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Sao Paulo, 02 de dezembro de 2018.

A
Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ

REF.: RELATORIO TECNICO E FOTOGRAFICO E ELABORACAO DE LAUDOS TECNICOS
DE AVALIACAO PARA DETERMINACAO DO JUSTO VALOR DE MERCADO E DE

LOCACAO.

Prezados Senhores,

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

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

conclui-se que o valor da avaliagdo do imo6vel acima citado, foi calculado em:

Q Vvalor de Mercado:
R$ 2.668.594,50 (Dois milhdes, seiscentos e sessenta e oito mil, quinhentos e noventa e

guatro reais e cinquenta centavos).

O Valor de Aluguel mensal:
R$ 31.754,25 (Trinta e um mil setecentos e cinquenta e quatro reais e vinte e cinco

centavos).

Atenciosamente,

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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui dciaaa
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP P
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SINOPSE

BEM AVALIADO: Localizado na Av. Ministro Edgard Romero, 9-9A e 11-11A - Bairro Madureira

- Rio de Janeiro. O imovel possui area de 825,00 mz.

DATA DA VISTORIA: 21/11/2018.

PROPRIETARIO: Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ.
METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Mercado

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

Brasileiro de Avaliag6es e Pericias de Engenharia, para propriedades urbanas.

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

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 locagao.

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 documentac¢des (matriculas e/ou plantas construtivas e/ou IPTU), onde
nao realizamos qualquer tipo de afericdo e/ou andlise juridica dos imdveis vistoriados, tendo

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

A data base do relatdrio € novembro -18

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

CEP: 20550-013

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

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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3. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1 LOCALIZACAO

O imo6vel avaliando esta localizado na Av. Ministro Edgard Romero, 9-9A e 11-11A - Bairro

Madureira — Rio de Janeiro.

O local esta aproximadamente a 300 metros das Estacbes de Trem Mercaddo Madureira e

Madureira, e a 650 metros do Mercadao de Madureira.

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

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Madureira € um bairro que esta localizado na Zona Norte do municipio do Rio de Janeiro. A
populacéo € 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 pélo comercial e econémico 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, Turiagu, 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 inidmeros bairros da zona Norte, Oeste e da propria Baixada Fluminense. Isso
se confirma na quantidade de linhas de énibus, que s6 fica atras do niUmero encontrado no Centro

da Cidade do Rio de Janeiro, com a vantagem de ndo ser base de ponto final.

A forgca do comércio também é algo importante, sendo o segundo polo do Municipio. Madureira
€ um centro comercial que possui varios estabelecimentos, dentre os quais destaca-se um cuja
histéria se confunde com a do préprio bairro: o Mercadao de Madureira, no inicio uma grande
guitanda 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 Mercadao de Madureira, no local onde se

encontra até hoje (Avenida Ministro Edgard Romero).
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3.3 ZONEAMENTO

I.  Macrozona de Ocupacdo= Urbana Incentivada
II.  Hipsdmetria (m) =5,01 — 50
. Area Protegida = Area de Protecdo de Ambiente Cultural (APARU)
IV. Regibes Administrativas = Madureira (15) — area de planejamento 3
V. Regiéo 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
VIll.  Limites Administrativos = 3.3 Area de Planejamento 3
IX.  Areas Sujeitas & Intervencdo (macrozona de ocupag&o) = macrozona Incentivada
X.  Areas Sujeitas & Intervencéo (protecido ambiental) = Favelas e Loteamentos irregulares
declarados areas de especial interesse social (AEIS)
Xl.  Vetores de Crescimento (ocupacdo territorial) = Adensamento populacional e das
construcdes na macrozona incentivada / maior intensidade de adensamento nas vias

principais da Zona Norte e Jacarepagud, na macrozona incentivada.

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

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

existentes (estacoes).

3.4 DOCUMENTACAO
Matricula: 203.063
Oitavo Servico Registral de Iméveis - Estado do Rio de Janeiro.

IPTU: Sim

Croqui/Planta: Nao
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3.5 CARACTERIZACAO DO TERRENO

Na&o foi possivel identificar os limites e confrontantes, uma vez que na documentagéo do imdvel

gue foi disponibilizada, ndo possui tais informacoes.

3.6 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO
O imovel possui uma area edificada de 825,00 m2, sendo este uma loja (Drogaria Pacheco).

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

lateral é de blocos.

Na area interna, o revestimento das paredes é de massa lisa com pintura, enquanto que o
revestimento do piso € de ceramica, as janelas e as portas sdo de aluminio e o forro é de gesso

e madeira.

Em um modo geral a construcdo encontra-se em bom estado de conservacgao, necessitando de

reparos simples, visando sua manutencao.

3.7 OCUPACAO

No momento da vistoria o imével encontrava-se ocupado por uma loja.
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3.8 VISTORIA DO AVALIANDO
A vistoria foi realizada na data de 21/11/2018.

Contexto Imobiliario:

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

Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreacao X
Rede de 4dgua / esgoto X Agéncias bancarias X
Pavimentagao X Telefone X
Guias e sarjetas X Escola / universidade X
Coleta de lixo X Comércio X
Hospital X Prestacao de servigos X
Transporte coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado na regido: alto Padrdo Econémico: médio

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A liquidez do imével é considerada normal conforme caracterizacdo da regido, infraestrutura e
comportamento do mercado na regido. Foi possivel observar que ha um ndmero relativo de

iméveis disponiveis na regido com média 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 iluminacéo, transporte, servicos, entre outros,
podemos concluir que o mercado imobiliario da regido estd aquecido, principalmente devido ao
grande fluxo de transeuntes. Levando em consideracdo a relacdo CustoXBeneficio a

disponibilidade de imoveis para negociacdo pode ser dificultada.
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5. METODOLOGIA DE AVALIAGAO
5.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE MERCADO

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

Brasileiro de Avaliactes e Pericias de Engenharia, para propriedades urbanas.

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

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 formacdo de seus precos. Conforme indicado na norma de avaliacdo, a
homogeneizacao 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 avaliagao realizamos a homogeneizagéo 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 0s mais coerentes e que
equalizam de uma forma menos tendenciosa os valores obtidos. Sendo assim, os itens

observados e calculados foram:

Fator de Comercializagédo: Tende a igualar os tipos de negociacdes levando em consideracao se
0 imoével esta a venda, se esta disponivel para locacdo ou se o mesmo ja foi efetivamente
vendido. Neste caso todos os imoveis estavam disponiveis ho mercado. Adotou-se um fator de
reducao de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacao, ocorrido

no fechamento.

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

gue existe uma diferenga de valores unitarios de acordo com a &rea do terreno, sendo os de

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui dciaaa
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP P
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maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos
contribuem na composicao do valor final do imével. Para tanto, também foi utilizada a formula
constante da publicacdo de ABUNAHMAN (2008):

1

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

™ |

Areacomparativo
AreaAvaliando

= 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,

€ 0 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)?

Fator Topografia: Indica e equaliza os imOveis que apresentem acidentes topograficos, levando
em consideracdo o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1 sera o seu
valor, e gquanto mais inclinado mais préximo do zero, conforme tabela abaixo, indicada pela
Instrucdo Normativa da Secretaria do Patrimdnio da Unido, quanto a situagédo 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 movimentacdo de terra, para tornar mais

eficiente o aproveitamento do terreno.

Fator Esquina: Imoveis localizados em esquina tém acréscimo em relacéo ao lote comum, assim

como também em terrenos de pouca profundidade e com frente maior do que a usual no local:

Parametros Fatores

Meio de quadra 1.0

Esquina 1.1

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui Evieaa
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6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO
6.1.1 VALOR DE MERCADO

Tabela3- Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do tratamento por fatores

e Grau
Item Descricao i T I Pontos

. Completa quanto aos
Caracterizacdo do

1 . ., fatores utilizados no 2
imével avaliando

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

Apresentagdo de

Identificagdo dos . . .
informagoes relativas a

3 dados de L. 2
mercado todas as caracteristicas
dos dados analisadas
Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,50a 2,00 2
conjunto de
fatores
(a) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é
_ .. . Total de
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra 8 Pont
ontos

seja menos heterogénea.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no
caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus 1] 1 |
Pontos Minimos 6
Itens2e4noGraulle
Itens obrigatorios os demais no minimo no
Grau |

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

para valor de mercado, esta enquadrado no Grau Il.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uiid Giniesa
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6.1.2 VALOR DE ALUGUEL

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

i Grau
Item Descri¢ao Pontos
1 Il |
- Completa quanto aos
Caracterizagdo do .
1 L, A fatores utilizados no 2
imovel avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 5 2
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
Identificagdo dos . P o ¢ .
informagoes relativas a
3 dados de L. 2
mercado todas as caracteristicas
dos dados analisadas
Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,50a 2,00 2
conjunto de
fatores
(a) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é
. L. . Total de
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra Pont
. o ontos
seja menos heterogénea.

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

Graus 1l ] 1
Pontos Minimos 6
Itens2e4noGraulle
Itens obrigatdrios os demais no minimo no
Grau |

Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, o intervalo de ajustes para o conjunto de
fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentagdo. Como esse item é um dos principais
determinantes para alcancarmos o grau de fundamentacao lll, consequentemente este laudo,

para valor de aluguel, estd enquadrado no Grau Il.
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6.2 GRAU DE PRECISAO

6.2.1 VALOR DE MERCADO

PRECISAO
média R$ 3.234,66
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 5,00
n 6,00
t student 1,4759
desvio padréao 614,38
raizde "n" 2,45
resultado R$ 370,19
max R$ 3.604,85
min R$ 2.864,47
% em torno da média 22,889 <30%

Enquadrado no Grau lll

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 R$ 38,49
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 5,00
n 6,00
t student 1,4759
desvio padrao 5,39
raiz de "n" 2,45
resultado R$ 3,25
max R$ 41,74
min R$ 35,24
% em torno da média 16,886 <30%

Enquadrado no Grau llI

Uma empresa
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7. VALORES

7.1 VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVE

L

Valor unitario médio homogeneizado (m?)

R$ 3.234,66

Areatotal do imével (m?)

825,00

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)

maximo (+15%) | R$ 3.719,86 | R$

3.068.883,68

minimo (-15%) | R$ 2.749,46 | R$

2.268.305,33

Valor Final R$ 2.668.594,50

Valor maximo

R$ 3.068.883,68

Valor minimo

R$ 2.268.305,33

7.2VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?)

R$ 38,49

Areatotal do imovel (m?)

825,00

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?)

(Total)

maximo (+15%) | R$

44,26 | R$

36.517,39

minimo (-15%) | R$

32,72 | R$

26.991,11

Valor Final R$ 31.754,25
Valor maximo R$ 36.517,39
Valor minimo R$ 26.991,11

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

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

assinada.

Acompanham 9 (nove) anexos.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Sao Paulo, 02 de dezembro de 2018.

Marcelo F. Carmo
Responsavel Técnico
CREA 260502865-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliacéo e Gestao de Ativos
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ANEXO2
DOCUMENTOS DO IMOVEL

IPTL 2012 - 2* Via: Cota Unica Pagina | de |
L%t PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO —
3 i SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA 3024774
e 1 Coordenadoria do Imposto Predial @ Territorial Urbano
|'-«:u' 00 PROSRLTARD
JOSE GORRA UBAID
EMDERLQD Dk PROMESETACE
AVH MINIST ROMERD 00009
ORI EMENTS T
RA: 15 BAIRRO: MADUREIRA UF: RS 21350-300
HECHICAD LEGRADCARD TELCHD e [ TRETD [ SATH RS
OLIOTATTA 030429 ool 083 | B MAD RESIDENC. TR AL AL L PARTICULAR
[T TR s TR ERRa [ ]
el LOJA MAD RESIDENCIA TERREQ
INFERMAGTES COMPLEMENTARES

ATE 08122011 CONSTAVAM DEBITOS IMSCRITOS EM DIVIDA ATIVA RELATIVO{S) AD(S) EXERCICIO|S):; 2008; 200T; 2006, 2005

004 E OUTROS.
ENDERECOS DA PROCURADORIA NA CONTRACAPA.

MOTFICAGAD DE LANCAMENTD DE 2012 DA, G
oo
TERRITORIAL
MELA OO TEREIRD TEETACH S TEETADA FICT I FRAGED o lRH
a o | | 1,0000000 l 542501
PRECIAL
AFEA FONFCale oape DA ¥ oo F TPCLOGA, FEACAD weh i3
B4y 1938 0,80 1,00 1,00 1, 0000000 2.762,18
AT DAL (B TR W R | DESCOWTO RS L A PR R
1508, 734,00 0,0280 33,845,040 . 33,845,000
TOL (R TORL [0S EATIG LA EAE AR AT MRS DR AR WA TR
230,00 34,084,000 w HHOTIITITTIS
HERLREAL
5 R pe g e Cota nica
Pl O JANEMO PO D LANE RO G, o0

WELTN 8 PRGN B M FE

Glla oo VEMCIDD
PTU 2042

DESCONTD VENCIDO

VENCMENTC: VENCIDD

VALOR Cf DESCONTD (R85 VENCIDO

PAGAVTL TN CLALOUT R AGERCS BRMEANLS ALTORZa0s EN TERRITORID MACIIRAL

440 RECERER ERTA COTA APOE O VEKCIMERTD
AUTENTICALAC MECANCA

AUTEMTICACAD NOCAKICA MO VERSD Da PARTE SUPERGH
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PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRD [T
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA, P
Coordenadoria do Imposto Predial @ Territorial Urbano
WOSAC 0 PRI AN
JOSE GORRA UBAD
EMGERELD fin PRESSIDME
AVH MINIST EDGARD ROMERD 00011
S MR NTO t=22
. RAI1E BAIRRO: MADUREIRA UF: RJ 1 3E0-300
HECAIDAD LOGGOURG TRECHY ARRRD B TSR T A AT
0.30ZATE-9 030420 oo oy L] HAD RESIDENC. mEdERRASRRLRRRREREE PARTICULAR
SITURGED TR G LTRSS PR AT
PETTTT T T LA HAD RESIDENCIA FRENTE

204 E OUTROS.

INFCAMAGOES COMPLEMENTARES

EHOERECOS DA PROCURADORIA NA CONTRACAPA.

ATE OB 22011 COMSTAVAM DEBITOS INSCRITOS EM DIVIDA ATIVA RELATIVO(S) AOIS) EXERCICIDS) 2008; 2007, 2006; 2005;

HOTFICAGAD DE LANCAMENTD DE 2012 Ll
oo
TERRITORIAL
A 30 BERRERD TERTADS Rk TESTANLMCTEIR FRARD wa g
o o * 1,0:020000 2542501
PRECIAL
43T A FOEF Al . Falg & P T IPOOCA. [ 5] walvt Al
278 1838 0,80 1,00 1,00 1 OO0 L.TE218
WAL AL | A AT AT o o g T | P DEBCIANTC (HE ETL A PR | RE
B14.311,00 [ENEFL- ] 17.201,00 * 17.201,00
oL 1688 B0 F SERIIC) B ARAIR W COTaE DEMERG PR DER T AUTOMATICD
238,00 AT, e 1k MMOTOIZATHAT
WECRICAD WA GAD
I IPTU amz
BAse b 0,302 1788 s T COTA  LNICA 0.302.178-9
D DE LEME R B0 C6 ekl RO
GUls oo
- URLOR A PR LN B
GulA 00 COTA UNICA —
IFTU 2042
DESCONTE: VENCIDD
WENCIMENTO VENCIDD
WALOR O DEECOMTD [RE] VENCIDD
PAGAVEL ER QUALGUER SEERCTS BANCERLS AUTORLZEADS EW TERRTTORID MACIDMAL
ML RECEBER ESTA COTA APQE QWTMCIMINTO
BUTENT ICALAD MECAKICA
BUTERT IR0 AD MECAMNICS MO VERSD 08 PARTE SUPERICR
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SERVIGO REGISTRAL DE [MOVES
OFICIAL: Dy, NETTO

. iy ‘-'“m 'm:m. CCl .
RUe DA ALFANDEGA, 91 . 4% ANDAE - 20070-001 - CENTRO

' MATRICULA

-DO RIO DE JANEIRD - RJ -

| mesa

BRASIL

Avenida Mindsiro

aluguel mensyl de {1

IMOVEL: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERQ, L.OJAS 3, 5-4, 7, 7-A, , 9, A, 1, 11-A, &

conforme Certidio do 4° Oficie de Iméveis, hoje arquivada, servindo de pa para aberturs da presenie
malricula, assim descrove: Prédio p® 128 sho = Rua Caroling Mechado, & Fespeclivo tarmeno na freme:

largura na fremte 4,45m ¢ de comprimenta 32.40m; consia svetbado 4 margem da Centidiio do 4" Oficio,
em 18/11/43, o requerimenta, pelo 9ual, o proprietirio delaron que os prédios o® 275 o 236 da Rua
‘Carolina Muehade em virude da revisho d¢ numeragis thetuads, PRSIATAM @ ter 05 0% 470 ¢ 472,
s mesma Rus; que @ basracio 1" 225, das Rua Domingos
parte dos prédios scima referidos da Rua Caralina Machado, foi
sohrados, sos qunds foram dados os 0% 209, 210, 219-B, 221, 223, 223-A, 235, & 2I5-A, atualmente em
virtude ‘de rmvisio de ninneracio s 5, 5T AL 9. 9:A, 11, ¢ t1-A, com frenite ‘para a Estrada

Romero, foi antigs Avenida iarechal es

0: JOSE GORRA UBAID, brasileing, sslicis

résidents nest cidade. TITULO AQUISITIVG: 10 JAR, fis 337 5k
' avido por partilha nos sutos de inventiria

Rangsl. PROPRIETARL

consignar 3 existéneis deste contratm na respectiva escritura afi
demeis cliusulas ¢ condi anles notitulo, reiistn
abhrrlm-l.énﬁmm:mdeMI 2 e

{L" 22, fis. 25v). cam. Rio de Janeiro, RJ, 30 de jneito da 3007, O OF

AV-3-203063-: PRORROGACAO DE PRAZO DE LOCACAD Dy

: mmmm:mk-lﬁqudiﬁnmpwm o i LA
TESES, QUG TCEtT-se-d © partir de BIR1/50, para termingr em 31712156 O aluguel mignss] i’ g

(CRS 5.000,00% as demais chiusulas ¢ condiches 520 a5 constantes do 1. Fegisiro feito em, 209

o LT I8M, fs,, 22 sob n® J2E4UR-2, conforme escritara de 371001940 lavrada em notuss

desta cidade (L° 136, fls. 43). cam. Rio de Jancire, RY, 30 de janciro de 2007. O OFICIALL,

descritas & curacterizada,

Lopes fol demolida ¢ que no terreno deste ¢ om
consiruido um prédio de 4 lojes ¢ 4

Lepes, constando ainda sverbads om 28/D8ITE, que a
Anjerionmente Estrads Marechal
tor, CPF n* 001 323.817-53,
12 (4" RGI). FORMA DE
2 Gorrs conforme Formai
925, registrado em 05107/1929. 5

: A5 LOJAS 7 ¢ 7.A: As partes
M & Jocachd objets db dio AV, por meis 05 aos g
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N° 15/39.531

Minisfro Edgard Romero o T; todos o5 direitgs
pele prazo esse que fiea prosrogado poc.a it
JU1266, cujo aluguel menss] dura

2005/ 1980 no L 2BM, fla, 22 =0
19 Oficio desta cidade (L® 328, [
de Janciro de 2007, OO Lre

IBM, fis, 22 sob o° 31&9!]1-_6. conforme esorifuea de m&-’
cidade (L* 574, fls. 07). carm. Rio de Tanciro, R, 30 de janeiro de

AV-5- 203063 PROR

L*2BM, fis, 22 gob p* J2649/R-8, conforme eseritara de 0307/

iransaghy ora de CRS 1.500,00: 3
6.000,00. As dernais ol e
registro feito emy 204)

AG DAS LOJAS 7 ¢ 7-A; Bahig Sued qualificado no AV-2: codes ¢

& Rage Cury sirio,cisadio, comeroiants, residente nesta cidide; ndos os direilos decomrentes de
conmae de locaghe objet 0 AN-2; permianetendo todas ac demais clivsulas do contrats onginirio,
regieino feito em 2000470080 o6 1* IBM, fis, 22 sob o 32649/R-3, conforme escritura de 03711449,
lavrada cm aelos e Jleto destu cidade (L° 186, Dls. 46v), cam. Rio de Jangiro, RJ, 30 de jansino de

AV-5-203063. PRORROGACAD DE PRAZO DA LOCACAC DAS LOJAS 7  T-A- José Gorra U
j& quatificado; promogow o prazo da locogdla objeto do a0 AV-2, em que figurs como locatidd
Cury, sirio, sdsads, comercients, residente fssia cidade, por mais $ anos & comogar em 17

IBM, [, 22 sob nf® 32649R-4, conforme escriturs de 19/04/56, lavrada em notas Gelsed®

AV-6-203063- CESSAOD DA LOCACAD DAS LOJAS 7 e T-A; Rage Cury,"sirio, casado comerciante,
residente & Rua Vital n® 220: ceden e transferio a fioma Rage Cury & Fitho Lida, csimbelocida o Avenida
desorrentes da eserituin de Tecazlo objelo do ale AV-2,
B3 anos comtados a partir de 31012062 e 2 terminar em
b4 da promogacho seth de CRS 25,00, rogistr feite, oo
ASRIR-5, conforme eseritusa de 3VOG/E0, lavrads em notss do

ada por Certidbo em 03/07/60. cam. Rio de Janeiro, RJ, 30

nad primeiros 24 meses ¢ CRE G00.0 mensals nos 36 meses fingts, registro feito em
. lavrada em notas g8
2007. O OFICIAL/S

AV-B-203063- ALTERACAQ DE RATO SOCIAL: Da Certiflio yésada em 24/03/80, pela
Secretania Geral da Junta do Servigo PibNeePsiudus heje arquivada; constefue: om 04/1 165 3 alteragio
contratual da finna Rage Cury & Filht jaflvha Casa Jair Tecidos o Roupas Lida; alisraglic que leve o n*
39.262, & contrato social n® 49,504 #ochal alterow pars Casu Jair Calgados Lida, sob o n° 2250 de

_]Wﬂ_-ﬂ'ﬂ, averbagio feita no LR o8h n* ICHLHAV-T e 2051050, eans. Rio de Janeirg, B, 30 de

ROGACAC DE PRAZO DA LOCACAC DAS LOJAS 7 e T-A. José Goreg
unﬁm&alﬂr%nﬁshﬂmmﬂmom&mm .
O1709/70 @ & terminar em 31/07/74, com aluguel mese) de CRE 1.000,00, registro feilo
6%, lavrads em no ke
cidade (L 750, fls. $6). eam. Rio de Janeimo, RY, 30 de janeiro d= 2007. O QFICTA

AV-19-203063- CESSAO E TRANSFERENCIA DE LOTACAC DAS LOY
Calgados Lida: ceden e tramsferiu o B, Miranda Roupaz S/8, OGC »® 3197004001, com a
interveniencia do proprictsrio José Gomra Ubaid, locaglio do imbvel objsto da presente por mais 45 meses
€ 20 dias a contar de 33/07/74 £ o terminar 21A05/78, sendo que o valor do-aluguel ma data presene
210874 3tk o final om 2105478 o aluguel mensal serd de CRS
ipBes 8o a3 consiantes do il
* 2BM, fis.. 22 sab 0" 37649/R

¥ .

T'e 7-A; s Casa Jair

que deut origem Ao presente regisiro,
-4, confarme essritura de 210573,

aerada em notes g is - dests cidade (L° 962, fls, 573, cam. Rio de Taneins, BJ, 30 de jangire de
2007, O OFT .
CONTENUA NA FOLHA 2
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uma empresa
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MURNICIPIC DO RIO DE JANEIRD - R - BRASIL

| & 8 firma R Mirenids
contur dé U1/0878 e

dnda

pacigafo 1*da Lei 6013

e

desta cidade (L™ 1070, fis. 93v). cam. Rio de Jancim, RJ, 50 de janeiro de 2007. O OF)

AV-12-201063- PRORROGACAD DE PRAZO DA
Roupss /A, prortagsts
o termiinar em. 31/07/84
a obrigspio da locataria quanto a0 pagumerto
mwn;:n a invidir sobre o iméve! lotado, fixo,
(ZBM. fls., 22 sob 0® 3264WR-11, conforme eecritara: de. 21707 vrada em notas-de’s® Gl
cidade (L* 1293, fis. 55). cam. Rils de Janeiro, RJ, mﬁqﬁmfﬁ?ﬁ 0 T ”

AV-13.203063-RENOVACAD DE CONTRATO D L0OG,
 Shah i Sy _ LOCACAD DAS LOJAS 7 ¢ T-A:
Juiz D. Gamalie] Quinto de Sa

periodo de 01808/84 2 31407/90,. P
| Rio de Jansiro m.spaajm;m’”mm_ ilo o 03/040 6 o

AV-15-203063- cousmno "EX-OFFICIO” A MATRICULA: Com fulero mno artigo 213

3 DA LOCACAQ DAS LOJAS 7 ¢ 77A. José Gorma Ubaid
0 frao da lochido, chiete da wto AV-2 por mats 03 mos &
médiante so aluguel mensal de CHS 20.000,00, mantendo-se
de impostos taxas ¢ demals tributos ou tarifas g incid

inclusive taxa de § OB

pelo Julén de Dircito da 33t Vars Civel desta o

= A0 gals, a comegar em 01/08/89 ¢ a terminar em
: Y. 0" 3264%R-13 am 03/04/1986, cam, Rio de

pra conzignado “ex-offieio” gue os alos AV.2, 3,4, 5, 6, 7, £.9. 10, 11, 12
a dat pars & presente matricile, tendo em vista gus & oratir e o 1l
hmmum.mmohrmm.m.mmjmdem.

CONTINUA NO VERSO
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AV-16-203063- LOCACAD DAS TOJAS 994 & 11/11-A: HERANCA JACENTE de JOSE GORRA
UBAID locaram & JAMYR VASCONCELLOS 354, com sede nesta cldade, CGC n° 33.438.250/0001-67,
peln praze de 60 meses, miciando-se em OLAVT/1998 & terminando em 30052003, o aluguel mensal e
comvencional serd de R$5.110,00. A locatiria am caso de vends do imével pela locadora, terd direito de
preferencia na compre em igualdade de condigdes ¢ preco, observando-se as normas legais estatuidas para
regular a hipotese. De conformidsds com o que preceitua o artigo 1197 do Cédige Civil Brasileiro,
afustam ainda o5 contratantes que, se o imével niio vier a ser adquiride pela locatiria, obriga-se a locadom
& dar cilncia aos novos adquirenies da existneis  deste contrato, ficando esclarecido que em qualguer
hipotese, o8 novos proprielitios ou promitentes compradoges estarlo sempre obrigades a respeilar e
campiiv Helmente todas as clinsulas & condigles do presente instrumentos e contra o qual nada poderio
opor. Comparecey como fizdora: WILSON KING S/A - Aulemdveis, com sode nesta cidade, OGC o
33.106.8240001-08. As demais clivsulas ¢ condighes 530 a3 constantes o titulo, conforme regisiro fi
emm D302/1999, sob 6* 139215 (FM) R-2. cam. Rio de Janeiro, R, 30 de jansiro de 2007, O OFIC

Aa

AN

I

AV-17-203063- CONSIGMACAD “EX-OFFICIO" A MATRICULA: Com fflgo?no “atigo 213,
parigrafo 1% du Lei 6015/73 fice consignado “ex-officio™ que o ato AV-16 I6i_tatportado nesta dala
para a presents matriculs, tendo em vista que ¢ matriculs #° 139215 gplie’n fhefino estava langado fol
encerrads. cam. Rio de Tancir, B, 30 de jansiro de 2007, O-OF1CTA o

R-13-203063 - TITULD: PENHORA DAS LOJAS 7 E 7-A. FORMA DO TITULQ: Mandado de
Fenhors datade de 10V01/2006, expedido peln 12 Vara de Fazeoda Poblica (Execugdo Fiscal n*
2004.120.028109-03 prenotado sob o 1® 339553 em 05/09/2006, acompanhado do Auto de Peahora dareda
de 2102006, hoje arquivados. VALOR: R$36.45734 (base de cilevlo). EXECUTADO: JOSE
GORRA UBAID. EXEQUENTE: MUNICIPIO DO RID DE JANEROC. CONDICOES DO
REGISTRO. Em. face do mio rocolhimento dos emolum
cancelamento do micsmo fica condicionads ge recolhimento

vencida oa aglio for @ Farends Pabliea (Ar 39 pardgrafo tinj
MNommativa da Corregedoria Geral da Justica do I
de Jancive, B, 02 de setembro de 2014, © OFICK

g '
v . -

da Lei Federal G830/80 & Decisiio
& Jancite - Proe. n"2968297). {dst). Riv

B-19-203063 - TITELO: PENHORA DU PREDIO 225 FORMA DO TITULO: Mandado de Penhora
-datade de 03/0L/2006, cxpedide peln 12° Vara de Figronda Piblica (Execus@o Fiscal n® 2004.120.027967-
T} prénotada sob o a* 533733 em OR052008, acoripenhado do Auto de Penhora daado de DT032006,
‘hoje ‘arjuivodos. VALOR: ME21.510,64 {bise de cllculs). EXECTTADO: IOAQUIM ANDREA
SANTOS MACHADO. EXEQUENTE: MUNICIPIO DO RID DE JANEIRO. CONDICGES DO
gmg; Em face do ndo mecolbimeno dos
| caneclamente do mesmo fes condicionads ao meatoldos mencionados emolumentos, salve 5c a
o} veneids oa oo for & Fazends Piblics (Ast, 39 fanig
Momativi da Corregedoria Gl da Justiea do Gstado iy
Jangiro, RI, 29 de novermbro de 2010, O OFICTAL,

- Proc. v 29682/97). abm, Rio de

R-20-203063 - TIVULG: PENHIORA DO PRITDIO 225, FORMA 10 TITULO: Mandade de Penhora
datade de G6IT207, expedida pela 12° Vara de Fazonda Pablica [Exocuglio Figcal n® 200612001 0888
7) prenatado sob o n° 583281 em 14/10/2008, scomparhado do Auto de Penhora damdo de 7240872007,
hoje arquivades, VALOR: R332.98640 {base de calealo). EXECUT, 1 JOAQUIM ANDRIEA
SANTOS MACHADO. EXEQUENTE: MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO, CONDICOES DO | bR
; Em face do, nii recolhimemo dos emolumentos referentes ao presente registro, o §° -
sancelamenio do mesma fich condicionado o recolhy dos mencionados emolumentos, saivo sea |
vencida ma mefio for @ Fosenda Pobllea (Am 39 fica Evi Federal 6R30780 ¢ Degislo
Nowmativa da Corregedoria Geral da Justigs do s - Proc. nF29682/97), rdm. Rio de
Janeiro, RY, 32 de novembeo de 2010, O CVICIAL

CONTINUA NA FICHA 03
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{ parigrafi dnico da Lei Federa! 6830789 ¢ Decisiv Nommativa da Corregedoria Geral

- | 2008:001.205028-8, referente o cobranga- IFTU dos exercicios: ¢ 2006, 2003 ¢ 2004} prenotado sob v® |

| YALOR: Cr52.000.000.000,00 & époc; base de chleulo! RS6.719.650,87 (Amalizagio Monctiria).

B Ne15/39.531

mm&mmm
BLIA D ALRANDEGA, 81 - 4% ANDAR - 20070-001 - CENTRO
MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO - B) - BRASIL

l MATRICULA - | Ficha | . INDICADORREAL. J

R20:203063 - TITULO: PENHORA DO PREDIO 225, FORMA DO TITULO: Mandado de Peshora
datado de 17082009, expedido pela 12° Vam 3¢ Fazends Piblics {(Execugio Fiscal n®™ 2008.001. 399042
&} referente a cobranga do IFTU do exercicio de 2006, prenpiado sob o n° 604833 em 15/10/2009,
acomparhado do Auto de Penhora datodo de 020972009, hije arquivados. VALOR; RE9.684,67 (base de
“edloulo). EXECUTATD: JOAQUIM ANDREA SANTOS MACHADO, EXEQUENTE: MUNICIPIO
DO RIO DE JANEIRD: mmhﬁﬂdnmmmem
emolumenios referenies 20 presente reglsiro, ©- capcelmmenio do mesmo fica condicionadn ae
recolhinenio dos mencionados emolumentos, silve sa a vencida na agdo for a F

do Rio de Janeira - Proc. ri29682497). m Rin de Jeneiro, RJ, mdem\mmauznm

R-22-203063;- TEFULO: PENHORA REFERENTE A LOJA. 9. FORMA DO TITULO: Mandado de
Penhom dutado de BAMO52007, E:pﬂlillbp!hil"i‘méef da Piiblica, do pob o 0™ 552114
e 260972008, Wmaw&mﬂmunwm? (Execugio Fiscal
2005.120.039710-0), hoje arquivadas. ; R8135.972,43 (base de calouls). EXECUTADO: JOSE
GORRA UBAID. EXEQUENTE: 0 DO _RI0 DE JANEIRO. CONDICOES DO

Em&manrmmﬂimmmqndmmn&mlummmmn
cancelimento do mesmo fica condiciensdo a0 s mencionados emolumentos, salve se a
vencide ne agio for a Faamda Poblica (A 39 tnics dp Lei Federal 6830780 & Decisio
Mommetiva da Corregedoria Geral da Justica io de Janciro - Proc. n"29682/97). cak. Rio de
Janeiro, B, 06 de justho de 2011, O OFIC) .

R-23.203063 - TITULO;: PENHORA REFERENTE A LOJA'9. FORMA DO TITULO: Mandado de
Pedhora datado de - 28/01/2010, expedido pola 12° Vara de Fazenda Piblica (Execuglio Fiscal

613808 em 3050372010, acompanhado do Auto de Penhora datado de 160372010, haje srquivados.
VALORES: R$42.055,66; R$46.980,7] & R$51.904,00; base de cdleulo: R$140,940,37° EXECUTADO:
JOSE OORRA UBAID. EXEQUENTE: MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRD. CONDICOES DO
REGISTRO: Bm fare do ndo recollimenty ‘dos swolimentos referentes: ao presente. registro, o
eancelamento do mesmo fica conditienado 4o resolhimento dos mencidandos emolumentos, sa]'voua
vencida na acio for o Fazenda Publica (At 39 pas
Nommativa da Corregedoria Geral da Justica
Japeiro, RT, 96 de junho de 2011, O OF

do Rio de Janeiro - Proc. n"29652/97). cak. Rio de

R-24-20306) - TITULO: ADUDICACAQ. FORMA DO TITULQ: Carta de Adjudicasfio dada ¢
passada em 26/08M1999, pelo Cartério da 4* VOS5 da Comarea de Capital/R), extride dos autos de
imventirio- Processe n™ 49.123, conlendo senlemca de 12/01/1999, prenotada sob-o n® 740650 em
06/10/2015; acompanhads “do -Oficke OLUERNDPAT n* 1482015 de 0Z/10/2015, hoje arquivado.

5.54930222-0, 5.64.930226-1, 5.64.930225.1, 5.64.930224.5,
5.64,930223-7 imumidade prevista no inciso V1, “c"e §4°, do artigo 150 da Constinvigho da Repablica,
. Ciontinua no verso

Phoing S de

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sio Paulo/SP ol

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br 27

www.controlgroup.com.br ControlGroup



QO

ControlConsulting

N°®15/39.531

e 8

devidamenic recovhecida pos  sutos do . processo  administratiyo
TRANSMITENTE: Espdlio de JOSE GORRA UBAID, CEF-F

UNIVERSIDADE DO ESTADO D0 RIO DE JANEIROnLIERS -1
Rio de Janeire, BT, 26 de outubro de 201 5. O OFICIAL-S

(FATO ACDAA £ 0 ULTTMO PRATICADO NESTA MATRICLA e
]

CERTIFICO que, NADA CONSTA com referineia a0 N480 CASA 23; ¢ que no livre 1L,
15103 sob n"166910 sm WVOT/1984 consta prenctade wn Mandado 5 Vara Regional de
Mudureira em pome de BOMBOT MERCADO DE CARNES LTDA. L

AR
CERTIDAC
CEATIFICD & dow f€ que o presente odgis € reproducdo auterkica da matriaula

que relere eitraldy nos termes do Brtigo 19,5 19 ﬂa Lei B.OIEAYTS, ok
ennistands o8 ventualk dnis que recian sotbife o imdvel

Bty S, 5 o nmmbores g 2515,

L2, Ea ey Pt Dot %l-m £ iDamac & Yot
i WAEERRA  CIFE BN AR

) s Grsai o ek
R il e

R

d ot Tmouve s
Udw Justige
G o
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) ANEXO 3
MAPA DE SITUAGAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
MERCADO
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ANEXO 4

DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

Q

ControlConsulting

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

Comercial () Industrial () Rural () Misto

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

AMOSTRA 01

Endereco: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 136,00
Valor solicitado (R$): 295.000,00 |Valor/m? (R$): 2.169,12 [Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Dlslgncla 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%
Loca!zagao d‘o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéao: ‘ 4.104,69
relagéo arua:

Uso P ite da Regido:( ) Resit ial (x)

Idade Aparente (em anos): ‘ 40

Comercial () Industrial () Rural () Misto

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

Conservacéao (assinalar "X") Observacdes
a - Novo X e - Reparos simples
b -Entr I f - Ent I rtant . . "
nire novo € regular e reparos simples € importantes https:/ com.br/ofertaivenda+loja-salao+madureira+zona-norte-+rio
. de-janeiro+rj+28m2/ID
c - Regular g - Reparos importantes
d N Enure regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ZAP IMOVEIS Telefone de Contato: (21) 2303-1786
AMOSTRA 02
Endereco: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ’ RJ
Area do imével (m?): 675,00
Valor solicitado (R$): 1.400.000,00 |Valor/m? (R$): 2.074,07 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ’ Vendido
Dlstancla do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Localizagéo ‘?0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicao: 4.104,69
relagdo arua:
Uso P ite da Regido:( ) Resi ial (X)

Idade Aparente (em anos): 40

Conservagcéo (assinalar "X") Observagdes
a -Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes https /A, com.br/ofertalvenda+loja-salao+madureira+zona-norte-+rio
. de-janeiro+rj+675m2/1
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) 2462-0108 / (21) 96451-6628
AMOSTRA 03
Enderego: MADUREIRA
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 164,00
Valor solicitado (R$): 650.000,00 |Valor/m2 (R$): 3.963,41 [Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia flo Imével 0-100 metros 101 - 200 201 - 500 metros m Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca!zacao d_° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 4.104,69
relagédo arua:
UsoP e da Regido:() i ial () Tipo Construgao: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 30
Comercial () Industrial () Rural () Misto P ‘gao: P P :
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes https:/A vivareal.com.brfimovel | ” " ona-
. norte-rio-de-janeiro-16
c - Regular g - Reparos importantes
d N Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

ALTO ESTILO IMOBILIARIA

Telefone de Contato:

(021) 2595-4909 ou (021) 97626-5853

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

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

AMOSTRA 04
Endereco: MADUREIRA
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ’ RJ
Area do imével (m?): 195,00
Valor solicitado (R$): 1.550.000,00 |Valor/m2 (R$): 7.948,72 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ’ Vendido
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 -200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca!zagao ‘?0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicao: ‘ 4.104,69
relagédo arua:
Uso P ite da Regido:() R i ) . |
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 10
Conservacéao (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes hitps:/h ivareal.com ellof ona-norte-rio-dej om-
garagem-195m2-venda-
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): R SOARES Telefone de Contato: (021) 2569-9272 ou (021) 2453-4044
AMOSTRA 05
Endereco: MADUREIRA
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 168,00
Valor solicitado (R$): 250.000,00 |Valor/m? (R$): 1.488,10 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia fio 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!zagao d_° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 4.104,69
relagédo arua:
UsoP e da Regido:() Residencial (x Tipo Construgdo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 40
Comercial () Industrial () Rural () Misto P ‘gao: P P :
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes https:/A vivareal.com.brfimo pao-deposito ona-
. norte-rio-de-janeiro-com-g
c - Regular g - Reparos importantes
d N Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): AG RIO Telefone de Contato: (021) 3265-0800 ou (021) 2453-1646
AMOSTRA 06
Endereco: ESTRADA INTENDENTE MAGALHAES, CAMPINHO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 195,00
Valor solicitado (R$): 1.590.000,00 |Valor/m? (R$): 8.153,85 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Dlslgncla (}io 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 () Irregular ‘ Fator Transposigdo: ‘ 2.867,20

Uso P te da Regido:() Ri ial (X)
Comercial () Industrial () Rural () Misto

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

Idade Aparente

(em anos):

Conservagéo (assinalar "X")

Observagdes

https:/mww.vivareal.com.

inho-zona-norte-rio-de-

X a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d S—ir:rpn‘;esregular @ reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor

janeiro-com-garagem-1

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

MF CONSULTORIA IMOBILIARIA

Telefone de Contato:

(021) 2112-0500 ou (021) 2112-0500

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 MANUEL MACHADO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ’ RJ
Area do imével (m?): 200,00
Valor solicitado (R$): 500.000,00 |Valor/m? (R$): 2.500,00 |Tipo de Negdcio: X Oferta ‘ Vendido
Dls!z?ncla 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%
Loca\lzaqao ‘f° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicéo: 2.867,20
relagédo arua:
Uso P inante da Regido:( ) Resi ial (x) . . . |
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 2
Conservagcéao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
X b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes hitps:/lww.vivareal.com vel/ponto- 4-quart lobo-zona-norte.
. rio-de-janeiro-com-
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: (021) 96430-8088 ou (021) 96430-8088
AMOSTRA 08
Enderego: QUINTINO BOCAIUVA
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ’ RJ
Area do imével (m2): 213,00
Valor solicitado (R$): 310.000,00 |Valor/m? (R$): 1.361,50 [Tipo de Negécio: X Oferta ’ Vendido
Distancia l.il) 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!zacau C_|° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigdo: ‘ 1.685,22
relagéo arua:
Uso P ite da Regido:() (x) . . . |
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construcao: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 10
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
X b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes hitps /lwww.vivareal.com.brfimo \-deposito quintino-bocaiuva-
zona-norte-rio-de-janei
c - Regular g - Reparos importantes
d y Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ALTO ESTILO Telefone de Contato: (021) 2595-4909 ou (021) 97626-5853
AMOSTRA 09
Endereco: RUA DAS TULIPAS, 500
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 200,00
Valor solicitado (R$): 125.000,00 |Valor/m2 (R$): 625,00 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ’ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca!za@ao ‘?0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicao: ‘ 4.104,69
relagéo arua:
UsoP inante da Regio:() Resi ial (4 Tipo Construgao: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 40
Comercial () Industrial () Rural () Misto P gao: P P :
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes https:/ ivareal.com.brfi ' 1-quartos-vila-valqueire-zona-
norte-rio-de-janei
c - Regular g - Reparos importantes
d N Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): VIVA REAL Telefone de Contato: (021) 3510-2524 ou (021) 3510-2524

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui Evieaa
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP P
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 10
Endereco: RUA CLARIMUNDO DE MELO
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: ’ RJ
Area do imével (m?): 190,00
Valor solicitado (R$): 550.000,00 |Valor/m? (R$): 2.894,74 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ’ Vendido
Dlstgncla do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Localizagéo ‘f" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigao: 1.685,22
relagédo arua:
Uso P i da Regido:( ) Resit ial (x) . . . |
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 1
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
X a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes hitps: /i vivareal.com -3-quartos-piedad na-
norte-rio-de-janeiro-com-
c - Regular g - Reparos importantes
d —‘Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): PISANI Telefone de Contato: (021) 3498-6019 ou (021) 96018-4584

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

www.controlconsulting.com.br 33
www.controlgroup.com.br ControlGroup

Uma empresa




ControlConsulting

ANEXO 5

MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE MERCADO
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
Im?f; ‘(1'2,) 82500|  Ftopografia 100| Ftransposigao 4.104,69 F area 1,00 F esquina 1,00| Idade (anos) 25 CE::‘:\?;;Q ‘ d | Fator K ‘ 0.6490|
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fa Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
A Valor Unitario £ . . . Idade vida Estado de
Amostras Valor de Mercado Area (m?) Oferta vl (m Expoente % Expoente Fator Area - Fca Tamanho de Area | Topografia | Transposicdo Esquina vida i @nos) | (00 Rerr(\r:neizzt)eme wade 0| oot e | FatorK R
1 RS 295.000,00 136,00 090 R$ 195221 0125 8352% 080 016 1,00 410469 1,00 60 40 240 66 e 03700 02
2 R$ 1.400.000,00 675,00 090 R$ 1.866,67 0,250 18,18% 095 082 1,00 410469 1,00 60 40 240 66 e 03700 02
3 RS 650.000,00 164,00 090 R$ 3.567,07 0125 80,12% 082 0,20 1,00 404,69 1,00 60 30 360 50 e 05120 02
4 R$ 1.550.000,00 195,00 090 R$ 7.153,85 0125 76,36% 084 024 1,00 410469 1,00 60 10 600 16 c 08840 02
5 RS 250.000,00 168,00 090 R$ 133920 0125 79,64% 082 0,20 1,00 410469 1,00 60 40 240 66 f 03020 02
6 R$ 1.590.000,00 195,00 090/ R$ 7.338.46 0125 76,36% 084 024 1,00 2.867,20 1,00 60 2 696 3 a 09845 02
7 RS 500.000,00 200,00 090 R$ 2.250,00 0125 75,76% 084 024 1,00 2.867,20 1,00 60 2 696 3 b 09815 02
8 R$ 310.000,00 213,00 090 R$ 1.300,86 0125 74,18% 084 026 1,00 168522 1,00 60 10 600 16 b 09040 02
9 R$ 125.000,00 200,00 090 R$ 562,50 0125 75,76% 084 024 1,00 410469 1,00 60 40 240 66 f 03020 02
10 R$ 550.000,00 190,00 090/ R$ 2.605,26 0125 7697% 083 023 1,00 1.685,22 1,00 60 2 696 3 a 09845 02
RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitario Imovel Fator topografia | Fator esquina Fator Fator Valor unitério Vu Valor Unitario
Am. ™) Fator area Fca Ftop Fe EIConservacao Transposigdo Total dos Fatores ) Saneamento das Amostras Saneado(m?)
as Benfeitorias

1 RS 195221 0.80 1,00 1,00 175 1,00 155 R$ 303041 N" Elementos w© 5 SHENE

2 RS 1.866.67 095 1,00 1,00 175 1,00 171 R$ 318290 Somatério RS 3443430| RS CEERE

3 RS 356707 082 1,00 1,00 127 1,00 108 R$ 3.869,28 Média aritmética | R$ 344343 RS S

4 RS 7.153,85 084 1,00 1,00 073 1,00 057 RS 407186 (ngi/os)upe"m RS 447645 RS SR

5 RS 1.339,29 082 1,00 1,00 215 1,00 197 RS 2.636,54 oL/Lm"e menor 30| gy 241040 (B3 263654

6 RS 7.338.46 084 1,00 1,00 0,66 143 093 RS 6.794,25 -

7 RS 2.250,00 084 1,00 1,00 0,66 143 093 RS 209363 -

8 RS 130986 084 1,00 1,00 072 244 2,00 RS 261698 B AT

9 RS 562,50 084 1,00 1,00 215 1,00 1,99 RS 111750 -

10 RS 2.605,26 083 1,00 1,00 0,66 244 1,93 RS 502095 -




C
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
N° Elementos 6 Desvio Padréo 2381,75 614,38
Saneados:
Média R$ 3.234,66 média saneada Média R$ 2.994,52 [ R$ 3.234,66
lim sup. R$ 4.205,06 lim superior Coeficiente de Variagcéo 79,54% 18,99%
lim inf. R$ 2.264,26 lim inferior
DesvPad 614,38 desvio padréo
Area (m?) Valor/m? Valor do Imével (R$)
825,00 R$ 3.234,66 | R$ 2.668.594,50
Valor unitario Vu Valor Unitario
(m2) Saneado (/m?)
Preco Homogeneizado x Prego Observado (m?) RS 105221 | R$ 3.030,41
RS 8.000,00
RS 1.866,67 | R$ 3.182,90
RS 7.000,00 [\ A RS 3.567,07 | R$ 3.869,28
RS 6.000,00 RS 7.153,85 | R$ 4.071,86
/ \ / \ RS 1.339,20 | R$ 2,636,54
R$ 5.000,00 g
/ \ \ [ RS 7.338,46 | R$ 6.794,25
RS 4.000,00 R 4= Valor unitario Vu (m?)
J “ \ / ~8—Valor Unitério Saneado (/m?) R$ 225000 | R$ 2093,63
R$3.000,00 / v RS 1.300,86 | R$ 2,616,98
RS 2.000,00 RS 562,50 | R$ 1.117,50
V RS 2.605,26 | R$ 5.020,95
RS 1.000,00 \1
RS-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
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ANEXO 7

DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL

Q

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

relagdo arua:

ControlConsulting
AMOSTRA 01
Endereco: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 136,00
Valor solicitado (R$): 2.000,00 |Valor/m? (R$): 14,71 |Tipo de Negocio: X ‘Okana ‘ |Vendido
Distancia do Imével B 0-100 metros 101 - 200 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagao do terreno em X Meio de quadra Esaquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicdo: ‘ 404,69
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:() Residencial (x) 5. " . .
Comercial () industral () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 10
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
X a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
com loja-sal ona-norte-+rio-de-janeiro+|
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) 2303-1786
AMOSTRA 02
Endereco: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 60,00
Valor solicitado (R$): 6.000,00 |Valor/m? (R$): 100,00 [Tipo de Negécio: X ‘Olerta ‘ Vendido
Dlsténua(‘io 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 Transposigao: ‘ 4.104,69
relagéo arua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) . . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 40
Conservagdo (assinalar "X") Observacoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes . .
https:/Amw com iguel+loja-sal: -
norte-+rio-de-janeiro+rj+60m2/
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ZAP IMOVEIS Telefone de Contato: (21) 3283-8567
AMOSTRA 03
Endereco: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 60,00
Valor solicitado (R$): 1.800,00 |Valor/m? (R$): 30,00 |Tipo de Neg6cio: X ‘OVena ‘ Vendido
Dls!ancla(.ic 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 () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 4.104,69

Uso Predominante da Regiéo:( ) Residencial (x)
Comercial () Industrial () Rural () Misto

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

Idade Aparente (em anos): 30

Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes https:/A com Jguel+loj |
norte+rio-de-janeiro+rj+60mz2/

c - Regular g - Reparos importantes

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

simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

ZAP IMOVEIS

Telefone de Contato:

(21) 2135-1588

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

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

AMOSTRA 04
Endereco: RUA DOMINGOS LOPES
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 159,00
Valor solicitado (R$): 2.200,00 |Valor/m? (R$): 13,84 |Tipo de Negécio: X ‘Oﬂen.a ‘ \Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 101 - 200 201 - 500 metros M Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Lacaljzagéo d," terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicao: ‘ 3.404,12
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:() Residencial (x) 5. " 5 .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes . .
https: com iguel+loja-sal: a-
norte+rio-de-janeiro+j+159m2
c - Regular g - Reparos importantes
d V_Emre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ZAP IMOVEIS Telefone de Contato: (021) 2450-3361 ou (021) 98418 - 1877
AMOSTRA 05
Enderego: RUA DAGMAR FONSECA
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 180,00
Valor solicitado (R$): 9.000,00 |Valor/m? (R$): 50,00 |Tipo de Neg6cio: X ‘O1ena ‘ \Vendido
Dlslancla(‘ﬂu Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 2 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular ‘ Fator Transposigao: ‘ 3.797,40
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) . . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular u - Entre reparos simples e importantes hitps:/ ivareal.com.br/i " . te-rio-de
. janeiro-182m2-alug
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: (021) 2450-2142
AMOSTRA 06
Endereco: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 675,00
Valor solicitado (R$): 6.000,00 [Valor/m? (R$): 8,89 [Tipo de Negécio: X ‘Olerta ‘ Vendido
Dlstanclafjo Imével 7 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicéo: ‘ 4.104,69

Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x)

Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes hitps:/ com Joj | ona-norte-+io
K de-janeiro+j+675m2/I
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) 2462 - 0108 / (21) 96451-6628

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07
Endereco: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 27,00
Valor solicitado (R$): 700,00 [Valor/m? (R$): 25,93 |Tipo de Neg6cio: X ‘OVena ‘ Vendido
Distancia do Imovel . 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo éc terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 4.104,69
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:() Residencial (x) 5. . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construg&o: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 40
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
-El I f -El [
b ntre novo e regular ntre reparos simples e importantes htpsww vivareal.com.brfimoveloja-madl rte-ro-de-janeiro-27m2-
aluguel-RS700-id-10
c - Regular g - Reparos importantes
d -»Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): T & B ADMINISTRAGAO E EMPREENDIMENTOS LTDA. Telefone de Contato: (021) 3390-0619 / (021) 96993-9059
AMOSTRA 08
Endereco: PRACA SECA
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 192,00
Valor solicitado (R$): 3.800,00 |Valor/m? (R$): 19,79 |Tipo de Negécio: X ‘O1ena ‘ |Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Lacaljzagéo d," terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicao: ‘ 2.008,12
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:() Residencial (x) . " 5 .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes hitps: vivareal.com " | o te-rio-de
X c - Regular g - Reparos importantes Janeiro-com-garagem
d -»Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): VIV REAL Telefone de Contato: (021) 3510-2524 ou (021) 3510-2524
AMOSTRA 09
Enderego: AVENIDA MERITI
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imé6vel (m2): 200,00
Valor solicitado (R$): 8.000,00 |Valor/m? (R$): 40,00 |Tipo de Neg6cio: X ‘OVena ‘ Vendido
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
I";:?géa:?‘?:o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 1.876,86

Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x)

Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 10
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular u - Entre reparos simples e importantes hitps:/ vivareal.com Ja-vila-d . - de-
. 200m2-aluguel-RS8000
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): RAMIRO SA Telefone de Contato: (021) 3383-8000 ou (021) 3391-0590

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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AMOSTRA 10
Endereco: RUA MANUEL VITORINO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 189,00
Valor solicitado (R$): 2.000,00 |Valor/m? (R$): 10,58 |Tipo de Negécio: X ‘O'ema ‘ \Vendido
Iz\i’satﬁ:r(‘:‘ijaotzic mével (?‘; ;ZZ:?:S:) ;Oel";él)o 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
:;;zgza‘g?ﬁ::o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicao: ‘ 1.876,86

Uso Predominante da Regi:
Comercial () Industrial

id0:( ) Residencial (x)
() Rural () Misto

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

Idade Aparente (em anos):

20

Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes . .
https: ivareal.com. -zona-norte-rio-de-janeiro-
189m2-aluguel-RS2000-id-
c - Regular g - Reparos importantes
X d rvEmre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): VIVA REAL Telefone de Contato: (021) 2508-8616 ou (021) 99491-5791
AMOSTRA 11

Endereco: AVENIDA JOAO RIBEIRO
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 220,00
Valor solicitado (R$): 5.000,00 |Valor/m? (R$): 22,73 |Tipo de Neg6cio: X ‘Olerta ‘ Vendido
Dlsténuat"ju 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%
';;ZZ!?;?S:" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular ‘ Fator Transposigao: ‘ 1.876,86

Uso Predominante da Regi:
Comercial () Industrial

a0:( ) Residencial (x)
()Rural () Misto

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

Idade Aparente (em anos):

20

Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes hitps:/ com Joj | ona-norte-+io
K de-janeiro+j+200m2/I
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): CRIABENS Telefone de Contato: (21) 3884-5881 ou (021) 96450-7909
AMOSTRA 12
Endereco: AVENIDA PASTOR MARTIN LUTHER KING JR, 126
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 150,00
Valor solicitado (R$): 7.000,00 |Valor/m? (R$): 46,67 |Tipo de Negocio: X ‘Olerta ‘ Vendido
Dlstanclafjo Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localjzacao “f’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 2.548,25
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) . . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 3
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
X b - Entre novo e regular u - Entre reparos simples e importantes https:/h ivareal.com. del-castilho-zona-nort o
c - Regular g - Reparos importantes Janeiro-com-garagem
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): A. DURAND Telefone de Contato: (021) 3596-5003 ou (021) 97020-7869

Rua Rodovalho Junior, 775 - Pen
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 8
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE ALUGUEL

HOMOGENEIZACAO DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
Im‘;’f; ‘::2) 82500  Ftopografia 1,00‘ F transposigéo 4.104,69 ‘ Farea 1,00‘ F esquina 1,00‘ \dade (anos) ‘ 25 ‘ COE:;Z‘:S:CZD d ‘ Fator K ‘ 0,6490‘
ELEMENTOS COMPARATIVOS Foa Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
. Valor Unitrio . ] ) o Idade vida Estado de
Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta mvel (m) Expoente % Expoente | Fator Area-Fca | Tamanho de Area | Topografia Transposicao Esquina vida il @nos) | 1208 Rerr(\;r;z;?me dade (06) | 2o o Fator K R
1 RS 2.000,00 136,00 090 R$ 1324 0,125 83,52% 080 0,16 1,00 410469 1,00 60 10 600 16 a 0,9070 02
2 RS 6.000,00 60,00 090 R$ 90,00 0,125 92,73% 072 0,07 1,00 410469 1,00 60 40 240 66 d 0.4150 02
3 R$ 1.800,00 60,00 090 R$ 27,00 0125 92,73% 072 007 1,00 410469 1,00 60 30 360 50 f 04180 02
4 RS 2.200,00 159,00 090 R$ 1245 0,125 80,73% 081 019 1,00 3.404,12 1,00 60 30 360 50 f 0,4180 02
5 RS 9.000,00 180,00 090 R$ 45,00 0,125 78,18% 083 022 1,00 3.797,40 1,00 60 30 360 50 c 0,6090 02
6 R$ 6.000,00 675,00 090 R$ 8,00 0,250 18,18% 095 082 1,00 410469 1,00 60 30 360 50 e 05120 02
7 R$ 700,00 27,00 090 R$ 23,33 0125 96,73% 065 0,03 1,00 410469 1,00 60 40 240 66 e 0.3700 02
8 R$ 3.800,00 192,00 0,90 [ R$ 17,81 0,125 76,73% 0,83 0,223 1,00 2.008,12 1,00 60 30 360 50 c 0,6090 02
9 RS 8.000,00 200,00 090 R$ 36,00 0,125 75,76% 084 024 1,00 187686 1,00 60 10 600 16 d 0.8340 02
10 R$ 2.000,00 189,00 090 R$ 952 0,125 77,09% 083 023 1,00 1876,86 1,00 60 20 480 33 d 07175 02
1 R$ 5.000,00 220,00 090 R$ 2045 0125 73,33% 085 027 1,00 1.876,86 1,00 60 20 480 33 d 07175 12
12 R$ 7.000,00 150,00 0,90 [ R$ 42,00 0,125 81,82% 0,81 0,18 1,00 254825 1,00 60 3 684 5 b 0,9705 22
RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitério Imével X Fator topografia | Fator esquina Fator Fator Valor unitério Vu Valor Unitario
Am. - Fator area Fca o i Consenvagao | o F3O | Total dos Fatores e Saneamento das Amostras sl
das Benfeitorias
1 RS 1324 0,80 1,00 1,00 072 1,00 051 RS 6,80 N Elementos 12 )
2 RS 90,00 072 1,00 1,00 156 1,00 1.28 R$ 115,60 Somatdrio RS 465,90 -
3 RS 27,00 072 1,00 1,00 155 1,00 127 RS 3438 Média aritmética | R$ 3882| RS £¥3
4 RS 1245 081 1,00 1,00 155 121 157 RS 19,58 (Llrant‘)“:/:)upenm RS 047 i
5 RS 45,00 083 1,00 1,00 107 108 097 RS 4380 i 2718 ||RS ey
6 RS 800 095 1,00 1,00 127 1,00 122 RS 9.75 i
7 RS 2333 065 1,00 1,00 175 1,00 141 RS 3281 5 e
8 R$ 17,81 0,83 1,00 1,00 1,07 2,04 1,94 R$ 34,61 [ enen
9 RS 36,00 084 1,00 1,00 078 219 1,80 RS 64,90 .
10 R$ 9,52 0,83 1,00 1,00 0,90 2,19 1,92 R$ 18,32 3
1 RS 2045 085 1,00 1,00 0.90 219 104 RS 39,67 = S
12 R$ 42,00 0,81 1,00 1,00 0,67 1,61 1,09 R$ 45,68 (3 53
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WMIEEIAS SANSARAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
N Elementos 6 Desvio Padréo 2291 539
Saneados:
Média R$ 38,49 média saneada Média R$ 28,73 | R$ 38,49
lim sup. R$ 50,04 lim superior Coeficiente de Variacdo 79,71% 14,01%
lim inf. R$ 26,94 lim inferior
DesvPad 5,39 desvio padréo
VALOR DE ALUGUEL
) Valor do Imével
Area (m?) Valor/m2
(R$)
825,00 R$ 38,49 | R$ 31.754,25
Valor unitario Vu Valor Unitario
(m?) Saneado (/m?)
Pre¢co Homogeneizado x Prego Observado (m?) R$ 1324 RS 6,80
RS 140,00 R$ 90,00 | R$ 115,60
R$ 120,00 R$ 27,00 | R$ 34,38
A R$ 12,45 | R$ 19,58
R$ 100,00
/ \ R$ 45,00 | R$ 43,80
R$ 80,00 A R$ 8,00 [ R$ 9,75
—4=—Valor unitario Vu (m?)
// \\ n Vsl Unitirio Sameado RS 2333 | R$ 32,81
R$ 60,00 alor Unitério Saneado (/m?)
R$ 17,81 | R$ 34,61
RS 40,00 R$ 36,00 | R$ 64,90
RS 20,00 R$ 9,52 | R$ 18,32
R$ 20,45 [ R$ 39,67
-
i 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 R$ 42,00 [ R$ 45,68
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ANEXO 9
CROQUI

Uma empresa
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