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Sao Paulo, 09 de novembro de 2018.

A
Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ
REF.: RELATORIO TECNICO E FOTOGRAFICO E ELABORACAO DE LAUDOS

TECNICOS DE AVALIACAO PARA DETERMINACAO DO JUSTO VALOR DE MERCADO
E DE LOCACADO.

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
determinacédo do justo valor de mercado visando a locacdo dos imoéveis indicados pela
Universidade do Estado do Rio de Janeiro.

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

calculado em:

G Valor de Mercado:

R$ 1.912.840,00 (Um milh&o, novecentos e doze mil, oitocentos e quarenta reais)

& Valor de Aluguel mensal:

R$ 3.826,30 (Trés mil, oitocentos e vinte e seis reais e trinta centavos)

Atenciosamente,

Marcelo F. Carmo Luis Henrique P. Lemos Sarah Celi dos Santos
Responsavel Técnico Responsavel Técnico Responsdvel Técnica
CREA 260502865-3 CREA 2604989522 CREA 5062644189
Diretor/Engenheiro Engenheiro Civil Engenheira
ControlConsulting ControlConsulting ControlConsulting
Avaliagdo e Gestio de Ativos Avaliagio e Gestdo de Ativos Avaliagéo e Gestio de Ativos
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sio Paulo/SP el o
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SINOPSE

BEM AVALIADO: localizado na Av. Vicente de Carvalho, 123 — Bairro Vicente de Carvalho -
Rio de Janeiro. O imével possui area de terreno de 2.000,00 m2 conforme informado na
certiddo do imovel, porém, na copia do IPTU, a area do terreno é de 1.335,00m2. Para os

calculos, consideramos a area indicada na certiddo do imovel.

DATA DA VISTORIA: 29/10/2018.

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 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.
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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 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 documentacbes (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 relatdrio € novembro -18

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

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

3.1 LOCALIZACAO
O imovel avaliando estéa localizado na Avenida Vicente de Carvalho, 123 — Bairro Vicente de

Carvalho — Rio de Janeiro.

O local esté a aproximadamente a 324 metros Avenida Meriti e a 370 metros da Estacéo de

Metro Vicente de Carvalho.

: B
EstacaoidejVietiol
NP ¥ <
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Faz parte da XIV Regido Administrativa (Iraja) Conta com uma populacdo de 24.310
pessoas (segundo informagfes do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE -
Censo Demografico 2000) distribuidas numa area de 183,57 ha. O nome do bairro é em
homenagem a Vicente de Carvalho, antigo fazendeiro local, embora frequentemente

confundido com o juiz e poeta paulista Vicente.

No largo de Vicente de Carvalho, no entroncamento da avenida de mesmo nome com
a Avenida Pastor Martin Luther King Junior (antiga Avenida Automoével Clube) encontra-se
um busto do poeta. Proximo a estacao do metr6 encontra-se a ‘Torre Da Paz' pintada com

as cores da Argentina, sendo uma réplica pequena da Torre Eiffel.

A estacdo de trem de Vicente de Carvalho, inaugurada em 15 de
janeiro de 1883pela Estrada de Ferro Rio d'Ouro, era situada aproximadamente onde hoje
se localiza a estacdo do metr6 com 0 mesmo nome, na Linha 2 — verde. A linha do metro
corta o bairro por inteiro, entre as estagbes Thomaz Coelho e Irajad. Mas desde a ideia de
criagdo do ainda pré-metrd, Vicente de Carvalho néo tinha na sua estagdo uma parada dos
trens, que iam direto até Iraja. Porém, na reinauguracdo do trecho desativado desde a
década de 1980 (setembro 1996) até a inauguracdo da estagdo Pavuna, Vicente de
Carvalho ficou com status de estacdo terminal da Linha 2 no Rio de Janeiro. Hoje, mesmo
tendo deixado de sé-la, ainda é uma das estagBes de maior fluxo de pessoas por dia. A

Linha 940 - Ramos x Madureira - faz integracdo municipal com o metré no bairro.

Vicente de Carvalho nunca desenvolveu uma alma comercial ou industrial. O bairro tem
grandes bairros em suas adjacéncias que sempre ofereceram o0s artigos e 0os empregos

para quem mora nele. Por isso, Vicente de Carvalho na verdade tem alma residencial.

Entretanto, ndo o impede de contar com alguns empreendimentos de grande monta: Estdo
aqui dois hiper-mercados (Atacaddo e Extra), C&C-CASA E CONSTRUCAO e Shopping
Carioca. Este ultimo empreendimento, realizado a poucos anos, foi extremamente bem
sucedido. Teve viabilidade pela sua proximidade ao metrd e ao publico consumidor da Vila
da Penha, Iraja e outros bairros vizinhos. Sua principal representante no carnaval € a

escola-de-samba Mocidade de Vicente de Carvalho, que atualmente desfila na Sapucai.
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3.3 ZONEAMENTO

I.  Macrozona de Ocupac¢do= Urbana Incentivada
II.  Hipsébmetria (m) =5,01 -50
. Area Protegida =Area de protecdo do ambiente cultural — area de uso sustentavel
(APARU)
IV. Regifes Administrativas = Iraja (14) — area de planejamento 3
V. Regido de Planejamento = 3.3 Macrozona de ocupac¢éo urbana incentivada
VI.  Uso e Cobertura do Solo = Area Urbana / Campo Antropico / Favelas (2008)
VIl.  Rede Estruturado Viario = Metrovia / Centro Bairros.
VIll.  Limites Administrativos = 3.3 Area de Planejamento 3
IX.  Areas Sujeitas & Intervencéo (macrozona de ocupacgio) = Macrozona incentivada
X.  Areas Sujeitas & Intervencao (protecdo ambiental) = Cota 100
Xl.  Vetores de Crescimento (ocupacdo territorial) = Adensamento populacional e das

construgdes na macrozona incentivada

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

XIV. Saneamento Ambiental =
XV.  Habitacdo = Favelas

XVI.  Transportes = Corredor expresso de onibus (BRT) / Linha de Metro Existentes

3.4 DOCUMENTACAO

Matricula: 97.993
Cartério de Registro de Iméveis: 8° Oficio de Imdéveis — Arnaldo Colocci Netto

IPTU: 0.308.891-1

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

www.controlconsulting.com.br 8
www.controlgroup.com.br ControlGroup




O

ControlConsulting

3.5 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

Galpéo cercado por muros e com telhado metalico galvanizado, com uma area edificada de
8,70m X 3,12m, fechamento lateral por blocos de concreto, piso ceramica e telhado metalico

galvanizado.

3.6 OCUPACAO

No momento da vistoria 0 imével encontrava-se desocupado, entretanto, é utilizado como

estacionamento por terceiros.

3.7 VISTORIA DO AVALIANDO
A vistoria foi realizada na data de 29/10/2018.

Contexto Imobiliario:

Caracteristicas da Regiao . . Caracteristicas da Regiao . 5
(assinalar com "X") Sim Nao (assinalar com "X") Sim Nao

Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreacdo X
Rede de dgua / esgoto X Agéncias bancdrias X
Pavimentacao X Telefone X
Guias e sarjetas X Escola / universidade X
Coleta de lixo X Comeércio X
Hospital X Prestacao de servicos X
Transporte coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado na regiao: alto Padrao Econbmico: médio

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A liquidez do imével é considerada média conforme caracterizacdo da regido, infraestrutura
e comportamento do mercado na regido. Foi possivel observar que ndo ha um nidmero muito
grande de imoveis disponiveis na regido o que pode impactar diretamente na liquidez do

imovel, dependendo da negociacao.

Os elementos comparativos apresentam caracteristicas semelhantes ao imovel avaliando e

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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
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No momento da vistoria ndo encontramos nenhum ponto de influéncia que alterasse

significativamente os valores locais.

Devido aos investimentos observados na regido como infraestrutura, iluminacdo, acesso,
entre outros, podemos concluir que o mercado imobiliario da regido estd em expansao e
devido a procura, levando em consideracdo a relagdo CustoXBeneficio, ndo ha muitos

imoveis disponiveis para negociacao.

5. METODOLOGIA DE AVALIACAO

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 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 formacgdo 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.

5.1 CALCULOS

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

valores de venda de imoéveis semelhantes ao avaliando.

Para esta avaliacdo realizamos a homogeneizacdo através de tratamento por fatores os
quais foram estudados e baseados em pesquisas divulgadas por entidades competentes.
De acordo com as analises realizadas durante a vistoria, coleta dos dados amostrais e

elaboracéo dos calculos, podemos afirmar que os fatores utilizados neste relatério sdo os

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP Shahas oo
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br
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mais coerentes e que equalizam de uma forma menos tendenciosa 0s valores obtidos.

Sendo assim, os itens observados e calculados foram:

Fator de Comercializacdo: Tende a igualar os tipos de negociacBes levando em
consideracao se o imdvel 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 reducdo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a

elasticidade da negociacéo, ocorrido no fechamento.

Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de sua area,
observando-se que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do
terreno, sendo os de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a
parcela com que os mesmos contribuem na composi¢cdo do valor final do imoével. Para tanto,
também foi utilizada a férmula constante da publicacdo de ABUNAHMAN (2008):

1
Areacomparativo \* = g diferenca entre areas do comparativo e do avaliando for menor a
AreaAvaliando

30%.

( Areacomparativo J;

AreaAvaliando ) = giferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a
30%.

Fator Transposicao: 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)?

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

2 Fonte: http://www2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp
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Fator Topografia: Indica e equaliza os imdveis que apresentem acidentes topograficos,
levando em consideragao o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1
sera o seu valor, e quanto mais inclinado mais proximo do zero, conforme tabela abaixo,

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

Parametros Fatores

topografica do terreno:

Plana 1
Inclinado (5%) 0.9
Inclinado (5-10%) 0.8
Inclinado Acima de 10% 0.7

Esse fator leva em consideracdo a necessidade de movimentagéo de terra, para tornar mais

eficiente o aproveitamento do terreno.

Fator Esquina: Imoveis 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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO
6.1.1 VALOR DE MERCADO

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

e Grau
Item Descrigcao = T : Pontos

. Completa quanto aos
Caracterizacdo do

1 .. A fatores utilizados no 2
imovel avaliando

tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 5 2

efetivamente
utilizados

Apresentagio de

Identificacdo dos ) . ]
informacdes relativas a

3 dados de tive ,
mercado todas as caracteristicas
dos dados analisadas
Intervalo

admissivel de

4 ajuste para o 0,50 a 2,00 2

conjunto de
fatores

(a) No caso de utilizagio de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é Jotal d
otal de

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

seja menos heterogénea.

Tabela 4- Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus 1] 1l |
Pontos Minimos ]

Itens2e 4 no Graull e
Itens obrigatorios os demais no minimo
no Grau |

Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, o intervalo de ajustes para o
conjunto de fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentacao, além da quantidade de
amostras validas. Como esses itens sdo 0s principais determinantes para alcancarmos o
grau de fundamentacdo lll, este laudo, para valor de mercado, esta enquadrado no Grau Il

de Fundamentagéo.
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6.1.2 VALOR DE ALUGUEL

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

e Grau
Item Descricio = T : Pontos
. Completa quanto aos
Caracterizacido do -
1 L. A fatores utilizados no 2
imovel avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 5 2
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
Identifica¢do dos ) p . ¢ ]
informacdes relativas a
3 dados de L 2
mercado todas as caracteristicas
dos dados analisadas
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 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 Jotal d
de 0,80 a 1,25, pois € desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra : at €
seja menos heterogénea. ontos

Tabela 4- Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus 1l ] |
Pontos Minimos ]

Itens 2 e 4 no Graull e
Itens obrigatdrios os demais no minimo
no Grau l

Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, o0 intervalo de ajustes para o
conjunto de fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentacéo, além da quantidade de
amostras vdlidas. Como esses itens sdo 0s principais determinantes para alcangarmos o
grau de fundamentacéo lll, este laudo, para valor de aluguel, esta enquadrado no Grau Il de

Fundamentag&o.
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6.2 GRAU DE PRECISAO

6.2.1 VALOR DE MERCADO

6.2.2 VALOR DE ALUGUEL

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

média R$ 956,42
intervalo de confianca 0,80

"n-1" 6,00

n 7,00

t student 1,4398
desvio padréo 170,35

raiz de "n" 2,65
resultado R$ 92,70
max R$ 1.049,12
min R$ 863,72
% emtorno da média 19,386 <30%

Enquadrado no Grau lll
PRECISAO

média R$ 8,30
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 8,00

n 9,00
t student 1,3968
desvio padréao 0,65

raiz de "n" 3,00
resultado R$ 0,30
max R$ 8,60
min R$ 8,00
% emtorno da média 7,312 <30%

Enquadrado no Grau llI
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7. VALORES

7.1 VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
Valor unitario médio homogeneizado (m?) R$ 956,42
Areatotal do imével (m?) 2.000,00
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m?3) (Total)
maximo (+15%) | R$ 1.099,88 | R$ 2.199.766,00
minimo (-15%) R$ 812,96 | R$ 1.625.914,00
Valor Final R$ 1.912.840,00
Valor maximo R$ 2.199.766,00
Valor minimo R$ 1.625.914,00

7.2VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?2) R$ 8,30

Areatotal do imével (m?) 461,00

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)
maximo (+15%) | R$ 9,55 | R$ 4.400,25
minimo (-15%) | R$ 7,06 | R$ 3.252,36
Valor Final R$ 3.826,30
Valor maximo R$ 4.400,25
Valor minimo R$ 3.252,36

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

O presente laudo de avaliagdo possui 17 (dezessete) folhas impressas sendo esta ultima,

datada e assinada.

Acompanham 10 (dez) anexos.

Marcelo F. Carmo
Responsavel Técnico
CREA 2605028565-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliagdo e Gestdo 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

Sao Paulo, 09 de outubro de 2018.

Luis Henrique P. Lemos
Responsavel Técnico
CREA 2604989522
Engenheiro Civil
ControlConsulting
Avaliagio e Gestdo de Ativos

Uma empresa

ControlGroup

Sarah Celi dos Santos
Responsavel Técnica
CREA 5062644139
Engenheira
ControlConsulting
Avaliagdo e Gestio de Ativos
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ANEXO 1 - RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista de interna (Edificac&o) Vista de interna (Edificacdo)

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

Vista de interna (Edificac&o)

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
Uma empresa

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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ANEXO 2

DOCUMENTOS DO IMOVEL
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ANEXO 3
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS
VALOR DE MERCADO

mostras04

Afﬁostra 2

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 4

DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

Q

ControlConsulting

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01
Endereco: Rua Agrario Menezes
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m2): 280,00
Valor solicitado (R$): 240.000,00 |Valor/m? (R$): 857,14 [Tipo de Negécio: X ‘OVena ‘ 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%
Localjzaqao "f’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 1.020,78
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ~ . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio ()Casa (x )Terreno| Idade Aparente (em anos):
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d V_Emre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): Eagle Solutions Telefone de Contato: (21) 3082-1494 ou (21) 99766-1494
AMOSTRA 02
Enderego: Rua Vaz Lobo
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m2): 6.500,00
Valor solicitado (R$): 8.000.000,00 |Valor/m? (R$): 1.230,77 |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%
Localizagéo §0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 1.416,04
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:() Residencial (x) . x “ . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio ()Casa (x )Terreno| Idade Aparente (em anos):
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
e
Cc - Regular g - Reparos importantes
d -»Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): M&C Iméveis Telefone de Contato: (021) 4105-9754 ou (021) 4141-9544
AMOSTRA 03
Endereco: Rua Vaz Lobo
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 85,00
Valor solicitado (R$): 120.000,00 |Valor/m? (R$): 1.411,76 |Tipo de Negdcio: X ‘Ofena ‘ \Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 101 - 200 201 - 500 metros M Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Lacaljzagéo d,° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicao: ‘ 1.416,04
relagédo arua:
Uso Predominante da Regi&o:( ) Residencial (x) . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento ( ) Sala ()Armazém ()Prédio ()Casa (x )Terreno| Idade Aparente (em anos):
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
sarealcom ?_wztanf
c - Regular g - Reparos importantes
d V_Emre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobili4ria/Corretor/Proprietério): Ramiro S& Telefone de Contato:

(021) 3383-8000 ou (021) 3391-0590

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 04
Endereco: Rua Vaz Lobo
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 558,00
Valor solicitado (R$): 600.000,00 |Valor/m? (R$): 1.075,27 |Tipo de Negécio: X ‘Oﬂen.a ‘ \Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 101 - 200 201 - 500 metros M Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Lacaljzagéo d," terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicao: ‘ 1.416,04
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:() Residencial (x) . = A . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento ( ) Sala ()Armazém () Prédio ()Casa (x )Terreno| Idade Aparente (em anos):
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
m 2_wzrant
c - Regular g - Reparos importantes
d V_Emre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Lucio Oliveira Telefone de Contato: (021) 3546-8999
AMOSTRA 05
Endereco: Rua Vaz Lobo
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 550,00
Valor solicitado (R$): 350.000,00 [Valor/m? (R$): 636,36 |Tipo de Negécio: X ‘O1ena ‘ \Vendido
Dlslancla(‘ﬂu Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 2 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular ‘ Fator Transposigao: ‘ 1.416,04
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ~ . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento ( ) Sala ()Armazém ()Prédio ()Casa (x )Terreno| Idade Aparente (em anos):
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
Merar
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Sindmaster Telefone de Contato: (021) 3024-1156 ou (021) 3904-3584
AMOSTRA 06
Endereco: Rua Juqueri
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 350,00
Valor solicitado (R$): 290.000,00 |Valor/m? (R$): 828,57 |Tipo de Negécio: X ‘Olerta ‘ Vendido
Dlstanclafjo Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localjzacao “f’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicéo: ‘ 1.289,39
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ~ . . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento ( ) Sala ()Armazém ()Prédio ()Casa (x )Terreno| Idade Aparente (em anos):
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
werand
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Lauro Domingos

Telefone de Contato:

(021) 3738-3007 ou (021) 96511-1103

Rua Rodovalho Junior, 775 - Pen
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07
Endereco: Rua Taturana
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 115,00
Valor solicitado (R$): 175.722,24 |Valor/m? (R$): 1.528,02 |Tipo de Neg6cio: X ‘OVena ‘ Vendido
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo ‘?° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 1.585,12
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:() Residencial (x) . ~ 4 . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento ( ) Sala ()Armazém ()Prédio ()Casa (x )Terreno| Idade Aparente (em anos):
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
https:/Juaw.hareal.com
0:82306330/2_wi=rankingsem
c - Regular g - Reparos importantes
d -»Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Luiz Henrique Telefone de Contato: (021) 3352-7955 ou (021) 99614-4536
AMOSTRA 08
Endereco: Avenida Pastor Martin Luther King Jr
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 3.000,00
Valor solicitado (R$): 3.482.087,00 |Valor/m? (R$): 1.160,70 |Tipo de Negécio: X ‘O1erta ‘ |Venclido
Distancia do Imével 0- 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Lacaljzagéo C!O terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicao: ‘ 1.416,04
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:() Residencial (x) . = 5 . .
Comercial () Industrial () Rural () Misto Tipo Construgéo: () Apartamento () Sala () Armazém () Prédio ()Casa (x )Terreno| Idade Aparente (em anos):
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes B
c - Regular g - Reparos importantes
d -»Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Uni Rio Telefone de Contato: (021) 3269-7769 ou (021) 97012-6361
AMOSTRA 09
Enderego: Avenida Pastor Martin Luther King Jr
Cidade: RIO DE JANEIRO ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imé6vel (m2): 700,00
Valor solicitado (R$): 557.824,33 |Valor/m? (R$): 796,89 [Tipo de Negdcio: X ‘OVena ‘ Vendido
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
I’_:‘:zlaléa:?‘?:o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: ‘ 1.416,04

Uso Predominante da Regi&o:( ) Residencial (x)
Comercial () Industrial () Rural () Misto

Tipo Construgao: () Apartamento ( ) Sala ()Armazém ()Prédio ()Casa (x ) Terreno

Idade Aparente (em anos):

Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
RS750000:0-95438133/7 _w=ranking:sem

c - Regular g - Reparos importantes

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

simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Sérgio Castro

Telefone de Contato:

(021) 2272-4400

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 5
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE MERCADO

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
Im’z’:j d:z) 200000|  Ftopografia 100| Ftransposicéo 1594,13 Farea 1,00 F esquina 100| Idade (anos) 0 CE:?:”?::U ‘ a ‘ Fator K | 1,0000 ‘
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
) Valor Unitario . . ) . Idade Vida Estado de

Amostras | Valor de Mercado Area (m?) Oferta mvel () Expoente % Expoente Fator Area - Fca Tamanho de Area |  Topografia | Transposicdo Esquina vida il @anos) | (00 ranesce dade (%) | o0 ¢S Fator K R
1 R$ 240.000,00 280,00 090 R$ 77143 04125 86,00% 078 014 1,00 1.020,78 1,00 60 - #VALOR! | #VALOR! 1,0000 02
2 R$ 8.000.000,00 6500,00 090 R$ 110769 04125 225,00% 116 325 1,00 141604 1,00 60 0 720 0 1,0000 02
3 R$ 120.000,00 85,00 090 R$ 127059 04125 95,75% 067 004 1,00 141604 1,00 60 0 720 0 1,0000 02
4 RS 600.000,00 558,00 090 R$ 967,74 04125 72,10% 085 028 1,00 141604 1,00 60 0 720 0 1,0000 02
5 R$ 350.000,00 550,00 090 R$ 572,73 04125 72,50% 085 028 1,00 141604 1,00 60 0 720 0 1,0000 02
6 R$ 290.000,00 350,00 090 R$ 745,71 04125 82,50% 080 018 1,00 1.28939 1,00 60 0 720 0 1,0000 02
7 R$ 175.722,24 115,00 090 R$ 137522 04125 94,25% 0.70 006 1,00 158512 1,00 60 0 720 0 1,0000 02
8 R$ 3.482.087,00 3000,00 090 R$ 1.044,63 04125 50,00% 1,05 150 1,00 141604 1,00 60 0 720 0 1,0000 02
9 R$ 557.824,33 700,00 090 R$ 717,20 04125 65,00% 088 035 1,00 141604 1,00 60 0 720 0 1,0000 02

RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitério Imével 4 Fator topografia Fator esquina Fator ~ Fator Valor unitario Vu Valor Unitario
Am. pivs Fator drea Fca o bt Conservagao | o CROL Total dos Fatores s Saneamento das Amostras el
das Benfeitorias

1 RS 771,43 078 1,00 1,00 1,00 156 134 R$ 1.036,63 N" Elementos o = M
2 R$ 1.107,69 1,16 1,00 1,00 1,00 113 1,28 R$ 1.422.84 Somatdrio R$ 8677.20 )
3 R$ 127059 0,67 1,00 1,00 1,00 113 0.80 RS 101595 Média aritmética | RS 96413 | RS AR
4 RS 967,74 085 1,00 1,00 1,00 113 098 RS 946,72 (Ll?c‘:‘i/:)upe”m Rs 125337) RS e
5 RS 572,73 085 1,00 1,00 1,00 113 098 RS 559,41 T ) 67489 )
6 RS 745,71 0.80 1,00 1,00 1,00 124 1,04 RS 775,97 5 T
7 RS 137522 0.70 1,00 1,00 1,00 101 or RS 970,16 B S
8 RS 104463 105 1,00 1,00 1,00 113 118 RS 123031 5 RN
9 RS 717,20 0.88 1,00 1,00 1,00 113 1,00 RS 719,20 RS 22

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui EviieE
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP P
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DA SNSRI COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
N° Elementos 7 Desvio Padréo 271,07 170,35
Saneados:
Média R$ 956,42 média saneada Média R$ 952,55 | R$ 956,42
lim sup. R$ 1.243,35 lim superior Coeficiente de Variagcéo 28,46% 17,81%
lim inf. R$ 669,49 lim inferior
DesvPad 170,35 desvio padréo
Area (m?) Valor/mz Valor do Imovel (R$)
2000,00 R$ 956,42 | R$ 1.912.840,00
Valor unitario Vu Valor Unitério
(m?) Saneado (/m?)
Preco Homogeneizado x Pre¢o Observado (m?) RS 771,43 | Rs 1.036,63
R$ 1.600,00
R$ 1.107,69 | R$ 1.422,84
|
R$ 1.400,00 /\/\ /\ R$ 1.270,59 | R$ 1.015,95
R$ 1.200,00 A RS 967,74 | R$ 946,72
/ R$ 572,73 | R$ 559,41
R$ 1.000,00
R$ 745,71 | R$ 775,97
RS 800,00 rs == Valor unitdrio Vu (m?
\ / \ == V/alor Unitario Saneado (/m?) R$ 137522 | R$ 970,16
RS 600,00 Y R$ 1.044,63 | R$ 1.230,31
RS 400,00 R$ 717,20 | R$ 719,20
R$ 200,00
RS -
1 2 3 4 5 6 7 8 9
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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

U
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INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01
Endereco: RUA MARCELINO DE BRITO
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 1,600,00
Valor solicitado (R$): 12.000,00 |Valorim? (RS): 7,50 | Tipo de Negdcio: X ‘Oferta ‘ Vendido
Dlstgncla 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%
Lor:a\]za(;ao [?0 terrena em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iegular Fator Transposigéo: 111530
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ‘ . . . .
Comercial () Industial () Rural () Misto Tipo Construgéo: ( ) Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 40

Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular  [x f - Entre reparos simples e importantes
vivareal.com.brimovel/galpao-deposito-armazem-cordovil-zona-norte-rio-de-janei
c - Regular g - Reparos importantes
d ) Enfrs regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ALEX COUTINHO Telefone de Contato: (021) 96417-9902 ou (021) 4107-5545
AMOSTRA 02
Enderego: RUA MARTINICA
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 1.392,00
Valor solicitado (RS): 13.000,00 Valorim? (RS): 9,34 |Tipo de Negdcio: X ‘Oferin ‘ Vendido
DlstgnC|a Eio 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%) Inclinade (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Lona\jzac.ao U,O terrena em X Meio de quadra Esquina Formato do temreno (x) Regular () Iregular Fator Transposicdo: 876,47
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ) . . . .
Comercial () Industral ()Rural () Misto Tipo Construgdo: ( ) Apartament () Sala (x) Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 25
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular ! - Enire reparos simples & imporantes https:/fwww.vivareal.com brimovel/galpao-deposito-armazem-parada-de-lucas-
) zona-norte-rio-de-janeiro
c - Regular g - Reparos importantes
X d ) Enfrs regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliéria/Corretor/Proprietario): ALEX COUTINHO Telefone de Contato: (021) 96417-9902 ou (021) 4107-5545

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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www.controlconsulting.com.br
www.controlgroup.com.br

Uma empresa

ControlGroup



QO

ControlConsulting
AMOSTRA 03
Endereco: RUA MARTINICA
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: RJ
Area do imével (m3): 1.382,00
Valor solicitado (RS): 10.000,00 |Valorim? (R$): 7,18 |Tipo de Negdcio: % |Oferta Vendido
Dlstgnma do Imével 0-100 metros 101-200 201 - 500 metros X Acima de 500 mefros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinade (5-10%) Inclinade Acima de 10%
Local}zacao c.lo terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigdo: 876,47
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ) a i , e .
Comercia () Industial () Rural () Misto Tipo Construcdo: ( ) Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 35
Conservagdo (assinalar "X") Observacbes
a -Novo [ - Reparos simples
b -Ent | f - Ent imples e important
e N0V @ reguar ! fI1€ 1Epalos simples € Imparanies hitps://www vivareal.com.briimovelgalpac-deposito-armazem-parada-de-lucas-
) zone-norte-rio-de-janeiro
¢ - Regular g - Reparos importantes
- Enire regulr e eparcs h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): S UDERMAN Telefone de Contato: (021) 2532-5918
AMOSTRA 04
Enderego: RUA OTRANTO
Cidade: RIO DE JANEIROQ Estado: RJ
Area do imével (m?): 1.400,00
Valor solicitado (RS): 13.000,00 |Valorim? (R$): 9,29 |Tipo de Negdcio: x  |Oferta \iendido
Dlsta_nma do Imével 0- 100 metros 101-200 201 - 500 matros ; Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesmarua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinade (5-10%) Inclinade Acima de 10%
Localjzacau ‘f° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do tereno (x) Regular () Imegular Fator Transposicdo: 898,29
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ) a i , e .
Comercia () Industial () Rural () Misto Tipo Construcdo: ( ) Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 35
Conservagdo (assinalar "X") Observacbes
a -Novo [ - Reparos simples
b -Ent | f - Ent imples e important
e N0V @ reguar fI1€ 1Epalos simples € Imparanies hitps://www.vivareal. com.brlimovel/galpao-deposito-armazem-vigario-geral-zona-
) norte-rio-de-janeiro-1
X ¢ - Regular g - Reparos importantes
- Enire regulr e eparcs h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): RJARDIM IMOVEIS Telefone de Contato: (021) 3206-3800

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP Shahas oo
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AMOSTRA 05
Enderego: RUA ANDRADE ARAUJO
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: RJ
Area do imovel {m?): 1.100,00
Valor solicitado (R$): 22.000,00 |Valor/m? [RS): 20,00 | Tipo de Negdcio: x  |Oferta Vendido
Distancia (.iu movel 0-100 metros 101-200 201- 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Localjzacao C.IO terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Reguler () Imegular Fator Transposicdo: 1.281,88
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ) - X i X
Comercil () Industil ()Rural () Misto Tipo Construgdo: () Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 20
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparos simples
o - Enire novo & reguir f - Enfrereparos simples & importaries https:/www.vivareal.com.brimovel/galpao-deposito-armazem-oswaldo-cruz-zona-
. nerte-rio-de-janeiro-11
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entr reguiar e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): RIO ANTIGO IMOVEIS Telefone de Contato: (021) 2263-1105 ou (021) 96460-6730
AMOSTRA 06
Enderego: RUAPLUTAO
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: RJ
Area do imével (m?): 1.500,00
Valor solicitado (R$): 15.000,00 |Valor/m? (RS): 10,00 |Tipo de Negocio: ¥ |Oferta Vendido
Dlsta!ncla do Imével 0- 100 metros 101-200 201 - 500 mefros ; Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Localjzagau ‘f" terreno em X Meio de quadra Esquina Formate do terreno (x) Reqular () Imegular Fator Transposicéo: 1.041,05
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:( ) Residencial (x) ‘ - . e .
Comercial () Industil ()Rural () Misto Tipo Construgdo: ( ) Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X s - Repares simples
o ~Enire novo & reguier f - Enirereparos smples e mportantes https:/fwww.vivareal.com.brimoveligalpac-deposito-armazem-jardim-america-zona
. norte-rio-de-janeiro-
c - Regular g - Reperos importantes
d . Enfr reguiar e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietrio): SEMIL IMOVEIS Telefone de Contato: (021) 2507-4006 ou (021) 2232-0815
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uis ditiiesa
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP P
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07
Endereco: RUA OTRANTO
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: RJ
Area do imével (m?: 1.085,00
Valor solicitado (RS): 10.000,00 |Valor/m? (R$): 9,22 |Tipo de Negdcio: x  |Ofera Vendido
Dlstgnma do Imovel 0- 100 metros 101-200 201 - 500 metros . Acima ds 500 metras
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinade (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\]zagao ‘?° terrena em X Meio de quadra Esquina Formato do teeno (x) Regular () Imegular Fator Transposicao: 898,29
relacao a rua;
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ' . . . .
Comercial () Industial () Rural () Misto Tipo Construgdo: ) Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio ()Casa Idade Aparente (em anos): 25
Conservagdo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Erire novo & regular f - Enirereparos simples e mportantes https:/www.vivareal.com brimoveligalpao-deposito-armazem-vigario-geral-zona-
) norte-rio-de-janeiro-1
c - Regular g - Reparos impertantes
d - Enlreregular & reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): S UDERMAN Telefone de Contato: (021) 2532-5918
AMOSTRA 08
Endereco: RUA OTRANTO
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: RJ
Area do imével (m?: 130000
Valor solicitado (RS): 13.000,00 {Valor/im? (R$): 10,00 |Tipo de Negocio: % |Oferta Vendido
DISl§HCIa do Imével 0- 100 metros 101-200 201 - 500 metos . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinade (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\jzacao tfo terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do temeno (x) Regular () Imegular Fator Transposicéo: 898,29
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ' . . . .
Comercial () Industial () Rural () Misto Tipo Construgdo: ) Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio ()Casa Idade Aparente (em anos): 20
Conservagdo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Erire novo & regular f - Enirereparos simples e mportantes https:/www.vivareal.com brimoveligalpao-deposito-armazem-vigario-geral-zona-
) norte-ric-de-janeiro-1
c - Regular g - Reparos impertantes
X d - Enreregular & reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ALEX COUTINHO Telefone de Contato: (021) 96417-9902 ou (021) 4107-5545
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AMOSTRA 09
Enderego: RUA GENERAL CORREIA E CASTRO
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado: RJ
Area do imével (m?: 1.600,00
Valor solicitado (RS): 15.000,00 Valor/m? [R$): 9,38 |Tipo de Negdcio: % |Ofera \endido
Dlstan|a 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%) Inclinade (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\]za(;ao (?0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formate do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposicao: 89829
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ) - . . i
Comercial () Industial ()Rural () Misto Tipo Construgo: ) Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio ()Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservagdo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b +Enlrenovo e regur f ~Enlrereparos simples ¢ importanes hitps:/www.vivareal.com brimoveligalpao-deposito-armazem-4-quartos-jardim-
) america-zona-norte-rio-d
c - Regular g - Reparos importantes
i d - Ente reguar e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobiliarialCorretor/Proprietério): SEMIL IMOVEIS Telefone de Contato: (021) 2507-4006 ou (021) 2232-0815
AMOSTRA 10
Enderego: RUA SATURNO
Cidade: RIQ DE JANEIRO Estado: RJ
Area do imével (m?): 1.300,00
Valor solicitado (RS): 7.000,00 |Valor/m? (R§): 5,38 | Tipo de Negdcio: X |Ofera \Vendido
Dlstqnma 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%) Inclinade (3-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\jzacao ‘?° terreno em X Meio de quadra Esquina Formate do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposicao: 898,29
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ) - . - i
Comercil () Industial ()Rural () Misto Tipo Construggo: ( ) Apartamento () Sala (x) Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 45
Conservacao (assinalar "X") Observacoes
a - Novo [ - Reparos simples
e - Erire novo & regular ! i - Enirereparos simples e mportantes hitps:/www.vivareal.com brimoveligalpao-deposito-armazem-vigario-geral-zona-
) norte-ric-de-janeiro-1
c - Regular g - Reparos importantes
d - Enle regular & reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): ALEX COUTINHO Telefone de Contato: (021)96417-9902 ou (021) 4107-5545
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AMOSTRA 11
Endereco: RUA SATURNO
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado:
Area do imével (m?): 160000
Valor solicitado (RS): 14.000,00 Valorim? (R$): 8,75 |Tipo de Negocio: x  |Ofera Vendido
Dlsti.mcla do Imdvel 0- 100 metros 101-200 301 -500 metros X Acima do 500 metras
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinade (3-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\jzac.ao ‘f° terrena em X Meio de quadra Esquina Formato do temeno (x) Regular () Imegular Fator Transposicao: 898,29
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) ‘ . . - .
Comercial () Industal () Rural () Misto Tipo Construgéo: ( ) Apartamente () Sala (x) Armazém () Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 30
Conservacdo (assinalar "X") Observacoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Enfre novo e reguir i - Enfrereparos simples @ imporintes https:/fwww.vivareal.com.brimevel/galpao-deposito-armazem-vigario-geral-zona-
) norte-rio-ce-janeiro-1
c - Regular 9 - Reparos importantes
d ) Entre regular & eparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/CorretoriProprietario): ALEX COUTINHO Telefone de Contato: (021)96417-9902 ou (021) 4107-5545
AMOSTRA 12
Enderego: DEL CASTILHO
Cidade: RIO DE JANEIRO Estado:
Area do imével (m?): 120000
Valor solicitado (RS): §0.000,00 |Valorim? (RS): 50,00 |Tipo de Negécio: x  |Ofera Vendido
Dlsts.mcm do Imével 0- 100 metros 101-200 901 -500 metros < Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinade (3-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\]za(;ao [%D terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposicao: 151428
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:( ) Residencial (x) . . X - .
Comercial () Industial () Rural () Misto Tipo Construcéo: ( ) Apariamente (x) Sala () Armazém () Prédio ()Casa Idade Aparente (em anos): 3
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a -Nove e - Reparos simples
i b - Enfre novo e regulr i - Enftereparos simples ¢ imporiantes hitps:/www vivareal.com brimovel/sala-comercial-del-castilho-zona-norte-rio-de-
) janeirc-com-garagem
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular & eparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliéria/CorretoriProprietario): FEDERALL REALITY Telefone de Contato: (021)96903-2801 ou (021) 99058-2598
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ANEXO 8 - MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE ALUGUEL

HOMOGENEIZAQAO DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
Imé)rve:I (:rzf) 461,00 F topografia | 1,00 ‘ F transposicao ‘ 1.594,13 ‘ Farea 1,00 | Fesquina ‘ 1,00 ‘ Idade (anos) | 55 ‘ CE:?:S;;O g ‘ Fator K ‘ 0,0620 ‘
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
A Valor Unitéario 5 " Idade vida Estado de

Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta Imével (m2) Expoente % Expoente Fator Area-Fca | Tamanho de Area Topografia Transposigao Esquina Vida atil (anos) (Anos) Ren;najr;zr;me Idade (%) Conservacao Fator K R
1 R$ 12.000,00 1600,00 0,90 | R$ 6,75 0,125 247,07% 117 347 1,00 1.115,30 1,00 60 40 240 66 f 0,3020 0,2
2 R$ 13.000,00 1392,00 0,90 | R$ 841 0,125 201,95% 115 3,02 1,00 876,47 1,00 60 25 420 41 d 0,6490 02
3 R$ 10.000,00 1392,00 0,90 | R$ 6,47 0,125 201,95% 115 3,02 1,00 876,47 1,00 60 35 300 58 f 0,3620 0,2
4 R$ 13.000,00 1400,00 0,90 | R$ 8,36 0,125 203,69% 115 3,04 1,00 898,29 1,00 60 35 300 58 c 0,5280 0,2
5 R$ 22.000,00 1100,00 090 | R$ 18,00 0,125 138,61% 111 2,39 1,00 1.281,88 1,00 60 20 480 33 c 0,7610 02
6 R$ 15.000,00 1500,00 0,90 | R$ 9,00 0,125 225,38% 116 3,25 1,00 1.041,05 1,00 60 30 360 50 e 0,5120 0,2
7 RS 10.000,00 1085,00 090 | R$ 829 0,125 135,36% 111 2,35 1,00 898,29 1,00 60 25 420 41 @ 0,5785 02
8 R$ 13.000,00 1300,00 0,90 | R$ 9,00 0,125 182,00% 114 2,82 1,00 898,29 1,00 60 20 480 33 d 0,7175 0,2
9 R$ 15.000,00 1600,00 0,90 | R$ 8,44 0,125 247,07% 117 347 1,00 898,29 1,00 60 30 360 50 d 0,5740 02
10 R$ 7.000,00 1300,00 0,90 | R$ 4,85 0,125 182,00% 114 2,82 1,00 898,29 1,00 60 38 264 63 f 0,3250 0,22
11 R$ 14.000,00 1600,00 0,90 | R$ 788 0,125 247,07% 117 347 1,00 898,29 1,00 60 30 360 50 e 0,5120 12
12 RS 60.000,00 1200,00 0,90 | R$ 45,00 0,125 160,30% 113 2,60 1,00 1.514,28 1,00 60 15 540 25 c 0,8225 22

RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZA(;AO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitario Imovel . Fator topografia | Fator esquina Fator Fator Valor unitario Vu Valor Unitério
Am. ) Fator area Fca Fon o Conservagdo | WL | Total dos Fatores o Saneamento das Amostras Saneado(m)
das Benfeitorias

1 RS 675 117 1.00 1,00 021 143 080 RS 542 N" Elementos 2 )
2 RS 841 115 1,00 1,00 010 182 1.06 RS 893 Somatdrio RS 96.95| RS s
3 RS 647 115 1,00 1,00 017 182 114 RS 7.36 Média aritmética | RS 808[Rs L2
4 R$ 8,36 1,15 1,00 1,00 0,12 177 104 R$ 8,70 I(lr;(;[i/ns)uper‘or R$ 1050 | R$ 8,70
5 R$ 18,00 111 1,00 1,00 0,08 124 044 R$ 7,92 gy ener (30 R$ 566 | RS 22
6 R$ 9,00 1,16 1,00 1,00 012 1,53 0,81 R$ 7,30 5 D
7 R$ 829 111 1,00 1,00 0,11 177 0,99 R$ 8,25 = B2
8 R$ 9,00 114 1,00 1,00 0,09 177 1,00 R$ 8,99 &S D
9 R$ 844 117 1,00 1,00 0,11 177 1,05 R$ 8,87 - B
10 R$ 4,85 114 1,00 1,00 0,19 1,77 1,10 R$ 5,35 )
11 R$ 7.88 117 1,00 1,00 0,12 1,77 1,06 R$ 8,38 B 2
12 R$ 45,00 1,13 1,00 1,00 0,08 1,05 0,26 R$ 11,48 -
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WMIEEIAS SANSARAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
N Elementos 9 Desvio Padréo 10,96 0,65

Saneados:
Média R$ 8,30 média saneada Média R$ 11,70 | R$ 8,30
lim sup. R$ 10,79 lim superior Coeficiente de Variacdo 93,64% 7,85%
lim inf. R$ 581 lim inferior

DesvPad 0,65 desvio padréo

VALOR DE ALUGUEL

Valor do Imoével

A 2
Area (m?) Valor/m?2 (R$)

461,00 R$ 8,30 | R$ 3.826,30

Valor unitario Vu Valor Unitario

(m?) Saneado (/m?
Preco Homogeneizado x Prego Observado (m?) RS 675 | RS 542
RS 50,00 R$ 8,41 | R$ 8,93
RS 45,00 ] R$ 6,47 | R$ 7,36

R$ 40,00 R$ 8,36 | R$ 8,70

R$ 30,00

R$ 9,00 | R$ 7,30

R$ 25,00 ==Valor unitario Vu (m?)

R$ 8,29 | R$ 8,25
~—8—Valor Unitario Saneado (/m?)

Rs 35,00 I RS 18,00 | R$ 7,92

RS 20,00

R$ 9,00 | R$ 8,99

R$ 15,00 /
/ \ / RS 8,44 | Rs 8,87
R$ 10,00 A
N-W R$ 485 | R$ 5,35

R$ 5,00 g

R$ 7,88 | R$ 8,38
i 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 R$ 45,00 | R$ 11,48
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui Gviiiesa
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP Shahanl o
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXQO 9 - CROQUI
RUA ANAJAS
& T b T 8 b e
MURO
10,00m 48 P B S e ¥ ) Bt -
P i v AT iy
| | | I
| | | I
3,12m | | I |
& : B || il
S VESTIARIO | |
0 o -
3,10m ] | | | |
(@) - L.
g g 5
S | | | |
£ - -
3 SALA [ [
o — : GALPAQO DA EMPRESA % @
] | | FORTE DO | |
i SERRALHEIRO i &
| | ]
| |
=] L -
i | I
AREA DO TERRENO : | | :
1.000,00 M2 I . : l
|| N
|| |
|| N
Ty v s e e e v moose w g i
Lo Pt n % omale 'y b oaanan S v T R |
8,60m MURO
] PORTAO C.. =, =, .. —Z: —Z::3
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ANEXO 10 - ART
Resolugio n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 112
Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servico

Lein? 5.496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional d= Engenharia & Agronomia do Estado de S30 Paulo

28027230172392830

1. Recpancivel Thonluo

LUIS HEMRIQUE PEREIRA LEMOS

Tiul Frofssionat  Engenheire Clyll An=: 2604983522
B B megizyn: 5061 750634-5P
Empresa Contratada: MFC AVALIACAD E GESTAD DE ATIVOS LTDA - EPP Registro: 1748242-5P
2. Dadoc do 1]
Conratante: UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RID DE JANEIRD crrchEs: 3354001400004 57
Endersco: Rua SAOD FRANCISCO XAVIER he- 524
Complemento: Bairn: MARACANA
Cidage: Rio de Janeiro us: Rl ceErR 205504013
Conrate: G204 caisbrade am:  TRHI0NS Vinculada & At me:
valor 5 248 249 32 Tipo de Confratanie: Pecsoa Juridica de Direito Pablloo
Azao Institucional:
—— 3. Dadoc da Obra Bervige —
Emdere=pa. Rua RODOVALHC JURICGR W' TTE
Complemento: Sairmo: PENHA DE FRANGA
Cldade: 30 Paulo UF: B3P CEFC DEB0S-D00

Daby de Iniclo: 225812016

Previzio de Térming: 20/04/2020

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Cadipo:

CFFICHPJ:

4. aftwidade Téonloa

Cuantidade Unidade
Coordenagao
1 Avaliagio Edificagio 16600000 unidade
Apds a conclus3o das atividades téonicas o profissional deverd proceder 3 baixa desta ART
— 5 Observagbes

© da = Sarike de AVALBCEAD DE IMOVER para Elaborachs de Laude Tecsleo para oblengls de precos cos Anelideds lecaticls o da
il ;s Sosformm WER 14 853-1 0 soas parkes.

= da imdweis - VRS o,

Cm mabalhos foram execuledon o= 00 elipm .

1% - Levantaments di indcr mes;Ses om camg |35 )L

- Andlee o eletoreg o dos uto de avallagio dou imdesa ubancs seguisdo oy normas biosicas MBR 14883, TO% suecstade ne sede da conlrstede.

8. Deolaragec

Acsssibllldada: Declare atendimento 38 regras de acassibllldads previstas nas normas técnicas da ABMT, na leplalagio sspecifica & no
Dacrato n® 5296, de 2 de dezembro da 2004,

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP bl e
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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7. Enfidads ds Claccs

O-HAD DESTIMADA
4. Acclnaturas
Daolaro Gerem verdadeiras 36 Informagdes aoima

da de

LUIZ HENRKIUE FEREIRS LEMOE - CFF: 2881E61.4TE-84

B2.640.01 40001 -E7

UNIWEREIDADE DO EETADD DO RID DE JAMEIRD - CPRCHPJ:

Resolugio n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 22

8. Informagies

- & precanis ART snoonbra-se devidamends quitada sonforme dados
conctantes no redaps-vensio do cleiema, certificada pelo Mosso Mdamero.

~ & aut de decis do pode car verificada no e
W OTSAG. O b o wew sonfea.org.br

- & guarda da vis accinada da ART card de rscponcabllidade do proflecional
& @0 ponbratands com o objetieo de dooumaniar o winculo oonbrabesl

oo g [B]CREA-SP
LSRR

et DSD0-17-98-11

Walor ART RE 178,34 Reglstads em: 258ERMT
Impraceo am: ZROBM2NT 10:27261

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