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®@® PERFIL DA EMPRESA

A NBA - INTELIGENCIA DE MERCADO é uma empresa especializada em andlises sobre o mercado
imobiliario, com atuagdo em todo o territério nacional, elaborando estudos técnicos que abrangem os mais
variados segmentos desta atividade.

Com grande expertise na area imobilidria, atua em duas areas principais, representadas por andlises
quantitativas voltadas para o segmento de incorporadores e investidores de mercado imobiliario e na elaboracéo
de laudos técnicos de avaliagao, além de outros estudos correlatos.

Desenvolve andlises consistentes fundamentadas em pesquisa de mercado, sendo os estudos
elaborados por um corpo técnico com larga experiéncia de atuagao nesta area.

Na area de avaliagdo de bens, ja produziu, desde a sua criagdo, milhares de laudos técnicos tendo como
objetivos imdveis urbanos e rurais, envolvendo desde um simples apartamento, sala comercial ou terreno, até
complexos industriais e fazendas de todos os portes.

Esses estudos estabelecem valores venal e locativo de mercado, passagem de ponto comercial, fundo
de comércio e outros valores utilizados para lastrear operagdes de compra, venda e locagao de iméveis.

Possui um dos mais importantes acervos de dados sobre valor imobiliario do pais, o qual é atualizado
cotidianamente, de forma organizada e objetiva, de modo a criar bases para andlises fundamentadas e precisas.

Sua rede inclui grande nimero de operadores imobilidrios, em todo o territério nacional, garantindo, desta
forma, elementos de mercado e as condi¢des indispensaveis para a elaboragao de laudos de avaliagdo precisos
e amplamente fundamentados.

Os estudos produzidos séo tratados de forma confidencial, garantindo o maximo aproveitamento de uso
em transagdes propostas pelos seus Clientes.

Com um corpo profissional altamente técnico e experimentado, responsavel pela determinagéo de
milhares de valores nos ultimos 30 anos, a NBA atua no dmbito da Engenharia de Avaliagdes, sem qualquer
ligacdo com grupos comerciais, industrias ou prestacao de servigos. Garante, desta forma, uma postura da mais
absoluta isengao e seriedade na execugado de suas analises.

Conta em sua carteira, com centenas de clientes, entre pessoas fisicas, instituicdes financeiras, 6rgdos
governamentais, empresas comerciais e indistrias, consultorias tributarias, construtoras, incorporadores e fundos
imobiliarios nacionais e estrangeiros.

®@® PARCEIROS E CLIENTES

Nesta pagina estéo indicados alguns, entre centenas de Clientes/Parceiros que ja utilizaram estudos da
NBA para lastrear suas transagdes imobiliarias e tomadas de decisdo sobre assuntos desta natureza.
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@®® OBJETIVO DO ESTUDO

O presente estudo patrimonial, solicitado pelo OPPORTUNITY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
tem por finalidade a determinagéo do valor venal de mercado, do conjunto de imdéveis situado na Rua Prudente
de Morais n°s 768/786, no bairro de Ipanema - Rio de Janeiro — RJ.

©®® METODOLOGIA

Conforme determina a Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), através de sua NBR-14.653-
2, que trata dos procedimentos e metodologia aplicaveis na avaliagdo de imdveis urbanos em todo o territério
nacional, foram procedidas vistoria no local, consultas junto a Prefeitura Municipal e outras reparticbes publicas
a nivel estadual e federal, bem como a ampla pesquisa de mercado, enfocando notadamente o segmento
imobiliario em que se insere a propriedade em exame.

A vistoria ao local, realizada de forma parcial, buscou através do levantamento das caracteristicas do
imével e sua circunvizinhanga imediata, criar o arcabougo necessario ao desenvolvimento da andlise
mercadolégica.

As consultas realizadas junto aos 6rgdos publicos esclareceram a situagéo da propriedade face as
restrigbes impostas pela Lei do Uso do Solo, de forma a apreciar o potencial de utilizagdo do bem em questao.

A Consulente apresentou um estudo para a construgdo de um edificio de apartamentos no terreno que
compde o imoével. Este fato, indica que eventuais potenciais compradores da propriedade sdo aqueles
interessados em desenvolver um empreendimento imobiliario aproveitando o potencial construtivo do lote,
desprezando a edificagao existente sobre o mesmo.

Com base nesta analise, definiram-se, entdo, os avaliadores, pela utilizagdo do Método Involutivo ou do
Maximo Aproveitamento Eficiente, largamente utilizado na avaliagdo de lotes urbanos com alto potencial de
aproveitamento.

Com este proposito, desenvolveu-se ampla pesquisa de mercado buscando fundamentar os raciocinios
de valor que serdo desenvolvidos no estudo. Esta amostra sera representada por unidades do tipo apartamento,
no segmento de langamentos e ainda a venda pelo Incorporador ou no mercado secundario (revenda), em estado
de primeira locagao.

A partir desses dados foi possivel estabelecer o Volume Geral de Vendas (VGV), que fundamentara os
raciocinios de valor que ird determinar o valor mais provavel do terreno.

Complementando este aspecto, foram compulsados os principais sites que ofertam iméveis, obtidos

nosso banco de dados as mais recentes informagdes sobre transagdes ocorridas na regido e ouvido o parecer
de operadores do mercado, inclusive aqueles especializados na regiao enfocada.

@@ PRINCIPIOS E RESSALVAS

As andlises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho, sdo baseadas em dados, diligéncias,
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pesquisas e levantamentos efetuados por nossa equipe, admitindo-se, como verdadeiras as informagdes a nos
prestadas por terceiros.

O laudo ¢ elaborado com estrita observancia aos postulados constantes no Cédigo de Etica profissional
do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, bem como do CAU- Conselho Federal de
Arquitetura e Urbanismo.

Nao foram efetuadas investigagbes especificas no que se refere a defeitos em titulos, invasoes,
hipotecas, superposi¢ao de divisas e outros, por ndo integrarem o objetivo desta avaliagdo. No laudo, presume-
se que as medidas indicadas na documentagéo utilizada estejam corretas e que o titulo de propriedade seja bom.

Finalizando, declaramos que para efeito da presente avaliagdo, o imével foi admitido como livre e
desembaracgado de quaisquer impedimentos judiciais ou extrajudiciais, que possam vir a influir de algum modo na
posse e usufruto imediato do mesmo, na eventualidade deste ser objeto de transagéo de compra e venda.

®® DOCUMENTACAO CONSULTADA

Foram utilizados como elementos auxiliares na elaboragao deste estudo, documentos fornecidos pela
Consulente, bem como elementos de dominio publico, tais como, plantas, mapas e fotografias aéreas colhidas
junto a 6rgéos publicos e privados geradores de informagdes pertinentes aos objetivos deste estudo.

e Copia de Certiddo de Onus Reais do Quinto Oficio do Registro de Iméveis do Rio de Janeiro (RJ),
referente as seguintes matriculas:

- Prudente de Morais 768 — Casa Il — 117.693;
- Prudente de Morais 768 — Casa lll — 10.664;

- Prudente de Morais 768 — Casa IV — 127.288;
- Prudente de Morais 768 — Casa V — 9.108;

- Prudente de Morais 768 — Casa VI —77.141;
- Prudente de Morais 768 — Casa VIl — 19.776;
- Prudente de Morais 786 — 59.354;

e (Copia de Certidao de Licenga de Obra para constru¢ao de edificagao residencial multifamiliar situada na
Rua Prudente de Morais - Rio de Janeiro (RJ), emitida pela Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, sob
0 n°01/0154/2023, m 11/05/2023;

e (Copia de plantas de substituicdo de projeto aprovado para a construgcdo de edificacdo residencial
multifamiliar composta por 5 pavimentos de embasamento, 18 pavimentos tipo, 1 PUC e cobertura, com
os favores da LC 192/2018, localizada na Rua Prudente de Morais 786 — ZR-3 — VI RA — Ipanema — Rio
de Janeiro — RJ, em meio digital;

e (Copia de planta do levantamento aerofotogramétrico da cidade do Rio de Janeiro, na escala de 1:1.000;
e (Copia de planta da cidade do Rio de Janeiro, na escala de 1:16.000;

e Fotografias aéreas da regido, em meio digital.
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Endereco: Rua Prudente de Morais n°s 768/786, entre as ruas Joana Angélica e Vinicius de Morais, na quadra
definida por esses logradouros e a Rua Visconde de Piraja.

Bairro: Ipanema.
Regiao Administrativa: VI.

Zona: Sul.

Cidade: Rio de Janeiro.

s = . . i A,\_},. \\ "/‘:‘}v_ {fjﬁ = it
Municipio: Rio de Janeiro. ¢ RV e st
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Estado: Rio de Janeiro. — [

REFERENCIAS IMPORTANTES
Pontos de Interesse Relevancia Distancia (m)
Visconde de Piraja Comércio Principal/Transporte Coletivo 215
Praca Nossa Senhora da Paz Lazer 225
Estacdo do Metrd Transporte Coletivo 225
Avenida Vieira Souto Via Principal/Transporte coletivo 230
Praia de Ipanema Lazer 250
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®® | OGRADOURO DE SITUAGCAO

RUA PRUDENTE DE MORAIS

Artéria Principal no Bairro: sim.

Rua Prudente de Morais

Tracado: retilineo.

Perfil Longitudinal: plano e praticamente horizontal.

Perfil Transversal: em arco suave.

Pista de Rolamento: asfaltada.

Passeios: cimentados ou calgados em pedras portuguesas.
Arborizacao: farta, de pequeno e médio portes.
lluminacéo: lampadas a vapor de mercdurio.

Largura: cerca de 17m.

Fluxo de Veiculos: moderado/reduzido.

Fluxo de Pedestres: reduzido.

®® SERVICOS PUBLICOS E OUTROS DISPONIVEIS

Basicos: a regido beneficia-se de todos os servigos disponiveis na cidade, tais como, rede distribuidora de agua
e energia elétrica (luz e forga), gas, telefone, coleta de lixo, entrega postal, escolas, delegacia e ronda policial,
além de pronto atendimento do Corpo de Bombeiros.
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Comerciais: ao longo da Rua Visconde de Piraja e algumas de suas transversais existe excelente concentragdo
comercial de expressao regional, formada por estabelecimentos de praticamente todos os ramos desta atividade,
inclusive agéncias dos principais bancos que atuam na cidade e supermercados.

Transportes Coletivos: pelas ruas Prudente de Morais, Visconde de Piraja e logradouros préximos, circulam
numerosas linhas de énibus, comuns e especiais, promovendo ligagdes frequentes com o Centro e grande nimero
de outros bairros da cidade. Vale destacar a proximidade da Estagdo Nossa Senhora da Paz do Metrd, por onde
transitam composicdes, em horarios regulares, facilitando o acesso a varios pontos da cidade, dentro da malha
existente entre Pavuna, Tijuca e Barra da Tijuca.

®® OCUPACAO NA AREA DE INFLUENCIA DO IMOVEL

Ocupacao Predominante: basicamente residencial, formada por edificios de apartamentos de bom padrédo, com
até 12 pavimentos. Além de algumas casas antigas, em sua maioria reformadas e adaptadas para uso como
sedes de empresas, escolas infantis, clinicas médicas, cursos e restaurantes.

Terrazza Garden| g
Rio de Janeiro

- Par( jaL igc‘,u!@

ilhaldos

g

N -

Solar Menino ge‘Luz
W |

Vista Aérea da Regido

Ocupacao Complementar: ao longo da Rua Visconde de Piraja, existe excelente nicleo comercial de expressdo
regional, com estabelecimentos que abrangem praticamente todos os ramos desta atividade. Sao Lojas, algumas
sofisticadas, de rua ou agrupada em galerias de centros comerciais. Observa-se, ainda, edificios de fins
comerciais abrigando escritérios e consultérios médicos. Merece destaque, também, num raio pequeno em
relagdo ao imoével em exame, a Praia de Ipanema, cartdo postal da cidade e um pouco mais distante, a Praia de
Copacabana, igualmente uma das principais areas de lazer da regiéo.



NBA

@ mercado

®® CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL

Para efeito do presente estudo os imdveis sob os numeros 768, Casas Il a VIl e 786 serao avaliados
como uma s6 propriedade, ou seja, como se os terrenos pertencentes aos mesmo fossem remembrados para
receber nova construgao.

® CARACTERISTICAS DO TERRENO

Configuracao: quadrangular;

Testada: 15,53m, segundo o alinhamento da
Rua Prudente de Morais;

Divisa Lateral Direita: 51,11m, em linha
perpendicular a testada;

Divisa Lateral Esquerda: 51,11m, também em
linha ortogonal a testada;

Linha dos Fundos: 15,07m, fechando o
perimetro.

Area: 800,00m2. Vista da Testada do Terreno

Topografia: apresenta-se plano, com perfil horizontal e situado levemente acima do nivel do logradouro.

® CARACTERISTICAS DAS CONSTRUGCOES

Ocupando a maior parte do terreno acima descrito ha um conjunto de edificagées de fins residenciais,
antigas, formado por uma construcéo frontal de 3 pavimentos, aos fundos das quais, coladas na divisa direita do
lote e acessiveis através de uma servidao de vila, seis outras casas. Atualmente desocupadas e em estado de
conservagao entre regular e ruim, ndo serdo detalhadas no corpo do laudo por se encontrarem, na visdo dos
avaliadores, totalmente absorvidas pelo alto valor do terreno.

®® LEGISLACAO DE USO DO SOLO

As consultas de praxe realizadas junto a Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, ndo indicaram nenhum
dispositivo legal que afete o imével ou suas cercanias imediatas.

O local onde 0 mesmo est4 localizado classifica-se, segundo a legislagao de uso do solo em vigor, como
Zona Residencial 3 (ZR3).

®® PROJETO REFERENCIAL

Em fungdo da premissa de determinar o valor do terreno através do Método Involutivo ou do Maximo

10
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Aproveitamento Eficiente, serdo adotadas com esta finalidade as informagées constantes do projeto fornecido
pelo Consulente, que aproveita ao maximo a Area Total Edificavel (ATE) permitida pela legislagao em vigor.

Este projeto define a ocupagéo do terreno, admitidos como remembrados, através de uma edificagédo de
fins exclusivamente residenciais, formada por dois subsolos, um pavimento semienterrado, um embasamento, em
cinco niveis (acesso/apartamentos/PUC e garagens), e uma lamina superior, afastada das divisas, composta de
20 pavimentos e cobertura, além de telhado.

51.11

TERRAGO DESCOBERTO

3.00 3.00

2.50
[ —
» |2.50

CALGADA

A +4.60
@‘J

3.00 9.50
12.50 38.61 .
AFASTAMENTO FRONTAL

15.53
15.07

16.00

\4 EMPENA CEGA ~/

J
/) KL 3.00

2.9

1441

- PA

Implantagéo / Sem Escala

A edificagdo abrigara um total de 42 apartamentos, dois por andar, inclusive na cobertura, todos com trés
dormitorios. Os apartamentos localizados no terceiro embasamento serédo do tipo Duplex. As unidades do primeiro
andar da torre serdo do tipo Garden e aquelas do vigésimo primeiro andar, duplex de cobertura.

Os subsolos e pavimento ﬁj
semienterrado, acessiveis por meio de um L I ]
. . s ——] : —1
conjunto de rampas a partir do andar térreo, p— —
abrigarao basicamente areas para — —
. ’ ——] —1
estacionamento de veiculos, num total de 74 p— —
vagas. = ——
— —
— —
O pavimento térreo sera dividido em
. = — —
espacos de acesso, com portaria; saguao, — —
compartimento de facilidade condominiais. — —
estacionamento com 14 vagas para veiculos. — —
——]  E—
—] —1
Dois dos apartamentos, do tipo = —
~ . — —
duplex, ocupardao setores dos niveis dos — —
embasamentos 2 e 3. Neste Uultimo, com ‘ 1 H
acesso independente, havera ainda uma area "’—"‘
coberta de lazer condominial. J T——
I
\
O quinto nivel do embasamento ‘

abrigara dois apartamentos do tipo Garden. Corte/Sem Escala
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Os andares tipo, do 3° ao 20° também abrigardo dois apartamentos por andar, sendo que as unidades
do 21° pavimento seréo do tipo Duplex, com dependéncia na cobertura.

APARTAMENTOS 101/102

Serdo compostos, no primeiro nivel, de saldo em dois ambientes, lavabo, cozinha do tipo americana,
area de servigo, dois patios e uma piscina.

No segundo, acessivel por meio de escada interna, de circulagio e trés suites divididas em dormitério e
banheiro, sendo uma delas dotada de closet.

APARTAMENTOS 201/202

Serao compostos de vestibulo, saldo em dois ambientes, lavabo, trés suites de dormitdrio e banheiro,
cozinha do tipo americana e banheiro de servigo, além de amplo terrago.

APARTAMENTOS 301/302 a 2.001/2.002

Serdo compostos de vestibulo, saldo em dois ambientes, lavabo, trés suites de dormitério e banheiro,
cozinha do tipo americana e banheiro de servigo, além de varandao.

Seréo dois elevadores, um por coluna, com capacidades para atender a demanda calculada em fungao
do numero de unidades projetadas.

As escadas de comunicagao entre os pavimentos serdo enclausuradas e dotada de portas do tipo corta-
fogo e corriméaos metalicos

As areas de uso comum serdo tratadas com acabamento de primeira qualidade, estando previsto
mobiliario para a portaria.

As fachadas serdo tratadas, pintadas e dotadas de s esquadrias externas executadas em perfil de
aluminio anodizado e vidro.

As areas de uso comum serdo tratadas com acabamento de primeira qualidade, estando previsto
mobiliario para a portaria.

O padrao de acabamento das unidades sera admitido como semelhante aquele especificados para, na
média, os apartamentos dos empreendimentos que servirdo como referenciais de pregos no célculo do valor do
Volume Geral de Vendas (VGV) a ser utilizado.

As areas construidas, privativas e ponderadas das unidades que compdem a edificagdo estao listadas
nos quadros a seguir.

E importante informar que para efeito do calculo das areas construidas privativas ponderadas que serdo

utilizadas nos calculos relativos a determinagao do Volume Geral de Vendas (VGV), foi admitida equivaléncia de
60% para os terragos dos apartamentos 201, 202, 2.101 e 2.102.

12
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APARTAMENTOS — AREAS CONSTRUIDAS PRIVATIVAS E PONDERADAS (m?

Unidade ca;zia Varanda | Terrago Tgsi?:a Dependéncia 'II:\c:;e; Poﬁzfada Un-li-gta:lles Porrgct;lada
101 70,62 - 47,65 - 89,04 207,31 188,25 01 188,25
102 70,6 - 44,74 - 80,89 196,23 178,33 01 178,33
201 97,36 69,53 117,06 - - 283,95 237,13 01 237,13
202 97,36 69,71 61,48 - - 228,55 203,96 01 203,96

301/2.001 97,36 65,71 4 167,07 167,07 18 3.007,26

302/2.002 97,36 65,71 4 167,07 167,07 18 3.007,26

2.101 97,36 65,71 124,14 4 38,92 330,13 280,47 01 280,47
2.102 97,36 65,71 124,14 4 38,92 330,13 280,47 01 280,47
Total 7.383,13

A area construida privativa total € de 7.590,82mz2 e a area construida privativa ponderada total de 7.383,13m>.

As discriminagdes das areas construidas, por pavimento e total, estdo indicadas no quadro a seguir.

QUADRO DE AREAS CONSTRUIDAS (m?
Niveis Quantidade Areas

Subsolo 1 e 2 02 1.567,28
Subsolo Semienterrado 01 721,60
Embasamento 1 (Térreo) 01 737,05
Embasamento 2 01 466,11
Embasamento 3 (Pavimento 1) 01 653,13
Embasamento 4 01 543,60
Embasamento 5 (Pavimento 2) 01 372,95
Pavimento Tipo (Colunas 01 e 02) 19 7.089,47
Cobertura 01 116,84
Casa de Maquina 01 116,84

Total 12.384,87

®® CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O bairro de Ipanema, situado na Zona Sul da Cidade, tem uma ocupagéo residencial bastante densa e
verticalizada, sendo considerado uma das areas mais nobres da orla maritima do Rio de Janeiro.

Seus principais atrativos sdo a Praia de Ipanema e Lagoa Rodrigo de Freitas, importantes areas de lazer
da regido. Abriga, ainda, um dos principais nicleos comerciais da cidade, formado por estabelecimentos dos mais
variados ramos desta atividade, assim como grande numero de bares e restaurantes, muito procurados por

moradores locais e de outras regides da capital.

Conta, ainda, com dezenas de edificios comerciais, em cujas salas e espagos corporativos estdo
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instalados numerosos consultérios e clinicas voltadas para a area médica, assim como escritérios atendendo a
empresas de prestagéo de servigos.

Cartao postal da cidade, é bastante procurado por turistas do Brasil € do Exterior, que séo atendidos por
bom ndmero de hotéis de bom padréo.

A boa infraestrutura de transportes coletivos, coberta por dezenas de linhas de 6nibus e pelos trens do
metrd, completa o bom perfil do bairro.

Esses predicados tornam o bairro, sob a 6tica do mercado imobiliario, bastante atrativo para potenciais
compradores que buscam este perfil de moradia.

Como foi dito é altamente adensado e verticalizado, sendo cada vez mais raras as incorporagdes
imobilidrias, as quais vao substituindo aos poucos as antigas residéncias e prédios comerciais menores,
caracterizando uma oferta cada vez menor de apartamentos novos

Nos Ultimos anos o segmento de langamentos imobiliarios tem sido representado em sua grande parcela
por empreendimentos de pequeno porte, com um numero entre 6 e 15 unidades. Nos Ultimos trés a quatro anos
foram ofertados langamentos de maior porte, com até 40 unidades, porém em nimero reduzido.

Entre novembro de 2021 e junho de 23 foram langados 12 novos empreendimentos, ofertando ao
mercado um total de 550 novas unidades, dentro dos sistemas de incorporagao e obra por administracdo. Deste
total foram comercializados cerca de 70% das unidades que compdem 0s mesmos.

Projetando o futuro é razoavel se avaliar que num bairro onde os valores unitarios de venda situam-se
numa faixa entre R$ 30.000/m2 e R$ 45.000/m2, com a elevacédo observada nos Ultimos 12 meses, a tendéncia
seja de que o novo estoque que sera ofertado no mercado primario deva ser absorvido nos proximos 12 a 18
meses.

Uma caracteristica importante seja pelas dimens6es dos terrenos disponiveis, seja pelo alto valor por
metro quadrado praticado e absorvido pelo mercado, é que o produto imobiliario largamente predominante sejam
0os apartamentos do tipo estudio ou de um dormitério, com d&reas construidas privativas que vao de
aproximadamente 40m?2 a 60m?, podendo haver, entretanto, excecdes, face a disponibilidade de terrenos maiores
e mais bem localizados.

Complementando as informagdes acima especificas sobre o bairro, vale mencionar que os pregos de
iméveis residenciais na cidade do Rio de Janeiro, no ano de 2023, evoluiram positivamente em relagdo ao ano
anterior

No mercado secundario, de revenda, que pode ser apreciado como uma tendéncia, dados divulgados
pelo acompanhamento de mercado FipeZap+, indicaram que os pregos ofertados acumularam na cidade como
um todo, um crescimento de 1,41% em 12 meses e 0,0,79% no ano, alcangando na média, no més de junho de
R$ 9.926/mz2.

No gréafico a seguir é possivel se observar a evolugdo do mercado como um todo na cidade do Rio de
Janeiro, segundo os dados apurados pelo FipeZap+, desde o més de janeiro de 2009.
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I Variagiio acumulada do [ndice FipeZAP+ em 12 meses

Série histdrica do comportamento de prego médio de venda de imdveis residenciais (%)
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Especificamente no bairro de Ipanema, houve uma variagdo positiva de pouco mais de trés vezes a
média da cidade, alcangando +4,5 nos Ultimos doze meses, O prego médio elevou-se para R$ 20.721/mz2.

I Zonas, distritos ou bairros mais representativos no calculo do [ndice FipeZAP+*
Nivel e variacido do prego medio de venda de imdveis residenciais

variagao em
preco medio em julho/2023 12 meses
LEBLON R$ 22382 /m2  +31%
IPANEMA R 20763 /m? +4,5%
LAGOA R%16.451 /m?2 -1.3%
BOTAFOGO R$12.498 /m? -3.0%
BARRA DA TIJUCA R$12329 /m? +4.T%
COPACABANA RE11.503 /m? +2.2%
FLAMENGO R$11.016 /m? -1,0%
LARANIEIRAS R$10182 /m2 -05%
RECREIQ DOS BANDEIRANTES R$ 7418 /m? +4,4%
TIIUCA R$ 6852 /m?2 -0,9%

E importante esclarecer que os valores cima apontados resultaram de ofertas, no mercado secundario,
de revenda, ndo devendo ser confundidos com o segmento de langamentos. Foi incluido no comentario para

ampliar a visdo do mercado como um todo.
®® CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Como ja foi mencionado nas preliminares do estudo, o valor do terreno sera determinado através da
utilizagéo do Método Involutivo ou do Maximo Aproveitamento Eficiente, preconizado pela ABNT e largamente
utilizado para a avaliagdo de terrenos urbanos com apreciavel potencial de utilizagao.

Este método simula o raciocinio normalmente utilizando pelo incorporador na tomada de decisao sobre
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a viabilidade econdémica de um empreendimento imobiliario de seu interesse, baseado nas receitas estimadas
com as vendas das unidades finais e nas despesas necessarias a sua realizacéo, inclusive projetos, taxas,
corretagem e outros incidentes sobre negécios desta natureza. Permite ao incorporador, diante de uma
expectativa de rentabilidade minimamente atraente, determinar o valor maximo que seria possivel pagar na
aquisigao do imével no qual pretende incorporar.

Para a definigho do valor mais provavel do imével foram utilizados procedimentos técnicos
fundamentados e procedidas pesquisas especificas sobre valor e custos junto aos especialistas do setor em
exame. Foram adotados para tanto, os usos e areas construidas e construidas privativas definidas nos projetos
apresentados, os quais realizam o potencial de aproveitamento méaximo em face da legislagéo de uso do solo em
vigor. Admitiu-se que o terreno foi comprado no més de agosto de 2023.

Sera utilizado um modelo estatico para verificar o valor do imével em funcdo das premissas
estabelecidas. Este método admite que tanto os precos de vendas, como o0s custos necessarios a realizagao do
empreendimento, sdo realizados num mesmo momento e o valor do terreno sendo pago a vista.

O Volume Geral de Vendas (VGV), sera determinado através de Método Comparativo de Dados de
Mercado, a partir de pesquisa de mercado realizada na regido em que se encontra o terreno, suportado por
imoéveis ofertados ao mercado em empreendimentos da mesma natureza daquele imaginados para o imével em
exame.

Assim, atendendo aos procedimentos recomendados pela NBR-14.653-2, serao desenvolvidos, a seguir,
os calculos necessarios a definicdo do valor unitario que determinard o do Volume Geral de Vendas do
empreendimento projetado.

Para tanto, foram selecionados, dentro do universo pesquisado, aqueles dados comparativos de
mercado, que, por sua natureza de uso e similaridade, representassem base confiavel para a determinagao do
valor mais provavel do Volume Geral de Vendas buscado.

Esses elementos comparativos, fundamentos principais desta andlise, receberam o tratamento
matematico e estatistico adequados a analises desta natureza, de forma a que a concluséo do estudo, espelhe o
real valor de mercado praticado na regido para iméveis integrantes de empreendimentos ofertados em
empreendimentos em fase de langamento ou novos de primeira locagdo, ainda sendo comercializado pelo
incorporador.

As informagdes ora apresentadas foram colhidas junto as fontes citadas, referindo-se dentro do possivel
a ofertas existentes em época a mais proxima possivel daguela base para a elaboragdo deste laudo, sendo
importante salientar que no tratamento dos elementos comparativos foram agregados e dados recentes sobre a

situacao atual, produtos de acurado acompanhamento realizado por nossa equipe junto aos principais operadores
imobiliarios que atuam neste segmento.

©® CALCULO DO VOLUME GERAL DE VENDAS (VGV)

Amostra Selecionada

O quadro a seguir relaciona os elementos comparativos que servirdo como base para o procedimento de
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homogeneizagao para os céalculos do Volume Geral de Vendas do empreendimento proposto. As informagdes que
constam do mesmo séo basicas, limitando-se aos parametros mais importantes que serdo ponderados.

QUADRO RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Comparativo Endere¢o Preco (R$) | Area Construida Privativa (m?) | Fonte da Informacéo
01 R. Anibal de Mendonga 221 | 2.308.400 55,96 Brix - 3593-3394
02 R. Redentor 112 6.439.000 195,58 Cope - 2294-0395
03 R. Visconde de Piraja 141 2.558.100 58,33 Opportunity - 3804-3700
04 R. Alberto de Campos 100 1.851.000 82,73 Opportunity - 3804-3700
05 R. Prudente de Morais 1.117 | 3.921.383 81,49 SIG - 3883-2400
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Homogeneizacao dos Valores de Referéncia

A amostra acima serd homogeneizada em relagcdo ao empreendimento imaginado, obedecendo aos
seguintes fatores de comparacao:

F1 - Fator de Fonte: representa a margem de negociagdo normalmente admitida em transagdes imobiliarias
dentro do segmento aqui abordado;

F2 - Fator de Localizagao: representa uma eventual valorizagédo ou desvalorizagdo do imével avaliando, quando
considerada a sua localizagéo, em relacéo ao comparativo utilizado;

F2 - Fator de Localizagao: representa uma eventual valorizagédo ou desvalorizagdo do imével avaliando, quando
considerada a sua localizagéo, em relacéo ao comparativo utilizado;
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F3 - Fator de Area: representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizagdo do imével em avaliagdo quando
considerada a dispers&o do valor unitario com base na sua area, em relagao aquela do comparativo utilizado.

F4 — Fator de Padrao do Edificio: representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizagdo do imével em
avaliagdo, quando considerado o seu padrao construtivo, em relagéo ao elemento comparativo utilizado;

F5 — Fator de Padrdao da Unidade: representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizagdo do imével em
avaliagdo, quando considerado o seu padrao construtivo, em relagéo ao elemento comparativo utilizado;

F6 — Fator de Vaga de Garagem: representa uma eventual valorizagao ou desvalorizagédo da unidade em estudo,
guando considerado o nimero de vagas de garagem, em relagdo ao elemento comparativo utilizado;

Sera calculado o valor unitario tomando como base as unidades tipo da coluna 01, o qual sera
extrapolado para as demais unidades aplicando-se fatores de adequacgéo no que diz respeito as diferengas entre
as areas construidas privativas ponderadas. No quadro a seguir foram organizadas as informagdes com os
calculos.

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO

Comparativo V(:';;’ "(‘:1‘2)3 U(g;‘&’;f F1 | F2 | F3 | Fa | F5 | Fe | Unitario ":g;‘n?ge"eiza“
01 2.308.400 | 55,96 |41.250,89 | 0,85 [1,00|0,87|1,00|1,00|1,00 30.582,62
02 6.439.000 | 195,58 | 32.922,59 | 0,85 [1,00|1,04]1,00(1,00|1,00 20.108,47
03 2558100 | 58,33 |43.855,65| 0,85 |1,00|0,88]1,00(1,00[1,00 32.682,75
04 1.851.000 | 82,73 |22.373.99 | 0,85 |1,00(0,92|1,00/1,15/1,10 22.034,26
05 3.921.383 | 81,49 |48.121,03| 0,85 [1,00]0,91]0,901,00|1,00 33.652,87

Grafico Resumo da Homogeneizacao
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Determinacao do Campo de Arbitrio

Utilizando os valores unitarios homogeneizados acima
determinados, definiremos, a seguir, 0 campo de arbitrio a ser adotado,
que sera calculado a partir da férmula a seguir.

Campo de Arbitrio = | 4,5
n—

—_
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A simbologia adotada pode ser identificada no quadro a seguir, onde o limite superior e inferior, calculados
a partir da aplicagéo da féormula utilizada.

DETERMINACAO DO CAMPO DE ARBITRIO
Numero de Amostra[n]: 5 Limite Superior
Grau de Liberdade (n-1): 4 R$ 33.133,07
Percentil (tc): 1,533
Média Aritmética (x): R$ 29.612,19 Limite Inferior
Desvio Padrio (s): R$ 4.592,82 R$ 26.091,32

Determinacéo do Valor Unitario Aplicavel

O valor Unitério encontrado para a unidade referencial sera determinado pela média aritmética dos valores
pertencentes ao campo de arbitrio acima definido. Desta forma teremos:

Vuapl = R$ (30.582,62 +29.108,47 + 32.682,75) = R$ 30.791,28
3

Determinacéao do Volume Geral de Vendas (VGV)

Para efeito do calculo do Volume Geral de Vendas sera admitida a area construida privativa ponderada,
a qual foi estabelecida a partir da aplicagdo de pesos proporcionais, basicamente areas coberta e descoberta,
visando facilitar os calculos. Serdo realizadas, como ja foi anteriormente mencionado adequagdes no valor
referencial em funcéo da aplicacéo individualizada do fator de area. O quadro a seguir contém essas ponderagdes.

RESUMO DOS VALORES

Unidade | e3 Privativa, [ Valor Unitario [ Ponderacao| Valor Ponderado [ qyanyidade | valor (Rs)
101 188,25 30.791,28 0,98 30.193,73 01 5.683.970,20
102 178,33 30.791,28 0,99 30.463,12 01 5.432.488,40
201 237,13 30.791,28 0,94 29.074,71 01 6.894.486,30
202 203,96 30.791,28 0,97 29.799,78 01 6.077.963,03
301/2.001 167,07 30.791,28 1,00 30.791,28 18 92.597.391,06
302/2.002 167,07 30.791,28 1,00 30.791,28 18 92.597.391,06
2.101 280,47 30.791,28 0,93 28.683,17 01 8.044.768,73
2.102 280,47 30.791,28 0,93 28.683,17 01 8.044.768,73
VOLUME GERAL DE VENDAS | 225.373.227,51

©®® RESUMO DOS CALCULO METODO INVOLUTIVO

As premissas de custos necessarios a realizagdo e atratividade do empreendimento, estdo listadas no
quadro a seguir:
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As premissas de custos necessarios a realizagdo e atratividade do empreendimento, estao listadas no

quadro a seguir:

RESUMO DOS CUSTOS DA INCORPORAGCAO

Despesas Incidéncia (%) Valor (R$)
Comisséao sobre venda do terreno (incide sobre o valor do terreno) 6 4.167.000,00
Projetos e Licengas (incide sobre o custo de construgao) 2 1.033.638,20
Marketing e Publicidade (incide sobre o VGV) 5 11.268.661,38
Corretagem (incide sobre o VGV) 4,5 10.141.795,24
Despesas com Impostos Sobre a Venda (incide sobre o VGV) 4 9.014.929,10
Despesa com Fundo de Inadimpléncia (incide sobre o VGV) 1 2.253.732,28
Incorporagéo (incide sobre o custo de construgao) 1 516.819,10
Gerenciamento (incide sobre o VGV) 1 2.253.732,28
Manutencao (incide sobre o custo de construgao) 1 516.819,10
Despesas com BDI Gerenciamento e Seguro (incide sobre o custo de construgao) 9 4.651.371,90
ITBI (incide sobre o valor do terreno) 3 2.083.500,00
TOTAL | 47.901.998,56
RESUMO DOS CALCULOS METODO INVOLUTIVO
Receitas Valor Unitario (R$/m?) Total (R$)
VGV Ver quadro resumo dos valores 225.373.227,51
Despesas (R$) Participacédo (R$/m2) Totais (R$)
Terreno - 69.450.000,00
Construgao 7.000,00 51.681.910,00
Custo Incorporacao - 47.901.998,56
Total das Despesas - 169.033.908,56
Lucro (R$) - 56.339.318,94
Coverage - 1,33
Margem - 25,00%

Admitindo as premissas adotadas, o valor do terreno é de R$ 69.450.000,00

©®® GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

©® GRAUS DE PRECISAO

METODO COMPARATIVO

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO — METODO COMPARATIVO

Descricao

Amplitude Atingida

Grau de Precisao Atingido

Amplitude do Intervalo de confianca de 80% em torno do valor da

O,
estimativa. <30%

Grau lll
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TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO — METODO INVOLUTIVO

Descricao

Amplitude Atingida | Grau de Precisao Atingido

Amplitude do Intervalo de confianca de 80% em torno do valor da
estimativa.

<30% Grau lll

©® GRAUS DE FUNDAMENTAGAO

METODO COMPARATIVO

TABELA 1 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO - METODO COMPARATIVO

Item Descricao Pontos Grau Atingindo na Avaliacao
1 | Caracterizagdo do Imével avaliando 3 Completa quanto a todas as variaveis analisadas
2 | Coleta de dados de mercado 3 Caracteristicas conferidas pelo autor do laudo
Quantidade minima de dados de . , .
3 mercado utilizados 1 4(k-1), onde k € o nUmero de valores independentes
o Apresentacéo de informagoes relativas a todas as caracteristicas
4 | ldentificagdo dos dados de mercado 2 dos dados correspondentes aos fatores utilizados
5 | Extrapolagao conforme B 5.2 3 N&o admitida
6 Intervalo admissivel de_ajuste para 3 0.80a1.20
cada fator e para o conjunto de fatores
Total de Pontos 15
Pontuagéo Minima para atingir o Grau 9
Grau atingindo na avaliagao Il

METODO INVOLUTIVO

TABELA 8 - GRAU DE FUNDAMENTAQAO - METODO INVOLUTIVO
Item Descricao Pontos Grau Atingido na Avaliacao
1 Nivel de detalhamento do projeto hipotético 3 Anteprojeto ou projeto basico
. . s No minimo grau Il de fundamentagdo no método
2 Preco de venda das unidades do projeto hipotético 3 comparativo
N = Grau | de fundamentagdo no método da
3 Estimativas dos custos de producéao 1 quantificacao de custos
4 Prazos 1 Arbitrados
5 Taxas 1 Arbitrados
6 Modelo 1 Estatico
7 | Andlise setorial e diagnéstico de mercado 1 Sintéticos de conjuntura
8 | Cenarios 1 1
" S Simulagdes com identificagdo das varidveis mais
9 | Andlises de sensibilidade do modelo 2 significativas
Total de Pontos 14
Pontuagé@o Minima para atingir o Grau 13 Enquadramento atingido na Avaliagéo: Grau Il
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Baseados nos levantamentos realizados no local e principalmente na ampla pesquisa de mercado por
nés desenvolvida, adotando-se, ainda, todos os procedimentos recomendados pelas normas oficiais para a
elaboragao de laudos desta natureza, AVALIAMOS o imével situado na Rua Prudente de Morais n°s 768/786, no
bairro de Ipanema - Rio de Janeiro — Estado do Rio de Janeiro, para pagamento a vista, nesta data em R$
69.450.000,00_(SESSENTA E NOVE MILHOES, QUATROCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS).

Rio de Janeiro, 01 de setembro de 2023.

NBA - NUCLEO BRASILEIRO DE AVALIAGOES LTDA.
Departamento de Avaliacoes Imobiliarias
CAU-RJ-2700

!

Jorge Roberto Lebrego
CAU RJ - A86895-7

Obs.: este estudo é constituido de 22 paginas digitadas em uma s6 das faces, numeradas em sequéncia de 1 a
22, todas devidamente rubricadas ou assinadas.
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