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Sao Paulo, 04 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 MERCADO
E DE LOCACAO.

Prezados Senhores,

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

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

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

& Valor de Mercado:
R$ 3.228.966,33 (trés milh6es duzentos e vinte e oito mil novecentos e sessenta e seis
reais e trinta e trés centavos).

O  Vvalor de Aluguel mensal:

R$ 9.158,82 (nove mil cento e cinquenta e oito reais e oitenta e dois 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

Avaliagéo e Gestéo de Ativos Avaliagéo e Gestéo de Ativos Avaliagéo e Gestéo de Ativos
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SINOPSE

BEM AVALIADO: Localizado na Rua Henrique Valadares, n°® 112 — Centro — Rio de Janeiro -

RJ. O imével possui area total de 660,60m2 e area total edificada de 48,80mz.
DATA DA VISTORIA: 29/03/2019.
PROPRIETARIO: Fundacg&o Universidade do Estado do Rio de Janeiro — UERJ.

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 recomendagfes do I.B.A.P.E. -
Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de Engenharia, para propriedades urbanas.

Os valores apresentados referem-se aos bens considerando-os livres de 6nus ou gravames,

gue possam existir sobre 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 mercado e locagéo.

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 informagdes disponibilizadas pela
contratante através de documentacfes (matriculas e/ou plantas construtivas e/ou IPTU), onde
ndo realizamos qualquer tipo de afericdo e/ou analise juridica dos imdveis vistoriados, tendo

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

A data base do relatério 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
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3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
3.1 LOCALIZACAO

O imovel avaliando estd localizado na Rua Henrique Valadares, n° 112 — Centro — Rio de

Janeiro — RJ.
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O Centro do Rio de Janeiro € um bairro de classe média da Zona Central do municipio do Rio
de Janeiro, no Brasil. Apesar de possuir edificios residenciais, o bairro € eminentemente
comercial e turistico. Abriga a maior concentracao de edificios financeiros e de escritérios da
cidade. Possui desde prédios historicos até modernos arranha-céus. Seus limites incluem os
sub-bairros de Bairro de Fatima, Castelo, Cinelandia, Largo da Carioca, Livramento, Praga XV
e Uruguaiana; além das ilhas de Cobras, Fiscal, Villegaignon e o aeroporto Santos Dumont.
Seu indice de qualidade de vida, no ano 2000, era de 0,894: o 32° melhor entre 126 bairros

da cidade, sendo considerado alto.

Desde 1763, quando a cidade de Sédo Sebastido do Rio de Janeiro foi elevada a condicdo de
sede administrativa da colénia do Brasil, até 1960, quando a cidade perdeu a condicédo de
distrito federal para Brasilia, o Centro foi o palco de algumas das mais importantes decisdes
e eventos da histéria do pais. Restos arquitetdnicos desse passado persistem até hoje, tendo

se convertido em importantes atragdes turisticas.

A histéria documentada do bairro comegou em 1567, quando os 120 portugueses que haviam
fundado a cidade de S&o Sebastido do Rio de Janeiro dois anos antes, no Morro Cara de Céo,
se transferiram para o Morro do Castelo, que oferecia melhores condi¢cdes de expansao para
a cidade.3 A partir desse morro, a cidade se expandiu nos séculos seguintes, passando a

ocupar toda a area atualmente chamada de Centro.

Em 1780, o Rio de Janeiro estava dividido em quatro freguesias urbanas: Sdo Sebastido
(criada em 1569, 4 anos ap0s a fundacao da cidade), a sede no Morro do Castelo; Freguesia
da Candeléria (criada em 1621 segundo algumas fontes, em 1624 segundo outras); Freguesia
de Sao José e Freguesia de Santa Rita (ambas criadas em 1721), além das freguesias rurais.
Posteriormente, por desmembramentos, foram criadas as freguesias de Santana,
Sacramento, Santo Anténio (1854) e Espirito Santo (1865)
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3.3 ZONEAMENTO

Macrozona de Ocupacdo= Urbana Controlada
Hips6metria (m) = 0-3

Area Protegida = Area de Protecéo Integral

IV. Regides Administrativas = Centro (02) — Area de Planejamento 1
V. Regido de Planejamento = 1.1 macrozona de ocupac¢ao urbana controlada
VI.  Uso e Cobertura do Solo = Area Urbana
VIl.  Rede Estruturado Viario = Aeroportos / Metro via / Centros e Bairros / Estacdo de
Bonde / Rodovia arterial principal/logradouros.
VIll.  Limites Administrativos = 1.1 Area de Planejamento 1
IX.  Areas Sujeitas a Intervencéo (macrozona de ocupagdo) = macrozona controlada
X.  Areas Sujeitas & Intervencéo (protecdo ambiental) = macrozona controlada: favelas e
loteamentos irregulares declarados area especial de interesse social (AEIS)
Xl.  Vetores de Crescimento (ocupacdao territorial) = Centralidades
Xll.  Meio Ambiente (propostas e programas) = Conservagéo de Energia — programa de
eficientizacdo energéticas dos edificios publicos. Escolas e demais equipamentos
publicos municipais.
Xlll.  Saneamento Ambiental =
XIV.  Habitacdo =
XV.  Transportes = Extensdes e novas linhas 1 e 2 do metrd — constru¢éo da estacao cidade
nova.
Rua Redovalho Junior, 775 - Penha U
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3.4 DOCUMENTACAO

Matricula: 62.132

Cartorio: 2° Oficio do Registro de Imoveis.
Planta/Croqui: Sim

IPTU: 2.048.196-6

3.5 CARACTERIZACAO DO TERRENO

“(...) seu respectivo terreno, que mede: 18,00m de frentes e fundos, pela direita 32,70m mais
32,70 e pela esquerda 37,908m mais 37,908m, em linhas quebradas de dois segmentos;
confrontando pelo lado direito com o prédio n® 253, da Avenida Mem de S4, pertencente a
Moreno Castro e com o prédio n° 110, da Avenida Henrique Valadares, pertencente a
Francisco Vasques, a esquerda com o Dispensario S&o Vicente de Paulo e nos fundos com

a Avenida Henrique Valadares (...)".
3.6 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO
O imb6vel em questéo possui dois pavimentos, com area total edificada de 46,80m2, sendo

este um estacionamento comercial

A estrutura da edificagdo é feita de concreto, a cobertura possui estrutura de laje e o
fechamento lateral é de blocos. Ja a cobertura do estacionamento é de estrutura metalica e

telha metalica.

Na &rea interna, o revestimento das paredes € de massa lisa com pintura, revestimento do
piso é de ceramica, janela do térreo contém apenas protecao de grade, enquanto a janela do
piso superior € de vidro, as portas no térreo sdo de PVC e com protecao de grande e, no piso

superior sdo de madeira.

Em um modo geral a construgdo encontra-se em bom estado de conservagéo, necessitando

de reparos simples, visando sua manutencao.

3.7 OCUPACAO

No momento da vistoria o imoével encontrava-se ocupado por um estacionamento.

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

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br 9

www.controlgroup.com.br ControlGroup




QO

ControlConsulting

3.8 VISTORIA DO AVALIANDO

A vistoria foi realizada na data de 29/03/2019.

Contexto Imobiliario:

Caracteristicas da Regiao . . Caracteristicas da Regido . 5
(assinalar com "X") Sim Nao (assinalar com "X") Sim Nao
Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreagao 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 Prestagdo de servigos X
Transporte coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado na regiao: médio Padrao Econdmico: médio/alto

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A liquidez do imovel é considerada normal conforme caracterizagdo da regido, infraestrutura

e comportamento do mercado na regido. Foi possivel observar que ha um namero relativo de

iméveis disponiveis na regido com média oferta e média procura.

Os elementos comparativos apresentam caracteristicas semelhantes ao imoével 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 iluminagéo, transporte, servicos, entre outros,

podemos concluir que o mercado imobiliario da regido esta aquecido, principalmente devido

ao grande fluxo de transeuntes. Levando em consideracdo a relacdo Custo x Beneficio a

disponibilidade de imdveis para negociacéo pode ser dificultada.

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

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

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

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

gue possam existir sobre 0s 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 avaliacdo, 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

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

valores de venda de imdéveis semelhantes ao avaliando.

Para esta avaliacdo realizamos a homogeneizacéao através de tratamento por fatores os quais
foram estudados e baseados em pesquisas divulgadas por entidades competentes. De acordo
com as andlises realizadas durante a vistoria, coleta dos dados amostrais e elabora¢gédo dos
calculos, 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 negociacfes levando em consideracdo se o
imovel estd a venda, se esta disponivel para venda ou se 0 mesmo ja foi efetivamente vendido.
Neste caso todos os imOveis estavam disponiveis no mercado. Adotou-se um fator de reducéo
de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacdo, ocorrida no

fechamento.

Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em funcéo de sua area, observando-
se gue existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo 0s
de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os
mesmos contribuem na composi¢éo do valor final do imovel. Para tanto, também foi utilizada
a férmula constante da publicagdo de ABUNAHMAN (2008):
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1
Areacomparativo * = A diferenca entre areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.
AreaAvaliando

Areacomparativo
AreaAvaliando

1
js

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

Fator Transposicao: que é a razado 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 imdéveis que apresentem acidentes topograficos,
levando em consideragéo o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1
sera o seu valor, e quanto mais inclinado mais pr6ximo do zero, conforme tabela abaixo,
indicada pela Instrucdo Normativa da Secretaria do Patrimonio da Uni&o, quanto a situagéo

topografica do terreno:

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 movimentagao de terra, para tornar mais

eficiente o aproveitamento do terreno.

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

2 Fonte: http://www?2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp
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Fator Esquina: Imoveis localizados em esquina tém acréscimo em relacdo ao lote comum,

assim como também em terrenos de pouca profundidade e com frente maior do que a usual

Parametros Fatores

Meio de quadra 1,0

no local:

Esquina 1.1

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

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

obtivemos dois tratamentos diferenciados, conforme demonstrado a seguir:
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6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

6.1.1 VALOR DE MERCADO

Tabela 3- Grau de fundamentacdo no caso da utilizacdo do tratamento por fatores
e Grau
Item Descrigdo = T : Pontos

Completa quanto aos

Caracterizacdo do .
1 L. A fatores utilizados no 2
imovel avaliando
tratamento

Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente

utilizados

Apresentagio de

Identificacdo dos ) . ]
informacgdes relativas a

3 dados de . 2

todas as caracteristicas

mercado dos dados analisadas
Intervalo
admissivel de
a4 ajuste para o 0,50a 2,00 2
conjunto de
fatores
(a) No caso de utilizacdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é
de 0,80 a 1,25, pois é desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra T:[::It::

seja menos heterogénea.

Tabela 4- Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagio
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 1 ] 1
Pontos Minimos 6
Itens 2 e 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 fundamentagdo. Como esse item € um dos
principais determinantes para alcangarmos o grau de fundamentacdo lll, consequentemente

este laudo, para valor de mercado, esta enquadrado no Grau |l.
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6.1.2 VALOR DE ALUGUEL

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso da utilizag3o do tratamento por fatores

g Grau
Item Descricao = = I Pontos

Completa quanto aos
Caracterizacdo do pleta

1 L. i fatores utilizados no 2
imével avaliando

tratamento

Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente

utilizados

Apresentacdo de
Identificacdo dos . P . ¢ .
informacoes relativas a

3 dados de L 2
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
de 0,80 a 1,25, pois é desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra T;;;Lz:

seja menos heterogénea.

Tabela4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo
no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Graus 1] 1] 1
Pontos Minimos 6
ltens 2e 4no Graull e
Itens obrigatdrios 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 fundamentacdo. Como esse item € um dos
principais determinantes para alcancarmos o grau de fundamentacéo lll, consequentemente

este laudo, para valor de aluguel, esta enquadrado no Grau Il.
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6.2 GRAU DE PRECISAO

6.2.1 VALOR DE MERCADO

PRECISAO
média R$ 4.887,93
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvio padréo 1046,70
raiz de "n" 3,46
resultado R$ 411,96
max R$ 5.299,89
min R$ 4.475,97
% em torno da média 16,856 <30%

Enquadrado no Grau llI

6.2.2 VALOR DE ALUGUEL

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

PRECISAO
média R$ 13,86
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvio padrdo 3,10
raizde "n" 3,46
resultado R$ 1,22
max R$ 15,08
min R$ 12,64
% em torno da média 17,597 <30%

Enquadrado no Grau lll
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7. VALORES

7.1.1 VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?) R$ 4.887,93

Areatotal do imovel (m?) 660,60

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)
maximo (+15%) | R$ 5.621,12 | R$ 3.713.311,27
minimo (-15%) | R$ 4.154,74 | R$ 2.744.621,38
Valor Final R$ 3.228.966,33
Valor maximo R$ 3.713.311,27
Valor minimo R$ 2.744.621,38

7.1.2 VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?) R$ 13,86

Areatotal do imével (m?) 660,60

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)
maximo (+15%) | R$ 15,94 | R$ 10.532,64
minimo (-15%) | R$ 11,78 | R$ 7.784,99
Valor Final R$ 9.158,82
Valor maximo R$ 10.532,64
Valor minimo R$ 7.784,99

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha Uiia Giresa
CEP 03605-000 - So Paulo/SP pres:

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br 17
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8. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacdo possui 41 (quarenta e um) folhas impressas sendo esta Ultima,

datada e assinada.

Acompanham 10 (dez) anexos.

Sao Paulo, 04 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 Gestédo de Ativos Avaliacdo e Gestéo de Ativos Avaliacédo e Gestdo de Ativos

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sio Paulo/SP shlall e

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 1

RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista geral do estacionamento

Vista geral da recepcao
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CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP aloliailohoe
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Banheiro Térreo

Vista da area superior

Vista da area superior

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

Vista geral do estacionamento
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_ ANEXO 2
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
MERCADO
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ANEXO 3

DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

Q

INFORMAGCOES SOBRE AS AMOSTRAS

ControlConsulting
AMOSTRA 01
Endereco: RUA SENADOR POMPEU, 21
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 17,00
Valor solicitado (R$): 39.990,00 [Valor/m? (R$): 2.352,35 |Tipo de Neg6cio: X |Olerta ‘ ‘vendido
Distancia l,jo 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!zagao d.o terreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1620,45
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 45
(__)Rural Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a -~ Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
1038515437/ _v=rpmemyc
c - Regular [¢] - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): PAULUS VINICIUS DA ROCHA FONSECA Telefone de Contato: (21) 98898-0470
AMOSTRA 02
Enderego: RUA BARAO DE SAO FELIX, 24
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 7000,00
Valor solicitado (R$): 13.500.000,00 |Valor/m? (R$): 1.928,57 |Tipo de Neg6cio: X |Olerta ‘ ‘vendido
Distancia qo 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%
Loca!zagao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1734,39
relagao arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( X)Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes )
714343317
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): SERGIO CASTRO IMOVEIS Telefone de Contato: (21) 2272-4400
AMOSTRA 03
Endereco: RUA GENERAL CALDWEL, 165
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m2): 340,00
Valor solicitado (R$): 1.300.000,00 |Valor/m? (R$): 3.823,53 |Tipo de Negécio: x  |oferta ‘ Vendido
Distancia do Im6vel 0-100 metros 101 - 200 metros 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua)
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 () Irregular ‘ Fator Transposigio: ‘ 2141,65
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
( )Rural ()Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes :
ups:
18611613/ 2paginaterta=5
X c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Enre regulare reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): SERGIO CASTRO IMOVEIS Telefone de Contato: (21) 2303-1558

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 04
Enderecgo: AVENIDA MEM DE SA, 264
Cidade: Rio de Janeiro Estado RJ
Area do imével (m?): 321,00
Valor solicitado (R$): 1.600.000,00 |Valor/m? (R$): 4.984,42 |Tipo de Neg6cio: X |0ferta ‘ ‘vendido

Distancia qo Imével 0 - 100 metros 3 101 - 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%
tocalizagéo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 162045
relagéo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala (X)Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 29
( )Rural ()Misto
Conservag&o (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes .
"
20604349/ 2paginaoerta=5
X c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): LUIS GUSMAO Telefone de Contato: (21) 2245-6438 ou (21) 2245-6438
AMOSTRA 05
Endereco: RUA DO SENADO, 12
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 900,00
Valor solicitado (R$): 6.500.000,00 |Valor/m? (R$): 7.222,22 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia fjo 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%
Loca!zacao d.o terreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1797,86
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 12
( JRural ( )Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
X b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
22490097/ 2paginaoerta=5
c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): STAMBOWSKY ASSESSORIA IMOBILIARIA EIRELLI Telefone de Contato: (21) 99315-0038
AMOSTRA 06
Enderecgo: RUA DO SENADO, 216
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m2): 768,00
Valor solicitado (R$): 4.500.000,00 |Valor/m? (R$): 5.859,38 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia fjo 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!za(;ao “_"’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1797,86
relagao arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgéo: ( )Casa ( )Sala ( ( )Prédio (x) Estacior alpdo | Idade Aparente (em anos): 20
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes i o
21655664/ 2paginaierta=9
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regulare reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

STAMBOWSKY ASSESSORIA IMOBILIARIA EIRELLI

Telefone de Contato:

(21) 99315-0038

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




ControlConsulting

AMOSTRA 07
Enderecgo: RUA CAMERINO 83
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 1300,00
Valor solicitado (R$): 3.800.000,00 [Valor/m? (R$): 2.923,08 |Tipo de Negécio: X Oferta ’ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagéo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposicéo: 1797.86
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a -~ Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
RS3800000.10-65130452/2_ v=rpmemyc
c - Regular [¢] - Reparos importantes
b3 d - Enre regulare reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): SEMIL IMOVEIS COMERCIAIS E INDUSTRIAIS Telefone de Contato: (21) 2507-4006 ou (21) 2232-0815
AMOSTRA 08
Endereco: RUA SENADOR POMPEU, 53
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m2): 1000,00
Valor solicitado (R$): 3.200.000,00 |Valor/m? (R$): 3.200,00 [Tipo de Negocio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia fjo Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 53 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Loca!za(;ao “_"’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1620,45
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala (X)Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
(. )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
RS3200000:40-91032694/2_v=romermyc
X c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ALEX COUTINHO DA ROSA Telefone de Contato: (21) 96417-9902 ou (21) 4107-5545
AMOSTRA 09
Enderego: RUA RIACHUELO, 87
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do im6vel (m?): 2000,00
Valor solicitado (R$): 6.000.000,00 [Valor/m? (R$): 3.000,00 |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!za;au d‘o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2446,38
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala (X)Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
( )Rural ()Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
RS6000000.i0-66152840/7_ w=rpmern
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): SERGIO CASTRO IMOVEIS - MATRIZVENDAS Telefone de Contato: (21) 2272-4400

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 10
Endereco: RUA WASHINGTON LUIS
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ’ RJ
Area do imével (m?): 1308,00
Valor solicitado (R$): 5.000.000,00 |Valor/m? (R$): 3.822,63 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ Vendido
2\‘:'?2:;1?0 Imével (?‘; ;?S::‘:S; i‘()el[r;éoo X 201 - 500 metros Acima de 500 metros

Topografia do terreno:

Plano Inclinado (5%)

Inclinado (5-10%)

‘ Inclinado Acima de 10%

Loca!za;au d,o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2010,6
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgéo: ( )Casa ( )Sala (x)Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30
( )Rural ()Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes -
7612 m
b3 c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): AQUI SOLUGOES IMOBILIARIAS S.A Telefone de Contato: (21) 3609-6666 ou (21) 98314-0021
AMOSTRA 11
Endereco: AVENIDA RIO BRANCO, 25
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 433,00
Valor solicitado (R$): 3.500.000,00 |Valor/m? (R$): 8.083,14 |Tipo de Negocio: X |Oferla ‘ ‘vendido
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 -200 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em Meio de quadra x | Esquina Formato do terreno () Regular () Imegular ‘ Fator Transposicao: 5767,97
relacdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala ( x)Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
( )Rural ( )Misto
Conservag&o (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
RS3500000.10-50908405/2_v=rpmemyc
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): SERGIO CASTRO IMOVEIS - MATRIZIVENDAS Telefone de Contato: (21) 2272-4400
AMOSTRA 12
Enderecgo: AVENIDA RIO BRANCO, 25
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 577,00
Valor solicitado (R$): 5.500.000,00 |Valor/m? (R$): 9.532,06 [Tipo de Negocio: X |0ferta ‘ ‘vendido
Distancia qo 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%
Localizagdo do terreno em Meio de quadra x | Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 576797
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala ( x)Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
m2aenda:
RS5500000.40-50908401/>_ v=rpmemyc
X c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regulare reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

SERGIO CASTRO IMOVEIS - MATRIZ/VENDAS

Telefone de Contato:

(21) 2272-4400

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 MERCADO
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZAGAO
N Elementos 12 Desvio Padr&o 244205 1046,70
Saneados:
Média R$ 4.887,93 | médiasaneada Média R$ 4.727,62 | R$ 4.887,93
lim sup. R$ 6.354,31 lim superior Coeficiente de Variagédo 51,65% 21,41%
liminf. R$ 3.421,55 lim inferior
DesvPad 1.046,70 desvio padréo
Amost Valor unitario Vu Valor Unitario
VALOR DE MERCADO (LR (m?) Saneado (/m?
Area (m?) Valor/m2 Valor do Imével (R$) 1 R$ 2.352,35 | R$ 4.420,07
660,60 R$ 4.887,93 | R$ 3.228.966,33 R$ 1.928,57 | R$ 3.588,19
2
3 R$ 3.823,53 | R$ 4.231,71
4 R$ 4.984,42 | R$ 6.313,24
s R$ 7.222,22 | R$ 6.333,67
6 R$ 5.859,38 | R$ 6.299,57
7 R$ 2.923,08 | R$ 3.885,89
8 R$ 3.200,00 | R$ 5.105,64
0 R$ 3.000,00 | R$ 3.591,33
R$ 3.822,63 | R$ 4.551,80
10
R$ 8.083,14 | R$ 4.620,79
11
1 R$ 9.532,06 | R$ 5.713,26

Preco Homogeneizado x Preco Observado (m?)

R$12.000,00
R$10.000,00
R$8.000,00
R$6.000,00
R$4.000,00
R$2.000,00

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

e \/alor unitdrio Vu (m?) == \/alor Unitdrio Saneado (/m?)

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP ool b
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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) ANEXO 5
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
ALUGUEL

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - S3o Paulo/SP acpresa
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 6
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL

Q

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

ControlConsulting
AMOSTRA 01
Enderecgo: RUA CAMERINO 83
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 1300,00
Valor solicitado (R$): 16.000,00 |Valor/m2 (R$): 12,31 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ ‘Aluguel
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%
Loca!zacao d_° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1797,86
relacdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 25
(_)Rural Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
RS3800000.0-55130452/2_ v=rpmemyc
c - Regular [¢] - Reparos importantes
b3 d - Entre regulare reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): SEMIL IMOVEIS COMERCIAIS E INDUSTRIAIS Telefone de Contato: (21) 2507-4006 ou (21) 2232-0815
AMOSTRA 02
Endereco: RUA SENADOR POMPEU, 21
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m2): 17,00
Valor solicitado (R$): 165,00 [Valor/m? (R$): 9,71 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ ‘Aluguel
Distancia fjo 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!zagao d.o terreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1620,45
relagdo arua
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
( )Rural ( )Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
aluquel RS1650:9414872317_=rpmemyc
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): PAULUS VINICIUS DA ROCHA FONSECA Telefone de Contato: (21) 98898-0470
AMOSTRA 03
Enderecgo: RUA DO SENADO, 12
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 900,00
Valor solicitado (R$): 10.000,00 |Valor/m? (R$): 11,11 |Tipo de Negécio: X Oferta l Aluguel
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 d‘o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 194711
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30
( )Rural ()Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
i
490997/7pagin:
b3 c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/l

Proprietario):

STAMBOWSKY ASSESSORIA IMOBILIARIA EIRELLI

Telefone de Contato:

(21) 99315-0038

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

Uma empresa

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

www.controlconsulting.com.br
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AMOSTRA 04
Enderecgo: AVENIDA MEM DE SA, 264
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 321,00
Valor solicitado (R$): 2.000,00 |Valor/m? (R$): 6,23 |Tipo de Neg6cio: X |0ferta ‘ ‘Aluguel
Distancia qo Imével 0 - 100 metros 3 101 - 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 X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 162045
relagéo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 31
( )Rural ()Misto
Conservag&o (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes .
"
20604349/ paginaoerta=2
c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): LUIS GUSMAO Telefone de Contato: (21) 2245-6438
AMOSTRA 05
Endereco: RUA WASHINGTON LUIS
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 300,00
Valor solicitado (R$): 4.500,00 |Valor/m? (R$): 15,00 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ ‘Aluguel
Distancia fjo Imével 0 - 100 metros 3 101 - 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!zacao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2010,6
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala (x)Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
2_w=rpmemye
X c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

STARS IMOBILIARIA LTDA

Telefone de Contato:

(21) 22757523

simples

AMOSTRA 06
Enderecgo: RUA SA FREIRE, 15
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m2): 720,00
Valor solicitado (R$): 10.500,00 |Valor/m2 (R$): 14,58 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ ‘Aluguel
Distancia fjo 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%
Loca!za(;ao “_"’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1345,48
relagao arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 10
( )Rural (X )Misto
Conservacao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
X b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
\=peab
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regulare reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO

Telefone de Contato:

(21) 99776-6989

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

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

www.controlconsulting.com.br
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AMOSTRA 07
Endereco: AVENIDA GOMES FREIRE, 592
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m2): 360,00
Valor solicitado (R$): 8.000,00 |Valor/m? (R$): 22,22 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ ‘Aluguel
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros o Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Loca!za;au d,o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 2369,74
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30
( )Rural ()Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
1d-1066005481/2_ w=rpmemye
X c - Regular [*] - Reparos importantes
d - Entre regulare reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): COMPLETA ASSESSORIA IMOBILIARIA Telefone de Contato: (21) 2285-8141 ou (21) 97477-0439
AMOSTRA 08
Enderecgo: RUA DO SENADO, 216
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m2): 768,00
Valor solicitado (R$): 6.000,00 |Valor/m? (R$): 7,81 |Tipo de Neg6cio: X Oferta ‘ ‘Aluguel
Distancia fjo Imével 0 - 100 metros 101 - 200 7 201 - 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!zagao “_"’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1797,86
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
(. )Rural ( )Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
21655664/2pagnateria=1
c - Regular g - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): STAMBOWSKY ASSESSORIA IMOBILIARIA EIRELLI Telefone de Contato: (21) 99315-0038
AMOSTRA 09
Endereco: RUA DO SENADO, 204
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 982,00
Valor solicitado (R$): 12.000,00 (Valor/m? (R$): 12,22 |Tipo de Negécio: X |Oferta ‘ ‘Aluguel
Distancia l,jo Imével 0 - 100 metros 101 - 200 7 201 - 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 X Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 1797.86
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes .
20988054/ 2paginaoerta=3
c - Regular [¢] - Reparos importantes
X d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

STAMBOWSKY ASSESSORIA IMOBILIARIA EIRELLI

Telefone de Contato:

(21) 99315-0038

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

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

www.controlconsulting.com.br
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AMOSTRA 10
Endereco: RUA PEDRO ALVES, 96
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m?): 1537,00
Valor solicitado (R$): 18.000,00 |Valor/m? (R$): 11,71 |Tipo de Negécio: X |Oferta ‘ ‘Aluguel
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!zagau °f° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular (X ) Irregular ‘ Fator Transposigao: 1333
relacdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ()Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( x )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 25
( )Rural ( X )Misto
Conservag&o (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes .
"
janeiros +1.537m2/1D.23120815/2paginacterta=3
X c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): SAMUEL UDERMAN IMOVEIS COMERCIAIS Telefone de Contato: (21) 2532 - 5918
AMOSTRA 11
Endereco: RUA GENERAL CALDWELL, 216
Cidade: Rio de Janeiro Estado RJ
Area do imével (m?): 700,00
Valor solicitado (R$): 6.000,00 |Valor/m? (R$): 8,57 [Tipo de Negécio: X |0'erta ‘ ‘Aluguel
Distancia go 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%
Localizagdo do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular ‘ Fator Transposicéo: 214165
relagéo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a -Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes N -
"
12545006/ 7paginaofer
c - Regular [*] - Reparos importantes
b3 d - Entre regulare reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): FABIANA CUINAS DUNA Telefone de Contato: (21) 2507-0785 ou (21) 99446-3620
AMOSTRA 12
Enderego: RUA VISCONDE DE RIO BRANCO, 47
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado ‘ RJ
Area do imével (m2): 5055,00
Valor solicitado (R$): 65.000,00 |Valor/m? (R$): 12,86 |Tipo de Negécio: X Oferta ‘ ‘Aluguel
Distancia fjo 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%
Loca!za(;ao “_"’ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2446,38
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( )Sala (X )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
( )Rural ( )Misto

Conservagao (assinalar "X") Observagdes

a - Novo e - Reparos simples

b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes .

ttps.
23076482/ paginaoerta=2
X c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regulare reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): MOLINARO CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA Telefone de Contato: (21) 2222-2822

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 ControlGroup
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ANEXO 7
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE ALUGUEL
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZA(;AO
N°Elementos 12 Desvio Padréo 3,74 3,10
Saneados:
Média R$ 13,86 média saneada Média R$ 10,83 | R$ 13,86
lim sup. R$ 18,02 lim superior Coeficiente de Variagcao 34,53% 22,36%
lim inf. R$ 9,71 lim inferior
DesvPad 3,10 desvio padrédo
Valor unitario Vu Valor Unitario
VALOR DE ALUGUEL PIMEENES m?) Saneado (/m?)
< Valor do Imével
2 Valor/m2
Area (m?) RS) N R$ 11,08 | R$ 14,03
660,60 R$ 13,86 | R$ 9.158,82 R$ 874 | R$ 11.42
2 ) )
3 R$ 10,00 | R$ 11,79
4 R$ 561 | R$ 10,05
5 R$ 13,50 [ R$ 13,60
6 R$ 13,13 [ R$ 18,01
- R$ 20,00 | R$ 17,00
8 R$ 7,03 [ R$ 10,60
0 R$ 11,00 | R$ 16,72
R 10,54 [ R 17,85
10 $ \ $ ,
R 7,71 | R 9,81
1" $ $
12 R$ 11,57 | R$ 15,49
Preco Homogeneizado x Preco Observado (m?)
R$25,00
R$20,00
R$15,00
R$10,00
RS$5,00
RS-
1 2 3 4 6 7 8 9 10 11 12

e \/alor unitario Vu (m?)
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CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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ANEXO 8
CROQUI

area coberta

Vil

pav. térreo

area descoberta

110
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CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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ANEXO 9
DOCUMENTOS DO IMOVEL

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
SERVIGO REGISTRAL NO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

o ¥
2_ Oficio do Registro de Iméveis P,

da cidade do Rio de Janeiro

CERTIDAO

FUNDAGAO UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO-UERJ, com sede nesta
cidade, o prédio situado na Avenida Mem de S&, n° 261, na freguesia de Santo Anténio, e
seu respectivo terreno, que mede: 18,00m de frente e fundos, pela direita 32,70m mais
32,70m e pela esquerda 37,908m mais 37,908m, em linhas quebradas de dois segmentos;
confrontando pelo lado direito com o prédio n® 253, da Avenida Mem de S4, pertencente a
Moreno Castro e com o prédio n°® 110, da Avenida Henrique Valadares, pertencente a
Francisco Vasques, a esquerda com o Dispensario S&o Vicente de Paulo e nos fundos com
a Avenida Henrique Valadares; tendo sido adquirido da IRMANDADE DO SANTISSIMO
SACRAMENTO DA CANDELARIA, em virtude de desapropriagéo, conforme Mandado de
Transcricdo Imobiliaria, expedido em 19.09.1972, pelo Juizo de Direito da 3® Vara de
Fazenda Publica, desta cidade, registrado no Livro 3-ES, sob o n° de ordem 62.132, fl. 233,
em 03.10.1972. O dito imével encontra-se construido, conforme averbagéo n° 01 feita em
16.11.1944, a margem da transcrigdo n°® 24.548 do Livro 3-U, fl. 423. A presente certidao foi
expedida atendendo solicitagdo contida no OF. UERJ/DPAT n° 46/2014, expedido em
04/02/2014, pelo DEPARTAMENTO DE PATRIMONIO - DIRETORIA DE
ADMINISTRAGAO FINANCEIRA — UNIVERSIDADE DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO —
SECRETARIA DE ESTADO DE CIENCIA E TECNOLOGIA - GOVERNO DO ESTADO DO
RIO DE JANEIRO. Com relagéo ao imével objeto da presente, ndo o encontrei gravado
com hipotecas ou com outros dnus reais reconhecidos por Lei. Rio de Janeiro, buscas até
4; d}a 5xpedicao 12 de fevereiro de 2014. O OFICIAL, —

2
2 Regisiro d

~* do Rio de Imoveeis

TN 94/3782
ot BERIER0,00 CEf o, &
T ORRERRR() vp\
‘ aat 3"’}::‘ ) )
e TR wiiTi

Endereco: Av. Nilo Peganha, 26 - 5° andar - Rio de Janeiro — R] — CEP: 20020-100
Telefone: (21) 2533-4180 - CNPJ/MF: 27.109.511/0001-00

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - S3o Paulo/SP U srmyresa

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 10
ART

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

Anotacido 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: Sdo Paulo

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

UF: SP

N°: 775

Bairro: PENHA DE FRANCA

CEP: 03605-000

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

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

5. Observacoes

Contratagéio de empresa especiali
alienagéo, conforme NBR 14.653-1 e suas partes.
Quantidade de iméveis iados: 166 locais.

Os trabalhos foram executados em 02 etapas:

12 - Levantamento das informagoes em campo (30%).

em Servico de AVALIACAO DE IMOVEIS para Elaboragéo de Laudo Técnico para obtencédo de pregos com finalidade locaticia e de

na sede da

2° - Analise e elaboragéo dos laudos de avaliagao dos iméveis urbanos seguindo as normas técnicas NBR 14653. 70%

6. Declaragées

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

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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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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
Valor ART RS 178,34 Registrada em: 25/08/2017
Impresso em: 29/08/2017 10:27:51

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

Pagina 2/2
9. Informagoes
-Ap ART i quitada dados
no rodapé-versio do si certificada pelo Nosso Niimero.
-A ici deste pode ser verificada no site
WwW.creasp.org.br ou www.confea.org.br
- A guarda da via assinada da ART sera de resp ili do profi
edo com o objetivo de o vinculo contratual.

Wwww.creasp.org.br . CREA'SP

tel: 0800-17-18-11 Pl L)

Valor Pago R$ 178,34 Nosso Numero: 28027230172392830 Versdo do sistema

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