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S&o Paulo, 30 de janeiro de 2020.

A
Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ

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

Prezados Senhores,

Com o0s nossos cordiais cumprimentos, a empresa MFC Avaliacdo e Gestdo de
Ativos Ltda. - EPP (ControlConsulting), através deste relatério, apresenta o laudo de
determinacgdo do valor de locacéo do imével indicado 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 conservacdo e

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

& Valor de Aluguel mensal*:

R$ 260,00 (Duzentos e sessenta reais)

Atenciosamente,

Marcelo F. Carmo Luis Henrique P. Lemos Adriano C. de Matos
Responséavel Técnico Responsével Técnicc Responsével Técnico
CREA 260502865-8 CREA 2604989522 CREA 506350351C
Diretor/Engenheirc Engenheiro Civii Engenheiro Civil
ControlConsulting ControlConsulting ControlConsulting
Avaliagdo e Gestao de Ativos Avaliagdo e Gestao de Ativos Avaliacdo e Gestao de Ativos

*Valor Arredondado, conforme item 6.8.1 da NBR 14.653-1, a qual permite-se arredondar o
resultado da avaliagdo, bem como os limites de intervalos de confianca e do campo de arbitrio,
em até 1%.
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SINOPSE

BEM AVALIADO: Localizado na Rua Sao Francisco Xavier, 524 — Ginasio Poliesportivo -
Campus Principal — Maracand — Rio de Janeiro. A area objeto da avaliacdo destina-se um

espacao para lanchonete que possui uma area de 10,37m2,

DATA DA VISTORIA: 15/01/2020.

PROPRIETARIO: Univerdidade do Estado do Rio de Janeiro.
METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Mercado

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

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

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

gue possam existir sobre 0s mesmos.
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1. OBJETIVO

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

de determinar de locacao do imével.

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 informagoes disponibilizadas pela
contratante através de documentacgdes e informacdes disponibilizadas pela Contratante, onde

nao realizamos qualquer tipo de afericdo e/ou analise juridica do imével vistoriado.

A data base do relatorio € janeiro -2020.

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 U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP SRl b

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

3.1 LOCALIZACAO
O imovel avaliando esté localizado na Rua Sao Francisco Xavier, 524 — Ginésio Poliesportivo

Maracana — Rio de Janeiro.

- Campus Principal —

)
I-de-Abrey

ProfyManue;

PECIGES Irsv‘wagvn': 6/ 7 2014:  22°54:669'SN@3° 14.052'0 elev.

% | 2002

O local esta aproximadamente a 300 metros do Estadio do Maracanéd e a 1,3 quildbmetros do

Hospital Municipal Barata Ribeiro.

22° 54.350" o\mude dosponto, dn isdo 2. bZ lm

las imagens:¥4/19/2016
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Maracand é um bairro nobre da Zona Norte do Rio de Janeiro. E um dos sete bairros
tradicionais a serem administrados pela subprefeitura da Grande Tijuca, enquanto outros 64
bairros pertencem a subprefeitura da zona norte. Seu indice de qualidade de vida era de 0,944
em 2000, sendo o segundo entre os 86 bairros da Zona Norte; perdendo apenas para Jardim

Guanabara.

O Rio Maracana possui 8.510 metros de extensédo desde sua nascente na vertente norte do
macico da Tijuca até sua foz, sendo um dos rios contribuintes ao canal do Mangue, que por
suavez alimenta a Baia de Guanabara. Considerado um dos principais rios da Grande Tijuca,
o rio responsavel pela nomenclatura do bairro, € um dos grandes pontos de discussfes acerca

das enchentes no Municipio do Rio de Janeiro.

Faz limite com a Praca da Bandeira, S&o Francisco Xavier, Tijuca e Vila Isabel na Zona Norte
e Bairro Imperial de Sao Cristévdo e Mangueira na Zona Central. Apesar de ser vizinho a
Mangueira, esta ndo se localiza dentro dos limites do bairro, e ainda é separa por uma linha
de trem; € um dos bairros cariocas que atualmente ndo possuem favelas. Cortado pela
Avenida Maracand, uma das principais vias de acesso a Tijuca, tem também como ruas
principais a Sao Francisco Xavier, General Canabarro e a Avenida Professor Manoel de
Abreu. E um bairro de ruas tipicamente residenciais, embora tenham muito transito e
contenham diversos colégios e empresas, como a sede da Petrobras Distribuidora na Rua

General Canabarro.

Atualmente, o Maracana faz parte da IX Regido Administrativa (Vila Isabel), que abrange os
bairros de Vila Isabel, Andarai e Grajal. Ocupa uma area territorial de aproximadamente 1,67
km2, com uma total construida de 100%, néo apresentando area verde. Portanto, é totalmente
urbanizado, com ruas asfaltadas, rios canalizados e rede de esgoto implantada em toda a
regiao.

Quanto ao uso do solo, pode-se dizer que é basicamente residencial, com grande nimero de
imoveis e particularmente de edificios. A populacdo do bairro caiu de 27.319 habitantes em
2000, para 25.256 habitantes em 2010.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP Toaethpicon
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3.3 DOCUMENTACAO

A documentacdo, bem como a planta do imével ndo foram disponibilizadas.

3.4 CARACTERIZACAO DO TERRENO

“O terreno entre a Rua Oito de Dezembiro, leito da Estrada de Ferro Central do Brasil, leito do
Rio Joana, prolongamento da Rua Turfe Clube e fundos com os iméveis n°490 e 574 da Rua
Séao Francisco Xavier e fundos dos prédios dessa mesma rua entre o n° 610 e a esquerda da
Rua Oito de Dezembro (excluidas as areas em litigio) na Freguesia do Engenho Novo,
medindo 10,00m de frente na Rua Oito de Dezembro, partindo do final da linha reta com
45,00m a comegar junto a E.F.C.B. Esta divisa tem a diregcdo magnética de 65° Nordeste. Do
lado da E.F.C.B. a divisa é uma linha quebrada em dois alinhamentos, o 1° perpendicular a
Rua Oito de Dezembro, com 50,00m de comprimento e a 22 perpendicular ao 1°, com 65,00m
de comprimento, do lado oposto a divisa € uma linha quebrada em 5 alinhamentos, finando o

altimo com 40,00m de comprimento num alinhamento paralelo a Rua Sao Francisco Xavier.
(...)
3.5 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imovel desta avaliagdo, ou seja, a cantina, esta localizada no ginasio poliesportivo do
campus principal da UERJ — Universidade Estadual do Rio de Janeiro, localizado no bairro do

Marcana - Rio de Janeiro

O imovel se encontra em bom estado de conservagdo, necessitando de poucos reparos em

sua manutengao.

3.6 OCUPAGAO

O momento da vistoria o local encontrava-se desocupado.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
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3.7 VISTORIA DO AVALIANDO

A vistoria foi realizada na data de 15/01/2020.

Contexto Imobiliario:

Caracteristicas da Regido i . Caracteristicas da Regido . .
(assinalar com "X") Sim Nao (assinalar com "X") Sim Nao
Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreacdo X
Rede de 4gua / esgoto X Agéncias bancarias X
Pavimentacdo X Telefone X
Guias e sarjetas X Escola / universidade X
Coleta de lixo X Comércio X
Hospital X Prestacdo de servicos X
Transporte coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado na regido: alto Padrdo Econdmico: médio
T

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Uma oportunidade de negdcio existe quando a oferta de um produto ou servigo encontra-se
com a necessidade ou desejo de alguém disposto a pagar por eles. Para este caso, em
especifico, onde a ocupacdo do imoével é bem especifica, ndo identificamos imébveis
disponiveis no mercado, para tal finalidade. Por esse motivo, entendemos que devido a essa
particularidade, os valores solicitados estéao diretamente ligados a necessidade do interessado
do imével, fazendo com que o valor seja, muitas vezes, superior a média obtida em pesquisas

da regido.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
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5. METODOLOGIA DE AVALIACAO
5.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE MERCADO

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

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

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

gue possam existir sobre os 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 formacédo de seus precos. Conforme indicado na norma de avaliagdo, a
homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre 0s quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia

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

Para este caso, em especifico, realizamos uma pesquisa na regido, referente a terrenos
desocupados e vagas de estacionamento, para que pudéssemos identificar um valor médio
praticado no local. Devido a pretensdo de ocupagéo do local em questdo, foi necessario

realizarmos alguns ajustes, uma vez que ndo ha iméveis disponiveis com a mesma finalidade.

5.2 CALCULOS

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

valores de venda de imdveis semelhantes ao avaliando.

Para esta avaliacdo realizamos a homogeneizac¢ao através de tratamento por fatores os quais
foram estudados e baseados em pesquisas divulgadas por entidades competentes. De acordo
com as andlises realizadas durante a vistoria, coleta dos dados amostrais e elabora¢do dos
calculos, podemos afirmar que os fatores utilizados neste relatério sdo 0os mais coerentes e
gue equalizam de uma forma menos tendenciosa os valores obtidos. Sendo assim, os itens

observados e calculados foram:

Fator de Comercializacdo: Tende a igualar os tipos de negociacdes levando em
consideracao se o imével esta a venda, se esta disponivel para locacdo ou se 0 mesmo ja foi
efetivamente vendido. Neste caso todos os imdveis estavam disponiveis no mercado. Adotou-
se um fator de reducédo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da
negociacgéo, ocorrido no fechamento.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP Toaethpicon
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Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de sua area,
observando-se que existe uma diferenc¢a de valores unitarios de acordo com a area do terreno,
sendo os de maior &rea com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com
gue os mesmos contribuem na composicao do valor final do imével. Para tanto, também foi
utilizada a férmula constante da publicacdo de ABUNAHMAN (2008):

1

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

Areacomparativo
AreaAvaliando

1
js

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

Fator Transposicao: que é arazao entre 0s valores ou indices fiscais que definem os valores
unitarios de terreno, estabelecidos pela prefeitura local para a regido onde se situa o

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

la: indice do local onde se situa o avaliando (ou indice fiscal)
Ip: indice do local onde se situa o elemento pesquisado (ou indice fiscal)

Fator Topografia: Indica e equaliza os iméveis que apresentem acidentes topograficos,
levando em consideragéo o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1
serd o seu valor, e quanto mais inclinado mais proximo do zero, conforme tabela abaixo,
indicada pela Instrucdo Normativa da Secretaria do Patrimonio da Unido, quanto a situagao

topografica do terreno:

Plana 1
Inclinado (5%) 0.9
Inclinado (5-10%) 0.8
Inclinado Acima de 10% 07

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Esse fator leva em consideracdo a necessidade de movimentagao de terra, para tornar mais

eficiente o aproveitamento do terreno.

Fator Esquina: Iméveis 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

no local:

Parametros Fatores
Meio de quadra 1.0
|| Esquina 1.1

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

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

Item Descrigao Pontos
11] 1] |
Completa quanto aos
fatores utilizados no 2

tratamento

Caracterizagdo do
imodvel avaliando

Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente

utilizados

Apresentagdo de

Identificagdo dos . ~ .
informagdes relativas a

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

seja menos heterogénea.

Tabela4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus 11 ] I
Pontos Minimos 6
Itens2e4noGraulle
Itens obrigatdrios os demais no minimo
no Grau |

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

7. VALOR DE ALUGUEL

PRECISAO

média R$ 25,55
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvio padréo 4,54
raiz de "n" 3,46
resultado R$ 1,79
max R$ 27,34
min R$ 2377
% emtorno da média 13,972 <30%

Enquadrado no Grau lll

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?) | R$ 25,55
Areatotal do imével (m2) 10,37
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m?) (Total)
méximo (+15%) | R$ 29,38 | R$ 304,72
minimo (-15%) | R$ 21,72 | R$ 225,23
Valor Final R$ 264,97
Valor maximo R$ 304,72
Valor minimo R$ 225,23
Valor Final
R$ 2
(Arredondado) R2ECY

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

C—

ControlGroup




O

ControlConsulting

8. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacdo possui 28 (vinte e oito) folhas impressas sendo esta Ultima,

datada e assinada.

Acompanham 6 (seis) anexos.

Marcelo F. Carmo
Responsavel Técnico
CREA 260502865-8&
Diretor/Engenheirc
ControlConsulting
Avaliagao e Gestao de Ativos

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

S&o Paulo, 30 de janeiro de 2020.

Luis Henrique P. Lemos
Responsavel Técnicc
CREA 2604989522
Engenheiro Civii
ControlConsulting
Avaliacdo e Gestdo de Ativos

Uma empresa

ControlGroup
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Responsavel Técnico
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Engenheiro Civil
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ANEXO 1

RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista externa

Vista externa
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Vista externa

Vista externa
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_ANEXO 2
MAPA DE SITUAGAO DO IMOVEL E AMOSTRAS

AMOSTRAIORA
| e

}

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uivid & "
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ANEXO 3

DADOS AMOSTRAIS

Q

ControlConsulting

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

Comercial () Industrial

() Rural (X) Misto

AMOSTRA 01
Endereco: BOULEVARD 28 DE SETEMBRO, 44 - SALA 812
Cidade: Rio de Janeiro ’ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 36,00
Valor solicitado (R$): 600,00 |Valor/m? (R$): 16,67 |Tipo de Neg6cio: X ‘Oferla | Vendido
Distancia do Imével 0- 100 metros 101 - 200 B 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 () Iegular ‘ Fator Transposicdo 1909,28
relacdo arua:
Uso Predominante da Regi&o: ( ) Residencial ( ) . . A 5 .
Comercial ( ) Industrial () Rural (X) Misto Tipo Construgdo: () Apartamento (X ) Sala () Armazém () Prédio ()Casa Idade Aparente (em anos): 25
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
2457658910/7_ w=rankingabiree
c - Regular ] - Reparos importantes
d -_Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): IMOBILIARIA FERNANDO & FERNANDES LTDA Telefone de Contato: (21) 2575-0880 (21) 97949-0544
AMOSTRA 02
Enderego: BOULEVARD 28 DE SETEMBRO, 44 - 3 ANDAR
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 38,00
Valor solicitado (R$): 600,00 |Valor/m? (R$): 15,79 |Tipo de Negécio: X Oferta | Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 52 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo d,u terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéao 1909,28
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o: ( ) Residencial ( ) . . " 5 .
Comercial ( ) Industrial () Rural (X) Misto Tipo Construgdo: () Apartamento (X) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 25
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
RS155000:d-1041707878/7_ w=ranking:gbiree
c - Regular g - Reparos importantes
d —.Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): HELLADIO SOARES BLANCO Telefone de Contato: (21) 2288-7534 (21) 99822-2002
AMOSTRA 03
Endereco: RUA MARIZ E BARROS 476
Cidade: Rio de Janeiro ’ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 54,00
Valor solicitado (R$): 1.200,00 |Valor/m? (R$): 22,22 |Tipo de Negécio: X Oferta | Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 101-200 201 - 500 metros P Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
ana!zagéo ",” terreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigao 17131
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido: ( ) Residencial () Tipo Construgdo: () Apartamento (x) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 20

Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
iy
24504821741

c - Regular ] - Reparos importantes

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

simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/l

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

Proprietario):

ACIR ADMINISTRACAO S A

Uma empresa

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

www.controlconsulting.com.br
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Telefone de Contato:

(21) 22125317 (21) 98862-1068
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Comercial () Industrial () Rural (X) Misto

AMOSTRA 04
Endereco: BOULEVARD 28 DE SETEMBRO, 280 5 ANDAR
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m2): 30,00
Valor solicitado (R$): 1.000,00 |Valor/m? (R$): 33,33 |Tipo de Negécio: X ‘Ofena | Vendido
Distancia ‘do Imével 0-100 metros 101 - 200 201 - 500 metros e Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Lccaljza(;ao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicao: 2105,21
relagao arua:
Uso Predominante da Regido: ( ) Residencial () . . . .
Comercial ( ) Industrial () Rural (X) Misto Tipo Construg&o: () Apartamento (X ) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 10
Conservacéo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
aluguel-RS1000:0-2470007845/2_ W=ranking:qbiree
c - Regular 9 - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): FAMILIA BACELLAR IMOBILIARIA Telefone de Contato: (21) 3577-8000
AMOSTRA 05
Endereco: BOULEVARD 28 DE SETEMBRO 389
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m2): 30,00
Valor solicitado (R$): 1.000,00 [Valor/m? (R$): 33,33 |Tipo de Neg6cio: X ‘Ofena | Vendido
Distancia do Imovel 0-100 metros 101 - 200 01 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: b3 Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo d,u terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 2105,21
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o: ( ) Residencial ( ) . . " . .
Comercial () ndusial ( ) Rural (X) 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 N ) ) B
c - Regular g - Reparos importantes
X d 7.E""E regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): PRIMAR ADMINISTRADORA DE IMOVEIS Telefone de Contato: (21) 3297-8688
AMOSTRA 06
Enderego: RUA SAO CRISTOVAO 5
Cidade: Rio de Janeiro l Estado: | RJ
Area do imével (m?): 25,00
Valor solicitado (R$): 500,00 |Valor/m? (R$): 20,00 |Tipo de Neg6cio: X Oferta | Vendido
Distancia do Imével 0 -100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: b3 Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizag&o do terreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 2205,19
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido: ( ) Residencial () Tipo Construgo: () Apartamento (X)Sala () Amazém () 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
2462105098/7_ w=rankingabiree

c - Regular X g - Reparos importantes

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

simples

Contato (Imobi

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000

a/Corretor/Proprietério

- Sao Paulo/SP

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

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

ASSERTIVA CONSULTORIA IMOBILIARIA

Uma empresa
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Telefone de Contat

(21) 4119-4195 (21) 9925
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AMOSTRA 07
Endereco: RUA MARIZ E BARROS, 1001
Cidade: Rio de Janeiro Estado: | RJ
Area do imével (m?): 31,00
Valor solicitado (R$): 600,00 |Valor/m? (R$): 19,35 |Tipo de Negécio: X Oferta | Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 101-200 201 - 500 metros P Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizago do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (9 Regular () Irregular ‘ Fator Transposicao: 17131
relagéo arua:
Uso Predominante da Regido: ( ) Residencial () . . . .
Comercial ( ) Industrial () Rural (X) Misto Tipo Construg&o: () Apartamento (X ) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 25
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
24659039657 _wi=ranking.gbree
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): MARCO ANTONIO BORDALO DA COSTA Telefone de Contato: (21) 2234-9686 (21) 99952-6626
AMOSTRA 08
Endereco: RUA SAO FRANCISCO XAVIER, 32
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do im6vel (m2): 30,00
Valor solicitado (R$): 750,00 |Valor/m? (R$): 25,00 |Tipo de Negécio: X ‘Ofena | Vendido
Distancia ‘do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localjza(;ao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposi¢édo: 2108,89
relagao arua:
Uso Predominante da Regi&o: ( ) Residencial () - . . N
Comercial ( ) Industrial () Rural (X) Misto Tipo Construg&o: () Apartamento (X ) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 15
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
1037390861/7_ w=rankingobtree
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ANA TEREZA IATAROLA CORTES CORDEIRO Telefone de Contato: (21) 2547-4198 (21) 96753-0011
AMOSTRA 09
Endereco: RUA SANTO AFONSO, 110
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do im6vel (m2): 37,00
Valor solicitado (R$): 1.395,00 [Valor/m? (R$): 37,70 |Tipo de Neg6cio: X Oferta | Vendido
Distancia do Imovel 0-100 metros 101 - 200 2 01 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: b3 Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%

Localizag&o do terreno em
relagdo arua:

Meio de quadra

Esquina Formato do terreno (x) Regular

() Irregular

Fator Transposigéo: 3006,31

Uso Predominante da Regido: ( ) Residencial ()
Comercial () Industrial () Rural (X) Misto

Tipo Construgao: () Apartamento (X ) Sala () Armazém () Prédio () Casa

Idade Aparente

(em anos): 23

Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
7054617, in

c - Regular g - Reparos importantes

- I

X d _Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imo ria/Corretor/Proprietario);

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

SERGIO NEVES CAVALCANTI DE ALBUQUERQUE

Telefone de Contat

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

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

Uma empresa

ControlGroup

(21) 97924-2128
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Comercial () Industrial () Rural (X) Misto

AMOSTRA 10
Endereco: RUA SANTO AFONSO
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m2): 30,00
Valor solicitado (R$): 800,00 |Valor/m? (R$): 26,67 |Tipo de Neg6cio: X ‘Ofena | Vendido
Distancia ‘do Imével 0-100 metros 101 - 200 201 - 500 metros e Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localjza(;ao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicao: 3006,31
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o: ( ) Residencial () - . . N
Comercial ( ) Industrial ( ) Rural (X) Misto Tipo Construg&o: () Apartamento (X ) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 25
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
247110740917 _w=ranking gbree
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): IMOBILIARIA SAO CRISTOVAO Telefone de Contato: (21) 2487-6262 (21) 3860-4355
AMOSTRA 11
Enderego: RUA SAO CRISTOVAO 5
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m2): 25,00
Valor solicitado (R$): 650,00 |Valor/m? (R$): 26,00 |Tipo de Neg6cio: X ‘Ofena | Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 101 - 200 01 - 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%
Localjzagao d.o terreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2205,19
relagéo arua:
Uso Predominante da Regido: ( ) Residencial () . i X _
Comercial ( ) Industrial ( ) Rural (X) Misto Tipo Construg&o: () Apartamento (X ) Sala () Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 15
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
245175110017 _w=ranking.gbiree
c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): CELISA EMPREEND IMOBILIARIOS LTDA Telefone de Contato: (21) 2526-8383
AMOSTRA 12
Enderego: RUA PINTO DE FIGUEIREIDO 55
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do im6vel (m2): 31,00
Valor solicitado (R$): 700,00 |Valor/m? (R$): 22,58 |Tipo de Negécio: X Oferta | Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 101 - 200 01 - 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 df’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 2151,38
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido: ( ) Residencial () Tipo Construgo: () Apartamento (X ) Sala () Amazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 15

Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
2454704049/7_ w=rankinggbiree
Cc - Regular g - Reparos importantes
- Entre regular e reparos
X d simples 9 P h - Entre reparos importantes e s/ valor

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

JJ GONGALVES ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA

Uma empresa

Telefone de Contat

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

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

ControlGroup
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
Atreado 10,37 F topografia 100| Ftransposicéo 1.639,52 Férea 1,00 Fesquina 110 Idade (anos) 20 Estado de~ d Fator K 0,7175
Imével (m?) Conservagao
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
Valor Unitari Idad Vida Estado d
Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta ao, arlo Expoente | % Expoente | FatorArea-Fca | TamanhodeArea | Topografia Transposicéo Esquina Vida til (anos) ade Remanescente |Idade (%) stado e Fator K R
Imével (m3 (Anos) (meses) Conservagdo
1 R$ 600,00 36,00 0,90 | R$ 1500 0125 247,16% 117 347 1,00 1.909,28 1,00 60 25 420 41 e 05785 02
2 R$ 600,00 38,00 0,90| R$ 1421 0125 266,44% 118 3,66 1,00 1.909,28 1,00 60 25 420 41 e 05785 02
3 R$ 1.200,00 54,00 0,90| R$ 2000| 0125 420,73% 123 521 1,00 171310 1,10 60 20 480 3 e 0,6390 02
4 R$ 1.000,00 30,00 0,90 R$ 3000| 0125 189,30% 114 2,89 1,00 2.105,21 1,00 60 10 600 16 d 0,8340 02
5 RS 1.000,00 30,00 0,90 R$ 3000 0125 189,30% 114 2,89 1,00 210521 1,00 60 20 480 33 d 0,7175 02
6 R$ 500,00 2500 0,90 | R$ 1800 0125 141,08% 112 241 1,00 2.20519 1,10 60 20 480 33 g 0,3700 02
7 R$ 600,00 31,00 0,90| R$ 1742 0125 198,94% 115 299 1,00 171310 1,00 60 25 420 41 e 05785 02
8 R$ 750,00 30,00 0,90| R$ 2250|0125 189,30% 114 2,89 1,00 2.108,89 1,00 60 15 540 25 f 0,5630 02
9 R$ 1.395,00 37,00 0,90 R$ 3393|0125 256,80% 117 357 1,00 3.006,31 1,00 60 2 444 38 d 0,6780 02
10 R$ 800,00 30,00 0,90 R$ 2400| 0125 189,30% 114 2,89 1,00 3.006,31 1,00 60 25 420 41 d 0,6490 02
11 R$ 650,00 2500 0,90 | R$ 2340 0125 141,08% 112 241 1,00 2.20519 1,10 60 15 540 25 f 0,5630 12
12 R$ 700,00 31,00 0,90| R$ 2032 0125 198,94% 115 299 1,00 2.151,38 1,00 60 15 540 25 d 0,7750 22

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

www.controlconsulting.com.br
www.controlgroup.com.br
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RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitario Imével , Fator topografia Fatgr Fator x Valor unitario Vu Valor Unitério
Am. m) Fator &rea Fca | Fator transp. Ft Ftop esquina Conservggap Total dos Fatores m Saneamento das Amostras Saneado(m?)
Fe das Benfeitorias

1 |Rs 15,00 117 086 1,00 110 124 137 RS 2051 \"Elemertos 12 e 2051
2 |®s 1421 118 086 100 110 124 138 |Rs 1954 Somacrio RS~ 30662| RS 1054
3 |ms 20,00 123 096 1,00 100 112 131 RS 2.8 Média aritmética RS 2555 | RS 2618
4 |rs 3000 114 078 100 110 086 08 |Rs 2643 Limit superior (+30%) | RS 3322 RS =
5 |Rs 30,00 114 078 1,00 1,10 1,00 102 |R 3062 Limite inferior (:30%) | RS 1789 RS 3062
6 R$ 18,00 112 0,74 1,00 1,00 1,94 1,80 RS 3238 . -
7 RS 1742 115 0,96 1,00 110 124 144 RS 25,15 RS el
8 R$ 2250 114 0,78 1,00 1,10 127 1,29 RS 2911 e al
9 R$ 3303 117 055 1,00 110 1,06 088 RS 2972 RS 29,72
10 [R$ 24,00 114 0,55 1,00 110 111 089 RS 2143 . 2L
11 RS 2340 112 074 100 1,00 127 113 R$ 26,54 RS 26,54
12 R$ 2032 115 076 1,00 110 093 093 RS 1899 = 1899

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

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

www.controlconsulting.com.br
www.controlgroup.com.br
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MIEDIRS SANEABAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
N Elementn?s 12 Desvio Padrao 6,24 4,54
Saneados:
Média R$ 25,55 [ médiasaneada Média R$ 22,40 | R$ 25,55
lim sup. R$ 33,22 lim superior Coeficiente de Variagcéo 27,85% 17,75%
lim inf. R$ 17,89 lim inferior
DesvPad 454 desvio padrédo

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

VALOR DE ALUGUEL
. Valor do Imével
Area (m?) Valor/m?2 (R$)
10,37 R$ 25,55 | R$ 264,97
—"
Valor unitario Vu Valor Unitario
(m? Saneado (/m?)
R$ 15,00 [ R$ 20,51
R$ 14,21 | R$ 19,54
R$ 20,00 | R$ 26,18
R$ 30,00 | R$ 26,43
R$ 30,00 | R$ 30,62
R$ 18,00 [ R$ 32,38
R$ 17,42 | R$ 25,15
R$ 22,50 | R$ 29,11
R$ 33,93 | R$ 29,72
R$ 24,00 | R$ 21,43
R$ 23,40 | R$ 26,54
R$ 20,32 | R$ 18,99
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Preco Homogeneizado x Pre¢o Observado (m?)

RS 40,00

RS 35,00
RS 30,00 (\

RS 25,00 W\\ Pal

RS 20,00 4L</ / \ v\; —#=Valor unitario Vu {m?)

=fl=Vzalor Unitario Saneado (/m?)

RS 15,00 *
5 ....__‘

R$ 10,00

RS 5,00

RS -

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

www.controlconsulting.com.br 25
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ANEXO 5
PLANTA/CROQUI

acesso 4 area abaixo das
escadas nfio inclusas na
locagsio

1,70

6,10

acesso 4 area abaixo das
escadas ndo inclusas na
locagéio

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP ol cohvec
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br

www.controlgroup.com.br ControlGroup
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ANEXO 6
ART

Resolugéo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 1/2

(¥ Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agr ia do Estado de Sdo Paulo 28027230172392830
1. Resf avel Técnico
LUIS HENRIQUE PEREIRA LEMOS
Titulo Profissional: ~ Engenheiro Civil RNP: 2604989522
B - Registro: 5061750634-SP
Empresa Contratada: MFC AVALIACAO E GESTAO DE ATIVOS LTDA - EPP Registro: 1748242-SP
2.DadosdoContrato —
Contratante: UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO CPF/CNPJ:33.540.014/0001-57
Endereco:  Rua SAO FRANCISCO XAVIER N°: 524
Complemento: Bairro: MARACANA
Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20550-013
Contrato: 65/2014 Celebrado em: 22/01/2015 Vinculada a Art n°:
Valor: RS 248.249,32 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico
Acéo Institucional:
—3.Dados da Obra Servigo
Endereco: Rua RODOVALHO JUNIOR N°: 775
Complemento: Baimo: PENHA DE FRANGA
Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 03605-000
Data de Inicio: 22/01/2015
Previséo de Término: 20/01/2020
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Cddigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Coordenacao
1 Avaliacao Edificacao 166,00000 unidade
Apo6s a concluséo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

C gdo de emp pecializada em Servico de AVALIACAO DE IMOVEIS para Elaboragéo de Laudo Técnico para obtengéo de pregos com finalidade locaticia e de
alienagéo, conforme NBR 14.653-1 e suas partes.

Quantidade de iméveis avaliados: 166 locais.

Os trabalhos foram executados em 02 etapas:

1° - Levantamento das informagoes em campo (30%).

2° - Analise e elaboragéo dos laudos de avaliagdo dos iméveis urbanos seguindo as normas técnicas NBR 14653. 70% executado na sede da contratada.

6. Declaragdes

Acessibilidade: Declaro atendi as regras de ibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacao especifica e no
Decreto n° 5.296, de 2 de dezembro de 2004.

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

www.controlconsulting.com.br 27
www.controlgroup.com.br ControlGroup

Uma empresa



C

ControlConsulting

7. Entidade de Classe

0-NAO DESTINADA
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagées acima

de de

Local data

LUIS HENRIQUE PEREIRA LEMOS - CPF: 268.151.478-94

UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO - CPF/CNPJ:
33.540.014/0001-57

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

Pagina 2/2
9. Informagdes
-Ap ART i quitada dados
no rodapé-versio do si certificada pelo Nosso Nimero.

-A ici deste d pode ser verificada no site
WWW.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de resp ili do profi

edo com o objetivo de o vinculo contratual.

WWW.Creasp.org.br
tel: 0800-17-18-11

[IcREASP

Valor ART R$ 178,34 Registrada em: 25/08/2017
Impresso em: 29/08/2017 10:27:51

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

Valor Pago R$ 178,34

Nosso Numero: 28027230172392830 Versao do sistema

Uma empresa

ControlGroup




