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1. OBJETIVO DO ESTUDO

Determinagdo do valor, do imével situado na Av. Presidente Vargas, n® 1.261 (parte) — Subsolo -
Centro — Rio de janeiro/ R.J., ocupado pelo Bistrd/ Bar — localizado nas dependéncias da Biblioteca
Parque Estadual (BPE), para fins de Permissdo de Uso, atendendo ao pedido do processo SEH-
18/0007/000044/2020.

2. METODOLOGIA

O método utilizado sera o do Comparativo Direto de Dados de Mercado com o uso de tratamento por
fatores conforme estabelecido na NBR 14653-2/2011 da ABNT.

3. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O presente trabalho & classificado como de Grau | conforme o que dispdem o item 9.2.2 da ABNT.

4, GRAU DE PRECISAO

O presente trabalho & classificado como de Grau | conforme o que dispdem o item 9.2.3 da ABNT.

5. REGIAO/LOCALIDADE

Denominag&o: Na zona central, na influéncia da propria Av. Presidente Vargas, uma das principais

artérias do bairro;

Caracteristicas: O imovel esta localizado em area de uso predominantemente empresarial e

comercial, junto a Praga da Republica;
Transporte: Rodoviario, Metroviério e VLT;

Melhoramentos Publicos: Rede de 4gua, de esgoto, de Aguas pluviais, energia elétrica, telefone fixo

e celular, coleta de lixo, servigos postais, limpeza publica e fibra ética.

Situagao do mercado imobiliario local: Normal.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

a. Terreno
0O imével encontra-se implantado em terreno plano em formato regular, entre as Avenida Presidente

Vargas, Rua Séo Tomé e Praga da Repiblica. % .
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b. Benfeitorias
De acordo com o Laudo de Avaliagdo n° 033/2020 SADEM/CEA de 28/02/2020, constatamos tratar-

se do Bistrd/ Bar localizado no subsolo nas dependéncias da Biblioteca Parque Estadual (BPE), onde
ocupa uma érea de 19,17m? constituida de 01 bar com copa, parte integrante de uma edificago

constituida de subsolo mais 3 pavimentos.

Basicamente a estrutura da edificacdo & de concreto armado convencional e protendido, com
alvenaria embocada e pintada. Os revestimentos, do local avaliando, s&o predominantemente: Piso:
ardosia no interior do bar e da copa;, Paredes — com ladrilhos, embogadas e pintadas; Teto -

rebaixados com gesso e pintados.

A idade aparente do imdvel é de aproximadamente 15 anos, as caracteristicas construtivas internas

com padrao normal e estado de conservagéo regular.

Cabe ressaltar_que, de acordo com a solicitacdo e informacdes confidas no Processo SEl-
18/0007/000044/2020 no index 41727508, foi considerada para fins de avaliagdo somente a rea do

bar e copa, excluida a area de uso comum com atendimento nas mesas.

Quadro de resumo das Benfeitorias:

BENFEITORIAS Ac (m?) Feq Ae (M?)
Bistrd/ Bar — bar com copa (subsolo) 19,17 0,75 14,38
Area total das Benfeitorias: 19,17 14,38

Area Construida (Ac) — Area calculada de acordo com a planta fornecida pela Secretaria de Estado de Cultura e Economia Criativa.
Fator de Equivaléncia (Fe) — Fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas.
Area Equivalente {Ae) - Ac x Fe

7. AVALIAGAO
a. Avaliagdo do Imével pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Valor do Imével (Vi)

Tratamento estatistico da amostragem, em anexo.
Valor do Imével para fins de Permisséo de Uso: R$ 1.300,00 (hum mil e trezentos reais)/ més.
/ \
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8. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelas consideragdes expressas, avaliamos parte do imével situado na Av. Presidente Vargas, n°
1.261 (parte) — Subsolo ~ Centro - Rio de janeiro/ R.J., ocupado pelo Bistrd/ Bar - localizado nas
dependéncias da Biblioteca Parque Estadual (BPE), para fins de Permissao de Uso no valor de R$
1.300,00 (hum mil e trezentos reais)/més.

A avaliago considerou o Laudo de Avaliagdo n° 033/2020 SADEM/CEA de 28/02/2020 e planta de

arquitetura fornecida pela Secretaria de Estado de Cultura e Economia Criativa.

Na presente avaliagdo o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi o mais adequado

para determinar o valor do imével avaliando.

O laudo presente foi elaborado em 12 (doze) folhas, contendo para sua composigéo: relatorio,
tratamento estatistico, folhas de fotos, detalhe aerofotogramétrico e planta de arquitetura.

Rio de Janeiro, 09 de janeiro de 2023.

Adriana Mendonga Moura |
CAU n° A42582-6

Visto: %"‘%
Rachel Sidi

CAU n°® A 38239-6
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TRATAMENTO ESTATISTICO

\dentifieagic do Imoval

" doFIP IPTU oL Pae
1 5308 parte}
|Enderega e [Em— —
v. Presidente Vargas 1361 Subsola _
PAAPAL |Cmsd-a Lote Phante Crdestral

Refesinoa

Blhloteca Parque Estadwal - BPE 1
e Mutscipi
Centro Rio de Janalro - A4
LAUDO DE AVALIAGAD - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO N® 004)2023 SUPACHCOOEA

Finaldada Parmiasao de Uso

Araa Constitilda: 18,47 m

Aroa Equivaleris Subsols (18,17 x 0,75} 14,38 m!

ELEMENTO 01

Endsraga: Rua do Roearis r* 157 Centro

Tipelogin Loje de gelera

Descrigha. Loje com 6,00 m* il R$ 6 086,30

Idade apararia 26 anca Estado de consarvaghio Reguler Pudriio construtiva: Padria GEL-BN {dezerthrorpfiR= RS 2.106,82

hren constrylda; 1600 m? Aran Equiyalents: loja (18,0010 85) 1360 m

Walor gizbal- R3$ 1.200 00 Valor unitirio: [:H] 88,24 im
\Fenta _Rangel Iméyes Tel (1) 30871241 - ste waw Zopemovess combe - em OBDARRE) S S — e =1
|ELEMENTO 02
| Endaraga Ruz Gongalves Diss n® 130 Canlro
| Tipakagia: Loga de galatia
| Denerigha Loga com frau Vi R$ 585074
|tdwibe agsaranis 20 am0e Estuiiv da consenvagio: R Padria convrutiva: Fadrio GSL-8N (derambro/2022)= R$ 2.106,872
| Area canatrulda 4100 m Ares Equivalante: loya {30.75 x 1 BS) « jirau {10.25 & ¢ 50) 31,26 m
| ‘indar global: F$ 300000 RS 8596 It
\Fents _ Comudia Coretar Imabidng Tal. (71 . i = e e
ELEMENTO 03 = — I |
Endarnge: Fua Sdo Jost n* 35 Cenbo

Tipslagla: Loja do rua

Descrigho Loja oom 25,00 m? : R$ 589074

Idade wparents 20 Bnos Estado de comaarvegho: raguiar Padiao conatrutive: Padrilo G51-8H [Hezembio2022j= RS 2105,82

Ares zonatrukdn: 2500 Area Equivalents: Toja (25,00 100} 2500 m

Walar ghetal: RS 200000 Valor unitirka R§ 80,00 imE
\Fanta: Serpia Castre Tel (1) 22724427 - sa www Zapewoveis com b - em DEU1 2053 . _ - —
[ELEMEN TO 04 S|
Endaregn Rua da Quitanda n° 30 Cenbro
| Tipslagin Lo de galeria
iDnr_nue Loga com prau v R§E.515,52
|dada aparants: 25 ans Eatado de connervagio: Reguler Fadriic Padrio CSL.EN R$2.106,82
| Aren conutruna: 3400 m? Arna Equivaiante: Toja (2550 % 9.88) + jrau {6 50 x 050} 220 m

ader lobal: R$ 2 500,00 Valor snitiric: R$ 9181 imt
Fente Wana Famanda Gorgatves Tel (7] 99036.7405 - site wiww, 2apemaves. com.br - em 0671207 e = S e = !
ELEMENTO 05 —I
Enderega Rua Seto de Selambron® 8B Canir |
Tipalegia: Leja da geloria

Darerighia: Loja com 30.00 n* v R36G 54552
|idade aparants: W ams Fatado du consarvaglo: Regular Padrio conatrutiva  Padrio S5L-8N [detembrof2022)= RS 210682

Aran construich: 3000 m Area Equivalonts; lojar (30.00 x 0.75) 2250 m*

Valor global: R 2.000 00 Vator umtirio: R$ BBAQ imt

Fosta_ 585 Advocacia Tel (1) 26200538  slle www zapimovess com b - om 08017073 — ———— — _J
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TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRAGEM

Arez Equivalenta 14,39 m? Vip R 643158
Padrio Consindivo = CSLBN» Comarcis! Salas e Lojas (dezembra/2022)= RE 2106.32
Idade Aparenie = 15anos Evtado de Conservaglo= Reguiar
. R S [ o Fatores de Holmnen;l_!a;h
4 | Endarege T Ama _"—_ R _1 Fo [ 2| | File
S | |
2 | 3
3 2
4 2 099 1,08 %042
5 et de Selambro n® 82 2 a9 113 B3 4 E_I
| + 4 4 1 ! — 1 | L | | 4
} + 4 | S — + + + + {
— 1 + 1 + - T - + '
i | EESESS . ]. = ] 1 4 - 1 + !
= 1 S — ) === 1 1 1 IR | e 1 | {

FATOR ES DE HOMOGEN EIZACAO

Fator Oferta{Fo): representa s mangern de rego-apso sdmda ¢ trraciar mobkAnes

Fator Aren (Fa); reprabenta a comego do uning oo eemento uindﬂemi\mcﬁa Sn e ariie a9 dees o
__thmndoElemoniofhel) ks

{ Aea o Imivel Avehandd (Ar)

Para Diferenge g4 30% n=0% Faora Difprenga arama de 0% =012

Fator Local (F)): reprasenta v ok utdizado locailzacic em reioglo g el avakends
(Usdzznd & plini o Valores da Pralidira do R 68 Janeno)

Fator padrio constrtivo (Fpc) represents a valorzache ou desvalorzaghs do iz P de ulkzaghs 580 20 imével aveliande
Fpo = Padrio constrytivo do iméysl gvaliando {Valores retirados da tsbsla divulgada mensaimente pela SINDUSCON-RJ)
Padro construtive do elemento utilizade
Fator Idade aparantelestadn ds cansarvagio {Fiic): teprasenta a valorizagéo ou desvakeizeg o do elemento tfiizads onsi iide aparenle e 36U e5tRM0 da K30 em retaghe o el Bvakands.
Fliom D 30 pela idade aparentefesiado de conservagan do imival avalando {Percantuars retirados de Tabela de Ross-Hewacke), onde 0.50 < Fi/c < 1.50) para Grau!

i iade ap 50 do elemenio Wilzedo (Percentuss relirados da Tabela da Roas-Heidecks}, onde 0,50 < Fifg « 1 50) para Grau | |
|
+ — - S —_— — - — 1
| pre— . I T eusaragho o ADOS SuwrETos (T = _rn._ o AR 5L COLAR O hATE DE GOVFRNG

s [ Barcia atemgy 3 7.5 o = 173 1'__1_ - Limite inferitr 84.05
w1 Te= 182 \WJrer
' 4 Limita swperior 95,52
'SENDO ASEH APGS O CALGULD DOS LIMITES INFERIOH E SUPERIOR o - _

Mécln(x): Limite superior + Limite ifarion2

— |
IMbda(x)=  R§BITE — s E— S —— e = — |
Vialor Adotade = RS 85,73 Valor doiméwel= R§ 1.2491,18 oulmn redondas R$1.280,00 Imis
[PARAMETROS UTILIZADOS PARA OS FATORES _ ) - - B B
FI|9' D'lﬂ‘.l 'F:'I

1,00 resuita de transegfo efetiva de compre! veanda ou locagio com metba 49 8 (sels) memdadalﬂ da avaliagho;

180 resuia de oferta de mefoado para compraf venda ou locaglo, sujeitando-se 4 il s ok
.85 usmdedmdemmrnnwanmd:wh:m;in ueitandomse & dh o o wegs i felta de atralivi desse imével no mercadn
[oassnw&cbss - o ] - — _ |
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Subsecretaria de Gestao Administrativa e Patrimonial

Superintendéncia de Avaliacio 6 C 50 do Iméve LAUDO DE AVALIAGAQ
upennten e'nma e Aval |a9§o e oqse[vagao e Imovels N° 004/2023 SUPACIICOOEA
Coordenadoria de Engenharia e Avaliagao
FIP - 5303
FOLHAS DE FOTOS
Identificagio do Imével
FIP IPTL CL Parcela
5303 {parte)
Enderego N® Complemento
Avenida Presidente Vargas 1.261 Subsalo
PAA FAL Quadsa Lote Planta Cadastral
Releréncia
Biblioteca Pargue Estadual - BPE
Baimo Municiplo
Centro Macuco

Descrigéo: Vista frontal do balcdo do bar/ bistr.

T
LY . ik

Imagens retiradas do Laudo de Avaliacio n® 033/2020 SADEM/CEA - Index n° 3445350
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Subsecretaria de Gestao Administrativa e Patrimonial LAUDO DE AVALIAGAO
Superintendéncia de Avaliagéo & Conservagao de Imoveis o

Coordenadoria de Engenharia e Avaliagio N° 00412023 SUPA(;:I:E 05?3%2

Descrigda: Vista da copa.
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DETALHE AEROFOTQGRAMETRICO

FANTEAD DE
DUQUE DE CAXIAS

s

I\

Detalhe'Ae\rofoto&alhétrfcd

Secretaria de Estado de Casa Civil
Subsecretaria de Gestao Administrativa e Patrimonial
Superintendéncia de Avaliagéo e Conservacio de Imoveis

Coordenadonia de Engenharia e Avaliagéo

FIP: Enderego:
5303 Avenida Presidente Vargas n® 1.261- Subsolo (parte)
Bairro: Municipio: )
* Base digializada cedida pelo CIDE Geniro Rigde sanaim
Planta Cadastral: Data: Escala: Desenho:
CENT2/11/12 06/01/2023 Indicada Adriana Moura
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1 ] r | H
L |
i 1 ]
i | 5 ot
I 1 1 |
1 i = —- N | !
i " _ T T b
e oa o  SARRN-METAEND T Lo
¥ [ — Al Vo
“"' e e N 1
1 [F== . . o)
\ - == .
‘ l'ii " — _“J-‘-'EW E- ]-::ZZI
I " [ m opimto B! :ma.ﬁf'-l. T e i
i A —
| II' |?:_ E_‘p_'—;?llz__l--é :_E'I:_
o ‘: L — = 'fionn =
[ - — - "B wi-_ f “
'.I [ I | ”QBMHEHE&EEEL
|
|

PN

N
4.80

N
AR
|

N
NN
=
[]

2 Maqguinas

——

BN\

2.52

Detalhe - Subsolo (Bistrd/ Bar) Esc.: 1/100

¥ .
_ Secretaria de Estado de Casa Civil
= Subsecretaria de Gestdo Administrativa e Patrimonial
(A Superintendéncia de Avaliagio e Conservagéo de Imbveis
Area do Bistra/ Bar: 19,17m? Coordenadoria de Engenharia e Avaliagdo
FlP: Enderego:
5303 Avenida Presidente Vargas n® 1.261 - Subsolo (parte)
* Base digitalizada cedida pela Prefsituta de Volta Redonda Bairro: Municipio:
Centro Ric de Janeiro
Data: Escala: Desenhg: Prancha:
05/01/2023 Indicada Adriana Moura 01/01
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