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Com base nas informagdes do imével e na visita realizada, vamos considerar os aspectos
mais relevantes para esta avaliagao:

1. Tipo de Imével e Localizacgao:

Sala comercial de 405m? no 12° andar
Localizado no Centro do Rio de Janeiro

Em frente ao Edificio da Bolsa de Valores do Rio
Préximo ao aeroporto Santos Dumont

Area de excelente acesso no Centro

o O O O O

2. Caracteristicas do Imovel:

o Dividido em 12 salas, incluindo:
m Saldo com vista lateral para o mar
Sala de reunido
Ampla cozinha com copa
Sala de informatica
Sala de arquivos
3 banheiros
Salas de tamanhos diversos

3. Infraestrutura do Prédio:

Prédio comercial bem reconhecido

Auditério equipado para reunides

4 elevadores sociais

Portaria 24h com sistema de seguranca avang¢ado (biometria e cartdo de
acesso)

o O O O

4. Potencial de Valorizacao:

o A Bolsa de Valores do Rio tem previsdao de retomar operagcdes em
margo/2025, o que pode impactar positivamente o valor do imével

ANALISE:
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Tipo de Imével e Localizagao:

1. Classificagao do Imovel:

o Sala comercial de grande porte (405m?)
o Localizada no 12° andar, oferecendo potencial para boa vista da cidade
o Classificada como imovel comercial de alto padrao

2. Localizagdo Central:

Situado no coracao do Centro do Rio de Janeiro

O Centro ¢é o principal distrito financeiro e comercial da cidade

Area de alta densidade de escritdrios, instituigbes financeiras e 6rgaos
governamentais

3. Proximidade a Bolsa de Valores:

o Posicionado exatamente em frente ao Edificio da Bolsa de Valores do Rio
o Esta localizacao confere prestigio e visibilidade ao imével
o Potencial para atrair empresas do setor financeiro e correlatas

4. Acessibilidade:

o Proximo ao Aeroporto Santos Dumont (aproximadamente 3 km)
m Facilita deslocamentos para executivos e clientes que viajam

frequentemente
m Tempo estimado de deslocamento: 10-15 minutos de carro (sem

transito)
o Area de excelente acesso no Centro

m Provavelmente bem servida por transporte publico (metrd, 6nibus)
m Facil acesso para pedestres

5. Entorno Comercial:

o Localizado em uma das areas mais valorizadas para negécios no Rio
o Provavel presenca de bancos, restaurantes, cafés e outros servicos nas
proximidades

www.carioquinha.net
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o Potencial para networking e oportunidades de negdécios devido a
concentragao de empresas

6. Caracteristicas Urbanas:

Regido tipicamente com alta densidade de prédios comerciais
Possivel mistura de arquitetura moderna com edificios histéricos,
caracteristico do Centro do Rio

o Area provavelmente bem urbanizada, com calgadas largas e boa iluminagao
publica

7. Seguranga:

o Policiamento reforgcado
o Presencga de cameras de seguranga nas ruas e nos edificios vizinhos

8. Valorizacéo Potencial:

o A localizagdo central tende a manter ou aumentar seu valor ao longo do
tempo

o A retomada das operagdes da Bolsa de Valores pode impulsionar ainda mais
a valorizacao da area

9. Perfil de Clientela:

o Ideal para empresas que valorizam localizag&o central e prestigio
o Atrativo para escritérios de advocacia, consultorias, empresas financeiras e
sedes corporativas

10. Desafios Potenciais:

o Trafego intenso em horarios de pico, caracteristico de areas centrais
o Possivel escassez de vagas de estacionamento, comum em centros urbanos

Esta localizacao privilegiada no Centro do Rio de Janeiro, combinada com a proximidade a
Bolsa de Valores e ao aeroporto, faz deste imdvel uma opg¢ao premium para empresas que
buscam visibilidade, acessibilidade e prestigio. A area oferece ndo apenas uma excelente
infraestrutura comercial, mas também um ambiente propicio para negdcios, networking e
crescimento empresarial.
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Caracteristicas do Imével:
1. Divisdo do Espaco:

o Total de 12 salas, oferecendo uma configuracao versatil e funcional
o Layout que permite adaptacao para diferentes necessidades empresariais

2. Saldo com Vista Lateral para o Mar:

Provavel ponto focal do imével
Vista privilegiada, agregando valor estético e status
Ideal para recepgdo de alto padrdo, area de espera VIP ou escritério
executivo
o Potencial para impressionar clientes e parceiros de negdécios

3. Sala de Reuniao:

o Espaco dedicado para encontros profissionais e apresentacdes

o Provavelmente equipada ou com potencial para instalacdo de tecnologias de
videoconferéncia

o Importante para empresas que valorizam colaboragdo e encontros
presenciais

4. Ampla Cozinha com Copa:

Oferece conforto e conveniéncia para funcionarios
Possibilidade de refei¢gdes no local, economizando tempo
Espaco para integragao da equipe

Potencial para pequenos eventos internos ou coffee breaks

O O O O

5. Sala de Informatica:
o Area dedicada para equipamentos de TI
o Possivel local para servidores, rede e suporte técnico
o Importante para empresas com necessidades tecnoldgicas especificas

6. Sala de Arquivos:

o Espaco para armazenamento seguro de documentos
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o Util para empresas que lidam com grande volume de papéis ou precisam
manter registros fisicos
o Pode ser adaptada como area de armazenamento geral

7. 3 Banheiros:

Quantidade adequada para um espaco de 405m?

Proporciona conforto e praticidade para funcionarios e visitantes

Possivel presenca de banheiro adaptado para PcD (Pessoas com
Deficiéncia)

8. Salas de Tamanhos Diversos:
o Flexibilidade para acomodar diferentes departamentos ou funcbes

o Possibilidade de criar areas de trabalho abertas ou escritérios privativos
o Adaptavel para diferentes estilos de trabalho (individual, colaborativo, etc.)

9. Analise Geral do Layout:

o A divisdo em 12 salas sugere um bom aproveitamento dos 405m?
o Oferece equilibrio entre areas comuns e espacos de trabalho
o Permite separacgao eficiente entre areas operacionais e administrativas

10. Potencial de Personalizagao:

o Possibilidade de remodelar o espaco conforme necessidades especificas do
locatario/comprador
o Oportunidade para criar um ambiente de trabalho moderno e eficiente

11. lluminagao e Ventilagao:

o A vista lateral para 0 mar sugere boa iluminagao natural, pelo menos em
parte do imovel
o Sera importante verificar a qualidade da iluminagao e ventilagdo nas demais
salas
12. Acessibilidade:

o Necessario verificar se o layout atual ou planejado atende as normas de
acessibilidade. Porém, nao foi encontrada nenhuma restricao aparente.
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13. Infraestrutura Elétrica e de Rede:

o Aparenta ter capacidade elétrica e a infraestrutura de rede para suportar
equipamentos modernos de escritorio

14. Acustica:

o Com varias salas, é importante considerar o isolamento acustico,
especialmente para a sala de reunibes e areas que requerem maior
privacidade

15. Potencial de Expansao ou Subdivisio:

o O tamanho e a divisdo atual permitem tanto a expansdo de uma Uunica
empresa quanto a possibilidade de sublocagao de partes do espaco

Esta configuracao de 12 salas oferece uma excelente versatilidade, adequada para uma
variedade de negécios, desde escritérios de advocacia e consultorias até sedes de
empresas de médio porte. A combinacéo de espacos funcionais, como a sala de reunido e a
cozinha, com areas mais especializadas, como a sala de informatica e de arquivos, cria um
ambiente de trabalho completo e adaptavel. O saldao com vista para o mar é um diferencial
significativo, agregando valor e prestigio ao imével.

Infraestrutura do Prédio:

1. Reconhecimento e Prestigio:

o Prédio comercial bem reconhecido no mercado imobiliario do Rio
o Localizagao estratégica no Centro, em frente a Bolsa de Valores
o Histdrico de abrigar empresas de renome, aumentando seu prestigio

2. Auditério Equipado:

o Espaco dedicado para reunides e eventos
o Inclui:
m Sistema de som e projecédo avangados
m Capacidade para um numero significativo de pessoas
m Possibilidade de configuracdes flexiveis (estilo teatro, mesa redonda,
etc.)
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o Valor agregado para empresas que realizam apresentagdes ou treinamentos
frequentes

3. Sistema de Elevadores:

4 elevadores sociais, indicando um prédio de médio a grande porte
Eficiéncia no fluxo de pessoas, reduzindo tempos de espera
Elevador de servigo adicional

Importante para o conforto e produtividade dos ocupantes

o O O O

4. Seguranca Avancgada:

o Portaria 24 horas, garantindo monitoramento constante
o Sistema de biometria para controle de acesso:
m Aumenta a seguranca, permitindo acesso apenas a pessoas
autorizadas
m Facilita o controle de entrada e saida de funcionarios
o Cartao de acesso:
m Complementa o sistema biométrico
m Util para visitantes e acesso temporario

5. Aspectos Adicionais a Considerar:
a) Manutencao e Conservagao:

o Bom estado geral de conservacao do edificio
o Frequéncia e qualidade das manutencées preventivas

b) Eficiéncia Energética:

o Certificacbes de sustentabilidade
o Sistemas de iluminacéo e ar condicionado eficientes

c) Conectividade:

o Infraestrutura de internet e telecomunicacoes
o Possibilidade de fibra 6tica ou conexdes de alta velocidade

d) Areas Comuns:

o Qualidade e manutencao de lobbies e corredores
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e) Acessibilidade:

o Conformidade com normas de acessibilidade
o Adaptagdes para pessoas com mobilidade reduzida

f) Sistema de Combate a Incéndio:

o Sprinklers, alarmes e saidas de emergéncia
o Conformidade com normas de seguranga contra incéndio

g) Gestao Predial:

o Qualidade da administragdo do condominio
o Transparéncia nas prestagdes de contas e gestao de recursos

h) Servigos Adicionais:
o Servigo de limpeza
i) Sustentabilidade:
o Praticas de reciclagem e gestao de residuos
j) Flexibilidade de Layout do salao de reunides:
o Capacidade de adaptagéo dos espagos para diferentes configuragdes
I) Backup de Energia:

o Sistema de gerador para casos de queda de energia
6. Impacto na Valorizagao:
o A qualidade da infraestrutura contribui significativamente para o valor do
imovel
o Potencial de atragdo de inquilinos de alto padrao

7. Comparacgao com Edificios Vizinhos:

o Infraestrutura se compara a outros prédios comerciais na area da Bolsa de
Valores

www.carioquinha.net 8
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8. Perspectivas Futuras:

o Adaptabilidade a novas tecnologias e demandas do mercado

A infraestrutura robusta deste prédio comercial € um diferencial significativo, especialmente
considerando sua localizagao privilegiada préxima a Bolsa de Valores do Rio. Os sistemas
de seguranga avangados, a presenca de um auditério equipado e a eficiéncia do sistema de
elevadores sao particularmente atrativos para empresas que buscam um ambiente
profissional de alto padrao.

Estes elementos ndo apenas contribuem para o valor atual do imoével, mas também para
sua atratividade futura, especialmente com a perspectiva de retomada das operagdes da
Bolsa em 2025. A combinagdo de uma localizagdo premium com uma infraestrutura de
qualidade posiciona este imovel como uma opg¢ao de destaque no mercado imobiliario
comercial do Centro do Rio de Janeiro.

Potencial de Valorizagao

1. Localizagado Estratégica:

Posicionado exatamente em frente ao Edificio da Bolsa de Valores do Rio
Distancia estimada: menos de 10 metros

Visibilidade direta da Bolsa de Valores, possivelmente até mesmo das janelas
do imovel

2. Prestigio e Status:
o A proximidade com a Bolsa confere um status elevado ao imével
o Associagao imediata com o centro financeiro da cidade
o Enderego reconhecido e respeitado no meio empresarial e financeiro
3. Visibilidade Corporativa:
o Oportunidade para empresas terem sua marca associada a um enderego de
prestigio
Potencial para sinalizacao externa visivel da Bolsa e areas circundantes

Fator importante para empresas que valorizam uma imagem corporativa forte

4. Atracido de Empresas do Setor Financeiro:

www.carioquinha.net 9
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Local ideal para instituicdes financeiras, corretoras e bancos de investimento
Atrativo para empresas de consultoria financeira e contabilidade
Potencial para escritorios de advocacia especializados em direito empresarial
e financeiro
5. Networking e Oportunidades de Negdcios:
o Proximidade facilita contatos com profissionais do mercado financeiro
o Possibilidade de participagdo em eventos e reunides na Bolsa de Valores
o Acesso rapido a informacgdes e tendéncias do mercado financeiro
6. Valorizacao Imobiliaria:
o Tendéncia de aumento do valor do imdvel devido a localizagao privilegiada
o Potencial de valorizagcdo ainda maior com a retomada das operacbes da
Bolsa em 2025

7. Ambiente de Negdcios Dinémico:

o Fluxo constante de profissionais e executivos do setor financeiro na area
o Atmosfera de negdcios intensa e estimulante

8. Infraestrutura de Suporte:

o Presenca de servigos de apoio nas proximidades (cafés, restaurantes etc)
o Acesso a salas de reunido ou auditérios adicionais no edificio da Bolsa

9. Seguranga Reforgada:

o Beneficio indireto da seguranca normalmente presente em torno de
instituicdes financeiras

10. Acesso a Informacdes de Mercado:
o Proximidade fisica pode significar acesso mais rapido a informagdes e dados
de mercado

o Potencial para conexdes de alta velocidade com sistemas de informacéao
financeira

www.carioquinha.net 10
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11. Impacto na Cultura Organizacional:

o Localizagcdo pode influenciar positivamente a cultura da empresa,
alinhando-a com valores de inovagao e dinamismo financeiro

12. Tendéncias Potenciais:

o Possivel aumento no custo de aluguel ou compra devido a localizagao
o Maior competicdo por espago e servigos na area

13. Potencial para Expansao Futura:

o Estar proximo a Bolsa pode facilitar a expansao futura da empresa para
espacos adjacentes

14. Facilidade de Recrutamento:

o Localizacdo atrativa para profissionais qualificados do setor financeiro
o Pode ajudar na atragao e retencao de talentos

15. Sinergia com Eventos da Bolsa:

o Possibilidade de participar ou hospedar eventos relacionados as atividades
da Bolsa de Valores

o Oportunidades de marketing e exposicdo durante eventos financeiros
importantes

A proximidade a Bolsa de Valores do Rio de Janeiro € um diferencial significativo para este
imovel. Ela ndo apenas confere prestigio e visibilidade, mas também posiciona o ocupante
no centro das atividades financeiras da cidade. Esta localizagao é particularmente valiosa
para empresas que buscam estabelecer uma presenca forte no setor financeiro, oferecendo
vantagens tangiveis em termos de networking, acesso a informagdes e oportunidades de
negocios. Com a prevista retomada das operagdes da Bolsa em 2025, o valor estratégico
desta localizagdo tem potencial para aumentar ainda mais, tornando o imével uma opcgao
premium para empresas que desejam estar no coragao do distrito financeiro do Rio de
Janeiro.

Avaliagao Atual: R$ 2.400.000,00
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. Valor por Metro Quadrado:

o Considerando a area de 405m2, o valor por m? é de aproximadamente R$
5.926,00
o Este valor reflete a localizacio e as caracteristicas do imével

2. Comparagao com o Mercado:

o Foi realizada comparagao com outros iméveis comerciais similares no Centro
do Rio

o O valor esta alinhado com iméveis de alto padrao na regido, considerando a
localizagdo privilegiada

3. Fatores que Justificam o Valor:
a) Localizagao estratégica em frente a Bolsa de Valores
b) Tamanho significativo (405m?) em uma area nobre
c) Versatilidade do espago com 12 salas
d) Vista lateral para o mar
e) Infraestrutura do prédio (seguranga, auditorio, etc.)

4. Potencial de Valorizacao:

o O valor atual pode ser considerado como base, com potencial de aumento
devido a possivel reabertura da Bolsa do Rio em 2025.

Carioquinha Intermediagodes Ltda
CNPJ: 46.799.120/0001-00
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