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1.0- OBJETO DA AVALIAGAO

O presente laudo tem por objetivo a definicdo do justo valor locativo do imdével comercial, area
para estacionamento, situado na Rua Humaita, n°® 446, Hortomercado Humaita, Humaita, Rio
de Janeiro, RJ.

2.0- CARACTERISTICAS GERAIS

2.1- LOCALIZAGAO

O imovel esta localizado em terreno plano, em area urbana, proximo ao largo dos Ledes, ao
Largo do Humaita, a rua S&o clemente, a Rua Voluntarios da Patria, o bairro conta com toda a
infraestrutura necessaria: sistemas de agua, drenagem e esgoto; rede de gas; rede de energia
elétrica; iluminagdo publica; coleta regular de lixo; areas de recreagdo e lazer; agéncias
bancarias (ex: Banco Bradesco); transportes coletivos; escolas.

O bairro do Humaita, onde se localiza o imdvel, é de caracteristica residencial e comercial, com
moradores pertencentes as classes média e média/alta, situado na Zona Sul do Municipio do
Rio de Janeiro.

O terreno do Horto Mercado possui uma testada voltada para a Rua Voluntarios da Patria;
outra testada para a Rua Humaita e outra testada para a Rua Marques.

A Area Total Construida Edificada = 5.598.03 m2.

A Area do terreno = 10.771,00 m2.

2.2- HORTO MERCADO DO HUMAITA

A Cobal do Humaita € um centro comercial situado no bairro do Humaita, na Zona Sul da
cidade do Rio de Janeiro. Localiza-se no quarteirdo formado pelas seguintes ruas: Humaita,
Marques e Voluntarios da Patria

Concebido em 1971 pelos arquitetos Alcides Horacio de Azevedo, Caio de Oliveira Castro e
Marcio Guedes da Costa, como opg¢des permanentes as feiras livres, os Hortomercados do
Leblon, Méier, Campinho e Humaitda seguem a mesma ideia basica no desenvolvimento do
tema, que é a de criar um grande espaco coberto essencialmente livre de obstaculos e
compartimentos fechados. A partir desta premissa, o elemento arquiteténico determinante é a
cobertura, formada por calhas autoportantes de chapa galvanizada dobrada, justapostas
lateralmente, com aberturas recobertas por fibras de vidro. O sistema construtivo adotado
emprega solugdes em ago para vencer grandes vaos, tirando partido das caracteristicas
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estruturais do elemento cobertura e restringindo os apoios aos pontos indispensaveis. Para o
modulo basico de vendas langou-se mao de componentes industrializados, arranjados
adequadamente dentro dos parametros de padronizagcdo e racionalizagdo que orientaram a
proposta. Em 1972, o IAB/RJ concedeu a este projeto o prémio na categoria edificios para fins
comerciais.

O Hortomercado do Humaita possui ampla area térrea construida que € composta por lojas
internas, lojas externas, boxes e quiosques, todos destinados ao comércio de mercadorias
alimenticias e utensilios variados. Nos fundos funciona o setor de carga e descarga de
mercadorias.

O estado de conservagao da edificacéo é regular. A idade aparente da edificagdo € de 35 anos.

2.3- ESTACIONAMENTO

O estacionamento descoberto nas dependéncias do Horto-mercado Humaita que divide-se em
duas areas.

Area 1
Acesso pela Rua Marques e saida pela Rua Humaita, area plana descoberta, com area de
1.862,00m? e marcagéo de 55 vagas na distribuigao atual.
Em funcao de interferéncias locais, sera utilizado para a area equivalente um fator de redugéao
de f=0,90, levando-se em conta itens existentes (jardineiras, arvores,)

e Area Equivalente = 1.675,80m?

Area 2

Acesso, entrada e saida pela Rua Voluntarios da Patria, area plana descoberta, com area de
1.800,00,00m? e marcagao de 66 vagas na distribuicdo atual.

Em funcao de interferéncias locais, sera utilizado para a area equivalente um fator de reducéao
de f=0,90, levando-se em conta itens existentes (jardineiras, arvores)

® Area Equivalente = 1.620,00m?

Nota:

Sera levado em conta as vagas em vistoria realizada em fevereiro de 2021, onde foi
encontrado, locais destinados a vagas com cadeiras e mesas atendendo aos restaurantes. A
configuracao existente pode ser otimizada conforme o administrador do estacionamento.

As fotos e plantas contidas no ANEXO 01, complementam e ilustram a descri¢ao.
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2.4- QUADRO DE AREAS

Sabados, domingos

Periodos de vagas Reduzidas

Dias 22 a 62 Feira . 22 4 62 Feira Sabados: domingos
feriados feriados
horéario de funcionamento | 8 as 18horas 8as 12 apos as 18:00horas | ap6s as 12:00horas
R. Voluntarios da Patria 1.800,00m? 1.800,00m? 1.662,00m? 1.662,00m2
Rua Humaita 1.862,00m? 1.862,00m? 1.375,00m? 1.375,00m?
Total 3.662,00m? 3.662,00m? 3.037,00m? 3.037,00m?

2.5- DOCUMENTOS ANEXOS:

Anexo 01 — Relatdrio Fotografico;

RRT — (Anotacao de e Responsabilidade Técnica).

Planta de Localizagao
DADOS PARA CALCULO

3.0-

3.1- Area equivalente Total = 3.295,80m?
Area 1 Equivalente = 1.675,80m?
Area 2 Equivalente = 1.620,00m?

Sabados, domingos

Dias 22 a 62 Feira
feriados
horario de funcionamento | 8 as 18horas 8as 12
R. Voluntarios da Patria 1.620,00m? 1.620,00m?
Rua Humaita 1.675,80m2 1.675,80m?
Total 3.295,80m?2 3.295,80m?

Serao utilizadas as areas conforme quadro de Areas Equivalentes acima.

3.2- CUB Gl - apurado em fevereiro de 2021 = R$ 954,71

3.3- N° de vagas e configuragdo implantada no local em vistoria realizada em fev/2021

=121 vagas

Sera utilizada como base de calculo a quantidade de vagas em vistoria realizada em
fevereiro de 2021, no entanto, a configuragao existente pode ser

3.4- Horario de funcionamento = 24horas
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4.0 PESQUISA:
Pesquisa de mercado em Fevereiro de 2021

item Nome do Estacionamento Endereco do Estacionamento  Tel porhora Diaria/pernoite 12hs  Mensal  Primeira%2hora % hora
1 Safety Park Estacionamentos Rua Humaita, 72 2537-3162 R$ 10,00 R$ 30,00 R$ 535,00 R$ 10,00 R$ 5,00
2 Valet Park R. Visc. de Caravelas, 55 2535-5088 R$ 15,00 R$ 25,00 R$ 320,00 R$ 10,00 R$ 5,00
3 Central Park Estacioanamento R. Voluntarios Da Péatria, 497 22453332 R$ 10,00 R$ 70,00 R$ 400,00 R$ 10,00 R$ 5,00
4 Alf Park Estacionamento R. Real Grandeza, 185 2527-4788 R$ 12,00 R$ 40,00 R$ 400,00 R$ 6,00 R$ 6,00
5 Estapar Rua Gastdo Salomao 800105560 R$ 25,00 R$ 40,00 R$ 450,00 R$ 15,00 R$ 5,00

Quadro de Homogenizacdo e Tratamento Estatistico.

Dados Iniciais Matriz dos Fatores Dados Finais
por hora
Elementos R$ Ff Ft R$/m2

01 10 1,00 1,00 10
02 15 1,00 1,00 15
03 10 1,00 1,00 10
04 12 1,00 1,00 12
05 25 1,00 1,00 25

Tratamento Estatistico

Média e Desvio Padrao

Soma 72

Média 14,4

Desvio Padrao RS 6,27

Verificacdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de “Chauvenet”
Elementos extremos:
Valor critico para 5 amostras: 1,65 ( Valor Tabelado)

E minimo= 10
E méaximo = 25
Valores encontrados:

E minimo = -0,70
E méaximo = 1,69

Os extremos apresentaram os fatores inferiores ao valor critico = 1,65
Todos os elementos sdo pertinentes ao Rol

Adotando-se a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n < 30)
Com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras “ n-1" graus de liberdade
No caso sera usado com 80%, consoante a NBR que rege a matéria

Tp=1,34
X max. R$ 16,65
X min R$ 12,15

Intervalo de confianca valores de 80%
para o valor estimado:

X min. R$ 12,15
X max R$ 16,65
X médio R$ 14,40
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Quadro de Homogenizacao e Tratamento Estatistico.

Dados Iniciais Matriz dos Fatores Dados Finais
Primeira % hora
Elementos R$ Ff Ft R$/m2
01 10,00 1,00 1,00 10
02 10,00 1,00 1,00 10
03 10,00 1,00 1,00 10
04 6,00 1,00 1,00 6
05 15,00 1,00 1,00 15

Tratamento Estatistico

Média e Desvio Padrao

Soma 51
Média 10,2
Desvio Padrao RS 3,19

Verificacdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de “Chauvenet”

Elementos extremos:
Valor critico para 5 amostras: 1,65 ( Valor Tabelado)

E minimo= 6
E méaximo = 15
Valores encontrados:

E minimo = -1,32
E maximo = 1,50

Os extremos apresentaram os fatores inferiores ao valor critico = 1,65
Todos os elementos s&o pertinentes ao Rol

Adotando-se a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n < 30 )
Com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras “ n-1" graus de liberdade
No caso serd usado com 80%, consoante a NBR que rege a matéria

Tp=1,34
X max. R$ 11,34
X min R$ 9,06

Intervalo de confianca valores de 80%
para o valor estimado:

X min. R$ 9,06
X max R$ 11,34
X médio R$ 10,20
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Quadro de Homogenizacao e Tratamento Estatistico.

Dados Iniciais Matriz dos Fatores Dados Finais
Diaria/pernoite 12hs
Elementos R$ Ff Ft R$/m2
01 30,00 1,00 1,00 30
02 25,00 1,00 1,00 25
03 70,00 1,00 1,00 70
04 40,00 1,00 1,00 40
05 40,00 1,00 1,00 40

Tratamento Estatistico

Média e Desvio Padrao

Soma 205
Média 41
Desvio Padrao R$ 17,46

Verificacdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de “Chauvenet”

Elementos extremos:
Valor critico para 5 amostras: 1,65 ( Valor Tabelado)

E minimo= 25
E méaximo = 70
Valores encontrados:

E minimo = -0,92
E méaximo = 1,66

Os extremos apresentaram os fatores inferiores ao valor critico = 1,65
Todos os elementos s&o pertinentes ao Rol

Adotando-se a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n < 30)
Com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras “ n-1” graus de liberdade
No caso sera usado com 80%, consoante a NBR que rege a matéria

Tp=1,34
X max. R$ 47,25
X min R$ 34,75

Intervalo de confianca valores de 80%
para o valor estimado:

X min. R$ 34,75
X max R$ 47,25
X médio R$ 41,00
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Quadro de Homogenizacdo e Tratamento Estatistico.

Dados Iniciais Matriz dos Fatores Dados Finais
% hora
Elementos R$ Ff Ft R$/m2
01 5,00 1,00 1,00 5
02 5,00 1,00 1,00 5
03 5,00 1,00 1,00 5
04 6,00 1,00 1,00 6
05 5,00 1,00 1,00 5

Tratamento Estatistico

Média e Desvio Padrao

Soma 26
Média 52
Desvio Padrao R$ 0,45

Verificacdao da pertinéncia do rol pelo critério excludente de “Chauvenet”

Elementos extremos:
Valor critico para 5 amostras: 1,65 ( Valor Tabelado)

E minimo= 5
E maximo = 6
Valores encontrados:

E minimo = -0,45
E maximo = 1,79

Os extremos apresentaram os fatores inferiores ao valor critico = 1,65
Todos os elementos sdo pertinentes ao Rol

Adotando-se a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
Com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras “ n-1” graus de liberdade
No caso sera usado com 80%, consoante a NBR que rege a matéria

Tp=1,34
X max. R$ 5,36
X min R$ 5,04

Intervalo de confianca valores de 80%
para o valor estimado:

X min. R$ 5,04
X max R$ 5,36
X médio R$ 5,20
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Quadro de Homogenizacao e Tratamento Estatistico.

Dados Iniciais Matriz dos Fatores Dados Finais
Mensal
Elementos R$ Ff Ft R$/m2
01 535,00 1,00 1,00 535
02 320,00 1,00 1,00 320
03 400,00 1,00 1,00 400
04 400,00 1,00 1,00 400
05 450,00 1,00 1,00 450

Tratamento Estatistico

Média e Desvio Padrao

Soma 2105
Média 421
Desvio Padrao R$ 78,93

Verificagdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de “Chauvenet”

Elementos extremos:
Valor critico para 5 amostras: 1,65 ( Valor Tabelado)

E minimo= 320
E méaximo = 535
Valores encontrados:

E minimo = -1,28
E méaximo = 1,44

Os extremos apresentaram os fatores inferiores ao valor critico = 1,65
Todos os elementos s&o pertinentes ao Rol

Adotando-se a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n <30 )
Com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras “ n-1” graus de liberdade
No caso sera usado com 80%, consoante a NBR que rege a matéria

Tp=1,34
X max. R$ 449,27
X min R$ 392,73

Intervalo de confianca valores de 80%
para o valor estimado:

X min. R$ 392,73
X max R$ 449,27
X médio R$ 421,00
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5.0 - VALORES UNITARIOS:

Valor Valor Valor Valor Valor
Unitario Unitario Unitario Unitario Unitario
por hora Diarialpernoite 12hs Mensal Primeira % hora % hora
Valor minimo R$ 12,15 R$ 34,75 R$ 392,73 R$ 9,06 R$ 5,04
valor maximo R$ 16,65 R$ 47,25 R$ 449,27 R$ 11,34 R$ 5,36
valor médio R$ 14,40 R$ 41,00 R$ 421,00 R$ 10,20 R$ 5,20

5.1- Indicagao dos valores:

Valor unitario por hora R$ 14,00

Valor unitario diaria/pernoite R$ 40,00
Valor unitario mensal R$ 420,00
Hora ou fragéo primeira 2 hora R$ 10,00
Hora ou fragdo ' hora R$ 5,00

5.2- Segundo analise dos dados temos:
Indicagao da metodologia:

Indicamos como adequado a locagao da area de estacionamento do imovel a tabela abaixo:

ALUGUEL 38,00%
IPTU / TLIF 3,60%
SALARIOS E ENCARGOS 39,00%
IMPOSTOS (ISS/PIS/COFINS/CPMF) 9,05%
SEGUROS 2,50%
SERVICOS PUBLICOS/MANUTENGAO/OUTROS 4,00%
TOTAL 96,15%
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Indicagao dos precos:

Valor unitario por hora R$ 14,00

Valor unitario diaria/pernoite R$ 40,00
Valor unitario mensal R$ 420,00
Hora ou frag&o primeira 2 hora R$ 10,00
Hora ou fragdo ' hora R$ 5,00

Estimando 121 vagas no rotativo,

Receita bruta estimada de R$414.691,20

Valor do aluguel = R$ 103.672,80 (valor calculado sobre o percentual de 25% da receita bruta
estimada)

Valor do aluguel = R$104.000,00 ao més

5.3- Calculo do Valor pela Rentabilidade

Método da Rentabilidade, aquele em que o aluguel representa uma justa taxa de retorno do
capital posto a disposig¢ao do locador.

O Engenheiro MILTON JACOB MANDELBLATT criou um modelo matematico de bastante
simplicidade para obter o valor de iméveis urbanos, modelo esse com aplicagdo consagrada
para apartamentos, lojas e salas comerciais, com o devido emprego dos parametros
pertinentes.

Vi=AxCx[K=dx (1 -=rxK)]
1-rxK

A férmula MODELO DE MANDELBLATT.
Onde:

Vi = Valor do imovel

A =3.295,80m?
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C = Custo unitario da construgao fornecido pelo Sindicato da industria da Construgéao Civil do
Municipio do Rio de Janeiro — Fevereiro de 2021, acrescido do percentual de 40% relativo aos
custos indiretos = R$ 954,71/m2 BDI=40%

K = Coeficiente de Mercado = 1,05 compativel com as caracteristicas do imovel, e as
condigdes do mercado em fevereiro de 2021 para imoveis comerciais.

D = Depreciagéao fisica = 4%, considerando tratar-se de um imovel comercial para o qual a
depreciagdo ndo varia linearmente com a idade e fixado de forma compativel com o seu
estado. Para este indice o que importa € o estado do imdovel comercial.

r = Cota do terreno, obtido através de pesquisa nos mercados de construgcdo e imobiliario =
65% = 0,65.

Substituindo na féormula, teremos:

Vi = R$11.579.971,64

A jurisprudéncia consagrou a taxa de rentabilidade para iméveis comerciais na faixa de 12% ao
ano.

Aluguel:

12% aa 103.392,60

Sera adotada taxa de 12% ao ano:

Em ndmeros redondos teremos:

Valor do Aluguel = R$ 104.000,00 ao més
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Férmula CELSO APRIGIO GUIMARAES NETO.

Onde:

A . = aluguel mensal do imével;

N = numero de vagas existentes em vistoria

D = valor médio das tarifas, conforme pesquisa de mercado
F =fracao da area rentavel

d = numero de dias de utilizacdo no més
r =rotatividade, no caso de estacionamento
T =taxa de ocupagao mensal

Rp = remuneragéo do investidor

AL=NxDxFxdxrxTxR

A_ = aluguel mensal do imovel,

N =121

D =R$14,00

F =fracdo da area rentavel = 0,68

d = numero de dias de utilizacdo no més = 30

r = rotatividade, no caso de estacionamento = 6

T = taxa de ocupagéo mensal (de 40% a 80%) = 0,50
Rp = remuneracgao do investidor (de 35% a 75%) = 0,55

A.L = R$106.440,26

Valor do Aluguel = R$106.000,00

6.0 - PRINCIPIOS E RESSALVAS:

O presente Laudo de Avaliagdo, devidamente enumerado, calculado particularizado,
obedeceu criteriosamente os seguintes principios fundamentais:

6.1- A avaliadora inspecionou pessoalmente o imovel avaliando;

6.2- Os honorarios profissionais ndo estdo de forma alguma, sujeitos as conclusdes
deste Laudo;
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6.3- A avaliadora nao tem no presente, nem contempla para o futuro, interesse algum no
bem avaliando;

6.4- A avaliadora ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relacédo a matéria envolvida
neste Laudo, e tampouco dela aufere qualquer vantagem;

6.5- No melhor conhecimento e crédito da avaliadora, as andlises e opinides expressas
no presente trabalho, sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos
verdadeiros e corretos;

6.6- O Laudo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pela metodologia citada,
que afetam a analises, opinides e conclusdes contidas no mesmo;

6.7- O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos
Cédigos de Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA)
CAU e do Instituto de Engenharia Legal;

6.8- Para o imével em avaliagdo, foram utilizados os métodos recomendaveis pela
técnica avaliatéria da ABNT. Em certos casos, conforme as peculiaridades do imoével avaliando,
sdo adotados determinados critérios, preferindo-se outros por serem desaconselhaveis, ainda
que apenas a titulo de verificagao;

6.9- A signataria assume responsabilidade sobre matérias de engenharia, incluidas as
implicitas para o exercicio das suas honrosas fungdes, principalmente as estabelecidas em
leis, cddigos e regulamentos proéprios;

6.10- No Laudo de Avaliacdo apresentado assume-se que as dimensdes constantes das
documentagbdes oferecidas estdo corretas e que os titulos de propriedade sado bons.
Subentende-se que as informagdes fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sao confiaveis

7.0- CONCLUSAO:
Segundo os célculos avaliatorios seguem os valores encontrados para o imével:
Para indicagao de aluguel mensal, foram utilizados trés modelos.

Valores encontrados:

1° modelo Valor do aluguel = R$ 104.000,00
2° modelo Valor do Aluguel = R$ 104.000,00
3° modelo Valor do Aluguel = R$ 106.000,00
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Média dos Valores Valor do Aluguel = R$104.600,00

VALOR FINAL RECOMENDADO PARA O IMOVEL

R$ 104.600,00(Cento e quatro mil e seiscentos Reais) de aluguel mensal para o
imoével.

11.0- ENCERRAMENTO:

Nada mais tendo a acrescentar, encerramos o presente trabalho com 15 (Quinze)
folhas impressas e anexo, sendo a ultima assinada e as demais rubricadas.

Rio de Janeiro, 18 de maio de 2021

CRISTIANA DIAS PEREIRA
CAU A-19951-6
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