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1. OBJETIVO DO ESTUDO

Determinag&o do valor de mercado da Cantina situada nas dependéncias do Parque Aquético Julio
Delamare/Complexo Esportivo Maracana no segundo andar, na entrada da arquibancada- sito a
Avenida Maracand, s/n® — Maracana - Rio de Janeiro — RJ, para fins de permissdo de uso,

conforme solicitado pela Secretaria de Esporte e Lazer/SEEL.

2. METODOLOGIA

O método utilizado sera o Método 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 9.5 da ABNT.

4. GRAU DE PRECISAO

0O presente trabalho é classificado como de Grau | conforme o que dispdem o item 9.2.3 da ABNT

5. REGIAO/LOCALIDADE

Denominagao: Zona Norte, nas zonas de influéncia das Avenidas Rei Pelé (antiga Radial Oeste e
Avenida Maracana.

Caracteristicas: O imovel esta localizado em area urbana e turistica.

Transporte: Rodoviario, ferroviario e metroviario.

Melhoramentos Publicos: Rede de agua, aguas pluviais, energia elétrica, telefone, coleta de lixo,

Q(JX |

servigos postais, limpeza, conservagéo viaria, telefonia celular e fibra otica.

Situagao do mercado imobiliario local: Normal.
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5. DESCRIGAO DO IMOVEL

De acordo com as fotos e informagdes enviadas pela Secretaria de Esporte e Lazer - SEEL, podemos

concluir que se trata de uma cantina instalada nas dependéncias do Parque Aquatico Julio Delamare,

localizado no Complexo Estadio Mario Filho — Maracand, com uma é&rea de 18,75 m? de

balcdo/bancada onde é destinado ao preparo de alimentos e uma area do Saldo com 150,35 m?,

Quadro de resumo das Benfeitorias:

BENFEITORIAS Ac (m?) Feq Ac (m?)
Edificagdo

Cantina (preparo) 18,75 0,75 14,06

Cantina (Saldo) 150,35 0,50 75,18

Total 169,10 - 89,24

Area Construida (Ac) — Area calculada conforme as plantas fornecidas pela SEEL.
Fator de Equivaléncia (Fe) — Fator de ajuste dadas as caracteristicas construtivas.

Area Equivalente (Ae) - Ac x Fe

6. AVALIACAO

a. Avaliagio do Terreno pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Valor da Permisséao de Uso

Tratamento estatistico do valor da permisséo de uso em anexo.

Valor da Permiss&o de Uso: R$ 5.600,00 (cinco mil e seiscentos reais) / més
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7. CONSIDERAGOES FINAIS

Pelas consideragdes expressas, avaliamos Cantina situada nas dependéncias do Parque Aquético
Julio Delamare/Complexo Esportivo Maracan, no segundo andar, na entrada da arquibancada - sito
a Avenida Maracan3, s/n® — Maracana - Rio de Janeiro — RJ, para fins de permiss&o de uso no valor

de R$ 5.600,00 (cinco mil e seiscentos reais) / més sendo:

A avaliagéo considerou a planta de arquitetura e as fotos fornecidas pela propria SEEL.

O laudo presente foi elaborado em 11 (onze) folhas, contendo em sua composigéo: relatorio,

tratamento estatistico, folhas de fotos e planta de arquitetura.

Rio de Janeiro, 19 de abril de 2024.

Rachel Sidi Algamis '
CAU n° A 38239-6
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8. ANEXOS
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a. TRATAMENTO ESTATISTICO

Tdentificagao do Imavel

N do FiP iPTU o Facaa

4781
Endereco 03 Camplnarts
Av. Maracani sin® Cantina
PAA PAL [msm Lote Pianta Cadasiral
Refertncia,
Parque Aquético Julic Delamare
Barma Muncipo
Maracana Rio de Jansiro
LAUDO DE AVALIAGAO - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO N° 161 /2024 SUPACI/COOEA

Finglidade Permissio de Uso

Area Construida 169,10 m*

Area Equivalente: 89,24 m?

ELEMENTO 01

Endarego: Rua Conde de Bonfim, 800 - Tijuea

Tipologla: Leja de rua

Descrigio: Lota com 50 m* i R$ 414771

Idade aparente: 10 anos Estado de consanvagio: Novo Padrio construtive: Padrao CSL-8N (Marcol2024j=> R§ 217119
| Area construida: 50,00 m* Area Equivalents: 50.00 m*
Valor giobal: RS 4.000.00 Valor unltarie; t RS 80,00 im?

Fon! Pisom Iimévess Tel (21) 2431-1372/953850-7848 - srte www vivareal com br em 1904/2024

ELEMENTO 02

Endereco: Rua Cende de Bonfim. 280 - Tipeea

Tipologia: Loja de rua

Descrigio: Loja com 58 m* i R$ 452475

Idade apavente: 20 anos Estado de consenvagio: Regular Padrio construtv: Padrio CSL-EN (Wargarztidi=> RS 2.471.18
Area construida: 56.00 m* Area Equivalente: 5500 m*
'Valot global: RS 5.500,00 Valor unitario: ] RS 100,00 imt

Fonte: Rubens Cavalesnie Consuliona Tel (21} 83306 1345 - site www vivateal com b em 1871472024

LEMENTOC 03

Enderego: Rua Mariz & Barros, 824 - Thuca

Tipologia: Loja derus

Descrigio: Loje com 200 m® i RS 3.95458

(1dade aparente: 20 anos Estado de consenagio: Regular Padrio construtivo: Padrio CSL-2N (Marca/tizg= RS 247118
A : 200,00 m* Area Equivalente: 20000 m*
Valor global: RS 20,000.00 Valor unitario ¥ R$ 100,60 im*

Foni Véesley Caigus dos Santos Cunha Tel (21) 997113135 - sibe wuw yivareal com brem 19042024

ELEMENTO 04

Endarego; Rua Mariz & Barros 821 - Maracand

Tipologla: Loja derua

Descrigio: Loja com 68 m* il R§ 185458

Idade aparanta: 30 anos Estado de conservagio: Reguiar e reparos simples: : Padrao CSLSN RS 2.171,18
Area construida: €900 m* Atea Equivalonts: 69.00 m*
Valor global: RS 6.000,00 Valor unitario: r R§ B6.96 I

Fonte: Rubens Cavaicante Consultoria Tel (21] 998961346 - site wonw vivarsal com br em 12042024

ELEMENTO 05

Enderego: Rua Barfio de Mesquta, 727 - Andarl

Tipologia Loja de rua

Descrigio: Lejacom 70 m* wij: RS 3.985.37

Idade aparenie: 10 anos Estado de conservagda: regular | Padrio CSL R$ 217118
Area construida: 70.00 m* Area Equivalente: 70,00 m*
Valor glabal: R$ 4.900,00 Valot unitatio: i RS 70,60 i

Fonte: Transparency Tel (21) 837572860 - site wwnw vivateal com br om 13042024

ELEMENTO 08

Endetego: RuaMariz & Barros, § Centro

Tipelogia Leoja derus

Descrigio: Loja com 62 m* 3 R§ 304398

Idade aparente 10 anos: Estado de consenvagio: nova Padrio construtiva: Padrio CSL-9H (Margor2024)=> RS 2471,18
Area construida: 62,00 m* Area Equivalents: 6200 m?
Valor giobal: RS 7.000,00 Valot unharie: Trs 11290 {mé

Fonte; Claude Pedrosa de Mais Tel (21) 2240-4741 - site www vwareal com brem 181042024
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TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRAGEM

Avea Equivalents 8924 m ViE RSA27500
Padrio Consirutve = CSL-BN - Comercial Salas ¢ Lojas (Margof2024)=> R§ 217118
Idade Aparetie = 10 anes Estade de Gonservagios regular
Fatores de Homogeneizagio Valor

3 Enderago Velor | Aea | Rslm? Fo Fa Fl File Fpd Final

1 Rua Conds ds Bonfim 800 400000 50,00 80,00 035 09301 079 1,00, 1,00 4994

2 Rua Conde de Bonfim, 260 5500,00 55,00 100,00 085 09413 072 107 100 52,18

3 Rua Mariz & Barmos, 824 20,000,00 200,00 100,00 085 1,061 083 107 100 83,60

4 Rua Mariz & Barmos, 821 500000 52,00 85,96 085 09377 083 124 1,00 7146

5 Rua Bargo de Mesauita, 727 480000 70,00 70,00 035 09411 082 1,00, 1.00] 4801

3 Rua Mariz ¢ Barros, 5 700000 £2.00 11290] 085 09555 073 092 100 5184
FATORES DE HOMOGENEIZAGAQ
Fatar Ofertaf -
Fator Area [F: : do fung30 des dderengas enire as egs. ande

Fa= Aree do Elemento (Ael] quersy
{ Area do Imovel Avskando (Am))
Para Dierenga sle 30% nE0Z Para Crerangs acima de 3% n=0125
Fator Local {FIj: represanta g 5
{Utizand & pii s d Vabres da Profestira do Ria g6 Jawsiro)
Fator padrao construtiva (Fpe valonzag 30 da elemento uiizado © sey padro de izagoem vl avaliando
Fpc = Padrio construtivo do imével avaliando (Valores retirados da tabela divuigada mensaimente pelo SINDUSCON-RJ)
Padrao construtivo do elementa ulilizado
Fator idad de [File): representa a vaierizagh o elamento ilizado 8308 idade sparente fado de em relaggo a0
File= D idade consenagio oo (Percentuars rebrados da Tabela de Ross-Hedecke). onde 050 < Fil < 1.50) para Grau |

Degraciacao pela idide aparentevestad de conseniagao o slemento utlizada (Percantuais retitados da Tabela de Ross Heidecke), onds 0150 < FUt < 1 50) para Grau |

DESWIO PADRAD ELMBACAD DE DADOS SUSPEITOS | Dis| e :zmn\nrmmnuknmumw(m

st ~J e Seademmamn. 5 1382 ds = 173 [ X+ 16§ Limite inferior 5336

w Te= 148 " o]
Limite supasior 7165

SENDO ASSIM APOS O CALCLILO DOS LIMITES INFERICR E SUPERIOR
Midia [ x] = Limite supeior « Limite inferion
Misdia [ 1) = RS F250
Valor Adolad s gy Valordo Iméval= RS 557750 ou am 1 redondos R§5.600,00 Imés
PARAMETROS UTILIZADOS PARA OS FATORES
Fator oferts (Fo)
100 resulta de transasaa eletiva de compral venda bu locasao com menos de § [sers) meses da data da avakagao
050 festita de oferta & erda o4 Iocagan 4 il redugao em decorréncia de negociagis
DES resulta de oferta o do venda ou locagho. sujetand: de redugo nap a falla de atralidade desse imovel no mercada
OBSERVAGOES
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b. FOLHA FOTOS

Vista para o Balc&o da Cantina
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Vista da balc&o de atendimento da Cantina
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c. PLANTA DE ARQUITETURA
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