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

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

calculado em:

Q Vvalor de Mercado:
R$ 1.738.893,52 (um milhdo setecentos e trinta e oito mil oitocentos e noventa e trés

reais e cinquenta e dois centavos)

O  Vvalor de Aluguel mensal:

R$ 11.830,38 (onze mil e oitocentos e trinta reais e trinta e oito centavos)

Atenciosamente,

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

BEM AVALIADO: localizado na Avenida S&o Sebasti&do, 266 - Bairro Urca - Rio de Janeiro. O
imével possui area de terreno de 144,99m? e de 288,000m2 de area construida.

DATA DA VISTORIA: 05/03/2015.
PROPRIETARIO: Universidade do Estados do Rio de Janeiro.
METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Mercado

O trabalho foi elaborado segundo as normas da NBR 14653-1 de 2001, 14653-2 de 2011 da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e das recomendagbes 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 6nus ou gravames,

gue possam existir sobre os mesmos.
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1. OBJETIVO

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

de determinar o justo valor de mercado e locacao.

Esse laudo foi elaborado pela empresa MFC Avaliagcdo 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 documentacfes (matriculas e/ou plantas construtivas e/ou IPTU), onde
nao 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 é abril-15

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

CEP: 20550-013
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3. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1 LOCALIZACAO

O imo6vel avaliando esta localizado na Avenida Sao Sebastido, 266 - Bairro Urca — Rio de

Janeiro.
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O local esta a aproximadamente a 620 metros Avenida Portugal e a 1,34 quildbmetros da

Praca General Tiburcio.
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Urca & um tradicional bairro nobre da Zona Sul da cidade do Rio de Janeiro. Tendo como
pontos turisticos o Morro do Pao de Aclcar e o Morro da Urca, o bairro também sedia
outras instituicdes importantes como: a Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ),
a Escola de Comando e Estado-Maior do Exército (ECEME), a Escola de Guerra
Naval (EGN), a Escola Superior de Guerra (ESG), o Instituto Militar de Engenharia (IME),
o Centro Brasileiro de Pesquisas Fisicas, o Instituto Benjamin Constant, a Universidade
Federal do Estado do Rio de Janeiro (UNIRIO), o Forte Sdo Joao, o Museu de Ciéncias da
Terra, a Companhia de Pesquisa de Recursos Minerais (CPRM) e o antigo Cassino da
Urca, que apos a proibicdo dos jogos de azar no Brasil, foi sede da TV Tupi do Rio de

Janeiro. Atualmente, o prédio abriga o renomado Istituto Europeo di Design.

A histéria do povoamento europeu das terras do que hoje é conhecido como bairro da
Urca remonta ao inicio da propria cidade de Sdo Sebastido do Rio de Janeiro. Até o
século XVI, toda a regido ao redor daBaia de Guanabaraera habitada por
povosindigenas de lingua tupi. Em 1555, colonos franceses sob o comando de Nicolas
Durand de Villegagnon estabeleceram-se na Baia de Guanabara, levando Portugal a

enviar uma expedicdo para expulsa-los em 1560.

Subsistindo franceses na Guanabara, uma nova expedicdo foi enviada, sob o comando do
capitdo-mor Estacio de Sa. Estabeleceu um nucleo fortificado & entrada da barra em 1° de
marco de 1565, dando por fundada a cidade de Sao Sebastifo do Rio de Janeiro ( em
homenagem a Sebastido de Portugal). O local do desembarque e da fundacdo foi a
pequena faixa de terra na "varzea" entre os morros Cara de Cao e Pao de Acucar, atual
Praia de Fora, nos terrenos da Fortaleza de S&o Joado. Vale notar que, na época, 0
conjunto dos morros Cara de Céao, do Pao de Aclcar e da Urca era isolado do continente,

formando uma ilha chamada llha da Trindade.

Os portugueses decidiram se estabelecer nessa ilha justamente pela protecdo que esta
oferecia contra o ataque dos indios tupinambas (também chamados tamoios) que
dominavam a baia. Ap6s o desembarque, foi erguida uma ermida de taipa e sapé para
entronizar a imagem de S&o Sebastido. O fundador, Estacio de Sa, morto em 1567, foi
enterrado nessa mesma capela, e ai ficou até 1583, quando seu corpo foi trasladado para
o0 Morro do Castelo, onde a cidade ja se achava estabelecida. Localizavam-se as

primeiras casas e igrejas da cidade na area onde hoje funcionam a Fortaleza de Sao
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Jodo e a Escola de Educacao Fisica do Exército. Com a mudanca da cidade para o Morro
do Castelo, a Vila ou Cidade Velha, como passou a ser chamada, passou a ser usada

somente na defesa da Baia de Guanabara.

Nos anos de 1659-1660, o trecho de mar entre a llha da Trindade e o continente foi
aterrado por ordem do governador da Capitania do Rio de Janeiro, Salvador Correia de
Sa e Benevides, formando a atual Praia Vermelha6 . Os primeiros prédios que ocuparam
a Praia Vermelha tinham por objetivo, dados sua localizag&o, a defesa militar. Assim, logo

no inicio do século XVIII, foi construido um forte.

Até o final do século XIX, o bairro da Urca, no formato pelo qual o conhecemos hoje,
simplesmente ndo existia, porque as aguas da Baia de Guanabara batiam diretamente
nas rochas que circundam os morros da Urca e do P&o de Agucar, inviabilizando qualquer
edificacdo nessa area. Para se ter acesso a Praia de Fora e a Fortaleza de Sao Jodo, por
exemplo, era necessario ir diretamente por mar. Em 1852, foi inaugurado o Hospicio
Pedro II, no prédio atualmente ocupado pelo campus da Praia Vermelha da Universidade
Federal do Rio de Janeiro. Em 1854, foi inaugurado o Imperial Instituto dos Meninos

Cegos, atual Instituto Benjamim Constant.

A partir de 1856, instalam-se, sucessivamente, na Praia Vermelha, o Batalhdo de
Engenheiros e a Escola Militar e de Aplicagcdo. Entre 1870 e 1880, o comerciante
portugués Domingos Fernandes Pinto sonhou em transformar o local num novo bairro, ou
melhor, numa nova cidade, com os prédios obedecendo "a um novo estilo, elegante e
artistico". Em 2 de margo de 1895, ele assinou contrato com 0 municipio para a
construcdo de um cais, ligando a Praia da Saudade, em frente ao Instituto Benjamim
Constant, a Escola de Aprendizes de Artilheiros, na Fortaleza de Sdo Jo&o. Mas esta obra
foi embargada pelo Exército, com a alegacéo de que a obra prejudicaria a defesa do forte
(como se viu mais tarde, o bairro em aterro criou um acesso mais direto aquela area

militar).

Em 1908, realizou-se, no bairro, a Exposi¢cao Nacional Comemorativa do 1° Centenério da

Abertura dos Portos do Brasil, para a qual foram construidos varios edificios. A maioria

desses edificios foi derrubada ap6s o término da exposi¢cdo. Uma excecédo foi o prédio do

Pavilhdo dos Estados, que é atualmente ocupado pelo Museu de Ciéncias da Terra. Em

1912, foi inaugurado o Bondinho do P&o de Acgucar. Em 1919, foi assinado um novo

contrato com a prefeitura, mas Domingos Fernandes Pinto ndo p6de cumpri-lo. Em 1921,
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0 engenheiro Oscar de Almeida Gama constitui a Sociedade Anénima Empresa da Urca,
para construcao de um cais ligando a Praia da Saudade (na entrada do bairro) a Fortaleza

de Sao Joao, nos termos do contrato de 1919.

Entre as clausulas do contrato para a constru¢do do bairro da Urca, estava construir uma
escola para 200 alunos, que veio a ser a atual Escola Minas Gerais. A Avenida
Portugal foi oficialmente inaugurada pelo presidente Epitacio Pessoa e, na mesma época,
a antiga praia da Saudade recebia a denominacédo de Avenida Pasteur. Logo depois, a
prefeitura concedeu terrenos de aterro ao longo da costa para sociedades esportivas,
surgindo, entre outras, o Fluminense Yachting Club, atual late Clube do Rio de Janeiro. O

plano geral de arruamento e loteamento da Urca foi aprovado em 1922,

Com a area pronta para ser habitada e o prédio do Hotel Balneéario necessitando de maior
protecdo contra a agua do mar, aumentou-se a faixa de areia, com os diques de protecao,
ficando a praia com a forma que mantém até hoje. Portanto, o efetivo inicio do Bairro da
Urca é de fins de 1922 e inicio de 1923, quando vai comecar a receber os primeiros
prédios. Em 1938, a cidade e seus habitantes tém a Praia Vermelha para uso civil, com a

abertura da Praca General Tiburcio.

O bairro faz divisa com Botafogo, Leme e Copacabana. E no bairro que o Oceano
Atlantico encontra-se com a Baia da Guanabara, ou seja, o bairro possui tanto praias com

agua da baia (impréprias ao banho) e praias com agua do oceano (préprias ao banho).

A Urca abrigou parte da aristocracia do inicio do século XX, e posteriormente um dos mais
badalados cassinos da cidade - O Cassino da Urca. Devido a proximidade com o cassino,
grandes nomes do show-biz residiram no bairro, como foi o caso de Dalva de

Oliveira eCarmen Miranda, a brasileira que conquistou Hollywood.

A Urca é composta por pequenos prédios, casas de militares devido a sua proximidade
com a Fortaleza S&o Jodo e o Circulo Militar, e casardes historicos; a Urca continuou
abrigando ilustres moradores em suas belas residéncias. O jornalista e fundador das
organizacdes Globo Roberto Marinhoe a dama da sociedade carioca Lourdes
Catéo agitaram o bairro durante os anos que ali moraram. Outros nomes de destaque
passaram a residir na Urca sendo também responsaveis pelo agito social no bairro, como
€ 0 caso do cantor Roberto Carlos, do critico de mdusica Ricardo Cravo Albin, do
empresario da mineragdo Nazir Jodo Cosac, do banqueiro Guilherme Arinos Lima Verde
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de Barroso Franco, do compositor Herivelto Martins, do publicitario Luiz Cortabitart, do

empresario Sidney Breyer,o produtor artistico Jairo Pires, entre outros.

3.3 ZONEAMENTO

I.  Macrozona de Ocupacao= Urbana Controlada
II.  Hipsémetria (m) = 200,01 — 500
. Area Protegida = Area de protecéo integral — monumento natural
IV. Regibes Administrativas = Botafogo (04) — area de planejamento 2
V. Regido de Planejamento = 2.1 Macrozona de ocupacéo urbana controlada
VI.  Uso e Cobertura do Solo = Area Urbana / Floresta / Florestamento rochoso.
VII.  Rede Estruturado Viario = Limite de municipio do Rio de Janeiro
VIll.  Limites Administrativos = 2.1 Area de Planejamento 4
IX.  Areas Sujeitas & Intervencéo (macrozona de ocupacio) =
X.  Areas Sujeitas & Intervencao (protecdo ambiental) = area sujeita & protecdo ambiental
Xl.  Vetores de Crescimento (ocupacao territorial) =
Xll.  Meio Ambiente (propostas e programas) = 1. Cobertura Vegetal: programa de
reflorestamento de restingas —Projeto Flora do Litoral / 3.Conservacdo de Energia:
programa de eficientizacdo energéticas dos edificios publicos, escolas e demais
equipamentos publicos municipais.
Xlll.  Saneamento Ambiental = (AP-2)
XIV.  Habitacdo =

XV.  Transportes = vias arteriais existentes

3.4 DOCUMENTACAO

Matricula: 22.849
Cartério de Registro de Imoveis: 3° Oficio de Registro de Imdveis

IPTU: 0.130.614-1
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3.5 CARACTERIZACAO DO TERRENO

Prédio 266 da Avenida Sdo Sebastido, na Freguesia da Lagoa, e dominio util do terreno
respectivo que é foreiro a Unido Federal e mede em sua totalidade: de frente 10,15m do
lado direito 16,25m, formando com a frente um angulo interno de 82°25’ do lado esquerdo
14,75m, formando com a frente um angulo interno de 97°35, e nos fundos 9,83m
formando com o lado direito um angulo interno de 89° e com o lado esquerdo um angulo
interno de 91°, confrontando pela direita com o prédio 270 de Vicente Maggiolaro, pela

esquerda, com o prédio 258, e pelos fundos com propriedade de Eduardo Parisot.

3.6 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imovel possui uma area edificada de 288m2, sendo este uma casa com 2 pavimentos.

A estrutura da edificacéo é 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 massa desempenada com pintura e
pedras, enquanto que o revestimento do piso é de cimento, as janelas e as portas sédo de

ferro e madeira.

Na éarea interna, o revestimento das paredes € de massa desempenada com pintura e
azulejo, enquanto que o revestimento do piso € ceramico, as janelas s&o aluminio e as

portas de madeira e o forro é de laje e gesso.

Em um modo geral a constru¢do encontra-se regular.

4.1 OCUPACAO

No momento da vistoria o imével encontrava-se ocupado por terceiros.
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4.2 VISTORIA DO AVALIANDO

A vistoria foi realizada na data de 06/03/2015.

Contexto Imobiliario:

i . Caracteristicas da
Caracteristicas da Regiao ) - . ) -
. o Sim Nao Regiao Sim Nao
(assinalar com "X") . on
(assinalar com "X")
Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreacao X
Rede de dgua / esgoto X Agéncias bancarias X
Pavimentagao X Telefone X
Guias e sarjetas X Escola / universidade |x
Coleta de lixo X Comércio X
Hospital X Prestagao de servigos |x
Transporte coletivo Risco de Alagamento X
Transito observado na regiao: médio Padrao EconOmico: alto

5. 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 imobilirio da regido esta em expansao e
devido a procura, levando em consideracdo a relacdo CustoXBeneficio, ndo ha muitos

imoveis disponiveis para negociacao.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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6. METODOLOGIA DE AVALIACAO
6.1 VALOR 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 Avaliacfes 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 Evolutivo. De forma indireta, o valor do imével é
determinado pela reproducédo do valor atual de seus componentes basicos, ou seja, terreno e
benfeitoria, conforme explicacdo abaixo. Apenas a componente benfeitoria € avaliada pela
reproducdo dos custos, ja que o processo avaliatério para o terreno, necessariamente tem

gue ser 0 processo comparativo direto, através de pesquisa de precos no mercado local.
VI = (VT+CB) . FC

Onde:

VI € o valor do imével

VT é o valor do terreno

CB é o custo de reedicao da benfeitoria

FC é o fator de comercializagédo

Para se calcular o custo de reedicdo da benfeitoria, utilizamos os seguintes valores:
C=CUB * (1+A)*(1+F)*(1+L), onde:

CUB - valores divulgados pelo SINDUSCON-RJ com data base de Abril/2015;
A=10%

F=0%

L=8,0%

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
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(A, F e L) = BDI — por se tratar de constru¢cdes simples, consideramos as taxas de

administracdo e o lucro como despesas indiretas.

6.1.1 BENFEITORIAS

Para avaliacdo das benfeitorias, representadas pelas edificacbes e outras, utilizou-se a
reposicdo dos custos, levando-se em conta seus precos de reposicdo atuais, depreciacdes

por idade, por estado de conservagao e por obsolescéncia.

A aplicacdo, neste caso, de metodologia direta por processo comparativo de dados de
mercado para o imdAvel como um todo, apresentaria muita distorcdo na medida que existem
muitas diferencas entre os elementos comparativos, em especial quanto a relagédo entre area
do terreno e area construida, cuja homogeneizacdo seria dificultosa e empirica, podendo

levar a imprecisfes indesejaveis para o caso.

Calculamos o valor total do imdvel (area construida), levando em consideracdo seu padrao
construtivo e o fator de adequacéo obtido junto ao IBAPE, com a finalidade de minimizar as
distorcbes das construgdes. Esse indice foi atribuido no avaliando e nos elementos

comparativos.

6.2 VALOR DE ALUGUEL

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
homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia

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

6.3 CALCULOS

Apo6s realizada a pesquisa de valores imobiliarios, obtivemos uma amostra composta por

valores de venda de imdveis semelhantes ao avaliando.

Para esta avaliacao realizamos a homogeneizacéo através de tratamento por fatores os quais

foram estudados e baseados em pesquisas divulgadas por entidades competentes. De

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
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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 o imovel estd a venda, se esta disponivel para locacao ou se 0 mesmo ja foi efetivamente
vendido. Neste caso todos os imdveis estavam disponiveis no mercado. Adotou-se um fator
de reducdo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacao,

ocorrido no fechamento.

Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em funcéo de sua area, observando-
se que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo os
de maior 4rea 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 férmula constante da publicagdo de ABUNAHMAN (2008):

1

Areacomparativo |* = 4 diferenga entre areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.
AreaAvaliando

[ Areacomparativo

1
Js
Areahvaliando ) = o giferenca entre as 4reas do comparativo e do avaliando for maior a

30%.

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

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

la: indice do local onde se situa o avaliando (ou indice fiscal)®

Ip: Indice do local onde se situa o elemento pesquisado (ou indice fiscal)?

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

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

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br 15

www.controlgroup.com.br ControlGroup


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

QO

ControlConsulting

Fator Topografia: Indica e equaliza os imdveis que apresentem acidentes topograficos,
levando em consideragdo o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1
sera o0 seu valor, e quanto mais inclinado mais préximo do zero, conforme tabela abaixo,

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

Parametros Fatores

topografica do terreno:

Plana

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

? Fonte: http://www2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp
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7. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
7.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

7.1.1 VALOR DE MERCADO

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

Grau

ltem Descrigdo
= 1] 1l |

Pontos

Completa quanto aos
Caracterizacdo do P d

1 L. A fatores utilizados no
imovel avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12
efetivamente
utilizados
Apresentagio de
Identificagdo dos ) P! - i .
informagbes relativas a
3 dados de

todas as caracteristicas

d
mercado dos dados analisadas

Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a 1,25
conjunto de

fatores

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

10

Total de
Pontos

Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio

no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Graus m I

Pontos Minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau lll,
Itens obrigatdrios| Com os demais no
minimo no Grau Il
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Tabela 6- Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método da quantificagio de custo
de benfeitorias

it b o Grau
em escri¢io
& 1] Il I
Pela utilizacdo de custo
1 Estimativa do unitdrio basico para
custo direto projeto semelhante ao
projeto padrio
2 BDI Justificado
Calculada por métodos
técnicos consagrados,
3 Depreciagdo fisica considerando-se idade,
vida util e estado de
conservagio

Tabela 10 - Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método evolutivo

ltem Descrigdo Grau
& 11 1l |
Grau ll de
1 Estimativa do fundamentagdo no
valor do terreno método comparative

ou no involutive

. . Grau ll de
Estimativa dos -
fundamentagio no
2 custos de .
L método da
reedigdo e
quantificacdo do custo
Fator de
3 lustificado

comercializagdo

Tabela 11 - Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio
no caso de utilizacdo do método evolutivo

Graus 1l Il |

Pontos Minimos 5

Itens obrigatdrios L.
Itens 1 e 2, no minimo

no grau
no Grau ll

correspondente

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

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br 18

www.controlgroup.com.br ControlGroup



C

ControlConsulting

7.1.2 VALOR DE ALUGUEL

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

Grau

seja menos heterogénea.

Item Descrigdo T T : Pontos
o Completa quanto aos
Caracterizagdo do o
1 L. A fatores utilizados no 2
imoével avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente
utilizados
Apresentacio de
Identificacdo dos ; P . ¢ .
informacgbes relativas a
3 dados de . 2
d 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
.. Le . otal de
de 0,80 a 1,25, pois é desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra Pont
ontos

Tabela 4- Engquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo

no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 1l 1l

Pontos Minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau lll,
ltens obrigatorios| Com os demais no
minimo no Grau I

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

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

www.controlgroup.com.br ControlGroup




QO

ControlConsulting

7.2 GRAU DE PRECISAO

7.2.1 VALOR DE MERCADO

7.2.2 VALOR DE ALUGUEL

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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PRECISAO
média R$ 10.291,78
intervalo de confianga 0.80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvic padrac 2002,03
raiz de "n" 3,46
resultado RS% 787,96
max R$ 11.079,74
min R$ 950382
% em torno da média 15,312 =30%
Enquadrado no Grau lll
PRECISAO
média RS 41,08
intervalo de confianga 0.80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvio padrio 817
raiz de "n" 3,46
resultado RS 3,21
max RS 44 29
min R$ 37,86
% em torno da média 15,647 =30%
Enquadrado no Grau lll
Uma empresa
C— o
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8. VALORES

8.1 VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?) | R$ 10.291,78

Area total do imével (m?) 144,99

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)
méaximo (+15%) | R$  11.835,55 | R$ 1.716.035,68
minimo (-15%) | R$ ~ 8.748,01 | R$ 1.268.374,20
ﬁi'ﬁ;:: RS 1.492.204,94
Valor das

Benfeitorias RS 246.688,59

Valor Total R$ 1.738.893,52

Valor maximo
(+15%)

R$ 3.454.929,20

Valor minime

R$ 3.007.267,72
(-15%) $

8.2 VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Valor unitaric médio homogeneizado (m?) | R$ 41,08
Area total do imével (m?) 288.00
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m?) (Total)

maximo (+15%) | R$ 4724 | R% 13.604,94

minimo {(-15%) | RS 3492 | RS 10.055,83
Valor Final R$ 11.830,38
Valor maximo R$ 13.604,94
Valor minimo R$ 10.055,83
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9. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacdo possui 22 (vinte e dois) folhas impressas sendo esta ultima,

datada e assinada.

Acompanham 9 (nove) anexos.

Séao Paulo, 16 de marco de 2015.

HELF
-

—t

=

Marcelo F. Carmo
Responséavel Técnico
CREA 260502865-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliacdo e Gestéo de Ativos
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ANEXO 1

RELATORIO FOTOGRAFICO

; £ 1% RS
AR S é '

Vista da entrada (casa)

Vista Interna (sala)

Vista de interna
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Vista interna (cozinha) Vista interna (cozinha)

Vista interna Vista interna
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Vista interna
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Vista externa

Vista externa
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DOCUMENTOS DO IMOVEL
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N ANEXO 3
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
MERCADO

AM7AM 1 b
SUERJEAVASAO SEBASTIAO
S
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ANEXO 4
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

ControlConsulting

INFORMACOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01
Enderego: Rua Ramon Franco - Bairro da Urca
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 260 Area Construida (m?): 200
Valor solicitado (RS): 2.800.000,00 |Valorim* (RS): 10.789,23 | Tipo de Negdcio: x ‘Ofana ‘ 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 Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
I,‘::::g?:?ﬁ:u terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: 2736,03
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )Iindustrial Tipo Construgdo: ( x )JCasa ( )Sala ( )JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 20)
(JRural ( Miste
Conservacéio (assinalar "X") Observacdes
2 - Nove x o - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular a - Reparos importantes.
- Entrs regular & reparcs
d cimples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Rezende Negocios Telefone de Contato: (21) 3064-2862
AMOSTRA 02
Endereco: Avenida Portugal - Bairro Urca
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 350 Area Construida (m?): 280
Valor solicitado (RS): 5.000.000,00 |Valor/m® (R$): 14.285,71 |Tipo de Negécio: x ‘Oferh ‘ ‘Vendidn
Disténcia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 "
Avaliando: (na masma rua) metros 201 - 500 metros % Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
:::2?:?::0 tefreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicéo: ‘ 3218,92
Uso Predominante da Regiéo:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial Tipo Construgdo: ( x JCasa ( )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 25
( )Rural ( Mistc
Conservacdo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparos simples.
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples & importantes
c - Regular [] - Reparos importantes.
x o - Entrs regular s reparos h - Entre reperos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): CLEQ Telefone de Contato: (21) 2295-1871
AMOSTRA 03
Endereco: Rua Odilio Bacelar - Bairro Urca
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 891 Area Construida (m?): 290
Valor solicitado (RS): 13.500.000,00 |Valor/im* (R$): 19.536,90 |Tipo de Negécio: x ‘Ofeﬂa ‘ ‘Vendidu
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros % Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
:;:::?:?:ﬁa tefreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 2736,03
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial ( )Comercial ( )industrial Tipo Construgdo: (x |Casa ( )Sala ( )JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 1§
( )Rural { x )Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Nove e - Reparos simples.
b - Entrs novo & ragular i - Entre reparos simples & importantas
< - Regular g - Reparcs importantes
x d -.Emne regular e reparcs h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério):

RF FRADE

Telefone de C

ontato: (21) 3736-7080

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 04
Enderego: Rua Otivio Corrsia - Bairra Urca
Cidade: Ric de Jansiro | Estado: | Y]
Area do imével (m?): 300 Area Construida (m?): 250
Valor solicitado (RS): 3,500.000,00 |Valorim?® (RS): 11.686,67 |Tipo de Negocio:|  x ‘om. | ‘Vcndldu
Distancia do Imével 0-100 metros 101-200
Avallando: (oot ) etron 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: = Planc Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terrena em x Meio de quadra Esquine Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposica 2736,03
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial { )Comercial ( )industrial Tipo Construgdo: (x JCasa ( )Sala ( )JAmazém ( |Prédio idade Aparente (em anos):
[ )Rural ( % Mlistc
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a -Novo B - Reparos simples
b - Entre novo & regular f - Entre reparos simples e impartantes.
¢ -Regular o - Reparos importantes
x d - Entre ragular & reparas h - Entre reparos importantes & &/ valor
|simples
Contato (ImobiliérialCorretor/Proprietério): Rio Privilege Telefone de Contato: (21)2553-8569
AMOSTRA 05
Enderego: Avenida Portugal - Bairro Urca
Cidade: Rio de Jansiro | Estado: | Ry
Area do imével (m?): 320 ‘Area Construida (m?): 185
Valor solicitado (RS): 5.000.000,00 |Valor/im? (RS): 15.625,00 | Tip X ‘U’IF‘I | ‘Vandidu
Distancia do Imével 0-100 metros 101-200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) matros.
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inchinado (5-10%) Inchinado Acima de 10%
Localizagio do terreno em x Maic de quadra Esquina Formato do terreno (x) Reguiar () Ireguiar Fator Transpasicé 3218,02
relaéo a rua:
Uso Predominante da Regifo:
(x )Residencial ( JComercial ( Jindustrial Tipo Construgdo: ( x JCasa ( |Sala ( JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos):
JRural { Mista
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
B -Novo Ix B - Reparcs simples
b -Entre novo e regular ¢ - Entre reparos simples & importantes
3 -Regular ] - Reparcs importantes
d - Entre regular e reparcs h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (Imobiliéria/Corretor/Proprietario): Cakdwell imobiliaria Telefone de Contato: (21) 3500-7965
AMOSTRA 08
Enderego: Rua Otévio Correia - Bairro Urca
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 300 ‘Area Construida (m?): 280
Valor solicitado (RS): 3,500.000,00 |Valor/m? (RS): 1168667 [Tipo de Negdcior|  x ‘or-m | ‘Vcndido
Distancia do Imével 0-100 metros 101-200
Avallande: (ra mesrmarua) neton x 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Planc Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
;‘:::22’?““’:“ terreno em x Meio de quadra Esquina Farmato do terreno (x) Reguiar () Imeguiar | Fator Transposicdo: | 2736,03
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( Jindustrial Tipo Construgdio: ( x JCasa ( |Sala ( JAmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos):
()Rural [ Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a -Nove e - Reparos simples
b -Entra novo e reguiar X ¢ - Entre reparos simples & importantes
< - Regular 9 - Reparcs importantes
-Entra regular e reparos )
d simplee h - Entre reparos impartantes e s/ valor
Cantato (ImobiliérialCorretor/Proprietdrio): Ana Maria Telefone de Contato: (21)2540-0860
AMOSTRA 07
Enderego: Rua Céndido Gaffree, 169 - Urca
Cidade: Rio de Janeiro Estado: | rJ
Area do imével (m?): 300 Area construida m’): 243
Valor solicitado (RS): 4.500.000,00 |Valorim? (RS): 15.000,00 [Tipo de Negcio:| X |Ofena | ‘Ln:l;ln
Distancia do Imével 0-100 metros 101-200
Avallando: (o momaran) etros 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagho do tarrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposigao: 2736,03
relagéio a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial { Jindustrial Tipo Construgdo: (x JCesa ( )Sela ( )Armazém ( |Prédio Idade Aparente (em anos):
(JRural (_Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observacdes
2 -Novo Ix B - Reparcs simples
b -Entre novo & ragular ¢ - Entre reparos simplas & importantes
< - Regular 9 - Reparos importantes
d ~Entre raguier o roperos h - Entre reparos importantes @ 8/ valor
simples

Rl Contato (Imobiliaria’Corretor/Proprietario):

Monica Santos

Telefone de Contato:

(21)99116-0760 /(21) 96486-8121

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

www.controlconsulting.com.br
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AMOSTRA 08
Endereco: Av. Pasteur - Urca
Cidade: Rio de Janeiro Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 300 Area construida (m?): 270
Valor solicitado (RS): 4.600.000,00 |Valorim® (R$): 15.333,33 |Tipo de Negécio: x Oferta ‘ Locagdo
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 -200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposico: 25751
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30)
{ )Rural { )Misto
Conservagdo (assinalar “X") Observagdes
a - Novo x e - Reparos simples.
b - Entre novo & regular i - Entre reparos simples & importantes
< - Regular g - Reparos importantes
d N Entre raguler & reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobiliriaiCorretor/Proprietério): Vianna Consultoria Telefone de Contato: (21)3738-2328 /(21)98187-7072
AMOSTRA 09
Enderego: Rua Osério de Almeida - Urca
Cidade: Rio de Janeiro Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 200 Area construida (m?): 215
Valor solicitado (R$): 2.500.000,00 |Valorim? (R$): 862069 |Tipo de Negdcio: X Oferta ‘ Locagdc
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 . 501 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
LoceRizacho do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposicio: 2736,03
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )Industrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30|
( )Rural { )Mistc
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove X e - Reparcs simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular [} - Reparos importantes.
d N Enire reguiar o reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/iProprietdrio): Corretores de Imdveis S.A. Telefone de Contato: (21)2513-1278 /(21)99617-7866
AMOSTRA 10
Enderego: Rua Ramon Franco - Urca
Cidade: Rio de Janeiro Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 380 Area construida (m?): 312
Valor solicitado (R$): 4.600.000,00 |Valorim® (R$): 12.105,26 | Tipo de Negdcio: X Oferta ‘ ‘Lacacéo
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%
I::::I;?f?:fa tefreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicéo: ‘ 2736,03
Uso Predominante da Regiéo:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazeém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30)
( )Rural ( Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove x e - Reparos simples
b - Entrs novo & ragular i - Entre reparos simples & importantas
< - Regular g - Reparcs importantes
f _ Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério):

Movimento Iméveis.

Telefone de Contato:

(21) 7700-6557 / (21) 7700-6557

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

www.controlconsulting.com.br
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AMOSTRA 11
Endereco: Rua Almirante Gomes Pereira, 146 - Urca
Cidade: Rio de Janeiro Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 410 Area construida (m?): 304
Valor solicitado (RS): 6.000.000,00 |Valorim® (R$): 14.634,15 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Locagdo
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 -200 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicdo: 2736,03
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 15
{ )Rural { )Misto
Conservagdo (assinalar “X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples.
b - Entre novo & regular i - Entre reparos simples & importantes
X < - Regular g - Reparos importantes
d N Entre raguler & reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobiliriaiCorretor/Proprietério): Almir melo Telefone de Contato: (21)96410-9481
AMOSTRA 12
Enderego: Rua Osério de Almeida, 57 - Urca
Cidade: Rio de Janeiro Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 250 Area construida (m?): 210
Valor solicitado (R$): 2.500.000,00 |Valorim? (R$): 10.000,00 | Tipe de Negécio: X Oferta ‘ Locagdc
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 501 - 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
LoceRizacho do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposicio: 2736,03
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )Industrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30|
( )Rural { )Mistc
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove X e - Reparcs simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular [} - Reparos importantes.
d N Enire reguiar o reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietdrio): Maria Rivas Telefone de Contato: (21) 996417747
AMOSTRA 13
Enderego: Rua Osoério de Almeida - Urca
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 400 400
Valor solicitado (R$): 6.800.000,00 |Valorim® (R$): 17.000,00 | Tipo de Negdcio: X ‘Ofena ‘ ‘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: Plano X Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
I::::I;?f?:fa tefreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicéo: ‘ 2736,03
Uso Predominante da Regiéo:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazeém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 15|
( )Rural ( Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Nove e - Reparos simples
b - Entrs novo & ragular i - Entre reparos simples & importantas
X < - Regular g - Reparcs importantes
f _ Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Rio Privilege Telefone de Contato: (21) 25538569 / (01)392163118

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 14
Enderego: Av. Portugal - Urca
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 330 Area Construida (m?): 318
Valor solicitado (RS): 4.400.000,00 |Valorim? (RS): 13.333,33 [ Tipo de Negécio: x ‘omu ‘ Vendido
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%
f;::gf::"s“ terreno em x Maio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicdo: ‘ 3218,92
Uso Predominante da Regido:
(x JResidencial { JComercial ( )industrial Tipo Construgéo: (x JCasa ( )Sala ( JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 30|
( )Rural { )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagbes
a - Nove e - Reparos simples.
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
X c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar & reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples

Acesse Imovel

Contato (ImobilidriaiCorretor/iProprietdrio):

Telefone de Contato:

(21) 3902-5292

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

www.controlconsulting.com.br
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ANEXO 5
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE MERCADO

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

DADOS DO AVALIANDO
Areado 14499 F topografia 090| Ftransposicdo 247236 Farea 100| Fesquina 110 Idade (anos) 35 Estado de b Fator K 0,5400
Terreno (m?) Conservagao
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe
Amostras Valor de Mercado Area (m?) Oferta Valor Benfeitorias VIF:::VL:;";::;O Expoente % Expoente Fator Area - Fca Tamanho de Area Topografia Transposigédo Esquina
1 R$ 2.800.000,00 260,00 0,90 19277967 | RS 805085 0,125 70,32% 1,08 1,79 1,00 2736,03 1,00
2 R$ 5000.000,00 350,00 0,90 28267485 | R$ 12.04950 0,125 141,40% 1,12 241 1,00 321892 1,00
3 R$ 13.500.000,00 691,00 0,90 32229335 R$ 17.116,80 0,125 376,58% 1,22 477 1,00 2736,03 1,10
4 RS 3500.000,00 300,00 0,90 262.25300| RS 062582 0125 106,91% 1,10 2,07 1,00 2736,03 1,00
5 RS 5.000.000,00 320,00 0,90 178.321,19| R$ 1350525 0125 120,70% 1,10 2,21 1,00 321892 1,00
6 R$ 3500.000,00 300,00 090 23421971 RS 971927 0,125 106,91% 1,10 2,07 1,00 2736,03 1,00
7 R$ 4500.000,00 300,00 090 200.766,26 | R$ 1283078 0,125 106,91% 1,10 207 1,00 2736,03 1,00
8 RS 4.600.000,00 300,00 0,90 223.073,62| R$ 13.056,42 0125 106,91% 1,10 2,07 1,00 257510 1,00
9 RS 2.500.000,00 290,00 0.90 177.632,70| R$ 7.146,09 0125 100,01% 1,09 2,00 1,00 273603 1,00
10 R$ 4.600.000,00 380,00 0.90 257.773,96| R$ 10.216,38 0125 162,09% 1,13 262 1,00 273603 1,00
1" R$ 6.000.000,00 410,00 0,90 353.508,91| R$ 12.308,51 0,125 182,78% 1,14 2,83 1,00 2.736,03 1,00
12 R$ 2.500.000,00 250,00 0,90 173.501,70| R$ 8.305,99 0,125 72,43% 1,07 172 1,00 2.736,03 1,00
13 R$ 6.600.000,00 400,00 0,90 465.143,30| R$ 14.137,14 0,125 175,68% 1,14 2,76 0,90 2.736,03 1,00
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uma empresa
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Avaliacao e Gestao de Ativos

Benfeitorias - Dados Amostrais
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1 RS 13553 200,00 07112 RS 19277967 60 20 480 11 06390 02 R$ 25668800 108 RS 27722304 1,08
2 RS 135531 290,00 07192 R$ 26267485 60 25 420 41 0,6490 02 R$§ 37210760 | 108 |RS 40107341 1,00
3 RS 135531 290,00 082 R$ 32220335 60 15 540 25 0,7750 02 R§ 37219760 108 RS 40197341 1.1
4 RS 135531 250,00 0,774 R$ 26225300 60 20 480 n 07175 02 R$ 32086000 108 RS 346 528,80 1,09
5 RS 135531 185,00 07112 R$ 17832118 60 20 480 33 0,6390 02 R$ 23743640| 108 |RS 25643131 1,40
6 R$ 135631 280,00 08172 R$ 23421971 60 20 480 k<] 05215 02 R$ 35936320 108 RS 388.112,26 107
7 RS 135531 243,00 0,6096 RS 20076626 60 30 360 50 05120 02 R$ 3187592 108 RS 33682599 1,08
RS 128344 1,056
8 RS 135531 270,00 06096 R$ 22307362 60 30 360 50 05120 02 RS 34652880 | 108 |RS 37425110 1,08
9 R$ 13531 215,00 06096 R$ 17763270 60 30 360 50 05120 02 R$ 27593960 108 RS 20801477 1.06
10 RS 135531 312,00 0,6096 R$ 25777396 60 380 50 05120 02 R$ 40043328 108 RS 43246794 107
1 R$ 135531 304,00 0,8580 R$ 35350891 60 15 540 25 08225 02 R$ 39016576 | 108 |RS 421.379,02 1,10
12 RS 13553 210,00 06096 R$ 17350170 60 30 360 50 05120 02 R$ 26952240 108 RS 29108419 107
13 RS 135531 400,00 0,8580 R$ 46514330 60 15 540 25 08225 02 R$ 51337600| 108 |RS 554 446,08 1,10
14 R$ 135631 318,00 06872 RS 20617593 60 30 360 50 0,6090 02 R§ 40813392 | 208 RS 84891855 1,08
Benfeitorias - Avaliando
Imavel R$ 128344 1,056 R$ 135631 288,00 0,632 | R$ 24668859 ‘ 60 ‘ 35 | 300 58 | 0,5400 02 ‘ R$ 36963072 ‘ 108 | RS 399.201,18 093
Uma empresa




ControlConsulting

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

Uma empresa

ControlGroup

35

RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitario Imével Fat i Fator Fator di
Am. alor Lni Zrlo movel Fator area Fca Fator transp. Ft |Fatortopografia Ftop ator esquina Conservagéo a ?’ N e " Total dos Fatores Valor unitario Vu (m?) Saneamento das Amostras Valor Unitario Saneado(m?)
(m?) Fe - Comercializagido
das Benfeitorias
1 R$ 895085 1,08 090 090 1.10 085 1,08 091 R$ 8.127,94 N’ Elementos 13 RS 8127.94
2 R$ 12.049,50 142 077 0,90 110 0,83 1,09 0,81 RS 9.712,06 Somatdrio R§  143.20378) RS LT
3 R$ 17.116,80 1,22 090 0,90 1,00 0,70 1,11 0,82 R$ 14.078,66 Media aritmética 1102250834 | RS s
Limite superior
4 R$ 9.625.82 1.10 0.90 0.90 1.10 0715 1,09 0.84 RS 8.106,94 (+30 %) R$  1432038| R$ il
Limite inferior (-30
5 RS 13.505,25 1,10 0,77 0,90 110 085 1,10 0,81 RS 10.991,44 %) R$  771582| RS ilek)
6 RS 971927 1,10 090 090 1,10 1,04 1,07 1,10 RS 10.719,47 = 1011947
7 RS 1283078 110 0,90 0,90 110 1,05 1,08 113 R$ 14.561,76
8 RS 13.056,42 1,10 096 0,90 1,10 1,05 1,08 1,19 RS 15.522,46
9 RS 7146,09 1,09 090 090 1.10 1,05 1,06 111 RS 7.956,69 = 7.956,69
10 RS 10.216,38 113 0,90 0,90 1,10 1,05 1,07 1,16 R$ 11.855,17 R T
1 RS 12 308,51 1,14 090 0,90 1,10 066 1,10 080 RS 9.878,09 = 9:878,09
12 R$ 830599 1,07 090 090 1.10 1,05 1,07 1,09 R$ 9.090,28 RS 909028
13 RS 14137,14 1,14 0,90 1,00 1,10 066 1,10 090 R$ 12.692,82 - 12692,82
14 RS 11102,50 111 077 090 1,10 089 1,08 084 RS 11.996,93 B 11.996,93
MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZAGAO
N° Elementos . "
12 Desvio Padrao 276343 2002,03
Saneados:
Média RS 10.291,78 média saneada Média RS 1145914 | R$ 10.291,78
lim sup. 13379,31179 lim superior Coeficiente de Variagdo 0,241155537 19,45%
lim inf. 7204 244812 lim inferior
DesvPad 2.002,03 desvio padrao
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VALOR DE MERCADO
Area (m?) Valorim: | Valor ‘:°R;le"e”° Valor B;:;]e“""as Valor Final (RS) V::féféfé?&:e]fic?:ﬂigg;f
14499 R$ 10.291,78 | R$ 149220494 | R$ 245.688,59 | R$ 173889352 | R$ 1.624.069,59
Valor unitaric Vu Valor Unitario
{m*) Saneado (/m?)

R% 8.950,85 | R% B.127.94
R% 12.049.50 | R% 9.712,06
R 17.116.80 | R 14 078,66
R% 9.625,82 | R 8.106,94
R 13.505.25 [ B3 10.991,44
R% 9.719.27 | RS 10.719.47
R 12.830.78 | B3 14 561,76
R% 13.056,42 | R§ 15,522 46
R% 7.146,09 | R 7.956,69
R 10.216.38 | R3 11.855 17
R 12.308.51 | B3 9.878,09
R% 8.305,99 | RS 9.090,28
R 1413714 | R$ 12 692 52
R§ 11.102,50 | R§ 11.996,93
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R$18.000,00

R$16.000,00 A
[\ :

R$14.000,00
R$12.000,00
R$10.000,00

R$8.000,00

R$6.000,00

R$4.000,00

R$2.000,00

RS-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Preco Homogeneizado x Pre¢o Observado (m?)

—o— Valor unitario Vu (m?)

—m— Valor Unitario Saneado (/m?)
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_ ANEXO 6
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
ALUGUEL

&
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ANEXO 7
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL

ControlConsulting

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01
Enderego: Rua Urbanc Santos - Bairro da Urca
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m’): 250
Valor solicitado (RS): 7.500,00 |Valorim® (RS): 30,00 |Tipo de Negécio: ‘Ofam x Alugusl
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 -
Avaliando: {ne 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%
I,‘::::g?:?ﬁ:u terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: | 2736,03
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial { JComercial { )industrial { Rural Tipo Construgdo: ( JApartamento ({ )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
Misto
Conservacéio (assinalar "X") Observacdes
2 -Novo x o - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular a - Reparos importantes.
- Entre regular e reparos
d simples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Viva Real Imdveis Telefone de Contato: (21)2215-5419 / (21) 971270201
AMOSTRA 02
Endereco: Rua Otavio Correia - Bairro Urca
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 200
Valor solicitado (RS): 5.500,00 Valor/im® (R$): 27,50 [Tipo de Negdcio: ‘Ofom X Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 "
Avaliando: (na mesma rua) metros 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: Plano X Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizacko do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposig 2736,03
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: { JApartamento ( )Sala (x)Casa [ )Prédic Idade Aparente (em anos): 35|
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo x e - Reparos simples.
b - Entre nove e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular [] - Reparos importantes.
o - Entrs regular & reparos h - Entre reperos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Viva Real Iméveis Telefone de Contato: (21) 2215-5419/(21) 97127-0201
AMOSTRA 03
Endereco: Av. Sdo Sebastiao, 205 - Bairro Urca
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 250
Valor solicitado (RS): 15.000,00 |Valorim® (R$): 42,86 (Tipo de Negdcio: ‘Ofem |K |Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: X {na masma rus) metros 201 - 500 metros % Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
:;:::?:?:ﬁa tefreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigdo: | 247236
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial ( )industrial ( JRural Tipo Construgéo: ( JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 1§
(Misto
Conservacgéio (assinalar "X") Observagdes
a - Nove X ) - Reparos simples.
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar e reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Viva Real Iméveis Telefone de Contato: (21)2215-5419 /(21) 971270201
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AMOSTRA 04
Enderego: Rua Candido Gaffree, 176 - Bairro Urca
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m’): 450
Valor solicitado (R§): 18.000,00 |Valorim* (RS): 40,00 (Tipo de Negécio: ‘Ofam x Alugusl
Distancia do Imével 0- 100 metros 101-200 "
Avaliando: (nameama rus) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagéo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigdo: | 2736,03
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial { )Rural Tipo Construgdo: ( JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 20
(Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo & regular  |X i - Entre reparos simples & importantes
< - Regular g - Reparcs impertantes
d TEWE regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Viva Real Iméveis Telefone de Contato: (21) 2215-54189/(21)97127-0201
AMOSTRA 05
Enderego: Rua Ramen Franco
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 300
Valor solicitado (R$): 10.000,00 |Valorim? (R$): 33,33 (Tipo de Negdcio: ‘omm X Aluguel
Dlm'_mciu 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 Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
':;::2?:?::" tefrenc em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 328313
Uso Predominante da REgiﬂﬂI
(x)Residencial ( )Comercial { )Industrial ( JRural Tipo Construgdo: ( JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30)
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples.
b - Entre novo & regular  |x i - Entre reparos simples & importantes
< - Regular g - Reparos importantes
d TEM'B regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simplas
Contato (ImobiliariaiCorretor/Proprietario): Rezende Administradora Telefone de Contato: (021) 3064-2862
AMOSTRA 06
Enderego: Avenida Portugal
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 385
Valor solicitado (R$): 23.000,00 |Valorim? (R$): 59,74 | Tipo de Negécio: ‘Oﬁmn x Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 ~
Avaliando: {ne masma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagéo do terreno em Meio de quadra |x Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposic&o: | 321892
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: ( )Apartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
(Misto
Conservagéio (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X & - Reparos simples
b - Entre novo e regular ¢ - Entre reparos simples e importantes
c - Regular ] - Reparos importantes
o - Entre reguiar @ reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Coldwell Banker Quattra | Negocios Imobiliarios Telefone de Contato: (021) 3500-7965
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AMOSTRA 07
Endereco: Avenida Pasteur
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 500
Valor solicitado (RS): 19.000,00 |Valorim® (R$): 38,00 (Tipo de Negécio: ‘Ofﬁm X Aluguel

Distancia fio Imovel 0 - 100 metros 101 -200 o 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Planc Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
';:::‘;2‘:;‘:?3:_‘" terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Imegular ‘ Fator Transposigdo: | 25751
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( JRural Tipo Construcdo: { JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 25|
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples.
b - Entre novo & regular  |x ¢ - Entre reparos simples & importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d -‘Entra Teguiar & reparos h - Entre reparos impertantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/iProprietario): 4 Forliving Telefone de Contato: (021) 3245-6900 - (021) 7711-3165
AMOSTRA 08
Enderego: Rua Céndido Gaffree
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 450
Valor solicitado (RS): 18.000,00 |Valor/im® (R$): 40,00 (Tipo de Negécio: ‘Ofeﬂa X |Mugual
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101- 200 .
Avallando: (i v i) makas X 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
:::2?:33:0 tefreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposigé 2736,03
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial ( JRural Tipo Construgéo: ( JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 385)
(Misto
Conservacio (assinalar "X") Observagdes
a - Novo M & - Reparos simples
b - Entre nove e regular i - Entre reparos simples e importantes
e - Regular ] - Reparos importantes
o - Enire regular ¢ reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Ana e Tereza Consultoria Telefone de Contato: (021) 2547-0139
AMOSTRA 09
Enderego: Avenida Séo Sebastiio
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m*): 110
Valor solicitado (R$): ©.000,00 |Valorim® (RS): 81,82 |Tipo de Negécio: ‘Ofem x Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 X 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%
Loczal‘lz.agno do terrenc em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: | 2472,36
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial { JRural Tipo Construcdo: ( )Apartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 15|
()Misto
Conservacdo (assinalar "X") Observacdes
a - Nove e - Reparos simples.
b -Entre novo e regular  |X i - Entre reparos simples e importantes
< - Regular ] - Reparos importantes.
d - Entre reguiar @ reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Lucrum Imobiliaria Telefone de Contato: (021) 2522-0090
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AMOSTRA 10
Enderego: Rua Otavio Correia
Cidade: Rio de Jansiro [ Estado: I RJ
Area do imével (m?): 150
Valor solicitado (R$): 5.000,00 |Valorim* (RS): 33,33 |Tipo de Negécio| ‘ov.m ‘Nngml
Distancia do Imovel 0100 metros 101-200
Avalianda: (na masma rum) etros x 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plana Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
::g’:ﬂ"?z do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular { r Transposicio: | 2736,03
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial { )Comercial [ Jindustrial ( JRural Tipo Construgdo: ( Mparamentc ( )Sala (x)Casa ( |Prédio \dade Aparente (em anos): 20
(Misto
‘Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
N - Novo o - Reparos simples
b -Entre novo e reguiar  [x ¢ - Entre reparos simples & importantes
c - Regular g - Reparos importantes
~Entre regular & reparos
d il h - Entre reparas importantes e s/ valor
Contato (imobilidria/Corretor/Proprietario): Tavares Telefone de Contato: (21)3261-4250
AMOSTRA 11
Endereco: Rua Joaquim Castano
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: l RJ
Area do imével (m?): 220
Valor solicitado (R$): 13,500,00 |Valorim? (RS): 61,35 |Tipo de Negécio| ‘o«m ‘A\ugml
Distancia do Imbvel 0- 100 metras | 101-200 201 - 500 metros acima de 500 metros
(na mesma rua) metros.
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5" inado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
:::2:"‘:“?::" terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigio: 2736,03
Uso Predominante da Regido:
(xResidencial [ )Comercial { Jindustrial ( )Rural Tipo Construgdo:  Mpartamentc ( )Sala (x)Casa ( |Prédio \dade Aparente (em anos): 20
isto
Conservagdo (assinalar "X") Observagbes
B - Novo x B - Reparos simples
b - Entre nove e regular ¢ - Entre reparos simples & importantes
< - Regular a - Reparos importantes
o - Entre regular e reparcs h - Entre reparas importantes & s/ valor
simples
Contato (imobilidria/Corretar/Proprietario): Pedro Telefone de Contato: (21)2196-6009
AMOSTRA 12
Endereco: Rua Otavio Correia
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 120
Valor solicitado (RS): 5500,00 |Valorim® (RS): 45,83 |Tipo de Negécio| ‘or-m x ‘A\ugud
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101-200
Avallangor (e manire ) ot x 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano do (5 inado (5-10%) ‘ Inclinaco Acima de 10%
'r'e‘i::g:”.‘::.“ terreno em x Meia de quad Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigfo: | 247236
Uso Predominante da Regido:
(Residencial ( JComercial ( Jindustrial ( JRural Tipo Construgo: ( Mpansments ( )Sala (x)Casa  |Prédio \dace Aparente (em anos): 3|
(Misto
Conservacdo (assinalar “X") Observages
. - Novo o - Reperos simples
b - Entre nove e reguisr ¢ - Entre reparos simples @ importantes
c - Reguiar x 9 - Reparos importantes
x o - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e sf valor
simples
Contato (imobilidrialCorretor/Proprietario): Stars imobiliaria Telefone de Contato: (21)2275-7523
AMOSTRA 13
Enderego: Rua Urbano Santos
Cidade: Rio da Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do Imével (m?): 240
Valor salicitado [RS): 7.500,00 |Valorim® (RS): 31,25 |Tipo de Negécio:| ‘Ohrh |x ‘A\uqual
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 .
Avallandor (rm manrra ) et 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinaco Acima de 10%
';;::g?::: doterrenc em x Meio de quadm Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicdo: | 2736,03
Uso Predominante da Regido:
{ Jindustrial ( )Rural Tipo Construgdio: ( Mpanaments ( )Sala (x)Casa ( |Prédio \dace Aparente (em anos): 3|

(x)Residencial ( JComercial
(Misto

Conservago (assinalar Observagses
a ~Novo x o - Reperos simples
b - Entrs novo @ regular f - Entrs reperos simples & imponiantss
B - Regular 9 - Reparos importantes
d - Entre regular @ reparcs h - Entre repatos importantes e s/ valor
simples
Contato (hmhill!na}l:nmmrlPrnprmrm): Marco de Oliveira Imobiliania Telefone de Contato: (11)(021) 2215-5419
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ANEXO 8
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE ALUGUEL

HOMOGENEIZAGCAO DE VALORES
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DADOS DO AVALIANDO
Areado 286,00|  Ftopografia 090| Ftransposicio 247236 Farea 100  Fesquina 110|  Idade (anos) 35 Estado de b Fator K 05400
Imével (m?) Conservagdo
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
Valor Unitari Idad: Vida Estado d
Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta @ o‘r niario Expoente % Expoente Fator Area -Fca | Tamanho de Area Topografia Transposicdo Esquina Vida util (anos) ade Remanescente |Idade (%) stado eu Fator K R
Imével (m?) (Anos) (meses) Conservagdo
1 R$ 750000 250,00 1,00 | R$ 3000 0250 13,19% 0,97 087 1,00 273603 1,00 60 35 300 58 e 04440 02
2 R$ 5.500,00 200,00 1,00| R$ 27,50 0,125 30,56% 0,96 069 0,90 273603 1,00 60 35 300 58 e 0,4440 02
3 R$ 15.000,00 350,00 1,00 | R$ 4286 0,250 2153% 1,05 1,22 1,00 247236 1,00 60 15 540 25 e 06910 02
4 R$ 18.000,00 450,00 100| R$ 40,00 0,125 56,25% 1,06 1,56 1,00 273603 1,00 60 20 480 33 f 05215 02
5 RS 10.000,00 300,00 1,00 | RS 3333 0,250 417% 1,01 1,04 1,00 328313 1,00 60 30 360 50 f 04180 02
6 RS 23.000,00 385,00 100| R$ 59,74 0,125 33,68% 1,04 134 1,00 3.218,92 1,10 60 35 300 58 e 0,4440 02
7 RS 19.000,00 500,00 1,00 | R$ 3800 0,125 7361% 1,07 174 1,00 257510 1,00 60 25 420 4 f 04720 02
8 R$ 18.000,00 450,00 1,00 | R$ 40,00 0,125 56,25% 1,06 156 1,00 2.736,03 1,00 60 35 300 58 e 0,4440 02
9 RS 9.000,00 110,00 1,00 | RS 8182 0125 61,31% 0,89 038 1,00 247236 1,00 60 15 540 25 f 0,5630 02
10 R$ 5000,00 150,00 100 | R$ 3333| 0125 47.92% 0,92 052 1,00 273603 1,00 60 30 360 50 f 04180 02
" R$ 13.500,00 220,00 100| R$ 61,36 0,250 2361% 0,93 076 1,00 2736,03 1,00 60 30 360 50 e 05120 12
12 R$ 5.500,00 120,00 1,00 | R$ 4583 0,125 58,33% 0,90 042 1,00 247236 1,00 60 35 300 58 d 0,4980 22
13 R$ 7.500,00 240,00 100| R$ 31,25 0,250 16,67% 0,96 083 1,00 2736,03 1,00 60 35 300 58 e 0,4440 32
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Avaliacao e Gestao de Ativos

Benfeitorias - Dados Amostrais
1 RS 135531 200,00 07112 RS 19277967 60 20 480 33 06390 02 RS 25668800| 108 |RS 27722304 1,08
2 RS 135531 290,00 07192 RS 28267485 80 2 420 4 0,6490 02 RS 37219760| 108 |RS 40197341 1,09
3 RS 135531 290,00 082 RS 32229335 &0 15 540 25 0,750 02 RS 37219760| 108 |RS 40197341 111
4 RS 135531 250,00 0774 RS 26225300 80 20 480 33 07175 02 RS 32086000| 108 |RS 346 528,80 1,08
5 RS 135531 185,00 07112 RS 17832119 80 20 480 33 06390 02 RS 23743640| 108 |RS 256.431,31 1.10
6 RS 135531 280,00 06172 RS 23421971 80 20 480 33 05215 02 RS 35036320| 108 |R$ 38811226 1.07
7 RS 135531 243,00 0,6006 RS 200.766,26 B0 0 360 50 05120 02 R$ 31187592 | 1,08 R$ 336 825,99 1.08
RS 128344 1,056
8 RS 135531 270,00 0,6006 RS 22307362 60 30 360 50 05120 02 RS 34652880 108 R$ 37425110 1.08
9 RS 135531 21500 0,6006 RS 17763270 60 30 360 50 05120 02 RS 27503960 ( 108 RS 29801477 1,08
10 RS 135531 31200 0,6096 RS 25777396 80 30 360 50 05120 02 RS 40043328| 108 |RS 43246794 107
1 RS 135531 304,00 0,8580 RS 35350891 80 15 540 25 08225 02 RS 39016576| 108 |RS 421.379,02 1.10
12 RS 135531 210,00 0,6006 RS 17350170 80 30 360 50 05120 02 RS 26052240| 108 |R$ 201.084,19 1.07
13 RS 135531 400,00 0,8580 RS 46514330 60 15 540 25 08225 02 R$ 51337600 108 R$ 55444608 110
14 RS 135531 318,00 06872 RS 296175 60 30 360 50 0,6090 02 RS 40813392 208 R$ 848918 55 1.08
Benfeitorias - Avaliando
Imovel | RS 128344 1,056 RS 135531 288,00 0632 ‘ RS 24668859 ‘ 80 ‘ 35 | 300 56 | 0,5400 02 ‘ RS 36963072 | 1,08 | RS 39920118 083

olconsulting.com.br
olgroup.com.br
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RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZACAO

Am. Valor Ur'(li"t]éZ;io Imével Fator area Fca Fator transp. Ft Fator tFtiE:graﬁa E:::I?I’:E Con:‘rz.ragé.o Total dos Fatores valor l.llr:l'i;?rio vu
Fe das Benfeitorias
1 RS 30,00 0.97 0,90 0,90 1,10 1,22 1,09 R$ 32,56
2 R$ 27,50 0.96 0,90 1,00 1,10 1,22 1,18 R$ 32,32
3 R$ 42,86 1,05 1,00 0,90 1,10 0,78 0,83 R$ 35,63
4 R$ 40,00 1,06 0,90 0,90 1,10 1,04 1,00 R$ 39,86
5 R$ 33,33 1,01 0,75 0,90 110 129 1,06 R$ 3517
6 RS 59,74 1,04 077 0,90 1,00 122 0,92 R$ 55,04
7 R$ 38,00 1,07 0,96 0,90 1,10 1,14 1,18 R$ 44,67
8 R$ 40,00 1,06 0,90 0,90 1,10 122 1,18 R$ 47,09
9 RS 81,82 0.89 1,00 0,90 1,10 0,96 0,85 R$ 69,20
10 RS 33,33 0.92 0,90 0,90 1,10 1,29 112 R$ 37,24
11 R$ 61,36 0,93 0,90 0,90 1,10 1,05 0,89 R$ 54,81
12 R$ 4583 0,80 1,00 0,90 1,10 1,08 0,98 R$ 44,95
13 R$ 31,25 0,96 0,90 0,90 1,10 1,22 1,08 R$ 33,60

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

Saneamento das Amostras Valor Unllarlo

Saneado(m?)
N° Elementos 13 RS 32,55
Somatario RS$ 562,13 | R$ 32,32
Média aritmética | R$ 4324| R$ 35,63

Limite superior

(+30 %) R$ 56,21 | R$ 30,86
;r)nne inferior (-30 R$ 3027 | RS 3517
R$ 55,04
R$ 44 67
RS 47,09
R$ 37.24
R$ 54,81
R$ 4495
RS 33,60




Q

ControlConsulting
i COMPARATIVO DA HOMOGENEIZAGAO
N° Elementos 12 Desvio Padriio 1556 8,17

Saneados:
Média RS 41,08 media saneada Média R$ 43,46 | RS 41,08
lim sup. R$ 53,40 lim superior Coeficiente de Variagéo 35,81% 19,88%
lim inf. RS 28,75 lim inferior

DesvPad 817 desvio padrdo

VALOR DE ALUGUEL

P Valor do Imoével
2 2
Area (m?) Valorim (R$)
288,00 RS 41,08 | R% 11.830,38

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

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Valor unitario Vu Valor Unitario
{m?) Saneado (/m?)
RE 6.950,85 | RE 8.127.94
R3 12.049.50 | RE 9.712.06
R3 17.116,80 | RE 14.078,66
Ri 9.625,82 | RE 8.106,94
Ri 13.505,25 | RE 10.991,44
Ri 9.719.27 | RE 10.719.47
Ri 12.830,78 | RE 14.561,76
Ri 13.0586,42 | RE 15.522 46
Ri 7.146,09 | RE 7.956.69
Ri 10.216,38 | RE 11.855 17
Ri 12.308.51 | RE 9.878.09
Ri 8.305,99 | RE 9.090.25
Ri 1413714 | RE 12.692.52
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Preco Homogeneizado x Pre¢o Observado (m?)

R$18.000,00
R$16.000,00 /\
R$14.000,00 ’/.\ »

R$12.000,00

R$10.000,00
—o—Valor unitario Vu (m?)

R$8.000,00 —m—Valor Unitério Saneado (/m?)

R$6.000,00

R$4.000,00
R$2.000,00

RS-

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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uivid & .
CEP03605-000 - Sao Paulo/SP skl s
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 9

CROQUI
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