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S&o Paulo, 20 de maio de 2019.

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 LOCACAO.

Prezados Senhores,

Com o0s nossos cordiais cumprimentos, a empresa MFC Avaliacdo e Gestdo de
Ativos Ltda. - EPP (ControlConsulting), através deste relatorio, apresenta o laudo de
determinacdo do justo valor de mercado visando a locacdo dos imdveis indicados pela
Universidade do Estado do Rio de Janeiro.

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

manutencao, conclui-se que o valor da avaliacao do imével acima citado, foi calculado em:

& Valor de Mercado:
R$ 190.035,30 (Cento e noventa mil, trinta e cinco reais e trinta centavos).
O  Vvalor de Aluguel mensal:

R$ 1.013,92 (Um mil, treze reais e noventa e dois centavos).

Atenciosamente,

Marcelo F. Carmos Luis Henrique P. Lemos Adriano C. de Matos
Responsavel Técnico Responsavel Técnico Responsavel Técnico
CREA 260502865-8 CREA 2604989522 CREA 5063503510
Diretor/Engenheiro Engenheiro Civil Engenheiro Civil
ControlConsulting ControlConsulting ControlConsulting
Avaliacéo e Gestéo de Ativos Avaliagdo e Gestéo de Ativos Avaliacéo e Gestéo de Ativos
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SINOPSE

BEM AVALIADO: Localizado na Rua Carolina Machado, n° 480 — Sala 301 - Bairro Madureira

- Rio de Janeiro. O imovel possui area de 67,82mz.
DATA DA VISTORIA: 29/04/2015.
PROPRIETARIO: Universidade 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 Avaliagcdes e Pericias de Engenharia, para propriedades urbanas.

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

gue 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 locagéao.

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 informacgdes disponibilizadas pela
contratante através de documentacgfes (matriculas e/ou plantas construtivas e/ou IPTU), onde
nao realizamos qualquer tipo de afericdo e/ou andlise juridica dos imoveis vistoriados, tendo

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

A data base do relatério é maio -19.

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
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3. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1 LOCALIZACAO

O imoével avaliando esta localizado na Rua Carolina Machado, n° 480 — Sala 301 - Bairro

Madureira — Rio de Janeiro — RJ.

O local esta a aproximadamente a 3,64 quildbmetros da Base Aérea dos Afonso e a 4,09

quildmetros da Avenida Brasil.

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

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br 6

www.controlgroup.com.br ControlGroup

Uma empresa



O

ControlConsulting

3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Madureira é um bairro do da Zona Norte do municipio do Rio de Janeiro. A populacado é
basicamente de classe média, incluindo algumas comunidades carentes (favelas). Mas os
destaques ficam por conta de uma imensa amplitude de linhas de 6nibus e sua variedade de
estabelecimentos comerciais, sendo o segundo polo comercial e econdmico da cidade e o
maior do suburbio. O bairro é famoso por ser sede das escolas de samba Império Serrano e
Portela. O bairro faz divisa com Oswaldo Cruz, Turiacu, Vaz Lobo, Cavalcanti, Engenheiro

Leal, Cascadura e Campinho, e tem cerca de 50 mil habitantes de acordo com IBGE 2010.

E um bairro fundamental para a economia do Municipio, pois sendo um bairro central,
representa passagem para inumeros bairros da zona Norte, Oeste e da propria Baixada
Fluminense. Isso se confirma na quantidade de linhas de 6nibus, que so fica atrds do nimero
encontrado no Centro da Cidade do Rio de Janeiro, com a vantagem de nao ser base de ponto

final.

A forca do comércio também é algo importante, sendo o segundo polo do Municipio. Madureira
€ um centro comercial que possui varios estabelecimentos, dentre 0os quais destaca-se um
cuja histéria se confunde com a do préprio bairro: o Mercadao de Madureira, no inicio uma
grande quitanda de hortifrutigranjeiros. As origens do assim chamado "Mercadao" remontam
a Republica Velha, quando em 1914 foi inaugurado o Mercado de Madureira, ponto de venda
de produtos agricolas que mudou de sede em 1916 e passou por uma ampliacdo em 1929.
No ano de 1959, o Presidente Juscelino Kubitschek inaugurou o novo Mercadéo de Madureira,

no local onde se encontra até hoje (Avenida Ministro Edgard Romero).
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3.3 ZONEAMENTO

I.  Macrozona de Ocupacao= Urbana Incentivada
II.  Hipsémetria (m) =5,01 — 50
.  Area Protegida = Area de Protec&o de Ambiente Cultural (APARU)
IV. Regifes Administrativas = Madureira (15) — area de planejamento 3
V. Regido de Planejamento = 3.3 Urbana Incentivada
VI.  Uso e Cobertura do Solo = Area Urbana / Favelas (2008) / Campo Antrépico.
VIl.  Rede Estruturado Viario = Rodovia Arterial Principal / Ferrovia / Centro Bairros
VIII.  Limites Administrativos = 3.3 Area de Planejamento 3
IX.  Areas Sujeitas a Intervencéo (macrozona de ocupagdo) = macrozona Incentivada
X. Areas Sujeitas a Intervencdo (protecio ambiental) = Favelas e Loteamentos
irregulares declarados areas de especial interesse social (AEIS)
Xl.  Vetores de Crescimento (ocupacao territorial) = Adensamento populacional e das
constru¢des na macrozona incentivada / maior intensidade de adensamento nas vias

principais da Zona Norte e Jacarepagua, ha macrozona incentivada.

Xll.  Meio Ambiente (propostas e programas) = 1-Cobertura vegetal / 01-Programa mutirdo
reflorestamento
Xll.  Meio Ambiente =

XIV.  Saneamento Ambiental =
XV. Habitacdo = Propap Il (favelas)
XVI.  Transportes = Corredor expresso de 6nibus (BRT) / Intervencdes viarias linhas de trem

existentes (estacdes).
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3.4 DOCUMENTACAO

Matricula: Nao
Planta/Croqui: Sim
IPTU: Nao

3.5 CARACTERIZACAO DO TERRENO

Na&o foi possivel identificar os limites e confrontantes, uma vez que a documentacao do imovel

nao foi disponibilizada.

3.6 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imdvel possui uma &rea edificada de 67,82m2, sendo este uma sala comercial.

A estrutura da edificacdo é feita de concreto, a cobertura possui estrutura de laje e o

fechamento lateral é de blocos.

Na &reainterna, o revestimento das paredes € de massa desempenada com pintura, enquanto

gue o revestimento do piso € ceramico, as janelas e as portas sdo de ferro e o forro é de laje.

Em um modo geral a construgédo encontra-se em estado de conservacao ruim, necessitando

de reparos importantes visando sua manutencgao.

3.7 OCUPACAO

No momento da vistoria o imével encontrava-se ocupado por terceiros.
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3.8 VISTORIA DO AVALIANDO
A vistoria foi realizada na data de 29/04/2015.

Contexto Imobiliario:

Caracteristicas da Regiao . . Caracteristicas da Regiao . -
(assinalar com "X") Sim Nao (assinalar com "X") Sim Nao

Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreagdo X
Rede de dgua / esgoto X Agéncias bancadrias X
Pavimentacao 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 Econoémico: médio

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A liquidez do imovel é considerada normal conforme caracterizagdo da regido, infraestrutura
e comportamento do mercado na regido. Foi possivel observar que hd um namero relativo de

imoveis disponiveis na regido com media oferta e média procura.

Os elementos comparativos apresentam caracteristicas semelhantes ao imével 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 aquecido, principalmente devido
ao grande fluxo de transeuntes. Levando em consideragdo a relacdo Custo x Beneficio a

disponibilidade de iméveis para negociagdo pode ser dificultada.
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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 - 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 énus ou gravames,

gue possam existir sobre 0s mesmos.

Utilizamos, para esta avaliacdo o Método Comparativo Direto de Mercado o qual analisa e
compara elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar
a tendéncia de formacgédo de seus precos. Conforme indicado na norma de avaliacdo, a
homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre 0s 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

ApoOs realizada a pesquisa de valores imobilirios, obtivemos uma amostra composta por

valores de venda de imoéveis 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 analises 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 Oferta: Tende a igualar os tipos de negocia¢Bes levando em consideracdo se o
imovel estd a venda, se esta disponivel para venda ou se 0 mesmo ja foi efetivamente vendido.
Neste caso todos 0s imdveis estavam disponiveis no mercado. Adotou-se um fator de reducéo
de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacdo, ocorrida no

fechamento.

Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em fungéo de sua area, observando-
se que existe uma diferencga 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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uiia Giresa
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mesmos contribuem na composi¢éo do valor final do imével. Para tanto, também foi utilizada
a férmula constante da publicagdo de ABUNAHMAN (2008):

1

Afeacompa'ativo * = A diferenca entre areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.
AreaAvaliando

1
( AreacomparativoJ8
Areatvalindo | = A diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a

30%.

Fator Transposicdo: 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 imOveis que apresentem acidentes topograficos,
levando em consideracao o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais préximo de 1
sera o seu valor, e quanto mais inclinado mais pré6ximo do zero, conforme tabela abaixo,
indicada pela Instrucdo Normativa da Secretaria do Patrimdnio da Unido, quanto a situagéo

topogréfica do terreno:

1 Fonte: http://www2.rio.rj.qov.br/smf/siam/logradouro.asp

2 Fonte: http://www?2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp
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Parametros Fatores

Plana 1

Inclinado (5%) 0.9

Inclinado (5-10%) 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

Parametros Fatores

no local:

Meio de quadra 1.0

E=quina 1.1

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

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

obtivemos dois tratamentos diferenciados, conforme demonstrado a seguir:
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Tabela 3- Grau de fundamentagao no caso da utilizagdo do tratamento por fatores

6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

6.1.1 VALOR DE MERCADO

Pontos

e Grau
Item Descri¢cao
] Il
e Completa quanto aos
Caracterizacdo do -
1 L, A fatores utilizados no
imoével avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
Identificagdo dos . P . & X
informagodes relativas a
3 dados de L,
mercado 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 de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Tabela4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Total de
Pontos

Graus

Pontos Minimos

6

Itens obrigatdrios

Itens2e 4no Graulle
os demais no minimo
no Graull

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

de fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentagdo. Como esse item é um dos

principais determinantes para alcangarmos o grau de fundamentacéo lll, consequentemente

este laudo, para valor de mercado, esta enquadrado no Grau Il.
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Tabela 3- Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do tratamento por fatores

6.1.2 VALOR DE ALUGUEL

e Grau
Item Descrig¢ao III | Pontos
Completa quanto aos
Caracterizagdo do P q
1 L, A fatores utilizados no 2
imovel avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
Identificacdo dos infor:)na oes ri_lativas a
3 dados de ¢ - 2
d todas as caracteristicas
mercado
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 de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
. _y .. . Total de
é 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.

Tabela4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo

no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus

Pontos Minimos

6

Itens obrigatdrios

no Graull

Itens2e4noGraulle
os demais no minimo

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 é um dos

principais determinantes para alcan¢carmos o grau de fundamentacéo lll, consequentemente

este laudo, para valor de aluguel, estd enquadrado no Grau Il

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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6.2 GRAU DE PRECISAO

6.2.1 VALOR DE MERCADO

PRECISAO
média R$ 2.802,05
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 12,00
n 13,00
t student 1,3562
desvio padréo 388,19
raiz de "n" 3,61
resultado R$ 146,01
max R$ 2.948,07
min R$ 2.656,04
% emtorno da média 10,422 <30%

Enquadrado no Grau llI

6.2.2 VALOR DE ALUGUEL

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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PRECISAO
média R$ 14,95
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvio padréo 1,98
raiz de "n" 3,46
resultado R$ 0,78
max R$ 15,73
min R$ 14,17
% emtorno da média 10,449 <30%

Enquadrado no Grau Il
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7. VALORES

7.1 VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?) | R$ 2.802,05

Areatotal do imovel (m?) 67,82

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)
maximo (+15%) | R$ 3.222,36 | R$ 218.540,60
minimo (-15%) R$ 2.381,75 | R$ 161.530,01
Valor Final R$ 190.035,30
Valor maximo R$ 218.540,60
Valor minimo R$ 161.530,01

7.2VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?) | R$ 14,95

Areatotal do imével (m2) 67,82

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)
méximo (+15%) | R$ 17,19 | R$ 1.166,01
minimo (-15%) | R$ 12,71 | R$ 861,83
Valor Final R$ 1.013,92
Valor maximo R$ 1.166,01
Valor minimo R$ 861,83
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8. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacdo possui 40 (quarenta) folhas impressas sendo esta Ultima,

datada e assinada.

Acompanham 8 (oito) anexos.

Sao Paulo, 20 de maio de 2019.

Marcelo F. Carmos Luis Henrique P. Lemos
Responsavel Técnico Responséavel Técnico
CREA 260502865-8 CREA 2604989522
Diretor/Engenheiro Engenheiro Civil
ControlConsulting ControlConsulting
Avaliacéo e Gestéo de Ativos Avaliagdo e Gestéo de Ativos
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CEP 03605-000 - Sio Paulo/SP shlall e
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ANEXO 3

DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

Q

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

ControlConsulting
AMOSTRA 01
Endereco: Estrada do Portela, 99 - Madureira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 35
Valor solicitado (R$): 195.000,00 |Valor/m? (R$): 5.571,43 |Tipo de Negécio: X Oferta l Vendido
D\slgnc\a do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 7 201 - 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 d_° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 2709,59
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgédo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 35
Rural Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes X
2433770881/2_w=rpmba
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre reguiar e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): viva real Telefone de Contato: (21) 3390-0619 ou (21) 97908-9955
AMOSTRA 02
Endereco: Estrada do Portela, 99 - Madureira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 35
Valor solicitado (R$): 180.000,00 |Valor/m? (R$): 5.142,86 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia fio Imével 0 - 100 metros 101 - 200 3 201 - 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!zacao ‘?0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigédo: 2709,59
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 35
(. )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
i0:2432867025/2_w=rpmbia
c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): viva real Telefone de Contato: (21) 3390-0619 ou (21) 97908-9955
AMOSTRA 03
Endereco: Estrada do Portela, 99 (Sala 629 Polo I) - Madureira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 35
Valor solicitado (R$): 180.000,00 |Valor/m? (R$): 5.142,86 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia f}o 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%
Loca!zagao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicéo: 2709,59
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 35
( )Rural ()Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
173105648007 wizpmb:a
c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

viva real

Telefone de Contato:

(21) 3816-7840 ou (21) 3816-7800

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

Phone/Fax: +55(11) 2

082-2233

www.controlconsulting.com.br
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AMOSTRA 04
Endereco: Rua Soares Caldeira, 142
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 32
Valor solicitado (R$): 195.000,00 |Valor/m? (R$): 6.093,75 |Tipo de Neg6cio: 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%
Localizacdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicé 2305,56
relagéo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 30
( )Rural ( )Misto
Conservagcdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular u - Entre reparos simples e importantes . ,
oSl
c - Regular g - Reparos importantes
b3 d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): gilberto Telefone de Contato: 21964688600
AMOSTRA 05

Endereco: Rua Dagmar da Fonseca, 17 - Madureira - cob 01
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 27
Valor solicitado (R$): 65.000,00 |Valor/m? (R$): 2.407,41 [Tipo de Negécio: X Oferta ’ Vendido
D\slf‘mc\a do Imovel 0 - 100 metros . 101 - 200 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros

Topografia do terreno:

Plano

Inclinado (5%)

Inclinado (5-10%)

Inclinado Acima de 10%

Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esauina Formato do terreno () Regular () Imegular Fator Transposicéo: 3943,97
relagéo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 45
( )Rural ( )Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
hitpsil.ob
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): barbosa moraes Telefone de Contato: 21982815926
AMOSTRA 06
Endereco: Rua Guarapari - Madureira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ’ RJ
Area do imével (m?): 18
Valor solicitado (R$): 75.000,00 |Valor/m? (R$): 4.166,67 |Tipo de Negécio: X |Ofena ‘ ‘vendido
Distancia éU Imovel 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%
Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 226257
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 35
( )Rural ( )Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes i
"
me0s|33693-618050051
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

nova época

Telefone de Contato:

21 35045900

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 Maria Freitas
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 30
Valor solicitado (R$): 65.000,00 |Valor/m? (R$): 2.166,67 [Tipo de Negdcio: X Oferta ’ Vendido

D\slfjmc\a 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%
Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 353551
relagéo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 50
( )Rural ( )Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X u - Entre reparos simples e importantes : ;
nutps:/r olx.com
me0sIS2183-606686111
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): nova época Telefone de Contato: 21 35045900
AMOSTRA 08
Endereco: Rua Soares Caldeira
Cidade: Rio de Janeiro Estado: RJ
Area do imével (m2): 21
Valor solicitado (R$): 110.000,00 |Valor/m? (R$): 5.238,10 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia f}o 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%
Loca!zacao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigédo: 2305,56
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 35
( )Rural ()Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
15442000/ 2paginaterta=2
c - Regular [¢] - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliria/Corretor/Proprietario): imodata Telefone de Contato: 2138167800
AMOSTRA 09
Enderego: Rua Carolina Machado, 560 - Madureira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?2): 25
Valor solicitado (R$): 140.000,00 |Valor/m? (R$): 5.600,00 [Tipo de Negécio: X Oferta ’ Vendido

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

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%
Localizagdo d‘0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 3228,7
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 40
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
hitps:lr.ob
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
tostao iméveis Telefone de Contato: 21970273061

Rua Rodovalho Junio

r, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 10
Endereco: Rua Soares Caldeira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 24
Valor solicitado (R$): 89.000,00 [Valor/m? (R$): 3.708,33 |Tipo de Neg6cio: 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%
Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular ‘ Fator Transposic 230,56
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 40
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
RSB0000.40-1038675030/7_u=lfn:a
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): mls imoveis Telefone de Contato: 21964480674
AMOSTRA 11
Endereco: Estrada Portela, Madureira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 35
Valor solicitado (R$): 165.000,00 |Valor/m? (R$): 4.714,29 [Tipo de Negocio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia fio Imével 0 - 100 metros 101 - 200 3 201 - 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!zacao ‘f° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigédo: 2709,59
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 40
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
11605884/2paginacterta=3
c - Regular [¢] - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): imoveis madureira Telefone de Contato: 2124503361
AMOSTRA 12
Endereco: Rua Antonio de Abreu
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 30
Valor solicitado (R$): 89.000,00 |Valor/m? (R$): 2.966,67 [Tipo de Neg6cio: X Oferta l Vendido
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 501 - 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!zacao 40 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1552,09
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgédo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 10
( )Rural ( )Misto
Conservagcdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
18746300/ 2paginaterta=7
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

sérgio pinto

Telefone de Contato:

21999212504

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 13
Endereco: Rua Soares Caldeira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 27
Valor solicitado (R$): 100.000,00 |Valor/m? (R$): 3.703,70 |Tipo de Neg6cio: 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%
Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular ‘ Fator Transposic 230,56
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 25
( )Rural ( )Misto
Conservagcdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes N
21716751/ 2paginacterta=6
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): conac adm de iméveis Telefone de Contato: 2123031766
AMOSTRA 14
Endereco: Rua Antonio de Abreu
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 36
Valor solicitado (R$): 130.000,00 |Valor/m? (R$): 3.611,11 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia fio Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros e Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca!zacao ‘f° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigédo: 1552,09
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 20
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
21328354/ 2paginacierta=3
X c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): gerénimo soares Telefone de Contato: 21988218404
AMOSTRA 15
Endereco: Rua Maria Freitas - Madureira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 25
Valor solicitado (R$): 60.000,00 |Valor/m? (R$): 2.400,00 [Tipo de Negécio: X Oferta l Vendido
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 501 - 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!zacao 40 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 3535,51
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgédo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 50
( )Rural ( )Misto
Conservagcdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
243716379717_w=inia
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

viva real

Telefone de Contato:

21 35596700

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
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HIEBIAS SANIEARAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
N’ Elementos 13 Desvio Padr&o 1295,13 388,19
Saneados:
Média R$ 2.802,05 | médiasaneada Média R$ 4.17559 | R$ 2.802,05
lim sup. R$ 3.642,67 lim superior Coeficiente de Variagédo 31,02% 13,85%
lim inf. R$ 1.961,44 lim inferior
DesvPad 388,19 desvio padrédo
Valor unitario Vu Valor Unitario
VALOR DE MERCADO Amostias m? Saneado (fm?)
Area (m2) Valor/m? MalordojinoVel 1 |Rs 557143 | R$ 4.624,18
(R$)
2 R$ 5.142,86 | R$ 3.103,51
67,82 R$ 2.802,05 | R$ 190.035,30
3 R$ 5.142,86 | R$ 3.103,51
4 R$ 6.093,75 [ R$ 3.070,69
5 R$ 2.407,41 | R$ 2.181,91
6 R$ 4.166,67 | R$ 2.401,08
7 R$ 2.166,67 | R$ 3.059,48
8 R$ 5.238,10 | R$ 3.013,28
9 R$ 5.600,00 [ R$ 2.853,54
10 R$ 3.708,33 | R$ 2.614,51
11 R$ 4.714,29 | R$ 3.174,32
12 R$ 2.966,67 | R$ 1.993,48
13 R$ 3.703,70 | R$ 1.319,03
14 R$ 3.611,11 [ R$ 2.794,84
15 R$ 2.400,00 | R$ 3.062,54
H 2
Preco Homogeneizado x Prego Observado (m?)
RS 7.000,00
RS 6.000,00
RS 5.000,00
RS 4.000,00
RS 3.000,00
RS 2.000,00
RS 1.000,00
RS -

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

e \/3lor unitario Vu (m?) == \/alor Unitdrio Saneado (/m?)

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

X PR
Madure»ra ‘q ¢ a
e NED

AMOSTRA 9

; ‘.' ¢ - g Vel ; \
FAMOSTRAY /\AMOSTR‘A 1

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP ool b
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ANEXO 6
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL

Q

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

ControlConsulting
AMOSTRA 01
Endereco: Travessa Almerinda Freitas, 43
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 20
Valor solicitado (R$): 600,00 [Valor/m? (R$): 30,00 [Tipo de Negdcio: X |Ofena ‘ ‘Alugado
D\slénma ga 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%
Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 225993
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 35
(__)Rural Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
o
neio+}+ 20m2/ID-18787:
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Zap Imbveis Telefone de Contato: (21) 3813-3838
AMOSTRA 02

Endereco: Rua Carolina Machado
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 60
Valor solicitado (R$): 1.500,00 |Valor/m? (R$): 25,00 [Tipo de Negdcio: X |Ofena ‘ ‘Alugado
D\Sl?nl:\a éu Imével P 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 o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 2828,57

Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 40
( )Rural ( )Misto

Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes :
" pimoteis.com.
janeiros +60m2/ID-15898341
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Zap Iméveis Telefone de Contato: (21) 96471-5103
AMOSTRA 03

Endereco: Rua Carvalho de Souza
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 20
Valor solicitado (R$): 700,00 (Valor/m? (R$): 35,00 [Tipo de Negdcio: X Oferta ‘ ‘Alugado
Distancia f}o 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%
:‘;gzgzoaac?:jaqo terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigédo: 243137

Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 37
(. )Rural ( )Misto

Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
e
janeiro+ 1+ 20m2/ID-21169741/
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Zap Iméveis Telefone de Contato: (21) 2450-2142

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 04
Endereco: Estrada do Portela, 29 - Madureira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 30
Valor solicitado (R$): 650,00 [Valor/m? (R$): 21,67 [Tipo de Negdcio: X |Oferta ‘ ‘Alugado
Distancia :r'io Imével 0 - 100 metros 101 - 200 7 201 - 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 () Iregular ‘ Fator Transposica 270959
relagéo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 40
( )Rural ( )Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
9065008217 w=rpmbxa
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Viva Real Telefone de Contato: (21) 3899-6328 ou (21) 99767-5609
AMOSTRA 05
Endereco: Estrada do Portela, 99 - Madureira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 35
Valor solicitado (R$): 800,00 |Valor/m? (R$): 22,86 (Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ ‘Alugado
Distancia fio 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!zacau ‘F° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2709,59
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 40
( )Rural ( )Misto
Conservagcdo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
" 2433769346/2_vi=pmba
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): Viva Real Telefone de Contato: (21) 3390-0619 ou (21) 97908-9955
AMOSTRA 06
Enderego: Rua Carolina Machado
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 29
Valor solicitado (R$): 800,00 |Valor/m? (R$): 27,59 [Tipo de Negécio: X Oferta ‘ ‘Alugado
Distancia fio Imével e 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!zacao ‘?0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2828,57
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 30
( )Rural ( )Misto
Conservagcdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes N
" pimowe
janeiro+(}+29m2/ID-21170015/ 2paginacferta=1
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Zap Imoveis

Telefone de Contato:

(21) 2450-2142

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07
Endereco: Estrada do Portela N° 99 Sala 1003
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 35
Valor solicitado (R$): 1.000,00 |Valor/m? (R$): 28,57 (Tipo de Negécio: X Oferta ’ Alugado
D\slfjmc\a do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 7 201 - 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 () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 270,59
relagéo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 40
( )Rural ( )Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
2442620007/2_w=rpmba
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Viva Real Telefone de Contato: (21) 3390-0619 ou (21) 97908-9955
AMOSTRA 08
Endereco: Rua Conselheiro Galvéo, 58 - Madureira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 34
Valor solicitado (R$): 500,00 Valor/m? (R$): 14,71 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ ‘Alugado
Distancia f}o 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%
Loca!zacao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigédo: 1489,78
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 30
( )Rural ()Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes ‘ ‘
https
10387198937 _wi=pmbia
X c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Viva Real Telefone de Contato: (21) 2252-0323 ou (21) 99948-6586
AMOSTRA 09
Endereco: Rua Carvalho de Souza
Cidade: Rio de Janeiro Estado: RJ
Area do imével (m?): 32
Valor solicitado (R$): 2.500,00 |Valor/m? (R$): 78,13 [Tipo de Negécio: X Oferta ’ Alugado

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%
Localizagdo d‘0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 243137
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 30
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
i
janeiros1+32m2/1D-21169893/2paginacferta=1
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Telefone de Contato:

(21) 2450-2142

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

Uma empresa

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 10
Endereco: Rua Carolina Machado,560
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 30
Valor solicitado (R$): 700,00 [Valor/m? (R$): 23,33 [Tipo de Negdcio: X Oferta ‘ ‘Alugada
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%
Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular ‘ Fator Transposic 282857
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 40
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes :
"
janeiros i+ 30m2/ID22797815/
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): BNIRJ Telefone de Contato: (21) 98476-8627
AMOSTRA 11
Endereco: Rua Carolina Machado
Cidade: Rio de Janeiro Estado: RJ
Area do imével (m?): 30
Valor solicitado (R$): 600,00 |Valor/m? (R$): 20,00 (Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ ‘Alugado
Distancia fio Imével 0 - 100 metros 101 - 200 3 201 - 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!zacao ‘f° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigédo: 2828,57
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 45
( )Rural ( )Misto
Conservagcdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes N
" pimowe
janeiro+(j+30m2/ID-15898305/ 2paginaoferta=1
X c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Telefone de Contato: (21) 96471-5103
AMOSTRA 12
Endereco: Rua Dagmar da Fonseca, 176
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 195
Valor solicitado (R$): 5.000,00 |Valor/m? (R$): 25,64 |Tipo de Negécio: X Oferta l ‘Alugado
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 . 501 - 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

relagdo a rua: X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 243137
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgédo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 35
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes ;
i
laneiro+ 1+195m2/1D-22159630/2paginaoterta=2
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

OSMAR MENDES IMOVEIS

Telefone de Contato:

21) 2489-5190 ou (21) 2489-5191

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 13
Endereco: Rua Carolina Machado
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 37
Valor solicitado (R$): 500,00 |Valor/m? (R$): 13,51 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ ‘Alugado
Distancia fio Imével 2 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!zacao ‘f° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2828,57
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 45
( )Rural ( )Misto
Conservagcdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes N
" pimowe
janeiro+(j+37m2/ID-21169703/2paginacferta=1
c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Telefone de Contato: (21) 2450-2142
AMOSTRA 14

Endereco: Rua Maria Lopes, 442 - Madureira
Cidade: Rio de Janeiro Estado: RJ
Area do imével (m?): 98
Valor solicitado (R$): 1.400,00 |Valor/m? (R$): 14,29 |Tipo de Negécio: X Oferta l ‘Alugado

D\sla‘mc\a do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 . 501 - 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!zacau q" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1611,56
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgédo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 30
( )Rural ( )Misto
Conservagcdo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
https: /e hareal.com.
1040531807/ v=rpmb:a
X 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: (21) 3350-8578 ou (21) 99706-6716
AMOSTRA 15

Endereco: Estrada do Portela
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 30
Valor solicitado (R$): 700,00 [Valor/m? (R$): 23,33 [Tipo de Negécio: X Oferta ’ ‘Alugado

Distancia do Imével

0 - 100 metros 101 - 200

Acima de 500 metros

Avaliando: (na mesma rua) metros x 201 - 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Localizagdo d_° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 2709,59
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 30
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
e
janeiro*11+30m2/ID-21802273/?0aginacferta=2
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Telefone de Contato:

(21) 98476-8627

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

Uma empresa

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

www.controlconsulting.com.br
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ANEXO 7
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE ALUGUEL
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MEDIAS SANEABAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
N;::Z'Zgg;‘?s 12 Desvio Padréo 1384 1,98
Média R$ 14,95 | médiasaneada Média R$ 24,22 | R$ 14,95
lim sup. R$ 19,44 lim superior Coeficiente de Variagéo 57,16% 13,27%
lim inf. R$ 10,47 lim inferior
DesvPad 1,98 desvio padréo
VALOR DE ALUGUEL Valor unitario Vu Valor Unitario
. HIOSTES (m?) Saneado (/m?
Area m?) Valor/m2 Valor do Imével
(R$) 1 R$ 27,00 | R$ 15,89
67,82 R$ 14,95 | R$ 1.013,92 2 R$ 22,50 [ R$ 18,44
3 R$ 31,50 [ R$ 16,80
4 R$ 19,50 [ R$ 12,79
5 R$ 20,57 | R$ 13,85
6 R$ 24,83 | R$ 6,91
7 R$ 25,71 | R$ 15,69
8 R$ 13,24 | R$ 12,84
9 R$ 70,31 | R$ 32,08
10 R$ 21,00 [ R$ 13,08
11 R$ 18,00 [ R$ 15,81
12 R$ 23,08 [ R$ 17,41
13 R$ 12,16 [ R$ 14,04
14 R$ 12,86 | R$ 12,76
15 R$ 21,00 | R$ 7,55
Preco Homogeneizado x Preco Observado (m?)
RS 80,00
RS 70,00
RS 60,00
RS 50,00
RS 40,00
RS 30,00
RS 20,00
RS 10,00
RS -

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

e \/alor unitario Vu (m?) === \/alor Unitdrio Saneado (/m?)
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ANEXOQO 8
PLANTA
WARAMDA
——— — = = | —— -
SALA
ALA SALA
ANITAR SANITARIO)
Al A SALA
I m————p
SALA
CIRCULACAD
. VERTICAL
SALA
] I| I| |I |I I
¥ W
- o,
— i
- Eat A I
480 - 302 480 - 301
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