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Sao Paulo, 20 de maio 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 LOCACADO.

Prezados Senhores,

Com o0s nossos cordiais cumprimentos, a empresa MFC Avaliacdo e Gestédo de
Ativos Ltda. - EPP (ControlConsulting), através deste relatério, apresenta o laudo de
determinacdo do justo valor de mercado visando a locacdo dos imdveis indicados pela
Universidade do Estado do Rio de Janeiro.

Observados o0s métodos de analise e de avaliacdo empregados, com as
consideracfes feitas aos bens em estudo quanto as suas caracteristicas, estado de
conservacdo e manutencéo, conclui-se que o valor da avaliagdo do imdvel acima citado, foi

calculado em:

& Valor de Mercado:
R$ 1.085.530,17 (Um milhdo, oitenta e cinco mil, quinhentos e trinta reais e
dezessete centavos).

O Vvalor de Aluguel mensal:

R$ 6.162,42 (Seis mil, cento e sessenta e dois reais e quarenta 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

Avaliacdo e Gestéo de Ativos Avaliacdo e Gestdo de Ativos Avaliacdo e Gestao de Ativos

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uivis aniiess
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SINOPSE

BEM AVALIADO: Localizado na Rua Carolina Machado, n° 478 - Loja B - Bairro Madureira -

Rio de Janeiro - RJ. O im&vel possui area de 230,52mz2.
DATA DA VISTORIA: 29/04/2015.
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 Avaliagcdes 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 locagéao.

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 documentacbes (matriculas e/ou plantas construtivas e/ou IPTU),
onde nao realizamos qualquer tipo de afericdo e/ou andlise juridica dos imoveis vistoriados,

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

A data base do relatério é maio -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 esta localizado na Rua Carolina Machado, n® 478 - Loja B - Bairro

Madureira — Rio de Janeiro - RJ.

O
vals37'm  altitude d:

O local esta aproximadamente a 300 metros das Estacdes de Trem Mercaddo Madureira e

Madureira, e a 650 metros do Mercadao de Madureira.

altitude dojpontojde visao| 155 km f
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Madureira € um bairro do da Zona Norte do municipio do Rio de Janeiro. A populagéo é
basicamente de classe média, incluindo algumas comunidades carentes (favelas). Mas os
destaques ficam por conta de uma imensa amplitude de linhas de 6nibus e sua variedade de
estabelecimentos comerciais, sendo o segundo pdlo comercial e econdmico da cidade e o
maior do suburbio. O bairro é famoso por ser sede das escolas de samba Império Serrano e
Portela. O bairro faz divisa com Oswaldo Cruz, Turiagu, Vaz Lobo, Cavalcanti, Engenheiro

Leal, Cascadura e Campinho, e tem cerca de 50 mil habitantes de acordo com IBGE 2010.

E um bairro fundamental para a economia do Municipio, pois sendo um bairro central,
representa passagem para inumeros bairros da zona Norte, Oeste e da propria Baixada
Fluminense. Isso se confirma na quantidade de linhas de 6nibus, que sé fica atras do
namero encontrado no Centro da Cidade do Rio de Janeiro, com a vantagem de ndo ser

base de ponto final.

A forca do comércio também é algo importante, sendo o segundo polo do Municipio.
Madureira € um centro comercial que possui varios estabelecimentos, dentre os quais
destaca-se um cuja historia se confunde com a do proprio bairro: o Mercaddo de Madureira,
no inicio uma grande quitanda de hortifrutigranjeiros. As origens do assim chamado
"Mercadao" remontam a Republica Velha, quando em 1914 foi inaugurado o Mercado de
Madureira, ponto de venda de produtos agricolas que mudou de sede em 1916 e passou por
uma ampliacdo em 1929. No ano de 1959, o Presidente Juscelino Kubitschek inaugurou o
novo Mercaddo de Madureira, no local onde se encontra até hoje (Avenida Ministro Edgard

Romero).
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3.3 ZONEAMENTO

I.  Macrozona de Ocupacdo= Urbana Incentivada
II.  Hipsébmetria (m) =5,01 — 50

.  Area Protegida = Area de Protecdo de Ambiente Cultural (APARU)

IV. Regifes Administrativas = Madureira (15) — area de planejamento 3

V. Regido de Planejamento = 3.3 Urbana Incentivada

VI.  Uso e Cobertura do Solo = Area Urbana / Favelas (2008) / Campo Antropico.

VII.  Rede Estruturado Viario = Rodovia Arterial Principal / Ferrovia / Centro Bairros
VIll.  Limites Administrativos = 3.3 Area de Planejamento 3

IX.  Areas Sujeitas a Intervencéo (macrozona de ocupacdo) = macrozona Incentivada

X. Areas Sujeitas a Intervencdo (protecdo ambiental) = Favelas e Loteamentos
irregulares declarados areas de especial interesse social (AEIS)

Xl.  Vetores de Crescimento (ocupacgéao territorial) = Adensamento populacional e das
constru¢des na macrozona incentivada / maior intensidade de adensamento nas vias
principais da Zona Norte e Jacarepagua, ha macrozona incentivada.

Xll.  Meio Ambiente (propostas e programas) = 1-Cobertura vegetal / 0l1-Programa
mutirdo reflorestamento

Xll.  Meio Ambiente =

XIV.  Saneamento Ambiental =

XV. Habitacdo = Propap Il (favelas)

XVI.  Transportes = Corredor expresso de dnibus (BRT) / Intervencdes viarias linhas de

trem existentes (estagoes).
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3.4 DOCUMENTACAO

Matricula: N&o
Cartério de Registro de Iméveis: Nao

IPTU: Ndo

3.5 CARACTERIZACAO DO TERRENO

Imével localizado na Rua Carolina Machado, n°478 - Loja B - Bairro Madureira. Prédio

n°234, e respectivo terreno, medindo 6,75m de frente e fundos e 32,40m de comprimento.

3.6 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imo6vel possui uma érea edificada de 230,52 m2, sendo este uma loja comercial.

A estrutura da edificagdo € feita de concreto, a cobertura possui estrutura de laje e o

fechamento lateral é de blocos.

Na area interna, o revestimento das paredes é de massa lisa com pintura, enquanto que o
revestimento do piso é de cerdmica, as janelas e as portas sdo de madeira e o forro é de

gesso.

Em um modo geral a construcdo encontra-se em estado de conservagdo regular,

necessitando de reparos simples e importantes visando sua manutencao.

3.7 OCUPACAO

No momento da vistoria o imével encontrava-se desocupado.
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3.8 VISTORIA DO AVALIANDO

A vistoria foi realizada na data de 29/04/2015.

Contexto Imobiliario:

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

Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreacdo X
Rede de 4dgua / esgoto X Agéncias bancarias X
Pavimentagao X Telefone X
Guias e sarjetas X Escola / universidade X
Coleta de lixo X Comércio X
Hospital X Prestacdo de servicos X
Transporte coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado na regido: alto Padrdo Econémico: médio

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A liquidez do imével é considerada normal conforme caracterizac@o da regido, infraestrutura
e comportamento do mercado na regido. Foi possivel observar que ha um nimero relativo

de iméveis disponiveis na regido com média oferta e média procura.

Os elementos comparativos apresentam caracteristicas semelhantes ao imével avaliando e

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

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

significativamente os valores locais.

Devido a infraestrutura urbana da regido, como iluminagdo, 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 iméveis para negociacéo pode ser dificultada.
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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 recomendacfes do |.B.A.P.E. -

Instituto Brasileiro de Avaliagcdes 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 formacdo 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 homogeneizacdo através de tratamento por fatores os
guais foram estudados e baseados em pesquisas divulgadas por entidades competentes.
De acordo com as andlises realizadas durante a vistoria, coleta dos dados amostrais e
elaboracdo 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 Oferta: Tende a igualar os tipos de negocia¢cBes levando em consideracdo se o
imovel estd a venda, se esta disponivel para venda ou se o0 mesmo ja foi efetivamente
vendido. Neste caso todos os iméveis estavam disponiveis no mercado. Adotou-se um fator
de reducéo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacéo,

ocorrida no fechamento.

Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de sua éarea,
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

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

Areacomparativo "= A diferenca entre areas do comparativo e do avaliando for menor a
AreaAvaliando

30%.

1

( Areacomparativo)8
Areafvalindo ] = A giferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a

30%.

Fator Transposicao: 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 topogréficos,
levando em consideragdo o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1
sera o seu valor, e quanto mais inclinado mais préximo do zero, conforme tabela abaixo,
indicada pela Instrucdo Normativa da Secretaria do Patrimonio da Unido, quanto a situagéo

topografica 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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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 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:

Es=quina 1.1

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

6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

6.1.1 VALOR DE MERCADO

- Grau
Item Descri¢ao n I Pontos
Completa quanto aos
Caracterizagdo do P q
1 L. A fatores utilizados no 2
imovel avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
Identificacdo dos inforfna oes rfelativas a
3 dados de ¢ _— 2
m do todas as caracteristicas
erca
dos dados analisadas
Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,50a 2,00 2
conjunto de
fatores
(a) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
. _y .l . Total de
é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra Pont
. o ontos
seja menos heterogénea.

Tabela4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo

no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus

Pontos Minimos

6

Itens obrigatdrios

Itens2e4noGraulle
os demais no minimo
no Grau l

Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, o intervalo de ajustes para o

conjunto de fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentacdo. Como esse item é um

dos principais determinantes para alcancarmos o grau

fundamentacéao lI,

consequentemente este laudo, para valor de mercado, esta enquadrado no Grau ll.
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Tabela 3- Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do tratamento por fatores

6.1.2 VALOR DE ALUGUEL

Grau
Item Descrigao m T Pontos
. Completa quanto aos
Caracterizagdo do .
1 L, A fatores utilizados no 2
imével avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de
Identificacdo dos ) P N ¢ .
informagoes relativas a
3 dados de L 2
mercado todas as caracteristicas
dos dados analisadas
Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,50a2,00 2
conjunto de
fatores
(a) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
. . iy . Total de
é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra 9 Pont
. . ontos
seja menos heterogénea.

Tabela4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao

no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus

Pontos Minimos

6

Itens obrigatérios

Itens2e4noGraulle
os demais no minimo
no Graull

Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, o intervalo de ajustes para o

conjunto de fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentacdo. Como esse item é um

dos principais determinantes para alcancarmos o grau

fundamentacéo IlI,

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

6.2.1 VALOR DE MERCADO

PRECISAO
média R$  4.709,05
intervalo de confianga 0,80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvio padréo 855,65
raiz de "n" 3,46
resultado R$ 336,77
max R$ 5.045,82
min R$ 4.372,28
% em torno da média 14,303 <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$ 26,73
intervalo de confianca 0,80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvio padréo 5,00
raiz de "n" 3,46
resultado R$ 1,97
max R$ 28,70
min R$ 2477
% emtorno da média 14,713 <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$ 4.709,05

Areatotal do imovel (m?) 230,52

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)
maximo (+15%) | R$ 541541 | R$ 1.248.359,69
minimo (-15%) R$ 4.002,69 | R$ 922.700,64
Valor Final R$ 1.085.530,17
Valor maximo R$ 1.248.359,69
Valor minimo R$ 922.700,64

7.2VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?) R$ 26,73

Areatotal do imovel (m?) 230,52

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)
maximo (+15%) | R$ 30,74 | R$ 7.086,79
minimo (-15%) | R$ 22,72 | R$ 5.238,06
Valor Final R$ 6.162,42
Valor méaximo R$ 7.086,79
Valor minimo R$ 5.238,06

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uiia Giresa
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8. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacéo possui 37 (trinta e sete) folhas impressas sendo esta Ultima,

datada e assinada.

Acompanham 9 (hove) anexos.

Sao Paulo, 20 de maio de 2019.

Marcelo F. Carmos
Responséavel Técnico
CREA 260502865-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliacdo e Gestao de Ativos

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Luis Henrique P. Lemos
Responsavel Técnico
CREA 2604989522
Engenheiro Civil
ControlConsulting
Avaliacéo e Gestéo de Ativos
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ANEXO 1

RELATORIO FOTOGRAFICO

Acesso ao imovel

Vista interna

Vista interna

Vista interna

Vista interna

Vista interna
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Vista Interna Vista Interna

Vista Interna Vista interna
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N ANEXO 2
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
MERCADO

“Eng. leal
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ANEXO 3
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

Q
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INFORMAGCOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01
Endereco: RUA CAROLINA MACHADO, 560
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?); 100
Valor solicitado (R$): 580.000,00 |Valor/m? (R$): 5.800,00 |Tipo de Negécio: X ‘Oferta ‘ Vendido
Dlslénclat.m 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%
Localjzacao ‘f" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicéo: 3228,7
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
(__)Rural Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
siareal.com 1)
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): FERNANDO MOREIRA SANTIAGO Telefone de Contato: (21) 99339-0878 (27) 99707-5760
AMOSTRA 02

Endereco: RUA CAROLINA MACHADO, 542
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?); 941
Valor solicitado (R$): 4.000.000,00 |Valor/m? (R$): 4.250,80 |Tipo de Negécio: X ‘Oferta ‘ Vendido
Distancia 1.10 Imével 0 - 100 metros e 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%

Localizag&o do terreno em

relagdo a rua: X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicao: 3228,7
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
( )Rural ( )Misto
Conservagcdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
el
c - Regular [¢] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietério): BRASIL BROKERS ENJOY IMOVEIS Telefone de Contato: (21) 3434-9000 ou (21) 99112-6840
AMOSTRA 03
Endereco: RUA MARIA DE FREITAS 114
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?) 25
Valor solicitado (R$): 60.000,00 |Valor/m2 (R$): 2.400,00 |Tipo de Negécio: X ‘Ofena ‘ Vendido
Distancia (.io 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%
Localjzacao EFO terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposicéo: 2259,93
relagéo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 45
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
2]
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

NOVA EPOCA CONSULTORIA IMOBILIARIA - MEIER

Telefone de Contato:

(21) 3559-6700 ou (21) 97181-4848

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

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

Uma empresa

ControlGroup



ControlConsulting

AMOSTRA 04
Endereco RUA CARVALHO DE SOUZA 135
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 60
Valor solicitado (R$): 500.000,00 |Valor/m? (R$): 8.333,33 |Tipo de Negécio: X ‘Ofena ‘ Vendido
Distancia ‘do Imével 0-100 metros 101 - 200 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localjzagao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposi¢ado: 3535,51
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
( )Rural ( )Misto
Conservagcéo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
i
c - Regular g - Reparos importantes
d -‘En(re regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): TOILER EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS LTDA Telefone de Contato: (21) 2235-4737 ou (21) 99967-5186
AMOSTRA 05
Endereco AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO, 244
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 28
Valor solicitado (R$): 250.000,00 |Valor/m2 (R$): 8.928,57 |Tipo de Negécio: X ‘Ofen.a ‘ Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 101 -200 201 - 500 metros P Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagao do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (9 Regular () Irregular Fator Transposicao: 3804,27
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
( )Rural ( )Misto
Conservago (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): GERALDO PAES IMOVEIS LTDA Telefone de Contato: (21) 2489-4023 (21) 3350-6324
AMOSTRA 06
Enderego RUA SOARES CALDEIRA, 56
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 36
Valor solicitado (R$): 260.000,00 |Valor/m? (R$): 7.222,22 |Tipo de Negécio: X ‘Oferta ‘ Vendido
Distancia ‘do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Avaliando (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%

Localizagdo do terreno em

relagio a rua: X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigao: 2305,56
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a -Novo X o - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

MARIO TAKEO HIRABAE

Telefone de Contato:

(21) 3579-8071 ou (21) 96470-3077

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07
Endereco RUA SOARES CALDEIRA, 142
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: RJ
Area do imével (m2): 27
Valor solicitado (R$): 130.000,00 (Valor/m? (R$): 4.814,81 |Tipo de Negdcio: X ‘Dfena ‘ 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%
anal_lzagéo ”,” terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigao: 2003,29
relacdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 25
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
ttps: sy )
c - Regular 9 - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): MARILZA DILLEM Telefone de Contato: (21) 9991-61399
AMOSTRA 08

Enderego RUA PADRE MANSO 101
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 97
Valor solicitado (R$): 500.000,00 [Valor/m? (R$): 5.154,64 |Tipo de Negdcio: X ‘Ofen.a ‘ |Vendidn

D|st§n¢|a fﬁo 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%
Localizago do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (4 Regular () Irregular Fator Transposicao: 3535,51
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 45
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): STYLLUS IMOBILIARIA Telefone de Contato: (21) 3549-4949
AMOSTRA 09
Endereco RUA LEOPOLDINO DE OLIVEIRA 210
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m?): 200
Valor solicitado (R$): 700.000,00 |Valor/m? (R$): 3.500,00 |Tipo de Negécio: X ‘Ofena ‘ Vendido
Dlstgncla do Imovel 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 ‘?“ terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 1552,09
relagdo arua:
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 X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
(2paginaotd
c - Regular g - Reparos importantes
d —_Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

MAIA IMOVEIS AD E CORRETAGEM LTDA

Telefone de Contato:

(21) 2135-1588

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 10
Enderego: RUA DAGMAR DA FONSECA, 117
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 2
Valor solicitado (R$): 190.900,00 |Valor/m? (R$): 7.954,17 [Tipo de Negécio: X Oferta l Vendido
D\sle‘mc\a do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 . 501 - 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!zacau ‘F" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 243137
relagdo arua:
Uso Predominante da Regi&o:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 25
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observacdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietério): LUIZ RODRIGO MORAES DAVILA Telefone de Contato: (21) 96419-5895
AMOSTRA 11
Enderego: RUA BRASILINA 15
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 24
Valor solicitado (R$): 105.000,00 |Valor/m? (R$): 4.375,00 |Tipo de Negécio: X Oferta l Vendido
D\sle‘mc\a do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 501 - 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 #0 terreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 1375,63
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 15
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): VITOR HUGO GUIMARAES LOPES DA SILVA Telefone de Contato: (21) 96619-3000
AMOSTRA 12
Endereco: ESTRADA DO PORTELA 99
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ’ RJ
Area do imével (m2): 35
Valor solicitado (R$): 180.000,00 |Valor/m? (R$): 5.142,86 |Tipo de Negécio: X Oferta ’ Vendido
D\sle_mc\a do 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 d‘0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 2709,59
relagdo arua:
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 X f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

T & B ADMINISTRAGAO E EMPREENDIMENTOS LTDA

Telefone de Contato:

(21) 3390-0619 ou (21) 97908-9955

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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Uma empresa
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZAGAO
N° Elementos 12 Desvio Padrio 203874 855,65
Saneados:
Média R$ 4.709,05 | médiasaneada Média R$ 5.656,37 | R$ 4.709,05
lim sup. R$ 6.121,76 lim superior Coeficiente de Variagéo 36,04% 18,17%
lim inf. R$ 3.296,33 lim inferior
DesvPad 855,65 desvio padréo
Valor unitario Vu Valor Unitario
VALOR DE MERCADO PINESTES (m?) Saneado (/m?)
Area (m?) Valor/m2 Valor?é’;)movm 1 R$ 5.800,00 | R$ 4.904,33
230,52 R$ 4.709,05 | R$ 1.085.530,17 2 R$ 4.250,80 | R$ 4.016,73
3 R$ 2.400,00 | R$ 3.506,26
4 R$ 8.333,33 | R$ 5.858,90
5 R$ 8.928,57 | R$ 5.015,66
6 R$ 7.222,22 | R$ 5.124,00
7 R$ 4.814,81 | R$ 3.957,49
8 R$ 5.154,64 | R$ 4.285,82
9 R$ 3.500,00 | R$ 5.795,78
10 R$ 7.954,17 | R$ 4.191,81
11 R$ 4.375,00 | R$ 5.978,15
12 R$ 5.142,86 | R$ 3.873,66
Preco Homogeneizado x Prego Observado (m?)
R$10.000,00
R$9.000,00
R$8.000,00
R$7.000,00
R$6.000,00
R$5.000,00
R$4.000,00
R$3.000,00
R$2.000,00
R$1.000,00
RS-
1 2 3 4 6 7 8 9 10 11 12

e \/alor unitario Vu (m?)

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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N ANEXO 5
APA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
ALUGUEL
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Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP'03605-000 - Sao 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
Enderego RUA CARVALHO DE SOUZA 152
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 62
Valor solicitado (R$): 2.900,00 |Valor/m? (R$): 46,77 |Tipo de Negdcio: X ‘Ofen.a ‘ Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 101 -200 201 - 500 metros P Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Lucal:za(;ao d,” terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 3535,51
relacdo arua:
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
(_)Rural (_ )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
iy 2031585994 html
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): CENTRIMOVEIS LTDA Telefone de Contato: (21) 3978-6021
AMOSTRA 02
Enderego AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO 239
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 22
Valor solicitado (R$): 1.500,00 |Valor/m? (R$): 68,18 |Tipo de Negécio: X ‘Ofena ‘ Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 101 - 200 201 - 500 metros n Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
LDcaIJza(;ao éu terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 3804,27
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
himl
c - Regular 9 - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): T & B ADM E EMPREEND LTDA Telefone de Contato: (21) 3390-0619 (21) 97908-9955
AMOSTRA 03
Endereco RUA CARVALHO DE SOUZA, 174
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 300
Valor solicitado (R$): 11.000,00 (Valor/m? (R$): 36,67 |Tipo de Negocio: X ‘Ofena ‘ Vendido
Distancia do Imével 0- 100 metros 101 - 200 B 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagao do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular ~ (X) Irreguiar Fator Transposicao: 353551
relacdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgédo: ( X )Casa ( )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observacoes
a - Novo x e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

ARES IMOBILIARIA

Telefone de Contato:

(21) 3257-3699 ou (21) 97010-7130

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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AMOSTRA 04
Enderego: RUA CAROLINA MACHADO 542
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m?): 941
Valor solicitado (R$): 24.000,00 (Valor/m? (R$): 25,50 [Tipo de Negécio: X Oferta ’ Vendido
Dlslancla do Imovel 0-100 metros n 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%
Localizag&o do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 3228,71
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 45
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
m 56/2paginao
c - Regular g - Reparos importantes
d 7.E""E regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): BROKERS ENJOY IMOVEIS Telefone de Contato: (21) 3434-9000
AMOSTRA 05
Endereco: RUA JOAO VICENTE, 15
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ’ RJ
Area do imével (m2): 1220
Valor solicitado (R$): 25.000,00 |Valor/m? (R$): 20,49 [Tipo de Negdcio: X Oferta ‘ Vendido
Distancia do Imével 0-100 metros 7 101 - 200 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando (na mesma rua) metros
Topografia do terreno X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\lzacao d_" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2003,29
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 35
( )Rural ( )Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
himl
c - Regular g - Reparos importantes
d -‘Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): FWB NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA Telefone de Contato: (21) 3439-2527
AMOSTRA 06
Endereco: RUA SOARES CALDEIRA 142
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2):
Valor solicitado (R$): 700,00 |Valor/m? (R$): 25,93 [Tipo de Negécio: X Oferta l Vendido
Dlstgncla do Imovel 0-100 metros 101 - 200 01 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando (na mesma rua) metros
Topografia do terreno X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
LOCE\.IZEICEO cfo terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1272,06
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 20
( )Rural ( )Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d -‘Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ROHOME ADMINISTRACAO E CONSULTORIA DE IMOVEIS LTC Telefone de Contato: (21) 2516-4199 (21) 99328-9509

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07
Endereco: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO, 46
Cidade: Rio de Janeiro ’ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 60
Valor solicitado (R$): 1.500,00 |Valor/m? (R$): 25,00 |Tipo de Negécio: X ‘Ofena | Vendido
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: 2709,59
relacdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 45
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
him
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): IMAB - IMOVEIS MADUREIRA ADMINISTRAGAO DE BENS SOC Telefone de Contato: (21) 3390-1623
AMOSTRA 08
Endereco: AV. MINISTRO EDGARD ROMERO, 81
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m2): 40
Valor solicitado (R$): 1.300,00 [Valor/m? (R$): 32,50 |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!zagaa d,o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigao: 4263,13
relagdo arua:
Uso Predominante da Regiao:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgéo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 45
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
shareal.cor et
c - Regular 9 - Reparos importantes
d 7.E"Ue regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): TCA IMOVEIS Telefone de Contato: (21) 97962-4117 (21) 3684-4410
AMOSTRA 09
Endereco: AV. MINISTRO EDGARD ROMERO, 81
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 30
Valor solicitado (R$): 1.100,00 |Valor/m? (R$): 36,67 [Tipo de Negécio: X ‘Ofena | Vendido
Distancia qo Imével 0-100 metros 3 101 - 200 3 201 - 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: 4263,13
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construcdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 45
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagées
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
=l
c - Regular g - Reparos importantes
d '.E""e regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobil

ia/Corretor/Proprietario):

R PISANI IMOVEIS

Telefone de Contato:

(21) 3498-6019 (21) 96018-4584

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: AVENIDA ERNANI CARDOSO, 240
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 80
Valor solicitado (R$): 1.300,00 |Valor/m? (R$): 16,25 |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%
Loca\ﬂlzacao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2047,72
relagao arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 40
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
e
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): ASM ADM DE IMOVEIS LTDA Telefone de Contato: (21) 3852-0871 (21) 99484-8313
AMOSTRA 11
Enderego: RUA BARBOSA, 176
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 306
Valor solicitado (R$): 3.500,00 [Valor/m? (R$): 11,44 |Tipo de Negécio: X Oferta l Vendido
Dlstgncla do Imovel 0-100 metros 101 - 200 01 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando (na mesma rua) metros
Topografia do terreno X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\lzacao d_° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1531,46
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 40
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular ] - Reparos importantes
d -‘Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): FERNANDES ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA - ME Telefone de Contato: (21) 2597-1010 (21) 2269-3249
AMOSTRA 12
Enderego: RUA BRASILINA, 34
Cidade: Rio de Janeiro Estado: RJ
Area do im6vel (m?): 196
Valor solicitado (R$): 2.500,00 [Valor/m? (R$): 12,76 |Tipo de Negécio: X Oferta ’ Vendido
Dlslancla do Imovel 0-100 metros 101 - 200 01 - 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%

Localizagao do terreno em

relagdo arua: X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2314,69
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 45
( )JRural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular x f - Entre reparos simples e importantes
e
c - Regular g - Reparos importantes
d -‘Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

NOVO MUNDO ADMINISTRADORA LTDA - EPP

Telefone de Contato:

(21) 2217-9700

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 13
Endereco: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO, 46
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 30
Valor solicitado (R$): 550,00 |Valor/m? (R$): 18,33 |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\ﬂlzacao d.o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 2709,59
relagao arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 45
( )Rural ( )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
ey
c - Regular g - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): IMAB - IMOVEIS MADUREIRA ADMINISTRAGAO DE BENS SOC Telefone de Contato: (21) 3390-1623
AMOSTRA 14
Endereco: RUA CONSELHEIRO GALVAO, 58
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m2): 34
Valor solicitado (R$): 500,00 |Valor/m? (R$): 14,71 |Tipo de Neg6cio: X Oferta l Vendido
Dlstgncla do Imovel 0-100 metros 101 - 200 - 01 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando (na mesma rua) metros
Topografia do terreno X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Loca\lzacao d_° terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular ‘ Fator Transposigéo: 1489,78
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos); 25
( )Rural ( )Misto
Conservacdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
1875384
c - Regular ] - Reparos importantes
d -‘Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Bervel Empreendimentos Ltda Telefone de Contato: (21) 2252-0322
AMOSTRA 15
Enderego: RUA BRASILINA, 15
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do im6vel (m?): 56
Valor solicitado (R$): 450,00 |Valor/m? (R$): 8,04 [Tipo de Negécio: X Oferta ’ Vendido
Dlslancla do Imovel 0-100 metros 101 - 200 01 - 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%
Localizagéo dP terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 2314,69
relagdo arua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( x )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: ( )Casa ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos) 30
( )JRural ( )Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d -‘Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario):

Vitor Hugo Guimarées Lopes da Silva

Telefone de Contato:

(21) 96619-3000 ou (21) 96619-3000

Rua Redovalho Junior, 775 -

Penha

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

www.controlconsulting.com.br
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ANEXO 7
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE ALUGUEL
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WMEBIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
N° Elementos 12 Desvio Padrao 15,81 5,00
Saneados:
Média R$ 26,73 média saneada Média R$ 26,62 | R$ 26,73
lim sup. R$ 34,75 lim superior Coeficiente de Variagao 59,39% 18,69%
lim inf. R$ 18,71 lim inferior
DesvPad 5,00 desvio padrédo
Valor unitario Vu Valor Unitario
VALOR DE ALUGUEL Amostras 2 saneado (m?)

Area (m2) Valor/m? valor ?Ff $|)m°"e| 1 R$ 46,77 | R$ 33,05

230,52 R$ 2673 | R$ 6.162,42 S 6818 | RS 675

3 R$ 36,67 | R$ 25,64

4 R$ 25,50 | R$ 30,94

5 R$ 20,49 | R$ 33,09

6 R$ 25,93 | R$ 43,99

7 R$ 25,00 | R$ 32,79

8 R$ 32,50 | R$ 27,15

9 R$ 36,67 | R$ 29,59

10 R$ 16,25 | R$ 22,71

11 R$ 11,44 | R$ 21,70

12 R$ 12,76 | R$ 20,79

13 R$ 18,33 | R$ 22,76

14 R$ 14,71 | R$ 20,59

15 R$ 8,04 [ R$ 6,02

H 2
Preco Homogeneizado x Preco Observado (m?)
R$80,00
R$70,00
R$60,00
R$50,00
R$40,00
R$30,00
R$20,00
R$10,00
RS-
1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13 14 15

== \/alor unitario Vu (m?)
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=== \/alor Unitdrio Saneado (/m?)




