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S&o Paulo, 15 de junho 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 o0s nossos cordiais cumprimentos, a empresa MFC Avaliacdo e Gestdo 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 os métodos de analise e de avaliacdo empregados, com as
consideracbes feitas aos bens em estudo quanto as suas caracteristicas, estado de
conservacdo e manutencao, conclui-se que o valor da avaliacdo do imdvel acima citado, foi

calculado em:

& Valor de Mercado:
R$ 343.450,48 (trezentos e quarenta e trés mil quatrocentos e cinquenta reais e

guarenta e oito centavos)

Q  Vvalor de Aluguel mensal:

R$ 1.283,54 (um mil duzentos e oitenta e trés reais e cinquenta e quatro centavos)

Atenciosamente,

Marcelo F. Carmo
Responsavel Técnico
CREA 260502865-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliacdo e Gestdo 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

Uma empresa

C—

ControlGroup




QO

ControlConsulting

SINOPSE

BEM AVALIADO: Localizado na Rua Visconde de Itamarati, 167 - apto. 704 — Maracana - Rio

de Janeiro. O imével possui area de 58mz.

DATA DA VISTORIA: 29/07/2015.

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 - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e das recomendacbes do |.B.AP.E. -

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

Os valores apresentados referem-se aos bens considerando-os livres de 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 locagao.

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 documentacgfes (matriculas e/ou plantas construtivas e/ou IPTU), onde
ndo realizamos qualquer tipo de afericdo e/ou andlise juridica dos imdveis vistoriados, tendo

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

A data base do relatério é agosto -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
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3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

3.1 LOCALIZACAO
O imovel avaliando esté localizado na Rua Visconde de Itamarati, 167 - apto. 704 — Maracana

— Rio de Janeiro.

O local esta aproximadamente a 900 metros do Estadio do Maracand e 7,1 km do Aeroporto

Santos Dumont.
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3.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Maracana é um bairro de classe média alta da Zona Norte do Rio de Janeiro. E um dos sete
bairros tradicionais a serem administrados pela subprefeitura da Grande Tijuca, enquanto
outros 64 bairros pertencem a subprefeitura da zona norte. Seu indice de qualidade de vida
era de 0,944 em 2000, sendo 0 segun 0s caticatica entre os 86 bairros da Zona Norte;

perdendo apenas para Jardim Guanabara.

O Rio Maracana possui 8.510 metros de extensdo desde sua nascente na vertente norte do
macico da Tijuca até sua foz, sendo um dos rios contribuintes ao canal do Mangue, que por
sua vez alimenta a Baia de Guanabara. Considerado um dos principais rios da Grande Tijuca,
0 rio responsavel pela nomenclatura do bairro, € um dos grandes pontos de discussdes

acerca das enchentes no Municipio do Rio de Janeiro.

Faz limite com a Praga da Bandeira, S&o Francisco Xavier, Tijuca e Vila Isabel na Zona Norte
e Bairro Imperial de Sdo Cristébvdo e Mangueira na Zona Central. Apesar de ser vizinho a
Mangueira, esta ndo se localiza dentro dos limites do bairro, e ainda é separa por uma linha
de trem; é um dos bairros cariocas que atualmente ndo possuem favelas. Cortado pela
Avenida Maracana, uma das principais vias de acesso a Tijuca, tem também como ruas
principais a S&o Francisco Xavier, General Canabarro e a Avenida Professor Manoel de
Abreu. E um bairro de ruas tipicamente residenciais, embora tenham muito transito e
contenham diversos colégios e empresas, como a sede da Petrobras Distribuidora na Rua
General Canabarro.
Atualmente, o Maracand faz parte da IX Regido Administrativa (Vila Isabel), que abrange os
bairros de Vila Isabel, Andarai e Grajal. Ocupa uma é&rea territorial de aproximadamente 1,67
km2, com uma total construida de 100%, ndo apresentando area verde. Portanto, € totalmente
urbanizado, com ruas asfaltadas, rios canalizados e rede de esgoto implantada em toda a
regiao.

Quanto ao uso do solo, pode-se dizer que € basicamente residencial, com grande namero de
imoveis e particularmente de edificios. A populacédo do bairro caiu de 27.319 habitantes em
2000, para 25.256 habitantes em 2010.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uiis Gviieea
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No bairro encontram-se duas grandes universidades: a Universidade Veiga de Almeida e a
Universidade do Estado do Rio de Janeiro. E também, véarios colégios tradicionais como: o
Centro Federal de Educacgao Tecnologica Celso Suckow da Fonseca (CEFET-RJ), o Instituto
Federal de Educacgdo, Ciéncia e Tecnologia do Rio de Janeiro (IFRJ), a Escola Técnica
Estadual Ferreira Vianna vinculada a Faetec, o Colégio Militar do Rio de Janeiro (CMRJ), um
campus do Colégio Pedro Il e o Colégio Nossa Senhora da Ressurreicao.
No bairro encontram-se a Concha Acustica do Rio, mantida pela UERJ; o Palacio de Saxe e
Braganca construido em 1862 a mando de Pedro Il, o Magnanimo para ser a residéncia de
sua filha, Leopoldina de Braganca e Bourbon, atualmente em reforma. O Museu de Futebol

no Complexo Exportivo e o Teatro Noel Rosa.

O Complexo Esportivo do Maracand; é um grande quarteirdo composto pelo Estadio Mario
Filho, Ginasio Gilberto Cardoso, Estadio de Atletismo Célio de Barros e Parque Aquatico Julio

Delamare; sendo circundados por uma ciclovia.

Ha diversas linhas de 0nibus, ligando a diversos locais da Baixada de Jacarepagua, Grande
Méier e a Zona Sul. Também é atendido com uma estacdo de trem conectando-se com 0s
suburbios das zonas Norte e Oeste; e uma estagdo de metrd, conectando-se com a Tijuca e

as zonas Central e Sul.

Sedia a circunscricdo da 182 Delegacia Policial e 6° Batalhdo de Policia Militar que engloba a
Tijuca e Praca da Bandeira. O bairro é livre da desordem publica como camelds, corteséos,

drogados e indigentes porém sofre com consideraveis nimeros de assaltos.
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V1.
VII.

VIII.

XI.

XIl.
XIII.
XIV.

XV.
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3.3 ZONEAMENTO

Macrozona de Ocupacéo= Urbana Incentivada
Hipsémetria (m) = 5,01 - 50

Area Protegida = Area de protecdo do ambiente cultural (area de uso sustentavel —
APARU)

Regibes Administrativas = Vila Isabel (9) — Area de Planejamento 2

Regido de Planejamento = 2.2 macrozona de ocupacao urbana incentivada.
Uso e Cobertura do Solo = Area Urbana

Rede Estruturado Viario = Estacao de trem / ciclovia

Limites Administrativos = 2.2 Vila Isabel

Areas Sujeitas & Intervencéo (macrozona de ocupagdo) = macrozona controlada

Areas Suijeitas & Intervencéo (protecio ambiental) = Cota 100/ Favelas e loteamentos

irregulares declarados area de especial interesse (AEIS).

Vetores de Crescimento (ocupacéo territorial) = Maior intensidade de adensamento

nas vias principais da zona norte e Jacarepagud, na macrozona incentivada.
Meio Ambiente (propostas e programas) =

Saneamento Ambiental = Controle de enchentes na bacia do canal do mangue
Habitag&o =

Transportes = PRO-21 — Reforma da estacdo S&o Cristbvdo e construgcdo nova

estacdo Maracand — Mangueira.

Uma empresa
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3.4 DOCUMENTACAO

Matricula: 11.024

Cartério: Registro de Iméveis do 10° Oficio.
Planta/Croquil: Nao

IPTU: 0.980.258-8

3.5 CARACTERIZACAO DO TERRENO

Apartamento 704 do edificio localizado na Rua Visconde de Itamarati, n°® 167, Distrito do
Andarai, e 2,58 do terreno que mede 27,15m de frente; 19,40m a direita; 31,10m nos fundos,
curva de concordancia, 13,20m (raio 5,00m), confrontando a direita com o prédio n® 157, a

esquerda com a area vendida do imdvel n° 167, e na linha dos fundos com a Av. Maracana.

3.6 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imovel possui uma area edificada de 58m?, sendo este um apartamento.

A estrutura da edificagcdo é feita de concreto, a cobertura possui estrutura de laje e o

fechamento lateral é de blocos.

Na éarea interna, o revestimento das paredes é de massa desempenada com pintura,
enquanto que o revestimento do piso € ceramico, as janelas sao de aluminio e as portas séo

de madeira e o forro é de laje.

Em um modo geral a construgcdo encontra-se em estado de conservacdo regular,

necessitando de reparos importante visando sua manutencao.

3.7 OCUPACAO

No momento da vistoria o imével encontrava-se desocupado.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui aiviiea
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP P

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
www.controlconsulting.com.br 10

www.controlgroup.com.br ControlGroup




QO

ControlConsulting

3.8 VISTORIA DO AVALIANDO

A vistoria foi realizada na data de 29/07/2015.

Contexto Imobiliario:

Caracteristicas da Regido ) . Caracteristicas da Regido ) .
(assinalar com "X") oim Nao (assinalar com "X"}) oI Nao

Energia elétrica publica X Favela X
Energia elétrica domiciliar X Recreagdo X
Rede de dgua [ esgoto X Agéncias bancarias X
Pavimentacgdo X Telefone X
Guias e sarjetas X Escola / universidade X
Coleta de lixo X Comeércio X
Hospital X Prestagao de servigos X
Transporte coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado na regiﬁu: alto Padrdo Econdmico: médio

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A liquidez do imével é considerada normal conforme caracteriza¢ao da regido, infraestrutura e

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

imoéveis 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 iluminacéo, transporte, servigos, entre outros,
podemos concluir que o mercado imobiliario da regido esta aquecido, principalmente devido

ao grande fluxo de transeuntes. Levando em consideracdo a relacdo CustoXBeneficio a

disponibilidade de imoveis para negociacao pode ser dificultada.
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5. METODOLOGIA DE AVALIAGAO
5.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE MERCADO

O trabalho foi elaborado segundo as normas da NBR 14653-1 de 2001, 14653-2 de 2011 da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e das recomendacdes do |.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 énus ou gravames,

gque 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 os 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

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

valores de venda de imdveis semelhantes ao avaliando.

Para esta avaliacdo realizamos a homogeneizacédo através de tratamento por fatores os quais
foram estudados e baseados em pesquisas divulgadas por entidades competentes. De
acordo com as analises realizadas durante a vistoria, coleta dos dados amostrais e
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 reducéo de 10% sobre o precgo ofertado, considerando-se a elasticidade da negociacéo,

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 os

de maior 4rea com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uiis Gviieea
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mesmos contribuem na composicao do valor final do imével. Para tanto, também foi utilizada
a formula constante da publicacdo de ABUNAHMAN (2008):

1
AfeacomparatiVO * = adiferenca entre areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.
AreaAvaliando

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

30%.

Fator Transposicao: que € 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 o0 elemento pesquisado (ou indice fiscal)?

Fator Topografia: Indica e equaliza os iméveis que apresentem acidentes topograficos,
levando em consideragéo o nivel da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais proximo de 1
serd o seu valor, e quanto mais inclinado mais proximo do zero, conforme tabela abaixo,

indicada pela Instrugdo Normativa da Secretaria do Patrimoénio da Unido, quanto a situagéo

Parametros Fatores

topografica do terreno:

Plana 1
Inclinado (5%) 0.9
Inclinado (5-10%6) 0.8
Inclinado Acima de 10% 0.7

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

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

Esquina 1.1

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

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

obtivemos dois tratamentos diferenciados, conforme demonstrado a seguir:

6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

6.1.1 VALOR DE MERCADO

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

e Grau
Item Descrigdo = T : Pontos

Completa quanto aos

Caracterizacdo do

1 L. A fatores utilizados no 2
imovel avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3

efetivamente
utilizados

Apresentagdo de

Identificacdo dos ) N .
informac@es relativas a

3 dados de tiv: ,
mercado todas as caracteristicas
dos dados analisadas
Intervalo

admissivel de
4 ajuste para o 0,80a1,25 3
conjunto de

fatores
(a) No caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste & Total d
de 0,80 a 1,25, pois é desejivel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra 10 ; at €
ontos

seja menos heterogénea.
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Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio
no caso de utilizacdo de tratamento por fatores
Graus 1] ] |

Pontos Minimos 10

Itens 2 e 4 no Grau I,
Itens obrigatérios| Com os demais no
minimo no Grau Il

6.1.2 VALOR DE ALUGUEL

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

o Grau
Item Descrigdo Pontos
1 1l 1
o Completa quanto aos
Caracterizagdo do -
1 L. A fatores utilizados no 2
imovel avaliando
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 3
efetivamente
utilizados
Apresentacgdo de
Identificacdo dos . p . ¢ .
informacoes relativas a
3 dados de L. 2
d todas as caracteristicas
mercado
dos dados analisadas
Intervalo
admissivel de
4 ajuste parao 0,50a 2,00 2
conjunto de
fatores
(a) Mo caso de utilizagdo de menos de cinco dados demercado, o intervalo admissivel de ajuste é Total d
. L. . otal de
de 0,80 a 1,25, pois € desejdvel que, com um ndmero menor de dados de mercado, a amostra Pont
. . ontos
seja menos heterogénea.

Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgio
no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus m ] |
Pontos Minimos 6
Itens 2 e 4 no Grau ll e
Itens obrigatdrios os demais no minimo
no Grau |
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Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, o intervalo de ajustes para o conjunto
de fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentacdo. Como esse item €& um dos
principais determinantes para alcangarmos o grau de fundamentacéo Ill, consequentemente

este laudo, para valor de aluguel, esta enquadrado no Grau II.

6.2 GRAU DE PRECISAO

6.2.1 VALOR DE MERCADO

PRECISAO

média R$ 592156
intervalo de confianga 0,80
"n-1" 14,00
n 15,00
t student 1,3450
desvio padriao 949 96
raiz de "n" 3,87
resultado RS 329,90
max R$ 625146
min R$ 5.591,66
% em torno da média 11,142 =30%

Enquadrado no Grau lll

6.2.2 VALOR DE ALUGUEL

PRECISAO

média R$ 22,13
intervalo de confianga 0,80
"n-1" 14,00
n 15,00
t student 1,3450
desvio padrao 2,21
raiz de "n" 3,87
resultado RS 0,77
max RS 2290
min RS 21,36
% em torno da média 6,949 =30%

Enquadradeo no Grau lli
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6.3 VALORES

6.3.1 VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?3) | R$ 5.921,56

Area total do imével (m2) 58,00

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m*) (Total)
maximo (+15%) | R$ 680979 RS 394 968 05
minimo {-15%) RS% 5.033,33 RS$ 291932 91
Valor Final R$ 343.450,48
Valor maxime R$% 394.968,05
Valor minimo R$ 291.932,91

6.3.2 VALOR DE ALUGUEL

VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL

Valor unitario médic homogeneizado (m?) | R$ 2213

Area total do imével (m?) 58,00

Intervalo de arbitrio do avaliador

(m?2) (Total)
méaximo (+15%) | RS 25 45 | R$ 1.476,07
minimo (-15%) | RS 1881 | RS 1.091,01
Valor Final R% 1.283,54
Valor maximo R% 1.476,07
Valor minimo R% 1.081,01

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uiis Gviieea
CEP 03605-000 - S3o Paulo/SP pres

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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7. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliacdo possui 18 (dezoito) folhas impressas sendo esta Ultima, datada

e assinada.

Acompanham 9 (nove) anexos.

Séo Paulo, 14 de agosto de 2015.

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

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sdo Paulo/SP kol e

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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_ ANEXO1
RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista darecepcao Vista interna (acesso ao
apartamento)

Identificacdo do apartamento

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

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Rua Redovalho Junior, 775 - Penha
Uma empresa
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Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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N ANEXO 3
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS - VALOR DE
MERCADO

AMA3
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IR Viscide ltam

e
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CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP ma empresa
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ANEXO 4
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

ContralConsulting’

INFORMACOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01
Enderego: Rua Visconde de lamarati
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 88
Valor solicitado (RS): RS 690.000 Valorim® (RS): 7.840,91 |Tipo de Negécio: x ‘Ofana ‘ Vendido
Disténcia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 -
Avaliando: X {ne mesma rua) metros 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Lor.aljzacio do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: 1711,62
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( )Comercial ( )industrial ( JRural (x Tipo Construgdio: ( )Casa ( )Sala ( )JArmazém (x) Aparttamento Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservacéio (assinalar "X") Observacdes
a -Novo o - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular a - Reparos importantes.
- Entre regular e reparos
x d simples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Brasil Brokers Telefone de Contato: (21) 2112-0100
AMOSTRA 02
Endereco: Rua Morais & Silva
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 82
Valor solicitado (R$): 620.000,00 |Valor/m? (R$): 7.560,98 |Tipo de Negécio: X ‘Ofsrh ‘ ‘Vendidn
Distancia do Imavel 0 - 100 metros 101-200 N
Avaliando: (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%
Localizacko do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular ‘ Fator Transposiio: 1483,33
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( JComercial { )industrial { )Rural ( x Tipo Construgdio: ( )Casa ( )Sala ( )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples.
b - Entre nove e regular f - Entre reparos simples e importantes
x c - Regular [] - Reparos importantes.
d - Entrs regular & reparos h - Entre reperos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): RIC Imobilidria Telefone de Contata: (21) 2204-7000
AMOSTRA 03
Enderego: Avenida Maracand
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 85
Valor solicitado (R$): 450.000,00 |Valor/m® (R$): 5.764,71 | Tipo de Negdcio: x ‘Ofena ‘ ‘Vendidu
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: (na masma rus) metros X 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizacdo ‘f“ torrenc om x Meic de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigédo: 1578,14
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( JResidencial ( JComercial { )industrial { )Rural (x Tipo Construgio: (  )Casa ( )Sala ( )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservacio (assinalar "X") Observagbes
a - Nove ) - Reparos simples.
b - Entre novo e regular ¢ - Entre reparos simples e importantes
x ¢ - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar e reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Brasil Brokers Telefone de Contato: (21)2112-0100

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 04
Enderego: Rua Morales de Los Rios
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 78
Valor solicitado (R§): 580.000,00 |Valorim? (RS): 7.435,90 | Tipo de Negdcio: X |0fum: | Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 201 - 500 metros o Acima de 500 metros
(na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinado Acima de 10%
Localizagda do terreno em Meio de quadra  |x Esquina Formato do terreno (x) Regular { ) Imegular | Fator Transposi¢do: | 1597 54
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial ( JComercial ( )industrial { )Rural [ x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( )Armazém (x) Apartamento Idade Aparente (em anos): 35
Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagoes
a - Nove @ - Reparos simples
b - Entre novo & regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular [-] - Reparcs importantes
x d -.Emne regular s reparcs h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Miguez Imahilidria Telefone de Contato: {21) 2587-4000
AMOSTRA 05
Enderego: Rua Jaceguai
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 68
Valor solicitado (RS): 550.000,00 Valorim® (RS): 8.088,24 | Tipo de Negocio: X |Dhm | 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 Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Localizaglio do terrenc em x Meio ds quadra Esquina Formato do terrenc (x) Regular () Imegular Fator Transposigdo: 171162
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( )Rural (x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( )JArmazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 35)
Mista
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove & - Reparos simples
b - Entre novo e regular - Entre reparos simples e importantes
c - Regular - Reparos importantes
X o - Enire regular e reparos - Entre raparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobiliariaiCorretoriProprietério): LGF2 Imobilidria Telefone de Contato: (21) 2208-0625
AMOSTRA 06
Enderego: Avenida Maracani
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 76
Valor solicitado (R$): 570.000,00 |Valor/m? (RS): 7.500,00 Tipo de Negécio: X |Ohm | |Vendidc
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 Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em % Maio de quades Esquina Formato do terreno (x) Regular ( ) Imegular | Fator Transposigso: | 1576,14
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regio:
( )Residencial { )Comercial ( )Industral { )Rural {x Tipo Construgdo: ( jCasa ( )Sala ( )JArmazém (x)Apartamenio Idade Aparente (em anos): 30)

Wiisto

Conservagéo (assinalar "X")

Observagdes

a - Nove - Reparcs simples

.b I- Entre novo e regular - Entre reparos simples e impartantes
X c - Regular - Reparos importantes

d ;ii:r:sregular & reparos - Entre reparos importantes e s/ valor

Contato (ImobilidriaiCorretoriProprietério):

Lowndes.

Telefone de Contato:

(21) 32133741

Rua Redovalho Junior,

775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07
Endereco: Rua Isidro de Figueiredo
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 85
Valor solicitado (R$): 530.000,00 |Valor/im? (R$): 8.153,85 | Tipo de Negécio: X ‘Ofnrh ‘ Vendido
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%
Localizagdo do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicdo: 1711,62
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regldo:
( )Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( )Rural (x Tipo Construgdo: [ )Casa ( )Sala [ )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 40|
Misto
Conservacdo (assinalar "X") Observagbes
a - Nove x e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular a - Reparos importantes
- Entre regular e reparos
d simples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Solange Azevedo Telefone de Contato: {21) 2303-183%6
AMOSTRA 08
Enderego: Rua S Francisco Xavier
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 80
Valor solicitado (R$): 430.000,00 |Valorim? (R$): 5.375,00 |Tipo de Negdcio: X ‘Ohm ‘ ‘Vendido
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 Planc Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
'r';:g:f:“r:‘:“ terrena em X Mok da quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposi¢do: ‘ 1578,14
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( )Rural (x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 35
Misto
Conservagdo (assinalar “X") Observagdes
a - Novo X e - Reparos simples.
b - Entre nove e regular f - Entre reparos simples & importantes
c - Regular g - Reparos importantes
d TEm'B regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simplas
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Miguez Imobilidria Afonso Pena Telefone de Contato: {21) 2587-4000
AMOSTRA 09
Enderego: Rua 530 Francisco Xavier
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 70
Valor solicitado (R$): 450.000,00 |Valorim® (RS$): 6.428,57 |Tipo de Negdcio: x ‘Ofan.u ‘ Vendido
Disténcia do Imbvel 0 - 100 metros 101 - 200 -
Avaliando: {ne masme rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizago do terreno em x Weio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposicdo: 1576,14
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( JComercial { )industrial { )Rural (x Tipo Construgio: (  )Casa ( )Sala ( )Armazém ( x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 35|
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a -Novo X e - Reparos simples.
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples & importantas
c - Regular g - Reparcs impertantes
fl - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Lince Imobiliéria Saens Pena Telefone de Contata: (21) 2303-1820

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 10
Enderego: Rua Radialista Waldir Amaral
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 72
Valor solicitado (R$): 650.000,00 |Valorim? (RS): 9.027,78 | Tipo de Negdcio: X ‘Ofsm: ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 :
Avaliando: (nameama rus} metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposi¢do: ‘ 1385,94
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( JComercial { )industrial ( )Rural (x Tipo Construgdo: (  )Casa ( )Sala ( )JArmazém (x) Apartamento Idade Aparente (em anos): 20|
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo & regular i - Entre reparos simples & importantas
X c - Regular g - Reparcs importantes
d - Enire regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Julio Bogoricin Imdveis - Tijuca - Afanso Pena Telefone de Contata: (21) 2187-4650
AMOSTRA 11
Endereco: Avenida Paula Sousa
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 75
Valor solicitado (R$): 480.000,00 |Valor/m® (R$): 6.400,00 |Tipo de Negdcio: x ‘O‘Ieﬂa ‘ ‘Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: (na mesma rua) metros 201 - 500 metros % Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Ir-;:zgf:f::o terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigédo: ‘ 1483,33
Uso Predominante da Regido:
{ )Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( )Rural (x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( )Armazém (x)Aparttamento Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo o - Reparos simplas
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
x c - Regular g - Reparos importantes
- Entre regular e reparos
d simples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): RIC Imobilidria Telefone de Contato: {21) 2204-7000
AMOSTRA 12
Enderego: Rua Professar Gabizo
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 74
Valor solicitado (RS): 470.000,00 |Valorim® (R$): 6.351,35 |Tipo de Negécio: x ‘Ofem ‘ Vendido
Disténcia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 -
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Lor.aljzacio do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: 1576,14
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( )Comercial ( )industrial ( JRural (x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservacgdo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
c - Regular ] - Reparos importantes
x d - Entre reguiar @ reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples

Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Brasil Brokers.

Telefone de Contato:

(21) 2112-0100

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 13
Enderego: Rua Visconde de amarati
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 72
Valor solicitado (R$): 579.000,00 |Valorim? (R$): 8.041,67 |Tipo de Negdcio: X ‘Ofsm: ‘ Vendido
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 :
Avaliando: X (nameama rus} metros 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposi¢do: ‘ 171,62
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( JComercial { )industrial ( )Rural (x Tipo Construgdo: (  )Casa ( )Sala ( )JArmazém (x) Apartamento Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo X e - Reparos simples
b - Entre novo & regular i - Entre reparos simples & importantas
c - Regular g - Reparcs importantes
d - Enire regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Nosso Lar Imobilidria Telefone de Contato: (21) 3086-7244
AMOSTRA 14
Endereco: Rua Mariz @ Barros.
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 80
Valor solicitado (R$): 600.000,00 |Valor/m® (R$): 7.500,00 |Tipo de Negdcio: x ‘O‘Ieﬂa ‘ ‘Vendido
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%
Ir-;:zgf:f::o terreno em Meio de quadra X Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular ‘ Fator Transposigédo: ‘ 1711,82
Uso Predominante da Regido:
{ )Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( )Rural (x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( )Armazém (x)Aparttamento Idade Aparente (em anos): 30|
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 (Imobilidria/Corretor/Proprietario): RIC Imobilidria Telefone de Contato: {21) 2204-7000
AMOSTRA 15
Enderego: Rua Ibituruna
Cidade: Rio de Janeiro ‘ Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 65
Valor solicitado (RS): 600.000,00 |Valorim® (RS): 9.230,77 |Tipo de Negécio: x ‘Ofem ‘ Vendido
Disténcia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 -
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinade Acima de 10%
Lor.aljzacio do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular ‘ Fator Transposicdo: 1576,14
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( )Comercial ( )industrial ( JRural (x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 35)
Misto
Conservacgdo (assinalar "X") Observagdes

a - Nove Cl - Reparos simples.
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
x c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar @ reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Brasil Brokers. Telefone de Contato: (21) 2112-6999
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
Uma empresa

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

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

DADOS DO AVALIANDO
Area do 5800 F topografia 100| F transposigao 171162 F area 1,00 F esquina 110| Idade (anos) 40 Estado de e FatorK 0,3700
Imével (m?) Conservagido
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
Valor Unitario Idade Vida Estado de
Amostras Valor de Mercado Area (m?) Oferta "~ ) Expoente % Expoente Fator Area - Fca | Tamanho de Area Topografia Transposicido Esquina Vida util (anos) Remanescente |ldade (%) s Fator K R
Imovel (m?) (Anos) {meses) Conservagao

1 RS $90.000,00 83,00 0,90 | R$ 705682 0125 51,72% 1,05 1,52 1,00 171162 1,00 80 30 360 50 d 0,5740 02
2 RS 620.000,00 82,00 090 R$ 680488 | 0,125 41,38% 1,04 1,41 1,00 148333 1,00 60 30 360 50 c 0,6090 02
3 RS$ 490.000,00 85,00 0,90 | R$ 518824 0125 46,56% 1,06 1,47 1,00 1576,14 1,00 60 30 360 50 c 0,6090 02
4 RS 580.000,00 78,00 090 | R$ 6.692,31 0,125 34.48% 1,04 1,34 1,00 1.597,54 1,10 60 35 300 58 d 0,4980 02
5 RS 550.000,00 68,00 090 R$ 727941 0,250 17,24% 1,04 117 1,00 171162 1,00 60 35 300 58 d 0,4980 02
6 RS$ 570.000,00 76,00 0,90 | R$ 675000 0,125 31,03% 1,03 1,31 1,00 1576,14 1,00 60 30 360 50 c 0,6090 02
7 R$ 530.000,00 65,00 0,90 | R$ 7.338,46 0,250 12,07% 1,03 112 1,00 1.711,62 1,00 60 40 240 66 e 0,3700 02
8 RS 430.000,00 80,00 090 R$ 483750 0125 37,93% 1,04 1,38 1,00 1576,14 1,00 60 35 300 58 e 0,4440 02
9 RS 450.000,00 70,00 0,90 | R$ 578571 0,250 20,69% 1,05 1,21 1,00 157614 1,00 60 35 300 58 e 0,4440 02
10 R$ 650.000,00 72,00 0,90 | R$ 8.125,00 0,250 24.14% 1,06 1.24 1,00 1.365,94 1,00 60 20 480 33 c] 0,7610 02
1 RS 480.000,00 75,00 090 R$ 576000 0,250 2931% 1,07 1,29 1,00 148333 1,00 60 30 360 50 c 0,6090 12
12 RS 470.000,00 74,00 0,90 | R$ 571622 0,250 27,50% 1,06 1,28 1,00 1576,14 1,00 80 30 360 50 d 0,5740 22
13 R$ 579.000,00 72,00 0,90 | R$ 7.237,50 0,250 24.14% 1,06 1.24 1,00 1.711,62 1,00 60 30 360 50 e 0,5120 32
14 RS$ 600.000,00 80,00 090 | R$ 675000 0125 37,93% 1,04 1,38 1,00 171162 1,10 60 30 360 50 f 0,4180 42
15 RS $00.000,00 65,00 0,90 | R$ 830769| 0,250 12,07% 1,03 1,12 1,00 1576,14 1,00 80 35 300 58 c 0,5280 52

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uis aviieea

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP P
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RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZACAO
Am Valor Ur;ir;éz;io Imovel Fator area Fca Fator transp. Ft Fator ::(:g:graﬁa e::tt.l‘i)r:a Con';:trs.ragé_o Total dos Fatores Valor u[::tz?rio Vu
Fe das Benfeitorias
1 R$ 7.056,82 1,06 1,00 1,00 1,10 064 0,80 R$ 5.632,00
2 R$ 6.804,88 1,04 1,15 1,00 1,10 0,61 091 R$ 6.163,12
3 R$ 5.188,24 1,05 1,09 1,00 1,10 0,61 0,84 R$ 4.370,81
4 R$ 6.692,31 1,04 1,07 1,00 1,00 0.74 0.85 R$ 5.702,68
5 R$ 7.279.41 1,04 1,00 1,00 1,10 0.74 0,88 R$ 6.431,65
6 R$ 6.750,00 1,03 1,09 1,00 1,10 061 0,83 R$ 5.588,15
7 R$ 7.338,46 1,03 1,00 1,00 1,10 0,84 0,97 R$ 7.102,88
8 R$ 4.837,50 1,04 1,09 1,00 1,10 0,70 0,93 R$ 4.487,90
9 R$ 5.785,71 1,05 1,09 1,00 1,10 0,70 0,93 RS 5.408,78
10 R$ 8.125,00 1,06 1,25 1,00 1,10 0,49 0,89 R$ 7.270,39
1 R$ 5.760,00 1,07 1,15 1,00 1,10 061 0,93 R$ 5.344,29
12 R$ 5716,22 1,06 1,09 1,00 1,10 064 0,89 R$ 5.106,61
13 R$ 7.237,50 1,06 1,00 1,00 1,10 0,72 0,88 R$ 6.355,97
14 R$ 6.750,00 1,04 1,00 1,00 1,00 0,89 0,93 R$ 6.251,74
15 R$ 8.307,69 1,03 1,09 1,00 1,10 0,70 0,92 R$ 7.606,61

Rua Roedovalho Junior, 775 - Penha

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

www.controlconsulting.com.br
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TRATAMENTO ESTATISTICO

Saneamento das Amostras Valor Unitario Saneado(m?)

N° Elementos 15 RS 5.632,00
Somatdrio RS 88.823,46 | RS 8.163,12
Média aritmética | R$ 592156]| R$ 4.370,81
'(‘lra”g?,/f)”pe”"' R$ 769803 RS 5702,58
',;l;”itei”fe”‘""ao R$ 414509| RS 6.431,65
RS 5.588,15

RS 7.102,88

RS 4.487 90

RS 5.408,78

RS 7.270,39

RS 5.344.29

RS 5.106,61

RS 6.355,97

RS 6.251,74

RS 7.606,61
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MEDIAS SANEADAS
N° Elementos 15
Saneados:
Média RS 5.921,56 média saneada
lim sup. R$ 7.698,03 lim superior
lim inf. RS 414509 lim inferior
DesvPad 949,96 desvio padréo

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

COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAQ

Desvio Padrdo 100648 949 96
Média R$ 6.641,98 | R$ 592156
Coeficiente de Variagédo 15,15% 16,04%

VALOR DE MERCADO

Area (m?)

Valor/m?

Valor do Imovel
(R$)

58,00

R$ 592156

R$ 343.450,48

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

www.controlgroup.com.br

Valor unitario Vu Valor Unitario
(m®) Saneado (/m®)
R§ 7.056.82 | R§ 5.632,00
R% 6.804.88 | R 6.163,12
R$ 5.188.24 | R§ 4.370,81
R% 6.692.31 | R§ 5.702,58
R§ 727941 | RS 6.431,65
R% 6.750.00 | R 5.688,15
R$ 733646 | R 7.102,88
R% 4.837.50 | R& 4.487.90
R§ 578571 | R§ 5.408,78
R% 8.125.00 | RS 7.270,39
R$ 5.760.00 | RS 5.344.29
R% 5.716.22 | R§ 5.106.61
R§ 723750 | RS 6.355.97
R% 6.750.00 | R 6.251,74
R$ 8.307.69 | R 7.606,61
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Preco Homogeneizado x Prego Observado (m?)

RS 9.000,00

RS 8.000,00 4 4

RS 7.000,00

RS 6.000,00

RS 5.000,00
v —o—Valor unitario Vu (m?)

RS 4.000,00 —#— Valor Unitério Saneado (/m?)

RS 3.000,00

RS 2.000,00

RS 1.000,00

RS -

1 2 3 45 6 7 8 9 101112 13 14 15

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP macmpresa
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 6

MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS — VALOR DE

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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ANEXO 7
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL

ControlConsulting INFORMACOES SOBRE AS AMOSTRAS
AMOSTRA 01
Enderego: Rua Ibituruna
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m’): 65
Valor solicitado (RS): 2.100,00 |Valorim?® (R$): 32,31 |Tipo de Negécio: |msm x Alugusl
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101 - 200 -
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
I,‘::::g?:?ﬁ:u terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular Fator Transposicdo: | 1576,14
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial { JComercial ( )industrial ( JRural (x Tipo Construcdio: (  )Casa ( )Sala ( )Armazém (x) Apartamento Idade Aparente (em anos):
Misto
Conservacéio (assinalar "X") Observacgdes
a - Nove s - Reparos simplas
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular 9 - Reparos importantes
- Entre regular e reparcs
x d simples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Copeli Iméveis Telefone de Contato: (21) 2203-0204
AMOSTRA 02
Enderego: Rua Sdo Francisco Xavier
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 72
Valor solicitado (RS): 1.700,00 |Valorim? (R$): 23,61 (Tipo de Negdcio: |Ofum X Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 "
Avaliando: (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%
Localizacko do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposido: 157614
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( JComercial ( )industrial { )Rural (x Tipo Construgdio: ( )Casa ( )Sala ( )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos):
Misto
Conservagéo (assinalar "X") ‘Observagdes
a - Nove e - Reparos simples.
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples & importantes
x c - Regular [] - Reparos importantes.
- Entrs regular s reparos h - Entre reperos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidrialCorretor/Proprietario): Imobilidria Maua Telefone de Contata: (21) 23031711
AMOSTRA 03
Endereco: Rua Santa Luiza
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 80
Valor solicitado (RS): 1.850,00 |Valorim® (R$): 23,13 [Tipo de Negdcio: |01am |K |Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {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%
:;:::?:?:ﬁa tefreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular | Fator Transposigéo: | 148333
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural {x Tipo Construgdo: (  )Casa ( )Sala ( )JArmazém ( x) Apartamento Idade Aparente (em anos):
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Novoe e - Reparos simples
b - Entrs novo & ragular i - Entre reparos simples & importantas
< - Regular g - Reparcs importantes
x d -.Emne regular e reparcs h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Ampla Casa Telefone de Contato: (21) 2224-0090

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sao Paulo/SP acdiatl s
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 04
Enderego: Rua Lucio de Mendonga
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 75
Valor solicitado (R§): 2.200,00 |Valorim? (R$): 29,33 |Tipo de Negdcio: |0fum: x Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 m 201 - 500 metros Acima de 500 metros
(na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinado Acima de 10%
Localizagda do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular | Fator Transposi¢do: | 171162
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial ( JComercial ( )industrial { )Rural [ x Tipo Construgdio: ( )Casa ( )Sala ( )JArmazém ( x) Apartamento Idade Aparente (em anos): 30
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Nove - Reparos simples.
b - Entre novo & regular - Entre reparos simples & importantes
x c - Regular - Reparos importantes.
d -.Emne regular s reparcs - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Acir Administradora Telefone de Contato: (21) 2303-1913
AMOSTRA 05
Enderego: Rua Morais & Silva
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 78
Valor solicitado (RS): 2.500,00 |Valorim?® (R$): 32,05 |Tipo de Negécio: |Dhm x Alugusl
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%
Localizaglio do terrenc em x Meio ds quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposigdo: 1483,33
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( )Rural (x Tipo Construgéo: ([ )Casa ( )Sala { )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 20
Mista
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove - Reparos simples
X b - Entre novo e regular - Entre reparos simples e importantes
c - Regular - Reparos importantes
o - Enire regular e reparos - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (ImobiliariaiCorretoriProprietério): Lider Telefone de Contato: (21) 2139-6000
AMOSTRA 06
Enderego: Avenida Professor Manuel de Abreu
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 75
Valor solicitado (R$): 1.800,00 |Valorim?* (R$): 24,00 (Tipo de Negdcio: |Ohm X Aluguel
Distancia do Imovel 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%
'r';:'::f:‘:::“ terreno em % Maio da quadee Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular | Fator Transposigso: | 1576,14
Uso Predominante da Regio:
( )Residencial { )Comercial ( )Industral { )Rural {x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala { )Armazém ( x)Apariamento Idade Aparente (em anos): 30)
Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove - Reparcs simples
b - Entre novo e regular - Entre reparos simples e importantes
X c - Regular - Reparos importantes
d V_Emre regular e reparos - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (ImobilidriaiCorretoriProprietério):

Flavio Telefone de Contata:

(21) 2543-8102

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 07
Enderego: Rua Paula Brito
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 87
Valor solicitado (R$): 1.800,00 |Valorim? (R$): 26,87 | Tipo de Negocio: |oﬁma x Aluguel
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%
';;’I:‘;g?:?_:’ﬁ" terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular | Fator Transposi¢do: | 148333
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial { )Comercial ( )Industrial ( )Rural {x Tipo Construgdo: [ )Casa ( )Sala { )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
c - Regular g - Reparos importantes
X d N Entre roguiar o reparos h - Entre reparos impertantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Copeli Iméveis Telefone de Contato: (21) 2203-0204
AMOSTRA 08
Enderego: Rua Santa Maria Rosselo
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 89
Valor solicitado (RS): 1.800,00 |Valorim® (R$): 26,08 (Tipo de Negdcio: |Dfeﬂa X |Mugual
Distancia do Imével 0- 100 metros 101- 200 .
Avaliando: (ne s raa) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinado Acima de 10%
:::2?:33:0 tefreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular | Fator Transposicéo: | 1730,58
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( )Rural (x Tipo Construgéo: ([ )Casa ( )Sala { )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservacdo (assinalar "X") Observacgdes
a - Nove M & - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
e - Regular ] - Reparos importantes
o - Enire regular e reparos h - Entre reparos importantes & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Grankasa Empreendimento Imobilidrios Telefone de Contato: 21) 2303-1755
AMOSTRA 09
Enderego: Rua Souza Cruz
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m*): 78
Valor solicitado (R$): 1.600,00 |Valorim?® (R$): 20,51 |Tipo de Negécio: |Diﬂm 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%
Loczal‘lz.agno do terrenc em X Maio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular Fator Transposicdo: | 1236,14
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial ( )Comercial ( )Industrial ( JRural {x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala { )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 20
JMisto
Conservacédo (assinalar "X") Observacdes
a - Nove e - Reparos simples.
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples @ importantes
X c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar & reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Wagner Orle Telefone de Contato: 21) 99771-8976

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 Rocha Fragoso
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 70
Valor solicitado (| 1.700,00 |Valorim? (R$): 24,29 |Tipo de Negdcio: |0fam: x Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 "
Avaliando: (e masma nus) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinado Acima de 10%
Localizagio do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular | Fator Transposi¢do: | 173058
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural {x Tipo Construgdo: (  )Casa ( )Sala ( )JArmazém (x) Apartamento Idade Aparente (em anos): 30
Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Nove x e - Reparos simples
b - Entrs novo & ragular i - Entre reparos simples & importantas
< - Regular g - Reparcs importantes
d -.Emre regular e reparcs h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): DM Consultoria Telefone de Contato: (21) 7700-7433
AMOSTRA 11
Endereco: Rua Bardo de Cotegipe
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 78
Valor solicitado (RS): 1.800,00 |Valorim? (R$): 23,08 (Tipo de Negdcio: Oferta x Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plana Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
:;::g?:?s:ﬂ terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigdo: | 1483,33
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial { )Comercial ( )Industrial ( )Rural {x Tipo Construgdo: [ )Casa ( )Sala [ )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservacdo (assinalar "X") Observagdes
2 - Nove o - Reparos simples
X b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular a - Reparos importantes
- Entrs regular & reparos
d cimples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (ImobiliariaiCorretor/Proprietério): Christiano Telefone de Contato: {21) 982499799
AMOSTRA 12
Endereco: Rua Boulevard 28 de Setembro
Cidade: Rio de Jansiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 70
Valor solicitado (RS): 1.500,00 |Valorim? (R$): 21,43 (Tipo de Negdcio: |0hm: X Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 "
Avaliando: {ha masma rua) 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 Transposi¢do: | 148333
relagédo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial { JComercial ( )Industrial ( JRural {x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( )Armazém (x) Apartamento Idade Aparente (em anos): 30
Misto
Conservacgdo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparos simples
b - Entre novo e regular ¢ - Entre reparos simples e importantes
x c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar & reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério):

Irm3os Guimardes

Telefone de Contato:

(21) 2303-1834
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AMOSTRA 13
Enderego: Rua Torres Homem
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 74
Valor solicitado (| 1.700,00 |Valorim? (R$): 22,97 |Tipo de Negdcio: |0fam: x Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 "
Avaliando: (e masma nus) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinado Acima de 10%
Localizagio do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular | Fator Transposi¢do: | 144533
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural {x Tipo Construgdo: (  )Casa ( )Sala ( )JArmazém (x) Apartamento Idade Aparente (em anos): 30
Misto
Conservagao (assinalar "X") Observagoes
a - Nove e - Reparos simples
x b - Entrs novo & ragular i - Entre reparos simples & importantas
< - Regular g - Reparcs importantes
d -.Emne regular e reparcs h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietéria): APSA Rio Telefone de Contato: (21) 3233-3002
AMOSTRA 14
Endereco: Rua Pereira Nunes
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 74
Valor solicitado (RS): 1.800,00 |Valorim? (R$): 24,32 (Tipo de Negdcio: Oferta x Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200
Avaliando: {na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Plana Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
:;::g?:?s:ﬂ terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigdo: | 1730,58
Uso Predominante da Regido:
( )Residencial { )Comercial ( )Industrial ( )Rural {x Tipo Construgdo: [ )Casa ( )Sala [ )Armazém (x)Apartamento Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservacdo (assinalar "X") Observagdes
2 - Nove x o - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
< - Regular a - Reparos importantes
- Entrs regular & reparos
d cimples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (ImobiliariaiCorretor/Proprietério): Lince Imobilidria Saens Pena Telefone de Contato: {21) 2303-1820
AMOSTRA 15
Enderego: Rua Padre Francisco Lanna
Cidade: Rio de Jansiro | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 85
Valor solicitado (RS): 1.500,00 |Valorim? (R$): 23,08 (Tipo de Negdcio: |0hm: X Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros 101-200 "
Avaliando: {ha masma rua) 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 Transposi¢do: | 135979
relagédo a rua:
Uso Predominante da Regiéo:
( )Residencial { JComercial ( )Industrial ( JRural {x Tipo Construgdo: ( )Casa ( )Sala ( )Armazém (x) Apartamento Idade Aparente (em anos): 30
Misto
Conservacgdo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove e - Reparos simples
x b - Entre novo @ regular f - Entre reparos simples @ importantes
c - Regular ] - Reparos importantes
d - Entre reguiar & reparos h - Entre reparos importantss & s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietério): Adibras Telefone de Contato: (21) 2533-4166

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 8
MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE ALUGUEL

HOMOGENEIZACAQ DE VALORES

DADOS DO AVALIANDO

Imé.)'::l ?r‘;z) 5800| Ftopografia 100|  Ftransposicdo ‘ 171162 | Farea 100|  Fesquina 110|  Idade (anos) 40 CE::‘:“;‘:;O e | Fator K | 0,3700 |
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
i Valor Unitario i i . . R Idade Vida Estado de

Amostras Valor de aluguel Area (m?) Oferta Imével (m?) Expoente % Expoente Fator Area-Fca | Tamanho de Area Topografia Transposigéo Esquina Vida atil (anos) (Anos) RET:;:Z:)E"‘E Idade (%) Conservacdo FatorK R
1 R$ 2.100,00 65,00 1,00 | R$ 32,31 0,250 12,07% 1,03 1,12 1,00 1.576,14 1,00 60 30 360 50 d 0,5740 02
2 R$ 1700,00 72,00 100( R$ 2361 0,250 24,14% 1,06 124 1,00 1576,14 1,00 60 30 360 50 ® 0,6090 02
3 R$ 1.850,00 80,00 1,00 | R$ 2313 0,125 37,93% 1,04 1,38 1,00 1.48333 1,00 60 30 360 50 d 0,5740 02
4 RS 2200,00 75,00 1,00 R$ 2033 0250 2031% 1,07 1,29 1,00 1.711,62 1,00 80 20 360 50 c 0,6090 02
5 RS 2500,00 78,00 1,00 R$ 3205 0125 34,48% 1,04 1,34 1,00 148333 1,00 60 20 430 33 b 0,7780 02
6 R$ 1.800,00 75,00 1,00 | R$ 24,00 0,250 29,31% 1,07 1,29 1,00 1.576,14 1,00 60 30 360 50 c 0,6090 02
7 R$ 1.800,00 67,00 1,00 | R$ 26,87 0,250 15,52% 1,04 1,16 1,00 1.48333 1,00 60 30 360 50 d 0,5740 02
8 RS 1.800,00 69,00 1,00| R$ 2609 0250 18,97% 1,04 119 1,00 1.730,58 1,00 60 30 360 50 e 0,5120 02
9 R$ 1.600,00 78,00 1,00 | R$ 20,51 0125 34,48% 1,04 1,34 1,00 1.236,14 1,00 60 20 480 33 c 0,7610 02
10 R$ 1.700,00 70,00 1,00 | R$ 24,29 0,250 20,69% 1,05 1,21 1,00 1.730,58 1,00 60 30 360 50 e 0,5120 02
1 R$ 1.800,00 78,00 1,00 | R$ 23,08 0,125 34,48% 1,04 1,34 1,00 1.483,33 1,00 60 30 360 50 b 0,6230 12
12 R$ 1.500,00 70,00 1,00 | R$ 21,43 0,250 20,69% 1,05 1,21 1,00 1.483,33 1,00 60 30 360 50 @ 0,6090 22
13 R$ 1.700,00 74,00 1,00 | R$ 2297 0,250 27,59% 1,06 1,28 1,00 1.44533 1,00 60 30 360 50 b 0,6230 32
14 RS 1.800,00 74,00 1,00| R$ 2432|0250 27 50% 1,06 1,28 1,00 1.730,58 1,00 80 30 360 50 e 05120 42
15 RS 1.500,00 65,00 1,00 R$ 2308 0250 12,07% 1,03 1,12 1,00 1.350,79 1,00 80 30 360 50 b 0,6230 52
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RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZACAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitario Imovel - Fator topografia Fatc.»r Fator " Valor unitario Vu Valor Unitario
Am. (m?) Fator area Fca | Fatortransp. Ft Ftop esquina Conserv.aga.o Total dos Fatores (m?) Saneamento das Amostras Saneado(m?)
Fe das Benfeitorias
1 RS 3231 1,03 1,09 100 110 084 0,86 R$ 27,77 N* Elementos 5 RE 2
2 R$ 23,61 1,06 1,09 1,00 1,10 061 0,85 RS 20,05 Somatério RS 331,96 | RS s
3 RS 2313 1,04 115 100 110 084 0,94 RS 2173 Media artmética | R$ 2213 | RS AR
4 RS 2933 1,07 1,00 1,00 110 051 0.77 RS 2270 :_lrsﬂfljte"/f)upew RS 2877 | RS 2200
5 R$ 32,06 1,04 1,15 1,00 1,10 048 0.77 RS 24,59 ;I,r)me enort30) ps 1549 RS i
6 RS 24,00 1,07 1,09 1,00 110 051 0,86 RS 20,64 RE A
7 RS 26,87 104 145 1,00 110 0,64 0,94 RS 2513 R i
8 RS 26,09 1,04 0,99 1,00 110 0,72 0,86 RS 2233 RE 25
9 RS 20,51 1,04 138 1,00 1,10 049 101 RS 20,69 b e
10 R$ 2429 105 0,99 1,00 110 0,72 0,86 RS 20,88 RE A
1 RS 23,08 1,04 115 1,00 1,10 0,59 0,89 RS 2044 b K
12 R$ 2143 105 145 1,00 110 0,61 0,91 R$ 19,49 bE i
13 RS 22,97 1,06 118 1,00 110 0,59 0,94 RS 21,62 R iz
14 RS 2432 106 0,99 1,00 110 0.72 0,87 RS 21,27 B e
15 RS 23,08 103 126 100 110 0,59 0,98 RS 22,65 RS g2
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZAGAO
str"ge'::g;“ 15 Desvio Padrio 3,57 221
Média R% 22,13 | média saneada Média R$ 2514 | R$ 22,13
lim sup. R$ 28,77 lim superior Coeficiente de Variagédo 14,19% 10,01%
lim inf. R$ 15,49 lim inferior
DesvPad 2,21 desvio padréo
VALOR DE ALUGUEL
: Valor do Imovel
Area (m?) Valor/m?
(R$)
58,00 R$ 2213 | R$ 1.283,54
Valor unitario Vu Valor Unitario
{m?) Saneado (fm?)
R3 3231 | R% 27,77
R& 2361 | R% 20,05
R 2313 | R5 21,73
RS 2933 | RS 2270
RS 32,05 | RS 24 59
R% 24,00 | RS 20,64
R% 26,87 | RS 2513
R 26,09 | RS 22,33
R& 2051 | R5 20,69
R3 2429 | R5 20,88
RS 23,08 | RS 20.44
RS 2143 | RS 19.49
RS 2297 | RS 21,62
R% 2432 | RS 21,27
R% 23,06 | RS 22,65




Q

ControIConsuIting

Preco Homogeneizado x Pre¢o Observado (m?)

RS 35,00

R$ 30,00 \ /\

RS 25,00

RS 20,00
—o—Valor unitario Vu (m?)

RS 15,00 —#—Valor Unitério Saneado (/m?)

RS 10,00

RS 5,00

RS -
1 2 3 45 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
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