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Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ

Avaliacao de Locacao do Imovel localizado na
Rodovia Presidente Dutra, Km 298, s/n - Pdlo Industrial

Resende — Rio de Janeiro

Sao Paulo, 02 de agosto de 2018.
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S&o Paulo, 02 de agosto 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
consideragfes 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:

O Vvalor de Aluguel mensal:

R$ 7.574,00 (Sete mil quinhentos e setenta e quatro reais).

Atenciosamente,

Luis Henrique P. Lemos
Responsavel Técnico

Marcelo F. Carmo
Responsavel Técnico

Sarah Celi dos Santos
Responsavel Tecnica

CREA 260502865-3 CREA 2604989522 CREA 5062644189
Diretor/Engenheiro Engenheiro Civil Engenheira
ControlConsulting ControlConsuling ControlConsulting

Avaliagdo e Gestio de Ativos

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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BEM AVALIADO: localizado na Rodovia Presidente Dutra, Km 298, s/n - Pélo Industrial

Resende — Rio de Janeiro. O imovel avaliado possui area de 219,28m2 Atualmente utilizado

como lanchonete.

DATA DA VISTORIA: 24/07/2018.

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.A.P.E. -

Instituto Brasileiro de Avaliac6es 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.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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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 documentagcbes (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 relatério é julho-18

2. INTERESSADO

Universidade do Estado do Rio de Janeiro
Endereco: Rua Sao 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
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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3. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1 LOCALIZACAO
O imoével avaliando esta localizado na Rodovia Presidente Dutra, Km 298, s/n - Pélo

Industrial Resende — Rio de Janeiro.

UERJ RESENDE

Escreva uma descricao para seu mapa.

UERJ RESENDE i : Legends i
T = S . + UERJ- Resende

Escreva uma descrigdo para seu mapa

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

Resende era habitada originalmente por indios Puris, que a chamavam Timburiba.

O desenvolvimento do lugar foi rapido, devido a fatores como estar a meio caminho
entre Rio de Janeiro e Sdo Paulo, além da proximidade com a capitania de Minas Gerais.
Rapidamente, ja possuia fabricas de anil, acicar e plantagdes variadas. Em 1770,

trouxeram-se as primeiras mudas de café, que teve seu plantio incentivado no local.

No dia 29 de setembro de 1801, foi instalada a vila de Resende, por ato do 13° vice-Rei e
segundo conde de Resende, general José Luis de Castro. O municipio cresceu em torno da
cultura do café. O ciclo do café teve ali 0 seu inicio e viria a se tornar a base da economia do
municipio. Fontes historicas afirmam que, em 1810, toda a 4rea de Resende se encontrava
coberta por cafezais, sendo, nos anos seguintes, o maior centro produtor do Vale do
Paraiba e polo irradiador de onde as plantag6es se expandiram para Sao Paulo e Minas
Gerais e, depois, para o Parana e o Espirito Santo. E bom lembrar, entretanto, que o
territério de Resende, no passado, era muito mais extenso, ocupando todo o Vale do

Paraiba Fluminense.

Em 1848, o municipio elevou seu status de vila a cidade. Por volta de 1850, houve a crise

do café, o que fez com que, com o tempo, as fazendas diversificassem a sua producao.

Em 1943, instalou-se, no municipio, a Academia Militar das Agulhas Negras, a instituicdo

militar que forma oficiais para o Exército Brasileiro.

Desde o inicio do século XX, grandes industrias tém se instalado em Resende. A partir da
década de 1990, tém se instalado, no municipio e proximidades, grandes montadoras de
automoveis. Todos esses fatores tornaram o municipio um dos mais importantes do estado

do Rio de Janeiro.

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

Matricula: N&o disponibilizado

IPTU: Nao disponibilizado

3.4 CARACTERIZACAO DO TERRENO

O terreno esta localizado na Rodovia Presidente Dutra, Km 298, s/n - Po6lo Industrial

Resende — Rio de Janeiro. Onde esta localizado a Faculdade de Tecnologia da UERJ.

3.5 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imovel possui uma é&rea edificada de 219,28 m?2, sendo utilizado como cantina da

Universidade.

A estrutura da edificacdo € feita de concreto, a cobertura possui estrutura de alvenaria e o

fechamento lateral é de blocos.

Na area externa, o revestimento das paredes é de fulget, enquanto que o revestimento do

piso € de cimento, as janelas e as portas sao de ferro.

Na éarea interna, o revestimento das paredes € de massa desempenada com pintura e,
enquanto que o revestimento do piso € ceramico, as janelas sdo de ferro, as portas de
madeira, e o forro é de laje. Imével composto por 8 cébmodos, conforme croqui no Anexo 6,

deste laudo.

Em um modo geral a constru¢do encontra-se necessitando de alguns reparos simples.

3.6 OCUPACAO

No momento da vistoria o imovel encontrava-se ocupado, com um comeércio alimenticio

“Lanchonete”.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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3.7 VISTORIA DO AVALIANDO
A vistoria foi realizada na data de 24/07/2018.
Contexto Imobiliario:
Caracteristicas da Regiao . . Caracteristicas da Regido . .
. e Sim Nao . o Sim Nao
{assinalar com "X") {assinalar com "X")
Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreacdo X
Rede de dgua [ esgoto X Agéncias bancarias X
Pavimentacdo X Telefone X
Guias e sarjetas X Escola / universidade X
Coleta de lixo X Comércio X
Hospital X Prestacdo de servigos X
Transporte coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado na regido: médio Padrdo Econdmico: médio/alto

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A liquidez do imovel é considerada média conforme caracterizagcdo da regido, infraestrutura
e comportamento do mercado na regido. Foi possivel observar que ndo ha um niamero muito
grande de imdveis disponiveis na regido o que pode impactar diretamente na liquidez do

imovel, dependendo da negociacao.

Os elementos comparativos apresentam caracteristicas semelhantes ao imével avaliando e

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

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

significativamente os valores locais.

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

imoveis disponiveis para negociacao.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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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 formacdo de seus precos. Conforme indicado na norma de avaliagcédo, a
homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre 0s quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia

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

5.2 CALCULOS

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

valores de venda de imdveis 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
mais coerentes e que equalizam de uma forma menos tendenciosa os valores obtidos.

Sendo assim, os itens observados e calculados foram:

Fator de Comercializacdo: Tende a igualar os tipos de negociacbes levando em
consideracdo se o imével estd a venda, se esta disponivel para locagdo 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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sdo Paulo/SP il e
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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terreno, sendo os de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a
parcela com que os mesmos contribuem na composic¢ao do valor final do imével. Para tanto,

também foi utilizada a formula constante da publicacdo de ABUNAHMAN (2008):

1

Afeacompara“Vo ' = a diferenca entre areas do comparativo e do avaliando for menor a
AreaAvaliando

30%.

1
[ Areacomparativo JS
Areahvaliando ) = 5 giferenca entre as 4reas do comparativo e do avaliando for maior a

30%.

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

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

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

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

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

topografica do terreno:

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

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

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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Parametros Fatores

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

Esse fator leva em consideracdo a necessidade de movimentacao 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

Parametros Fatores

Plana 1

no local:

Inclinada 0.9

Abaixo/acima do nivel da rua

acima de 1 metro 0.8

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

Devido a necessidade de calcularmos os valores de mercado e de aluguel realizamos as
avaliacdes independentes, utilizando o método comparativo direto de mercado e portanto,

obtivemos dois tratamentos diferenciados, conforme demonstrado a seguir:

6.1 GRAU DE FUNDAMENTAGAO

6.1.1 VALOR DE MERCADO

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

e Grau
Item Descricdo m ” | Pontos

Completa quanto aos

Caracterizacdo do .
1 .. i fatores utilizados no 2
imovel avaliando

tratamento

Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente

utilizados

Apresentacio de

Identifica¢do dos . - .
informacgoes relativas a
3 dados de . 2
d todas as caracteristicas
mercado
dos dados analisadas

Intervalo
admissivel de

a ajuste para o 0,50a 2,00 2
conjunto de
fatores
(a) Mo caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste &
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra T;;:Itg:

seja menos heterogénea.

Tabela4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 1] ] |
Pontos Minimos b
Itens 2 e 4 no Grau ll e
Itens obrigatorios os demais no minimo
no Grau |

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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6.1.2 VALOR DE ALUGUEL
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do tratamento por fatores
- Grau
Item Descrigdo ™ " Pontos
e m Completa quanto aos
Caracterizagdo do o
1 L A fatores utilizados no 2
imovel avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de
Identificacdo dos . P N ¢ i
informactes relativas a
3 dados de . 2
mercado todas as caracteristicas
dos dados analisadas
Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,80a1,2% 3
conjunto de
fatores
(a) No caso de utilizacdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é Total d
de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra : at €
seja menos heterogénea. ontos

Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo

no caso de utiliza¢do de tratamento por fatores

Graus

Pontos Minimos

10

Itens obrigatdrios

Itens 2 e 4 no Grau I,
Com os demais no
minimo no Grau 1l

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

PRECISAD

média RE 3454
intervalo de confianga 0,80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvio padriao 4789
raiz de "n" 346
resultado RE 1,88
max RE 36,42
min R§ 3266
% em torno da média 10,906 <30

Enquadrado no Grau [l

7. VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP

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

www.controlgroup.com.br

Valor unitario médio homogeneizado (m®) | R$ 34,54
Area total do imdvel (m=) 219 238
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m=) (Total)

maximo (+15%) | RS 3872 | RE 8.710,02

minimao (-15%) | R§ 2936 | RE 6.437 84
Valor Final R$ 7.573,93
Valor maximo R% 8.710,02
Valor minimo R$ 6.437,84

Uma empresa
15

ControlGroup
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8. ENCERRAMENTO
O presente laudo de avaliacao possui 16 (dezesseis) folhas impressas sendo esta Ultima,

datada e assinada.

Acompanham 6 (seis) anexos.

Séo Paulo, 02 de agosto de 2018.

Marcelo F. Carmo Luis Henrique P. Lemos Sarah Celi dos Santos
Responséavel Técnico Responsavel Técnico Responsével Técnica
CREA 260502365-8 CREA 2604989522 CREA 5062644189
Diretor/Engenheiro Engenheiro Civil Engenheira
ControlConsulting ControlConsulting ControlConsulting
Avaliagdo e Gestio de Ativos Avaliagdo e Gestdo de Ativos Avaliagio e Gestio 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 Externa Vista Externa

Vista Externa Vista Externa

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

Vista Interna | Vista Interna
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP kot o
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 3
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL

Rua Sebastido José Rodrigues, 159

Rio de Janeiro

Area do imével (m?):

Valor solicitado (R$): 7.500,00 |Valorim? (R$): €3,56 | Tipo de Negécio: |Ofurh x ‘Aluguul

Distancia do Imével 0 - 100 metros. 101-200
(na mesma rua) metros

201 - 500 metros x Acima de 500 metros

Topografia do terreno: Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%

Localizagdo do terreno em
relagéo a rua:

Uso Predominante da Regido:

(x )Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( )Rural Tipo Construcéo: ( )Apartamento ( x )Sala ( JArmazém ( )Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos):

Misto

x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicédo: 1299,77

Conservacdo (assinalar "X") Observactes

-Novo B - Reparos simples

- Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
bitps. v sraveal.com ofimorelfimovel-cometcialcampos-eliseos-bairos tesende-118m2-aluguel- RS7500-14.
[

c - Regular g - Reparos importantes

- Entre regular e reparos
simples

Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Luis Hilario Rodrigues da Costa Telefone de Contato: (024) 99822-9658 ou (024) 99832-8994

d h - Entre reparos importantes e s/ valor

AMOSTRA 02

Rua Nicolau Taranto

Rio de Janeiro

Area do imével (m?):

Valor solicitado (R$): 8.500,00 |Valorim® (R$): 32,50 | Tipo de Negécio: |Ofsrh x Aluguel

Distancia do Imovel 0- 100 metros. 101-200
Avaliando: (na mesma rua) metros

Topografia do terreno: Plano Inclinado (5%) Inclinade (5-10%) Inclinado Acima de 10%

201 - 500 metros x Acima de 500 metros

Localizagdo do terreno em
relagéo a rua:

Uso Predominante da Regido:

(x )Residencial ( )Comercial ( )Industrial { )Rural Tipo Construgdo: ( )Apartamento ( )Sala ( JArmazém ( )Prédic (x)Casa Idade Aparente (em anos):

Misto

x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposigéo: 1299,77

Conservagdo (assinalar "X") Observagdes

- Novo - Reparos simples

- Entre novo e regular - Entre reparos simples e importantes

ey vareal. com

c - Regular - Reparos importantes

- Entre regular e reparos

d N
simples

- Entre reparos importantes e s/ valor

Contato (ImobiligrialCorretor/Proprietério): ROBERTA CRISTINA A APIRES Telefone de Contato: (024) 3384-5629 ou (024) 99919-3394

AMOSTRA 03

Rua Luiz de Camdes, 53

Rio de Janeiro

Area do imovel (m?):

Valor solicitado (R$): 1.500,00 |Valorim? (R$): 25,00 |Tipo de Negécio: |Ofurh x ‘Nuguul

Distancia do Imével 0-100 metros 101 -200
(na mesma rua) metros

201 - 500 metros X Acima de 500 metros

Topografia do terreno: Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%

Localizagéo do terreno em
relagéo a rua:

Uso Predominante da Regido:

(x )Residencial ( )Comercial ( )Industrial { )Rural Tipo Construgdo: ( )JApartamento ( )Sala (x)Armazém ( )Prédio ()Casa Idade Aparente (em anos):

Misto

x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicdo: 1299,77

Conservagdo (assinalar "X") Observagdes

- Novo - Reparos simplss

- Entre novo e regular - Entre reparos simples e importantes

com befalugus :_comercill ) de_aneito-HULL
ReseadeSlgos=galpao_comercisl

c - Regular - Reparos importantes

- Entre regular e reparos

d
simples

- Entre reparos importantes e s/ valor

Contato (ImobilidrialCorretor/Proprietério): TT Dias Imobilidria Telefone de Contato: (024) 99292-6813

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

Rio de Janeiro

Area do imével (m?):

Valor solicitado (R$):

7.000,00

\Valor/m? (R§):

Tipo de Negdcio:

Oferta x ‘Ajugua\

Distancia do Imével
Avaliando:

0 - 100 metros
(na mesma rua)

101 - 200

201 - 500 metros
metros.

X

Acima de 500 metros.

Topografia do terreno:

Plano

Inclinada (5%) Inclinado (5-10%)

| Inclinado Acima de 10%

Localizagéo do terreno em

relacéo a rua: X

Meio de quadra

Esquina Formato do terreno (x) Regular

( ) Irregular

‘ Fator Transposicéo: ‘ 1290,77

Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )JComercial ( )Industrial ( JRural (
Wisto

Tipo Construgéo: (

JApartamento ( )Sala (x )Armazém ( )Prédio ()Casa

Idade Aparente

(em anos):

Conservagao (as:

sinalar

Observacdes

- Novo

- Reparos simples

- Entre novo e regular

- Entre reparos simples e importantes

bitps fiwwnw sivaresl com

m-paraiso: bairros sesende-1030m2.aluquel-RST000-4.

c - Regular

- Reparos importantes

- Entre regular e reparos

d simples

- Entre reparos importantes e s/ valor

728480800

Contato (ImobiliariaiCorretor/Proprietério):

FASE 4 IMOVEIS LTDA

Telefone de Contato:

(024) 3355-3006 ou (024) 98839-9137

AMOSTRA 05

Avenida Marechal Castelo Branco, 3556

Rio de Janeiro

Area do imavel (m?):

Valor solicitado (R$):

1.550,00

\Valor/m’ (RS):

Tipo de Negdcio:

‘Alugun\

Distancia do Imovel
Avaliando:

0 - 100 metros
(na mesma rua)

101 -200

201 - 500 metros
metros

Acima de 500 matros.

Topografia do terreno:

Plano

Inclinado (5%) Inclinado (5-10%)

| Inclinado Acima de 10%

Localizagdo do terreno em
relagéo a rua:

Meio de quadra

Esquina Formato do terreno (x) Regular

( ) lrregular

‘ Fator Transposigéo: ‘ 1299,77

Uso Predominante da Regiés
(x )Residencial ( )Comercial ( )industrial { )Rural (
Misto

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

)Prédic ( )Casa

Idade Aparente

(em anos):

Conservagio (as!

sinalar "X")

Observagies

- Novo

- Reparos simples

- Entre novo e regular

- Entre reparos simples e importantes

s v ivareal com

- Regular

- Reparos importantes

- Entre regular & reparos

d .
simples

- Entre reparos importantes e s/ valor

Contato (Imobilidgria/Corretor/Proprietario):

Mauro Baptista De Oliveira

Telefone de Contato:

(024) 99831-3837 ou (021) 99775-7676

AMOSTRA 06

Dr. Joao Cabral Flecha

Rio de Jansiro

Area do imével (m?):

Valor solicitado (R$):

650,00

\Valor/m?® (R$):

Tipo de Negécio:

Oferta X Aluguel

Distancia do Imével
Avaliando:

0- 100 metros
(na mesma rua)

101-200

201 - 500 metros.
metros.

X

Acima de 500 metros.

Topografia do terreno:

Plano

Inclinado (5%) Inclinado (5-10%)

Inclinado Acima de 10%

Localizagdo do terreno em
relacéo a rua:

Meio de quadra

Esquina Formato do terreno (x) Regular

( )lregular

‘ Fator Transposicdo:

1299,77

Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural (
Misto

Tipo Construgdo: ( )Apartamento ( x )Sala ( JArmazém (

)Prédic ( ) Casa

Idade Aparente

(em anos):

Conservagéo (as:

sinalar "X

Observagdes

- Novo

- Reparos simples

- Entre novo e regular

- Entre reparos simples e importantes

- Regular

- Reparos importantes

- Entre regular e reparos
simples

- Entre reparos importantes e s/ valor

apimovsis.com
1TE:

46678 pagin

idria/Corretor/Proprietério):

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07

Enderecgo: Rua Jodo Duiziti

Cidade: Rio de Janeiro

Area do imével (m?):

Valor solicitado (RS): 950,00 |Valor/im* (R$): 64 | Tipo de Negécio: |0'erta Aluguel

Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200

Avaliando: (na mesma rua) metros. 201 - 500 metros Acima de 500 metros

Topografia do terreno: Plano Inelinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%

:;:gz:x’:“ terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposiéo: 1200,77

Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial { )Industrial ( JRural ( Tipo Construgéo: ( to ( )Sala ( A ém ( )Prédio (x)Casa Idade Aparente (em anes):
Misto

Conservagdo (assinalar "X") Observacées

- Novo - Reparos simples

- Entre novo e regular - Entre reparos simples e importantes

- Regular - Reparos importantes

- Entre regular e reparos

. - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Tetor/Proprietério): ROBERTA CRISTINA A A PIRES Telefone de Contato: (024) 3384-5629 ou (024) 99919-3394

AMOSTRA 08

Enderego: Praga da Bandeira

Cidade: Rio de Janeiro Estado:

Area do imével (m?):

Valor solicitado (RS): 590,00 |Valor/m? (R$): Tipo de Negbcio: |0'erta Aluguel

Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 -200
i (na mesma rua) metros.

201 - 500 metros Acima de 500 metros

Topografia do terreno: Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinado Acima de 10%

:;:ggz:ﬂc:\::o terreno em Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular | Fator Transposicéo: ‘ 1299,77

Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )JComercial { )Industrial ( )Rural ( Tipo Construcéio: ( )Apartamente ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos):
JMisto

Conservacéo (assinalar "X") Observacdes

- Novo - Reparos simples

- Entre novo e regular - Entre reparos simples e importantes

- Regular - Reparos importantes

- Entre regular e reparos.

- - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

retor/Proprietario): ROBERTA CRISTINA A A PIRES Telefone de Contato: (024) 3384-5629 ou (024) 99919-3394

AMOSTRA 09

Enderego: Doutor Costa Lobo

Cidade: Rio de Janeiro

Area do imével (m?);

Valor solicitado (RS): 1.000,00 |Valorim? (R§): .02 | Tipo de Negocio: |0!sr|z Aluguel

Distéancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
i (na mesma rua) metros

201 - 500 metros Acima de 500 metros

Topografia do terreno: Plano Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%

:::Ez:fx:u terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicéo: 1299,77

Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial { )Industrial ( )Rural ( Tipo Construgdo: ( to ( )Sala () ( )Prédio (x)Casa Idade Aparente (em anos):
JMisto

Conservagao (assinalar " Observagdes

- Novo - Reparos simples

- Entre novo e regular - Entre reparos simples e importantes

12931645789 himl
- Regular - Reparos importantes

- Entre regular e reparos.
simples

- Entre reparos importantes e s/ valor

retor/Proprietario): FASE 4 IMOVEIS Telefone de Contato: (24)98839-9137 / (24) 3355-3006

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui 4
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP it
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br
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AMOSTRA 10

Préximo ao Resende Shopping

Rio de Janeiro

Area do imovel (m?):

Valor solicitado (R$):

900,00

Valorim? (RS): 21,43

Tipo de Negdcio:

|Ofurh X ‘Aluguul

Distancia do Imével
Avaliando:

0 - 100 metros
(na mesma rua)

201 - 500 metros

101-200
metros

X

Acima de 500 metros

Topografia do terreno:

Plano

Inclinado (5%) Inclinado (5-10%)

Inclinado Acima de 10%

Localizagdo do terreno em

5 o
relagdo a rua:

Meio de quadra

Esquina Formato do terreno (x) Regular

() Irregular

Fator Transposigdo: 129077

Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial { JComercial ( )Industrial ( JRural (
Misto

Tipe Construgdo: (

JApartamento ( x )Sala ( )JArmazém ( )Prédio ( )Casa

Idade Aparente

(em anos):

Conservagdao (assinalar "X")

Observagdes

- Novo

- Reparos simples

- Entre novo e regular

- Entre reparos simples e importantes

c - Regular

- Reparos importantes.

- Entre regular e reparos

d simples

- Entre reparos importantes e s/ valor

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Jose Carlos Machado

Telefone de Contato:

(24) 99993 5440

AMOSTRA 11

Av. Albino de Almeida

Rio de Janeiro

Area do imével (m?):

Valor solicitado (RS):

480,00

Valorim? (RS):

Tipo de Negécio:

Oferta X ‘Nugual

Distancia do Imével
Avaliando:

0 - 100 metros
(na mesma rua)

101- 200

201 - 500 metros
metros

Acima de 500 metros

Topografia do terreno:

Plano

Inclinado (5%) Inclinado (5-10%)

| Inclinado Acima de 10%

Localizagéo do terreno em

relagéo a rua: &

Meio de quadra

Esquina Formato do terreno (x) Regular

() Imegular

| Fator Transposicdo: | 1299,77

Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( JRural {
Misto

Tipo Construgéo: (

JApartamento ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio ( )Casa

Idade Aparente

(em anos):

Conservagao (assinalar "X")

Observagdes

- Novo

- Reparos simples

- Entre nove e regular

- Entre reparos simples & imporiantes

bitps.ir ol com

- Regular

- Reparos importantes

- Entre regular & raparos
simples

- Entre reparos importantes e s/ valor

Proprietario):

Gabriel

Telefone de Contato:

(24) 999957 7436

AMOSTRA 12

Avenida Nova Resende

Rio de Janeiro

Area do imével (m?):

Valor solicitado (R$):

1.500,00

Valorim? (R$):

Tipo de Negdcio:

Oferta X Aluguel

Distancia do Imével
Avaliando:

0-100 metros
(na mesma rua)

101-200

201 - 500 metros
metros

X

Acima de 500 metros

Topografia do terreno:

Plano

Inclinado (5%) Inclinado (5-10%)

| Inclinado Acima de 10%

Localizagdo do terreno em
relagdo a rua:

X

Meic de quadra

Esquina Formato do terreno (x) Regular

() Iregular

1200,77

| Fator Transposigdo: |

Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial { JRural (
Misto

Tipo Construgéo: (

)apartamento ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio ( ) Casa

Idade Aparente

(em anos):

Conservacéo (assinalar "X")

Observagdes.

- Novo

- Reparos simples

- Entre novo e regular

- Entre reparos simples e importantes

bitgs. i o

- Regular

- Reparos importantes.

- Entre regular e reparos

simples

- Entre reparos importantes e s/ valor

2rci
406627175

Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietério):

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

www.controlconsulting.com.br
www.controlgroup.com.br
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DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
219,28 F topografia 100 | F transposicdo | 129977 ‘ F area 1,00 ‘ F esquina | 1,00 ‘ Idade (anos) ‘ 30

Areado

Estado de
Imével (m?)

_ 3 ‘ Fator K ‘ 0.5120|
Conservagio

ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS

Vida
% Expoente Fator Area - Fca ho de Area i Esquina Vida util (anos) ' Remanescente | Idade (%)
(meses)

Valor Unitario
Imovel (m)

Estado de

Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta .
Conservagao

7.500,00 118,00 K 83,56 46,19% A 129977 A 600 0,7430

6.500,00 200,00 32,50 8,79% X A 129977 L 300 04440

1.500,00 60,00 2500 72,64% | 120077 | 180 02815

7.000,00 1030,00 K 6,80 369,72% 129977 60 0,1075

1550,00 56,00 74 46% 129977 300 04440

650,00 18,00 K 91,79% I [ 120077 ; 300 0,4440

850,00 110,00 X 49.84% | 129977 | 9% 0.1340

590,00 4500 79,48% 1 i 129977 Z 132 01785

1.000,00 110,00 K 49,84% ! 120077 80 0,1075

900,00 42,00 80,85% A 129977 A 180 02815

480,00 23,00 89,51% ), | 129977 L 180 02815

1.500,00 2500 K 88,60% ; [ 120077 | 540 06910

RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO

Fator
Conservagio
das Benfeitorias

Fator Total dos Fatores | V/alor unitario Vu Saneamento das Amostras AT

Valor Unitario Imével | .\ . oo e, | Fatortopografia Fator esquina
Transposicio (m?) Saneado{m?)

(m?) Ftop Fe

N° Elementos

‘Somatério 41449

Média aritmética 34,54

Limile superior
|30 %)

Limite inferior (-30
o

44,90

24,18

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP ot s
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAD
N’ Elementos 12 Desvio Padrio 16,76 4,79
Saneados:
Meédia (=5 34.54 | média saneada Meédia =k 2707 | F# 34,54
lim sup. R 44,30 lim superior Coeficiente de Yariagao| 693,31 13,85
lim infF. =k 24,18 lim inferior
DesvPad 4,73 [ desvio padrao
VALOR DE ALUGUEL
Area (m?) Walordm® | Valor [d;*']'““"‘*'
213,25 R$ 3454 | B% T.573.93
Valor unitario Vo Valor Unitario
{rm®) Saneado (/m*)
RE 53,55 | RE 35,06
RS 32,50 | RS 35 74
RS 2500 | RS 41,73
RS 6,80 | RS 33,82
RE 2758 | RS 2758
RE 3811 | RS 2867
RE 264 [ RS 32259
RE 13,11 | RE 3408
RE 909 [ RE 42 55
RE 2143 | RS 34 82
RE 2087 | RS 32,83
RE 50,00 | RS 30,15
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP shahail o
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Preco Homogeneizade x Prego Observado (m?)

RS 70,00

RS 60,00 ‘ ’
RS 50,00 \ /
RS 40,00 \ A FaN /

‘.Y \ /\/_./ —#—\Walor unitario Yu [m?)
RS 2000 =8 alor Unitaric Saneado (m?)
RS 20,00 \\ /7’.‘\\ /’—1

RS 10,00 V v ¥

RS-

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

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

Uma empresa



> T

ControlConsulting

ANEXO 5
DOCUMENTOS DO IMOVEL

NZo disponfbilizado

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 6
CROQUI
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&
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3.50 4 .00
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in N
-'\\. ]
DEROSITO I DISPENSA
g.55
4.00 3.50 ‘\'-.I.-”
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