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Sao Paulo, 21 de dezembro de 2018.

A

Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ

REF.. RELATORIO TECNICO E FOTOGRAFICO E ELABORACAO DE LAUDOS

TECNICOS DE AVALIACAO PARA DETERMINACAO DO JUSTO VALOR DE LOCACAO.

Prezados Senhores,

Com o0s nossos cordiais cumprimentos, a empresa MFC Avaliacdo e Gestdo de

Ativos Ltda. - EPP (ControlConsulting), através deste relatério, apresenta o laudo de

determinacdo do valor de locacéo do imével indicado pela Universidade do Estado do Rio de

Janeiro.

Observados os métodos de analise e de avaliagdo empregados, com as consideragfes

feitas aos bens em estudo quanto as suas caracteristicas, estado de conservacdo e

manutencéo, conclui-se que o valor da avaliacdo do imovel acima citado, foi calculado em:

O Vvalor de Aluguel mensal:

R$ 785,89 (setecentos e oitenta e cinco reais e oitenta e nove centavos).

Atenciosamente,

Marcelo F. Carmo
Responsavel Técnico
CREA 260602365-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliagdo e Gestdo de Ativos

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Luis Henrique P. Lemos
Responséavel Técnico
CREA 2604989522
Engenheiro Civil
ControlConsulting
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Sarah Celi dos Santos
Responsavel Téchica
CREA 5062644189
Engenheira
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SINOPSE

BEM AVALIADO: Localizado na Rua S&o Francisco Xavier, 524 — Papelaria e Livraria —

Maracand — Rio de Janeiro. A area objeto da avaliagcdo possui uma area de 12,76m2,
DATA DA VISTORIA: 17/12/2018.

PROPRIETARIO: Univerdidade do Estado do Rio de Janeiro.

METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Mercado

O trabalho foi elaborado segundo as normas da NBR 14653-1 de 2001, 14653-2 de 2011 da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e das recomendacdes do |I.B.A.P.E. -

Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, para propriedades urbanas.

Os valores apresentados referem-se aos bens considerando-os livres de dnus ou gravames,

gue possam existir sobre os mesmos.
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1. OBJETIVO
Este trabalho tem por objetivo apresentar um relatério técnico e fotografico com a finalidade

de determinar de locagéo do imével.

Esse laudo foi elaborado pela empresa MFC Avaliacdo e Gestdo de Ativos Ltda. - EPP
(ControlConsulting), CNPJ 11.908.707/0001-17, sem que houvesse qualquer interferéncia

por parte da Contratante.

Vale ressaltar que consideramos reais e verdadeiras as informagdes disponibilizadas pela
contratante através de documentacdes e informacdes disponibilizadas pela Contratante, onde

nao realizamos qualquer tipo de afericdo e/ou analise juridica do imovel vistoriado.

A data base do relatdrio é outubro -16

2. INTERESSADO
Universidade do Estado do Rio de Janeiro
Endereco: Rua S&o Francisco Xavier N°. 524 - 2° Andar — Bloco F
Rio de Janeiro / RJ

CEP: 20550-013

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1 LOCALIZACAO
O imo6vel avaliando esta localizado na Rua Sao Francisco Xavier, 524 — Bloco F — Maracana

— Rio de Janeiro.
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O local esta aproximadamente a 300 metros do Estadio do Maracana e a 1,3 quildmetros do

Hospital Municipal Barata Ribeiro.
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Maracand é um bairro nobre da Zona Norte do Rio de Janeiro. E um dos sete bairros
tradicionais a serem administrados pela subprefeitura da Grande Tijuca, enquanto outros 64
bairros pertencem a subprefeitura da zona norte. Seu indice de qualidade de vida era de 0,944
em 2000, sendo o segundo entre os 86 bairros da Zona Norte; perdendo apenas para Jardim

Guanabara.

O Rio Maracana possui 8.510 metros de extensdo desde sua nascente na vertente norte do
macico da Tijuca até sua foz, sendo um dos rios contribuintes ao canal do Mangue, que por
sua vez alimenta a Baia de Guanabara. Considerado um dos principais rios da Grande Tijuca,
o rio responséavel pela nomenclatura do bairro, € um dos grandes pontos de discussfes acerca

das enchentes no Municipio do Rio de Janeiro.

Faz limite com a Praga da Bandeira, S&o Francisco Xavier, Tijuca e Vila Isabel na Zona Norte
e Bairro Imperial de Sao Cristovao e Mangueira na Zona Central. Apesar de ser vizinho a
Mangueira, esta ndo se localiza dentro dos limites do bairro, e ainda é separa por uma linha
de trem; é um dos bairros cariocas que atualmente ndo possuem favelas. Cortado pela
Avenida Maracand, uma das principais vias de acesso a Tijuca, tem também como ruas
principais a Sao Francisco Xavier, General Canabarro e a Avenida Professor Manoel de
Abreu. E um bairro de ruas tipicamente residenciais, embora tenham muito transito e
contenham diversos colégios e empresas, como a sede da Petrobras Distribuidora na Rua

General Canabarro.

Atualmente, o Maracana faz parte da IX Regido Administrativa (Vila Isabel), que abrange os
bairros de Vila Isabel, Andarai e Grajal. Ocupa uma &rea territorial de aproximadamente 1,67
kmz2, com uma total construida de 100%, ndo apresentando area verde. Portanto, é totalmente
urbanizado, com ruas asfaltadas, rios canalizados e rede de esgoto implantada em toda a

regiao.

Quanto ao uso do solo, pode-se dizer que € basicamente residencial, com grande nimero de
imoveis e particularmente de edificios. A populacdo do bairro caiu de 27.319 habitantes em
2000, para 25.256 habitantes em 2010.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sdo Paulo/SP il e
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3.3 DOCUMENTACAO

Nao disponibilizada.

3.4 CARACTERIZACAO DO TERRENO

“O terreno entre a Rua Oito de Dezembro, leito da Estrada de Ferro Central do Brasil, leito do
Rio Joana, prolongamento da Rua Turfe Clube e fundos com os imdveis n°490 e 574 da Rua
Sao Francisco Xavier e fundos dos prédios dessa mesma rua entre o n® 610 e a esquerda da
Rua Oito de Dezembro (excluidas as areas em litigio) na Freguesia do Engenho Novo,
medindo 10,00m de frente na Rua Oito de Dezembro, partindo do final da linha reta com
45,00m a comegar junto a E.F.C.B. Esta divisa tem a diregdo magnética de 65° Nordeste. Do
lado da E.F.C.B. a divisa € uma linha quebrada em dois alinhamentos, o 1° perpendicular a
Rua Oito de Dezembro, com 50,00m de comprimento e a 22 perpendicular ao 1°, com 65,00m
de comprimento, do lado oposto a divisa € uma linha quebrada em 5 alinhamentos, finando o

Gltimo com 40,00m de comprimento num alinhamento paralelo a Rua S&o Francisco Xavier.

(.)
3.5 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imovel se encontra em bom estado de conservagdo, necessitando de poucos reparos em

sua manutengao.

3.6 OCUPACAO

O local esta preparado para ser ocupado por uma livraria/papelaria.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
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3.7 VISTORIA DO AVALIANDO

A vistoria foi realizada na data de 17/12/2018.

Contexto Imobiliario:

Caracteristicas da Regido i _ Caracteristicas da Regido . -
(assinalar com "X") Sim Nao (assinalar com "X") Sim Nao

Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreacdo X
Rede de dgua / esgoto X Agéncias bancarias X
Pavimentacdo X Telefone X
Guias e sarjetas X Escola / universidade X
Coleta de lixo X Comércio X
Hospital X Prestacdo de servicos X
Transporte coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado na regido: alto Padrdo Econdmico: médio

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Uma oportunidade de negécio existe quando a oferta de um produto ou servico encontra-se
com a necessidade ou desejo de alguém disposto a pagar por eles. Para este caso, em
especifico, onde a ocupacdo do imével é bem especifica, ndo identificamos imdveis
disponiveis no mercado, para tal finalidade. Por esse motivo, entendemos que devido a essa
particularidade, os valores solicitados estéo diretamente ligados a necessidade do interessado
do imovel, fazendo com que o valor seja, muitas vezes, superior a média obtida em pesquisas

da regido.

5. METODOLOGIA DE AVALIAGCAO
5.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE MERCADO

O trabalho foi elaborado segundo as normas da NBR 14653-1 de 2001, 14653-2 de 2011 da
ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e das recomendacgfes do I.B.A.P.E. -

Instituto Brasileiro de Avaliac6es e Pericias de Engenharia, para propriedades urbanas.

Os valores apresentados referem-se aos bens considerando-os livres de dnus ou gravames,

gue possam existir sobre 0s mesmos.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
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Utilizamos, para esta avaliacao o Método Comparativo Direto de Mercado o qual analisa e
compara elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar
a tendéncia de formacdo de seus precos. Conforme indicado na norma de avaliacdo, a
homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia

estatistica. Neste caso utilizamos o tratamento de fatores conforme especificado a seguir.

Para este caso, em especifico, realizamos uma pesquisa na regiao, referente a terrenos
desocupados e vagas de estacionamento, para que pudéssemos identificar um valor médio
praticado no local. Devido a pretensdo de ocupacdo do local em questdo, foi necessario

realizarmos alguns ajustes, uma vez que ndo ha iméveis disponiveis com a mesma finalidade.

5.2 CALCULOS

Apos realizada a pesquisa de valores imobiliarios, obtivemos uma amostra composta por

valores de venda de imoveis semelhantes ao avaliando.

Para esta avaliacao realizamos a homogeneizacao através de tratamento por fatores os quais
foram estudados e baseados em pesquisas divulgadas por entidades competentes. De acordo
com as andlises realizadas durante a vistoria, coleta dos dados amostrais e elaboracdo dos
célculos, podemos afirmar que os fatores utilizados neste relatério sdo os mais coerentes e
gue equalizam de uma forma menos tendenciosa os valores obtidos. Sendo assim, os itens

observados e calculados foram:

Fator de Comercializacdo: Tende a igualar os tipos de negocia¢oes levando em consideracdo
se o0 imovel esta a venda, se esta disponivel para locacdo ou se 0 mesmo ja foi efetivamente
vendido. Neste caso todos 0s imdveis estavam disponiveis no mercado. Adotou-se um fator
de reducao de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacao,

ocorrido no fechamento.

Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em funcéo de sua area, observando-
se que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo 0s
de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os
mesmos contribuem na composi¢céo do valor final do imével. Para tanto, também foi utilizada
a formula constante da publicacdo de ABUNAHMAN (2008):

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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1
Afeacomparativo * = adiferenca entre areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.
AreaAvaliando

[ Areacomparativo

1
]8
Areahvaliando ) = 5 giferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a
30%.

Fator Transposicéo: que é a razdo entre os valores ou indices fiscais que definem os valores
unitarios de terreno, estabelecidos pela prefeitura local para a regido onde se situa o

avaliando, e o custo unitario do elemento pesquisado:
Ftr =

la: indice do local onde se situa o avaliando (ou indice fiscal)
Ip: indice do local onde se situa o elemento pesquisado (ou indice fiscal)

Fator Topografia: Indica e equaliza os imdveis que apresentem acidentes topograficos,
levando em consideragéo o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1

sera o seu valor, e quanto mais inclinado mais proximo do zero, conforme tabela abaixo,

indicada pela Instrucdo Normativa da Secretaria do Patriménio da Unido, quanto a situacéo

Parametros Fatores

topogréfica do terreno:

Plana 1
Inclinado (5%) 0.9
Inclinado (5-10%6) 0.8
Inclinado Acima de 10% 0.7

Esse fator leva em consideracdo a necessidade de movimentacao de terra, para tornar mais

eficiente o aproveitamento do terreno.

Fator Esquina: Imoveis localizados em esquina tém acréscimo em relacdo ao lote comum,
assim como também em terrenos de pouca profundidade e com frente maior do que a usual

no local:

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Parametros Fatores

Meio de quadra 1.0

Esquina 1.1

Fator Oportunidade de Negocio: Apds feita a analise do mercado, bem como observacao da
época em que o imodvel serd alugado, verificamos que devido a pouco disponibilidade de
imoveis com a mesma finalidade e caracteristicas, identificamos um fator para que
pudéssemos obter um valor, por metro quadrado, mais préximo a realidade. Além desse fator,
baseamos nossos calculos em trabalhos cientificos publicados com metodologias e estudos

relacionados com a finalidade em questéo.

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

Tabela 3- Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do tratamento por fatores

0-c1 Grau
Item Descri¢do Pontos
1] 1} |
. Completa quanto aos
Caracterizagdo do -
1 L, A fatores utilizados no 2
imével avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 5 2
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
Identificaco dos 'nforpma oes rZIat' as a
1 1V
3 dados de ¢ . 2
mercado todas as caracteristicas
dos dados analisadas
Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,50a 2,00 2
conjunto de
fatores
(a) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é
.. . . Total de
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra -
. . ontos
seja menos heterogénea.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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Tabela4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgao
no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Graus 1] | |
Pontos Minimos 6
Itens2ed4noGraulle
Itens obrigatodrios os demais no minimo
no Graul
6.2 GRAU DE PRECISAO
PRECISAO
média R$ 61,59
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 6,00
n 7,00
t student 1,4398
desvio padréao 14,44
raiz de "n" 2,65
resultado R$ 7,86
max R$ 69,45
min R$ 53,73
% emtorno da média 25,520 <30%
Enquadrado no Grau lll

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233

www.controlconsulting.com.br 13
www.controlgroup.com.br ControlGroup

Uma empresa




QO

ControlConsulting

7. VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL
Valor unitario médio homogeneizado (m?) | R$ 61,59
Areatotal do imével (m?) 12,76
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m?) (Total)
maximo (+15%) | R$ 70,83 | R$ 903,77
minimo (-15%) | R$ 52,35 | R$ 668,01
Valor Final R$ 785,89
Valor maximo R$ 903,77
Valor minimo R$ 668,01

8. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacao possui 14 (quatorze) folhas impressas sendo esta Ultima,

datada e assinada.

Acompanham 5 (cinco) anexos.

Marcelo F. Carmo
Responsavel Técnico
CREA 260502865-8
Diretor/Engenheira
ControlConsulting
Avaliagdo e Gestio de Ativos

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233

www.controlconsulting.com.br

Sao Paulo, 21 de dezembro de 2018.

Luis Henrique P. Lemos

Responsavel Técnico
CREA 2604989522

Engenheiro Civl

ControlConsulting

Avaliagio e Gestio de Ativos
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Responsavel Téchica
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ANEXO 1

RELATORIO FOTOGRAFICO
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Vista interna

Vista interna

Vista interna
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Vista externa

Vista externa
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Vista interna

Vista interna
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ANEXO 3

DADOS AMOSTRAIS

Q

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

relagéo arua:

ControlConsulting
AMOSTRA 01
Endereco. Rua Ibituruna
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m2): 198,00
Valor solicitado (R$): 5.900,00 [Valor/m? (R$): 29,80 |Tipo de Negdcio: X |0ferta ‘ ‘vendido
D|st§nC|a fﬁo Imével 0 -100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizago do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 273163
relagéo arua:
Uso Predominante da Regi&o:( ) Residencial (x) | .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construcdo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Proprietario Telefone de Contato: (21) 99804-3432
AMOSTRA 02
Endereco Boulevard Vinte e Oito de Setembro
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ‘ RJ
Area do im6vel (m2): 325,00
Valor solicitado (R$): 19.500,00 |Valor/m? (R$): 60,00 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia do Imovel 0 -100 metros. 101 - 200 501 - 500 metros 7 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: b3 Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo df’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 2.890,43
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:() Residencial (x) s 4 . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 15
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
X c - Regular g - Reparos importantes
d -_Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Jodo Telefone de Contato: (21) 99996-1346
AMOSTRA 03
Endereco. Rua Joaquim Palhares
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado RJ
Area do imével (m2): 100,00
Valor solicitado (R$): 3.200,00 |Valor/m? (R$): 32,00 |Tipo de Negdcio: X |Oferta ‘ ‘vendido
Dlslancla fﬂo Imoével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizago do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 179119

Uso Predominante da Reg
Comercial () Industrial

iao:( ) Residencial (x)
()Rural () Misto

Tipo Construcéo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa

Idade Aparente (em anos):

20

Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a -Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Mauro Telefone de Contato: (21) 2512-1489 ou (21) 98712-7444

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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Comercial () Industrial () Rural () Misto

AMOSTRA 04
Enderego: Rua Joaquim Palhares
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 74,00
Valor solicitado (R$): 3.400,00 |Valor/m? (R$): 45,95 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagéo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo 1.791,19
relagdo arua:
Uso P da Regiéo:() ial (x) . . . ai .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construg&o: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos) 10
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo - Reparos simples
X b - Entre novo e regular - Entre reparos simples e importantes
nagter
c - Regular - Reparos importantes
d -‘Enlre regular e reparos - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): Mauro Telefone de Contato (21) 2512-1489 ou (21) 98712-7444
AMOSTRA 05
Endereco: Boulevard Vinte e Oito de Setembro
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m?): 55,00
Valor solicitado (R$): 5.000,00 |Valor/m? (R$): 90,91 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagao do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposigdo ‘ 289043
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) N R . - .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 10
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo - Reparos simples
X b - Entre novo e regular - Entre reparos simples e importantes
c - Regular - Reparos importantes
d 7.E""e regular e reparos - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Remax Telefone de Contato (21) 99273-1064
AMOSTRA 06
Enderego: Boulevard Vinte e Oito de Setembro
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 448,00
Valor solicitado (R$): 35.000,00 |Valor/m? (R$): 78,13 |Tipo de Neg6cio: X ‘Olerta ‘ Vendido
Distancia n?o Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposigdo ‘ 289043
relacdo arua:
Uso P daRegido() ® Tipo Construgao: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 10

Conservagéo (assinalar "X")

Observagdes

a - Novo

- Reparos simples

- Entre novo e regular

- Entre reparos simples e importantes

c - Regular

- Reparos importantes

- Entre regular e reparos
simples

- Entre reparos importantes e s/ valor

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Office

Telefone de Contato

(21) 2529-5900

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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relacdo arua:

AMOSTRA 07
Endereco: Rua Hipolito da Costa
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 60,00
Valor solicitado (R$): 5.200,00 |Valor/m? (R$): 86,67 |Tipo de Negécio: X ‘Oﬂana ‘ \Vendido
Dlstgnma n?o Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Loca\lzagao d.o terreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 217776
relagdo arua
Uso P da Regio:() Residencial (x) ) . X . )
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 2
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
X b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d 7.E""E regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Quatro Marias Telefone de Contato (21) 2533-8869
AMOSTRA 08

Endereco: Rua Senador Furtado
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 500,00
Valor solicitado (R$): 20.000,00 (Valor/m? (R$): 40,00 [Tipo de Negocio: X ‘Olena ‘ |Vendido
Dlsténcla éo Imoével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizacdo do terreno em M Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposiao: ‘ 2.469,40

Uso P da Regiao:()
Comercial () Industrial () Rural () Misto

®)

Tipo Construg&o: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa

Idade Aparente

(em anos):

Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
X b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d S—;:l‘;esregular € reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Edgard de Barros Clare

Telefone de Contato

(021) 2570-9444 ou (021) 2268-6119

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 4
MEMORIAL DE CALCULO

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Uma empresa
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DADOS DO AVALIANDO
Areado 1276|  Ftopografia 100| Ftransposicao 1.740,62 Férea 1,00 F esquina 110 Idade (anos) 5 Estado de Fator K 09570
Imével (m?) Conservacao
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
Valor Unitario ldade vida Estado de
Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta ! Expoente 9% Expoente | Fator Area-Fca | TamanhodeArea | Topografia | Transposicdo Esquina Vida atil (anos) Remanescente | Idade (%) © Fator K R
Imével (m?) (Anos) (meses) Conservagao
1 R$ 5.900,00 198,00 090 | R$ 26,82 0125 1451,72% 141 1552 1,00 273163 1,00 60 30 360 50 c 06090 02
2 R$ 19.500,00 325,00 090 | R$ 54,00 0125 2447,02% 1,50 2547 1,00 2.890,43 1,00 60 15 540 25 c 08225 02
3 R$ 3.200,00 100,00 090 | R$ 28,80 0125 683,70% 1,29 784 1,00 179119 1,00 60 20 480 33 c 0,7610 02
4 RS 3.400,00 74,00 090/ R$ 4135 0,125 479,94% 125 5,80 1,00 1791,19 1,00 60 10 600 16 b 09040 02
5 RS 5.000,00 55,00 090 | R$ 81,82 0125 331,03% 1,20 431 1,00 2.890,43 1,00 60 10 600 16 b 09040 02
6 RS 35.000,00 448,00 090| R$ 70,31 0125 341097% 1,56 35,11 1,00 2.890,43 1,00 60 10 600 16 b 09040 02
7 R$ 5.200,00 60,00 090 | R$ 78,00 0125 370,22% 121 470 1,00 277,76 110 60 2 696 3 b 09815 02
8 R$ 20.000,00 500,00 090 | R$ 36,00 0125 3818,50% 158 39,18 1,00 2.469.40 1,00 60 10 600 16 b 09040 02
RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitario Imovel Fator t i Fat Fator Fat Valor unitério Vi Valor Unitario
Am alor Unitario Imovel Fator area Fca ator topografia atoresquina Conservagao ator = Total dos Fatores alorunitario Vu Saneamento das Amostras
(m2) Ftop Fe . Transposicao (m2) Saneado(m?)
das Benfeitorias
1 RS 26,82 141 1,00 110 157 064 172 RS 46,06 \° Elementos 8 S o
2 RS 54,00 150 1,00 110 116 060 136 RS 73.69 Somatério RS 52399 RS D
3 RS 28,80 1,29 1,00 110 1,26 097 162 RS 46,74 Media aritmética | RS 6550| RS Ll
Limite superior
4 R$ 4135 125 1,00 110 1,06 097 138 RS 56,90 (+30 %) RS 85.15| R$ Y
Limite inferior (-30

5 R$ 81,82 1,20 1,00 1,10 1,06 060 096 RS 78,64 9%) R$ 45.85| RS D
6 R$ 7031 1,56 1,00 110 1,06 060 132 RS 92,88 -
7 R$ 78,00 121 1,00 1,00 098 080 099 RS 77,05 55 TR
8 R$ 36,00 158 1,00 110 1,06 0,70 145 RS 52,03 53 B
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
NS::]Z';jg;OS 7 Desvio Padréo 22,19 14,44

Média R$ 61,59 média saneada Média R$ 52,14 | R$ 61,59

lim sup. R$ 80,07 lim superior Coeficiente de Variagdo 42,56% 23,45%

lim inf. R$ 43,11 lim inferior

DesvPad 14,44 desvio padrao

VALOR DE ALUGUEL
p Valor do Imovel
2 2
Area (m?) Valor/m RS)
12,76 R$ 61,59 | R$ 785,89
Valor unitario Vu Valor Unitario
(m?) Saneado (/m?

R$ 26,82 | R$ 46,06
R$ 54,00 | R$ 73,69
R$ 28,80 | R$ 46,74
R$ 41,35 | R$ 56,90
R$ 81,82 | R$ 78,64
R$ 70,31 | R$ 92,88
R$ 78,00 | R$ 77,05
R$ 36,00 [ R$ 52,03

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Preco Homogeneizado x Pre¢o Observado (m?)
R$100,00
R$90,00 A
R$80,00 \
R$70,00 A v
| / \ // \
R$60,00
R$50,00 ‘/ A \Y// \\ ——Valor unitario Vu (m?)
R$40,00 / \ \ ~—Valor Unitério Saneado (/m?)
R$30,00 ‘,/ \,/
R$20,00
R$10,00
® 1 2 3 4 5 6 7 8

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 5
PLANTA/CROQUI
LG
' 1,00 /]
20 | —
2,70 - \\‘/

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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L
12,70
1,00 /)
I —
2,70 1,10
_
| | 5,80 | |
2,20 || area interna & ser locada | 2,20
| |
5,80
12,70
— — —/— —
1,10
2,70 i \\‘ P

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 6
ART

ragina iz
Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou SEWiQD
Lei n? 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de S3o Paulo 2802?2301?2392530
1. Responsavel Tecnlon
LUIS HENRIQUE PEREIRA LEMOS
THulo Profissional:  Engenhelro Civil RMP: 2604989522
. . Regsio: S061750634-5P
Empresa ConTatadax MFC AVALIACAOD E GESTAD DE ATIVOS LTDA - EPP Reqgistro: 1748242-5P
2. Dados do Contrato
Conraanie: UMIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO CPRFICHRI 33 .540.014/0001-57
Enderego; Rua SAQ FRANCISCO XAVIER M 524
Complamento: Baimo: MARACANA
Cigade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20550-013
Contrato: 632014 Ceisbrado em: 2200172015 Vincuada a An
Valor RS 248 249 32 Tipo de Confratante: Peasoa Juridica de Direltto PObllce
Agao Insttucional:
3 DadosdaObraServigo
Enderego; Rua RODOVALHO JUNIOR N* 775
Complemento: Ealmo: PENHA DE FRANGA
Cidade: 530 Pauls UF: 5P CEP: 03605-000
Data de Inicio: 22012015
Previsdo d2 Témino: 200152020
COOMISnanas Geograncas:
Finalicage: Codigo:
CPFICNP:
4. attvidads Técnlca
Quantidade Unidade
Coordenagio
1 Avaliagao Edificagdo 166,00000 unidade
Apds a conclus3o das atividades tecnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

———— 5. Observagdes

Contraiagho de smpreca scpsolalizada sm Bsrvigo de AVALIACAD DE OVEIR pars Elaboragda de Laudo Téonkoo para obrsngdo de pregos som finalidads looatiols & ds
allsnagdo, conforma NER 14.863-1 = cuac partsc.
s Imovelc 188 locals.
O frabalbos foram sxsoutados sm 02 stapac:
13 - Lavantamento duc Informagdes sm samipo [30%)].
2 - Andlics o slaboragdo Sot lAWEos de avaliagdo Goc Imdwels urbanos caguindo as normas thonkas MER 18853, 7% y Nia Gade da

£. Daclaraghes

Acessibilidade: Declaro atendimento s regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica e no
Decreto n® 5.296, de 2 de dezembro de 2004.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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7. Entidade de Classe

O-HAD DESTINADA
6. Aszinaturas
Daclaro ssfem verdadeiras as Informagdes acima

de de

Lizzal -5~

LIS HENRMIUE PEREIRA LEMOS - CPF: 268.151.478-34

33.540.01 L0001-57

UNNERSIDADE DD ESTADD DO RIO DE JANEIRD - CPFICHP.J:

Resolugdo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

3. Informagdies
- A precants ART snoontrace devidaments quitada sonforms dados
sonctantss no redaps-vercio do clotema, certifloada pslo Nosso NMimero.

- & auteniioldade decie dooumento pode cer weriloada no ciie
WWW.0MSASD.ong.br 0w www.oonfea.org br

- A guarda da via ascinada da ART cerd de recponcabllidade do profleslonal
& do oontratants som o objettes de dosumentar o winoulo sontratual.

WWW_Creasp.ong e -cm-”
e

bei: DS00-17-18-11

Valor ART RS 178,34 Regisiada em: 25082017 Valor Pago RS 178,34 Mosso Mumero  28027230172332830  Wers3o do sistama

Impragso em: 20082017 10227251

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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