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IMOVEL: Terreno composto por Galpédo e Prédio administrativo.
ENDEREGO: Rua Rego barros N° 103
BAIRRO: Gamboa = Rio de Janeiro

Eduardo Vilella dos Santos Junior. Avallagdes Imobiliarias Profissionais, Corretor de iméveis e Perito
Avallador Judicial da 10® vara de familia, 22* vara civel @ 23° vara civel, habilitado no COFECI (Conselho
Federal de Corretores de Imdveis) sob o n° 49.605 e no CNAI (Cadastro Nacional de Avalladores
Imobilléarios) n°® 23.885 , de acorde com RESOLUCAO-COFECI N° 1.086/ 2007 (Publicada no D.O.U. de
29/11/07, Segiio 1, pags. 191/192) (com Ato Normativo-Cofeci n° 001/2008).

Tels: (21) 4106-5669 / (21) 98084-4141 Eikinkdn s s ok

em Avallacao de Imovei|
CRECI:49695 / CNAI:2389% '
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LAUDO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA

1 =~ SOLICITANTE:

A solicitagdo do parecer é do Consorcio Intersul de Transporte, inscrito no CNPJ N°
12.464.869/0001-76 que visa avaliar o valor de mercado de um imével comercial
localizado na Rua Rego Barros N° 103 - Gamboa ~ Rio de Janeiro.

Este parecer atende aos requisitos do Artigo 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978,
que regulamenta a profisséo de corretor de iméveis, e a resolugéo 1.066 / 2007 do
COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Imdveis.

A avaliagdo obedece aos critérios mercadologicos da Norma Brasileira da

ABNT — NBR 14.653 - 2 - Avaliacdo de Imbveis Urbanos.

2 - OBJETIVO DA AVALIACAO:

O presente parecer tem por objetivo determinar o valor do imével, no mercado
imobiliario, para fins de atualiza¢#o patrimonial.

3 - IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

O imovel em questdo esta localizado em regifio muito proxima ao Centro. Tornando-
o, logisticamente, étimo para sua atividade atual.

4 - METODOLOGIAS AVALIATORIAS:

4.1 - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO:

Este método é aquele que define o valor através da compara¢o com dados
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas ao imével avaliado,
e o mais recomendado conforme determina a NBR 14.653-2 — ltem 11.4,

Eduardo Vilela dos Santos Jun:
Perito Judicial

em Avaliacao de Iméveit

CRECI:49695 { CNAI:238%
tPJUD:01.0250




5 . VISTORIA DO IMOVEL.:

Vistoria iniciada pelo prédio administrativo, que possui térreo (garagem bpara
automoveis de pequeno porte) e trés andares; todos operacionais.

Prédio em perfeitc estado de conservacBo. No havendo necessidade de
modernizacéo. Salas, banheiros, refeitério, cozinha e demais dreas aptas para
utilizagéo imediata.

Prédio anexo possuindo dois andares; tambem em &timo estado de conservagéo.
Com toda sua area preservada e apta para operacionalizar gualquer tipo de servigo.
Terreno em leve aclive e com boa area plana. Tornando-o extremamente operacional
para atividade em que a empresa se propbe no mercado.

Por ter mais de 90% de sua tofalidade plana, o terreno avaliando demonstra ser
fundamental e étimo para pleno funcionamento.

Galpdo tambem em perfeitas condigbes, lotando em suas dependéncias. Oficina,
Almoxarifado, Troca de éleo e Vestiario. infelizmente ndo fora possivel adentrar
nestas dependéncias citadas. Porém, vistc por fora, ndo observa-se nade de
relevante que possa ser mencionado.

Imovel avaliando ndo necessita de reforma estrutural, pois seu estado de
conservaco é muito bom. Instalagbes hidraulicas e elétricas encontram-se boas e
funcionando normaimente,

Dentro do que foi permitido vistoriar, todos os cdmodos estéo aptos para operar com
exceléncia no que propbe dentro do contexto da empresa.

A drea util total é de aproximadamente 34.381,35 m?2
A area construida considerada & de aproximadamente 8.627 m?

6 - DATA DA VISTORIA:

A vistoria do imovel foi iniciada as 12h30min {(Doze horas e Trinta minutos), no
periodo da tarde, do dia 25 de Julho de 2019,

7 - LOCALIZACAO DO IMOVEL:

O Imével esta localizado no bairro da Gamboa, préximo ao Centro do Rio.

8 - ANALISE MERCADOLOGICA:

Imovel avaliando localizado no bairro da Gamboa, com problema de ocupag¢éo
irregular (formagéo de comunidade).

O Logradouro possui um terreno com leve aclive e em sua maior parte planc, e
totalmente pavimentado.

O imével avaliando, estava vazio no momento da vistoria.

Conforme informacgdes obtidas em imobiliarias do bairro, a procura por iméveis na

regido esta baixa, tornando sua comercializacdo dificll perante o mercado imobiliario.

Eduardo Viiela dos Santds Junior
Perito Judicial




9 - PESQUISA:

A pesquisa de mercado foi realizada entre os dias 29 ¢ 30 de Jlig/ho de 2018. Fol
baseada em imdveis comercializados no proprio bairro, com caracteristicas
semelhantes a do imodvel avaliado.

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO:

10 - AMOSTRAS:

Amostras Balivo Prego em R$ | Fontes Consultadas Valor M*

01 Santo Cristo 29.000.000,00 Marcicleia imdveis 3.172,86

Rua Equador
02 Caju 50.000.000,00 Display Imbveis 2.000,00

R. Carlos Seixas
03 Caju 16.800.000,00 Display Imoveis 4.200,00

Pref. Jodo Felipe
D4 Caju 62.000.000,00 | Ronissom Galpbes 2.480,00

Proximo Av. Brasil
05 Caju 7.000.000,00 Ronissom Galpdes 1.400,00

Proximo Av, Brasi
06 Caju 7.500.000,00 Logica tmoveis $.364,00

Av. Brasil

11 - CALCULOS AVALIATORIOS:

11.1 - Média Aritmética = A Soma do m? das Amostiras = R$/ m?
6

R$ 11.616.86 = R$ 1.936,14 / m?
6

Valor médio do M* = R$ 1.936,14 / m?

Eduardn Viiela dos Santos Jus
Perito Judiclal
em Avallagio de Imdvets
CREC!:49695 J CNAK2389%
IPJUD:C1.0250




11.2 - Homogeneizagéo:

Para homogeneizar as amostras, utilizamos o célculo da média ponderada com
aplicagéo dos coeficientes relativos de valorizagéo ou depreciagéo de acordo com as
amostras avaliadas. Assim, para calcular o valor homogeneizado, temos:

Imével M2 Valor Bairro Logradouro Fonte E.C.

R$ 29.000.000,00 | Santo Cristo Santo Cristo Marcicleia Imoveis Otimo

R. Pref. Jodo

2 25.000 | R$ 50.000.000,00 Caju Felipe Display Imoveis Otimo
Proximo Av.

3 14.000 | R$ 16.800.000,00 Caju Brasil Display Imoveis Bom
Proximo Av.

4 25.000 | R$62.000.000,00 Caju Brasil Ronissom Galpdes Otimo
Préximo Av.

5 5.000 | R$ 7.000.000,00 caju Brasil Ronissom Galp&es Bom

R$ 7.500.000,00 Caju Av, Brasil Logica Iméveis Bom

Imével | R$/ M2 E.C Bairro Logradouro Fonte V.H

R$

1 3.172,86 0,90 1,00 1,00 0,90 R$ 3.014,20
R$

2 2.000,00 0,90 0,90 0,90 0,90 R$ 1.800,00
R$

3 1.200,00 0,80 0,90 0,90 0,90 R$ 1.050,00
R$

4 2.480,00 0,90 0,90 0,90 0,90 R$ 2.232,00
R$

5 1.400,00 0,80 0,90 0,90 0,90 R$ 1.240,00
R$

6 1.364,00 0,80 0,90 0,80 0,90 R$ 1.159,40

Valor
Homogeneizado | R$ 1.749,26

Médio

Valor de R$
Avaliacgéo 60.141.920,30

Eduardo Vitela dos Santos Junior
Pexito Judicial

em Avaliacio dg Imaveis

CRECI:49695 / CNAI:23895
IPJUD:01.025




Considerando-se a média ponderada taeremos uma nova media:

11.3 - Media Homogeneizada

A Soma do m? homogeneizado das Amostras = R$/ m?
6

R$ 10.495.60 = R$ 1.749,26 / m?
6

Valor médio do M? na regido = 1.749,26 / m*
Valor do imével = Area total do imével X Media Final
34.381,35/m? X R$ 1.749,26/m* = R$ 60.141.920,30

Conforme normas da ABNT (NBR 14653-1:2001 / 7.7.1 - A) é permitido ao perito o
arredondamento de até 1% no valor encontrado.

Assim sendo:
Valor total em Reais do imodvel: R$ 59.550.0008,00

11.4 - METODO EMPREGADO:

Para a avaliagdo do imovel, fora utilizade o método comparativo direto com
homogeneizacéo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653.
Por este método, o imével avaliando, é avaliado por comparagdo com imdveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios {(por m? sé&o
ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais, foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenete o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicio 't' de Student com confianga de 80%,
consoante com a Norma Brasileira. é{]

Eduardo Vilela dos Santos Junw.
Perito Judicial

Nenhum fator de tratamento foi inserido na amostra desta avaliag&o. em Avaliacio de Imévets

CRECI:49695 / CNAI: 23895

iPJUD:01.0250




Iméveis amostrados para comparagio:

Imdvel 1:

Area;

Valor:

Valor por metro quadrado:

9.140m
R$ 29.000.000,00
R$ 3.172,86

Imével 2:

Area:

Valor:

Valor por metro guadrado:

|
25.000m

R$ 50.000.000,00
R$ 2.000,00

Imével 3:

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

14.000m
R$ 16.800.000,00
R$ 1.200,00

Imével 4:

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

|

25.000m
R$ 62.000.000,00
R$ 2.480,00

imodvel 5:

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado;

|

5.000m

R$ 7.000.000,00
R$ 1.400,00

Imdvel 6:

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

5.500m?
R$ 7.500.000,00
R$ 1.364,00

Tabela de homogeneizacéo:

R$/m?

R$/m* homog.

3.172,86

3.014,20

2.000,00

1.800,00

1.200,00

1.050,00

2.480,00

2.232,00

1.400,00

1.240,00

1.364,00

1.159,40

Heta dos Santos Jugg
duardoPV rito Judicial
Avaliagho de imoveg:

1PJU

Hm )
RECH4963% / CHAI:2Z388
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12 - CONCLUSAO:
O Perito Avaliador Imobilidrio entende que o valor do imével é R$ 59.550.000,00
(Cingiienta e Nove Milhdes e Quinhentos e Cingiienta Mil Reais)

- Limite superior = R$ 59.000.000,00

- Limite inferior = R$ 60.000.000,00

13 - ENCERRAMENTO:
O presente Parecer de avaliagdo é composto de 32 paginas, todas de um
lado s6, rubricadas e carimbadas pelo avaliador, que subscreve esta tltima.

Rio de janeiro, 06 de Agosto, de 2019

; @L\[b\&

duardo Vilella dos Santos Junit‘“
Perito Avaliador Judicial

Consultor Imobiliario
Creci:49695 / Cnai:23895

Obs.: Este laudo de avaliagdo mercadoldgica foi elaborado por Corretor de Iméveis devidamente
habilitado e inscrito no CNAI ~ Cadastro nacional de Avaliadores Imobiliarios mantido pelo Sistema
COFECICRECI, nos moldes estabelecidos na Resolugéo-COFECI n® 1.066/2007, e Ato Normativo n®
001/2008.

OBS: A pedido do contratante, fora feita uma pesquisa na regiao para
determinar o valor do aluguel do imével avaliando.

Como base de calculo, localizei 6 iméveis para amostragem e assim chegar a
um valor justo de aluguel.

Imével1 -~ 5.100mt - R$30.00000 - R$5,88
Imével2 - 13.500mt - R$47.000,00 -~ R$ 3,48
Imével3 -~ 5.500mt ~ R$35.00000 - R$6,36
Imoével4 - 5.473mt - R$38.00000 - RS$6,94
Imével 5 - 2.000mt - R$14.00000 - R$7,00
Imével6 - 11.000mt - R$ 100.000,00 - R$ 9,09

onsiderando a media rada_mais a depreciacdo do local por conta do
considero um

D) will Neals)

C
avanco da comunidade mais a baixa no mercado imobiliario

valor justo para locacéo: 7% 7185 000,00 (Cento e | :

Jtenta e Cince

Eduardo Vileta des, Santos Juri.
Perito Judiclalé

em Avaliagdo de Imoéveis.

CRECI:49695 | CNAI:2389"

1PJUD:01.0250




14 - FONTES DE PESQUISA:

- MARCICLEIA IMOVEIS ~ TEL. (21) 3649-2005

- DISPLAY IMOVEIS ~ TEL. (11) 3284-5199

- RONISSOM GALPOES - TEL. (21) 98736-6806

- LOGICA IMOVEIS - TEL. (21) 2221-3570

- ROGERIO CASSIANO IMOVEIS — TEL (21) 3570-0056

- FEDERALL REALTY - TEL (21) 2184-7322

- GOOGLE EARTH BRASIL ~ HTTPS://EARTH.GOOGLE.COM
- SECRETARIA MUNIC. DE OBRAS E URBANISMO ~ TEL. (21) 25357575
- SINDUSCON-RIO — TEL. (21) 2221-5225

- SECOVI-RIO - TEL. (21) 2272-8000

15 - ANEXOS
15.1 - MAPA DE LOCALIZAGAO
16.2 - LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

15.3 - DOCUMENTACAO DO IMOVEL AVALIADO
15.4 - CURRICULO DO AVALIADOR E CERTIFICADOS DE CAPACITACAO
PROFISSIONAL

f:

{
Eduardo Vilela ciosiﬂnﬁg

Pertto Judicial.
em Avalliacao de Imov-
CRECI1:49695 / CNAL2Z3

1IPJUD:01.0250




15.1 — MAPA DE LOCALIZACAO

POSICIONAMENTO GOOGLE MAPS

https: wwwegeeglecomibr/maps gl

Rua Régo Barros, 103 - Santo Cristo

Rio de Janeiro - &4
20220-750

perito Judicial

em Avaliagho de Imove

123846
£C1:49695 | CNAL:230)
e \PJUD:01.0250 l
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Eduardo Vilela dos Santos Jur.
Perito Judicial
em Avaliacao de Imdveis
CREC1:49695 / CNAI: 238958
IPJUD:01.0250
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15.3 — DOCUMENTAGCAO DO
IMOVEL AVALIADO

_CERTIDAO N° 15012158

REGISTRO GERAL‘ i ERTARL B8 o IQﬂ W RARRITRCS
o (ATRICULA  sssmrny { [T e —— PODER JUBICIARID - COMARCA DA CAPITAL

5 8 0 8 0 oL REGISTRO OF BaWEIS - 2. OFlCig

IMOVEL: Lote de terreno n® 1 .do Poh. n® 40.079, o1tuade ma Fua
Ebroing Uruguai, onde exisiirem os prédios n@s. .26y TO; cnsas-
1 a7, antigo n® 24, com frente para & Rua Ebreine Uruguwal e
Lerirens onde existiu o prédig ne 103, eituado na Rua. Regn Bar-
ros, medindo o terrenp: de frente para a Rua Ebreine Uruguai,
86,20&1, mais 11,40m apre fundande o ferrens.no sentide da fren-
te para os fundos, maisel0,00m, configurando com a medida ante.
rior um Bngulo obituse externs, mais 88,00m alargande o terrvens,
wais’2,10m aprofundando o terreno ns sentide dss fundos. para a
frente e alcangande o alinhamento da Rua FBgo Barres, por onde
mede 5,70m, mais 6,80m, configurands com a medidaanterior wm.
fngulo obtuso interne e limitands com o alinhamente da Avenidas
Norte-8%ulj (confrontands 05 seguentos. ol tados 11,40m, mais 10,00
metros; mais 88,00m e mais 52,10m, com & antiga linha da Estra
da de Ferro Central do Brasil e o rrédic n? 101 ¢ respectivg .
terreno da Rua Rbgo Barres, ambos de propriedade da Réde Ferrg
vidria Federsl 8/A), nos fundes meds 120,00m em linha sinupsg.
mais 8,70m, maisé,50m, waisl?,00m, mal 84,50m; sendns que g5 Yl
timos segmentos séie em ligeira.curva mais 32,50m em retas toe-
dse confrontando cnm o Morre de.Providéncia; & dirveits meds .
73,00m, mais6l,l0m, configurands com a medida anterier um Sngu |
lo obluso externo; ambos confrontands com o Morre da Providdn-
cia; A esguerda mede I14,60m, confrontands com os terrenss de-
propriedade da Rede Ferrovidria Federal S/A Insorite ne FRE -
80D o¢ nes. 810,098 e 1,572,476, O, B8.019; 335.248/%4 . Ch. - ||
T.0%. e B0, 116 .. L. 7.051. PEOPRIETARIA: Transportes $%e i
vestre S/A., com sede hesbe cidade na Rua Alfreds Ibhlabels Pogk
W

cy
£ \




IPTU 2018 - 2* Via: Cota Unica

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

ATE 0111212017 CONSTAVAM DEBITOS INSCRITOS EM DIVIDA ATIVA RELATIVOYS 8) EXERC 8): 2004; . 2007, 2008 E QUTROS.
ENDERECOS DA PROCURADORIA NA CONTRACAPA. e SRS S

SECREVARIA MUNICIPAL DE FAZENDA O
Coordenadoria do Imposto Predial & Temitorial Urbano
WONE DO "MOrssL T AR
TRANSPORTER 8AO BILVESTRE WA
LA A GO Db FROISEDADE
RUA REGO BARROS 00103
LoWrL N 10 oy
LOT 1 PAL 40079 RA'01 BAIRRO: SANTO CRISTO UF-RJ 20220750
NECRIGAY LOORADULID TRECHO BARO L3 Lo COMSCAL AT R
2010.3800 08019-2 081 003 l B NAO RESIDENC. st tentand PARTICULAR
BTUACAD THOLOUIA UTLAEACAD roBCAD
UM2 FRENTE ESPECIAL NAO RESIDENCLA FRENTE
INFORMACOES COMPLEMENTARES
PTU 2017 CORRIGIDO = R§ 145.423

NOTIFICAGAD DE LANGAMENTO DE 2018 W UAGUA
o0
TERRITORIAL
AL DX TERRLNOD TS TACA RLAL TESTADA FIETICIA FRACAD Vo R}
34381 8E,0 & 1.0000000 484700
PREDIAL
ARER EDECADA ko ¥ IR ¥ Poatic Ao FUIPOLDAW PRACAD ATV
827 1989 0.88 1,00 0,00 10000000 TR01
SLOR VEN, (53 ALCRIO TR PTU CALCUAD] ) METAITOR | DA N8| T A FRGAN [
530215400 0.0250 132.554,00 . 132.554,00
TS (R) FOIAL OO LIRS0 DM REAR W COME CODH? WA DEBTD AUTOMATICD
517.00 133.071.00 0 307201038007
\
Eduardo Vilela dos Santos Junio:

Perito Judicial

em Avaliagao de Imdveis
CREC|:49695 I CNAI: 23895

IPJUD:01.0250
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P t PREFEMTURA
% ﬁ?’ “-w‘r" 'v‘ DA CIDADE Seoretnsin Mueislpst do Urbanisina éﬁg

'{4* ww? B0 RO DL JANBIRG Cussdonadoria Teplosal de Urbanlsme
P - .
N*011371

CERTIDAO & VIS TG
f.
* \@g@& Mmeida Vidat
. Paadnie

MJL 1V 124885-3
CREA 8G-1.-00048-9 RS

UICLUMPGLEF-Centro

Certifico que em 18 de novembro de 2003, TRANSPORTES SAQ
SILVESTRE LTDA. soliciten que fossc passade por certidio para
fazer prova junto ac Registro Geral de Iméveis o que consta quanto
- & concessdo do Habite-se total do(s) prédio(s) situado(s) na Rua
REGO BARROS ndmero(s) 103. Para o requerido, o(a) servider{a)
Annelise Viaana Gramache, Arquiteto, matricula 11/117653-6 ¢
prestou em 02 de dezembro de 2003, a seguinte informacio: pelo
processe 14/331808/1986, em nome de TRANSPORTES SAQ
SILVESTRE LTDA, fol requerida e concedida licenga para
iegalizaclo de construgfie de prédio comercial de use exclusivo
destinado a empresa de transportes coletivos, com 8.627,00 m® de
area total construida. Coube nols) prédio(s) ofs) niémero(s) 163 pela
Rua REGO BARRGQOS. O Habite-se total para a edificacio foi
concedide em 02/1272003 . Por nada mais constar, cu,
Maria Licis Carvallio Gadelha Alves, sgente de administracio,
y 0" EZ/S 17779-9, digitei a presente certidio em (4 (quatre)
s datg je assine, Em 02 de embro de 2003.
MR ALK R o e Coafere: g -
v SO P e e

Asnighrzrte 11 b ' Hebs 16
EHCLUIE CLF - Centing CREA 031016443 H

-

OBS:Onde s¢ 9(\{& nas Iinlm 2 e NLSILVESTRE LTDA... ¥,
Leia-ser....... ? ..».,.SHLVESTRE S.A
¢ e Mmeida Vidal Edvardo Yitela dos Santos Jursic

Perito Judicial
em Avaliacao de Imdveis
CRECI:49695 | CNAI:2389%
IPJUD:01.0250
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RICULO DO AVALIADOR E
CERTIFICADOS DE CAPACITAGAO
PROFISSIONAL

Eduardo Vilella dos Santos Junior

Parito Avaliador imobilidrio
Consultor em investimentos lmobilidrios
Creci; 49,695
Cadastro Naclonal de Avaliadores imobilidrios (CNAI): 23895

Técnico — Curso de Qualificagdo Profissional de Técnico em TransagGes
Imobilidrias.
Instituicdo ~ Curso Souza Ayres.

Curso de Avaliacdo de iméveis.
Instituicdo de Ensino ~ IBREP — Instituto Brasileiro de Educagdo Profissional.

Semindrio ~ Técnicas Avancadas de captagdo com exclusividade e de Anilise
de Pregos de Mercado.
Institui¢do ~ CECOI ~ Centro de Estudos da Corretagem Imobilidria.

Semindrio - Conhecimento e Técnicas de Estudo da Documentacio
Imobilidria.
Instituicdo ~ CECOI ~ Centro de Estudos da Corretagem imobilidria.

Experiéncia Profissional:

- Patrimovel Consultoria imobilidria — Consultor Imobilidrio Novembro 2010
a Maio de 2013

- Patrimovel Consultoria Imobilidrig — Gerente Comercial Maio de 2013 g
Maio de 2017

- Rio Imob Empreendimentos Imobiligrios ~ Fundador e Gerente Comercial
Maio 2017 até presente data

- Atuante em Avaliag¢Bes e Pericias Judiciais em Ac¢Bes como DesapropriacBes,
indenizatdrias, Demarcatdrias, Perdas e Danos, Renovatéria de Locagdo,,
Usucapido, Vistorias, Lucros Cessantes e outras.
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