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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 elaborag¢ao 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 pela BRIX INCOPORADORA e BRIX FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, tem por finalidade a determinagdo do valor venal de mercado do imével situado na Rua Maria
Quitéria n° 46, no bairro de Ipanema - Rio de Janeiro — Estado do Rio de Janeiro.

®® 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 iméveis urbanos em todo o territério
nacional, foram procedidas vistoria no local, consultas junto a Prefeitura Municipal e outras reparticdes 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 buscou através do levantamento das caracteristicas do imével e sua circunvizinhanga imediata,
criar 0 arcabougo necessario ao desenvolvimento da analise mercadoldgica.

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

A pesquisa imobilidria dirigida especificamente para imoéveis os mais similares possiveis ao aqui
abordado, compulsou as se¢des de classificados dos principais periédicos e aos sites especializados em ofertas
imobiliarias, bem como obteve em nosso banco de dados as mais recentes informagdes sobre transagdes
ocorridas na regido. Considerou, ainda, o parecer dos mais atuantes operadores do mercado, principalmente
aqueles especializados na zona em que se localiza a propriedade aqui enfocada.

Para efeito desta andlise, em fungdo das caracteristicas do imével, localizado em local valorizado tanto
para uso comercial (utilizagdo atual), como eventualmente para uso residencial, na perspectiva de incorporagéo
imobiliaria de fins residenciais, serdo adotadas duas abordagens distintas com a finalidade de verificar as duas
possibilidades e a partir dai estabelecer o valor mais provavel da propriedade. Serao utilizados, entdo, 0 método
Comparativo de Dados de Mercado para aferir o valor do imével no seu estado fisico atual e pelo Involutivo ou de
Maximo Aproveitamento Eficiente.

No primeiro caso o valor do bem sera obtido pela comparagdo de dados de mercado, relativos a outros
iméveis que guardem similaridade com a propriedade em estudo. No segundo, simulando-se a viabilidade
econdmica de um empreendimento residencial com base no maximo aproveitamento possivel em face das
exigéncias da Legislagdo de Uso do Solo em vigor, utilizando pregos de langamentos imobiliarios existentes na
regido. Dentro da escala de confianga das metodologias adotadas, classifica-se o estudo como sendo de Grau de
Precisao lll e de Fundamentagéo Il

@@ PRINCIPIOS E RESSALVAS

As analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho, sdo baseadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levantamentos efetuados por nossa equipe, admitindo-se, como verdadeiras as informagdes a nos
prestadas por terceiros.
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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 investigagdes especificas no que se refere a defeitos em titulos,
invasdes, hipotecas, superposicao 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
desembaragado 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 6rgaos publicos e privados geradores de informagdes pertinentes aos objetivos deste estudo.

e (Copia de Certidao do Quinto Oficio do Registro de Iméveis do Rio de Janeiro (RJ), referente a matricula
52797 do imovel situado na Rua Maria Quitéria 46, em meio digital;

e (Copia da Certidao de Elementos Cadastrais emitida pela PMRJ (RJ), datada de 08/01/24;
e (Copia da Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal do 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  Fotografia Aérea do Bairro de Ipanema;

®® LOCALIZACAO

SITUACAO GEOGRAFICA

Endereco: Rua Maria Quitéria n° 46, entre as ruas Visconde de Piraja e Prudente de Morais, na quadra definida
por esses logradouros e a Rua Joana Angélica.

Bairro: Ipanema. Cidade: Rio de Janeiro. -
Regiao Administrativa: VI Municipio: Rio de Janeiro. i o £
Zona: Sul. Estado: Rio de Janeiro. j &
REFERENCIAS IMPORTANTES Emporlo Jardim na Prla

Pontos de Interesse Relevancia Distancia (m)
Rua Visconde de Piraja Comercio/Transporte 65 cmporo 7 @ - i
Praca N. S. da Paz Lazer 85 e : 43 % Hotel 4 estrlo
Avenida Vieira Souto Via Principal 150 3 e REPrudente)
Praia do ipanema Lazer 175 | fepnat e ®ic
Estagédo do Metrd Transporte 200 (14 panemaing
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®® | OGRADOURO DE SITUAGCAO

RUA MARIA QUITERIA

Artéria Principal no Bairro: n&o.

Rua Maria Quitéria

Tracado: retilineo.

Perfil Longitudinal: plano e praticamente horizontal.

Perfil Transversal: em arco suave.

Pista de Rolamento: asfaltada.

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

Largura: cerca de 15m.

Fluxo de Veiculos: reduzido/moderado.

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.



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: pela Rua Visconde de Piraja e logradouros proximos, circulam numerosas linhas de
Onibus, comuns e especiais, promovendo ligagdes frequentes com o Centro e grande nimero de outros bairros
da cidade. Vale destacar a proximidade da Estacdo Nossa Senhora da Paz do Metrd, por onde transitam
composig¢des, 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 construidos nos
Ultimos 20 anos e algumas casas mais antigas, em sua maioria adaptadas para usos como sedes de empresas,
clinicas médicas, bares e restaurantes. Observa-se, ainda, a presenga, de forma esparsa de alguns hotéis de
bom padréo.

o Yo R‘.Prudente de/Morais

n (- -

Vista Aérea da Regido

Ocupacao Complementar: ao longo da Rua Visconde de Piraja, localiza-se excelente nicleo comercial variado
e sofisticado, atraindo compradores de todas as regides da cidade. Edificios de fins comerciais, abrigando
escritérios e consultérios médicos, completam a excelente oferta de servicos que beneficia o local. Merecem
destaques, ainda, num raio pequeno em relagao ao imével, a Praia de Ipanema, cartdo postal da Cidade e da
Praca Nossa Senhora da Paz, areas de lazer da regiao.
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®® CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL

® CARACTERISTICAS DO TERRENO

Configuracao: retangular;

Testada: 10,00m, segundo o alinhamento da Rua Maria Quitéria;

Divisa Lateral Direita: 20,00m, em linha perpendicular a testada;

Divisa Lateral Esquerda: 20,00m, também em linha também ortogonal a testada;
Linha dos Fundos: 10,00m, fechando o perimetro.

Area: 200,00m2.

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

® CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

Posicao no Terreno: sobre o alinhamento da Rua Maria Quitéria, toca as demais divisas do lote.

Vistas Parciais da Facha Principal do Imdvel

Numero de Pavimentos: 2.

Estrutura: concreto armado.

Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria.

Cobertura: telhas de barro ou plasticas apoiadas sobre tramas de madeira ou aluminio.
Fachadas: revestimento comum e esquadrias de madeira ou aluminio e vidro.

Fins de Utilizacao: atualmente desocupada, teve como ultimo uso atividade comercial (restaurante).
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Idade Aparente: cerca de 60 anos (estimativa), parcialmente reformada ao longo do anos.
Composicao:

pavimento térreo — varandas frontal e lateral, saldo de atendimento, area de bar, dois conjuntos sanitarios (num
total de 3 vasos, 2 mictérios e 4 lavatérios), cozinha e copas.

pavimento superior — acessivel por meio de duas escadas internas, divide-se em saldo de atendimento, sala,
circulagéo, dois conjuntos sanitario (num total de 2 vasos e 2 lavatérios), um banheiro (vaso, lavatério e chuveiro),
pequeno depdsito e uma casa de maquinas.

Pé-direito: varia entre 2,80m e 3,20m.

Area Construida: aproximadamente 308m2.

Acabamento:

piso — material do tipo Marmorite no saldo do térreo, bar e uma das copas; tabuas corridas em parte do mesmo
saldo; ladrilhos hidraulicos na cozinha; cimentado liso na casa de maquinas e de cerdmica nas demais
dependéncias;

paredes — lambris de madeira em parte dos salées de atendimento e bar; barra de cerdmica numa das copas e
banheiro do segundo pavimento; azulejos brancos em toda a extensdo na cozinha e demais copas; azulejos
decorados ou ceramica em toda a extensdo nos demais conjunto sanitarios; revestimento comum e pintura do
tipo lavavel no restante;

outros — esquadrias externas de madeira, ferro ou aluminio e vidro; forro de laje; teto rebaixado em material
termoacustico nos saldées de atendimento e bar; teto rebaixado em elementos plasticos em parte do segundo
pavimento; cobertura das varandas em vidro temperado apoiado sobre estrutura metdlica; bancadas de granito

polido com cubas de louga nos conjuntos sanitarios e uma das copas; louca sanitaria branca; etc..

Estado Geral de Conservacao: ruim, necessitando de reparos importantes.

@@ 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 em exame ou suas cercanias imediatas.

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

O indice de Aproveitamento do Terreno (IAT), no caso de utilizagdo do mesmo para nova construgdo é
igual a 3,5.

Com base nos parametros minimos exigidos pela legislagédo vigente é possivel projetar como maximo
potencial do terreno que compdem o imével, um edificio de fins residenciais, com quatro pavimentos, afastada

10
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cerca de 3m do alinhamento do logradouro e colada nas demais divisas do lote, com garantida dos prismas
minimos de iluminacéo e ventilagéo pertinentes.

Sera composta por pavimento de acesso e trés pavimentos superiores com um apartamento por andar,
sendo o do primeiro pavimento do tipo Garden e aquele situado no terceiro andar de cobertura do tipo duplex.

Nos quadros a seguir estdo configurados os nimeros do maximo aproveitamento possivel.

DADOS GERAIS EMPREENDIMENTO (m?
Total Total Ponderada
Area do Lote (RGl) 200,00
Recuo -
Area remanescente do lote 200,00
IAT 3,50
Area total edificada permitida 700,00
Area total edificada projetada 420,00
Area privativa residencial 573,00
Ndmero de unidades residenciais 03
Numero de vagas exigidas 01
Numero de vagas projetadas 06
Area construida total 898,00
Area construida equivalente 756,40
Area construida Prefeitura 676,00
QUADRO DE AREA CONSTRUIDAS
(m?
ATC area pavimento |pavimentos | total | equivaléncia total
Térreo - Jardim frontal 30,00 1 30,00 0,3 9,00
Térreo - Portaria e circulagao 45,00 1 45,00 1,0 45,00
Térreo - Estacionamento 90,00 1 90,00 0,7 63,00
Térreo - Servigo 35,00 1 35,00 0,4 14,00
12 ao 3° pavimento - areas privativas 140,00 3 420,00 1,0 420,00
12 pavimento - privativo descoberto 30,00 1 30,00 0,7 21,00
12 pavimento - varanda privativa 17,00 1 17,00 1,0 17,00
2° e 3? pavimento - varandas privativas 22,00 2 44,00 1,0 44,00
Casa de Maquinas 25,00 1 25,00 0,8 20,00
Cobertura - descoberto privativo 137,00 1 137,00 0,7 95,90
Telhado - Laje Impermeabilizada 25,00 1 25,00 0,3 7,50
Total | 898,00 756,40
Total ATC Prefeitura | 676,00

11
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AREAS CONSTRUIDAS PRIVATIVAS E PONDERADAS (m?)

Unidade Coberta Varanda Terraco Total Total Ponderada
101 (Garden) 115,00 17,00 30,00 162,00 147,00
201 115,00 22,00 - 137,00 137,00
301 (Duplex) 115,00 22,00 137,00 274,00 205,50
Total 573,00 489,50

®® CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para efeito do presente estudo, considerando que eventualmente a construgdo que compde o imével ja
nao possa representar o mais provavel valor do mesmo e sim o terreno para efeito de incorporagéo imobiliaria, a
propriedade sera abordada nesses dois enfoques.

Assim, sera possivel apurar-se a forma que representa o maior valor possivel do bem ser comercializado
em face das condigées do mercado.

®® CALCULO DO VALOR DO IMOVEL ADMITINDO-SE A CONSTRUGAO EXISTENTE

Adotando-se a abordagem de que o mercado potencial comprador do imoével seja representado, ainda,
pelo interessado em manter a edificagdo, reformando-a para continuidade de uso, serdo adotados os
procedimentos recomendados pela NBR-14.653-2, desenvolvendo-se os calculos necessarios a definicdo do valor
unitario aplicavel ao terreno que compde o imével em exame.

Para tanto, foram selecionados, dentro do universo pesquisado, aqueles dados comparativos de
mercado, que, por sua natureza de uso e similaridade, representassem base confidvel para a determinagéo do
valor final do imével.

Esses elementos comparativos, fundamentos principais desta andlise, receberdo o tratamento
matematico e estatistico adequados a andlise que aqui se desenvolve, de forma a que o valor expresso na
concluséo deste estudo, espelhe o real valor de mercado da propriedade em exame.

As informagdes ora apresentadas foram colhidas junto as fontes citadas, sendo importante salientar que
no tratamento dos elementos comparativos foram agregados dados recentes sobre a situagéo atual e tendéncias
do mercado, produto de acurado acompanhamento realizado por nossa equipe junto aos principais operadores
imobiliarios que atuam na regiao

® Amostra Selecionada

No quadro a seguir estdo relacionados os elementos comparativos relativos a outras propriedades
localizadas na mesma regiao onde se encontra situado o imével em estudo.

12



NBA

@ mercado
QUADRO RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Endereco Preco (R$) Area Construida (m?) Fonte da Informacao
01 Farme de Amoedo 55 8.000.000 300,00 ACT - (21) 2286-4824
02 | Farme de Amoedo 102 13.500.000 570,00 RdJardim - (21) 3206-3600
03 | Rua Prudente de Morais 903 8.500.000 429,00 DNA - (21) 3795-6900
04 | Rua Barao da Torre 482 8.000.000 450,00 CEValente - (21) 2227-7647
05 | Rua Visconde de Piraja 616 29.900.000 900,00 Bbrokers - (21) 2112-1100

As informagdes que constam no mesmo sao basicas, limitando-se aos parametros mais importantes que
serdo ponderados na homogeneizagéo que sera realizada a seguir, buscando definir o valor mais provavel da
propriedade em estudo.

©® Homogeneizacao dos Elementos de Referéncia

A amostra acima sera homogeneizada em relagéo as unidades em exame, obedecendo aos seguintes
fatores de comparagéo:

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

F2 - Fator de Localizacao: representa uma eventual valorizagao ou desvalorizagao do imével avaliando, quando
considerada a sua localiza¢édo, em relagdo ao comparativo utilizado. Para este fim foram utilizados os indices

de valores constantes na Planta Genérica de Valores da cidade do Rio de Janeiro.

F3 - Fator de Area: representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizacio da amostra utilizada, quando
considerada a disperséo do valor unitario com base em sua area, em relagdo ao lote objeto desta avaliagao.

As expressdes matematicas, utilizadas foram as seguintes:

Para diferencas até 30% - ,|Sa Para diferengas maiores que 30% - |54
Sp Sp

Onde:
Fa - Fator de Area; Sa - Area do terreno avaliando; Sp - Area da amostra.

F4 - Fator de Padrdao Construtivo: representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizagdo do imével em
avaliagdo, quando considerado o seu padréo construtivo, inclusive acabamento em relagéo aquele do elemento
comparativo utilizado como referéncia;

F4 - Fator de Estado de Conservacao: representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizagdo do imével em

13
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avaliagdo, quando considerado o seu estado geral de conservagao em relacao aquele do elemento comparativo
utilizado como referéncia;

No quadro a seguir foram organizadas, visando facilitar a compreensao do célculo dos valores unitarios
homogeneizados, as informagdes sobre a amostra, em como os fatores arbitrados para equipara-las.

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO
CEII:;;?;:;:IO V(gg:):r I.(\rLeZ? L(lg!st/?r:‘zl)o F1 F2 | F3 | Fa | F5 | Unitario I-(Iggn?geneizado
01 8.000.000,00 300,00 26.666,67 |0,90| 1,05 |0,99|1,00|0,80 20.103,84
02 13.500.000,00 570,00 23.684,21 |0,90| 1,26 |1,08|0,90|0,90 23.548,09
03 8.500.000,00 429,00 19.813,52 {0,90| 1,17 [1,04|0,90 0,90 17.667,32
04 8.000.000,00 450,00 17.777,78 10,90 1,17 |1,05|1,00|1,00 19.687,74
05 29.900.000,00 900,00 33.222,22 |0,90| 0,89 |1,14|0,80|0,80 19.433,82

® Determinagéao do Campo de Arbitrio

Utilizando os valores unitarios homogeneizados acima determinados, definiremos, a seguir, o campo de
arbitrio a ser adotado, que sera calculado a partir da seguinte formula matematica:

Campo de Arbitrio = xttc

n—1

A simbologia adotada pode ser identificada no quadro a seguir, onde também consta o limite superior e
inferior, calculados a partir da aplicagao da férmula utilizada.

DETERMINACAO DO CAMPO DE ARBITRIO
Numero de amostras [n]: 5 Limite Superior
Grau de Liberdade (n-1): 4 R$ 21.733,25
Percentil (tc): 1,533
Média Aritmética: (x): R$ 20.088,16 Limite Inferior
Desvio Padrao (s): R$ 2.145,94 R$ 18.443,07

® Determinacao do Valor Unitario Aplicavel

O valor unitario aplicavel sobre a area construida privativa da unidade sera determinado pela média
aritmética dos valores pertencentes ao campo de arbitrio acima definido. Desta forma teremos:

Vuapl = R$ (20.103,84 + 19.687,74 + 19.433,82) = R$ 19.741,80.
3

14



NEA

® Determinagao do Valor do Imével (VI)

O valor do imével serd, entao, determinado pelo produto entre o valor unitario aplicavel encontrado e sua
area construida. Assim:

VI = R$ 19.741,80 x 308m3;
VI = R$ 6.080.473,97.

Na pratica: R$ 6.080.000.00

®® CALCULO DO VALOR DO TERRENO ADMITINDO-SE INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Para que se possa aferir o valor mais provavel do imével admitindo-se que a construcdo esteja ja
absorvida pelo eventual alto valor do terreno, este determinado através da utilizagdo 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.

O método simula o raciocinio normalmente utilizando pelo incorporador na tomada de decisdo sobre 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 realizagao, 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 aquisicao do terreno no qual pretende incorporar.

Para a definicdo do valor mais provavel do terreno 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, 0s quais realizam o potencial de aproveitamento maximo em face da legislagdo de uso do solo em
vigor. Admitiu-se que o terreno foi comprado no més de janeiro de 2024.

Sera utilizado um modelo estatico para verificar o valor do terreno em fungdo 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
iméveis ofertados ao mercado em empreendimentos da mesma natureza daquele imaginados para o lote 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.
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Para tanto, foram selecionados, dentro do universo pesquisado, aqueles dados comparativos de
mercado, que, por sua natureza de uso e similaridade, representassem base confidvel para a determinagéo 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 andlises desta natureza, de forma a que a conclusdo do estudo, espelhe o
real valor de mercado praticado na regido para imoéveis integrantes de empreendimentos ofertados em
empreendimentos em fase de langamento ou novos de primeira locagédo, 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 daquela base para a elaboragdo deste laudo, sendo
importante salientar que no tratamento dos elementos comparativos foram agregados e dados recentes sobre a
situacgdo atual, produtos de acurado acompanhamento realizado por nossa equipe junto aos principais operadores
imobiliarios que atuam neste segmento.

Como base para a obtengéo do valor do lote serdo adotados os parametros contemplados no capitulo
Legislagéo de Uso do Solo constante do estudo, que aponta como potencial maximo de area privativa ponderada
489,50m?2.

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
homogeneizagéo para os célculos do Volume Geral de Vendas do empreendimento proposto.

informagdes que constam do mesmo séo basicas, limitando-se aos parametros mais importantes que serao
ponderados.

QUADRO RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Comparativo Endereco P(rsé:)o — Constz::ga Privativa | i hte da Informagio
01 R. Nascimento Silva 338 2.675.046 71,5 Mozak — (21) 3079-9619
02 R. Redentor 112 6.439.000 195,58 Cope — (21) 2294-0395
03 R. Francisco Otaviano 39 1.600.000 53,65 Gafisa - (21) 99622-4850
04 R. Redentor 68 2.599.160 71,17 Mozak — (21) 3079-9619
05 R. Francisco Otaviano 59 3.666.010 95,69 Cyrela - (21) 3550-2501

Homogeneizacao dos Valores de Referéncia

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

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

F2 - Fator de Localizacao: representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizagao do imével avaliando, quando
considerada a sua localizacédo, em relagdo ao comparativo utilizado. Para este fim foram utilizados os indices
de valores constantes na Planta Genérica de Valores da cidade do Rio de Janeiro.

F3 - Fator de Area: representa uma eventual valorizacdo ou desvalorizacdo do imével em avaliagdo quando
considerada a disperséo do valor unitario com base na sua area, em relagio aquela do comparativo utilizado.

F4 — Fator de Padrao do Edificio: representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizagdo do imével em
avaliacdo, 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 desvalorizagao da unidade em estudo,
quando considerado o numero de vagas de garagem, em relagdo ao elemento comparativo utilizado;

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

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO
; Valor Area | Unitario Unitario Homogeneizado
Comparativo T o | (smy | F1 | F2|F3|F4 |F5|F6 (R$/m§)4
01 2.675.046 71,5 |37.413,23|0,90| 1,0 |0,92|1,00| 1,00 | 1,00 31.043,16
02 6.439.000 | 195,58 | 32.922,59 |0,90|1,02|1,05|1,00 /1,00 1,00 31.597,40
03 1.600.000 53,65 |29.822,93|0,90|1,06|0,89|1,00| 1,00 1,00 25.326,17
04 2.599.160 71,17 |36.520,44 |0,90|1,02|0,92|1,00| 1,00 1,00 30.889,79
05 3.666.010 95,69 |38.311,32(0,90|1,06|0,96|1,00| 1,00 |1,00 34.974,92

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
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Campo de Arbitrio = xttc

p—

n—

A simbologia adotada pode ser identificada no quadro a seguir, onde o limite superior e inferior, calculados
a partir da aplicagédo da férmula utilizada.

DETERMINACAO DO CAMPO DE ARBITRIO
Numero de Amostra[n]: 5 Limite Superior
Grau de Liberdade (n-1): 4 R$ 33.424,37
Percentil (tc): 1,533
Média Aritmética (x): R$ 30.766,29 Limite Inferior
Desvio Padrao (s): R$ 3.467,35 R$ 28.108,20

Determinacéo do Valor Unitario Aplicavel

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

Vuapl = R$ (31.043.16 + 31.597,40 + 30.889,79)
3

Vuapl = R$ 31.176.78.

Determinacao 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.

Assim:

VGV = R$ 31.176,78 x 489,50m2.

VGV = R$ 15.261.035,54.

©®® RESUMO DOS CALCULO METODO INVOLUTIVO

As premissas de custos necessarios a realizagdo e atratividade do empreendimento, estao listadas no
quadro a seguir:
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RESUMO DOS CUSTOS DA INCORPORACAO

Despesas Incidéncia (%) Valor (R$)
Comisséo sobre venda do terreno (incide sobre o valor do terreno) 6,0 332.400,00
Projetos e Licengas (incide sobre o custo de construgéo) 2,0 53.845,00
Marketing e Publicidade (incide sobre o VGV) 5,0 763.051,69
Corretagem (incide sobre o VGV) 4,50 686.746,52
Despesas com Impostos Sobre a Venda (incide sobre o VGV) 4,00 610.441,35
Despesa com Fundo de Inadimpléncia (incide sobre o VGV) 1,0 152.610,34
Incorporacao (incide sobre o custo de construgao) 1,0 26.922,50
Gerenciamento (incide sobre o VGV) 1,0 152.610,34
Manutencao (incide sobre o custo de construgao) 1,0 26.922,50
Despesas com BDI Gerenciamento e Seguro (incide sobre o custo de construgao) 9,0 242.302,50
ITBI (incide sobre o valor do terreno) 3,0 166.200,00
TOTAL | 2.814.150,91

RESUMO DOS CALCULOS METODO INVOLUTIVO

Receitas Valor Unitario (R$/m?) Total (R$)
VGV 31.176,78 15.261.033,81
Despesas (R$) Participacao (R$/m2) Totais (R$)
Terreno - 5.540.000,00
Construgao 5.500,00 2.692.250,00

Custo Incorporacao

- 3.214.052,74

Total das Despesas

- 11.446.302,74

Lucro (R$) - 3.814.731,07
Coverage - 1,33
Margem - 25,00%

Admitindo as premissas adotadas, o
incorporagdo é de R$ 5.540.000,00.

©® CONSIDERAGOES FINAIS

valor do terreno considerado para ser aproveitado para fins de

Conforme pode ser observado através dos procedimentos adotados para a determinagéo do valor mais

provavel do imével em estudo, verifica-se que,

em funcdo das condigbes atuais do mercado, o imével tem o seu
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maior e real valor representado pelo seu estado fisico atual, onde o potencial comprador da propriedade teria

interesse em reformar a edificagdo e utiliza-la para fins comerciais.

Desta forma, em face do demonstrado, definiram os avaliadores que o valor mais provavel do imovel

examinado é de R$ 6.080.000,00 (SEIS MILHOES E OITENTA MIL REAIS).

®® GRAUS DE PRECISAO

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
estimativa.

<30%

Grau lll

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 FUNDAMENTACAO

METODO COMPARATIVO

TABELA 1 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO - METODO COMPARATIVO

ltem Descricao Pontos Grau Atingindo na Avaliacao
1 | Caracterizagdo do Imoével 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 niUmero de valores independentes

Apresentacéo de informagoes relativas a todas as caracteristicas

cada fator e para o conjunto de fatores

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

Total de Pontos 15

Pontuagéo Minima para atingir o Grau 9

Grau atingindo na avaliagao Il
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METODO INVOLUTIVO

TABELA 8 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO - 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

Grau | de fundamentagéo no método da

3 Estimativas dos custos de produgao 1 quantificagdo de custos

4 Prazos 1 Arbitrados

5 | Taxas 1 Arbitrados

6 Modelo 1 Estético

7 | Andlise setorial e diagnéstico de mercado 1 Sintéticos de conjuntura

8 | Cenérios 1 1

9 Andlises de sensibilidade do modelo 5 Simulagdes com identificagdo das varidveis mais

significativas

Total de Pontos 14
Pontuagé@o Minima para atingir o Grau 13 Enquadramento atingido na Avaliagéo: Grau Il

@®® CONCLUSAO

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
elaboracao de laudos desta natureza, AVALIAMOS o imével situado na Rua Maria Quitéria n° 46, no bairro de
Ipanema - Rio de Janeiro — Estado do Rio de Janeiro, para pagamento a vista, nesta data, em R$ 6.080.000,00
(SEIS MILHOES E OITENTA MIL REAIS).

Rio de Janeiro, 09 de janeiro de 2024.

NBA - NUCLEO BRASILEIRO DE AVALIACOES LTDA.
Departamento de Avaliag6es Imobiliarias

CAU-RJ-2700
. \ N
T NBA NUCLEO BRASILEIRO DE AVALIACOES LTD.
Jorge Roberto Lebrego Aconformidad com a assintrapode severfcada e
http://serpro.gov.br/assinador-digital @smrno

CAU RJ - A86895-7

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

Em Anexo: Documentagéo Fotografica.
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Vistas Parciais do Imdvel
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Vistas Parciais do Imdvel
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