULTORIA

NOTA: ESTE E UM DOCUMENTO NATO DIGITAL E ASSINADO DIGITALMENTE, NAO POSSUI VALOR LEGAL IMPRESSO.
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RELATORIO DE VISTORIA

1. OBJETIVO

O presente relatério tem como objetivo apresentar detalhes da vistoria realizada no imével localizado na
RUA SAO LUIZ GONZAGA, 107, SAO CRISTOVAO, RIO DE JANEIRO, identificado pelo FIP 5099. Esta
vistoria visa identificar a ocupacgéo atual do imoével, bem como avaliar o seu estado atual de conservagéo. O
intuito é fornecer uma analise precisa e abrangente que possa servir de base para futuras agdes
relacionadas ao gerenciamento, destinagdo, manutencédo, bem como a melhor atuagdo nas necessidades
de intervengdes corretivas ou preventivas do imovel.

2. SOLICITANTE

A vistoria designada neste relatério foi realizada em atendimento ao CONTRATO SECC N° 016/2024, anexo
do Processo n® SEI-150001/022404/2023.

3. METODOLOGIA

A metodologia empregada neste relatério consistiu em uma visita técnica ao local com a utilizagao de registro
fotografico e videografico. Esta abordagem visa documentar com precisdo as condi¢goes do imovel.

4. DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de 1 edificagdo(6es) de tipologia CASA, de tipo de uso comum COMERCIAL.
E constituido pelo(s) pavimento(s): Térreo, Mezanino.

Ocupante(s): Desocupado.

Confrontante(s): Esquerdo: Sao Luiz Gonzaga, n°® 119. Direito: Sdo Luiz Gonzaga, n°® 97. Frente: Sao Luiz
Gonzaga. Fundos: Av. do Exercito, 24.

Nivel de Intervengéo do Imovel: Média.

5. AREAS DA VISTORIA

Data da Vistoria: 04/09/2024

5.1.EDIFICAGAO

5.1.1. TERREO

Os acabamentos gerais incluem piso: ceramico, paredes: tinta pva e teto: telha amianto.

Patologia(s): Patologias de execu¢do média, como trabalho de limpeza, acabamento de revestimentos,
tratamento de infiltragdes, reposicdo de placas do rebaixamento de gesso e pintura de paredes.
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5.1.2. MEZANINO

Os acabamentos gerais incluem piso: ceramica, paredes: tinta pva e teto: concreto armado.

Patologia(s): Patologias de execu¢do média, como trabalho de limpeza, acabamento de revestimentos,
tratamento de infiltra¢des e pintura de paredes.
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6. REGISTRO FOTOGRAFICO

6.1.VISTA FRONTAL

01— VISTA FRONTAL
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6.2. EDIFICAGOES E PAVIMENTOS

6.2.1. EDIFICAGAO -1 - TERREO

3 - ANTIGA SALA DE ESPERA(DESATIVADA)

e R TETL

4 - ANTIGO DEPOSITO(DESATIVADO)(2) 5 - ANTIGO DEPOSITO(DESATIVADO)
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6 - AREA DE CIRCULAGCAO 7 - AREA DE CIRCULAGAO(2)

8 - AREA DE CIRCULACAO(3) 9 - AREA DE CIRCULAGAO(ANTIGO SALA DE
ATENDIMENTO)
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10 - BANHEIRO 1 11 - BANHEIRO 1(DETALHE NO TETO)

12 - BANHEIRO 2 13 - BANHEIRO 3
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14 - BANHEIRO 4 15 - COPA(DESATIVADA)

16 - DIRECAO(DESATIVADO) 17 - VISTA DA AREA DE
CIRCULAGCAO(DESATIVADA)
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6.2.2. EDIFICAGAO - 1 - MEZANINO

19 - CORREDOR

20 - COZINHA 21 - DEFORMIDADE
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22 - DEFORMIDADES 2

24 - ESPACO EXTERNO DE BAIXO DA CASA 2 25 - ESPACO EXTERNO DE BAIXO DA CASA 3
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26 - ESPACO EXTERNO DE BAIXO DA CASA 27 - FRENTE DA CASA

28 - LAVANDERIA 29 - QUARTO
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31 - SALA

32 - VAO ENTRE A CASA E O MURO 33 - BANHEIRO
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34 - FACHADA DO MEZANINO
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7. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 12/10/2024.

Assinado digitalmente por:CN=VITOR VINICIUS ALVES DA SILVA:13575650705, OU=(em branco), OU=RFB

e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, OU=22106671000174, OU=VideoConferencia,
O=ICP-Brasil, C=BR

Data:08.12.2024 15:54:10

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270) - Responsavel Técnico

Assinado digitalmente por:CN=EBRAVO CONSULTORIA E SERVICOS EM INFORMATICA
LTDA:29463422000185, OU=videoconferencia, OU=23802646000198, OU=RFB e-CNPJ A1, OU=Secretaria
da Receita Federal do Brasil - RFB, L=INDAIATUBA, S=SP, O=ICP-Brasil, C=BR

Data:08.12.2024 15:43:57

EBRAVO CONSULTORIA
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PLANTA DE LOCALIZACAO

ESC. 1:1500

PLANTA DE SITUACAQ

ESC. 1:750

QUADRO DE AREAS
TERRENO 153.26m?
TERREO 132.10m?
1° PAVIMENTO 49.48m?
AREA DESCOBERTA 1° PAV. 4.60m?
AREA DESCOBERTA TERREO|  16.56m?
AREA TOTAL DESCOBERTA 21.16m?
AREA TOTAL CONSTRUIDA 181.58m?

LEGENDA ASPECTOS GERAIS E CONVEGOES

% X { AGRUPAMENTO DE ARVORES

f & | COBERTURA ARBOREA ARBUSTIVA
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LAUDO DE AVALIAGAO

1. OBJETIVO DO ESTUDO

Determinacéo do valor de mercado do imével situado na Avenida Dom Hélder Camara 6860 - Pilares - MUNICIPIO Rio
de Janeiro/RJ, ocupado atualmente pelo(a) Desocupado para fins de Contabilizagdo Patrimonial, conforme CONTRATO
SECC N° 016/2024 anexo do Processo n° SEI-150001/022404/2023.

2. METODOLOGIA

O método utilizado sera o Evolutivo, onde serao usados o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o uso
de tratamento por fatores conforme estabelecido para apuragao do valor do terreno conjugado com o método Quantifica-
¢ao de Custo das Benfeitorias para obtengao do valor das benfeitorias conforme estabelecidos no item 9.5 da NBR 14653-
2/2011 da ABNT.

3. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O presente trabalho é classificado como de Grau | conforme o que dispde o item 9.5 da ABNT.

4. CARACTERIZAGAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de 1 edificagdo(des) principal(is), tipologia de prédio / delegacia, implantada em um terreno de formato irregular
com 525 m?, area total construida de 690,31 m?, idade aparente de 40 anos e caracteristicas internas de padrao constru-

tivo normal e estado de conservacgao reparos importantes.

5. CARACTERIZACAO DA REGIAO/LOCALIDADE

Denominagao: Zona Norte do Rio de Janeiro, na zona de influéncia proxima a propria Avenida Dom Helder Camara.
Caracteristicas: O imdvel esta situado em area predominantemente misto.

Transporte: Acessibilidade por meio de transporte ferroviario, rodoviario.

Infraestrutura Urbana: O imével é servido por agua, agua pluviais, energia elétrica, telefone, servigos postais, gas.

Mercado Imobiliario Local: Considerado normal a lento devido a alta oferta de iméveis na regido.
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6. QUADRO DE AREAS
Areas Ac (m?) Fe Ae (m?)

TERRENO 524,67 - -

TERREO - AREA CONSTRUIDA 449,53 1,00 449,53

TERREO - AREA COBERTA 40,24 0,30 12,07

1° PAVIMENTO 165,64 1,00 165,64

AREA TOTAL DESCOBERTA 34,90 0,15 5,24

AREA TOTAL 690,31 - 632,48

Area Construida (Ac) — Area calculada de acordo com as plantas baixas (Conforme Plantas e Vistoria em ANEXO).
Fator de Equivaléncia (Fe) — Fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas.

Area Equivalente (Ae) — Ac x Fe.

7. CALCULOS AVALIATORIOS

7.1.VALOR DA BENFEITORIA (VB)

VB = AE X CC X DF
Onde,
AE = area equivalente — area construida x fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas;

CC = Custo da constru¢ao - Custo Unitario Basico (SINDUSCON maio/2025 — Comercial Sala e Loja — Padréo
Normal — CSL-8) x Fator de ajuste dos itens nao computados de 40%;

DF = Depreciacao fisica — funcéo da idade e do estado de conservacédo — Método de Ross Heidecke, ou seja, a idade
aparente do imével de 40 e estado de conservagao reparos importantes, resultando a depreciacgéao fisica de 0,3413.

Vb =632,48 m?x (R$ 2.277,09 x 1,40) x 0,3413
Vb = R$ 688.163,00 ou R$ 688.000,00 em niimeros redondos.

*O valor da benfeitoria refere-se apenas a edificagdo no estado que se encontra, ndo estando incluido o valor de
mobiliario e equipamentos.
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7.2.VALOR DO IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DO TERRENO (VT)

Finalidade: Contabilidade Patrimonial
Area do Terreno: 524,67 m?
Area Equivalente: 524,67 m?

ELEMENTO 01 — AMOSTRA 295

Enderego: Rua Garcia Redondo ao lado do nimero 48 - Cachambi - Rio De Janeiro
Tipologia: Terreno

Descrigao: Terreno com 1.452,00 m? Vo: 10.963,11

Topografia: 1,00 - Plana Testadas: 1 - 1,00

Area Terreno: 1.452,00 m2 Area Equivalente: 1.452,00 m?
Valor Global: R$ 3.180.000,00 Valor Unitario: R$ 2.190,08 / m?

Fonte: Clim Consultoria Imobiliaria - Méier - (21) 3315-6500 - www.vivareal.com.br - 09/07/2025
ELEMENTO 02 - AMOSTRA 133

Enderego: Avenida Dom Hélder Camara, 6787 - Pilares - Rio De Janeiro
Tipologia: Terreno

Descrigao: Terreno com 456,00 m? Vo: 16.213,07

Topografia: 1,00 - Plana Testadas: 1 - 1,00

Area Terreno: 456,00 m? Area Equivalente: 456,00 m?
Valor Global: R$ 890.000,00 Valor Unitario: R$ 1.951,75 / m?

Fonte: Daher Iméveis - (21) 3274-6226 - www.zapimoveis.com.br - 01/07/2025
ELEMENTO 03 - AMOSTRA 135

Enderego: Rua Gaspar S/N - Pilares - Rio De Janeiro
Tipologia: Terreno

Descrigdo: Terreno com 2.622,00 m? Vo: 10.808,70

Topografia: 1,00 - Plana Testadas: 1 - 1,00

Area Terreno: 2.622,00 m? Area Equivalente: 2.622,00 m?
Valor Global: R$ 3.000.000,00 Valor Unitario: R$ 1.144,16 / m?

Fonte: Re/Max Aprova - (21) 6484-9497 - www.zapimoveis.com.br - 01/07/2025
ELEMENTO 04 — AMOSTRA 137

Endereco: Rua Alfredo de Souza Mendes, 37 - Pilares - Rio De Janeiro
Tipologia: Terreno

Descrigao: Terreno com 2.500,00 m? Vo: 12.352,80

Topografia: 1,00 - Plana Testadas: 1 - 1,00

Area Terreno: 2.500,00 m? Area Equivalente: 2.500,00 m?
Valor Global: R$ 3.500.000,00 Valor Unitario: R$ 1.400,00 / m?

Fonte: Imoveis Ponto Com - (21) 3496-1001 - www.zapimoveis.com.br - 01/07/2025
ELEMENTO 05 — AMOSTRA 140

Endereco: Rua Alfredo de Souza Mendes, 37B - Pilares - Rio De Janeiro
Tipologia: Terreno

Descrigao: Terreno com 2.500,00 m? Vo: 12.352,80

Topografia: 1,00 - Plana Testadas: 1 - 1,00

Area Terreno: 2.500,00 m? Area Equivalente: 2.500,00 m?
Valor Global: R$ 3.500.000,00 Valor Unitario: R$ 1.400,00 / m?

Fonte: Renata Martins Corretora De Imdveis - (21) 96433-6796 - www.zapimoveis.com.br - 01/07/2025
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TRATAMENTO ESTATISTICO
Area Equivalente: 524,67

Vo: R$ 16.213,07
Topografia: Plano — 1,00
Numero de Testadas: 1 testada(s) — 1,00

Fatores de Homogeneizagao :
9 ¢ Valor Final
N° Elemento Enderego Valor (R$) Area R$ / m? FO FA FL FTM FTOP (R$)
01 Rua Garcia Redondo ao lado do R$ 3.180.000,00 1.452,00 R$ 2.190,08 0,85 1,1357 1,48 1,00 1,00 R$ 3.128,99
numero 48
02 Avenida D°’g;'897'der Camara, R$ 890.000,00 456,00 R$ 1.951,75 0,85 0,9655 1,00 1,00 1,00 R$ 1.601,75
03 Rua Gaspar S/N R$ 3.000.000,00 2.622,00 RS 1.144,16 0,85 1,2228 1,50 1,00 1,00 RS 1.783,83
04 Rua Alfredo d‘;?o“za Mendes, R$ 3.500.000,00 2.500,00 R$ 1.400,00 0,85 1,2155 1,31 1,00 1,00 R$ 1.894,84
05 Rua Alfredo d:f;“za Mendes, RS 3.500.000,00 2550000 | RS 1.400,00 0,85 1,2155 131 1,00 1,00 RS 1.804,84

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
Fator Oferta (Fo): representa a margem de negociagdo admitida em transagdes imobiliarias.

Fator Area (Fa): representa a corregéo do unitario do elemento utilizando em fungéo das diferengas entre as areas, onde:

(Area do Elemento(Ae)) )n quando:

Fa=|— L] Para dife té 30%: n = 0,25
((Area do Imével Avaliando(Am)) ara difereina ate 30%:
. Para diferenca acima de 30%: n = 0,125

Fator Local (Fl): representa a valorizagdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando sua localizagdo em relagédo ao imével avaliado. Utili-

zando a planilha de Valores da Prefeitura do Rio de Janeiro.

Fator Topografia (Ftop): representa a valorizagédo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando a topografia do terreno em relagdo ao imével

avaliado, sendo:

A) Caimento para o fundo (declive) B) Caimento para frente (aclive) C) Terreno plano (1,00)
= até 5% (0,90) e suave (0,90)
] entre 5% e 10% (0,80) e acentuado (0,70)
. acima de 10% (0,70)

Fator Testada Multipla (Ftm): representa a valorizagéo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando a quantidade de testadas

. 1,15 para duas testadas
° 1,25 para trés testadas
. 1,30 para mais de 3 testadas
DESVIO PADRAO ELIMINAGAO DE DADOS SUSPEITOS (Dis) | CAMPO DE ARBITRIO PARA CALCULAR O LIMITE DE CONFIANGA

s (x = x)>  Sendo assim, S = 609,01 diS =173 X+tc Limite inferior: 1.594,96
= j Tc = 1!53 —1 . S
n- Limite superior: 2.526,74

Sendo assim, apoés o célculo dos limites dos limites inferior e superior:
Média (X): (Limite superior + Limite inferior/2) Valor Adotado: 2.060,85
Média (x): 2.060,85 Valor do Imével: R$ 1.081.266,17 ou em numeros redondos R$ 1.081.000,00

PARAMETROS UTILIZADOS PARA OS FATORES
Fator oferta (Fo)

1,00: resulta de transagéo efetiva de compra/ venda ou locagdo com menos de 6 (seis) meses da data da avaliagéo;

0,90: resulta de oferta de mercado para compra/ venda ou locagéo, sujeitando-se a possibilidade de redugéo em decorréncia de negociagéo
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0,85: resulta de oferta de mercado para compra/ venda ou locag&o, sujeitando-se a possibilidade de redug&o no prego considerando a falta de atratividade desse imével no mercado

OBSERVAGCOES

7.3 VALOR DO IMOVEL (V1)

Valor do Terreno (Vt): R$ 1.081.000,00

Valor do Imével (Vi): Valor do Terreno (Vt) + Valor das Benfeitorias (Vb), onde:

Valor do Imoével (Vi): R$ 1.081.000,00 + R$ 688.000,00

Valor do Imével (Vi): R$ 1.769.000,00

8. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelas consideracdes expressas, avaliamos o imével situado na Avenida Dom Hélder Camara 6860 - Pilares - MUNICIPIO
Rio de Janeiro/RJ, para fins de Contabilidade Patrimonial no valor de R$ 1.769.000,00 (um milhao setecentos e ses-

senta e nove mil reais), sendo:

e Valor do Terreno: R$ 1.081.000,00 (um milhao oitenta e um mil reais)

e Valor das Benfeitorias: R$ 688.000,00 (seiscentos e oitenta e oito mil reais)
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9. DOCUMENTAGAO EM ANEXO

ANEXO 1 - RELATORIO DE VISTORIA

ANEXO 2 - PLANTAS DO IMOVEL
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10.ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 01 de agosto de 2025.

Assinado digitalmente por:CN=EBRAVO CONSULTORIA E SERVICOS EM INFORMATICA
LTDA:29463422000185, OU=videoconferencia, OU=23802646000198, OU=RFB e-CNPJ A1, OU=Secretaria

da Receita Federal do Brasil - RFB, L=INDAIATUBA, S=SP, O=ICP-Brasil, C=BR
Data:04.08.2025 14:35:55

EBRAVO CONSULTORIA

Assinado digitalmente por:CN=VITOR VINICIUS ALVES DA SILVA:13575650705, OU=(em branco), OU=RFB

e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, OU=22106671000174, OU=VideoConferencia,
O=ICP-Brasil, C=BR

Data:04.08.2025 14:45:04

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270)
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RELATORIO DE VISTORIA

1. OBJETIVO

O presente relatério tem como objetivo apresentar detalhes da vistoria realizada no imével localizado na
Avenida Dom Hélder Camara 6860 Pilares Rio de Janeiro, identificado pelo FIP 4088. Esta vistoria visa
identificar a ocupacao atual do imovel, bem como avaliar o seu estado atual de conservagdo. O intuito é
fornecer uma analise precisa e abrangente que possa servir de base para futuras agdes relacionadas ao
gerenciamento, destinagdo, manutencédo, bem como a melhor atuagdo nas necessidades de intervengdes
corretivas ou preventivas do imével.

2. SOLICITANTE

A vistoria designada neste relatério foi realizada em atendimento ao CONTRATO SECC N° 016/2024, anexo
do Processo n° SEI-150001/022404/2023.

3. METODOLOGIA

A metodologia empregada neste relatério consistiu em uma visita técnica ao local com a utilizagdo de registro
fotografico e videografico. Esta abordagem visa documentar com precisdo as condicdes do imovel.

Observagédo: O acesso é possivel apenas por dentro da loja BateriasNet, sendo o Sr. Marco Faro o
responsavel. o subsolo esta inacessivel devido a problemas estruturais.

4. DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de 1 edificagéo(des) de tipologia PREDIO, de utilizacdo OUTROS.

E constituido pelo(s) pavimento(s): SUBSOLO, EDIFICACAO 1 - TERREO, EDIFICACAO 1 - 1°
PAVIMENTO.

Ocupante(s): Desocupado.

Confrontante(s): Esquerdo: Avenida Dom Helder Camara, 6848. Direito: Avenida Dom Helder Camara, 6888.
Frente: Avenida Dom Helder Camara. Fundos: Rio Faleiro.

Nivel de Intervengéo do Imodvel: Muito Complexa

5. AREAS DA VISTORIA

Data da Vistoria: 06/05/2025
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5.1.EDIFICAGAO

5.1.1. SUBSOLO

Os acabamentos gerais ndo foram avaliados.

Patologia(s): ndo avaliada(s).

5.1.2. EDIFICAGAO 1 - TERREO

Os acabamentos gerais incluem piso: cerdmica, paredes: tinta pva e teto: laje.
Patologia(s): Patologias de dificil execugdo, como deformagdes na laje e armadura de concreto exposta,

representam riscos de seguranca, além de necessitar de trabalho de limpeza, acabamento de revestimentos e
pintura de paredes.

5.1.3. EDIFICAGAO 1 - 1° PAVIMENTO

Os acabamentos gerais incluem piso: ceramica, paredes: tinta pva e teto: laje.
Patologia(s): Patologias de dificil execu¢do, como deformagdes na laje e armadura de concreto exposta,

representam riscos de seguranca, além de necessitar de trabalho de limpeza, acabamento de revestimentos e
pintura de paredes.
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6. REGISTRO FOTOGRAFICO

6.1.VISTA FRONTAL

01— VISTA FRONTAL
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6.2. EDIFICAGOES E PAVIMENTOS

6.2.1. EDIFICAGAO - 1 - TERREO

2 - ENTRADA PRINCIPAL FECHADA 3 - PORTA DE ACESSO LOJA DE BATERIAS

Ay

-

4 - CORREDOR DE ACESSO, SEM ILUMINACAO 5 - COMODO
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6 - AREA DESSCOBERTA 7 - VISTA DA EDIFICACAO

8 - AREA EXTERNA COM ENTULHO 9 - AREA DE CIRCULAGAO
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MY

- - _—
BN Y—
10 - COMODO 2 11 - COMODO 3

12 - cCOMODO 4 13 - AREA DE CIRCULACAO INTERNA

CONTRATO SECC N2 016/2024 ANEXO DO PROCESSO Ne SEI-150001/022404/2023 PAGINA 6



(3 e RELATORIO DE VISTORIA - FIP - 4088
N2 0824,/2025/EBRAVO

14 - cOMODO 5 15 - AREA DE CIRCULACAO

16 - COMODO 5 17 - cCOMODO 6
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6.2.2. EDIFICAGAO - 1 - 1° PAVIMENTO

18 - ENTRADA DA EDIFICACAO

20 - ANTESALA 21 - VISTA DA SALA
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22 - DETALHE DO TETO DA SALA 23 - VISTADA SALA 2

24 - SALA3 25 - BANHEIRO
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26 - DETALHE BANHEIRO PAREDE 27 - CORREDOR

28 - cOMODO 29 - VISTA DOS FUNDO
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7. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 26/03/2025.

Assinado digitalmente por:CN=VITOR VINICIUS ALVES DA SILVA:13575650705, OU=(em branco), OU=RFB

e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, OU=22106671000174, OU=VideoConferencia,
O=ICP-Brasil, C=BR

Data:01.08.2025 20:08:28

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270) - Responsavel Técnico

Assinado digitalmente por:CN=EBRAVO CONSULTORIA E SERVICOS EM INFORMATICA
LTDA:29463422000185, OU=videoconferencia, OU=23802646000198, OU=RFB e-CNPJ A1, OU=Secretaria
da Receita Federal do Brasil - RFB, L=INDAIATUBA, S=SP, O=ICP-Brasil, C=BR

Data:01.08.2025 19:33:11

EBRAVO CONSULTORIA
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QUADRO DE AREAS

AREAS Ac(m?)
[TERRENO 524,67
[TERREOQ - AREA CONSTRUIDA 449,53
[TERREO - AREA COBERTA 40,24
1° PAVIMENTO 165,64
AREA TOTAL COBERTA 40,24

AREA TOTAL DESCOBERTA 34,9
AREA TOTAL CONSTRUIDA 615,17
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QUADRO DE AREAS

AREAS Ac(m?)
[TERRENO 524,67
[TERREOQ - AREA CONSTRUIDA 449 53
[TERREO - AREA COBERTA 40,24
1° PAVIMENTO 165,64
AREA TOTAL COBERTA 40,24

AREA TOTAL DESCOBERTA 34,9
AREA TOTAL CONSTRUIDA 615,17
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Q LAUDO DE AVALIACAO - FIP - 2415
Ne 0438,/2025/EBRAVO

LAUDO DE AVALIACAO

1. OBJETIVO DO ESTUDO

Determinagao do valor de mercado do imével situado na Avenida Meriti n°® 486 - antigos 2893/2893A - Vila Kosmos -
142 RA - Municipio do Rio de Janeiro/RJ, ocupado atualmente pelo(a) OCUPANTE DESCONHECIDO, para fins de
Contabilizagdo Patrimonial, conforme CONTRATO SECC N° 016/2 024 anexo do Processo n° SEI-
150001/022404/2023.

2. METODOLOGIA

O método utilizado sera o Evolutivo, onde serdo usados o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o
uso de tratamento por fatores conforme estabelecido para apuragdo do valor do Terreno conjugado com o método
Quantificacao de Custo das Benfeitorias para obtengéo do valor das benfeitorias conforme estabelecidos no item 9.5
da NBR 14653-2/2011 da ABNT.

3. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O presente trabalho é classificado como de Grau | conforme o que dispde o item 9.5 da ABNT.

4. CARACTERIZAGAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de 01( uma ) edificacdo com 03 (trés) pavimentos, tipologia de casa, implantada em um terreno de formato
retangular com 280,80 m?, area total construida de 444,26 m?, idade aparente de 40 anos e caracteristicas internas
de padrao construtivo normal e estado de conservagéao reparos simples.

5. CARACTERIZAGAO DA REGIAO/LOCALIDADE

Denominagao: Zona Norte, na zona de influéncia da propria Avenida Meriti.
Caracteristicas: O imoével esta situado em area predominantemente residencial.
Transporte: Acessibilidade por meio de transporte rodoviario.

Infraestrutura Urbana: O imovel é servido por redes de agua, aguas pluviais, energia elétrica, telefone, coleta de lixo
€ servigos postais.

Mercado Imobiliario Local: Considerado normal a lento, devido a alta oferta de imdveis na regiao.
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6. QUADRO DE AREAS

AREA Ac(m?) Fe Ae(m?)

TERRENO 280,80

EDIFICAGCAO PRINCIPAL

TERREO 199,64 1,00 199,64
PATIO DESCOBERTO TERREO 68,91 0,15 10,34
1° PAVIMENTO 112,88 1,00 112,88
22 PAVIMENTO 41,18 1,00 41,18
PATIO DESCOBERTO 22 PAVIMENTO 9,40 0,30 2,82
AREA DESCOBERTA 12,25 0,10 1,23
AREA TOTAL 444,26 368,09

Area Construida (Ac) — Area calculada de acordo com as plantas baixas (Conforme Plantas e Vistoria em ANEXO).
Fator de Equivaléncia (Fe) — Fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas.
Area Equivalente (Ae) — Ac x Fe

7. CALCULOS AVALIATORIOS

7.1. VALOR DA BENFEITORIA (VB)

Vb =AE X CC X DF
Onde,
AE = area equivalente — area construida x fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas

CC= Custo da construcao - Custo Unitario Basico (SINDUSCON marg¢o/2025 — Residencial — Padrao Normal —
R1N) x Fator de ajuste dos itens ndo computados de 35%;

DF = Depreciagao fisica — fungéo da idade e do estado de conservagdo — Método de Ross Heidecke, ou seja, a
idade aparente do imével de 40 anos, vida util de 100 anos e estado de conservagao reparos simples, resultando
a depreciacgao fisica de 0,5897.

Vb = 368,09 m?2 x (R$ 2.776,69 x 1,35) x 0,5897
Vb = R$ 813.666,27 ou R$ 814.000,00 em numeros redondos.

*O valor da benfeitoria refere-se apenas a edificagado no estado que se encontra, ndo estando incluido o valor de
mobiliario e equipamentos.
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7.2. VALOR DO IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DO TERRENO (VT)

Finalidade:

Area do Terreno:
Area Equivalente:

Contabilidade Patrimonial

ELEMENTO 01 - AMOSTRA 931 BANCO

Endereco:
Tipologia:
Descrigdo:
Topografia:

Area do Terreno:
Valor global:

Fonte:

R. Antonio Rego, 386 - Olaria
Terreno
Terreno com 500,00 m? Vo:
Plano = 1,00
500,00 m? Area Equivalente:
R$ 800.000,00 Valor unitario: RS

ADRIANO DE SOUZA - site www.imovelweb.com.br em 03/02/2025

ELEMENTO 02 - AMOSTRA 819 BANCO

Endereco:
Tipologia:
Descrigdo:
Topografia:

Area do Terreno:
Valor global:

Fonte:

R. Uranos, j/d 1119 - Ramos
Terreno
Terreno com 115,00 m? Vo:
Plano = 1,00
115,00 m? Area Equivalente:

R$ 300.000,00 Valor unitario: RS

A COSTA ASSESSORIA IMOBILIARIA Tel.:(21) 2560-5408 - site www.zapimoveis.com.br em 06/01/2025

ELEMENTO 03 - AMOSTRA 911 BANCO

Endereco:
Tipologia:
Descrigdo:
Topografia:

Area do Terreno:
Valor global:

Fonte:

R. Luiza Figueiredo, 207 - Penha
Terreno
Terreno com 370,00 m? Vo:
Plano = 1,00
370,00 m? Area Equivalente:
R$ 450.000,00 Valor unitario: RS

AP LOPES IMOVEIS Tel.: (21) 5268-3764 - site www.vivareal.com.br em 29/01/2025

ELEMENTO 04 - AMOSTRA 914 BANCO

Endereco:
Tipologia:
Descri¢do:
Topografia:

Area do Terreno:
Valor global:

Fonte:

Rua Quito, 38 - Penha
Terreno
Terreno com 300,00 m? Vo:
Plana = 1,00
300,00 m? Area Equivalente:
R$ 700.000,00 Valor unitario: RS

NOVA EPOCA IMOVEIS Tel.: (21) 3559-6710 - site www.imovelweb.com.br em 31/01/2025

ELEMENTO 05 - AMOSTRA 955 BANCO

Endereco:
Tipologia:
Descri¢do:
Topografia:

Area do Terreno:
Valor global:
Fonte:

R. Quito, 168 - Penha
Terreno
Terreno com 334,00 m? Vo:
Plana = 1,00
334,00 m? Area Equivalente:
R$ 720.000,00 Valor unitario: RS

NOVA EPOCA IMOVEIS Tel.: (21) 3559-6710 - site www.imovelweb.com.br em 11/02/2025
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280,80 m?
280,80 m?
RS 14.408,32
Testadas: 1,00
500,00
1.600,00 /m?
RS 15.676,73
Testadas: 1,00
115,00
2.608,70 /m?
RS 13.170,00
Testadas: 1,00
370,00
1.216,22 /m?
RS 13.408,52
Testadas: 1,00
300,00
2.333,33 /m?
RS 13.408,52
Testadas: 1,00
334,00

2.155,69 /m?
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TRATAMENTO ESTATISTICO

Area Equivalente = 280,80 m? Vo= R$ 12.043,99
Topografia = plano 1,00 N2 Testadas= 1 testada 1,00

Fatores de Homogeneizagdo Valor

Ne Elemento Endereco Valor Area R$/m? Fo Fa Fl Ftop Ftm Final
1 R. Antonio Rego, 386 800.000,00 500,00 1.600,00 0,85 1,0748 0,84 1,00 1,00 1.221,85
2 R. Uranos, j/d 1119 300.000,00 115,00 2.608,70 0,85/ 0,8944 0,77 1,00 1,00 1.523,69
3 R. Luiza Figueiredo, 207 450.000,00 370,00 1.216,22 0,85/ 1,0351 0,91 1,00 1,00 978,57
4 Rua Quito, 38 700.000,00 300,00 2.333,33 0,85/ 1,0167 0,90 1,00 1,00 1.811,20
5 R. Quito, 168 720.000,00 334,00 2.155,69 0,85/ 1,0443 0,90 1,00 1,00 1.718,83

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

Fator Oferta(Fo): representa a margem de negociacdo admitida em transacées imobiliarias

Fator Area (Fa): representa a corre¢do do unitario do elemento utilizado em tungdo das diterencas entre as areas, onde
n
Fa= (Area do Elemento (Ae)) quando:
( Area do Imével Avaliando (Am))

Para Diferenca até 30% n=0,25 Para Diferenga acima de 30% n=0,125

Fator Local (Fl): representa a valorizagdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando sua localizagdo em relagdo ao imével avaliando.

Fator Topografia (Ftop): representa a valorizagdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando a topografia do terreno em relagdo ao imovel avaliando, sendo:

A) Caimento para o fundo (declive B) Caimento para a frente (aclive C) Terreno plano (1,00)
até 5% (0,90) suave (0,90)
entre 5% e 10% (0,80) acentuado (0,70)

acima de 10% (0,70)
| Fator Testada Muiltipla (Ftm): representa a valorizacdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando a quantidade de testadas do terreno em relagdo ao imével avaliando, sendo:

1,15 para duas testadas
1,25 para trés testadas

1,30 para quatro ou mais testadas

DESVIO PADRAO ELIMINACAO DE DADOS SUSPEITOS ( D/s) CAMPO DE ARBITRIO PARA CALCULAR O LIMITE DE CONFIANCA

S= (x Sendo assim, S= 347,30 dfs = 1,73 X+tc) . s Limite inferior 1.185,14
n-1 Te= 153 N

Limite superior 1.716,51
SENDO ASSIM, APOS O CALCULO DOS LIMITES INFERIOR E SUPERIOR
Meédia (x) = Limite superior + Limite inferior/2
Média (x) = R$ 1.450,83
Valor Adotado = RS 1.450,83 Valor do Imével = R$ 407.391,81 ou em n° redondos R$410.000,00

PARAMETROS UTILIZADOS PARA OS FATORES

Fator oferta (Fo)

1,00 : resulta de transagdo efetiva de compra/ venda ou locagdo com menos de 6 (seis) meses da data da avaliagdo;
0,90: resulta de oferta de mercado para compra/ venda ou locagdo, sujeitando-se a possibilidade de redugdo em decorréncia de negociagdo
0,85: resulta de oferta de mercado para compra/ venda ou locagdo, sujeitando-se a possibilidade de redugdo no prego considerando a falta de atratividade desse imé6vel no mercado

OBSERVACOES
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7.3. VALOR DO IMOVEL (VI)

Valor do Terreno (Vt) = R$ 410.000,00
Valor do Imoével (Vi) = Valor do Terreno (Vt) + Valor das Benfeitorias (Vb), onde:
Valor do Imével (Vi) = R$ 410.000,00 + R$ 814.000,00

Valor do Imével (Vi) = R$ 1.224.000,00 em nimeros redondos.

8. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelas consideragdes expressas, avaliamos o imovel situado na Avenida Meriti n° 486 - antigos 2893/2893A - Vila
Kosmos -142 RA - Municipio do Rio de Janeiro/RJ, para fins de Contabilidade Patrimonial no valor de R$ 1.224.000,00
(um milhdo, duzentos e vinte e quatro mil reais), sendo:

e Valor do Terreno: R$ 410.000,00 (quatrocentos e dez mil reais).
e Valor das Benfeitorias: R$ 814.000,00 (oitocentos e quatorze mil reais).

9. DOCUMENTAGAO EM ANEXO

ANEXO 1 - RELATORIO DE VISTORIA

ANEXO 2 - PLANTAS DO IMOVEL
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10. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 17 de abril de 2025.

Assinado de forma digital por
LILIAN OSWALDO

ﬂf/é@ w Qm ARBEX:70171106768

Dados: 2025.04.21 12:03:44
-03'00'

Lilian Arbex (A77147-3 CAU-RJ)

Assinado digitalmente por:CN=EBRAVO CONSULTORIA E SERVICOS EM INFORMATICA

LTDA:29463422000185, OU=videoconferencia, OU=23802646000198, OU=RFB e-CNPJ A1, OU=Secretaria
da Receita Federal do Brasil - RFB, L=INDAIATUBA, S=SP, O=ICP-Brasil, C=BR
Data:29.04.2025 10:14:26

EBRAVO CONSULTORIA

NOTA: ESTE E UM DOCUMENTO NATO DIGITAL E ASSINADO DIGITALMENTE, NAO POSSUI VALOR LEGAL IMPRESSO.
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RELATORIO DE VISTORIA

1. OBJETIVO

O presente relatério tem como objetivo apresentar detalhes da vistoria realizada no imével localizado na
AVENIDA MERITI 486, ANTIGOS 2893/2893 VILA KOSMOS, RIO DE JANEIRO, 21.220-203, identificado
pelo FIP 2415. Esta vistoria visa identificar a ocupagao atual do imoével, bem como avaliar o seu estado atual
de conservacdo. O intuito é fornecer uma analise precisa e abrangente que possa servir de base para
futuras acgbes relacionadas ao gerenciamento, destinagcdo, manutengdo, bem como a melhor atuagdo nas
necessidades de intervengdes corretivas ou preventivas do imével.

2. SOLICITANTE

A vistoria designada neste relatério foi realizada em atendimento ao CONTRATO SECC N° 016/2024, anexo
do Processo n° SEI-150001/022404/2023.

3. METODOLOGIA

A metodologia empregada neste relatério consistiu circunstanciada em uma visita técnica ao local com
restricdo de acesso ao interior do imével, apds a visita presencial ao imovel, foi realizada analise isolada das
condicdes técnicas para medidas de seguranca e protegdo dos riscos especificos atinentes, afericdo de
desempenho dos sistemas, estruturas e acabamentos da edificagdo. As medidas do entorno da edificagdo
foram realizadas através de satélite e sistema GPS. Este Parecer foi elaborado consoante a norma técnica
de avaliagéo e baseada na experiéncia do Responsavel técnico, associada a NBR 14653-1, NBR 14653-2 e
regras cientificas pré-estabelecidas. A elaboracdo do Parecer, bem como as analises e respectivas
conclusoes, foram feitas pelo avaliador, procedimentos adotados pelo IBAPE / RJ - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia do Estado do Rio de Janeiro e prescri¢cdes vigentes na comunidade de
Engenharia de Avaliagdes do Brasil.

Observagao: Ressalta-se que o imoével encontra-se lacrado e visivelmente sem visita de quaisquer
responsaveis tendo em vista a conservagao do imovel.

4. DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de um imével sem edificages de tipologia PREDIO, de utilizagdo OUTROS.
E constituido pelo(s) pavimento(s): EDIFICACAO 1 - TERREO.
Ocupante(s): Ocupante desconhecido.

Confrontante(s): Esquerdo: Av Meriti, 480. Direito: Av Meriti, 502. Frente: Av Meriti. Fundos: Rua Imbiaca,
231.

5. AREAS DA VISTORIA

Data da Vistoria: 25/03/2025
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5.1.EDIFICAGAO

5.1.1. EDIFICAGAO 1 - TERREO

Os acabamentos gerais ndo foram avaliados.

Patologia(s): ndo avaliada(s).
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6. REGISTRO FOTOGRAFICO

6.1.VISTA FRONTAL
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6.2. EDIFICAGOES E PAVIMENTOS

6.2.1. EDIFICAGAO 1 - TERREO

2 - VISTA DO IMOVEL 3-VISTA DO IMOVEL 2
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4 - VISTADO IMOVEL 3 5 - VISTA LATERAL DO IMOVEL
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7. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 20/04/2025.

Assinado digitalmente por:CN=VITOR VINICIUS ALVES DA SILVA:13575650705, OU=(em branco), OU=RFB

e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, OU=22106671000174, OU=VideoConferencia,
O=ICP-Brasil, C=BR

Data:23.04.2025 16:32:41

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270) - Responsavel Técnico

Assinado digitalmente por:CN=EBRAVO CONSULTORIA E SERVICOS EM INFORMATICA
LTDA:29463422000185, OU=videoconferencia, OU=23802646000198, OU=RFB e-CNPJ A1, OU=Secretaria
da Receita Federal do Brasil - RFB, L=INDAIATUBA, S=SP, O=ICP-Brasil, C=BR

Data:23.04.2025 16:27:36

EBRAVO CONSULTORIA
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QUADRO DE AREAS
TERRENO | 280,80]
EDIFICACAO PRINCIPAL
TERREO 199,64
PATIO DESCOBERTO TERREO 68,91
1° PAVIMENTO 112,88
2° PAVIMENTO 41,18
AREA TOTAL DESCOBERTA 12,25
|[AREA TOTAL CONSTRUIDA 353,70]

LEGENDA ASPECTOS GERAIS E CONVEGOES

b AGRUPAMENTO DE ARVORES

{ e { | COBERTURA ARBOREA ARBUSTIVA
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Q LAUDO DE AVALIACAO - FIP - 5859
N20526/2024/EBRAVO

LAUDO DE AVALIACAO

1. OBJETIVO DO ESTUDO

Determinagao do valor de mercado do imével situado na Rua Visconde de Morais n° 249 - Inga - Municipio de
Niteroi/RJ, ocupado atualmente pelo(a) ABRIGO LAR MAE SUZANA, para fins de Contabilizacdo Patrimonial,
conforme CONTRATO SECC N° 016/2024 anexo do Processo n°® SEI-150001/022404/2023.

2. METODOLOGIA

O método utilizado sera o Evolutivo, onde serdo usados o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o
uso de tratamento por fatores conforme estabelecido para apuragdo do valor do Terreno conjugado com o método
Quantificagao de Custo das Benfeitorias para obtengéo do valor das benfeitorias conforme estabelecidos no item 9.5
da NBR 14653-2/2011 da ABNT.

3. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O presente trabalho é classificado como de Grau | conforme o que dispde o item 9.5 da ABNT.

4. CARACTERIZAGAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de 02 (duas) edificagdes, com tipologia de casa, implantadas em um terreno de formato irregular com 367,00
m?2, area total construida de 367,00 m?, idade aparente de 50 anos e caracteristicas internas de padrao construtivo
normal e estado de conservagéao reparos simples.

5. CARACTERIZAGAO DA REGIAO/LOCALIDADE

Denominagédo: Praias da Baia, na zona de influéncia da proépria rua Visconde de Morais.
Caracteristicas: O imével esta situado na area predominantemente residencial.
Transporte: Acessibilidade por meio de transporte rodoviario.

Infraestrutura Urbana: O imével é servido por redes de agua, dguas pluviais, energia elétrica, telefone, coleta de lixo
e servigos postais.

Mercado Imobiliario Local: Considerado normal a lento, devido a alta oferta de imdveis na regido.
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6. QUADRO DE AREAS

AREAS Ac (m?) Fe Ae (m?)
TERRENO 367,00
CASA DA FRENTE
AREA CONSTRUIDA 127,00 1,00 127,00
AREA COBERTA 38,00 0,50 19,00
AREA DESCOBERTA 20,00 0,10 2,00
CASA DOS FUNDOS
AREA CONSTRUIDA 115,00 1,00 115,00
AREA COBERTA 47,00 0,50 23,50
AREA DESCOBERTA 20,00 0,10 2,00
AREA TOTAL: 367,00 288,50

Area Construida (Ac) — Area calculada de acordo com as plantas baixas (Conforme Plantas e Vistoria em ANEXO).
Fator de Equivaléncia (Fe) — Fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas.
Area Equivalente (Ae) — Ac x Fe

7. CALCULOS AVALIATORIOS

7.1. VALOR DA BENFEITORIA (VB)

Vb =AE X CC X DF
Onde,
AE = area equivalente — area construida x fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas

CC= Custo da construgéo - Custo Unitario Basico (SINDUSCON novembro/2024 —Residencial — Padrdo Normal
— R1N) x Fator de ajuste dos itens ndo computados de 35%;

DF = Depreciacéo fisica — fungdo da idade e do estado de conservacdo — Método de Ross Heidecke, ou seja, a
idade aparente do imével de 50 anos, vida util de 100 anos e estado de conservagédo regular, resultando a
depreciagao fisica de 0,5119.

Vb = 288,50 m?x (R$ 2.771,91 x 1,35)x 0,5119
Vb = R$ 552.641,94 ou R$ 553.000,00 em niimeros redondos.

*Q valor da benfeitoria refere-se apenas a edificagdo no estado que se encontra, ndo estando incluido o valor de
mobiliario e equipamentos.
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7.2. VALOR DO IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DO TERRENO (VT)

Finalidade:

Area do Terreno:
Area Equivalente:

Contabilidade Patrimonial

ELEMENTO 01 - AMOSTRA 567 BANCO

Endereco:
Tipologia:
Descrigdo:
Topografia:

Area do Terreno:
Valor global:
Fonte:

Rua Dr. Paulo Alves, 101 -Inga
Terreno
Terreno com 450,00 m? Vo:
Plana = 1,00
450,00 m? Area Equivalente:
R$ 4.500.000,00 Valor unitario: RS

PC CONSULTORIA IMOBILIARIA (21) 99519-6598 - site www.zapimoveis.com.br em 26/11/2024

ELEMENTO 02 - AMOSTRA 568 BANCO

Endereco:
Tipologia:
Descrigdo:
Topografia:

Area do Terreno:
Valor global:
Fonte:

Rua Dr. Nilo Peganha, 134

Terreno

-Inga

Terreno com 204,00 m? Vo:

plano 1,00
204,00 m? Area Equivalente:

RS 1.300.000,00 Valor unitario: RS

SPIN INOVAC@ES IMOBILIARIAS ICARAI Tel.: (21) 2703-1000 - site www.zapimoveis.com.br em 26/11/2024

ELEMENTO 03 - AMOSTRA 548 BANCO

Endereco:
Tipologia:
Descrigdo:
Topografia:

Area do Terreno:
Valor global:
Fonte:

Av. Sete de Setembro, prox Dom Bosco - Icarai

Terreno

Terreno com 720,00 m? Vo:
plana 1,00

720,00 m? Area Equivalente:
RS 6.000.000,00 Valor unitario: RS

TONY ANTUNES ROCHA Tel.: (21) 96707-7262 - site www.vivareal.com.br em 20/11/2024

ELEMENTO 04 - AMOSTRA 569 BANCO

Endereco:
Tipologia:
Descrigdo:
Topografia:

Area do Terreno:
Valor global:

Fonte:

Rua S3do Sebastido, 62 -Inga

Terreno

Terreno com 2.931,00 m? Vo:

Plana = 1,00
2.931,00 m? Area Equivalente:
R$ 13.000.000,00 Valor unitario: RS

SPIN INOVAGOES IMOBILIARIAS ICARAI Tel.: (21) 2703-1000 - site www.vivareal.com.br em 26/11/2024

ELEMENTO 05 - AMOSTRA 570 BANCO

Endereco:
Tipologia:
Descrigdo:
Topografia:

Area do Terreno:
Valor global:

Fonte:

Rua General Andrade Neves, 137 - Sdo Domingos

Terreno
Terreno com 1.000,00 m? Vo:
Plana = 1,00
1.000,00 m? Area Equivalente:
RS 8.000.000,00 Valor unitario: RS

RIO HILLS IMOVEIS Tel.: (21) 98271-8608- site www.vivareal.com.br em 26/11/2024
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TRATAMENTO ESTATISTICO

Area Equivalente = 367,00 m? Vo= R$ 0,90
Topografia = plano 1,00 N2 Testadas= 1 testada 1,00

Fatores de Homogeneizagdo Valor

Ne Elemento Endereco Valor Area R$/m? Fo Fa Fl Ftop Ftm Final
1 Rua Dr. Paulo Alves, 101 4.500.000,00 450,00 10.000,00 0,85| 1,0523 0,95 1,00 1,00 8.473,73
2 Rua Dr. Nilo Peganha, 134 1.300.000,00 204,00 6.372,55 0,85| 0,9292 1,00 1,00 1,00 5.033,30
3 Av. Sete de Setembro, prox Dom Bosco 6.000.000,00 720,00 8.333,33 0,85| 1,0879 1,06 1,00 1,00 8.159,14
4 Rua Sdo Sebastido, 62 13.000.000,00 2.931,00 4.435,35 0,85| 1,2966 1,00 1,00 1,00 4.888,11
5 Rua General Andrade Neves, 137 8.000.000,00 1.000,00 8.000,00 0,85| 1,1335 1,00 1,00 1,00 7.707,72

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

Fator Oferta(Fo): representa a margem de negociacdo admitida em transacées imobiliarias

Fator Area (Fa): representa a corre¢do do unitario do elemento utilizado em tungdo das diterencas entre as areas, onde
n
Fa= (Area do Elemento (Ae)) quando:
( Area do Imével Avaliando (Am))

Para Diferenca até 30% n=0,25 Para Diferenca acima de 30% n=0,125

Fator Local (Fl): representa a valorizagdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando sua localizagdo em relagdo ao imével avaliando.

Fator Topografia (Ftop): representa a valorizagdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando a topografia do terreno em relagdo ao imovel avaliando, sendo:

A) Caimento para o fundo (declive B) Caimento para a frente (aclive) C) Terreno plano (1,00)
até 5% (0,90) suave (0,90)
entre 5% e 10% (0,80) acentuado (0,70)

acima de 10% (0,70)
| Fator Testada Muiltipla (Ftm): representa a valorizacdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando a quantidade de testadas do terreno em relagdo ao imével avaliando, sendo:

1,15 para duas testadas
1,25 para trés testadas

1,30 para quatro ou mais testadas

DESVIO PADRAO ELIMINAGAO DE DADOS SUSPEITOS ( D/s) CAMPO DE ARBITRIO PARA CALCULAR O LIMITE DE CONFIANCA

S= (x Sendo assim, S= 1.748,96 dfs = 1,73 X+tc) . s Limite inferior 5.514,44
n-1 Te= 153 n-t

Limite superior 8.190,35
SENDO ASSIM, APOS O CALCULO DOS LIMITES INFERIOR E SUPERIOR
Meédia (x) = Limite superior + Limite inferior/2
Média (x) = RS 6.852,40
Valor Adotado = RS 6.852,40 Valor do Imével = RS 2.514.829,73 ou em n° redondos R$2.515.000,00

PARAMETROS UTILIZADOS PARA OS FATORES

Fator oferta (Fo)

1,00 : resulta de transagdo efetiva de compra/ venda ou locagdo com menos de 6 (seis) meses da data da avaliagdo;
0,90: resulta de oferta de mercado para compra/ venda ou loca¢o, sujeitando-se a possibilidade de redugdo em decorréncia de negocia¢do
0,85: resulta de oferta de mercado para compra/ venda ou locagdo, sujeitando-se a possibilidade de redugdo no prego considerando a falta de atratividade desse imé6vel no mercado

OBSERVACOES
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7.3. VALOR DO IMOVEL (VI)

Valor do Imoével (Vi) = Valor do Terreno (Vt) + Valor das Benfeitorias (Vb), onde:
Valor do Imével (Vi): R$ 2.515.000,00 + R$ 553.000,00

Valor do Imével (Vi): R$ 3.068.000,00 em nimeros redondos.

8. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelas consideragbes expressas, avaliamos o imével situado na Rua Visconde de Morais n° 249 - Inga - Municipio de
Niteroi/RJ, para fins de Contabilidade Patrimonial no valor de R$ 3.068.000,00 (trés milhdes, sessenta e oito mil
reais), sendo:

e Valor do Terreno: R$ 2.515.000,00 (dois milh6es, quinhentos e quinze mil reais).
e Valor das Benfeitorias: R$ 553.000,00 (quinhentos e cinquenta e trés mil reais).

9. DOCUMENTAGAO EM ANEXO

ANEXO 1 - RELATORIO DE VISTORIA
ANEXO 2 - PLANTAS DO IMOVEL
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10. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 17 de dezembro de 2024.

Assinado de forma digital por
. LILIAN OSWALDO
éc’z.c/ ZM__ ARBEX:70171106768

Dados: 2024.12.18 17:52:47 -03'00'

Lilian Arbex (A77147-3 CAU-RJ)

Assinado digitalmente por:CN=VITOR VINICIUS ALVES DA SILVA:13575650705, OU=(em branco), OU=RFB

e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, OU=22106671000174, OU=VideoConferencia,
O=ICP-Brasil, C=BR

Data:26.12.2024 09:02:58

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270)

Assinado digitalmente por:CN=EBRAVO CONSULTORIA E SERVICOS EM INFORMATICA
LTDA:29463422000185, OU=videoconferencia, OU=23802646000198, OU=RFB e-CNPJ A1, OU=Secretaria

da Receita Federal do Brasil - RFB, L=INDAIATUBA, S=SP, O=ICP-Brasil, C=BR
Data:26.12.2024 08:54:01

EBRAVO CONSULTORIA

NOTA: ESTE E UM DOCUMENTO NATO DIGITAL E ASSINADO DIGITALMENTE, NAO POSSUI VALOR LEGAL IMPRESSO.
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RELATORIO DE VISTORIA

1. OBJETIVO

O presente relatério tem como objetivo apresentar detalhes da vistoria realizada no imével localizado na
RUA VISCONDE DE MORAIS, 249, INGA, NITEROI, 24210-145, identificado pelo FIP 5859. Esta vistoria
visa identificar a ocupacao atual do imoével, bem como avaliar o seu estado atual de conservagéo. O intuito é
fornecer uma analise precisa e abrangente que possa servir de base para futuras agdes relacionadas ao
gerenciamento, destinagdo, manutencédo, bem como a melhor atuagdo nas necessidades de intervengdes
corretivas ou preventivas do imével.

2. SOLICITANTE

A vistoria designada neste relatério foi realizada em atendimento ao CONTRATO SECC N° 016/2024, anexo
do Processo n° SEI-150001/022404/2023.

3. METODOLOGIA

A metodologia empregada neste relatério consistiu circunstanciada em uma visita técnica ao local com
restricdo de acesso ao interior do imével, apds a visita presencial ao imovel, foi realizada analise isolada das
condicdes técnicas para medidas de seguranca e protegdo dos riscos especificos atinentes, afericdo de
desempenho dos sistemas, estruturas e acabamentos da edificagdo. As medidas do entorno da edificagao
foram realizadas através de satélite e sistema GPS. Este Parecer foi elaborado consoante a norma técnica
de avaliagéo e baseada na experiéncia do Responsavel técnico, associada a NBR 14653-1, NBR 14653-2 e
regras cientificas pré-estabelecidas. A elaboracdo do Parecer, bem como as analises e respectivas
conclusoes, foram feitas pelo avaliador, procedimentos adotados pelo IBAPE / RJ - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia do Estado do Rio de Janeiro e prescri¢des vigentes na comunidade de
Engenharia de Avaliagdes do Brasil.

Observagao: Trata-se de um imovel aparementente sem utilizagdo, nao foi identificado nenhum tipo de
movimento no interior do imoével e nenhum tipo de resposta ao tentar contato in loco. A informacgéo de que
nao ha utilizagdo do imovel vai ao encontro das informagdes obtidas com residentes proximos que afirmaram
nao observar pessoas o acessando.

4. DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de N/A edificacdo(des) de tipologia Outros, de utilizagdo INSTITUCIONAL.

E constituido pelo(s) pavimento(s): Edificagdo 1 - Térreo.

Ocupante(s): Abrigo Publico - Lar Mae Suzana.

Confrontante(s): Esquerdo: Rua Visconde de Morais n® 251. Direito: Rua Visconde de Morais n° 231. Frente:

Rua Visconde de Morais. Fundos: Rua Dr. Nilo Peganha, n°® 115.

Nivel de Intervengéo do Imovel: N/A

5. AREAS DA VISTORIA

Data da Vistoria: 04/12/2024
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6. REGISTRO FOTOGRAFICO

6.1.VISTA FRONTAL

01— VISTAFRONTAL
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7. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 20/12/2024.

Assinado digitalmente por:CN=VITOR VINICIUS ALVES DA SILVA:13575650705, OU=(em branco), OU=RFB

e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, OU=22106671000174, OU=VideoConferencia,
O=ICP-Brasil, C=BR

Data:22.02.2025 22:59:56

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270) - Responsavel Técnico

Assinado digitalmente por:CN=EBRAVO CONSULTORIA E SERVICOS EM INFORMATICA
LTDA:29463422000185, OU=videoconferencia, OU=23802646000198, OU=RFB e-CNPJ A1, OU=Secretaria
da Receita Federal do Brasil - RFB, L=INDAIATUBA, S=SP, O=ICP-Brasil, C=BR

Data:22.02.2025 23:02:52

EBRAVO CONSULTORIA
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LAUDO DE AVALIACAO

1. OBJETIVO DO ESTUDO

Determinagao do valor de mercado do imével situado na Rua da Carioca n° 43 - Centro — 22 RA — Municipio do Rio de

Janeiro /RJ para fins de Contabilizagdo Patrimonial, conforme CONTRATO SECC N° 016/2024 anexo do Processo n°®
SEI-150001/022404/2023.

2. METODOLOGIA

O método utilizado sera o Evolutivo, onde serdo usados o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com o uso
de tratamento por fatores conforme estabelecido para apuragdo do valor do Imével conjugado com o método
Quantificagao de Custo das Benfeitorias para obtencéo do valor das benfeitorias conforme estabelecidos no item 9.5 da
NBR 14653-2/2011 da ABNT.

3. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O presente trabalho é classificado como de Grau | conforme o que dispde o item 9.5 da ABNT.

4. CARACTERIZAGAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se de uma edificagdo com tipologia de sobrado, com 03 (cinco) pavimentos, implantado em um terreno de formato
retangular com 352,85 m?, area total construida de 1.058,55 m?, idade aparente de 20 anos e caracteristicas internas de
padrao construtivo normal e estado de conservagao de conservagao necessitando de reparos simples e importantes.

5. CARACTERIZAGAO DA REGIAO/LOCALIDADE

Denominagao: Centro, na zona de influéncia da propria rua da Carioca.
Caracteristicas: O imével esta situado na area predominantemente comercial e com variedade de servigos
Transporte: Acessibilidade por meio de transporte rodoviario, metroviario e VLT.

Infraestrutura Urbana: O imovel é servido por redes de agua, aguas pluviais, energia elétrica, telefone, coleta de lixo e
servigos postais.

Mercado Imobiliario Local: Considerado normal a lento, devido a alta oferta de iméveis na regido.

CONTRATO SECC N2016/2024 anexo do processo n? SEI-150001/022404/2023 PAGINA 1



~

6. QUADRO DE AREAS

LAUDO DE AVALIACAO - FIP - 8364
N2 0162/2024/EBRAVO

AREAS Ac (m?) Fe Ae (m?)
TERRENO 352,85
TERREO 352,85 1,00 352,85
1° PAVIMENTO 352,85 1,00 352,85
2° PAVIMENTO 352,85 1,00 352,85
Area total: 1.058,55 1.058,55

Area Construida (Ac) — Area calculada de acordo com as plantas baixas (Conforme Plantas e Vistoria em ANEXO).

Fator de Equivaléncia (Fe) — Fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas.

Area Equivalente (Ae) — Ac x Fe

7. CALCULOS AVALIATORIOS

7.1. VALOR DA BENFEITORIA (VB)

Vb =AE X CC X DF
Onde,

AE = area equivalente — area construida x fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas

CC= Custo da construcdo - Custo Unitario Basico (SINDUSCON agosto/2024 — Comercial Sala e Loja — Padrao

Normal — CSL-8) x Fator de ajuste dos itens nao computados de 35%;

DF = Depreciacéo fisica — funcdo da idade e do estado de conservacao — Método de Ross Heidecke, ou seja, a idade
aparente do imovel de 20 anos, vida Util de 100 anos e estado de conservagado necessitando de reparos simples e
importantes, resultando a depreciagéao fisica de 0,5878

Vb =1.058,55 m? x (R$ 2.262,20 x 1,35) x 0,5878

Vb = R$ 1.900.228,05 ou R$ 1.900.000,00 em nimeros redondos.

*O valor da benfeitoria refere-se apenas a edificagdo no estado que se encontra, ndo estando incluido o valor de
mobiliario e equipamentos.
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7.2. VALOR DO IMOVEL PELO METODO COMPARATIVO DE DADOS DO IMOVEL (VI)

Finalidade:

Area Construida:

Area Equivalente:

Contabilidade Patrimonial

ELEMENTO 01 - AMOSTRA 001 BANCO

1.058,55 m?
1.058,55 m*

Enderego: Rua da Carioca, 62 e 64 - Centro
Tipologia: Prédio comercial
Descrigdo: Prédio comercial com 858,00 m? Vij: RS 5.905,66
Idade aparente: 30 anos Estado de conservacgdo: Regular Padrdo construtivo: Padrdo CSL-8N (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Area construida: 858,00 m? Area Equivalente: 858,00 m?
Valor global: RS 3.980.000,00 Valor unitario: RS 4.638,69 /m?
Fonte: Carla Tocquer Tel: (21) 98858-3498 - site www.vivareal.com.br em 02/08/2024
ELEMENTO 02 - AMOSTRA 002 BANCO
Enderego: Rua Senhor dos Passos, 208 - Centro
Tipologia: Prédio comercial
Descrigdo: Prédio comercial com 318,00 m? Vlj: RS 6.472,83
Idade aparente: 20 anos Estado de conservagao: Regular Padrdo construtivo: Padrdo CSL-8N (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Area construida: 318,00 m? Area Equivalente: 318,00 m?
Valor global: RS 3.200.000,00 Valor unitario: RS 10.062,89 /m?
Fonte: Bervel Iméveis e Condominios Tel.: (21) 97613-0184 - site www.vivareal.com.br em 15/08/2024
ELEMENTO 03 - AMOSTRA 003 BANCO
Enderego: Rua Buenos Aires, 329 - Centro
Tipologia: Prédio comercial
Descrigdo: Prédio comercial com 574,00 m? Vlj: RS 5.052,40
Idade aparente: 20 anos Estado de conservacgdo: Regular Padrdo construtivo: Padrdo CSL-8N (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Area construida: 574,00 m? Area Equivalente: 574,00 m?
Valor global: RS 3.660.000,00 Valor unitario: R$ 6.376,31 /m?
Fonte: Davi Saramago Tel: (21) 2018-2568 - site www.vivareal.com.br em 02/08/2024
ELEMENTO 04 - AMOSTRA 004 BANCO
Endereco: Rua da Alfandega, 84 - Centro
Tipologia: Prédio comercial
Descrig¢do: Prédio comercial com 482,00 m? Vij: RS 6.472,83
Idade aparente: 25 anos Estado de conservagdo: Regular Padrdo construtivo: Padrio CSL-8N (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Area construida: 482,00 m? Area Equivalente: 482,00 m?
Valor global: RS 3.000.000,00 Valor unitario: RS 6.224,07 [/ m?
Fonte: Global Net Tur Tel: (21) 2524-0114 - site www.vivareal.com.br em 02/08/2024
ELEMENTO 05 - AMOSTRA 005 BANCO
Enderego: Rua da Quitanda, 21 - Centro
Tipologia: Prédio comercial
Descrigdo: Prédio comercial com 588,00 m? Vij: RS 6.823,05
Idade aparente: 20 anos Estado de conservagdo: Regular Padrdo construtivo: Padrdo CSL-8N (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Area construida: 588,00 m? Area Equivalente: 588,00 m?
Valor global: R$ 6.000.000,00 Valor unitério: RS 10.204,08 / m?
Fonte: Sawala Consultoria ImobiliariaTel: (21) 3203-1800/99838-1270 - site www.vivareal.com.br em 02/08/2024
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TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRAGEM
Area Equivalente = 1.058,55 m? Vij= RS 6.472,83
Padrdo Construtivo=  CSL-8N - Comercial Salas e Lojas (Agosto/2024)=> R$ 2.262,20
Idade Aparente = 20 anos Estado de Conservagdo= Entre reapros simples e importantes
Fatores de Homogeneizagdo Valor
N2 Elemento Endereco Valor Area R$/m? Fo Fa FI Fi/c Fpc Final
1 Rua da Carioca, 62 e 64 3.980.000,00 858,00 4.638,69 0,85| 0,9488 1,10 0,75 1,00 3.070,39
2 Rua Senhor dos Passos, 208 3.200.000,00 318,00 10.062,89 0,85/ 0,8604 1,00 0,69 1,00 5.041,95
3 Rua Buenos Aires, 329 3.660.000,00 574,00 6.376,31 0,85| 0,9263 1,28 0,69 1,00 4.406,59
4 Rua da Alfandega, 84 3.000.000,00 482,00 6.224,07 0,85| 0,9063 1,00 0,71 1,00 3.426,72
5 Rua da Quitanda, 21 6.000.000,00 588,00 10.204,08 0,85/ 0,9291 0,95 0,69 1,00 5.237,62
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
Fator Oferta(Fo): representa a margem de negociagdo admitida em transagdes imobilidrias
Fator Area (Fa): representa a corregio do unitério do elemento utilizado em fungdo das diferencas entre as areas, onde
n
Fa= ( Area do Elemento (Ae)) quando:
( Area do Imével Avaliando (Am))
Para Diferenga até 30% n=0,25 Para Diferenca acima de 30% n=0,125
Fator Local (F): representa a valorizagdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando sua localizagdo em relagdo ao imével avaliando.
(Utilizando a planilha de Valores da Prefeitura do Rio de Janeiro)
Fator padrdo construtivo (Fpc): representa a valorizagdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando o seu padrdo de acabamento e utilizagdo em relagdo ao imével avaliando.
Fpc = Padrdo construtivo do imdvel avaliando (Valores retirados da tabela divulgada mensalmente pelo SINDUSCON-RJ)
Padréo construtivo do elemento utilizado
Fator idade aparente/estado de conservagdo (Fi/c): representa a valorizagdo ou desvalorizagdo do elemento utilizado considerando a sua idade aparente e seu estado de conservagdo
em relagdo ao imével avaliando.
Fi/c = Depreciagdo pela idade aparente/estado de conservagdo do imével avaliando (Percentuais retirados da Tabela de Ross-Heidecke), onde 0,50 < Fi/c < 1,50) para Grau |
Depreciagdo pela idade aparente/estado de conservagéo do elemento utilizado (Percentuais retirados da Tabela de Ross-Heidecke), onde 0,50 < Fi/c < 1,50) para Grau |
DESVIO PADRAO ELIMINAGAO DE DADOS SUSPEITOS ( D/s) CAMPO DE ARBITRIO PARA CALCULAR O LIMITE DE CONFIANCA
S= Sendo assim, S= 961,18 dfs =173 X+ tc s Limite inferior 3.501,35
Te=153 o
Limite superior 4.971,9
SENDO ASSIM, APOS O CALCULO DOS LIMITES INFERIOR E SUPERIOR
Média (x ) = Limite superior + Limite inferior/2
Meédia (x) = R$ 4.236,65
\Valor Adotado = R$ 4.236,65 Valor do Imével = RS 4.484.710,02 ou em n° redondos R$4.485.000,00
PARAMETROS UTILIZADOS PARA OS FATORES
Fator oferta (Fo)
1,00 : resulta de transagdo efetiva de compra/ venda ou locagdo com menos de 6 (seis) meses da data da avaliagdo;
0,90: resulta de oferta de mercado para compra/ venda ou locago, sujeitando-se a possibilidade de redugdo em decorréncia de negociagdo
0,85: resulta de oferta de mercado para compra/ venda ou locagdo, sujeitando-se a possibilidade de redugdo no prego considerando a falta de atratividade desse imével no mercado
OBSERVAGOES
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7.3. VALOR DO TERRENO (Vi)

Valor do Imével (Vi): R$ 4.485.000,00
Valor do Terreno (Vt) = Valor do Imoével (Vi) — Valor das Benfeitorias (Vb), onde:
Valor do Terreno (Vt): R$ 4.485.000,00 — R$ 1.900.000,00

Valor do Terreno (Vt): R$ 2.585.000,00 em numeros redondos.

8. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelas consideragdes expressas, avaliamos o imével situado na Rua da Carioca n° 43 - Centro — 22 RA — Municipio do Rio
de Janeiro /RJ, para fins de Contabilidade Patrimonial no valor de R$ 4.485.000,00 (quatro milhdes, quatrocentos e
oitenta e cinco mil reais), sendo:

e Valor do Terreno: R$ 2.585.000,00 (dois milhoes, quinhentos e oitenta e cinco mil reais).
e Valor das Benfeitorias: R$ 1.900.000,00 (um milhdo, novecentos mil reais).

9. DOCUMENTAGAO EM ANEXO

ANEXO 1 - RELATORIO DE VISTORIA

ANEXO 2 - PLANTAS DO IMOVEL
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10. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 30 de setembro de 2024.

Assinado de forma digital por
. LILIAN OSWALDO
//Cza Z/%, ARBEX:70171106768

Dados: 2024.10.18 19:37:48 -03'00'

Lilian Arbex (A 77147-3 CAU-RJ)

Assinado de forma
digital por VITOR
. J . VINICIUS ALVES DA
_[_ : S SILVA:13575650705
Dados: 2024.10.20
11:59:14 -03'00

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270)

EBRAVO CONSULTORIA  assinado de forma digital por

E SERVICOS EM EBRAVO CONSULTORIA E
SERVICOS EM INFORMATICA
INFORMATICA LTDA:29463422000185

LTDA:29463422000185 Dados: 2024.10.20 13:46:47 -03'00

EBRAVO CONSULTORIA

NOTA: ESTE E UM DOCUMENTO NATO DIGITAL E ASSINADO DIGITALMENTE, NAO POSSUI VALOR LEGAL IMPRESSO.
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RELATORIO DE VISTORIA

1. OBJETIVO

O presente relatério tem como objetivo apresentar detalhes da vistoria realizada no imével localizado na
RUA DA CARIOCA, 43, LOJA, CENTRO, RIO DE JANEIRO, identificado pelo FIP 8364. Esta vistoria visa
identificar a ocupacao atual do imovel, bem como avaliar o seu estado atual de conservagdo. O intuito é
fornecer uma analise precisa e abrangente que possa servir de base para futuras agdes relacionadas ao
gerenciamento, destinagdo, manutengédo, bem como a melhor atuagdo nas necessidades de intervengdes
corretivas ou preventivas do imével.

2. SOLICITANTE

A vistoria designada neste relatério foi realizada em atendimento ao CONTRATO SECC N° 016/2024, anexo
do Processo n® SEI-150001/022404/2023.

3. METODOLOGIA

A metodologia empregada neste relatério consistiu em uma visita técnica ao local com a utilizagao de registro
fotografico e videografico. Esta abordagem visa documentar com precisdo as condi¢goes do imovel.

4. DESCRIGAO DO IMOVEL

Trata-se de 1 edificacdo(des) de tipologia PREDIO, de tipo de uso comum COMERCIAL.
E constituido pelo(s) pavimento(s): Térreo, Mezanino 1, Mezanino 2, 1° Pavimento.
Ocupante(s): DESOCUPADO.

Confrontante(s): Esquerdo: Rua da Carioca, n° 45. Direito: Rua da Carioca, n° 41. Frente: Rua da Carioca.
Fundos: Area de mata.

Nivel de Intervengao do Imoével: Muito Complexa.

5. AREAS DA VISTORIA

Data da Vistoria: 02/10/2024

5.1.EDIFICAGAO

5.1.1. TERREO

Os acabamentos gerais incluem piso: cimenticio, paredes: tinta pva e teto: rebaixamento em madeira.
Patologia(s): Patologias de dificil execucdo, com laje em madeira deteriorada representando riscos de

seguranga, além de necessitar de trabalho de limpeza, acabamento de revestimentos, tratamento de
infiltragdes, e pintura de paredes.
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5.1.2. MEZANINO 1

Os acabamentos gerais incluem piso: laminado, paredes: tinta pva e teto: rebaixamento em madeira.

Patologia(s): Patologias de execu¢do média, como acabamento de revestimentos e pintura de paredes.

5.1.3. MEZANINO 2

Os acabamentos gerais incluem piso: ceramico, paredes: tinta pva e teto: rebaixamento em madeira.
Patologia(s): Patologias de dificil execucdo, com laje em madeira deteriorada representando riscos de

seguranga, além de necessitar de trabalho de limpeza, acabamento de revestimentos, tratamento de
infiltracdes, e pintura de paredes.

5.1.4. 1° PAVIMENTO

Os acabamentos gerais incluem piso: laminado, paredes: tinta pva e teto: rebaixamento em madeira.
Patologia(s): Patologias de dificil execucdo, com laje em madeira deteriorada representando riscos de

seguranga, além de necessitar de trabalho de limpeza, acabamento de revestimentos, tratamento de
infiltracdes, e pintura de paredes.
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6. REGISTRO FOTOGRAFICO

6.1.VISTA FRONTAL

i

- SDeCEE o

I-.'l L A

01— VISTA FRONTAL
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6.2. EDIFICAGOES E PAVIMENTOS

6.2.1. EDIFICAGAO 1 - TERREO

2-SALAO

4 - SALAO -2 5 - AREA DESCOBERTA
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6 - ESCADA E AREA DOS BANHEIROS 7 - BANHEIRO FEMININO

8 - BANHEIRO MASCULINO 9 - ACESSO A ESCADA
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10 - AREA EMBAIXO DA ESCADA
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6.2.2. EDIFICAGAO 1 - 1° MEZANINO

11 - MEZANINO
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6.2.3. EDIFICAGAO 1 - 2° MEZANINO

12 - ESCADA DE ACESSO 13 - SALAO

14 - SALAO - 1 15 - FUNDO DO SALAO
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16 - ESCADA DE ACESSO FUNDOS 17 - AREA DESCOBERTA
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6.2.4. EDIFICAGAO 1 - 1° PAVIMENTO

18 - ESCADA DE ACESSO

20 - VISTA DA AREA 21 - ANDAR 1
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22 - AREA ABERTA
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7. ASSINATURAS

Rio de Janeiro, 17/10/2024.

Assinado digitalmente por:CN=VITOR VINICIUS ALVES DA SILVA:13575650705, OU=(em branco), OU=RFB

e-CPF A1, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, OU=22106671000174, OU=VideoConferencia,
O=ICP-Brasil, C=BR

Data:08.12.2024 15:54:10

VITOR ALVES (CREA-RJ 2012124270) - Responsavel Técnico

Assinado digitalmente por:CN=EBRAVO CONSULTORIA E SERVICOS EM INFORMATICA
LTDA:29463422000185, OU=videoconferencia, OU=23802646000198, OU=RFB e-CNPJ A1, OU=Secretaria
da Receita Federal do Brasil - RFB, L=INDAIATUBA, S=SP, O=ICP-Brasil, C=BR

Data:08.12.2024 15:43:57

EBRAVO CONSULTORIA
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CEP: 13330-260

Este projeto esta protegido pela Lei de Direitos Autorais (Lei n® 9.610/98).
Proibida a reprodugdo sem autorizagéo prévia por escrito.

FIP: 8364 Enderego: Rua Da Carioca, n°43

Bairro: Centro Municipio: Rio de Janeiro
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