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DESCRICAO DO IMOVEL

Edificio: Parque das Aguas Empresarial
Endereco: Estrada dos Menezes, 850
Bairro: Alcantara

Cidade: Sdo Gongalo/RJ

Uso: Comerecial

Numero de pavtos: 18

Numero de pavtos-loja: 1

Numero de subsolos: 0

Numero de elevadores: 4

Unidades por andar: 20

Vagas por unidade: 0

Padrdo construtivo: Médio

Estado de conservagdo: Bom

Idade aparente: 10 anos
Matricula n2 52925 - Cartério do 4° Oficio - RJ

Dados técnicos da loja 103

Areas:

Area privativa: 86,28 m? Area total: 183,42 m?

Infraestrutura
Piso elevado Elevadores Geradores Ar condicionado individual
Wi Fi Fachada ativa Rede de internet Ar condicionado central
Telefonia Rede de dados Alarme de incéndio Brigadas de incéndio
Estacionamento Sprinklers Recepgdo Luzes de emergéncia
Cameras de seguranga Controle de acesso Piscina Aerédromo (heliponto)
Auditério Academia Café Detector de fumaga

Caracteristicas do imdvel e regidao
Trata-se de edificio com salas comerciais e lojas constituido de 1 Torre, com 18 pavimentos de salas comerciais, drea privativa de 25,14 m? a
35,42 m?; fachada ativa com lojas, drea privativa de 86,28 m? a 590,88; 4 elevadores. Encontra-se localizado em regido mista, 60 m da Av. Jorn.
Roberto Marinho e 800 m do Rosa Shopping. O acesso é facil pela Av. Jorn. Roberto Marinho.
N&o possui novos langamentos de edificio comercial na regido.

Caracteristicas construtivas

Estrutura: Concreto armado convencional
Fechamento: Alvenaria

Cobertura: Laje

Fachada: Pintura

DivisGes internas e acabamentos
Quantidade Paredes Teto Piso

Sala
Banheiro
Varanda




RELATORIO FOTOGRAFICO

Estrada dos Menezes Estrada dos Menezes

Fachada Ativa Implantagdo

TERREO




DESCRICAO DA REGIAO

Localizagdo:  Estr. dos Menezes, 850 - Alcantara, Sdo Goncalo - RJ, 24451-230

Mapa da regiao
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Pontos de referéncia

Local

Av. Jorn. Roberto Marinho
Rosa Shopping
RJ 104
Av. José Mendonga de Campos

Rosa’
Yo 3

Llaureano

Distancia do avaliando

60 m
800 m
1,0 km
1,0 km
250 m

0 imdvel estd localizado na Estrada dos Menezes, n° 850, no bairro denominado Alcantara em S3o Gongalo/RJ. Como
referéncia dista aproximadamente 60 m da Av. Jorn. Roberto Marinho e 800 m do Rosa Shopping. O acesso é facil pela Av.
Jorn. Roberto Marinho. Tais vias que ddo acesso aos demais bairros da regido. Predomina no entorno e no bairro a alta
densidade demografica com ocupagdo de prédios horizontais residenciais.




METODOLOGIA DE CALCULO

Para o cdlculo da avaliagdo do imdvel, utilizaremos o Método Comparativo de Dados do Mercado.

Por definicdo da Norma IBAPE para avaliagdo de Imdveis Urbanos de 2011, este método analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de formagdo de seus pregos.

A homogeneizagdo das caracteristicas dos dados é efetuada com o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o
tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

Pesquisa de Dados

Principal etapa do processo avaliatério e compreende o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e vistoria de dados
amostrais.

Planejamento da pesquisa

O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e
compilagdo, com utilizagdo de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando estd inserido, para a obtengdo de uma amostra representativa de dados de
mercado a ele semelhantes.

Coleta de Dados

Obtencdo de dados e informagdes confidveis de ofertas e preferencialmente de negociagdes realizadas, contemporaneos a data de
referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizagdo e investigacdo do mercado. Como boa pratica, é
correto buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com atributos comparaveis ao bem avaliando.

Sdo considerados semelhantes elementos que:

- Estejam na mesma regido e em condigées econdOmico-mercadoldgicas equivalentes as do bem avaliando;
- Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais préximo possivel do centréide amostral;

- Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos, etc.);

Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

- Dimensdes compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitdrios, entre outros);
- Padrédo construtivo semelhante;

- Estado de conservagao e obsoletismo similares.

Além destas condigGes de semelhanga, deverdo ser feitas as seguintes consideragdes:

- as referéncias de valor devem ser buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, as informagdes devem ser cruzadas e
averiguadas para utilizagdo da mais confiavel;

- as fontes de informacgdo devem ser identificadas, com o fornecimento de, no minimo, nome e telefone para averiguacao;
- no caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de condig¢Ges distintas para estudos ou
fundamentag¢des complementares;

- os dados referentes a ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposi¢gdo no mercado;

- ndo serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas por agentes do mercado imobiliario.

Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as
suas caracteristicas, cujas diferencas perante o mesmo, para mais ou para menos, sio levadas em conta. E admitida a priori a
existéncia de relagGes fixas entre as diferencgas dos atributos especificos e os respectivos pregos. Os fatores devem ser aplicados
sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatério. No valor original do elemento devem ser considerados,
qguando aplicaveis:

- A elasticidade de pregos representada pelo fator oferta;

- A transformac&o de precos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos que sejam ofertados em outras moedas




METODOLOGIA DE CALCULO

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como homogeneizante quando apds a aplicagdo dos
respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagdo dos
dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia
espacial e temporal, com a consideragdo de:

- Localizagdo;
- Fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);
- Fatores padrdo construtivo e depreciagdo.

Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) deverd ser descontada do valor total pela aplicagdo do fator
médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de
10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicagdo do fator oferta.

Fator Localizagdo

Para a transposicdao da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, poderd ser empregada a relagdo entre os
valores dos langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a
coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores ou se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-relagdes,
devera ser procedido estudo devidamente fundamentado de novos indices para a regido.

Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizagdo de valores oriundos de locais cujos indices de transposi¢do discrepem
excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro do local a avaliar.

No caso de terrenos com edificagdes, os fatores referentes a localizagdo devem incidir exclusivamente na

parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno.

Fator Andar
Conforme estudo preconizado pelo engenheiro Luis Braia

Fator nimero de vagas
Conforme estudo do mercado local

Idade aparente

A depreciagdo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais As diferengas de idade devem ser ponderadas pela relagdo
entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificagdo, real ou
estimada, mas ndo a aparente.

Padrao construtivo

As diferengas de padrdo construtivo devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos valores de benfeitoria que melhor se
aproximem dos seus respectivos padrdes. Recomenda-se a utilizagdo do estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos”, do
IBAPE/SP.

Nas avaliagbes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas ou, ainda, de carater histdrico ou
artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, com a justificativa de qualquer alteragdo do valor delas decorrente.
E permitida a convers3o de areas reais de construcdo em areas equivalentes, com base em coeficientes publicados (por exemplo,
os da NBR 12721) ou inferidos no mercado, desde que justificados.




METODOLOGIA DE CALCULO

Aplicagao dos fatores
Na aplicagdo dos fatores, serdo observados os seguintes principios e expressdes:

1) As férmulas dos fatores devem ser aplicadas na forma de somatério, apds a consideragdo do fator oferta, conforme a formula
abaixo:

Vu=VoX+{1+[(F1-1)+F2—1)+F3—1)+...+(Fn—1)]}

Onde:

Vu = valor bésico unitario (estimado na situagdo paradigma, apds ajuste por fatores)
Vo = valor de oferta (ou prego observado)

F1, F2, F3, Fn = fatores ou coeficientes

2) Sdo considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagdo ao valor médio amostral, extrapolem a sua
metade ou dobro. Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia persista apds a aplicagdo dos
fatores mais representativos (localizagdo para terrenos, padrdo construtivo e depreciagdo para benfeitorias), desde que validados
preliminarmente, conforme item 4 abaixo.

3) Ndo podem existir erros de especificagdo no tratamento por fatores, isto €, todas as caracteristicas importantes que denotem
heterogeneidade entre os dados analisados devem estar incorporadas e nenhuma caracteristica irrelevante pode estar presente
no tratamento.

4) Os fatores obrigatérios apresentados (localizagdo, area, testada, profundidade, frentes multiplas, padrdo construtivo e
depreciagdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas condigdes de serem homogeneizantes,
comprovadas através da reducdo de coeficiente de variagdo. Ndo é objetivo obter o menor coeficiente de variagdo, mas sim o
modelo que melhor represente o comportamento de mercado.O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizagdo da amostra, sé

deve ser eliminado na aplicagdo conjunta de todos os fatores.

5) Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, e podem ser utilizados, desde que seja devidamente
validada sua condigdo isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na verificagdo simultanea com os demais.

6) Em casos especificos, é facultada a adogdo de outros fatores complementares, desde que o engenheiro ou arquiteto
fundamente sua eficacia, além das validagOes previstas.

7) Somente apds a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos
seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homog'eneos, aquele definido entre os Imites de 30%, para mais ou para menos, do
respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como representativa do valor unitario de
mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em maédulo, esteja mais afastado da média, que é excluido da amostra. Apés a
exclusdo, procede-se como em a) e b), definindo-se novos limites;

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a setar dentro dos novos limites devem ser reincluidos;
f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno da Gltima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.




Tabela de coeficientes

METODOLOGIA DE CALCULO

a4

Os coeficientes utilizados no célculo foram obtidos no estudo de Valores de EdificagGes em Imédveis Urbanos do IBAPE, de 2017:
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, Data Base
C’Jmplf|C0 05/04/2025
ELEMENTOS PESQUISADOS
Amostra n2. 1 Data 05/04/25
Enderego R. Dr. Alfredo Backer, 801
Bairro Alcantara Cidade Sdo Gongalo UF: RJ
Imével Loja Andar Baixo Padrao de Construgdo Médio
Area Privativa (m?) 36,00 Idade aparente (anos) 15 Vida atil 60
N2 de Salas 0 Estado de conservagdo Bom
N2 de Banheiros 3 N2 de Vagas 0
Valor total (RS) 450.000,00 Valor unitério (R$/m?) RS 12.500,00
Fonte / Telefone:  LIBERTY NITEROI f(21) 99162-2294 Evento Oferta
OBS: Loja
Amostra n2. 2 Data 05/04/25
Endere¢o  Avenida Presidente Kennedy, 735 - Icon Business & Mall
Bairro Estrela do Norte Cidade Sdo Gongalo UF: RJ
Imével Loja Andar Baixo Padrao de Construgdo Médio
Area Privativa (m?) 60,00 Idade aparente (anos) 10 Vida atil 60
N2 de Salas 0 Estado de conservagdo Bom
N2 de Banheiros 1 N2 de Vagas 0
Valor total (RS) 499.000,00 Valor unitério (R$/m?) RS 8.316,67
Fonte / Telefone:  UNIAO IMOVEIS NITEROI f (21) 97009-1083 Evento Oferta
OBS: Loja
Z4 Amostran2. 3 Data 05/04/25
Endere¢o  R. Carlos Gianelli, 211 - Shopping Corcovado
Bairro Boagu Cidade Sdo Gongalo UF: RJ
Imével Loja Andar Baixo Padrdo de Construgdo Médio
Area Privativa (m?) 40,00 Idade aparente (anos) 20 Vida atil 60
N2 de Salas 0 Estado de conservagdo Bom
N2 de Banheiros 1 N2 de Vagas 0
Valor total (RS) 250.000,00 Valor unitario (R$/m?) RS 6.250,00
Fonte / Telefone:  Siciliano Imdveis f(21) 98555-9544 Evento Oferta
| 0BS: Loja
Amostra n2. 4 Data 05/04/25
\ Enderego  Avenida Presidente Kennedy, 735 - Icon Business & Mall
. Bairro Estrela do Norte Cidade Sdo Gongalo UF: RJ
Imével Loja Andar Baixo Padrdo de Construgdo Médio
Area Privativa (m?) 49,00 Idade aparente (anos) 10 Vida atil 60
N2 de Salas 0 Estado de conservagdo Bom
N2 de Banheiros 1 N de Vagas 1
Valor total (RS) 550.000,00 Valor unitério (R$/m?) RS 11.224,49
Fonte / Telefone:  SPIN Jardim Icarai f (21) 2703-1000 Evento Oferta

OBS: Loja

a




empirica pata Base
P 05/04/2025
ELEMENTOS PESQUISADOS
Amostra n2. 5 Data 05/04/25
Endere¢o  R. Dr. Nilo Peganha, 100
Bairro Centro Cidade Sdo Gongalo UF: RJ
Imével Loja Andar Baixo Padrao de Construgdo Médio
Area Privativa (m?) 49,00 Idade aparente (anos) 2 Vida atil 60
N2 de Salas 0 Estado de conservagdao Bom
N2 de Banheiros 1 N2 de Vagas 0
Valor total (RS) 750.000,00 Valor unitério (R$/m?) RS 15.306,12
Fonte / Telefone: PC CONSULTORIA IMOBILIARIA f(21) 99519-6598 Evento Oferta
< OBS: Loja
Amostra n2. 6 Data 05/04/25
Endere¢o  R. Dr. Nilo Peganha, 56 - Rodo Shopping
Bairro Centro Cidade Sdo Gongalo UF: RJ
- Imével Loja Andar Baixo Padrdo de Construgdo Médio
Area Privativa (m?) 60,00 Idade aparente (anos) 15 Vida atil 60
N2 de Salas 0 Estado de conservagdo Bom
N2 de Banheiros 1 N2 de Vagas 0
Valor total (RS) 550.000,00 Valor unitério (R$/m?) RS 9.166,67
Fonte / Telefone:  Magnaldo Ribeiro da Silva f(21) 99722-6535 Evento Oferta
OBS: Loja
Localizagdo dos Comparativos
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Relatorio de dados do imovel

Data Base

05/04/2025

5 - Homogeneizagao da Pesquisa - Calculo do Valor unitdrio basico de mercado

Dados do avaliando

Area edificada 86,280 m?
indice Local: 100 Paradigma
Padrdo construtivo: 1,632 Médio
Idade estimada 10 anos
Estado Conservagao b 0,923
Andar da Unidade 101,00
N2 de vagas 0,90
Amostra Valor unitario F.fonte F.local F.padrdo F.Obsol F.Vaga F.Andar Valor Homogeneizado Valor Saneado
1 12.500,00 0,90 0,74 0,80 1,05 1,00 0,99 6.439,84 6.439,84
2 8.316,67 0,90 0,83 0,80 1,00 1,00 0,99 4.630,96 4.630,96
3 6.250,00 0,90 1,00 0,88 1,11 1,00 0,99 5.493,85 5.493,85
4 11.224,49 0,90 0,83 0,80 1,00 0,90 0,99 5.239,92 5.239,92
5 15.306,12 0,90 0,74 0,80 0,93 1,00 0,99 6.258,63 6.258,63
6 9.166,67 0,90 0,74 0,88 1,05 1,00 0,99 5.399,85 5.399,85
Fator Fonte 0,90 Média aritmética 5.577,18 5.577,18
Limite Inferior 3.904,02
Limite Superior 7.250,33
N&o havendo elementos discrepantes na amostra, a média aritmética serd a média saneada
ValOr A@ MEICATO......eieeeicee ettt ettt e et eeae s Vub =RS$/m? 5.577,18
VALOR DE MERCADO
Valor de Mercado: valor unitdrio de pesquisa x drea privativa = R$481.000,00
VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
Levando em consideragdo a tipologia do imdvel, a localizagdo, bem como consulta as principais imobilidrias atuantes na regido, o 30.00%
) (]

prazo para comercializagdo num curto prazo ocorre com uma redugdo estimada em:

Valor de Liquidagdo forcada da Unidade 510:

valor da unidade - 30% de desconto

R$337.000,00

data base:

abr/25

a
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OBSERVADO

Dados do imével avaliado
Area edificada (m?):
indice local:

Padrdo construtivo:

Idade estimada:

Estado de conservagdo:
Andar da unidade:
Numero de vagas:

Dados dos imdveis coletados

Amostra Valor unitario
1 RS 12.500,00
RS 8.316,67
RS 6.250,00
RS 11.224,49
RS 15.306,12
R$ 9.166,67

o b WN

Numero de amostras:

Intervalo de confianga:

R$ 18.000,00
R$ 16.000,00
R$ 14.000,00
R$ 12.000,00
R$ 10.000,00
RS 8.000,00
R$ 6.000,00
RS 4.000,00
R$ 2.000,00

R$ 0,00
RS 0,00

RS 1.000,00 RS 2.000,00 RS 3

86,28 m?
100  Paradigma
1,632 Médio
10 anos
b 0,9632
1 106,75
0 1,05
Ff F.Local F.
0,90 0,741
0,90 0,833
0,90 1,000
0,90 0,833
0,90 0,741
0,90 0,741
6
RS 351,44
000,00 RS 4.000,00 RS 5
HOMOGENEIZADOS

,
emMpirica

MEMORIA DE CALCULO
Padrdao F. Obsol. F. Vaga
0,795 1,051 1,000
0,800 1,000 1,000
0,877 1,114 1,000
0,800 1,000 0,900
0,795 0,933 1,000
0,877 1,051 1,000

Desvio padrdao homog.

Valor unitario basico

Média aritmética

Limite inferior

Limite superior

Desvio padrao obs.

F. Andar

0,985
0,985
0,985
0,985
0,985
0,985

GRAFICOS DE DISPERSAO DAS AMOSTRAS

000,00 RS 6

000,00 RS 7.000,00

CONCLUSAO

18.000,00

16.000,00

14.000,00

12.000,00

10.000,00

8.000,00

6.000,00

4.000,00

2.000,00

Avaliando

Data Base

05/04/2025
Valor Homog. Valor Saneado
RS 6.439,84 RS 6.439,84
RS 4.630,96 RS 4.630,96
RS 5.493,85 RS 5.493,85
RS 5.239,92 RS$ 5.239,92
RS 6.258,63 RS 6.258,63
RS 5.399,85 RS 6.489,78
RS 5.577,18 RS 5.758,83
RS 3.904,02
RS 7.250,33
RS 3.231,77
RS 671,72
R$ 6.170,47

1 2 3 4 5 6

N&o havendo elementos discrepantes na amostra, a média aritmética sera a média saneada e o valor unitario. O valor de mercado

da unidade serd o valor unitdrio basico multiplicado pela area edificada.

Fundamentacao Grau Il
Precisao Grau llI

Valor de Mercado:

ESPECIFICAGAO TECNICA

R$ 481.000,00

Empirica Gestdo de Cobrancgas e Garantias

Rua Cardeal Arcoverde, n? 2365, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003 /||

E-mail: avaliacoes@empiricacobranca.com.br




