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Séao Paulo, 16 de marco de 2015.

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 relatério, apresenta o laudo de
determinagdo do justo valor de mercado visando a locagdo dos imdveis indicados pela
Universidade do Estado do Rio de Janeiro.

Observados o0s métodos de andlise e de avaliagdo empregados, com as
consideracfes feitas aos bens em estudo quanto as suas caracteristicas, estado de
conservagdo e manutengdo, conclui-se que o valor da avaliacdo do imovel acima citado, foi

calculado em:

& Valor de Mercado:
R$ 142.014,55 (cento e quarenta e dois mil quatorze reais e cinquenta e cinco

centavos).

& Valor de Aluguel mensal:

R$ 623,66 (seiscentos e vinte e trés reais e sessenta e seis centavos).

Atenciosamente,

Marcelo F. Carmo
Responséavel Técnico
CREA 260502865-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliacdo e Gestao de Ativos

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

BEM AVALIADO: localizado na Avenida Monsenhor Felix, 1077 - apartamento 102 — Bloco

29 - Bairro Icarai - Rio de Janeiro. O imével possui area de 44,50mz2,
DATA DA VISTORIA: 04/03/2015.

PROPRIETARIO: Cooperativa Habitacional Operaria Montese
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 Avaliagcfes e Pericias de Engenharia, para propriedades urbanas.

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

gque possam existir sobre 0s mesmos.
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1. OBJETIVO

Este trabalho tem por objetivo apresentar um relatorio técnico e fotografico com a finalidade

de determinar o justo valor de mercado e locacao.

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 informacdes disponibilizadas pela
contratante através de documentagfes (matriculas e/ou plantas construtivas e/ou IPTU), onde
ndo realizamos qualquer tipo de afericdo e/ou analise juridica dos imdveis vistoriados, tendo

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

A data base do relatorio € margo-14

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

CEP: 20550-013
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3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1 LOCALIZACAO
O imovel avaliando esta localizado na Avenida Monsenhor Felix, 1077 - Bairro Iraja — Rio de

Janeiro.

O local esta a aproximadamente a 533 metros da Estacao de Metro Iraja e a 1,33 quildometros

da Avenida Meriti.

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

www.controlconsulting.com.br 6
www.controlgroup.com.br ControlGroup



> ey

ControlConsulting

3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Iraja é um bairro de classe média da Zona  Norte do municipio do Rio de  Janeiro,
no estado do Rio de Janeiro, no Brasil. E cortado pela Avenida Brasil. E um bairro de porte
médio, com quase 100 000 habitantes. Faz limite com os bairros de Bras de Pina, Vila da
Penha, Vicente de Carvalho, Vaz Lobo, Turiagcu, Rocha Miranda, Colégio, Coelho
Neto, Acari, Pavuna, Jardim América, Vigario Geral, Parada de Lucas, Cordovil e Vista
Alegre.4 Seu indice de desenvolvimento humano, no ano 2000, era de 0,798, 0 95° melhor da

cidade do Rio de Janeiro.

O significado da palavra iraja, segundo Teodoro Fernandes Sampaio, € "o mel brota".
A etimologia proposta por Eduardo de Almeida Navarro é semelhante: "que esta repleto de

n

mel", através da juncdo de eira (mel) e ia (totalidade, replecdo).6 A regido de Iraja, como
quase todo o territorio do atual municipio do Rio de Janeiro, era habitada
pelos indios tupinambas. Existe um registro histérico de uma aldeia tupinambé na Zona Norte
do Rio de Janeirocom o nome "lrajd". Teodoro Fernandes Sampaio se referiu ao
vocabulo iraja e a abelha maduria tendo, como base, a etimologia do nome de uma localidade

homoénima no sul do Brasil.

IrajAndo é o nome original da regido. A regido entre os desagues dos rios atualmente
chamados Iraja e Meriti era chamada, pelos nativos, de Mby-ry-ty, que permanece hoje como
Meriti num rio, numa cidade e numa avenida da regido. O nome Iraja (ira-ia-j4), "Lugar que da
(faz) mel", teve origem com os indios que ali foram empregados no trabalho dos engenhos de
acucar, que, desconhecendo o produto, atribuiam ser semelhante a mel por ser coisa doce.
Os primeiros colonos de origem portuguesa da regido, como na antiga cidade de Séo Paulo,
no seu coloquial usavam a lingua geral compilada pelos jesuitas, motivo pelo qual o nome

tornou-se usual.

Até o século 16, a regido era ocupada pelos indios tupinambas. Nesse século, houve a
conquista portuguesa da regido e a sua divisdo em sesmarias. O bairro teve origem na maior
sesmaria do Rio de Janeiro, que ia de Benfica, passando por Anchieta, até Campo Grande.
Ela foi recebida por Antbnio de Franca em 1568, que, nela, fundou o engenho de Nossa
Senhora da Ajuda. Um dos primeiros proprietarios de terra da regido foi o reverendo Anténio
Martins Loureiro, fundador da igreja da Candelaria. Ele as recebeu em 2 de abril de 1613. Por
sua vez, Gaspar da Costa, em 1613, foi responsavel pela construcdo da capela barroca de
Iraja.
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O filho de Gaspar, em 30 de dezembro de 1644, instituiu a paréquia Nossa Senhora da
Apresentacao de Iraja e, posteriormente, foi seu primeiro vigério. A paréquia veio a se tornar a
igreja Matriz do bairro, confirmada por alvara de dom Jo&o IV em 10 de fevereiro de 1647. Em
1625, o chamado campo de Iraja foi devidamente reconhecido como pertencente a camara

municipal.

Durante o século XVII, Iraja foi um centro de abastecimento importante de alimentos e de
material de construcdo. O que pode ser considerado como tradicdo do mercado local por ele
ter abrigado, por varios anos, a fabrica de cimento branco Irajazinho e a Central de
Abastecimento do Rio de Janeiro, importante ponto de venda de géneros alimenticios. Em
1775, havia treze engenhos na regido, todos com mé&o de obra escrava. Como outras
sesmarias, a de Iraja foi desmembrada, moldando o mapa da cidade que hoje conhecemos.
Atualmente, o bairro €, essencialmente, um bairro residencial. As familias tradicionais do Iraja

sao: Bral, Campos, Gamas, Borges, Matos, Tavares e Esteves.
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3.3 ZONEAMENTO

I.  Macrozona de Ocupac¢édo= Urbana Incentivada
II.  Hipsémetria (m) = 5,01 — 50
.  Area Protegida =
IV. Regifes Administrativas = Iraja (14) — &rea de planejamento 3
V. Regido de Planejamento = 3.3 Macrozona de ocupac¢éo urbana incentivada

VI.  Uso e Cobertura do Solo = Area Urbana / Campo Antropico / Favelas (2008) / Solo

Exposto
VII. Rede Estruturado Viario = Rodovia Coletora / Metrovia / Centro Bairros.
VIll.  Limites Administrativos = 3.3 Area de Planejamento 3

IX.  Areas Sujeitas & Intervencdo (macrozona de ocupacéo) = areas limitrofes da Avenida
Brasil
X.  Areas Sujeitas & Intervencéo (protecdo ambiental) = Favelas e loteamentos irregulares
declarados areas de especial interesse social - AEIS
Xl.  Vetores de Crescimento (ocupacao territorial) = Adensamento populacional e das
construgdes na macrozona incentivada
XIl.  Meio Ambiente (propostas e programas) =
Xlll.  Saneamento Ambiental = Delimitacdo Zona Costeira
XIV.  Saneamento Ambiental = Manejo de residuos soélidos: Programa de reabilitacdo
integrada e controle de enchentes na bacia do rio Acari
XV. Habitacdo = PROPAP lll - Favelas

XVI.  Transportes = Vias Arteriais Existentes

3.4 DOCUMENTACAO

Matricula: 77.853

Cartorio de Registro de Iméveis: Servico Registral 8° Oficio de Iméveis — Arnaldo Colocci
Neto

IPTU: 1.169.912-1
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3.5 CARACTERIZACAO DO TERRENO

O imovel localizado na Avenida Monsenhor Félix, 1077 — Apto. 102 do bloco 29 tem a fragéo
ideal de 0,0020535646 do respectivo terreno designado por lote 1 do PA. 30540, medindo: de
frente 51,00m em reta, mais 54,45m em curva interna subordinada a um raio de 120,00m
mais 16,00m em reta, 8,00m nos fundos, 578,20m a direita e a esquerda mede: em linha
gquebrada de 51,75m + 3,00m + 38,40m + 38,50m + 0,5m + 40,50m + 97,60m estreitando o
terreno mais 15,60m aprofundando o terreno mais 492,70m aprofundando ainda mais o
terreno, fechando o perimetro, confrontando pelo lado direito com o n® 1079-fundos da Av.
Monsenhor Félix, de Firmino Pereira Neves e, com os lotes de n°s 02 a 31 da Rua Projetada
de Ubirajara Santos e outros, pelo lado esquerdo confronta com o Depoésito de Material de
Construcdo de n° 1151 de Luiz Lacio Mendes Pereira e outros e com a vila de casas de n°
1151, ambos na Av. Monsenhor Félix e nos fundos confronta com o terreno de lote n® 32 de

Ivo Ferreira da citada Rua Projetada, na freguesia de Iraja.

3.6 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imobvel possui uma area edificada de 44,5m2, sendo este um apartamento.

A estrutura da edificacdo € feita de concreto, a cobertura possui estrutura de alvenaria e o

fechamento lateral é de blocos.

Na area externa, o revestimento das paredes é de cerdmica, enquanto que o revestimento do

piso é de ceramica, as janelas e as portas sao de aluminio.

Na é&rea interna, o revestimento das paredes é de massa desempenada com pintura e
azulejo, enquanto que o revestimento do piso € ceramico, as janelas sdo aluminio, ndo ha

portas e o forro é de laje.

Em um modo geral a construgdo encontra-se necessitando de alguns reparos importantes,

uma vez que o imével encontra-se desocupado e sem manutencdes.

3.7 OCUPACAO

No momento da vistoria o imoével encontrava-se desocupado.
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3.8 VISTORIA DO AVALIANDO
A vistoria foi realizada na data de 04/03/2015.
Contexto Imobiliario:
Caracteristicas da Regido i - Caracteristicas da Regido . -
. o S5im Nao . __— 5im 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: alto Padrdo Econdmico: médio

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A liguidez do imovel é considerada média conforme caracterizagdo da regido, infraestrutura e
comportamento do mercado na regido. Foi possivel observar que ndo ha um nimero muito
grande de imdéveis disponiveis na regido o que pode impactar diretamente na liquidez do

imoével, dependendo da negociacao.

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 aos investimentos observados na regido como infraestrutura, iluminagdo, acesso,
entre outros, podemos concluir que o mercado imobilidrio da regido esta em expansao e
devido a procura, levando em consideracdo a relacdo CustoXBeneficio, ndo ha muitos

imoveis disponiveis para negociacao.
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5. METODOLOGIA DE AVALIACAO
5.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE MERCADO

O trabalho foi elaborado segundo as normas da NBR 14653-1 de 2001, 14653-2 de 2011 da
ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e das recomendac6es do I.B.A.P.E. -
Instituto Brasileiro de Avaliac6es e Pericias de Engenharia, para propriedades urbanas.

Os valores apresentados referem-se aos bens considerando-os livres de 6nus ou gravames,

gue possam existir sobre os 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 formacdo de seus precos. Conforme indicado na norma de avaliacdo, a
homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia

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

5.2 CALCULOS

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

valores de venda de imdveis semelhantes ao avaliando.

Para esta avaliacao realizamos a homogeneizacao através de tratamento por fatores os quais
foram estudados e baseados em pesquisas divulgadas por entidades competentes. De
acordo com as andlises realizadas durante a vistoria, coleta dos dados amostrais e
elaboracdo dos célculos, podemos afirmar que os fatores utilizados neste relatério sdo os
mais coerentes e que 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 negociacdes levando em consideracao
se 0 imoOvel esta a venda, se esta disponivel para locacdo ou se 0 mesmo ja foi efetivamente
vendido. Neste caso todos os imo@veis estavam disponiveis no mercado. Adotou-se um fator
de reducdo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacéo,

ocorrido no fechamento.
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Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em funcéo de sua area, observando-
se que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo 0s
de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia & parcela com que os
mesmos contribuem na composi¢ao do valor final do imovel. Para tanto, também foi utilizada
a formula constante da publicacdo de ABUNAHMAN (2008):

1

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

1
[ Areacomparativo JS
Areahvaliando ) = 5 giferenca entre as 4reas do comparativo e do avaliando for maior a

30%.

Fator Transposicao: 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:

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)?

! Fonte: http://www2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp

? Fonte: http://www2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP Slchall e
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Fator Topografia: Indica e equaliza os iméveis que apresentem acidentes topograficos,
levando em considerag&o o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1
serd o seu valor, e quanto mais inclinado mais préximo do zero, conforme tabela abaixo,

indicada pela Instrugdo Normativa da Secretaria do Patrimdnio da Unido, quanto a situagéo

Parametros Fatores

topografica do terreno:

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: Imdveis localizados em esquina tém acréscimo em relagdo 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

Esquina 1.1

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP Slchall e

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

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
Item Descricao T T : Pontos

Completa quanto aos
Caracterizagdo do p 4

1 L. A fatores utilizados no 2
imoével avaliando

tratamento

Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente

utilizados

Apresentagdo de
informacbes relativas a
todas as caracteristicas

Identificacdo dos
3 dados de

mercado dos dados analisadas

Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,80a1,25 3
conjunto de

fatores

(a) Mo caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é Total d
otal de

de 0,80 a 1,25, pois é desejdvel 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 fundamentagdo
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus 1] 11 |
Pontos Minimos 10
Itens 2 e 4 no Grau I,

Itens obrigatorios| Com os demais no
minimo no Grau I

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP Slchall e
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6.1.2 VALOR DE ALUGUEL

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

e Grau
Item Descricao T T : Pontos

Completa quanto aos
Caracterizagdo do p 4

1 L. A fatores utilizados no 2
imoével avaliando

tratamento

Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente

utilizados

Apresentagdo de

Identificacdo dos ; . .
informacbes relativas a

3 dados de

todas as caracteristicas
mercado

dos dados analisadas

Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,80a1,25 3
conjunto de

fatores

(a) Mo caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é Total d
otal de

de 0,80 a 1,25, pois é desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra Pont
ontos

seja menos heterogénea.

Tabela 4- Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus 1 ] |
Pontos Minimos 10
Itens 2 e 4 no Grau llI,
ltens obrigatorios| Com os demais no
minimo no Grau I

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP Slchall e
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6.2 GRAU DE PRECISAO

6.2.1 VALOR DE MERCADO

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
www.controlgroup.com.br

PRECISAO

média RS 3.191,34

intervalo de confianga 0,80

"n-1" 11,00

n 12,00

t student 1,3634

desvio padrio 469 92

raiz de "n" 3,46

resultado RS 184 95

max R$ 337629

min RS 3.006,39

% em torno da média 11,591 =30%
Enquadrade no Grau lll

PRECISAO

média RS 14,01

intervalo de confianga 0,80

"n-1" 11,00

n 12,00

t student 1,634

desvio padrio 2,56

raiz de "n" 3,46

resultado R$ 1,01

max R$ 15,02

min RS 13,01

% em torno da média 14,391 =30%
Enquadrade no Grau lll

Uma empresa
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ControlGroup




() g‘a%@
ControlConsulting 8 iRy &
%rsrg!m@
7. VALORES

7.1 VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?} | R$ 3.191,34

Area total do imével (m?) 44 50

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total}
maximo (+15%) | R$ 3.670,04 | RS 163.316,73
minimo (-15%) | R$ 271264 | R$ 120.712,36
Valor Final R$ 142.014,55
Valor maximo R$ 163.316,73
Valor minimo R$ 120.712,36

7.2VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL
Valor unitario médic homogeneizado (m?) | R$ 14,01
Area total do imével (m2) 44 50
Intervale de arbitrio do avaliador
(m=) (Total)
maximo (+15%) | RS 16,12 | RS 717,21
minimo (-15%) | RS 1191 | RS 530,11
Valor Final R$ 623,66
Valor maximo RS 717,21
Valor minimo R$ 530,11

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

O presente laudo de avaliagdo possui 19 (dezenove) folhas impressas sendo esta Ultima,

datada e assinada.

Acompanham 9 (nove) anexos.

Séo Paulo, 16 de marco de 2015.

Marcelo F. Carmo
Responséavel Técnico
CREA 260502865-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliacéo e Gestao de Ativos
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CEP03605-000 - Sao Paulo/SP Slchall e
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ANEXO 1
RELATORIO FOTOGRAFICO

d"44

Disposi¢cao do apartamento

Vista Interna (sala)

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sio Paulo/SP oaoihpie
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Vista Interna (quarto)

Vista interna (sanitario)

Vista interna (cozinha)

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 2
DOCUMENTOS DO IMOVEL

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sio Paulo/SP oaoihpie
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ANEXO 3

MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE

K
- -
N

7 -39 841 'm0 g8 ~
enida M@nser}'hor Félix= 1107, &

N
SAmostra

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

www.controlconsulting.com.br
www.controlgroup.com.br

w ol {
Amostr-ai 14k Venda®

a

MERCADO

g
S B AmOstra 12 Venda!
’ IR e
8o0
fAmostraiioi-iVenda

) 8
Amostralei-ivenda
o ; W
(AL S
Amostrar8i=ivVendarss,
B
D< e
] =
Amostraid-tVenda s % o
. a
Amostrarif-iVendar
“ (L) A 8. 7

Og

(="

B

2-Vendar s 74 YO

Amo§tra'5 AVECE)

o 1Ay AR '
Amostrawi-venday S
ot 3 'w g‘

27 mi "L altitudeldo;ponto’de

Uma empresa

ConrroIGt:on




ControlConsulting

ANEXO 4

DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

ControlConsulting’

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01
Enderego: Estrada Cel. Vieira
Cidade: Ric de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 57
Valor solicitado (RS): 240.000,00 |Valorim? (RS): 4.210,53 |Tipo de Negéclo: X ‘Q"bm ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 :
Avaliando: {na meama nus} metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
::;::2?:?_::" terreno em Meio de quadra  |x Esquina Formato do terreno (x) Regular { ) Imegular | Fator Transposi¢do: ‘ 766,01
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industial { JRural Tipo Construgdo: (X)Apartamente ( )Sala ( Mrmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 40|
Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagbes
a - Novo L - Reparos simples
b - Entre novo e regular x f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular 9 - Reparos importantes
~Entre regular e reparcs -
d simples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (Imobilidrial/Corretor/Proprietario): Styllus Meier Telefone de Contato: (21) 3549-4949
AMOSTRA 02
Enderego: Rua Jucan
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imovel (m?): 76
Valor solicitado (R$): 355.000,00 (Valorim® (R$): 4.671,05 |Tipo de Negécio: X ‘Ofnrh ‘ Vendido
Distancia do Imavel 0 - 100 metros 101-200 N
Avaliando: (na mesma rua) metros 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizacko do terrenc em Meio de quadra  |x Esquina Formato do terreno (x) Regular { |} Iregular Fator Transposiio: 868,16
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial { )Comercial ( Jindustrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamente ( )Sala ( JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 45|
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Nove & - Reparos simples
b - Entre novo e regular X i - Entre reparos simples e importantes
¢ - Regular g - Reparos importantes
d - Enire regular e reparos h - Entrs reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/CorretoriProprietario): Patriménio Rio Telefone de Contato: (21) 2303-1214
AMOSTRA 03
Enderego: Rua Jodo Asil de Oliveira
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imovel (m?): 74
Valor solicitado (R$): 230.000,00 Valor/m? (R$): 3.108,11 |Tipo de Negécio: X ‘Ofarh ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {na mesma rus) metros 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plana Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizacdo ‘f“ torrenc em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigédo: 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial { JComercial ( }industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamento ( )Sala ( JArmazém (  )Prédic Idade Aparente (em anos): 40
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagbes
a - Nove & - Reparcs simples
b -Entre novo e regular  |X f - Entre reparos simples e importantes
¢ - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar & reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (Imobilidrial/Corretor/Proprietario): Brokers Etica Telefone de Contato: (21)2112-0400

Rua Redovalho Junior, 775 - Pe

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP

nha
Uma empresa

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

www.controlconsulting.com.br
www.controlgroup.com.br

ControlGroup



ControlConsulting

AMOSTRA 04
Enderego: Rua Guiraba
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 84
Valor solicitado (R$): 230.000,00 |Valorim? (RS): 2.738,10 | Tipo de Negécio: X ‘Q”bm ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 :
Avaliando: {na meama nus} metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular { ) Imegular | Fator Transposi¢do: ‘ 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
(x)Residencial ( )JComercial { )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamento ( )Sala ( JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 45|
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Nove X e - Reparcs simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d N Enire reguiar o reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Patriménio Rio Telefone de Contato: (21) 2303-1214
AMOSTRA 05
Enderego: Rua Calumbi
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imovel (m?): 80
Valor solicitado (R$): 320.000,00 Valor/m® (RS): 4.000,00 | Tipo de Negdcio: X ‘Ofena ‘ ‘Vendido
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 -200 201 - 500 metras . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizacdo ‘?“ terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigdo: 868,16
relagdo a rua:
Uso Predominante da REglﬂﬂ:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamento { )Sala ( )JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 40|
(Misto
Conservagdo (assinalar “X") Observagdes
a - Nove e - Reparcs simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular 9 - Reparos importantes
d N Entre roguiar & reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/CorretoriProprietario): Sampaio Telefone de Contato: (21) 99353-6954
AMOSTRA 06
Enderego: Rua Ana Cémara
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 90
Valor solicitado (R$): 340.000,00 Valorim® (RS): 3.777,78 | Tipo de Negécio: X ‘Ofan.u ‘ Vendido
Distancia do Imbvel 0 - 100 metros 101-200 -
Avaliando: {ne mesma rua) metros 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em N .
reiaclo a rus: Meio de quadra x Esquina Formato do terreno (x) Regular () Ieqular Fator Transposicéo: 687,44
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial { JComercial ( }industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamento ( )Sala ( JArmazém (  )Prédic Idade Aparente (em anos): 40
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove x e - Reparos simples
b - Entrs novo & ragular f - Entrs raparos simples e importantes
c - Regular g - Repares impertantes
fl - Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/CorretoriProprietario): Mateus Telefone de Contato: (21) 99523-9846

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha
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AMOSTRA 07
Enderego: Rua Anajas
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 80
Valor solicitado (R$): 250.000,00 |Valorim® (R$): 418,67 |Tipo de Negécio:|  x ‘Ofurh ‘ Vendido
Distancia do Imével 0- 100 metros 101-200 201 - 500 metros - Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: Plano X Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em N .
relagdo a rua: X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iegular Fator Transposigdo: 928,11
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial { )JComercial { )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamento ( )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 45
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Neve x e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular 9 - Reparos importantes
d N Entre roguiar & reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/CorretoriProprietario): Zap Imoveis Telefone de Contato: (21) 2303-1214
Endereco: Rua Ferreira Cantiio
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 80
Valor solicitado (R$): 300.000,00 (Valorim® (RS): 3.750,00 | Tipo de Negécio: X ‘Ohna ‘ ‘Vandido
Distancia do Imével 0- 100 metros 101-200 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Planc Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Maio da quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular ( ) Iregular Fator Transposicdo: 766,01
relacdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamento { )Sala ( JAmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 35|
(Misto
Conservagdo (assinalar “X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo & regular f - Entre reparos simples & importantes
c - Regular X g - Reparos imporiantes
d N Entre.ragular & raparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/CorretoriProprietario): Zap Imoveis Telefone de Contato: (21) 2280-8877
Foto(s)
AMOSTRA 09
Enderego: Estrada Cel. Vieira
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 53
Valor solicitado (R$): 270.000,00 |Valorim? (RS): 5.094,34 |Tipo de Negécio: X ‘Ohm ‘ ‘Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 201 - 500 metros " Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: Plano X Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular { ) Imegular | Fator Transposicdo: ‘ 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )JComercial { )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apariamento { )Sala ( JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 30|
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Nove x e - Reparos simples
b - Entrs novo & ragular f - Entrs reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparcs impertantes
d " Entre regular & reparcs h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/CorretoriProprietario): Narciso Telefone de Contato: (21) 2112-36856
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AMOSTRA 10
Enderego: Rua Séo Leonardo
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 40
Valor solicitado (R$): 180.000,00 (Valorim? (RS): 4.500,00 | Tipo de Negdcio: X ‘O‘fsml ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 :
Avaliando: (s masma nus} metros 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular { ) Imegular | Fator Transposi¢io: ‘ 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
(x)Residencial ( jComercial ( }industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamento ( )Sala ( Jmazém ( )Predic Idade Aparente (em anos): 45
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Nove x e - Reparos simples
b - Entrs novo & ragular f - Entrs raparos simples e importantes
c - Regular g - Reparcs imperantes
d -.Emne regular e reparcs h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/CorretoriProprietario): Zap Imdveis Telefone de Contato: (21) 3459-5757
AMOSTRA 11
Enderego: Rua Juriti
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imovel (m?): 40
Valor solicitado (R$): 165.000,00 |Valor/m? (RS): 4.125,00 |Tipo de 6 X ‘O‘IRHA ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plana Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagio ‘f“ terrenc em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigdo: 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial { )JComercial { )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartaments { )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40|
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagbes
a - Nove o - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
- Entrs regular & reparos
d cimples h - Entre repares importantes e s/ valor
Contato (Imobilidria/CorretoriProprietario): Zap Imodveis Telefone de Contato: (21) 3243-1519
AMOSTRA 12
Enderego: Estrada da Agua Grande
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 41
Valor solicitado (RS): 160.000,00 (Valorim? (RS): 3.902,44 | Tipo de Negécio: X ‘Q"bm ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 :
Avaliando: {na meama nus} metros 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular { ) Imegular | Fator Transposicio: ‘ 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
(x)Residencial ( )JComercial { )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamento ( )Sala ( JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 45|
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular ] - Reparos importantes.
x d - Entre reguiar & reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/CorretoriProprietario): Zap Iméveis Telefone de Contato: (21) 3807-7777

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha
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ANEXO 5
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE MERCADO

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

DADOS DO AVALIANDO
Im’;’:; ;‘:2] 4450|  Ftopografia 1,00‘ F transposigéo ‘ 1.060,71 ‘ F area 1,00‘ F esquina ‘ 1,00‘ Idade (anos) ‘ 50 ‘ CE:;:‘:\‘,’E‘;O f ‘ Fator K | 0,1610‘
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
i Valor Unitario A i - N A Idade Vida Estado de

Amostras Valor de Mercado Area (m?) Oferta Imovel () Expoente % Expoente Fator Area -Fca | Tamanho de Area Topografia Transposigdo Esquina Vida atil (anos) (Anos) RET':::Z:;ME Idade (%) Conservagéo Fator K R
1 R$ 240.000,00 57,00 090| R$ 3.789.47 0,250 28,09% 1,06 1,28 1,00 766,01 1,10 60 40 240 66 f 0,3020 02
2 R$ 355.000,00 76,00 090| R$ 420395| 0125 70,79% 1,07 1,71 1,00 868,16 1,10 60 45 180 75 f 0,2295 02
3 R$ 230.000,00 74,00 090| R$ 279730 0,125 66,29% 1,07 1,66 1,00 766,01 1,10 60 40 240 66 f 0,3020 02
4 R$ 230.000,00 84,00 090| R$ 246429 0,125 88,76% 1,08 1,89 1,00 766,01 1,00 60 45 180 75 = 0,2815 02
5 R$ 320.000,00 80,00 090| R$ 3.600,00 0,125 79,78% 1,08 1,80 1,00 868,16 1,00 60 40 240 66 f 0,3020 02
6 R$ 340.000,00 90,00 090| R$ 340000| 0125 102,25% 1,09 2,02 1,00 687,44 1,10 60 40 240 66 e 0,3700 02
7 R$ 250.000,00 60,00 090| R$ 375000 0,125 3483% 1,04 1,35 0,90 928,11 1,00 60 45 180 75 e 02815 02
8 RS 300.000,00 80,00 090 R$ 337500 0,125 79,78% 1,08 1,80 1,00 766,01 1,00 60 35 300 58 g 0,2570 02
9 RS 270.000,00 53,00 090| R$ 458491 0,250 19,10% 1,04 1,19 0,90 766,01 1,00 60 30 360 50 = 0,5120 02
10 R$ 180.000,00 40,00 090| R$ 405000| 0250 10,11% 097 0,90 1,00 766,01 1,00 60 45 180 75 e 02815 02
1 RS 165.000,00 40,00 090| R$ 371250 0250 10,11% 097 0,90 1,00 766,01 1,10 60 40 240 66 f 0,3020 12
12 R$ 160.000,00 41,00 090| R$ 351220 0250 787% 0,98 0,92 1,00 766,01 1,00 60 45 180 75 d 03155 22
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RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZACAO TRATAMENTO ESTATISTICO
I . Fator Fator - S
Am. Valor Umtino Imével Fator area Fca Fator transp. Ft Fator th;pograﬁa esquina Conservagédo | Total dos Fatores Valor unltzarlo Vu Saneamento das Amostras ‘;ZI:;::;::‘Z;,
(m?) op Fe das Benfeitorias (m?)
1 RS 378947 1,06 138 1,00 091 0,53 0,89 R$ 3.375,56 N’ Flementos 12 RE SRR
2 R$ 420395 1,07 1,22 1,00 091 0,70 0,90 R$ 3.790,28 Somalorio R$ 38.296,06| RS ias
3 R$ 2.797.30 1,07 1,38 1,00 0,91 053 0,89 RS 2.496,76 Média aritméfica | RS 3.191,34) RS i
Limite superior
4 RS 2.464,29 1,08 138 1,00 1,00 0,57 1,04 RS 2.561,16 (+30 %) RS 414874[ RS LTS
Limite inferior (-30
5 RS 3.600,00 1,08 122 1,00 1,00 0,53 0,83 RS 2.991,51 %) RS 223394 RS sl
6 RS 3.400,00 109 154 1,00 0.91 0.44 0.98 RS 3.32043 e SIS
7 RS 3.750,00 1,04 114 1,11 1,00 0,57 0,86 R$ 3.239,93 RE SR
8 RS 3.375,00 1,08 1,38 1,00 1,00 0,36 0,82 R$ 2.778,99 R e
9 RS 458491 1,04 1,38 1,11 1,00 031 0,85 RS 3.919,89 RS e
10 RS 4.050,00 0,97 138 1,00 1,00 0,57 093 R$ 3.767,94 e SET
1" RS 3.712,50 0,97 1,38 1,00 091 0,53 0,80 R$ 297232 RE b
12 RS 3.512,20 098 138 1,00 1,00 0,51 0,87 R$ 3.072,30 bE L
MEDIAS SANEADAS
N° Elementos
. 12
Saneados: 5
COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO VALOR DE MERCADO
Média RS 3.191,34 média saneada
Desvio Padrédo 575,30 469,92 Val N |
lim sup. RS 414874 lim superior Area (mZ} Valoﬂmz alor do Imove
Média RS  3.60330 | R$ 3.191,34 (R$)
lim inf. RS 223394 lim inferior
Dovvpad 10052 | desviopadrae | |Coeficlente de Variacdo 15,97% 14,72% 44,50 R$ 319134 |R$ 14201455
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui e
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP P
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br 29

www.controlgroup.com.br

ControlGroup




ControlConsulting

Valor unitario Vu Valor Unitario
{m?) Saneado (fm?)
R3 3.789.47 | R 3.375,55
R3 4.203.95 | R} 3.790,28
R3 2.797.30 | RS 2.496,76
R3 246429 | R} 2.561,16
R3 3.600.00 | R 2.991.51
R3 340000 | B 3.329.43
R3 3.750,00 | R5 3.239.93
R3 337500 | RS 277899
R3 458491 | R§ 3.919.89
R3 4.050.00 | RS 3.767,94
R3 3.712,50 | RS 297232
R3 351220 | RS 3.072.30

RS$5.000,00

R$4.500,00

AN

RS$3.500,00

R$4.000,00 /A

R$3.000,00

R$2.500,00

R$2.000,00

R$1.500,00

R$1.000,00

R$500,00
RS-

1 2

3

4

5 6 7 8 9 10 11 12

Preco Homogeneizado x Prego Observado (m?)

——Valor unitdrio Vu (m?)

——Valor Unitario Saneado

(/m?)
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ANEXO 6

MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS — VALOR DE

ALUGUEL

Amostra 1 - Alugu'el

ostra3 Aluguel
Amostra2 A|Ugue“‘iAmostra BEVAIUGUEIS
oo ‘Amostra13 Aluguel

a

= ;_,f\mfostra BLAlligUE!

L - v(_,
At

Avemda\Monsenhor Fehx 1077
(<}

Amostraioi: A‘Ugue|‘Amostra 5t Aiuguel
Amostra? Alugu el B3
o

\“ A ¢ =

, i
A Cp) 7,
2 ‘/»}\mostra~11
3 raidi= Allguel

‘ ‘
% 2003 ‘ H Jaul ' Data'daslimage
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ANEXO 7
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL
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INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01
Enderego: Rua Canudos
Cidade: Ric de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m’): 60
Valor solicitado (R$): 200,00 |Valorim? (RS): 15,00 | Tipo de Negécio: ‘Oﬁmm x ‘Aluguu\
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 :
Avaliando: {na meama nus} metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
:;::g?:?:ﬁ" terreno em Meio de quadra |« Esquina Formato do terreno (x) Regular (| Imegular ‘ Fator Transposicdo: ‘ 766,01
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial { )Comercial { )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamente ( )Sala ( Mrmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 40|
Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagbes
a - Nove s - Raparos simples
b - Entre novo e regular x f - Entre reparos simples e importantes
B - Regular 9 - Reparos importantes
~Entre regular e reparcs -
d simples h Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Renascenga Telefone de Contato: (21)2303-1694
AMOSTRA 02
Enderego: Ay Brasil
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): B4
Valor solicitado (RS): 800,00 |Valorim?® (R$): 12,50 [Tipo de Negdcio: ‘Ofsrta x ‘Nugua\
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 N
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizacko do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposiio: 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial { )industrial ( JRural Tipo Construgdo: (X)Apartamente ( )Sala ( JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 30|
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagbes
a - Nove & - Reparos simples
b - Entre novo e regular X i - Entre reparos simples e importantes
e - Regular g - Reparos importantes
o - Enire regular e reparos h - Entrs reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/iProprietério): Sinai Telefone de Contato: (21)2303-1792
AMOSTRA 03
Endereco: Ay Brasil
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 54
Valor solicitado (R$): 900,00 |Valorim? (R$): 18,67 [Tipo de Negdcio: ‘omm x ‘Nugua\
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {na mesma rus) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Locahizaclio ‘?ﬂ terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposigédo: 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial { )industrial { JRural Tipo Construgdo: (X)Apartamento ( )Sala ( JArmazém (  )Prédic Idade Aparente (em anos): 35
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove & - Reparcs simples
b -Entre novo e regular  |X f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar & reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/iProprietdrio):

Brokers Etica

Telefone de Contato:

(21)2112-0400

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
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AMOSTRA 04
Enderego: Estrada Cel Vieira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 67
Valor solicitado (R§): 1.300,00 |Valorim® (RS): 18,40 | Tipo de Negocio: ‘Ofana x ‘Alugus\
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 -200 -
Avaliando: {na mesma rua) \ﬁa‘ms 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Lol:aljz.agéo doterreno em X Maio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: 766,01
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial { jRural Tipo Construcdo: (X)Apartamento ( )Sala ( )JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparcs simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular g - Reparos importantes
d N Enire reguiar o reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietdrio): Coronel Vieira Telefone de Contato: (21)99139-8543
AMOSTRA 05
Enderego: Rua Honorio de Almeida
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 120
Valor solicitado (R$): 1.600,00 Valorim? (R$): 13,33 | Tipo de Negdcio: ‘Ofarh X ‘Nugua\
Disténcia do Imovel 0 - 100 metros 101-200 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
LoceRizacho do tervenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposicdo: 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComaercial ( )Iindustrial ( )Rural Tipo Construcdo: (X)Apartamento ( )Sala ( )JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 15|
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparcs simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular 9 - Reparos importantes
d N Entre roguiar & reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImoblliriaiCorretor/Proprietdrio): Sinai Telefone de Contato: (21)2217-9700
AMOSTRA 06
Enderego: Estrada da Agua Grande
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 50
Valor solicitado (R$): 1.200,00 Valorim? (RS): 24,00 [Tipo de Negécio: ‘Ofsm: x ‘Alugua\
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 201 - 500 metros a Acima de 500 metros
(na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquine Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicio: ‘ 766,01
relagédo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
(x)Residencial ( JComercial { )industrial { )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamento ( )Sala ( Jmazém ( )Predic Idade Aparente (em anos): 40|
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagbes
a - Nove x e - Reparos simples
b - Entrs novo & ragular f - Entrs raparos simples e importantes
< - Regular g - Repares impertantes
f - Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietéria): Conac Telefone de Contato: (21) 2303-1766

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP W SIpress
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AMOSTRA 07
Enderego: Rua Hilton Gadret
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 50
Valor solicitado (R$): 1.000,00 Valorim?® (R$): 20,00 |Tipo de Negdcio: ‘Ofnrh x ‘Nugua\
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Planc Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localjzagie doterreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: 687,44
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamento { )Sala ( JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 15|
()Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo x e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d N Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobiliariaiCorretoriProprietario): André Telefone de Contato: (21)3351-7777
Foto(s)
AMOSTRA 08
Enderego: Rua Jodo Adil de Oliveira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 48
Valor solicitado (R$): 800,00 (Valorim? R$): 18,67 |Tipo de Negdcio: ‘Dferu X ‘Nugua\
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizaghio do terreno em x Meio de quadra Esquine Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposiéo: 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
{x)Residencial ( JComercial ( )industrial ( )JRural Tipo Construgdo: (X)Apartamento ( )Sala ( JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 40|
()Misto
Conservacdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo & - Reparos simples
b - Entre novo e regular x f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular g - Reparos importantes
d - Enire regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietdrio): Sinai Telefone de Contato: (21)2217-9700
AMOSTRA 09
Enderego: Rua Hondrio de Almeida
Cidade: Riec de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m’): 64
Valor solicitado (RS): 1.300,00 |Valorim?® (RS): 20,31 | Tipo de Negécio: ‘Qfaru x ‘Alugun\
Distancia do Imével 0- 100 metros 101 -200 .
Avaliando: {na mesma rua) \ﬁw\ms 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: Plano X Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localjza;éo doterreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: 766,01
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial { jRural Tipo Construcdo: (X)Apartamento ( )Sala ( )JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove X e - Reparos simples
b - Entre novo & regular f - Entre reparos simples @ importantes
c - Regular ] - Reparos importantes
o ; Entre reguiar e reparos h - Entre reparos importantes & i valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Sinai Telefone de Contato: (21) 2217-9700

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U o .
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AMOSTRA 10
Enderego: Rua Jucari
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 80
Valor solicitado (R$): 1.400,00 Valorim? (RS): 23,33 |Tipo de Negéclo: ‘Ofsm: x ‘Alugua\
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 :
Avaliando: (s masma nus} metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigdo: 868,16
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial { )industrial { JRural Tipo Construgdo: (X)Apartamento ( )Sala ( JArmazém (  )Prédic Idade Aparente (em anos): 10|
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparcs simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
X c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar & reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Hilmar Telefone de Contato: (21) 3457-8100
AMOSTRA 11
Enderego: Estr. Cel. Vieira
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 50
Valor solicitado (R$): 1.300,00 [Valorim? (R$): 28,00 |Tipo de Negdcio: ‘omru x ‘Nugua\
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plana Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizaghio ‘?ﬂ terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposigédo: 766,01
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
{x)Residencial ( )Comercial ( )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartaments { )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 5
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagbes
2 - Nove o - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
x < - Regular g - Reparos importantes
- Entrs regular & reparos
d cimples h - Entre repares importantes e s/ valor
Contato (ImobllidriaiCorretor/Proprietédrio): Renascenga Telefone de Contato: (21) 3367-1076
AMOSTRA 12
Enderego: Estr. Cel. Vieira
Cidade: Ric de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m’): 66
Valor solicitado (RS): 1.000,00 |Valor/m?® (RS): 15,15 | Tipo de Negécio: ‘Ofem x ‘Alugun\
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 -
Avaliando: {na mesma rua) \E‘ms 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Lol:aljz.agéo do terreno em X Maio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: 766,01
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial { JRural Tipo Construcdo: (X)Apartamento ( )Sala ( )JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 45
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular ] - Reparos importantes.
x d - Entre reguiar & reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Sinai Telefone de Contato: (21)2303-1792

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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AMOSTRA 13
Enderego: Rua José Sombra
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 54
Valor solicitado (R$): 850,00 |Valorim? (RS): 15,74 | Tipo de Negécio: ‘Ofsm: x Aluguel
Disténcia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 y
Avaliando: {na mesma rua) \ﬂ““” 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) Inclinade Acima de 10%
Localjza;ée doterreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular Fator Transposicdo: 766,01
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial { jRural Tipo Construcdo: (X)Apartamento ( )Sala ( )JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40,
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes

a - Nove X e - Reparcs simples

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

c - Regular 9 - Reparos importantes

o - Entre reguiar & reparos h - Entrs reparos importantes & s/ valor

simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Zap iméveis Telefone de Contato: (21)2303-1792

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui s .
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP skl s
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| HOMOGENEIZAGAO DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
Areado 4450|  Ftopografia 100| Ftransposicio 1.060,71 F area 1,00 F esquina 1,00 Idade (anos) 50 Estado de f Fator K 0,1610
Imovel (m?) Conservagéao
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
Valor Unitario Idade Vida Estado de
Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta ~ Expoente % Expoente Fator Area -Fca | Tamanho de Area Topografia Transposigdo Esquina Vida atil (anos) Remanescente |ldade (%) = Fator K R
Imoével (m?) (Anos) (meses) Conservacédo
1 R$ 900,00 60,00 100 R$ 1500 0,125 3483% 1,04 135 1,00 766,01 1,10 60 40 240 66 f 0,3020 0.2
2 R$ 800,00 64,00 1,00 | RS 12,50 0,125 43,82% 1,05 1,44 1,00 766,01 1,00 60 30 360 50 f 0,4180 02
3 R$ 900,00 54,00 1,00 | R$ 16,67 0,250 21,35% 1,05 1,21 1,00 766,01 1,00 60 35 300 58 f 0,3620 02
4 RS$ 1.300,00 67,00 1,00| R$ 1940 0125 50,56% 1,05 1,51 1,00 766,01 1,00 60 30 360 50 f 0,4180 02
5 RS$ 1.600,00 120,00 1,00| R$ 1333 0,125 169,66% 1,13 270 1,00 766,01 1,00 60 15 540 25 f 0,5630 02
6 RS$ 1.200,00 50,00 1,00| R$ 2400 0250 12,36% 1,03 1,12 1,00 766,01 1,00 60 40 240 66 e 0,3700 02
7 RS 1.000,00 50,00 1,00| R$ 2000 0250 12,36% 1,03 1,12 1,00 687,44 1,00 80 15 540 25 e 0,6910 02
8 R$ 800,00 48,00 100 R$ 1667| 0250 7,87% 1,02 1,08 1,00 766,01 1,00 60 40 240 66 f 0,3020 0,2
9 R$ 1.300,00 64,00 100 R$ 20,31 0,125 4382% 1,05 144 0,80 766,01 1,00 60 35 300 58 e 0,4440 0.2
10 R$ 1.400,00 60,00 1,00| RS 23,33 0,125 34,83% 1,04 1,35 1,00 868,16 1,00 60 10 600 16 c 0,8840 02
1" R$ 1.300,00 50,00 1,00 | R$ 26,00 0,250 12,36% 1,03 1,12 1,00 766,01 1,00 60 5 660 8 € 0,9330 12
12 R$ 1.000,00 66,00 1.00| RS 1515 0,125 4831% 1,05 1,48 1,00 766,01 1,00 60 45 180 75 d 0,3155 22
13 R$ 850,00 54,00 1,00| R$ 1574 0250 21.35% 1,05 1,21 1,00 766,01 1,00 60 40 240 66 e 0,3700 32
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CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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Avaliacao e Gestao de Ativos

Am. mwm Fator area Fca Fator transp. Ft th’ :mf- w’” Total dos Fatores m'::hw
Fe | dasBenfeitorias
1 RS 15,00 104 1238 1,00 091 053 086 RS 1297 " Elementos " L) i
2 RS 12550 1.05 138 100 100 039 082 RS 1020 Somaténio At hhaadd iy
s |ms 1667 105 138 100 100 044 088 Rs 1485 Meda artmética | RS b ' A8
4 RS 19.40 1.05 138 100 100 039 082 RS 1596 :-:;;I::]-wnr R 1800 8 =
s RS 1333 113 138 100 100 020 080 RS 10,70 e enort 0 g 10,15 RS EaR
6 RS 2400 1,03 138 100 1,00 044 085 RS 2039
7 RS 2000 103 154 100 1,00 02 081 RS 18,11 & kAL
8 RS 1667 102 138 100 100 053 094 RS 1562 L o
9 |rs 2031 105 138 111 100 036 090 RS 1838 L2 L]
10 RS 2333 1,04 122 100 1,00 018 044 RS M (= o
1 |rs 2600 103 138 100 1,00 017 059 Rs 15.26 | L2 i
12 RS 1515 105 138 100 100 051 095 RS 1433 = i
13 RS 1574 1.05 138 100 100 044 087 RS 1369 i R

e e I TS
Mida R$ 1401|  média saneada Desvio Padrédo 425 2,56 ~
’ ' i Valor do Imovel
limsup. | RS 18,22 lim superior Area (mz' Valor/im? {RS)
Média RS 1832 | R§ 14,01
liminf. | RS 981 Jim inferi
DesvPad 256 | dosviopacrso | |COSficients de Variagso 2318% 18,28%) 44,50 R$ 14,01 | R$ 623,66
o Junior, 775 - Penha T er——
DOO - Sdo Paulo/SP P
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Valor unitario Vu Valor Unitario
{m?) Saneado (/m?)
RE 15,00 | R§ 12,97
R$ 12,50 | R% 10,20
RE 16,67 | R% 14,65
R$ 1940 | RS 15,96
RE 1333 | RS 10,70
R$ 2400 | R3 20,39
R$ 20,00 | RS 16,11
RE 16.67 | R§ 15,62
R$ 2031 | RS 18,38
RE 2333 | RS 10,31
R$ 26,00 | R3 15,26
RE 15,15 | R% 14,33
R$ 1574 | R§ 13,69

Pregco Homogeneizado x Prego Observado (m?)
RS 30,00
RS 25,00 A
RS 15,00 ‘A / =" alor unitario Vu (m?)
V ==/ alor Unitario Saneado (/m?)

RS 10,00

RS 5,00

RS -
1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10 11 12 13

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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ANEXO 9

CROQUI
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