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Sao Paulo, 19 de novembro 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 MERCADO
E DE LOCACADO.

Prezados Senhores,

Com os nossos cordiais cumprimentos, a empresa MFC Avaliacdo e Gestdo de
Ativos Ltda. - EPP (ControlConsulting), através deste relatério, apresenta o laudo de
determinacdo do justo valor de mercado visando a locacdo dos imdéveis indicados pela
Universidade do Estado do Rio de Janeiro.

Observados os métodos de analise e de avaliacdo empregados, com as consideracdes
feitas aos bens em estudo quanto as suas caracteristicas, estado de conservacdo e

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

& Valor de Mercado (Valor Médio/m?2):
Sala de Xerox: R$ 45.708,47 (Quarenta e cinco mil, setecentos e oito reais e quarenta

e sete centavos).

Cantina: R$ 26.556,53 (Vinte e seis mil, quinhentos e cinquenta e seis reais e

cinquenta e trés centavos).

& Valor de Aluguel mensal (Valor Médio/m?2):
Sala de Xerox: R$ 380,78 (Trezentos e oitenta reais e setenta e oito centavos).

Cantina: R$ 221,02 (Duzentos e vinte e um reais e dois centavos).

Atenciosamente,

Marcelo F. Carmo Luis Henrique P. Lemos Sarah Celi dos Santos
Responsavel Técnico Responsavel Técnico Responsével Técnica
CREA 260502865-3 CREA 2604989522 CREA 5062644189
Diretor/Engenheiro Engenheiro Civil Engenheira
ControlConsulting ControlConsulting ControlConsulting
Avaliagéo e Gestéo de Ativos Avaliagdo e Gestdo de Ativos Avaliagéo e Gestdo de Ativos
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SINOPSE

BEM AVALIADO: Localizado na Rua General Manoel Rabelo — Vila Sado Luis — Duque de
Caxias — Rio de Janeiro, no interior da Faculdade de Educac¢éo da Baixada Fluminense. Como
base para o calculo do m2 na regido, utilizaremos as areas da sala de xerox, com 17,8068m?2,

e da cantina com 9,5513m2.

DATA DA VISTORIA: 30/10/2018.

PROPRIETARIO: Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ.
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.AP.E. -

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

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

gque possam existir sobre 0s mesmos.
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1. OBJETIVO

Este trabalho tem por objetivo apresentar um relatério técnico e fotografico com a finalidade
de determinar o justo valor de mercado e locacdo médio praticado na regido por metro

gquadrado.

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 documentac¢fes (matriculas e/ou plantas construtivas e/ou IPTU), onde
ndo realizamos qualquer tipo de afericdo e/ou analise juridica dos iméveis vistoriados, tendo

assim, os valores apurados para o imovel baseado nos documentos disponibilizados.

A data base do relatério é novembro-18

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
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3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
3.1 LOCALIZACAO

O imovel avaliando esta localizado na Rua General Manoel Rabelo — Vila Sdo Luis — Duque

de Caxias — Rio de Janeiro.

,}noe‘I,RabEélo Py

L

O local esta aproximadamente a 80 metros da Av. Expedicionario José Amaro e a 300 metros

da Av. Presidente Tancredo Neves.
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Duque de Caxias € um municipio brasileiro do estado do Rio de Janeiro, integrante da Regido
Metropolitana da cidade do Rio de Janeiro, situado na regido da Baixada Fluminense,
figurando como o terceiro municipio mais populoso do estado, depois da capital, e de Séo
Gongalo, e 0 mais populoso da Baixada Fluminense. O nome da cidade homenageia o patrono
do Exército brasileiro, Luis Alves de Lima e Silva, o Duque de Caxias, também chamado de

O Pacificador, nascido na regido em 1803.

3.3 ZONEAMENTO

Nao disponibilizado pela prefeitura do municipio.

3.4 DOCUMENTACAO

Os documentos nao foram disponibilizados.

3.5 CARACTERIZACAO DO TERRENO

Devido a falta de documentacgéo, nado foi possivel identificar e caracterizar o terreno.

3.6 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

Como o objetivo deste trabalho é obter o valor médio praticado na regido por metro quadrado,
tanto para venda, quanto para locacdo, consideramos para fins de célculo as areas da sala

de xeros e da cantina.

A sala de xerox mede aproximadamente 17,8068m2 e da cantina 9,5513m2. Ambas estao

localizada no interior da Faculdade de Educacédo da Baixada Fluminense — Rio de Janeiro.

Em um modo geral a construcdo encontra-se em estado de conservacdo regular,

necessitando de reparos visando sua manutencao e utilizacéo.
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3.7 OCUPACAO

No momento da vistoria o imével se encontrava ocupado.

3.8 VISTORIA DO AVALIANDO
A vistoria foi realizada na data de 30/10/2018.

Contexto Imobiliario:

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

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: baixo Padrdo Econdmico: médio

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

7

A liquidez do imével é considerada normal/alta conforme caracterizacdo da regido,
infraestrutura e comportamento do mercado na regido. Foi possivel observar que ndo ha um
namero alto de imodveis disponiveis na regido, o que dificultou a coleta de elementos

comparativos.

Os elementos comparativos apresentam caracteristicas semelhantes ao imovel avaliando e

portanto, tendem a homogeneizar os valores finais de forma coerente.

No momento da vistoria ndo encontramos nenhum ponto de influéncia que alterasse

significativamente os valores locais.

Devido a infraestrutura urbana da regido, como iluminacgéo, transporte, servicos, entre outros,
podemos concluir que o mercado imobiliario da regido esta normal, entretanto € importante
levar em consideracdo que uma das caracteristicas da regido é a questao turistica e com alto

poder aquisitivo, o0 que automaticamente eleva os precos dos imoveis.
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5. METODOLOGIA DE AVALIAGAO
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 - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e das recomendacdes do I.B.AP.E. -

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

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

gque possam existir sobre 0s mesmos.

Utilizamos, para esta avaliagdo o Método Comparativo Direto de Mercado o qual analisa e
compara elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar
a tendéncia de formacédo de seus precos. Conforme indicado na norma de avaliagdo, a
homogeneizacdo 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.

5.2 CALCULOS

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

valores de venda de imoOveis 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 elaboracédo 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¢des levando em consideracdo
se o imovel esta a venda, se esta disponivel para locacao ou se o mesmo ja foi efetivamente
vendido. Neste caso todos 0s imdveis estavam disponiveis no mercado. Adotou-se um fator
de reducado de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagao,

ocorrido no fechamento.

Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em fungéo de sua area, observando-

se que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo 0s

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sdo Paulo/SP il e
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de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os
mesmos contribuem na composic¢ao do valor final do imével. Para tanto, também foi utilizada
a formula constante da publicacdo de ABUNAHMAN (2008):

1

AfeacomparatiVo * = a diferenca entre areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.
AreaAvaliando

Areacomparativo
AreaAvaliando

1
JS

= a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a
30%.

Fator Transposicdo: que € 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 imdéveis que apresentem acidentes topograficos,
levando em consideragéo o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1
serd o seu valor, e quanto mais inclinado mais préoximo do zero, conforme tabela abaixo,

indicada pela Instrucdo Normativa da Secretaria do Patrimonio da Uni&o, quanto a situagao

Parametros Fatores

topografica do terreno:

Plana 1
Inclinado (5%) 0.9
Inclinado (5-10%) 0.9
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.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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Fator Esquina: Imdveis 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

Parametros Fatores

Meio de quadra 1.0

no local:

Es=quina 1.1

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Devido a necessidade de calcularmos os valores de mercado e de aluguel realizamos as
avaliacBes independentes, utilizando o método comparativo direto de mercado e, portanto,

obtivemos dois tratamentos diferenciados, conforme demonstrado a seguir:

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO
6.1.1 VALOR DE MERCADO

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

Grau
1l 1l |

L Completa quanto aos
Caracterizagdo do

1 . . fatores utilizados no
imovel avaliando

Item Descricao

tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 5
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de

Identifica¢do dos
3 dados de
mercado

informagdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisadas

Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,50a 2,00
conjunto de

fatores

(a) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Pontos

Total de
Pontos

Tabela 4- Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo

no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 1 Il |
Pontos Minimos b
Itens 2e 4 no Graull e
Itens obrigatdrios o5 demais no minimo
no Grau |

Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, o intervalo de ajustes para o conjunto

de fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentacdo. Como esse item € um dos

principais determinantes para alcancarmos o grau de fundamentacéao lll, consequentemente

este laudo, para valor de mercado, est4 enquadrado no Grau Il.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
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6.1.2 VALOR DE ALUGUEL

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

Grau
Item Descrigao I T I Pontos

. Completa quanto aos
Caracterizagdo do

1 L, i fatores utilizados no 2
imovel avaliando

tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 5 2
efetivamente
utilizados

Apresentagdo de

Identificagdo dos . " .
informagGes relativas a

3 dados de L. 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 Pont
ontos

seja menos heterogénea.

Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgio
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus ]| 1l |
Pontos Minimos 6
ltens 2e 4 no Graull e
Itens obrigatdrios os demais no minimo
no Grau |

Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, o intervalo de ajustes para o conjunto
de fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentacdo. Como esse item € um dos
principais determinantes para alcancarmos o grau de fundamentacéao lll, consequentemente

este laudo, para valor de mercado, esta enquadrado no Grau |l.
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6.2 GRAU DE PRECISAO

6.2.1 VALOR DE MERCADO - SALA DE XEROX

6.2.2

PRECISAO
meédia R$ 1.593,89
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 9,00
n 10,00
t student 1,3830
desvio padréao 292,05
raiz de "n" 3,16
resultado R$ 127,73
max R$ 1.721,62
min R$ 1.466,16
% em torno da média 16,027 <30%

Enquadrado no Grau I

VALOR DE MERCADO — CANTINA
PRECISAO

média R$ 2.780,41

intervalo de confianca 0,80

"n-1" 7,00

n 8,00

t student 1,4149

desvio padréo 368,28

raiz de "n" 2,83

resultado R$ 184,23

max R$ 2.964,64

min R$ 2.596,18

% em torno da média 13,252 <30%
Enquadrado no Grau llI

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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6.3 VALOR DE ALUGUEL - SALA DE XEROX

PRECISAO

média R$ 21,38
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 6,00
n 7,00
t student 1,4398
desvio padréo 3,26
raiz de "n" 2,65
resultado R$ 1,78
max R$ 23,16
min R$ 19,60
% em torno da média 16,609 <30%

Enquadrado no Grau lll

6.4 VALOR DE ALUGUEL - CANTINA

PRECISAO
média R$ 23,14
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 6,00
n 7,00
t student 1,4398
desvio padréo 3,85
raiz de "n" 2,65
resultado R$ 2,10
max R$ 25,24
min R$ 21,04
% emtorno da média 18,126 <30%

Enquadrado no Grau llI
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7. VALORES

7.1 VALOR DE MERCADO - SALA DE XEROX

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
Valor unitario médio homogeneizado (m?) R$ 2.566,45
Areatotal do imével (m?) 17,81
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m?) (Total)
maximo (+15%) | R$ 2.951,42 | R$ 52.564,75
minimo (-15%) R$ 2.181,48 | R$ 38.852,20
Valor Final R$ 45.708,47
Valor maximo R$ 52.564,75
Valor minimo R$ 38.852,20

7.2VALOR DE MERCADO - CANTINA

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?)

R$ 2.780,41

Areatotal do imével (m?)

9,55

Intervalo de arbitrio do avaliado

r

(m?) (Total)
maximo (+15%) | R$ 3.197,47 | RS$ 30.540,01
minimo (-15%) R$ 2.363,35 | R$ 22.573,05
Valor Final R$ 26.556,53
Valor maximo R$ 30.540,01
Valor minimo R$ 22.573,05

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP shahail o
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7.3 VALOR DE ALUGUEL- SALA DE XEROX

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?) R$ 21,38
Areatotal do imével (m?) 17,81
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m?2) (Total)
maximo (+15%) | R$ 24,59 | R$ 437,89
minimo (-15%) R$ 18,17 | R$ 323,66
Valor Final R$ 380,78
Valor maximo R$ 437,89
Valor minimo R$ 323,66
7.4 VALOR DE ALUGUEL- CANTINA
VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL
Valor unitario médio homogeneizado (m?) | R$ 23,14
Area total do imével (m?) 9,55
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m?) (Total)
méximo (+15%) | R$ 26,61 | R$ 254,17
minimo (-15%) R$ 19,67 | R$ 187,86
Valor Final R$ 221,02
Valor maximo R$ 254,17
Valor minimo R$ 187,86
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8. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacdo possui 18 (dezoito) folhas impressas sendo esta Ultima, datada

e assinada.

Acompanham 9 (nove) anexos.

Sao Paulo, 19 de novembro de 2018.

Marcelo F. Carmo
Respansavel Técnica
CREA 260502865-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliagdo e Gestio de Ativos

Luis Henrique P. Lemos
Responséavel Técnico
CREA 2604989522
Engenheiro Civif
ControlConsulting
Avaliagdo e Gestio de Ativos

Sarah Celi dos Santos
Responsavel Téchica
CREA 5062644189
Engenheira
ControlConsulting
Avaliagio e Gestio de Ativos
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_ ANEXO1
RELATORIO FOTOGRAFICO

m\' WS
// - |/ =
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Vista interna - cantina Vista interna - cantina
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MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
MERCADO
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ANEXO 3
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

Q
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INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

relagéo arua:

AMOSTRA 01
Endereco: Rua Santos Dumont - Vila Séo Luis
Cidade: Dugque de Caxias ‘ Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m2): 120,00
Valor solicitado (R$): 350.000,00 |Valor/m? (R$): 2.916,67 |Tipo de Neg6cio: X ‘OVena ‘ Vendido
Distancia do Imovel 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%
Localjzacao de terreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 1,00
relagéo arua:
Uso P da Regigo:(x ) R i . 5 . "
Comercial () Industrial () Rural () Mist Tipo Construgéo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio (x) Casa Idade Aparente (em anos): 15
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes o .
RS350000:d-77572244]
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Antdnio Oliveira Valaddo Telefone de Contato: (021) 98480-6669 / (021) 97162-2488
AMOSTRA 02
Endereco: Rua Treze de Maio
Cidade: Duque de Caxias ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 350,00
Valor solicitado (R$): 695.000,00 (Valor/m? (R$): 1.985,71 |Tipo de Negécio: X ‘Olerta ‘ Vendido
Dlstanclafjo 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%
Local]zacao "f’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 1,00
relagdo arua:
Uso daRegido:(x ) Tipo Construgéo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio (x) Casa Idade Aparente (em anos): 20
Comercial () Industrial () Rural () Misto P gao: P P :
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes W
i
RS69500010-88256016/
c - Regular g - Reparos importantes
d -»Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): MG Iméveis RJ Telefone de Contato: (021) 2672-0590 / (021) 2771-3455
AMOSTRA 03
Endereco: Rodovia Washington Luiz - Vila S&o Luis
Cidade: Duque de Caxias ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 225,00
Valor solicitado (R$): 450.000,00 |Valor/m? (R$): 2.000,00 |Tipo de Negécio: X ‘Olena ‘ |Vendido
Dlslancla(‘ﬂu Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros %2 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 () Regular () Irregular ‘ Fator Transposicéo: ‘ 100

Uso da Regido:(x ) ial () . . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (x)Armazém () Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos): 25

Conservagéo (assinalar "X") Observagées

a - Novo X e - Reparos simples

b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes

RS45000010-946253401
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Telefone de Contato:

(021) 3510-2524 / (021) 3510-2524

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Comercial () Industrial () Rural () Misto

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

Idade Aparente (em anos): 20

AMOSTRA 04
Enderego: Rua Dr. Carlos Esteves
Cidade: Dugque de Caxias ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imé6vel (m2): 71,00
Valor solicitado (R$): 140.000,00 |Valor/m? (R$): 1.971,83 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ \Vendido
Distancia do Imovel 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%
Localjzacao 4" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 1,00
relagéo arua:
Uso P da Regi&o:(x ) . s 4 . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio (x) Casa Idade Aparente (em anos): 20
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
92025866/
c - Regular g - Reparos importantes
d -»Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): MG Iméveis RJ Telefone de Contato: (021) 2672-0590 /(021) 2771-3455
AMOSTRA 05
Endereco: Rua Olegério Mariano
Cidade: Dugque de Caxias ‘ Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m2): 181,00
Valor solicitado (R$): 360.000,00 Valor/m? (R$): 1.988,95 |Tipo de Negécio: X ‘OVena ‘ \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%
Lacaljzagéo C!O terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicao: ‘ 1,00
relagdo arua:
Uso daRegidoi(x ) Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio (x) Casa Idade Aparente (em anos): 20
Comercial () Industrial () Rural () Misto P Gao: P P :
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes N .
RS: 75609/
c - Regular g - Reparos importantes
d rvEmre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): MG Iméveis RJ Telefone de Contato: (021) 2672-0590 / (021) 2771-3455
AMOSTRA 06
Endereco: Rua Quinze de Novembro
Cidade: Duque de Caxias ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 100,00
Valor solicitado (R$): 190.000,00 |Valor/m? (R$): 1.900,00 |Tipo de Negécio: X ‘O1erta ‘ |Venclido
Distancia do Imével 0-100 metros 101 - 200 201 - 500 metros M Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Lacaljzagéo q" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposi¢ao: ‘ 1,00
relagéo arua:
Uso da Regido:(x ) ()

Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
7405696/ 2pagin h3aa

c - Regular g - Reparos importantes

- Entre
d vEm € regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor

simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Ferreira's Im6veis

Telefone de Contato:

(21) 3652-9175 ou (21) 96560-9595

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07
Endereco: Rua Treze de Maio
Cidade: Dugque de Caxias ‘ Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m2): 96,00
Valor solicitado (R$): 275.000,00 |Valor/m? (R$): 2.864,58 |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%
Localjzacao do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicéo: ‘ 1,00
relagdo arua:
Uso da Regi&o:(x ) ial () . “ 4 .
Comercial () Industrial () Rural () Mist Tipo Construgéo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio (x) Casa Idade Aparente (em anos): 15
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes . N
i Y
20269546/2paginacterta=2& _zt=ad%3aa
c - Regular g - Reparos importantes
d -_Emre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Maua Iméveis Telefone de Contato: (21) 3491-7085 ou (21) 97007-2016
AMOSTRA 08

Enderego: Rua Quatorze de Julho
Cidade: Dugque de Caxias ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 250,00
Valor solicitado (R$): 585.000,00 |Valor/m? (R$): 2.340,00 |Tipo de Negécio: X ‘O'ema ‘ \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%
oo s o erreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Irregular ‘ Fator Transposicéo: ‘ 100

Uso

Comercial () Industrial

da Regido:(x )

)
() Rural () Misto

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

Idade Aparente (em anos):

Conservagcdo (assinalar "X") Observacoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
20478534/ paginaoler sizad3aa

c - Regular g - Reparos importantes

- Entre regular e reparos :
d 9 P h - Entre reparos importantes e s/ valor

simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/

Proprietario):

Ferreira's Im6veis

Telefone de Contato:

(21) 3652-9175 ou (21) 96560-9595

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 - VALOR DE MERCADO - SALA DE XEROX

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
Im’;’fj‘l ?:2) 1781|  Ftopografia 100| Ftransposigao 1,00 Farea 1,00 F esquina ‘ 100 Idade (anos) 20 Cg::ff]’ai; e ‘ Fator K ‘ 06390 ‘
ELEMENTOS COMPARATIVOS Foa Ftop Ft Fe BENFETORIAS
A Valor Unitéario A A = . Idade Vida Estado de

Amostras | Valor de Mercado Area (m?) Oferta el (e Expoente % Expoente Fator Area - Fca Tamanho de Area |  Topografia | Transposicéo Esquina vida it anos) | 400 Rem(:‘r;:sez;ame iade (6) | ooe0 S, | Fatork R
1 R$ 350.000,00 120,00 090 R$ 262500 0,125 573,78% 127 6,74 1,00 1,00 1,10 60 15 540 25 e 06910 02
2 R$ 695.000,00 350,00 090 R$ 1787,14 0,125 1865,19% 145 19,65 1,00 1,00 1,00 60 20 480 33 e 0,6390 02
3 R$ 450.000,00 225,00 090 Rs 1.800,00 0,125 1163.34% 137 12,63 1,00 1,00 1,00 60 25 420 2 e 05785 02
4 R$ 140.000,00 71,00 090 R$ 1.774,65 0,125 298,65% 119 3,99 1,00 1,00 1,00 60 20 480 33 e 0,6390 02
5 R$ 360.000,00 181,00 090 R$ 1.790,06 0,125 916,28% 134 10,16 1,00 1,00 1,00 60 20 480 33 e 0,6390 02
6 R$ 190.000,00 100,00 090 Rs 1.710,00 0,125 46148% 104 561 1,00 1,00 1,00 60 20 480 33 e 0,6390 02
7 R$ 275.000,00 96,00 090 R$ 257813 0,125 439,02% 123 539 1,00 1,00 1,00 60 15 540 25 e 0,6910 02
8 R$ 585.000,00 250,00 090 R$ 2.106,00 0,125 1303,71% 139 14,04 1,00 1,00 1,00 60 15 540 25 e 0,6910 02

RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitario Imovel . Fator topografia | Fator esquina Fator Fator Valor unitério Vu Valor Unitario
Am. st Fator area Fca . i Conservagio | 1 0 e Total dos Fatores s Saneamento das Amostras e
as Benfeitorias

1 RS 2.625,00 127 1,00 091 092 1,00 110 R$ 2.895.74 N" Elementos 8 5D B0
2 R$ 1787,14 145 1,00 1,00 1,00 1,00 145 RS 2593,19 RS 2053163 | RS CERED
3 RS 1.800,00 137 1,00 1,00 110 1,00 148 RS 2659.76 Média aritmética | R$ 2566.45| RS AR
4 R$ 177465 1,19 1,00 1,00 1,00 1,00 119 RS 210053 (Lf;gi/;upem RS 3336.39| RS RS
5 R$ 1.790,06 134 1,00 1,00 1,00 1,00 134 RS 2.391,90 E)m"e erort0) g 179652 | R$ ALY
6 R$ 1.710,00 124 1,00 1,00 1,00 1,00 124 RS 212160 5D ZHED
7 R$ 257813 123 1,00 1,00 092 1,00 116 RS 2.988,39 5D D
8 RS 2.106,00 1,39 1,00 1,00 092 1,00 132 RS 277152 = 277152
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MEDIAS SANEADAS

COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO

N° Elementos
Saneados:

8

Desvio Padréo

377,34

332,75

DesvPad

332,75

desvio padréo

VALOR DE MERCADO

Area (m?) Valor/m? Valor do Imével (R$)
17,81 R$ 2.566,45 | R$ 45.708,47
Valor unitario Vu Valor Unitario
(m?) Saneado (/m?)
R$ 2.625,00 | R$ 2.895,74
R$ 1.787,14 [ R$ 2.593,19
R$ 1.800,00 [ R$ 2.659,76
R$ 1.774,65 [ R$ 2.109,53
R$ 1.790,06 | R$ 2.391,90
R$ 1.710,00 | R$ 2.121,60
R$ 2.578,13 [ R$ 2.988,39
R$ 2.106,00 | R$ 2.771,52

Preco Homogeneizado x Preco Observado

(m?)

RS 3.500,00
RS 3.000,00
RS 2.500,00

—o—Valor unitario Vu (m?)

RS 2.000,00

RS 1.500,00

= \Valor Unitario Saneado

RS 1.000,00

(/m?)

RS 500,00
RS -

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Média R$ 2.566,45 média saneada Média R$ 2.021,37 | R$ 2.566,45
lim sup. R$ 3.336,39 lim superior Coeficiente de Variacdo 18,67% 12,97%
lim inf. R$ 1.796,52 lim inferior
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MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE MERCADO — CANTINA
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
Imé)rve(: ?'22) 9,55 F topografia 1,00 F transposicdo 1,00 F area 1,00 Fesquina 1,00 Idade (anos) 20 CS:;Z‘:S;;Q | e ‘ Fator K | 0,6390 ‘
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fea Fop Ft Fe BENFEITORIAS
] Valor Unitério . ] ) . . Idade Vida Estado de

Amostras Valor de Mercado Area (m?) Oferta Im6vel (m?) Expoente % Expoente Fator Area - Fca Tamanho de Area Topografia Transposicao Esquina Vida atil (anos) (Anos) Rer?r:::z?nte Idade (%) Conservagao Fator K R
1 RS 350.000,00 120,00 090 | R$ 2.625,00 0125 1156,37% 137 12,56 1,00 1,00 1,10 60 15 540 25 e 06910 02
2 RS 695.000,00 350,00 090 | RS 1.787,14 0125 3564,42% 157 36,64 1,00 1,00 1,00 60 20 480 33 e 0,6390 02
3 RS 450,000,00 225,00 090 | RS 1.800,00 0125 2255,70% 148 2356 1,00 1,00 1,00 60 25 420 41 e 05785 02
4 RS 140.000,00 71,00 090 R$ 177465 0125 643,35% 1,28 743 1,00 1,00 1,00 60 20 480 33 e 06390 02
5 RS 360.000,00 181,00 090 | RS 1.790,06 0125 1795,03% 144 1895 1,00 1,00 1,00 60 20 480 33 e 0,6390 02
6 RS 190.000,00 100,00 090 RS 1.710,00 0125 946,98% 134 1047 1,00 1,00 1,00 60 20 480 33 e 06390 02
7 RS 275.000,00 96,00 090 R$ 257813 0125 905,10% 133 10,05 1,00 1,00 1,00 60 15 540 25 e 06910 02
8 RS 585.000,00 250,00 090 | RS 206,00 0125 2517,44% 1,50 26,17 1,00 1,00 1,00 60 15 540 25 e 06910 02

RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Am Valor U"(‘r'“i')m movel | kator area Fea | 2O7 'F"‘Ezg'a"a Fator Foquina cOnzz:S;gso Tran:i’;’;cao Total dos Fatores Valor “(’r"i‘tf;”" vu Saneamento das Amostras é:':;;’g;:g’
das Benfeitorias

1 RS 2.625,00 137 1,00 091 092 1,00 121 R$ 316562 " Elementos 8 kS s
2 RS 178714 157 1,00 1,00 1,00 1,00 157 R$ 280324 Somatério RS 2224330| RS 2R
3 RS 1.800,00 148 1,00 1,00 110 1,00 159 R$ 285094 Média aritmétca | RS 278041 | RS B
4 RS 1.774,65 128 1,00 1,00 1,00 1,00 1,28 RS 2.280.40 (Llrsnﬁ/:)upenor Rs 361454 RS 2D
5 RS 1.790,06 144 1,00 1,00 1,00 1,00 144 RS 2.585,64 oL/;me menort30] p 194629 | R$ 258564
6 RS 1.710,00 134 1,00 1,00 1,00 1,00 134 RS 220344 kS e
7 RS 257813 133 1,00 1,00 092 1,00 1,26 RS 3.246,16 G i
8 RS 2.106,00 1,50 1,00 1,00 092 1,00 143 RS 3.008.84 = ELEE
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MEDIAS SANEADAS

N° Elementos
Saneados:

8

Média

2.780,41

média saneada

lim sup.

R$

3.614,53

lim superior

lim inf.

R$

1.946,29

lim inferior

DesvPad

368,28

desvio padréo

COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO

Desvio Padrao

377,34

368,28

Média

R$ 2.021,37

2.780,41

Coeficiente de Variagéo

18,67%

13,25%

VALOR DE MERCADO

Area (m?)

Valor/m2

Valor do Imével (R$)

9,55

R$

2.780,41

R$ 26.556,53

Valor unitario Vu (m?) el Unit(?rg% SETEERD
R$ 2.625,00 R$ 3.165,62
R$ 1.787,14 R$ 2.803,24
R$ 1.800,00 R$ 2.859,94
R$ 1.774,65 R$ 2.280,40
R$ 1.790,06 R$ 2.585,64
R$ 1.710,00 R$ 2.293,44
R$ 2.578,13 R$ 3.246,16
R$ 2.106,00 R$ 3.008,84

Preco Homogeneizado x Preco Observado

RS 3.500,00

(m?)

I~

RS 3.000,00
RS 2.500,00

RS 2.000,00

\——o—o-—-o\,/

RS 1.500,00

RS 1.000,00

RS 500,00

RS -

—o—Valor unitario Vu (m?)

——\Valor Unitario Saneado

(/m?)

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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N ANEXO 5
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
ALUGUEL

Iaﬁao Sebastiao

{,
&g '
B =4

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP aanpresa
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ANEXO 6

DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL

Q

INFORMACOES SOBRE AS AMOSTRAS

ControlConsulting
AMOSTRA 01
Endereco: Rodovia Washington Luiz
Cidade: Dugque de Caxias Estado: RJ
Area do imével (m?): 645,00
Valor solicitado (R$): 17.000,00 Valor/m? (R$): 26,36 |Tipo de Negocio: X ‘Olerta ‘ 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%
Localizacdo do terreno em Meio de quadra x Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicao ‘ 1,00
relacdo arua:
Uso Predominante da Regiao:( x ) Residencial ( ) . . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio ( ) Casa Idade Aparente (em anos): 1
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
X a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
iy
J2paginacfera=78_zt=:
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Realty Consultoria Telefone de Contato (21) 2184-7322
AMOSTRA 02
Endereco: Rua Cabugu
Cidade: Duque de Caxias ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 25,00
Valor solicitado (R$): 450,00 |Valor/m? (R$): 18,00 |Tipo de Negécio: X ‘Oﬂzrta ‘ |Vendido
Distancia do Im6vel 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%
Localizagao do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposigdo ‘ 1,00
relacdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:( x ) Residencial ( ) . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio (x) Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagéo (assinalar "X") Observacdes
a -Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes .
" o+
18112063/2paginaoferta=8é. _z1=adv3aa
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Jomasa Iméveis Telefone de Contato (21) 2303-1922
AMOSTRA 03
Endereco: Avenida Brasil
Cidade: Duque de Caxias ‘ Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m?): 45,00
Valor solicitado (R$): 900,00 |Valor/m? (R$): 20,00 |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 1,00
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:( x ) Residencial ( ) . A " 5 .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio (x) Casa Idade Aparente (em anos): 15

Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
ey
72/7pagnaclerta=95_zt=adv3an

c - Regular ] - Reparos importantes

- Entre regular e repar
d . e regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor

simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Renascenga Imoveis

Telefone de Contato

(21) 2303-1884

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

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

www.controlconsulting.com.br
www.controlgroup.com.br
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relagao arua:

AMOSTRA 04
Enderego: Avenida Quatorze de Julho
Cidade: Duque de Caxias ‘ Estado: RJ
Area do im6vel (m?): 60,00
Valor solicitado (R$): 750,00 |Valor/m? (R$): 12,50 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Dlslancla do Imovel 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%
Loca\jzacao d_D terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo 1,00
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:( x ) Residencial ( ) . x . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio (x) Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
20633075/ 2paginaoierta=0& _zi=adt3aa
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Orian Imdveis Telefone de Contato (21) 2771-9573
AMOSTRA 05
Endereco: Rodovia Washington Luiz
Cidade: Dugque de Caxias Estado: RJ
Area do imével (m2): 400,00
Valor solicitado (R$): 6.500,00 |Valor/m? (R$): 16,25 |Tipo de Neg6cio: X ‘OVena ‘ Vendido
Dlstgncla do Imovel 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 dP terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo 1,00
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:( x ) Residencial ( ) . 5. . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgao: () Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos): 15
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes N o
tips: Y
17433380/ 2paqinaoferta=108 a
c - Regular g - Reparos importantes
d '.E""e regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Ronisson Galpdes Telefone de Contato (21) 98736-6806
AMOSTRA 06
Endereco: Rua Expedicionario José Amaro
Cidade: Duque de Caxias Estado: RJ
Area do im6vel (m?): 62,00
Valor solicitado (R$): 1.000,00 |Valor/m? (R$): 16,13 |Tipo de Negécio: X ‘OVena ‘ Vendido
Dlstgncla do Imovel 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%
Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposi¢édo ‘ 1,00

Uso Predominante da Regi&o:(x ) Residencial ( )
Comercial () Industrial () Rural () Misto

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

Idade Aparente (em anos): 25

Conservacao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
iD-
14276612/%paginater sizadvea

c - Regular g - Reparos importantes

- Entre regular e reparos .
d 9 P h - Entre reparos importantes e s/ valor

simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Jomasa Iméveis

Telefone de Contato

(21) 2303-1922

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

www.controlconsulting.com.br
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AMOSTRA 07
Endereco: Rua Sao José
Cidade: Duque de Caxias ‘ Estado: ’ RJ
Area do imével (m2): 400,00
Valor solicitado (R$): 8.000,00 |Valor/m? (R$): 20,00 [Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia do 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!zacaa d_” terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1,00
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:(x ) Residencial ( ) . ~ 4 P, .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio ( ) Casa Idade Aparente (em anos): 15
Conservagéo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
19569840/ 2paginaoferta=16 _z1=ad%3aa
c - Regular ] - Reparos importantes
d -_Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Ferreira's Imoveis Telefone de Contato: (21) 3652-9175 ou (21) 96560-9595

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui Gviiiesa
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP Shahas o
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br
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MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE ALUGUEL

ANEXO 7

— SALA DE XEROX

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

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

www.controlconsulting.com.br
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DADOS DO AVALIANDO
Aread ) Estado d
rea do 1781|  Ftopografia 100| Ftransposicdo 1,00 Farea 1,00 F esquina 100| Idade (anos) 20 stado de Fator K 06390
Imovel (m?) Conservagao
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
Valor Unitari Idad Vida Estado d
Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta aq ario Expoente % Expoente Fator Area-Fca | Tamanho de Area Topografia Transposi¢ao Esquina Vida util (anos) ade Remanescente |Idade (%) stado ey Fator K R
Imével (m?) (Anos) (meses) Conservagéo
1 RS 17.000,00 645,00 090 R$ 2372 0125 3521,56% 157 36,22 1,00 1,00 1,10 60 2 696 3 a 09845 02
2 RS 450,00 25,00 0,90 | R$ 16,20 0,125 4037% 104 140 1,00 1,00 1,00 60 30 360 50 e 05120 02
3 RS 900,00 45,00 090 R$ 18,00 0125 152,67% 112 253 1,00 1,00 1,00 60 15 540 25 e 06910 02
4 RS 750,00 60,00 090/ R$ 1125 0125 236,89% 116 337 1,00 1,00 1,00 60 30 360 50 f 04180 02
5 RS 6.500,00 400,00 090 R$ 14,63 0125 2145,93% 148 22,46 1,00 1,00 1,00 60 15 540 25 e 06910 02
6 RS 1.000,00 62,00 090/ R$ 1452 0125 248,12% 117 348 1,00 1,00 1,00 60 25 420 41 e 05785 02
7 RS 8.000,00 400,00 090| R$ 18,00 0125 2145,93% 148 22,46 1,00 1,00 1,00 60 15 540 25 e 06910 02
RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
e . . Fator . )
Am. Valor Unitério Imével Fator area Fca Fator topografia Fator esquina Conservagio Fator ~ Total dos Fatores Valor unitario Vu Saneamento das Amostras Valor Unitario
(m2?) Ftop Fe Transposicéo (m2?) Saneado(m?)
das Benfeitorias
1 RS 23,72 157 1,00 091 065 1,00 112 RS 26,67 " Elementos ’ = 2y
2 RS 16.20 1,04 1,00 1,00 125 1,00 1,29 RS 20,92 Somatério R$ 14966 RS Ay
3 RS 18,00 112 1,00 1,00 092 1,00 1,05 RS 18,86 Média atitmética | R$ 2138 [ RS AED
Limite superior
R 19,04
4 RS 11,25 116 1,00 1,00 153 1,00 1,69 RS 19,04 (+30 %) RS 2779 [ RS o
Limite inferior (-30
5 RS 14,63 148 1,00 1,00 092 1,00 140 RS 2048 %) RS 1497[ RS AN
6 RS 14,52 117 1,00 1,00 110 1,00 1,27 RS 1848 53 T
7 RS 18,00 148 1,00 1,00 092 100 140 RS 2520 63 i
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZAGCAO
N® Elementos 7 Desvio Padr&o 301 326
Saneados:
Média R$ 21,38 média saneada Média R$ 16,62 | R$ 21,38
lim sup. R$ 27,79 lim superior Coeficiente de Variagao 23,52% 15,26%
lim inf. R$ 14,97 lim inferior
DesvPad 3,26 desvio padréo
VALOR DE ALUGUEL
< Valor do Imével
2 2
Area (m?) Valor/m R9)
17,81 R$ 21,38 | R$ 380,78
Valor unitario Vu Valor Unitario
(m?) Saneado (/m?)
R$ 23,72 | R$ 26,67
R$ 16,20 | R$ 20,92
R$ 18,00 [ R$ 18,86
R$ 11,25 | R$ 19,04
R$ 14,63 | R$ 20,48
R$ 14,52 | R$ 18,48
R$ 18,00 | R$ 25,20
Preco Homogeneizado x Pre¢o Observado (m?)
RS 30,00
RS 25,00 A\
RS 20,00
/ —a—Valor unitario Vu (m?)
RS 15,00
—#—Valor Unitario Saneado
RS 10,00 (/m?)
RS 5,00
RS -
1 2 4 5 6 7

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

— CANTINA

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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DADOS DO AVALIANDO
Aread . Estado d
vreado 955|  Ftopografia 100| Ftransposicdo 1,00 F area 1,00 Fesquina 1,00| Idade (anos) 20 stado de e Fator K 0,6390
Imovel (m2) Conservacédo
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
Valor Unita Idad Vida Estado d
Amostras Valor de aluguel Area (m2) Oferta aof nitario Expoente % Expoente Fator Area-Fca | Tamanho de Area Topografia Transposigéo Esquina Vida atil (anos) ade Remanescente |Idade (%) stado e~ Fator K R
Imével (m?) (Anos) (meses) Conservagio
1 R$ 17.000,00 645,00 0,90 | R$ 23,72 0,125 6653,01% 169 67,53 1,00 1,00 1,10 60 2 696 3 a 0,9845 0,22
2 R$ 450,00 25,00 0,90 | R$ 16,20 0,125 161,74% 1,13 2,62 1,00 1,00 1,00 60 30 360 50 = 0,5120 02
3 R$ 900,00 45,00 0,90 [ R$ 18,00 0,125 371,14% 121 471 1,00 1,00 1,00 60 15 540 25 = 0,6910 02
4 R$ 750,00 60,00 0,90 [ R$ 11,25 0,125 528,19% 1,26 6,28 1,00 1,00 1,00 60 30 360 50 f 0,4180 02
5 R$ 6.500,00 400,00 0,90 | R$ 14,63 0,125 4087,91% 159 41,88 1,00 1,00 1,00 60 15 540 25 e 0,6910 0,2
6 R$ 1.000,00 62,00 0,90 | R$ 14,52 0,125 549,13% 1,26 6,49 1,00 1,00 1,00 60 25 420 41 e 0,5785 02
7 R$ 8.000,00 400,00 0,90 [ R$ 18,00 0,125 4087,91% 159 41,88 1,00 1,00 1,00 60 15 540 25 e 0,6910 02
RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitario Imével Fator topografia Fator esquina Fator Fator Valor unitéario Vu Valor Unitario
Am. Fator area Fca pog q Conservagdo ~ Total dos Fatores Saneamento das Amostras
(m?) Ftop Fe Transposigao (m?) Saneado(m?)
das Benfeitorias
1 RS 2372 169 1,00 091 065 1,00 125 RS 2068 " Elementos ’ i s
2 RS 16,20 113 1,00 1,00 1,25 1,00 138 RS 2229 Somatorio RS 16201 (2 )
3 RS 18,00 121 1,00 1,00 092 1,00 114 RS 2049 Média aritmética | RS B[RS YD
Limite superior
4 R$ 11,25 126 1,00 1,00 1,53 1,00 179 R$ 20,10 (+30 %) R$ 30,00 [RY 2010
Limite inferior (-30

5 R$ 14,63 159 1,00 1,00 0,92 1,00 152 R$ 22,23 %) R$ 1620 [[RY 2222
6 R$ 14,52 126 1,00 1,00 1,10 1,00 137 R$ 19,86 5 o
7 R$ 18,00 159 1,00 1,00 0,92 1,00 152 R$ 27,35 5 AR
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
N’ Elementos 7 Desvio Padrao 391 385
Saneados:
Média R$ 23,14 | médiasaneada Média R$ 16,62 | R$ 23,14
lim sup. R$ 30,08 lim superior Coeficiente de Variacdo 23,52% 16,65%
lim inf. R$ 16,20 lim inferior
DesvPad 3,85 desvio padréo
VALOR DE ALUGUEL
A Valor do Imével
2 2
Area (m?) Valor/m R9)
9,55 R$ 23,14 | R$ 221,02
Valor unitario Vu Valor Unitario
(m?) Saneado (/m?)
R$ 23,72 | R$ 29,68
R$ 16,20 | R$ 22,29
R$ 18,00 | R$ 20,49
R$ 11,25 [ R$ 20,10
R$ 14,63 | R$ 22,23
R$ 14,52 | R$ 19,86
R$ 18,00 [ R$ 27,35
Preco Homogeneizado x Pre¢o Observado (m?)
RS 35,00
RS 30,00 —\
RS 25,00 \\.* ya
RS 20,00 \
\/\ / —o—Valor unitario Vu (m?)
RS 15,00 — . Py
\/' ——Valor Unitario Saneado (/m?)
RS 10,00
RS 5,00
RS -
1 2 3 4 5 6 7

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 8
DOCUMENTOS DO IMOVEL

N&o foram disponibilizados os documentos do imovel.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 10 - ART

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

Anotacio de Responsabilidade Témica - ART
Lel n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

ART de Obra ou Servico

Conselhe Regional de Engentirta = Auronomia do Estado de Ssopauio || 28027230172392830

1. Recp dred Téonloo
LUIS HENRIQUE PEREIRA LEMOS
Thuic Profiszional:  Enganbedne Civil rne: 2604983522
Regizrn: 3061730634-5P
Empresa Contratac: MIFC AVALIAGAQ E GESTAD DE ATIVOS LTDA - EPP Regemre: 1 T4E242-5P
2. Dados do to
Conmtnt=: INWERSIDADE OO ESTADO DO RIO DE JANEIRC CRECHF: 33 540 M 40001-57
Enderzgo: Rua SA0 FRANCISCO XAVIER B 524
Complementa: Sairm: MARACANA
Cldsce: R0 o Jansiro U= R CER: 20550013
Contraln: 2014 Caistradg emr FAOIIA015 Vinculads & Artn®:
Valor RS 248,245 32 Tipo de Comratants: Peccoa Juridies Ss Dirsttc Publias
Ao Institucional:
—————— 3. Dados da Obira & _—
Endenegc Aua RODOVALHD JUNIDR W TTE
Complemanto: Balmn: PENHA DE FRANGA
Cidade: 340 Paulo T CEF: (3806000
Dt die Inkcloc ZE0HESAE
Previsho de Término: 20012020
Coordenadas Geograscas:
Sralidads: Caaige:
CPFICHPE
4. Aftvidace Teonk
Cuantidate
Coordenagao
1 Avallagio Edficagac 168,00000
Apds 3 concius3o das alividades fechicas o profssional devers proceder a Daba desta ART
5. Obssrvaghes
e - -

alberan; b, conforme KES 14,2831 o suis
Crsan Bdaxde de lmdreats awalladon ! DSE loats.
Dt Wbl Rt eseciilindics i 02 ola !

1% L diirs o | P
2 - Andliie o datoiecho dos s de avalleclc dus Imdvets urbanas sejuindo o nodman Wonkces MES 14651, T0% execulsds ni sede da contralede.
& Deolaragiec

Servigo de AVALIACAD DE IMOVEIS pare Elaboracho du Laude Técnlos para obtersglo de preges com fnalldese locaticla © &
.

Asscciblidads: Daolars atsndimenio 4 regrac de aosccibllidads previcisc nac normac téonlosc da ABNT, na lsgiclaglo scpacilon & no

Deoreto n® 5,288, de 2 de dazambro ds 2004.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U

CEP/03605-000 - Sao Paulo/SP phatl

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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7. Entidace de Claces

-MAD DEETINADA

8, Acsinaturac
Declaro carsm verdadsirac 2 Informaghec aolma
E— de
sl dals

LUIZ HENRIGUE FEREIRA LEMOE - CPF: 288161 47584

3.8 140D BT

UNIVERSIDADE DO E3TADC DO R0 DE JANEIRC - CPRICHP:

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

8. Informagdes
'y ART s durviel it exevtes e dirdkers
NSNS e (oAap-erads oo Ssls, owificna selo Nedss Nirearo

- Beidadi daste o e sad viificada no s
WA CIBEE PO b ol W ooiea oeg. Ly

- B gusrda da Vi ssdalnmls A8 ART sl da alsilbiacti dis prol
w@dao i o k) i & il

WA CT e D g B
et DBOC-TT-18-11

ECREASP

Valor ART RF 1734
Imnprecco s ZREMT 1022TE

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