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S&o Paulo, 16 de marco de 2015.

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

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

calculado em:

& Valor de Mercado:
R$ 363.841,27 (trezentos e sessenta e trés mil oitocentos e quarenta e um reais e

vinte e sete centavos)

O  Vvalor de Aluguel mensal:

R$ 3.284,26 (Trés mil duzentos e oitenta e quatro reais e vinte e seis centavos)

Atenciosamente,

Marcelo F. Carmo
Responséavel Técnico
CREA 260502865-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliacéo 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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www.controlgroup.com.br
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SINOPSE

BEM AVALIADO: localizado na Rua Coronel Valencga, 75 - Bairro Magalhdes Bastos - Rio de
Janeiro. O imOvel possui area de terreno de 243mz2 e de 225,86m2 de area construida.

DATA DA VISTORIA: 05/03/2015.
PROPRIETARIO: Universidade do Estados do Rio de Janeiro.
METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Mercado

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

Instituto Brasileiro de Avaliagcfes 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 os mesmos.
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1. OBJETIVO

Este trabalho tem por objetivo apresentar um relatério técnico e fotografico com a finalidade

de determinar o justo valor de mercado e locacao.

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

por parte da Contratante.

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

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

A data base do relatorio é abril-15

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

CEP: 20550-013

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP Slchall e
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3. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1 LOCALIZACAO

O imével avaliando esta localizado na Rua Coronel Valenca, 75 — Bairro Magalhaes Bastos —

Rio de Janeiro.
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O local esta a aproximadamente a 728 metros Avenida Brasil e a 3,0 quildmetros da Base

Aérea dos Afonsos.
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Magalhdes Bastos em seus 2.000 km2 remonta a desapropriacdo da Fazenda Sapobemba em
meados de 1907, no governo do Presidente da Republica Afonso Pena apds a reorganizacéo
do Exército feita por Marechal Hermes da Fonseca, entdo Ministro da Guerra. Sapopemba era
localidade que pertencia a freguesia de Iraja, com populacao aproximada na época de 14.400
habitantes, segundo o recenseamento de 1890. A lavoura era tida como a mais importante do
Distrito Federal. As terras da Fazenda de Sapopemba pertenciam ao Conde Sebastido do
Pinho.

Magalhdes Bastos tem origem do nome dada em homenagem ao Tenente Coronel Antdnio
Leite Magalhdes Bastos (foto ao lado), que nasceu em Pernambuco aos?2 de
setembro de 1873. Em 1907 foi nomeado membro da comissdo de instalacdo da Vila Militar,
tinha como missédo a construcdo de quartéis, residéncias, da ferrovia e das estacbes da
regido. Em 28 de setembro de 1919, o general Alberto Cardoso de Aguiar, ao deixar 0 cargo
de Ministro da Guerra, elogiou a inteligéncia, lealdade e capacidade técnica e disposicao
urbanistica do oficial e, no dia 6 de novembro de 1919, ele assumiu o comando do 1°
Batalhdo de Engenharia que ficava localizado em Realengo (Estrada Real de Santa Cruz) em
um velho prédio térreo, bastante arruinado em frente a um pantano, esse quartel era
iluminado por energia elétrica na época. Esta unidade militar ndo esta mais sediada no Rio de

Janeiro. Magalh&es Bastos faleceu em 27 de agosto de 1920.

Quem foi o pioneiro nesta fundacdo foi Manoel Guina, portugués, mestre de obras, veio de
Sao Paulo atraido pela oportunidade de emprego na capital do Brasil, para trabalhar na
construcao da Vila-Militar, obra esta ordenada pelo Marechal Hermes. A disposi¢ao de fincar
raizes naquele espaco urbano da entao capital do pais, pois nesta época quase nao havia, no
Rio de Janeiro, mdo-de-obra suficientemente qualificada para tal empreendimento, deveu-se
ao fato de que construcdo era necessaria, devido ao transporte de equipamentos militares.
Antes de se chamar Magalhdes Bastos, o local era conhecido como "Fazenda das
Mangueiras" e posteriormente, "Vila Sdo José". Somente apds a Segunda Guerra Mundial é
gue o bairro passou a chamar-se Magalhdes Bastos, homenagem dada ao Tenente Coronel

Antbnio Leite de Magalhdes Bastos.

Estrada General Canrobert da Costa: Principal Estrada do bairro foi homenageada com o
nome de um importante General, Canrobert da Costa, nascido no Rio de Janeiro em 1895 na

entdo Capital Federal, onde foi Ministro da Guerra (interino) no Governo de Getulio Dornelles
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Vargas, décimo terceiro periodo de governo republicano que data de 10 de
setembro de 1937 a 31 de janeiro de 1946. Canrobert da Costa faleceu em 1955 e foi
personagem importante no Exército Brasileiro. Como podemos ver a historia do bairro tem
grande participacdo e influéncia militar, pois como ja foi dito, varia ruas do bairro foram
batizadas com nomes de militares, veja algumas, Rua Coronel Valenca, Rua Tenente Coronel
Cunha, Rua Capitdo Cader Matori, Estrada Marechal Fontenelle e Estrada Marechal Malett, e,
além disso, destacam-se quatro instituicdes militares, 9° Brigada de Infantaria, 21° Batalh&do
Logistico, 25° Batalh&do Logistico (Escola) e o Parque Regional de Moto Mecanizacao, sendo

gue esta forca militar ndo foi capaz de influenciar no desenvolvimento do bairro.
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3.3 ZONEAMENTO

I.  Macrozona de Ocupac¢do= Incentivada
II.  Hipsdbmetria (m) =5,01 - 50
. Area Protegida =
IV.  Regibes Administrativas = Realengo (33) — area de planejamento 5
V. Regido de Planejamento = 5.1 Urbana Incentivada
VI.  Uso e Cobertura do Solo = Area Urbana / Favelas (2008) / Campo Antropicos
VIl.  Rede Estruturado Viario = Rodovia Arterial Principal / Centros de Bairros / Estacdo de
Trem / Ferrovia.
VIIl.  Limites Administrativos = 5.1 Area de Planejamento 5
IX.  Areas Sujeitas & Intervencéo (macrozona de ocupacgio) = macrozona Incentivada
X.  Areas Sujeitas & Intervencéo (protecio ambiental) =
Xl.  Vetores de Crescimento (ocupacao territorial) = Adensamento populacional e das
contrugbes na macrozona incentivada / maior intensidade de adensamento nas vias
principais da Zona Norte e Jacarepagud, na macrozona incentivada.
Xll.  Meio Ambiente (propostas e programas) =
Xlll.  Meio Ambiente =
XIV.  Saneamento Ambiental = (3) esgotamento sanitario da area de planejamento 5
XV.  Habitagdo = Parcelamentos irregulares / Pr6-Moradia
XVI.  Transportes = Modal Rodoviario — Corredor Expresso de 6nibus (BRT) / renovacao de

linhas e estacdes de trem (PRO-21)

3.4 DOCUMENTACAO

Matricula: 36.385
Cartorio de Registro de Imoveis: 4° Servigo Registral de Imoéveis — Rio de Janeiro

IPTU: 0.611.292-4
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3.5 CARACTERIZACAO DO TERRENO

O terreno designado por lote 17, do PAL 7.791, com frente para a Rua lbatinga, atual Rua
Coronel Valenca, localizado a 79,00m da esquina par da Rua Pinto da Fonseca, medindo

9,00m de frente e fundos, por 27,00m de ambos os lados.

3.6 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imovel possui uma area edificada de 225,86m2, sendo este uma casa.

A estrutura da edificacdo é feita de concreto, a cobertura possui estrutura madeira e o

fechamento lateral € de tijolos.

Na area externa, o revestimento das paredes é de massa desempenada com pintura,
enquanto que o revestimento do piso € de cimento, as janelas sdo de aluminio e as portas

sdo de madeira.

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

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

3.7 OCUPACAO

No momento da vistoria o imovel encontrava-se ocupado.
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3.8 VISTORIA DO AVALIANDO
A vistoria foi realizada na data de 04/03/2015.

Contexto Imobiliario:

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

Energia elétrica publica X Favela X

Energia elétrica domiciliar X Recreacdo X

Rede de dgua / esgoto X Agéncias bancarias X
Pavimentacao X Telefone X

Guias e sarjetas X Escola / universidade X

Coleta de lixo X Comércio X

Hospital X Prestacao de servigcos X
Transporte coletivo Risco de Alagamento X
Transito observado na regido: baixo Padrao Econémico: médio

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

imoével, dependendo da negociacao.

Os elementos comparativos apresentam caracteristicas semelhantes ao imével avaliando e

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

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

significativamente os valores locais.

Devido aos investimentos observados na regido como infraestrutura, iluminagdo, acesso,
entre outros, podemos concluir que o mercado imobiliario da regido esta em expanséao e
devido a procura, levando em consideracdo a relacdo CustoXBeneficio, ndo ha muitos

imoveis disponiveis para negociacao.
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5. METODOLOGIA DE AVALIACAO
5.1 VALOR 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 recomendagdes do I.B.A.P.E. -

Instituto Brasileiro de Avaliacdes 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 os mesmos.

Utilizamos, para esta avaliacdo o Método Evolutivo. De forma indireta, o valor do imovel é
determinado pela reproducéo do valor atual de seus componentes basicos, ou seja, terreno e
benfeitoria, conforme explicacdo abaixo. Apenas a componente benfeitoria é avaliada pela
reproducdo dos custos, jA que 0 processo avaliatério para o terreno, necessariamente tem

gue ser 0 processo comparativo direto, através de pesquisa de precos no mercado local.
VI = (VT+CB). FC

Onde:

VI é o valor do imovel

VT € o valor do terreno

CB é o custo de reedicao da benfeitoria

FC é o fator de comercializacao

Para se calcular o custo de reedicdo da benfeitoria, utilizamos os seguintes valores:
C=CUB * (1+A)*(1+F)*(1+L), onde:

CUB - valores divulgados pelo SINDUSCON-RJ com data base de Abril/2015;
A=10%

F=0%

L=8,0%

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
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(A, F e L) = BDI — por se tratar de construcdes simples, consideramos as taxas de

administracdo e o lucro como despesas indiretas.

5.1.1 BENFEITORIAS

Para avaliacdo das benfeitorias, representadas pelas edificacbes e outras, utilizou-se a
reposicdo dos custos, levando-se em conta seus precos de reposicdo atuais, depreciacdes

por idade, por estado de conservagao e por obsolescéncia.

A aplicacdo, neste caso, de metodologia direta por processo comparativo de dados de
mercado para o imdAvel como um todo, apresentaria muita distorcdo na medida que existem
muitas diferencas entre os elementos comparativos, em especial quanto a relagédo entre area
do terreno e area construida, cuja homogeneizacdo seria dificultosa e empirica, podendo

levar a imprecisfes indesejaveis para o caso.

Calculamos o valor total do imdvel (area construida), levando em consideracdo seu padrao
construtivo e o fator de adequacéo obtido junto ao IBAPE, com a finalidade de minimizar as
distorcbes das construgdes. Esse indice foi atribuido no avaliando e nos elementos

comparativos.

5.2 VALOR DE ALUGUEL

Utilizamos, para esta avaliacdo o Método Comparativo Direto de Mercado o qual analisa e
compara elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a
tendéncia de 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 os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia

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

5.3 CALCULOS

Apo6s realizada a pesquisa de valores imobiliarios, obtivemos uma amostra composta por

valores de venda de imdveis semelhantes ao avaliando.

Para esta avaliacao realizamos a homogeneizacéo através de tratamento por fatores os quais

foram estudados e baseados em pesquisas divulgadas por entidades competentes. De
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acordo com as andlises realizadas durante a vistoria, coleta dos dados amostrais e
elaboracdo dos célculos, podemos afirmar que os fatores utilizados neste relatério sdo os
mais coerentes e que equalizam de uma forma menos tendenciosa os valores obtidos. Sendo

assim, os itens observados e calculados foram:

Fator de Comercializacdo: Tende a igualar os tipos de negociacdes levando em consideracao
se o imovel estd a venda, se esta disponivel para locacdo ou se 0 mesmo ja foi efetivamente
vendido. Neste caso todos os imdveis estavam disponiveis no mercado. Adotou-se um fator
de reducdo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacao,

ocorrido no fechamento.

Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em funcéo de sua area, observando-
se que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo 0s
de maior 4rea com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os
mesmos contribuem na composicao do valor final do imével. Para tanto, também foi utilizada
a férmula constante da publicagdo de ABUNAHMAN (2008):

1

Areacomparativo |* = 4 diferenga entre areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.
AreaAvaliando

[ Areacomparativo

1
Js
Areahvaliando ) = o giferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a

30%.

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

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

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

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

! Fonte: http://www2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp
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Fator Topografia: Indica e equaliza os imdveis que apresentem acidentes topograficos,
levando em consideragdo o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1
sera o0 seu valor, e quanto mais inclinado mais préximo do zero, conforme tabela abaixo,

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

Parametros Fatores

topografica do terreno:

Plana

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: Imdveis 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

no local:

Meio de quadra

1,0

Esquina

1.1

? Fonte: http://www2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp
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6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

6.1.1 VALOR DE MERCADO

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

Grau

ltem Descrigdo
= 1] 1l |

Pontos

Completa quanto aos
Caracterizacdo do P d

1 L. A fatores utilizados no
imovel avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12
efetivamente
utilizados
Apresentagio de
Identificagdo dos ) P! - i .
informagbes relativas a
3 dados de

todas as caracteristicas

d
mercado dos dados analisadas

Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a 1,25
conjunto de

fatores

(a) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é
de 0,80 a 1,25, pois é desejdvel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

10

Total de
Pontos

Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio

no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Graus m I

Pontos Minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau lll,
Itens obrigatdrios| Com os demais no
minimo no Grau Il
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Tabela 6- Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método da quantificagio de custo
de benfeitorias

it b o Grau
em escri¢io
& 1] Il I
Pela utilizacdo de custo
1 Estimativa do unitdrio basico para
custo direto projeto semelhante ao
projeto padrio
2 BDI Justificado
Calculada por métodos
técnicos consagrados,
3 Depreciagdo fisica considerando-se idade,
vida util e estado de
conservagio

Tabela 10 - Grau de fundamentagdo no caso da utilizagdo do método evolutivo

ltem Descrigdo Grau
& 11 1l |
Grau ll de
1 Estimativa do fundamentagdo no
valor do terreno método comparative

ou no involutive

. . Grau ll de
Estimativa dos -
fundamentagio no
2 custos de .
L método da
reedigdo e
quantificacdo do custo
Fator de
3 lustificado

comercializagdo

Tabela 11 - Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio
no caso de utilizacdo do método evolutivo

Graus 1l Il |

Pontos Minimos 5

Itens obrigatdrios L.
Itens 1 e 2, no minimo

no grau
no Grau ll

correspondente

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP Slchall e

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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6.1.2 VALOR DE ALUGUEL

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

Grau

seja menos heterogénea.

Item Descrigdo T T : Pontos
o Completa quanto aos
Caracterizagdo do o
1 L. A fatores utilizados no 2
imoével avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente
utilizados
Apresentacio de
Identificacdo dos ; P . ¢ .
informacgbes relativas a
3 dados de . 2
d todas as caracteristicas
mercado
dos dados analisadas
Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,80a1,25 3
conjunto de
fatores
(a) Mo caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é Total d
.. Le . otal de
de 0,80 a 1,25, pois é desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra Pont
ontos

Tabela 4- Engquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo

no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 1l 1l

Pontos Minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau lll,
ltens obrigatorios| Com os demais no
minimo no Grau I

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP Slchall e
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www.controlconsulting.com.br

www.controlgroup.com.br ControlGroup




QO

ControlConsulting

6.2 GRAU DE PRECISAO

6.2.1 VALOR DE MERCADO

6.2.2 VALOR DE ALUGUEL

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

www.controlconsulting.com.br

www.controlgroup.com.br

PRECISAQ
média RS 797,90
intervalo de confianga 0,80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvio padrio ar.a7
raiz de "n" 3,46
resultado R$ 34 47
max RS 832,36
min RS 763,43
% em torno da média 8,640 =30%
Enquadrado no Grau lll
PRECISAO
média RS 14,54
intervalo de confianga 0,80
"n-1" 11,00
h 12,00
t student 1,3634
desvio padric 212
raiz de "n" 3,46
resultado RS 0,83
max RS 15,37
min RS 13,71
% em torno da média 11,466 =30%
Enquadrado no Grau lll
Uma empresa
C— ,
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7. VALORES

7.1 VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor unitirio médio homogeneizado (m?) | R$ 797,90

Area total do imével (m?) 243,00

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)
méximo (+15%) | R$ 917,58 | RS 222 971,77
minimo (-15%) | RS 67821 | RS 164.805,22
Yrae':r;:z R$ 193.888,49
Valor das

Benfeitorias R$ 169.952,78

Valor Total R$ 363.841,27

Valor maximo
(+15%)

R$ 418.417.46

Valor minimo

R$ 309.265,08
(-15%) $ ’

7.2VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?) | R$ 14,54

Area total do imovel (m?) 225 86

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?) (Total)

maximo (+15%) | R$ 16,72 | RS 3.776,90

minimo (-15%) | RS 12,36 | RS 2. 791,62

Valer Final R$ 3.284,26

Valor maximeo R$ 3.776,90

Valor minimo RS 2.791,62

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP Slchall e

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br 20
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8. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliagdo possui 21 (vinte e uma) folhas impressas sendo esta Ultima,

datada e assinada.

Acompanham 9 (nove) anexos.

Séao Paulo, 16 de marco de 2015.

HELF
-

—t

=

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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sao Paulo/SP Slchall e

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

Vista do imoével - interna

Vista de interna Vista de interna

Vista Interna Vista de interna

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

www.controlconsulting.com.br 22
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Vista interna

Vista interna

e

Vista dos fundos

Vista dos fundos

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha U e "
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP el s
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233 '

‘www.controlconsulting.com.br ) —
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Vista interna Vista lateral
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP Slchall e
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Rua Redovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233

www.controlconsulting.com.br
www.controlgroup.com.br

ANEXO2
DOCUMENTOS DO IMOVEL
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N ANEXO 3
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
MERCADO

UERJ}- Coronel\Valenca

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

DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

ControlConsulting

INFORMACOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01
Enderego: Rua Um - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 150 Area Construida (m?): 70
Valor solicitado (R$): 75.000,00 |Valorim? (R$): 500,00 | Tipo de Negéclo: x ‘Q’fwm: | Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 .
Avaliando: (nameama rus) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 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 () Imegular ‘ Fator Transposicdo: | 628,5
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( )Comercial { )industrial Tipo Construgdo: ( x )JCasa ( )Sala ( )JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 45)
( JRural { x )Misto
Conservacéio (assinalar "X") Observagdes
2 - Novo o - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular a - Reparos importantes.
- Entrs regular e reparos
X d simples h - Entre reparos imperiantes e s/ valor
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Eliane Telefone de Contato: (21)3022-3117
AMOSTRA 02
Endereco: Rua Carinhanha - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 118 Area Construida (m?): 06
Valor solicitado (RS): 200.000,00 Valor/m® (R$): 1.738,13 | Tipo de Negécio: x ‘Ofem | |Var|didu
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 "
Avaliando: (ne mesma rua) metros 201 - 500 metros % Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
:::2?:?::0 terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposicdo: | 6285
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( JComercial { )Industrial Tipo Construgdo: ( x )JCasa ( )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
( JRural ( x )Misto
Conservacdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo s - Reparos simples
b - Entre novo e regular  |x i - Entre reparos simples & importantes
e - Regular ] - Reparos importantes
o - Enire regular ¢ reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Mav Iméveis Telefone de Contato: (21) 3044-8511 / (21) 96428-9309
AMOSTRA 03
Endereco: Rua 1 - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 115 Area Construida (m?): 109
Valor solicitado (RS): 200.000,00 Valor/m® (R$): 1.739,13 | Tipo de Negécio: x ‘Ofeﬂa | |Vendide
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {na masma rus) metros 201 - 500 metros % Acima de 500 metros
Topografia do terreno: Plano x Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Locakzagso C_m tefreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposigéo: 6285
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( )Comercial ( )industrial Tipo Construgdo: (x |Casa ( )Sala ( )JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
( )Rural { x Mista
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo & regular  |X i - Entre reparos simples & importantas
< - Regular g - Reparcs importantes
d -.Emre reguler e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario):

Eliane

Telefone de Contato:

(21) 3022-3117

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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AMOSTRA 04
Enderego: Estrada Marechal Mallet
Cidade: Ric de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m’): 350 Area Construida (m?): 200
Valor solicitado (RS): 525.000,00 |Valorim® (R$): 1.500,00 |Tipo de Negécio: x ‘Ofan.u | Vendida
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 N
Avaliando: {ne mesma rua) metros X 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localjzagio do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: 538,71
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial { )Comercial { )industrial Tipo Construgdio: (x Casa ( )Sala ( )Armazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
{)Rural { x )Misto
Conservacio (assinalar Observagdes
a - Nove X ) - Reparos simples.
b - Entre novo e regular ¢ - Entre reparos simples e importantes
c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar e reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Ecce Imabiliaria Telefone de Contato: (021) 25399551
AMOSTRA 05
Enderego: Rua Carinhanha, 130 - Magalhées Bastos
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 180 Area Construida (m?): 200
Valor solicitado (RS$): 320.000,00 |Valor/im® (R$): 1.777,78 | Tipo de Negdcio: X ‘Ohru | |Vendide
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 N
Avaliando: (nameama rus) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: Plano x Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizaclio do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno () Regular () Iregular Fator Transposiio: 6285
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial { )industrial Tipo Construgdo: ( x )Casa ( )Sala ( )JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos): 35
(_)Rural ( Misto
Conservacgio (assinalar Observagdes
a - Nove Cl - Reparos simples.
b -Entre novo e regular  |X ¢ - Entre reparos simples e importantes
c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar e reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Mav Iméveis Telefone de Contato: (21)3044-8511/ (21) 98428-9309
AMOSTRA 06
Enderego: Rua Carinhanha, 973 - Magalhées Bastos
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 440 Area Construida (m?): 440
Valor solicitado (RS): 600.000,00 |Valorim® (R$): 1.363 64 | Tipo de Negdcio: X ‘Ohru | |Vendide
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 N
Avaliando: (na mesma rug) neiros 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Locakzagto C_m terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposigéo: 6285
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial Tipo Construgdo: ( x )Casa ( )Sala ( )JArmazém [ )Prédic Idade Aparente (em anos): 40
( )Rural ( Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples.
b - Entre novo & regular  |X i - Entre reparos simples & importantas
< - Regular g - Reparcs importantes
d -.Emre reguler e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario):

Classic Imdveis

Telefone de Contato: (21) 3331-6342 /(021) 7838-3191

Rua Redovalho 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
Endereco: Rua Ipitangas - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Janeiro Estado: | RJ
Area do imével (m?): 225 Area construida (m?): 20
Valor solicitado (RS): 250.000,00 Valor/m® (R$): 1.111,11 | Tipo de Negécio: X Oferta | Locagda
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101 -200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Planc Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagéo do terreno em x Weio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicdo: 565,69
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )Industrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30)
{ )Rural { )Misto
Conservagdo (assinalar “X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples.
b -Entre novo & regular  |x i - Entre reparos simples & importantes
< - Regular g - Reparos importantes
d N Entra rogular s reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobiliariaiCorretor/Proprietario): AG Rio Imdveis Telefone de Contato: (21) 3265-0800
AMOSTRA 08
Enderego: Rua Ascenso Ferreira - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Janeiro Estado: | RJ
Area do imével (m?): 210 Area construida (m?): 150
Valor solicitado (R$): 360.000,00 |Valorim? (R$): 1.714,29 [Tipo de Negdcio: x Oferta | Locagdio
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 501 - 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: Plano X Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
LoceRizacho do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposicio: 565,60
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 25
( )Rural { )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparcs simples
b - Entre nove e regular X f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular [} - Reparos importantes.
d N Enire regular o reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Crialar Imoveis Telefone de Contato: (21) 3555-9820
AMOSTRA 09
Enderego: Rua Eng® Trajano de Medeiros, 165 - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Janeiro Estado: | RJ
Area do imével (m?): 220 Area construida (m?): 300
Valor solicitado (R$): 454.000,00 |Valorim® (R$): 2.083,64 | Tipo de Negdcio: X Oferta | |Lc:agh
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 X 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
I::::I;?f?:fa tefreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicéo: | 565,69
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( }JComercial ( )Iindustrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazeém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35)
( )Rural ( Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples.
b - Entre novo & regular  |X i - Entre reparos simples & importantas
< - Regular g - Reparcs importantes
f _ Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario):

Imoveis com

Telefone de Contato:

(21)3217-1677

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP

Uma empresa

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 10
Endereco: Rua S3o Linc - Magal3es Bastos
Cidade: Rio de Janeiro Estado: | RJ
Area do imével (m?): 100 Area construida (m?): 45
Valor solicitado (RS): 98.000,00 |Valorim? (R$): 980,00 | Tipo de Negdcio: x Oferta | Locagda
Distancia do Imovel 0 - 100 metros 101-200 201 - 500 metros . Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Planc Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%

Localizagéo do terreno em

relagéio a rua: X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irmegular ‘ Fator Transposicéo: 565,69
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )Industrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40|
{ )Rural { )Misto
Conservagdo (assinalar “X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples.
b -Entre novo & regular  |x i - Entre reparos simples & importantes
< - Regular g - Reparos importantes
d N Entra rogular s reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobiliariaiCorretor/Proprietario): Classic Imdveis Telefone de Contato: (21)3331-8342
AMOSTRA 11
Enderego: Rua Bea Nova - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Janeiro Estado: | RJ
Area do imével (m?): 250 Area construida (m?): 180
Valor solicitado (R$): 330.000,00 |Valorim? (R$): 1.320,00 [Tipo de Negdcio: X Oferta | Locagdio
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 501 - 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%
LoceRizacho do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposicio: 565,60
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )Industrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35|
( )Rural { )Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparcs simples
b - Entre nove e regular X f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular [} - Reparos importantes.
d N Enire regular o reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): AG Rio Iméveis Telefone de Contato: (21) 2114-0150
AMOSTRA 12
Enderego: Rua Metalirgico Jorge Alves da Silva - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Janeiro Estado: | RJ
Area do imével (m?): 200 Area construida (m?): 200
Valor solicitado (R$): 400.000,00 |Valorim® (R$): 2.000,00 |Tipo de Negdcio: X Oferta | |Lc:agh
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 X 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
I::::I;?f?:fa tefreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicéo: | 565,69
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( }JComercial ( )Iindustrial Tipo Construgdo: (x )Casa ( )Sala ( JArmazeém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30)
( )Rural ( Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo & regular  |X i - Entre reparos simples & importantas
< - Regular g - Reparcs importantes
f _ Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario):

AG Rio Imdveis

Telefone de Contato: (21) 2114-0150

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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AMOSTRA 13
Enderego: Rua Crispim de Macedo - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Janeiro Estado: | RJ
Area do imével (m?): 170 Area construida (m?): 96
Valor solicitado (RS): 250.000,00 (Valorim® (RS): 1.470,59 |Tipo de Negbcio: | x Oferta | Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 .
Avallando: (na mesma rua) metros X 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
';;::gff?::u terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Irregular ‘ Fator Transposigdo: | 628,5
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial { JComercial { )industrial Tipo Construgdo: (x )JCasa ( )Sala { )JArmazém ( )Prédic Idade Aparente (em anos):
( )Rural ( )Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo & regular | i - Entrs reparos simples e importantas
< - Regular g - Reparcs impertantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobiliariaiCorretor/Proprietério): Crialar Iméveis Telefone de Contato: (21) 3555-9820

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha U
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP Slchall e
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br
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ANEXO 5
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE MERCADO

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

DADOS DO AVALIANDO
Teﬁ:aod(;,] 243,00 F topografia 100|  Ftransposicéo 538,71 Farea 100|  Fesquina 100 Idade (anos) 35 css;‘:;':;o e FatorK 0.4440
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe
Amostras Valor de Mercado Area(m?) Oferta Valor Benfeitorias \"I?:‘%rvl::‘(i:::]io Expoente % Expoente Fator Area - Fca Tamanho de Area Topografia Transposicdo Esquina

1 R$ 75.000,00 150,00 0,90 4292004 | R$ 163,87 0,125 38.27% 0,94 0,62 1,00 628,50 1,00
2 R$ 200.000,00 115,00 0,90 63.701,86 | R$ 1.011,29 0,125 52,67% 0,91 0,47 1,00 628,50 1,00
3 R$ 200.000,00 115,00 0,90 7232816 | R$ 936,28 0,125 52,67% 0,91 0,47 0,90 628,50 1,00
4 R$ 525.000,00 350,00 0,90 15049392| R$ 920,02 0,125 44.03% 1,05 1,44 1,00 538,71 1,00
& R$ 320.000,00 180,00 0,90 132.71221| R$ 862,71 0,250 2593% 0,93 0,74 0.90 628,50 1,00
6 R$ 600.000,00 440,00 0,90 263.34267 | RS 628,77 0,125 81,07% 1,08 181 1,00 628,50 1,00
7 R$ 250.000,00 225,00 090 6518512 | R$ 710,29 0,250 7.41% 0,98 0,93 1,00 565,69 1,00
8 R$ 360.000,00 210,00 090 117.42429| R$ 983,69 0,250 13,58% 0,96 0,86 0,90 565,69 1,00
9 R$ 454.000,00 220,00 0,90 199.068,32| R$ 952,42 0,250 9.47% 0,98 0,91 1.00 565,69 1,00
10 R$ 98.000,00 100,00 0,90 2693277 | R 612,67 0,125 58,85% 0,89 0,41 1,00 565,69 1,00
11 R$ 330.000,00 250,00 090 119.44099| R$ 710,24 0,250 2,88% 1,01 1,03 1,00 565,69 1,00
12 R$ 400.000,00 200,00 0,90 144.85581| R$ 1.075,72 0,250 17,70% 0,95 0,82 1,00 565,69 1,00
13 R$ 250.000,00 170,00 0,90 63.701,86 | R$ 948,81 0,125 30,04% 0,96 0,70 1,00 628,50 1,00

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

Benfeitorias - Dados Amostrais

1 RS 135531 70,00 04524 RS 4202004 80 45 180 75 03155 02 RS 8084080 | 108 |RS 97.028,06 066
2 RS 135531 96,00 04896 RS 6370186 80 35 300 58 03620 02 RS 12321024 | 108 |RS 123.067,06 084
3 RS 1.355,31 100,00 04806 RS 7232816 80 35 200 58 02620 02 RS 12080496 | 108 |RS 151.086,56 081
4 RS 135531 200,00 05552 RS 15049382 80 35 300 58 04440 02 RS 25668800 108 |RS 27722304 091
5 RS 1.355 31 200,00 04806 RS 13271221 80 a5 200 58 03620 02 R§ 25668800 108 |RS 277.223,04 078
[] RS 135531 440,00 04416 RS 26334267 60 40 240 86 0,3020 02 R$ 56471360 | 108 RS 609.890,69 071
7 R$ 128344 1,056 R$ 135531 90,00 05344 RS 6518512 60 30 360 50 04180 02 R$ 11550960 | 108 RS 12475037 091
[ RS 135531 150,00 05776 RS 11742429 80 25 420 4 04720 02 R§ 19251600 | 108 |RS 20791728 090
s RS 135531 300,00 0,4896 RS 19906832 80 3 300 58 03620 02 R$ 38503200 108 |RS 41583456 076
10 RS 135531 4500 04416 RS 2693277 80 a0 240 &6 03020 02 RS 5775480 | 108 |RS 62375,18 082
1 RS 135531 180,00 04896 RS 119.44099 80 35 300 58 03620 02 R$ 23101920 108 |RS 249.500,74 081
12 RS 135531 200,00 05344 144 855,81 &0 30 360 50 04180 02 RS 25668800 108 |RS 27722304 085
13 RS 135531 96,00 04896 RS 6370186 80 35 300 58 03620 02 RS 12321024 | 108 |RS 13306706 088
Benfeitorias - Avaliando
128344 1,056 RS 135531 22586 05552 |R$ 159.952‘73| 80 3 | 300 58 | 0,440 02 [RS 239.377,76[ 1,08 [RS 313.067.98 075

o Junior, 775 - Penha u i
DOO - Sao Paulo/SP el st
+55(11) 2082-2233 P
trolconsulting.com.br )
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RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitario Imével Fat ' Fator Fatord
Am. alor Uni 1”0 move Fator area Fca Fator transp. Ft |Fatortopografia Ftop ator esquina Conservagao a ?r, e " Total dos Fatores Valor unitario Vu (m?) Saneamento das Amostras Valor Unitario Saneado(m?)
(m?) Fe das Benfeitorias Comercializagdo
1 RS 163,87 0,94 0,86 1,00 1,00 141 0,66 0,86 RS 141,15 N" Elementos 3
2 R$ 1.011,29 091 0,86 1,00 1,00 123 0,84 0,83 RS 838,79 Somatdrio RS 971580 R$ 838,79
3 RS 936,28 091 086 1,11 1,00 123 081 091 RS 855,15 Medaarimética | 7473762903 | RS TR
Limite superior
4 R$ 920,02 108 1,00 1,00 1,00 1,00 0,91 0,95 RS 877,59 (+30 %) RS 971,59 | R$ CiEss
Limite inferior (-30
5 RS 862,71 0.93 0.86 11 1,00 123 0.78 0.90 RS 775,77 %) RS 52316 R TR
6 RS 628,77 1,08 0.86 1,00 1,00 147 0.71 112 RS 702,64 B M
7 RS 710,29 0,98 0,95 1,00 1,00 1,06 091 0,90 RS 641,72 RS Bl
8 RS 983,69 096 095 1,1 1,00 094 0,90 0,87 RS 856,12 R$ e
9 RS 952,42 098 095 1,00 1,00 1.23 0,76 092 RS 874,18 B T
10 RS 612,67 0.89 0.95 1,00 1,00 147 082 1,14 RS 698,96 RS Hed
1 RS 710,24 1,01 095 1,00 1,00 123 0,81 0,99 RS 705,71 R$ WETA
12 RS 1.075.72 095 095 1,00 1,00 1,08 085 081 RS 876,44 R T2
13 RS 948,81 0.96 0.86 1,00 1,00 123 0.88 0.02 RS 871,66 R 871,66
MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAO
N° Elementos 12 Desvio Padrio 24509 87,57
Saneados: ' ’
Média R$ 797,90 média saneada Média R$ 808,98 | R$ 797,90
lim sup. 1037,26355 lim superior Coeficiente de Variagéo 0,302960672 10,98%
lim inf. 558,5265268 lim inferior
DesvPad 87,57 desvio padréo
Rua Redovalho Junior, 775 - Penha Ui ansiass
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP P
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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VALOR DE MERCADO
- Valor Final Considerando o
Area (m?) Valor/m? WELIFLIUETELT) LI IT T ITEE Valor Final (R$) | Fator de Comercializagéo
(R$) (R$) (RS)
243,00 RS 79790 | R$ 19388849 | R$ 16995278 | R$ 36384127 | RS 27364553

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

www.controlconsulting.com.br
www.controlgroup.com.br

Valor unitario Vu Valor Unitario
{m?®) Saneado (/m?®)
Ri 163.87 | R% 141,15
R3 1.011.29 | R 836,79
R3 936,28 | RS 855,15
Ri 920,02 | R% 877,59
Ri 862,71 | R& 7e.77
R3 628,77 | RS 702,64
Ri 710,29 | R% 641,72
Ri 983,69 | R% 856,12
R3 952,42 | RS 874,18
Ri 612,67 | R% 695,96
Ri 710,24 | R% 705,17
F3 1.075,72 | R3 876,44
R3 948,81 | R% 871,66
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Preco Homogeneizado x Prego Observado (m?)

R$1.200,00

R$1.000,00 % ::} /,\\
R$800,00 V /
/ t —o— Valor unitario Vu (m?)

R$600,00 [

—m— Valor Unitario Saneado (/m?)

R$400,00

R$200,00

RS-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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N ANEXO 6
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
ALUGUEL
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ANEXO 7

DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

ControlConsulting
AMOSTRA 01
Enderego: Rua Visconde de Nacar - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do Imével (m?): 150
Valor solicitado (R$): 3.000,00 (Valor/m?® (R$): 20,00 | Tipo de Negdcio: ‘Dlam, x |Aluguel
Distancia do Imével 0- 100 metros 101 - 200
Avaliando: (hm asema nam) etros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plane Inclinado (%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
';;:‘::Z":f::" terreno em Meio de quadra  |x Esquine Formato do terreno (x) Regular () Imegular | Fator Transposigdo: ‘ 565,69
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial ( )industrial ( JRurel Tipo Construgdo:  JApattamento ( )Sele (x)Casa [ )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
(Ohlisto
Conservagéo (assinalar "X") Observacdes
2 - Nove x B - Reparos simples
b - Entre nove e regular ¢ - Entre reparos simples & importantes
c - Regular a - Reparos importantes
o - Entre regular @ reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (Imobiliéria/CorretoriProprietario): Isabela Telefone de Contato: (21)97617-4444
AMOSTRA 02
Enderego: Estrada General Canrobert da Costa - Magalhies Bastos
Cidade: Rio de Jansiro | Estado: ‘ RJ
Area do Imével (m?): 55
Valor solicitado (RS): 590,00 |Valor/m® (RS): 10,73 | Tipo de Negécio: ‘Ohna x |Aluguel
Distancia do Imovel 0100 metros 101-200 :
Avaliando: (na mesma rua) |* metros 201- 500 metros Acima de 500 matros.
Topografia do terreno: x Planc Inclinada (%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terrenc em X Meic de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposigéo: 673,41
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial ( )industrial ( JRural Tipo Construgéo: ( JApartaments ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
Ohlisto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove B - Reparos simples
b - Entre novo e reguler (X ¢ - Entre reporos simples & importantes
c - Regular 9 - Reparos importantes
d - Enirs requiar & ssparce. h - Entre reperos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobiliarialCorretor/Proprietario): Fontiméveis Telefone de Contato: (21)97834-5691
AMOSTRA 03
Enderego: Rua Anibal Esteves, 145 - Realengo
Cidade: Rio de Jansiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 40
Valor solicitado (R$): 770,00 (Valor/m® (R$): 18,25 | Tipo de Negécio: ‘chm X |Aluguel
Distancia do Imével 0-100 metros 101-200 :
At (h8 mooma rue) B 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: Planc x Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Localizacdo do terenc em X Meic de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular ) Imegular Fator Transposigio: 618,72
relacdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial ( JRural Tipo Construgdo: ( JApatamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
OMisto
Conservagéo (assinalar "X") Observagbes
a - Nove e - Reparos simples
b -Entrenovo & regular  [x ¢ - Entre reparos simples & importantes
c - Regular g - Reparas importantes
- Entre reguiar e reparos . ;
d simples h Entre reparos importantes. s/ valor
Contato (Imobiliéria/Corretor/Proprietério): Pré Iméveis Telefone de Contato: (21) 96406-4039
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
Uma empresa
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AMOSTRA 04
Enderego: Estrada General Canrobert da Costa, 475 - Magalh&es Bastos.
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m’): 70
Valor solicitado (R§): 800,00 |Valorim® (R$): 12,86 | Tipo de Negocio: ‘Ofam x Alugusl
Distancia do Imével 0- 100 metros 101-200 "
Avaliando: (nameama rus) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagéo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigdo: | 673,41
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial { )Rural Tipo Construgdo: ( JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 30|
(Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples & importantes
< - Regular x g - Reparcs impertantes
d TEWE regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Abreu Imobiliaria Telefone de Contato: (21) 3555-9287
AMOSTRA 05
Enderego: Rua Dugue Palmela, 320 - Realengo
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 80
Valor solicitado (R$): 1.300,00 |Valorim? (R$): 16,25 | Tipo de Negdcio: ‘omm X Aluguel
Dlm'_mciu do Imovel 0 - 100 metros 101 - 200 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
I;:;::gza:arz:u fefreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposigéo: 77247
Uso Predominante da REgiﬁﬂI
(x)Residencial ( )Comercial { )Industrial ( JRural Tipo Construgdo: ( JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples.
b - Entre novo & regular  |x i - Entre reparos simples & importantes
< - Regular g - Reparos importantes
d TEM'B regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simplas
Contato (ImobiliariaiCorretor/Proprietario): Abreu Imobiliaria Telefone de Contato: (21) 3555-9287
AMOSTRA 06
Enderego: Rua do Imperador - Realengo
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 20
Valor solicitado (R$): 420,00 |Valorim? (RS): 21,00 | Tipo de Negécio: ‘Oﬁmn x Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 ~
Avallando: (e mesma rua) metros X 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagéo do terreno em Meio de quadra |x Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposic&o: | 77247
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: ( )Apartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
(Misto
Conservagéio (assinalar "X") Observagdes
a - Nove Cl - Reparos simples.
b -Entre novo e regular  |X i - Entre reparos simples e importantes
c - Regular ] - Reparos importantes
o - Entre reguiar @ reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): FV Iméveis Telefone de Contato: (21) 3819-6660

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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AMOSTRA 07
Endereco: Rua Acutinga, 62 - Realengo
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 45
Valor solicitado (RS): 700,00 |Valorim* (R$): 15,56 | Tipo de Negécio: ‘OTGM % 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%
I'.::::g?ac arﬁfu ferrene em 23 Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicdo: | 618,72
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( JRural Tipo Construcdo: { JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40|
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples.
b - Entre novo & regular  |x ¢ - Entre reparos simples & importantes
< - Regular g - Reparos importantes
d TE"‘" regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobiliriaiCorretor/Proprietario): Soares Telefone de Contato: (21) 3555-9287
AMOSTRA 08
Enderego: Rua Monsenhor Machon - Realengo
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 110
Valor solicitado (RS): 1.200,00 |Valorim? (R§): 10,91 | Tipo de Negdcio: ‘Oforu x Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101- 200 .
Avallando: (na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Locelizacko do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigdo: 7247
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: { JApartamento ( )Sala (x)Casa [ )Prédio Idade Aparente (em anos): 40
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo & - Reparos simples
b - Entre novo e regular  |x i - Entre reparos simples e importantes
e - Regular ] - Reparos importantes
o - Enire regular ¢ reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Europa Iméveis Telefone de Contato: (21) 3309-3603
AMOSTRA 09
Enderego: Praga Hipdlito Carom - Realengoe
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m*): 60
Valor solicitado (R$): 900,00 |Valorim® (R$): 15,00 |Tipo de Negdcio: ‘O‘hm x 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%
Localjz.agno do terrenc em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: | 618,72
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial { JRural Tipo Construcdo: ( )Apartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35|
()Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparcs simples
b -Entre novo e regular  |X i - Entre reparos simples e importantes
< - Regular ] - Reparos importantes.
d - Entre reguiar @ reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Lourdes Telefone de Contato: (21)9689 88344

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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AMOSTRA 10
Enderego: Rua Capitiio Teixeira, 601 - Realengo
Cidade: Ric de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m’): 30
Valor solicitado (RS): 400,00 |Valorim® (R$): 13,33 | Tipo de Negécio: ‘Ofann x Alugusl
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 _
Avallando: (e mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localjza;io doterreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicéo: | 618,72
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural Tipo Construgdo: ( JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
(Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo & regular  |X i - Entre reparos simples & importantas
< - Regular g - Reparcs importantes
d - Enire regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Abreu Imobiliaria Telefone de Contato: (21) 3555-9287
AMOSTRA 11
Endereco: Rua Capitdo Teixeira - Realengo
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 40
Valor solicitado (RS): 700,00 |Valorim’ (R$): 17,50 | Tipo de Negécio: ‘o«em |K |Nuguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: (na mesma rua) metros 201 - 500 metros % Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
:;::I;zoa:?:ﬁa terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigdo: | 618,72
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( JRural Tipo Construgdo: { JAparttamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35
{)Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo o - Reparos simplas
b - Entre novo e regular x f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
- Entre regular e reparos
d simples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (ImobllidriaiCorretor/Proprietario): Abreu Imobiliaria Telefone de Contato: (21) 3555-9287
AMOSTRA 12
Enderego: Estrada General Canrobert da Costa, 475 - Magalhdes Bastos
Cidade: Rio de Jansiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 50
Valor solicitado (RS): 900,00 |Valorim?® (R$): 18,00 | Tipo de Negécio: ‘Oﬁww X Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 "
Avaliando: (nameama rus) metros X 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagéo do terreno em x Meic de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigdo: | 673,41
relagédo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( )Comercial ( )industrial { )Rural Tipo Construcdo: ( JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 35)
(Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo & regular  |X i - Entre reparos simples & importantss
< - Regular g - Reparcs impertantes
d - Enire regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Renascenga Iméveis Telefone de Contato: (21) 2303-1695
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AMOSTRA 13
Enderego: Rua Piraquara - Realengo
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m’): 40
Valor solicitado (RS): 700,00 |Valorim? (RS): 17,50 [Tipo de Negécio: ‘Ofwtn x Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 "
Avaliando: (nameama rus) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
:_';::gf::":" terreno em X Meic de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigdo: | 980,95
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial ( JComercial { )Industrial ( JRural Tipo Construgdo: ( JApartamento ( )Sala (x)Casa ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 40|
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes

a - Novo e - Reparos simples.

b - Entre novo & regular  |X ¢ - Entre reparos simples & importantes

c - Regular g - Reparos importantes

d TE"‘" regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor

simplas
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Renascenga Imdveais Telefone de Contato: (21) 2303-1695
AMOSTRA 14
Enderego: Rua Francisco Muzi
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: | RJ
Area do imével (m?): 100
Valor solicitado (R$): 2.000,00 |Valorim? (R$): 20,00 | Tipo de Negécio: ‘or-m x Aluguel
Distancia do Imével 0- 100 metros 101-200 o 201 - 500 metros Acima de 500 metros
(na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meic de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigdo: | 565,60
relagédo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x)Residencial { )Comercial ( )industrial { )Rural Tipo Construgdo: (X)Apartamente ( |Sala ( )JArmazém ( )Prédio Idade Aparente (em anos): 10)
(Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes

a - Nove X Cl - Reparos simples.

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

c - Regular [] - Reparos importantes

o - Entre reguiar @ reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor

simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Lobato Telefone de Contato: (21)98346-5894

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui s .
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ANEXO 8

MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE ALUGUEL

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

DADOS DO AVALIANDO
Im’;’:; ;’:,l 22586|  Ftopografia 100|  Ftransposigao ‘ 538,71 ‘ F area 100  Fesquina 1,00|  Idade (anos) 35 cg:;‘:“;izo e ‘ Fator K ‘ 0,4440 ‘
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
i Valor Unitario A A - . A Idade Vida Estado de
Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta Imével (m?) Expoente % Expoente Fator Area -Fca | Tamanho de Area Topografia Transposigdo Esquina Vida util (anos) (Anos) RET:E:ZTME Idade (%) Conservagio FatorK R

1 R$ 3.000,00 150,00 1,00 | R$ 20,00 0,125 33,59% 0,95 0,66 1,00 565,69 1,10 60 35 300 58 e 0,4440 02
2 R$ 590,00 55,00 1,00 | R$ 10,73 0,125 75.65% 0,84 0.24 1,00 673,41 1,00 60 40 240 66 T 0,3020 02
3 R$ 770,00 40,00 100| R$ 1925 0125 82.20% 0,81 0,18 0,90 61872 1,00 60 35 300 58 f 0,3620 02
4 RS 900,00 70,00 100| R$ 1286 0125 69,01% 0,86 0,31 1,00 67341 1,00 60 30 360 50 g 0,2960 02
5 R$ 1.300,00 80,00 1,00 | R$ 16,25 0,125 64.58% 0,88 0,35 1,00 TI2,4T 1,00 60 35 300 58 T 0,3620 02
6 R$ 420,00 20,00 1,00 | R$ 21,00 0,125 91,14% 0,74 0,09 1,00 77247 1,10 60 40 240 66 f 0,3020 02
7 RS 700,00 45,00 100 | R$ 1556 0125 80,08% 0,82 0,20 1,00 61872 1,00 60 40 240 66 f 0,3020 02
8 R$ 1.200,00 110,00 1,00 | R$ 10,91 0,125 51,30% 091 0,49 1,00 712,47 1,00 60 40 240 66 f 0,3020 02
9 R$ 900,00 60,00 1,00 | R$ 15,00 0,125 73.43% 0,85 027 1,00 618,72 1,00 60 35 300 58 T 0,3620 02
10 R$ 400,00 30,00 100| R$ 1333 0125 86.72% 0,78 0,13 1,00 61872 1,00 60 35 300 58 f 0,3620 02
1 RS 700,00 40,00 100| R$ 1750 0125 82,29% 081 0,18 1,00 61872 1,00 60 35 300 58 f 0,3620 12
12 RS 900,00 50,00 1,00 | R$ 18,00 0,125 77.86% 0,83 022 1,00 673,41 1,00 60 35 300 58 T 0,3620 22
13 R$ 700,00 40,00 1,00 | R$ 17,50 0,125 82,29% 0,81 0,18 1,00 980,95 1,00 60 40 240 66 f 0,3020 32
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RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO

Am. Valor Ur:i:i;io Imovel Fator area Fca Fator transp. Ft Fator :;g:graﬁa e:::?r:a Con';::;g:é_o Total dos Fatores Valor u(:i:;?rio Vu
Fe das Benfeitorias
1 R$ 20,00 0,95 0,95 1,00 0,91 1,00 0,81 R$ 16,23
2 R$ 10,73 0,84 0,80 1,00 1,00 1,47 111 R$ 11,89
3 RS 19,25 0,81 0,87 1,11 1,00 1,23 1,01 R$ 19,51
4 R$ 12,86 0,86 0,80 1,00 1,00 1,50 1,16 R$ 14,96
5 R$ 16,25 0,88 0,70 1,00 1,00 1,23 0,80 R$ 13,04
6 R$ 21,00 0,74 0,70 1,00 0,91 1.47 0,82 R$ 17,12
7 RS 15,56 0,82 0,87 1,00 1,00 1,47 1,16 R$ 18,02
8 RS 10,91 0,91 0,70 1,00 1,00 147 1,08 R$ 11,80
9 R$ 15,00 0,85 0,87 1,00 1,00 1,23 0,94 R$ 14,17
10 RS 13,33 078 0387 1,00 1,00 1,23 087 R$ 11,66
11 RS 17,50 0,81 0,87 1,00 1,00 1,23 0,90 R$ 15,80
12 R$ 18,00 0,83 0,80 1,00 1,00 1,23 0,85 RS 15,38
13 R$ 17,50 0,81 0,55 1,00 1,00 1,47 0,82 R$ 14,43

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
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TRATAMENTO ESTATISTICO

Valor Unitario

Saneamento das Amostras Saneado(m?)

N° Elementos 13 R$ 16,23
Somatério R$ 194,01| R$ 11,89
Média aritmética | R$ 1492 -
:jg”gfff)“”e”‘” RS 19.40 | RS 14,96
;lgmtemfenor(-SO RS 1045 RS 13,04
R$ 17,12
R$ 18,02
R$ 11,80
R$ 1417
RS 11,66
R$ 15,80
R$ 15,38
R$ 14,43
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZAGAO
"sfr';’::g;"s 12 Desvio Padro 332 2,12
Média R$ 14,54 | média saneada Média R$ 15,99 | R$ 1454
lim sup. R$ 18,90 lim superior Coeficiente de Variagdo 20,74% 14,57%
lim inf. RS$ 10,18 lim inferior
DesvPad 2,12 desvio padréo
VALOR DE ALUGUEL
: Valor do Imével
2 2
Area (m?) Valor/m (R$)
225,86 R$ 1454 | R% 3.284 26
Valor unitario Vu Valor Unitario
{m?) Saneado (/m®)
R3 163,87 | R% 141,15
R5 101129 | RS 838,79
RE 936,28 | R% 855,14
R 920,02 | R% a7r.59
RS 862,71 | R5 775,77
RE 628,77 | R 702,64
R 710,29 | R% 641,72
R5 983,69 | R5 866,12
RS 96242 | R5 874,18
R 612,67 | R% 698,96
R3 710,24 | R% 705,71
R% 107572 | RS 876,44
RE 948,81 | R% 871,66
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP sleliallodse
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Preco Homogeneizado x Pre¢o Observado (m?)

R$1.200,00

R$1.000,00 ~ ’\
=N~
S w V

RS600,00 /

—o—Valor unitario Vu (m?)

—m—Valor Unitario Saneado (/m?)

R$400,00

R$200,00 ‘l

RS-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
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