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Sao Paulo, 23 de abril de 2019.

A
Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ

REF.: RELATORIO TECNICO E FOTOGRAFICO E ELABORACAO DE LAUDOS
TECNICOS DE AVALIACAO PARA DETERMINACAO DO JUSTO VALOR DE 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
determinacdo do justo valor de locacdo dos imoveis indicados pela Universidade do Estado
do Rio de Janeiro.

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

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

O Vvalor de Aluguel mensal:

R$ 2.321,90 (Dois mil, trezentos e vinte um reais e noventa centavos).

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

BEM AVALIADO: Localizado na Rua Sao Francisco Xavier, n°® 524 (Quiosque de lanches 1)

— Maracana — Rio de Janeiro — RJ. O imovel possui area de 53,91mz.

DATA DA VISTORIA: 27/03/2019.

PROPRIETARIO: Universidade do Estado do Rio de Janeiro.

METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Mercado.

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

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

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

gque possam existir sobre 0s mesmos.
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1. OBJETIVO
Este trabalho tem por objetivo apresentar um relatério técnico e fotografico com a finalidade

de determinar o justo valor de locacéo.

Esse laudo foi elaborado pela empresa MFC Avaliacdo e Gestdo de Ativos Ltda. - EPP
(ControlConsulting), CNPJ 11.908.707/0001-17, sem que houvesse qualquer interferéncia

por parte da Contratante.

Vale ressaltar que consideramos reais e verdadeiras as informacdes disponibilizadas pela
contratante através de documentacgfes (matriculas e/ou plantas construtivas e/ou IPTU), onde
nao realizamos qualquer tipo de afericdo e/ou andlise juridica dos imdveis vistoriados, tendo

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

A data base do relatorio é abril -19.

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

CEP: 20550-013

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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3. IDENTIFICAGCAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1 LOCALIZACAO
O imével avaliando esta localizado na Localizado na Rua S&o Francisco Xavier, n°® 524

(Quiosque de lanches 1) — Maracana — Rio de Janeiro — RJ.

O local esta aproximadamente a 300 metros da Estacéo de metrd Maracana e a 550 metros

do Estadio do Maracana.

>

P ojogle Earth
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Maracana é um bairro da Zona Norte do municipio do Rio de Janeiro. Faz limite com a Praca
da Bandeira, S4o Francisco Xavier, Tijuca e Vila Isabel na Zona Norte e Bairro Imperial de
Sao Cristovao e Mangueira na Zona Central. Apesar de ser vizinho a Mangueira, esta nédo se
localiza dentro dos limites do bairro, e ainda € 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 Sdo 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.

O bairro do Maracana faz parte da regido administrativa de Vila Isabel, que abrange os bairros
de Vila Isabel, Andarai e Grajau. Ocupa uma area territorial de aproximadamente 1,67 kmz2,
com uma total construida de 100%, ndo 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 niimero de
imoveis e particularmente de edificios. A populagdo do bairro caiu de 27.319 habitantes em
2000, para 25.256 habitantes em 2010.

No bairro encontram-se duas grandes universidades: a Universidade Veiga de Almeida e
a Universidade do Estado do Rio de Janeiro (UERJ). E também, varios colégios tradicionais
como: o Centro Federal de Educacdo Tecnoldgica Celso Suckow da Fonseca (CEFET-RJ),
o Instituto Federal de Educacgéo, Ciéncia e Tecnologia do Rio de Janeiro (IFRJ), a Escola
Técnica Estadual Ferreira Viana vinculada a FAETEC, o Colégio Militar do Rio de
Janeiro (CMRJ), um campus do Colégio Pedro Il, o Colégio Nossa Senhora da Ressurreigéo

e o Colégio Primeiro de Maio.

O Complexo Esportivo do Maracana; € um grande quarteirdo do bairro composto pelo Estadio
Mario Filho (conhecido como Estadio do Maracand), Ginasio Gilberto Cardoso (conhecido
como Maracanazinho), Estadio de Atletismo Célio de Barros e Parque Aquético Julio
Delamare; sendo circundados por uma ciclovia e pelas ruas Prof. Eurico Rabelo e Prof.

Manoel de Abreu e pelas avenidas Maracana e Radial Oeste.
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3.3 ZONEAMENTO

O imével encontra-se em uma ZRM - Zona Residencial Multifamiliar.

Para esse zoneamento, destacam-se 0s seguintes parametros urbanisticos:
v" Macrozona de Ocupacao= Macrozona Incentivada
v' Area de Planejamento = AP 2.2 — Tijuca
v' Regido Administrativa = IX. Vila Isabel — Maracana

v Indice de aproveitamento do terreno IAT = 4,0

3.4 DOCUMENTACAO

Matricula: Imoével ndo possui.

Croqui/Planta: Sim.

3.5 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imével possui uma area edificada de 53,91mz?, sendo este um quiosque de lanches.

A estrutura da edificacdo é toda de madeira, a cobertura possui estrutura de madeira e
telhado.

Na area interna, o revestimento das paredes sédo de madeiras envernizadas e piso de madeira,

as janelas e as portas sdo de madeira.

Em um modo geral o imével encontra-se em estado de conservagéo bom.

3.6 OCUPACAO

No momento da vistoria o imével encontrava-se ocupado por um quiosque de lanches.

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

A vistoria foi realizada na data de 27/03/2019.

Contexto Imobiliario:

Caracteristicas da Regiao . 5 Caracteristicas da Regido . N
(assinalar com "X") Sim Nao (assinalar com "X") Sim Nao
Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreacdo X
Rede de 4dgua / esgoto X Agéncias bancarias X
Pavimentacao X Telefone X
Guias e sarjetas X Escola / universidade X
Coleta de lixo X Comércio X
Hospital X Prestacdo de servicos X
Transporte coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado na regido: médio Padrdo Econdémico: médio/alto

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

imoveis disponiveis na regido com média oferta e média procura.

Os elementos comparativos apresentam caracteristicas semelhantes ao imével avaliando e

portanto, tendem a homogeneizar os valores finais de forma coerente.

No momento da vistoria ndo encontramos nenhum ponto de influéncia que alterasse

significativamente os valores locais.

Devido a infraestrutura urbana da regido, como iluminacgéo, transporte, servicos, entre outros,
podemos concluir que o mercado imobiliario da regido esta aquecido, principalmente devido
ao grande fluxo de transeuntes. Levando em consideracao a relagdo Custo x beneficio a

disponibilidade de imoveis para negociacao pode ser dificultada.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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5. METODOLOGIA DE AVALIAGAO
5.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE MERCADO

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

Instituto Brasileiro de Avaliacdes 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 avaliagdo o Método Comparativo Direto de Mercado o qual analisa e
compara elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar
a tendéncia de 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 os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia

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

5.2 CALCULOS

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

valores de locagao de iméveis semelhantes ao avaliando.

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

observados e calculados foram:

Fator de Oferta: Tende a igualar os tipos de negocia¢fes levando em consideragdo se o
imovel esta a venda, se esta disponivel para venda ou se 0 mesmo ja foi efetivamente vendido.
Neste caso todos os imdveis estavam disponiveis no mercado. Adotou-se um fator de reducéo
de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociac&o, ocorrida no

fechamento.

Fator Area: Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que

apresentam foi utilizado o fator de &rea em conformidade com as prescrigoes do “Curso Basico

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sio Paulo/SP lecRoil b
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de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicado

pela Editora Pini.

Fator Topografia: Indica e equaliza os imdveis que apresentem acidentes topogréficos,

levando em consideracao o nivel da rua.

Fator Transposicdo: Transposicdo de valores do local onde se encontram os elementos
comparativos para o local de referéncia, eleito como o de situac¢do do imével, foram utilizados

indices determinados e aferidos no local.

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.

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

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

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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP siahas e
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Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao

no caso de utiliza¢gdo de tratamento por fatores

Graus

Pontos Minimos

6

Itens obrigatdrios

no Grau |

Itens2e4noGraulle
os demais no minimo

Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, o intervalo de ajustes para o conjunto
de fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentacdo. Como esse item é um dos

principais determinantes para alcancarmos o grau de fundamentacao lll, consequentemente

este laudo, para valor de aluguel, esta enquadrado no Grau II.

6.2 GRAU DE PRECISAO

PRECISAO

média R$ 43,07

intervalo de confianca 0,80

"n-1" 4,00

n 5,00

t student 1,5332

desvio padréo 6,47

raiz de "n" 2,24

resultado R$ 4,44

max R$ 47,51

min R$ 38,63

% em torno da média 20,603 <30%

Enquadrado no Grau llI

o o T I | ey
Phone/Fax:-+55(;1]a;OPSazu-Zozlgg
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7. VALOR DE LOCACAO DO IMOVEL

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

www.controlconsulting.com.br

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL
Valor unitario médio homogeneizado (m?) | R$ 43,07
Area total do imével (m?) 53,91
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m?) (Total)
maximo (+15%) | R$ 49,53 | R$ 2.670,19
minimo (-15%) R$ 36,61 | R$ 1.973,62
Valor Final R$ 2.321,90
Valor maximo R$ 2.670,19
Valor minimo R$ 1.973,62
Uma empresa
13
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8. ENCERRAMENTO
O presente laudo de avaliacao possui 14 (quatorze) folhas impressas sendo esta Ultima,

datada e assinada.

Acompanham 6 (seis) anexos.

Sao Paulo, 23 de abril de 2019.

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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 1
RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista eral quiosque Vista interna do guiosque
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_ANEXO 2
MAPA DE SITUAGAO DO IMOVEL E AMOSTRAS
VALOR DE ALUGUEL

7 e
AMOSTERA
TR Tk

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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ANEXO 3
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL

() . INFORMACOES SOBRE AS AMOSTRAS
ControlConsulting
AMOSTRA 01
Endereco: RUA JORGE RUDGE, 60
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 75,00
Valor solicitado (R$): 2.500,00 |Valor/m? (R$): 33,33 |Tipo de Neg6cio: X ‘Olena ‘ |Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 . 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Loca\lzagao ‘f" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicéo: ‘ 2.177,76
relagao arua:
Uso P i da Regiao:() i ial (X) . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (x) Loja () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 25
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
loja-salao 8 2paginact]
c - Regular 9 - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): BERVEL EMPREENDIMENTOS LTDA Telefone de Contato (21) 2533-8869
AMOSTRA 02
Endereco: RUA PEREIRA NUNES, 390
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 50,00
Valor solicitado (R$): 5.200,00 |Valor/m? (R$): 104,00 [Tipo de Negécio: X ‘OVena ‘ Vendido
Dlstgncla do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros - Acima de 500 metros
Avaliando (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagéo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 2.534,50
relagdo arua:
Uso P i da Regiéo:() X . = . . .
Comercial () Industial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento (X ) Sala () Loja () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 25
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
e
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): NOVO MUNDO ADM LTDA Telefone de Contato (21) 22179716
AMOSTRA 03
Endereco: RUA SAO FRANCISCO XAVIER, 415
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 180,00
Valor solicitado (R$): 6.500,00 |Valor/m? (R$): 36,11 |Tipo de Negécio: X ‘Oﬂma ‘ \Vendido
Dlsta}ncla do Imével 0 - 100 metros 101 -200 201 - 500 metros 2 Acima de 500 metros
Avaliando (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: ‘ 3.245,85
relacéo arua:
Uso P da Regigo: () Residencial (X) 50: é :
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (x) Loja () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 35
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes N
Htps://w zapimones
1261
c - Regular g - Reparos importantes
d '.E""e regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): ZAP IMOVEIS Telefone de Contato (21) 2272-4422

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP ol o
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br
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AMOSTRA 04
Endereco: BOULEVARD VINTE E OITO DE SETEMBRO, 144
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 60,00
Valor solicitado (R$): 5.200,00 |Valor/m? (R$): 86,67 |Tipo de Neg6cio: X ‘OVena ‘ Vendido
Dlstgncla do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagéo d_D terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 3.480,32
relagdo arua:
Uso P da Regido: () ial (X) y s . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (X ) Loja () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 35
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes i
5330627/2paginaoferta=10
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ADM 4 MARIAS LTDA Telefone de Contato (21) 2533-8869
AMOSTRA 05
Endereco: RUA OITO DE DEZEMBRO, 456
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m?): 51,00
Valor solicitado (R$): 1.700,00 [Valor/m? (R$): 33,33 |Tipo de Negécio: X ‘Oﬂma ‘ \Vendido
Dlsténcla éo Imoével 0 - 100 metros 101 - 200 2 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Loca\lzagao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 1.923,68
relagdo arua
Uso P da Regido:(x) Ri s . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (X)Loja ()Prédio ()Casa Idade Aparente (em anos): 23
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
himl
c - Regular ] - Reparos importantes
X d —‘Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ADIPLANTEC Telefone de Contato (21) 99952-7440
AMOSTRA 06
Endereco: RUA GONZAGA BASTOS, 25
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 120,00
Valor solicitado (R$): 2.500,00 |Valor/m? (R$): 20,83 |Tipo de Neg6cio: X ‘O!ena ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
:;;z!?;fg;n terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicao: ‘ 2.289,28

US"ComemaI 0O ‘:ﬂ::ig:a?; (R)ural ) Misto ® Tipo Construgao: () Apartamento () Sala (X ) Loja () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagéo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo x e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
)
c - Regular g - Reparos importantes
d S-lir‘;l‘reesregular € reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

RT IMOBILIARIA CONSULTORIA DE NEGOCIOS LTDA

Telefone de Contato

(21) 2533-6589 / (21) 97228-2636

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07
Endereco: BOULEVARD VINTE E OITO DE SETEMBRO, 86
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 40,00
Valor solicitado (R$): 3.500,00 |Valor/m? (R$): 87,50 |Tipo de Neg6cio: X ‘Oierta ‘ Vendido
Distancia qo Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\lzacao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo 2.957,26
relagdo arua:
Uso Pi da Regido: () ial (X) . < . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgo: () Apartamento () Sala (X) Loja () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 35
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
783963/ 7paginacfertaz:
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ZAP IMOVEIS Telefone de Contato (21) 99644-0266
AMOSTRA 08
Enderego: RUA GONZAGA BASTOS, 189
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 58,00
Valor solicitado (R$): 3.000,00 |Valor/m? (R$): 51,72 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Loca\izagéo d," terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicédo ‘ 2.289,28
relacdo arua:
Uso da Regido: () X) . . . - |
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (X)Loja ()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
19541415/ 7paginaoerta=1
c - Regular 9 - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ZAP IMOVEIS Telefone de Contato (21) 2254-6904 ou (21) 2568-3764
AMOSTRA 09
Endereco: RUA SOUZA FRANCO, 256
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: RJ
Area do imével (m2): 90,00
Valor solicitado (R$): 3.500,00 |Valor/m? (R$): 38,89 |Tipo de Neg6cio: X ‘OVena ‘ Vendido
Dlstgncla do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\jzacao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo ‘ 2.289,28
relagdo arua:
Uso P da Regido: () R ial (X) s . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (X)Loja ()Prédio ()Casa Idade Aparente (em anos): 25
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
458/ 7paginacfertas
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): MARCOS GILABERTE BEZERRA Telefone de Contato (21) 3570-2204 ou (21) 96410-1505

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

AMOSTRA 10
Endereco: RUA VISCONDE DE ITAMARATI, 115
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: RJ
Area do imével (m?): 90,00
Valor solicitado (R$): 2.400,00 |Valor/m? (R$): 26,67 |Tipo de Negécio: X ‘O'ena ‘ Vendido
Distancia do Imével 0- 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Loca\:zagao ‘f" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposi¢éo 2.369,32
relagdo arua:
Uso P da Regido: () ial (X) . . . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (X)Loja ()Prédio () Casa Idade Aparente (em anos) 30
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
2041248508/7_wt=pmbia
c - Regular g - Reparos importantes
d —‘Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): VIVAREAL Telefone de Contato (21) 3577-8001 ou (21) 3577-8002
AMOSTRA 11
Endereco: RUA SILVA PINTO, 111
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: RJ
Area do imével (m?): 51,00
Valor solicitado (R$): 1.300,00 |Valor/m? (R$): 25,49 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia do Im6vel 0- 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros M Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Loca\ﬂlzacao ‘f" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 2.110,05
relagdo arua
Uso P da Regido: () ial (X) . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (X)Loja ()Prédio ()Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagéo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
https: v ia-isabel
8411926/20aginaoferta=5
c - Regular g - Reparos importantes
d 7.E""e regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ABRA ADM DE BENS BRASIL LTDA Telefone de Contato (21) 2221-8562 ou (21) 99379-4092
AMOSTRA 12
Enderego: RUA URUGUAI 156
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: RJ
Area do imével (m2): 148,00
Valor solicitado (R$): 3.800,00 |Valor/m? (R$): 25,68 |Tipo de Neg6cio: X ‘OVena ‘ Vendido
Dlslgncla do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposigdo ‘ 381212

Uso P da Regigo: () ial (X)
Comercial () Industrial () Rural () Misto

Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (X)Loja ()Prédio ()Casa

Idade Aparente

(em anos): 30

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d '.E""e regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
VIVA LOCAL Telefone de Contato (21) 2252-0322

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 4
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE ALUGUEL

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

DADOS DO AVALIANDO
Aread . . . Estado d.
wrea do 5391|  Ftopografia 100| Ftransposicdo 324585 Férea 1,00 F esquina 1,00| idade (@anos) 30 stado de f Fator K 0,4180
Imovel (m?) Conservacao
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft [F= BENFEITORIAS
Valor Unité Idad vida Estado d
Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta alor Unitario Expoente % Expoente Fator Area-Fca | Tamanho de Area Topografia Transposicao Esquina Vida util (anos) ade Remanescente Idade (%) stado e_ Fator K R
Imével (m?) (Anos) (meses) Conservagao
1 R$ 2.500,00 75,00 0,90 | R$ 30,00 0,125 39,12% 1,04 139 1,00 2177,76 1,00 60 25 420 41 e 0,5785 02
2 R$ 5.200,00 50,00 0,90 | R$ 93,60 0,250 7.25% 0,98 0,93 1,00 253450 1,00 60 25 420 41 f 0,4720 02
3 R$ 6.500,00 180,00 0,90 | R$ 32,50 0,125 233,89% 1,16 334 1,00 3.245,85 1,00 60 35 300 58 f 0,3620 02
4 R$ 5.200,00 60,00 0,90 | R$ 78,00 0,250 11,30% 1,03 111 1,00 3.480,32 1,00 60 35 300 58 f 0,3620 02
5 R$ 1.700,00 51,00 0,90 | R$ 30,00 0,250 5,40% 0,99 0,95 1,00 1.923,68 1,00 60 23 444 38 d 0,6780 02
6 R$ 2.500,00 120,00 0,90 | R$ 18,75 0,125 122,59% 111 2,23 1,00 2.289,28 1,00 60 30 360 50 f 0,4180 02
7 R$ 3.500,00 40,00 0,90 | R$ 78,75 0,250 25,80% 0,93 0,74 1,00 2.957,26 1,00 60 35 300 58 f 0,3620 02
8 R$ 3.000,00 58,00 0,90 | R$ 46,55 0,250 7,59% 1,02 1,08 1,00 2.289,28 1,00 60 25 420 41 e 0,5785 02
9 R$ 3.500,00 90,00 0,90 | R$ 35,00 0,125 66,94% 1,07 167 1,00 2.289,28 1,00 60 25 420 41 e 0,5785 0,2
10 R$ 2.400,00 90,00 0,90 | R$ 24,00 0,125 66,94% 1,07 1,67 1,00 2.369,32 1,00 60 30 360 50 f 0,4180 02
11 R$ 1.300,00 51,00 0,90 | R$ 22,94 0,250 5,40% 0,99 0,95 1,00 2.110,05 1,00 60 30 360 50 f 0,4180 12
12 R$ 3.800,00 148,00 0,90 | R$ 2311 0,125 174,53% 113 2,75 1,00 3.812,12 1,00 60 30 360 50 f 0,4180 22

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZACAO
Valor Unitério Imével - Fator topografia Fator esquina Fator x Fator Valor unitario Vu
Am ™) Fator area Fca Ftop Fe Conservgga@ Transposicao Total dos Fatores m?)
das Benfeitorias

1 R$ 30,00 1,04 1,00 1,00 0,72 1,49 1,26 R$ 37,65

2 R$ 93,60 0,98 1,00 1,00 0,89 1,28 1,15 R$ 107,42

3 R$ 32,50 1,16 1,00 1,00 1,15 1,00 132 R$ 42,81

4 R$ 78,00 1,03 1,00 1,00 1,15 0,93 1,11 R$ 86,93

5 R$ 30,00 0,99 1,00 1,00 0,62 1,69 1,29 R$ 38,70

6 R$ 18,75 1,11 1,00 1,00 1,00 1,42 1,52 R$ 28,56

7 R$ 78,75 0,93 1,00 1,00 1,15 1,10 1,18 R$ 92,96

8 R$ 46,55 1,02 1,00 1,00 0,72 1,42 1,16 R$ 53,95

9 R$ 35,00 1,07 1,00 1,00 0,72 1,42 1,21 R$ 42,23
10 R$ 24,00 1,07 1,00 1,00 1,00 1,37 144 R$ 34,47
11 R$ 22,94 0,99 1,00 1,00 1,00 154 1,52 R$ 34,97
12 R$ 23,11 1,13 1,00 1,00 1,00 0,85 0,99 R$ 22,78

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 Vel Uit
Saneado(m?)
N° Elementos 12 R$ 37,65
Somatério R$ 623,43 =
Média aritmética | R$ 51,95 | R$ 42,81
Limite superior R
(+30 %) R$ 67,54
Limite inferior (-30 R$ 3637 | RS 38,70
%)
R$ 53,95
R$ 42,23




QO

ControlConsulting

MEDIAS SANEADAS

COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR DE ALUGUEL

N° Elementos . . . 4
Saneados: ° Desvio Padrao 2582 647 Area (m?) Valor/m? Valor ?R?$I)movel
Média R$ 43,07 média saneada Média R$ 4277 | R$ 43,07 5391 RS$ 4307 | RS 2.321.90
lim sup. R$ 55,99 lim superior Coeficiente de Variagédo 60,38% 15,02%
Valor unitario Vu Valor Unitario
lim inf. R$ 30,15 lim inferior (m?) Saneado (/m?)
DesvPad 6,47 | desvio padrdo R$ 30,00 [ R$ 37,65
. R$ 93,60 | R$ 107,42
Preco Homogeneizado x Pre¢o Observado (m?)
R 32,50 | R 42,81
RS 120,00 $ $
A R$ 78,00 | R$ 86,93
RS 100,00
/A\ A R$ 30,00 | R$ 38,70
RS 80,00 r\ R$ 18,75 | R$ 28,56
el 2 R$ 78,75 | R$ 92,96
RS 60,00 —o—Valor unitdrio Vu (m?)
—#— Valor Unitério Saneado (/m?) R$ 46,55 | R$ 53,95
RS 40,00
S / \m R$ 35,00 | R$ 42,23
RS 20,00 4 R$ 24,00 | R$ 34,47
R$ 22,94 | R$ 34,97
RS -
1 2 3 4 5 6 7 8 11 12 R$ 23,11 | R$ 22,78

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

23




QO

ControlConsulting
ANEXO 05
PLANTA
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Area total: 53,91m?2

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 06
ART

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

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

| Técnico

1. Resp
LUIS HENRIQUE PEREIRA LEMOS

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil

Empresa Contratada: MFC AVALIAGAO E GESTAO DE ATIVOS LTDA - EPP

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servigo
28027230172392830

RNP: 2604989522

Registro: 5061750634-SP
Registro: 1748242-SP

2. Dados do Contrato. —
Contratante: UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
Rua SAO FRANCISCO XAVIER
Complemento:
Cidade: Rio de Janeiro
Contrato: 65/2014
Valor: RS 248.249,32
Acéo Institucional:

Endereco:
Bairro: MARACANA
UF. RJ

Celebrado em: 22/01/2015 Vinculada a Art n®:

Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

CPF/CNPJ:33.540.014/0001-57
N°: 524

CEP: 20550-013

— 3.Dados da Obra Servigo
Endereco: Rua RODOVALHO JUNIOR

Complemento:

Cidade: Sao Paulo

Data de Inicio: 22/01/2015
Previsdo de Término: 20/01/2020

UF: SP

N°: 775

Bairo: PENHA DE FRANCA

CEP: 03605-000

Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Coordenacéo
1 Avaliacao Edificagdo 166,00000 unidade

Apos a concluséo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

C céo de peciali
alienagéo, conforme NBR 14.653-1 e suas partes.
Quanti de iméveis avaliados: 166 locais.

Os trabalhos foram executados em 02 etapas:
12 - Levantamento das informagdes em campo (30%).
2° - Anilise e 4o dos laudos de iagé

G

6. Declaragoes

da em Servigo de AVALIACAO DE IMOVEIS para Elaboragéo de Laudo Técnico para obtengéo de pregos com finalidade locaticia e de

dos iméveis urbanos seguindo as normas técnicas NBR 14653. 70% executado na sede da contratada.

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacao especifica e no

Decreto n° 5.296, de 2 de dezembro de 2004.
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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. Informagées

-Ap ART i quitada dados
constantes no rodapé-versio do sistema, certificada pelo Nosso Nimero.

-A icii deste pode ser verificada no site
WwWw.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de resp ilidade do profi
edo com o objetivo de d o vinculo contratual.

rw esspagir [ CREA-SP

Valor ART R$ 178,34 Registrada em: 25/08/2017 Valor Pago R$ 178,34 Nosso Numero: 28027230172392830 Versdo do sistema

Impresso em: 29/08/2017 10:27:51
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