PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

OFICIO SMCG n° 08/2022 Em 21 de junho de 2022.

Exmo. Sr.
Vereador CARLOS CAIADO

Presidente da Camara Municipal do Rio de Janeiro

Na forma solicitada durante a audiéncia realizada, no Gltimo dia 14 de junho, para a
discussdo do Projeto de Lei Complementar n° 072/2022, venho apresentar os
seguintes esclarecimentos no que se refere aos calculos efetuados para a apuragéo da

quantidade de ATE a ser transferida do futuro Parque de Inhoaiba.

Com o fim de apresentar os fundamentos que levaram a adotar o valor de venda de
R$4.650,00 por metro quadrado de area construida no terreno de Inhoaiba, objeto do

referido PLC 072/2022, temos os seguintes esclarecimentos a fazer:

1) CALCULO QUANTIDADE ATE

Area total do imovel a ser doado: 1.712.508 m?
Area considerada para calculo da ATE: 981.308 m?
Area a ser doada e nao considerada qualquer ATE (RPPN): 731.200 m?

Quantidade de ATE na area de 981.308 m? a ser doada: 783.583,25 m?

Iy VALOR DE VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL POR METRO QUADRADO
DE AREA CONSTRUIDA NA AREA A SER DOADA

A fim de se elaborar a avaliagio econdémica do valor geral de venda dos
empreendimentos possiveis (VGV) dentro da ATE a ser transferida, conforme

quantidade acima apontada, foram utilizados diversos pardmetros.
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Para fins de fixagao do valor médio de venda de imével residencial na area a ser doada

de R$4.650,00, foram considerados os seguintes casos concretos, cujos valores

obtidos em diferentes pesquisas sao:

1)

(i) Laudo de avaliagao de investidura da Superintendéncia de Patriménio do
Municipio
Laudo n° 71/2021, de 27/08/2021, no processo de investidura na Rua Campo

Grande, 3500, Inhoaiba (Anexo 1) — onde o valor de venda do metro quadrado
construido é de R$5.000,00.

(ii) Levantamentos da Superintendéncia de Patriménio

Em recentes pesquisas da Superintendéncia de Patriménio, foram levantados
anuncios de vendas de imdveis residenciais usados na area objeto da QUC,
0s quais apresentaram, sem equalizagao, valores de venda entre R$2.600,00 a
R$3.300,00. No caso de iméveis novos, com 45 m? os valores obtidos
variam de R$3.700,00 a R$4.574,00 (Anexos 2 e 3)

(i)  Valores iméveis do Programa Casa Verde e Amarela

Conforme informagées oficiais constantes do site da CAIXA, agente financeiro
do programa federal Casa Verde e Amarela (antigo MCMV) -
hitps://www.caixa.gov.br/ivoce/habitacac/casa-verde-e-amarela/urbana/ Paginas/
default.aspx -, foi fixado o valor maximo de financiamento para iméveis
residenciais urbanos em R$264.000,00, o que representa um valor por metro
quadrado de R$5.866,66.

Em razéo dos valores acima, o valor de venda de R$4.650,00 por metro
quadrado de imével residencial construido novo, para fins de valoragio do
ATE na area doada, foi considerado dentro da seguinte média ponderada

dos valores acima obtidos:
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a. Valor da avaliagdo da investidura elaborada pela Superintendéncia de
Patriménio de R$5.000,00;

b. Valor teto do programa Casa Verde e Amarela (MCMV) de R$5.866,00; e

c. Valores maximos de venda de metro quadrado de imdveis residenciais na
regido, entre usados e novos, obtidos pela Superintendéncia Municipal do
Patriménio Imobilidrio, na faixa de R$3.300,00 a R$4.574,00,
respectivamente.

Em razéo dos valores acima, temos uma média de R$4.685,00, arredondada para
R$4.650,00.

Espero ter esclarecido os pontos levantados, renovo protestos de estima e
consideragao.




SUPERINT. EXECUTIVA DE PATRIMONIO IMOBILIARIO |Processo n®: 06/700.410/2020

COORDENADORIA DE AVALIAGOES E ANALISES TECNICAs |Dat. da aut.: 02/03/20  Fls.
Rubrica:

Laudo n© 071/2021 - xlIs
CALCULOS AVALIATORIOS:

A presente avaliagdo tem por objetivo a avaliagdo das areas de Investidura e Recuo
do imovel sito a Rua Campo Grande, 3.500 - Inhoaiba.

Area do terreno = 246.538,50 mz (area liquida)
O Valor do Terreno sera dado pela formula:
Vi=P.G.V. - (L + Dy + U+ Uy) onde: J

V¢ = Valor do terreno

P.G.V. = Produto Geral de Vendas, sendo no presente caso, o produto das vendas
dos Apartamentos
Vi = P-U.V.Apto) -{LCc+DLg+ DCc+ bp)

P.GV.=A, X Vy
A, = Area Privativa
Vy = Valor unitario

Ce = LUSto da Lonstrugao

L, = Despesas erais
D, = Despesas com (orretagem
LV, = Despesas com Publicidade e vendas

Calculo do valor do PGV :
Obs.: As dreas e quantidade de unidades foram fornecidas pela SMH
Numero de Unidades = 4100 Apt©

Area das Unidades 40,00 m2
Area lotal Privativa aos AptY (Ap) = 164 000.00 m2

Vy =Vy + Ay onde:

Vy = Valor das Unidades

Vy = 200.000,00
Ay = Area da Unidade = 40.00 m2
Vu = 200.000,00 + 40,00

Vu = 5.000,00 R$/m2

P.G.V. 5.000,00 x 164.000,00

PGV. = R$ 820.000.000,00
Custo da Lonstrugao (.

L. = AIL X LUB OUnde:



SUPERINT. EXECUTIVA DE PATRIMONIO iMOBILIARIO |PTocesso n®: 06/700.410/2020

COORDENADORIA DE AVALIAGOES E ANALISES TECNICAs |Dat. da aut.:  02/03/20  Fls.

Rubrica:
Laudo n© 07172021 - xls
ATC = Area Total Construida = Area Total Privativa majorada em 5%
ATC = 164.000,00 x 1,05 = 172.200,00 m?2
CUB = Custo Unitario Basico da construgéo fornecido pelo SINDUSCON.
Para PP4-B = 1.776,38 e majorado em 30,00% para suprir
itens ndo considerados no calculo, conforme demonstrativo abaixo,
Calculo do Fator de Majoracdo do CUB
Percentual de . - .
~ . ) - Faixa de Percentuais aplicados
0
N© |Item ndo considerado no CUB ma(]?);'a;;ao e Ty [ R
0
1 Fundagoes Especiais / Infra 10 5 a 75
Estrutura
2 Elevadores 0 8 a 15
3 Equipamentos e I_nstalagoes 2 5 3 10
Especiais
Obras/Servicos
4 Complementares g s a es
5 Honorarios dc_;s Autores do 1 1 3 3
Projeto
6 Custos Fmanceiros do Capital 12 5 . 15
de Giro
TOTAL >> 30
cuB= 1.776,38 x 1,3
CUB = 2.309,29 R$/m?
Cc. = 172.200,00 x 2.309,29 = R$ 397.659.738,00
B.D.I.= 15,00% do Custo da Construgdo =
B.D.] 397.659.738,00 x 0,15 = R$ 59.648.960,70

vespesas uerals Ug

Ug = P X PGV, vnae:

Desp. Administrativas (9 %) = 0,090
Inst. de Condominio (0,3%) = 0,003
LigagOes e Habite-se (0,2 %) = 0,002

0,005
0,100

Impostos e Taxas (0,5 %)

p —
Ug = U, LUV X F.L.V. _ R4 82.000.000,00
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COORDENADORIA DE AVALIAGOES E ANALISES TECNIcAs |Pat. da aut.: 02/03/20  Fls.
Rubrica:

Laudo n® 071/2021 - xlIs
vespesas com vorreragem Uc

U = PV, A 3% =

= R$ 24.600.000,00
Lvespesas Com pupliclaade e venaas U,

Up = F.OL.V. A 30/0 -

= R$ 24.600.000,00
LUCro Q0 1NCOrporaaor L, { de 1> a 3Uvo)

Ly = P.L.V. A 20% = = R$ 164.000000,00

Valor do terreno

VE= POV, = (Lot Ug+ U+ ) =
Ve = 820.000.000,00 - 752.508.698,70 =
Vi = R$ 67.491.301,30

Calculo do Valor da Investidura e do Recuo

O Valor da area sera dado pela formula:
Vi = Ap X Vy Onae:

V| = Vaior ao imovel
A = Area do 1movei
Vy = valorunitario = vy <+ Ay onae:

V1 = Valor ao Ierreno = R$67.491.301,30
At = Area do 18ITen0 = 546 cag £g m2

il

Vu 67.491.301,30 + 246.538,50 m2
Vu = 273,76 R$/m?2
Valor da Area de Investidura com: 1.575,07 m?2
Vi = Ap XV
V= 1.57507 x 273,76
Vi = R$ 431.200,00 em numeros redondos
Valor da Area de Recuo com: 562,94 m2
Vi = A X V)
VIT 562,94  x 273,76
Vi = R$ 154.100,00 em numeros redondos

Rio de Janeiro, 27 de agosto de 2021

ANA CAROLINA A. MARTINS ANTONIO CARLOS R. DE CARVALHO
SMFP - Superintendéncia Executiva de Patriménio Imobilidrio SMFP - Superint. Exec. de Patriménio Imobilidrio
Coordenadoria de AvaliagGes e Andlises Técnicas Coordenadoria de Avaliagdes e Andlises Técnicas

Coordenador - Mat. 11/245.454-4 Engenheiro Mat.:10/150.296-2 - CREA 86103529-2



oficio No. SOLICIT. S/N® |
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA Data de autuagdo 15/06/2022
PREFEITURA DA CIDADE DO RIC DE JANEIRC Fls.
SUBSECRETARIA DE PATRIMONIO IMOBILIARIO Rubrica
; AVALIAGAO 02/02 N° 016072022 A L
'
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Enderego AVN CESARIO DE MELO 005555 (DEPQIS) / (N® Bairro INHOAIBA
APTO. INHOAIBA
Finalidade INDICA, O DO VALOR DE MERCADO Area 49,00 m?
ELEMENTO 01 265712022
Endereco  AVN CESARIO DE MELQ, 005555 REFERENCIA PROX. - C a
Descrigdo  APARTAMENTO, 01 VAGA DE GARAGEM
ZAP IMOVENS
Area 50.00 m?
Valor Global RS 165.000,00 Valor Unitarloe  R$ 3.300,00
Fonte ANUNCIO DE JORNAL - ZAP - 15/06/2022

ELEMENTO 02 2658/2022

Enderego  AVN CESARIO DE MELO, 005555 REFERENCIA PROX. -
Descrigic  APARTAMENTO, 01 VAGA DE GARAGEM

ZAP IMOVEIS
Area 45,00 m*
Valor Global RS 130.000,00 Valor Unitdrio RS 2.888,89
Fonte ANUNCIO DE JORNAL - ZAP - 15/06/2022

ELEMENTO 03 2859/2022

Enderego  AVN CESARIO DE MELO, 005555 REFERENCIA PROX. -
Descrigio  APARTAMENTOQ, 01 VAGA DE GARAGEM

ZAP IMOVEIS
Area 50,00 m?
Valor Global RS 150.000,00 Valor Unitario R§ 3.000,00
Fonte ANUNCIO DE JORNAL - ZAP - 15/06/2022

ELEMENTO 04 266072022

Enderego  AVN CESARIO DE MELQ, 005555 REFERENCIA PROX. -
Descricho  APARTAMENTO, 01 VAGA DE GARAGEM

ZAP IMOVEIS
Area 50,00 m?
Valor Glebal R$ 130.000,00 Valor Unitaric RS 2.600,00
Fonte ANUNCIO DE JORNAL - ZAP - 15/0612022

ELEMENTO 0§ 2661/2022

Enderego  AVN CESARIO DE MELO, 005555 REFERENCIA PROX. -
Dascrigo  APARTAMENTO, 01 VAGA DE GARAGEM

ZAP IMOVEIS
Area 50,00 m?
Valor Global R$ 130.000,00 Valor Unitdrio R$ 2.600,00
Fonte ANUNCIO DE JORNAL - ZAP - 15/06/2022
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P oficio Mo,  SOLICIT. S/N®
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA pata de autvagldo 15/06/2022
PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRD Fls. |
SUBSECRETARIA OE PATRIMONIO IMOBILIARIO Rubrica
| AVALIAGAO 02/03 N* 016012022 B ™ [
PDENTIFICAGAO DO IMOVEL ) ]
Enderego AVN CESARIO DE MELO 008851 (ANTES) / (N°® Balrro INHOAIBA
| APTO, INHOAIBA
Finalidade INDICAg ;O DO VALOR DE MERCADO Araa 45,00 m

L

ELEMENTO 01 268312022

Endereco  RUA CAMPO GRANDE, 003740 PRQ FLORESTAL BIOVILLE -
Descrigdo  APARTAMENTO

{31) 99900-9000
Area 45,00 m*
Valor Global RS 177.880,00 Valor Unitdtia RS 3.948,67
Fonte ANUNCIO DE JORNAL - ZAF IMOVEIS - 2000672022

ELEMENTO 01 2664/2022

Enderece  ETR DO ENCANAMENTO, 000175 RITMOS CARIOCAS - RIO
Descriciio  APARTAMENTO

(31) 99900-3000
Area 45,00 m?
Valor Globa! RS 176.480,00 Walor Unitirie RS 3.322,00
Fonls ANUNCIO DE JORNAL « ZAP IMOVEIS - 20/06/2022

ELEMENTO 03 2866/2022

Enderego  ETR DO CAMPINHO, 605015 FLORES DO BRITO - COSMOS
Descrigho  APARTAMENTO

(21) §7008-7018
Ares 44,00 m*
Valor Global  R$ 158.000,00 Valar Unitdrio RS 3.613.84
Fonle ANUNCIO DE JORMNAL - VIVA REAL - 200052022

ELEMENTO 04 2087/2022

Enderego  ETR DO CAMPINHO, 006731 COND. RIVIERA TROPICAL -
Descriglio  APARTAMENTO
{21) 2416-4324 (21) S6TT6-5878

Area 45,00 m*
Valor Globsl RS 165.000,00 Valor Unitério  R$ 3.666,67
Fente ANUNCILO DE JORNAL - VIVA REAL - 20/06/2022

ELEMENTO 05 2668/2022
Enderego RUA DAS AMENDOEIRAS, 000303 COND. NATURALIS
Descrigho  APARTAMENTO

(21) 97975-8331
Area 68,00 m*
Valor Glabal RS 205.000,00 Velor Unitério RS 3.014,71
Fonte ANUNCIO DE JORNAL - VIVA REAL - 200872022

ELEMENTO 08 267312022
Enderaco RUA CAMPO GRANDE, 003749 PRQ FLORESTAL BIOVILLE -
Descrighe  APARTAMENTO

(31) 98900-5000
Area 45,00 m?
Valor Global RS 195.430.00 Valor Unktdrio RS 4,344,22
Fonte ANUNCIO DE JORNAL, - VIVA REAL « 20/08/2
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‘ oficio Weo. SOLICIT. S/N°®
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA pata de autuagdo 15/06/2022
PREFEITURA DA GIDADE 0O RIO DE JANEIRO Fis.
SUBSECRETARIA DE PATRIMONIO IMOBILIARIO Rubrica
| AVALIAGAO 03/03 N¢ 016072022 B M 5

ELEMENTD o7 28752022

Endersgo  RUA CAMPO GRANDE, 003740 PRQ FLORESTAL BIOVILLE -
Descrigo  APARTAMENTO

IMOVELWER

Area 41,00 m?

Valor Global RS 171.000,00 Valor Unitério [8S 4.170.73
Fonts ANUNCIO DE JORNAL - IMOVELWEE - 2
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