Controléonsulting

Laudo de Avaliacao

Rua Tirol, 591 — Freguesia

Rio de Janeiro

Universidade do Estado do Rio
de Janeiro - UERJ

Projeto: 069-012-2017

Laudo de Avaliacdo Para Determinagdo
Do Justo Valor de Mercado Visando a
Venda e a Locagdo Em Conformidade
Com a Norma Técnica NBR 14653 e Suas

Partes.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - So Paulo/SP et o
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233 07 de Agosto de 2017

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




2

S

K
20 pe W

%

A0Sy,

UERJ
&supo S

O

ControlConsulting

$

\Q\?) 04&

N

A0 p W

UERJ
V)
? tstne

S
=
=
=

Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ

Avaliacao do Valor de Mercado e Locacao do Imovel localizado na

Rua Tirol, 591- Freguesia - Rio de Janeiro.

Séao Paulo, 07 de agosto de 2017.
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S&o Paulo, 07 de agosto de 2017.

A
Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ
REF.: RELATORIO TECNICO E FOTOGRAFICO E ELABORACAO DE LAUDOS

TECNICOS DE AVALIACAO PARA DETERMINACAO DO JUSTO VALOR DE MERCADO
E DE LOCACADO.

Prezados Senhores,

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

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

calculado em:

O Valor de Mercado:

R$ 948.752,34 (Novecentos e quarenta e oito mil setecentos e cinquenta e dois reais
e trinta e quatro centavos)

O  Valor de Aluguel mensal:

R$ 5.847,27 (Cinco mil oitocentos e quarenta e sete reais e vinte e sete centavos)

Atenciosamente,

Marcelo F. Carmo Luis Henrique P. Lemos Sarah Celi dos Santos
Responséavel Técnico Responsavel Técnico Responsavel Técnica
CREA 260502865-8 CREA 2604989522 CREA 5062644189
Diretor/Engenheiro Engenheiro Civil Engenheira
ControlConsulting _ControlConsulting ControlConsulting
Avaliacéo e Gestéo de Ativos Avaliacdo e Gestéo de Ativos Avaliacdo e Gestdo de Ativos
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SINOPSE

BEM AVALIADO: Localizado na Rua Tirol, 591 - Freguesia - Rio de Janeiro. O imével

possui um terreno de 1.000 m2. A area construida a ser avaliada € de 141 mz2
DATA DA VISTORIA: 30/06/2017.

PROPRIETARIO: Universidade do Estado do Rio de Janeiro.
METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Mercado

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

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

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

gue possam existir sobre os mesmos.
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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 locacéo.

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

por parte da Contratante.

Vale ressaltar que consideramos reais e verdadeiras as informagdes disponibilizadas pela
contratante através de documentacbes (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 relatério é agosto -17

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
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3.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
3.1 LOCALIZACAO

O imovel avaliando esta localizado na Rua Tirol, 591 - Freguesia - Rio de Janeiro.

O local esté aproximadamente a 100 km do Estadio do Maracand e a 17,0 km do Aeroporto
Santos Dumont.

“I;Samos Dumont

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

Freguesia de Jacarepagua é um bairro nobre de classe média e classe média alta da Zona
Oeste da cidade do Rio de Janeiro. Faz Ilimite com Tanque & norte; Pechincha a
oeste; Cidade de Deus, Gardénia Azul, e Jacarepagua a sudoeste; Anila sul, e com
a Floresta da Tijuca a leste, sendo oficialmente parte de Agua Santa ja na Zona Norte. Em
2010 sua renda média domiciliar era a 272 melhor do Rio de Janeiro dentre 160 bairros
avaliados, sendo considerado alto. Usa-se o pseuddnimo de "Freguesia de Jacarepagua™
para diferenciar o bairro homénimo na llha do Governador, Zona Norte do Rio de Janeiro,

mas ainda é conhecido popularmente como Freguesia.

Foi a primeira freguesia da regido da Baixada de Jacarepagud e assim, a primeira na entédo
zona rural da cidade (atual Zona Oeste, tendo sido fundada em 1661. Seu home atual vem
da antiga denominacao, Freguesia de Nossa Senhora da Loreto e Santo Antbnio de
Jacarepagua. Possui uma area de 1.039,61 hectares e, em 2000, sua populagdo estimada

era de 54.010 habitantes, em 2010 passou para 70.511 habitantes.

Constituido bairro independente em 1.981 (até entdo, fazia parte do bairro de Jacarepagua),
hoje € um bairro com comércio em franco desenvolvimento, possuindo diversas galerias
comerciais: Freguesia Center, Main Street, Unicenter, Upside Araguaia, Tirol Trade Center e
Passarela de Jacarepagud. e trés shoppings centers, o Quality Shopping que conta com
alguns cursos, lojas, playground e teatro; o Rioshopping com mais opg¢des de lazer como
cinema e kart e o Center Shopping Rio com op¢des de grandes lojas, cinema e servigos do
Detran, da Prefeitura e Academia. Representa o segundo polo econémico de Jacarepagua
(perdendo apenas para a Taquara). Possui também diversos mercados: Assai, Mundial,
Prezunic, Vianense, Armazém Urbano, Hortifruti Freguesia e Freguesia Frutas & Cia. Ha
previsdo da constru¢cdo de um mega shopping center com inauguracao prevista para o Natal
de 2017, que sera o maior da regido de Jacarepagua, construido pela Nigri. Shopping este

que ja esta sendo construido no Anil e faz parte do grupo Multiplan.

No Rioshopping ha um Juizado Especial Civel, Detran e uma Subsecdo da OAB. No
campus da Universidade Estacio de Sa ha também um Nucleo de primeiro atendimento da

Defensoria Publica.

E 0 um dos bairros que mais recebe lancamentos imobiliarios no Rio de Janeiro, entre 2005
e 2010 o bairro recebeu 3.000 novos apartamentos residenciais, na sua maioria de alto
padrao, e com dois e trés quartos, apenas 2% dos seus iméveis séo conjugados. Seus

edificios sdo concentrados principalmente nas ruas adjacentes ao largo do bairro, que sédo
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mais largas e proximas as saidas do bairro, como Araguaia, Joaquim Pinheiro, Trés Rios e
Bananal; também h& um "euforico" langcamento de lojas comerciais, na sua maioria na
Estrada dos Trés Rios. Mesmo assim, conserva suas diversas casas amplas e confortaveis
com jardins e piscina, principalmente nos condominios afastados das areas comerciais e
verticalizadas, ja mais proximas a floresta da Tijuca. Ao longo da Estrada do Pau-Ferro, Rua
Geminiano Gais, Estrada do Bananal, Estrada do Quitite e Estrada da Urucanga, destacam-
se condominios Paraiso, Suica Carioca, Il Suica, Eldorado, Capim Melado, Vilarejo, Pedras
Douradas, Vale do Pau-Ferro, Vale Real, Franz Post, Bosque do Sabia, Colina das Acécias,

Colina Verde e Vivendas da Serra.

E um centro imobiliario valorizado na regido, considerado um bairro nobre da Zona Oeste,
devido a seus imoveis de alto padréo e a proximidade da Auto-estrada Grajau-Jacarepagua

(acesso a Grande Tijuca e Zona Central) e a "Linha Amarela" (acesso a Barra da Tijuca, llha

do Governador e Suburbio), que conferem ao bairro uma privilegiada localizacao.

Um levantamento realizado pelo Centro de Pesquisa e Analise da Informacao (Cepai), do
Sindicato da Habitacdo do Rio (Secovi-Rio) em 2011, aponta consideravel variacdo de
precos dentro da XVI regido. Em Jacarepagud, o valor do metro quadrado é 26,64% mais
alto na Freguesia que a média dos demais bairros (Anil, Curicica, Pechincha, Praca Seca,
Tanque, Taquara e Vila Valqueire); o que foi reafirmado por uma reportagem de 2012 do

jornal Extra.

A Igreja Nossa Senhora da Penna fica no topo do Morro da Penna (Pedra do Galo), a 160
metros de altura e foi construida entre 1633 e 1642. E o segundo santuario mais antigo de
Jacarepagud, atrds, apenas, da Igreja de S&o Goncalo do Amarante, no Engenho do

Camorim, com data de 1625.

E o principal ponto turistico do bairro. Apesar de aprazivel, devido sua bela vista de
Jacarepagud e adjacéncias, era pouco visitada devido a dificuldade de acesso - uma ladeira
ingreme e estreita, com calgamento de pedras. Esse problema foi resolvido com a
inauguracdo em agosto de 2014 do plano inclinado - sistema de elevador diagonal - com
capacidade para 18 pessoas por viagem. O trajeto tem 110 metros entre as estacdes e a
viagem tem duracdo de 4 minutos. H4 ainda um elevador para oito pessoas, que liga a

estacao superior ao pétio da capela.

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha U
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3.3 ZONEAMENTO
I.  Macrozona de Ocupac¢éo = Urbana Incentivada
II.  Hipsdmetria (m) = 200,01 - 500
. Area Protegida = Area de uso sustentavel - APA
IV. Regibes Administrativas = 16-Jacarepagua — area de planejamento 4
V. Regido de Planejamento = 4.1 macrozona de ocupacao incentivada
VI.  Uso e Cobertura do Solo = Area urbana n&o consolidada — floresta alterada
VII.  Rede Estruturado Viario = Rodovia coletora — metrovia — rodovia arterial secundaria.

VIIl.  Limites Administrativos = 16 Jacarepagua — 4.1 area de planejamento 4

IX.  Areas Sujeitas & Intervencdo (macrozona de ocupacdo) = Macrozona incentivada —
areas limitrofes & linha amarela

X. Areas Sujeitas & Intervencdo (protecdo ambiental) = Areas sujeitas & protecdo
ambiental

Xl.  Vetores de Crescimento (ocupacao territorial) = Maior intensidade do adensamento
nas vias principais da zona norte e Jacarepagua

Xll.  Meio Ambiente (propostas e programas) = Programa de protec¢do, recuperagédo e
melhoria de infraestrutura dos PNM

XII. Saneamento Ambiental = 05 - Lagoa Rodrigo de Freitas, do Camorim, Feia,
Jacarepagud, Lagoinha e Tijuca

XIV.  Saneamento Ambiental = Manejo de residuos sélidos: 1 - drenagem programa de
reabilitacdo ambiental da baixada de Jacarepagua — 2 - esgotamento sanitario
programa de saneamento (PSBJ)

XV. Habitagédo = Favelas: Parcelamentos irregulares - PAC

XVI.  Transportes = Corredor expresso de 6nibus BRT — vias arteriais existentes

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP SRl b
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3.4 DOCUMENTACAO

Matricula: Nao disponivel
Cartério: 5° Oficio do registro de Imdveis da Cidade do Rio do Janeiro
Planta/Croqui: Sim

IPTU: 0.432.302-8

3.5 CARACTERIZACAO DO TERRENO

O imdével localizado na Rua Tirol, 591, medindo o terreno 20m de frente, igual largura na
linha dos fundos e 50m de extens&o por ambos os lados, confrontando a direita com o lote
310, a esquerda com o lote 312 e fundos com o lote 1178, todos, da transmitente. Este
terreno esta situado do lado impar de quem vai da Estrada da Tijuca para a Estrada do
Bananal, adquirido por compra feita a Companhia de expanséo territorial nos termos de
escritura publica de 4 de dezembro de 1929, lavrada em notas do 16° Oficio desta cidade,
transcrita em 4 de janeiro de 1930. Sobre o referido imével, ndo pesam hipotecas ou

guaisquer outros 6nus neste Registro.

3.6 CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

O imédvel possui uma area edificada avaliada de de 141 m2, sendo este uma area de

lavagem de veiculos, em terreno de area total de 1.000 m2 .

A estrutura da edificacédo é feita de concreto, a cobertura possui estrutura de madeira, as

telhas sdo de ceramica e o fechamento lateral é de blocos em duas laterais.

Na area externa, o revestimento das paredes é de massa desempenada com pintura,
enquanto que o revestimento do piso é de cimento, apresentam ruim estado de conservagéo

pelo fato da umidade da area.

Na area interna, o revestimento das paredes € de massa desempenada com pintura e de,

enguanto que o revestimento do piso € de cimento.

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

de reparos importantes visando sua manutencao e utilizacao.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
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3.7 OCUPACAO

No momento da vistoria o imAvel encontrava-se ocupado.

3.8 VISTORIA DO AVALIANDO

A vistoria foi realizada na data de 30/06/2017.

Contexto Imobiliario:

Caracteristicas da Regido . ~ Caracteristicas da Regido i _
(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
Pavimentacdo X Telefone X
Guias e sarjetas X Escola f universidade X
Coleta de lixo X Comércio X
Hospital X Prestacdo de servicos X
Transporte coletivo X Risco de Alagamento X
Transito observado na regido: médio Padrdo Econémico: médio/alto

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A liquidez do imével é considerada normal/alta conforme caracterizacdo da regido,

infraestrutura e comportamento do mercado na regido. Foi possivel observar que ndo hd um

numero alto de imdveis disponiveis na regido, o que dificultou a coleta de elementos

comparativos.

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 iluminagcdo, transporte, servicos, entre

outros, podemos concluir que o mercado imobiliario da regido estd normal, entretanto é

importante levar em consideracdo que uma das caracteristicas da regido € a questado

turistica e com alto poder aquisitivo, o que automaticamente eleva os precos dos imoveis.
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5. METODOLOGIA DE AVALIACAO

5.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE MERCADO

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

gue possam existir sobre 0s mesmos.

Utilizamos, para esta avaliagdo o Método Comparativo Direto de Mercado o qual analisa e
compara elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar
a tendéncia de formacgdo de seus precos. Conforme indicado na norma de avaliagédo, a
homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre 0os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia

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

5.2 CALCULOS

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

valores de venda de imdveis semelhantes ao avaliando.

Para esta avaliacdo realizamos a homogeneizacéo 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 calculos, podemos afirmar que os fatores utilizados neste relatorio sdo os
mais coerentes e que equalizam de uma forma menos tendenciosa 0s valores obtidos.

Sendo assim, os itens observados e calculados foram:

Fator de Comercializacdo: Tende a igualar os tipos de negociacbes levando em
consideracdo se o imoével estd a venda, se esta disponivel para locagdo ou se 0 mesmo ja
foi efetivamente vendido. Neste caso todos os iméveis estavam disponiveis no mercado.
Adotou-se um fator de reducdo de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a

elasticidade da negociacéo, ocorrido no fechamento.

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha U
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Fator Area: Os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de sua area,
observando-se que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do
terreno, sendo os de maior area com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a
parcela com que os mesmos contribuem na composi¢ao do valor final do imovel. Para tanto,
também foi utilizada a férmula constante da publicacdo de ABUNAHMAN (2008):

1

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

30%.

1

Areacomparativo
AreaAvaliando

Js
= a diferenca entre as areas 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 o elemento pesquisado (ou indice fiscal)

Devido a nao disponibilidade de informacdes na cidade de Teresopolis, referente ao indice

fiscal, esse fator foi desconsiderado nos calculos.

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

topogréfica do terreno:

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP SRl b

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Parametros Fatores

Plana 1
Inclinado (2%) 0.9
Inclinado (5-10%) 0.8
Inclinado Acima de 10% 0.7

Esse fator leva em consideracdo a necessidade de movimentagao de terra, para tornar mais

eficiente o aproveitamento do terreno.

Fator Esquina: Imoveis localizados em esquina tém acréscimo em relagdo ao lote comum,

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

no local:

Parametros Fatores

rua - acima de 1 metro

Plana 1
Inclinada 0.9
Abaixo/acima do nivel da 0.8

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

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

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

obtivemos dois tratamentos diferenciados, conforme demonstrado a seguir:

6.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO

6.1.1 VALOR DE MERCADO

Tabela 3- Grau de fundamentacio no caso da utilizacdo do tratamento por fatores

g Grau
Item Descrigdo = = : Pontos

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

Apresentacio de

Identifica¢do dos ; . .
informacdes relativas a

3 dados de .. 2
d todas as caracteristicas
mercado
dos dados analisadas
Intervalo

admissivel de

4 ajuste para o 0,50 a 2,00 2
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 T;[::It:::

seja menos heterogénea.

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

Graus [l 1l |
Pontos Minimos b
Itens 2 e 4 no Grau ll e
Itens obrigatdrios os demais no minimo
no Grau |

Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, o0 intervalo de ajustes para o
conjunto de fatores ficou enquadrado no Grau Il de fundamentacdo. Como esse item é um
dos principais determinantes para alcancarmos o grau de fundamentacdo |ll,

consequentemente este laudo, para valor de mercado, estd enquadrado no Grau Il.

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

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

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

Grau

ltem Descricdo
= 1 1l 1

. Completa quanto aos
Caracterizacdo do

1 L. A fatores utilizados no
imovel avaliando
tratamento

Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12
efetivamente

utilizados

Apresentagdo de
Identificacdo dos ) P . ¢ ]
informacoes relativas a

3 dados de .
mercado todas as caracteristicas
dos dados analisadas
Intervalo

admissivel de

a4 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 & desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Pontos

10

Total de
Pontos

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo

no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus ]| 11

Pontos Minimos 10

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

Devido as caracteristicas dos elementos comparativos, 0 intervalo de ajustes para o

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

dos principais determinantes para alcancarmos o grau de

fundamentacéo I,

consequentemente este laudo, para valor de aluguel, estéd enquadrado no Grau Il.

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP SRl b

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

6.2.1 VALOR DE MERCADO

PRECISAQ

média RS 672874
intervalo de confianga 0,80
"n-1" 12,00
n 13,00
t student 1,3562
desvio padrio 867,62
raiz de "n" 3,61
resultado RS 326,35
max R$ 7.055,09
min RS 640239
% em torno da média 9,700 =30%

Enquadrado no Grau lll

6.2.2 VALOR DE ALUGUEL

PRECISAO

média RS 41,47
intervalo de confianga 0,80
"n-1" 11,00
n 12,00
t student 1,3634
desvio padrido 3,63
raiz de "n" 3,46
resultado RS 1,39
max RS 42 86
min RS 40,08
% em torno da média 6,694 =30%

Enquadrade no Grau lll

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP03605-000 - Sio Paulo/SP SRl b

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

7.1 VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

7.2VALOR DE ALUGUEL

Valor unitario médio homogeneizado (m?) R$ 6.728,74
Area total do imével (m?) 141,00
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m?2) (Total)
maximo (+15%) | R$ 7.73805 | RS 1.091.065,19
minimo {-15%) | R$ 571943 | RS 806.429 49
Valor Final R$ 948.752,34
Valor maximo R$ 1.091.065,19
Valor minimo R$ 806.439,49
VALOR DE ALUGUEL DO IMOVEL
Valor unitario médio homogeneizado (m?) | R$ 41,47
Area total do imével (m?) 141,00
Intervalo de arbitrio do avaliador
(m?) (Total)
méaximo (+15%) | R$ 47 69 | RS 6.724.36
minimo (-15%) | RS 3525 | RS 497018
Valor Final R$ 5.847,27
Valor maximo R$ 6.724,36
Valor minimo R$ 4.970,18

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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8. ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliagdo possui 19 (dezenove) folhas impressas sendo esta ultima,

datada e assinada.

Acompanham 9 (nove) anexos.

Marcelo F. Carmo
Responsavel Técnico
CREA 260502865-8
Diretor/Engenheiro
ControlConsulting
Avaliacéo e Gestédo de Ativos

Luis Henrique P. Lemos
Responsavel Técnico
CREA 2604989522
Engenheiro Civil
ControlConsulting
Avaliacdo e Gestdo de Ativos

S&o Paulo, 07 de agosto de 2017.

Sarah Celi dos Santos
Responsavel Técnica
CREA 5062644189
Engenheira
ControlConsulting
Avaliacéo 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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_ ANEXO1
RELATORIO FOTOGRAFICO

Edificacdo — proriedade UERJ

Vista interna — area coberta

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Uivid & "
CEP'03605-000 - Sao Paulo/SP skl s
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Vista interna - depdsito

Vista interna — area compressor

Vista interna — area descarte de lixo

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ANEXO 2

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 3
DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE MERCADO

ControlConsulting:

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01
Enderego: Estrada dos Trés Rios - Freguesia
Cidade: Rio de Janeiro Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 107
Valor solicitado (RS): 1.600.000,00 [Valorim® (RS): 14.953.27 | Tipo de Negécio: x ‘orm. ‘ Vendido
[Disténcia do imével {Em ;05"!::“:; 107200 201 - 500 metros Acima de 500 metros

Topografia do terreno: x

Flano Inclinado (5%)

Inclinado (5-10%)

‘ Inclinado Acima de 10%

Localizagdo do terreno em

relagao a rua: X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: ‘ 1655,02
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural Tipo Construgéo: | JApartamento ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio ( ) Casa Idade Aparente (em anos): 15
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove x e - Reparas simples
b - Entre nova e regular f - Entre reparos simples e importantes
bt //weww vivareal com befs i0-04-|AN$irD-COM-garagem- 107Tm2 wends.
RS1600000 1951220507 w=sit
c - Regular (] - Reparos importantes
d - Entre regular e reparos h - Entre reparos impertantes & s/ valor
simples

Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario):

RT Imobiliaria @ Consultoria de Nagécios Ltda

Telefone de Contato:

(21) 2533-6589 ou (21) 872282636

AMOSTRA 02
Enderego: Estrada dos Trés Rios - Freguesia
Cidade: Rio de Janeiro Estado: [ RJ
Area do imével (m?): 90
Valor solicitado (RS): 1.300.000,00 |Valor/m? (RS): 14.444.44 |Tipo de Negdcio: X ‘Ofom ‘ |Vund\do
Dlsta_ncla do Imbvel 0 - 100 metros. 101 - 200 201 - 500 metros X Acima de 500 metres
Avaliando: (na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Reguler ( ) lregular Fator Transposigdo: 1655,92
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial | JComercial ( )industrial ( JRural ( Tipo Construgdo: ( JApartamento ( x )Sala ( )Armazém ( )Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos): 25
Misto
Conservacdo (assinalar "X") Observagbes
a - Nove e - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes N X
bt v e com . o mgarsgen
BS1300000:id-T9532227/7_se=ald 2
c - Regular g - Reparos importantes
x d - Entre regular @ reparos h - Entre reparos importantes e s/ valer
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): RT Imebiliaria @ Consultoria de Negécios Ltda Telefone de Contato: (21) 2533-6589 ou (21) 97228-2636
AMOSTRA 03
Enderego: Estrada dos Trés Rios, 1097
Cidade: Rio de Janeiro Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 95
Valor solicitado (RS): 940.000,00 |Valorim? (RS): 9.894,74 | Tipo de Negécio: x ‘orm. ‘ Vendido
lﬁslﬁncll do Imével 0-100 metros. 101 - 200 201 - 500 metros X Acima de 500 metras
(na mesma rua) 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 () Irsgular Fator Transposigéo: 1655,92
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial ( JRural { Tipo Construgdo: [ JAparamento | x )Sala ( )Armazém ( )Prédic ( ) Casa Idade Aparente (em anos): 25|
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Nove & - Reparcs simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
s evareal com, csste-no-de $5mZasnda
FLSS40000id- 9026167 =i
e - Regular Fl - Reparcs importantes
- Entre regular e reparos. .
X d simples h - Entre reparos importantes e s/ valor
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietdrio): MAXX| BUSINESS MARIANA D. Telefone de Contato: (21) 96464-8016 ou (21) 96464-8016

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ControlConsulting INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS
AMOSTRA 04
Estrada dos Tres Rios
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 95
Valor solicitado (RS): 900.000,00 |Valor/im? (R$): 9.473,68 | Tipo de Negdcio: X ‘Ofsm ‘ |Vnndido
Disténcia do Imovel 0-100 metros. 101- 200
Avaliando: (e rnaseni run) metros 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizacho do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular ( ) Iregular Fator Transposigéo: 1655,02
relagéo a rua:
Uso Predominante da Reglﬂn:
(x )Residencial ( )Comercial ( )Industrial { JRural ( Tipo Construgdo: ( JApartamento ( x )Sala ( )JArmazém ( )Prédio ( )Cesa Idade Aparente (em anos): 30|
Mista
Conservagéio (assinalar Observagdes
a - Novo x e - Reparos simples
b - Entre nove & regular i - Entre reparos simples & importantes
hits 5.com o : auta+io s
nsing 3 35m3+ M- 112215080
c - Regular 9 - Reparos importantes.
d ~Entrs regular o repare h - Entre reparos impertantes & s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): Jomal do Imével Telefone de Contato: (21)98167-3009
AMOSTRA 05
Enderego: Estrada dos Tres Rios
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 120
Valor solicitado (RS): 1.889.000,00 |Valorim? (RS): 15.741.67 | Tipo de Negécio: x ‘Ofarh ‘ Vendido
Distancia do Imével 0- 100 metros. 101- 200 201 - 500 metros X Acima de 500 metras
(na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em .
relaghio a rua: X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular { ) Iregular Fator Transposicéo: 1655,02
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural ( Tipo Construgéo: ( JApartamento ( x )Sala ( )JArmazém ( )Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos): 5
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo o - Reparos simples
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e imporiantes . e . .
v wiofatahendatlosa s losvfragueria o arepagusl+20na nesta g, do
+120m24 RS 1839000MD- 1 -
x ¢ - Rsgular g - Reparos importantes
d - Enire regular & reparos. h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato || ia/Corr VILHENA IMOVEIS FREGUESIA Telefone de Contato: (21)2425-5080
AMOSTRA 06
Enderego: Rua Comandante Rubens Silva
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imovel (m?): 85
Valor solicitado (RS): 380.000,00 |Valorim® (RS): 4.470,59 | Tipo de Negécio: x ‘Ofarh ‘ Vendido
|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%
Localizagio ‘?" terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 1720,48
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial ( )Rural ( Tipo Construgdo: | JApartamento ( x )Sala { )JArmazem ( )Prédio ( ) Casa Idade Aparente (em anos): 40|
Misto
Conservacio (assinalar Observagdes
a - Nove e - Reparas simples
b - Entre novo e regular  [x i - Entre reparos simples e importantes
i i ivsrnal com b 2 a5
SRS 0000054 16307
c - Regular g - Reparos importantes
4 - Entre regular e reparos h - Entre reparos impartantes & s/ valor
simples
Contato || ia/Corri J Leandro Iméveis Telefone de Contato: (21) 3392-1999 ou (21) 96425-8888

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

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 07
Estrada Rodrigues Caldas, 299
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 88
Valor solicitado (RS): 450.000,00 |Valorim? (RS): 511364 |Tipo de Negécio:| X ‘or.m [ Vendido
Disténcia do Imével 0 - 100 metros. 101 - 200 201 - 500 metros X Acima de 500 metres
(ra mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizacho do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular ( ) Iregular Fator Transposigéo: 1614,14
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial ( JRural Tipo Construgdo: | JApartamente ( x )Sala { )JArmazém ( )Prédio [ )Casa Idade Aparente (em anos): 40
Misto
Conservagdo (assinalar "X’ Observagdes
a -Nove X e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes .
63200
c - Regular g - Reparos importantes
d - Enlre reguler & reparos h - Entre raparos importantes & s/ valor
simples
Contato (| falCorri Contyline Empreendimentos Imobiliarics Telefone de Contato: (21) 3189-6540 ou (21) 3413-5015
AMOSTRA 08
Enderego: Estrada dos Trés Rios, 1659
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imavel (m?): 120
Valor solicitado (RS): 1.943.000,00 |Valor/m? (RS): 16.191,67 |Tipo de Negocio:|  x ‘cwem [ Vendido
Distancia do Imével 0- 100 metros 101-200
(na mesma rua) metros 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
Topografia do terreno: o Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizagdo do terreno em .
relaghio a rua: X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Iregular Fator Transposicéo: 1655,02
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial ( JRural { Tipo Construgédo: | JApartamente ( x )Sala { )JArmazém ( )Prédio [ )Casa Idade Aparente (em anos):
Misto
Conservagdo (assinalar “X") Observacbes
a -Nove e - Reparos simples
X b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes — o R,
RS184322 o 26s0
e - Regular 9 - Repares importantes
d - Enlre reguler @ reparos. h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario): Easy Imobilidria Digital Telefone de Contato: (21) 96019-2272 ou (21) 96019-2272
AMOSTRA 09
Araguaia, 1763
Cidade: Rio de Janeiro I Estado: \ RJ
Area do imavel (m?): 115
Valor solicitado (RS): 2.302.500,00 (Valorim® (R$): 20.021,74 |Tipo de Negécio:| X ‘Ofem ‘ |Vend\do
Distancia do Imével 0- 100 metros. 101 -200
Avaliando: {na mesme rua) metros X 201 - 500 metros 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 ( ) lregular | Fator Transposigéo: 1655,92
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:

(x )Residencial ( )Comercial ( )industrial ( JRural ( Tipo Construgdo: ( JApartamento ( x )Sala ( JArmazém ( )Prédio ( ) Casa Idade Aparente (em anos): ‘
Mista
Conservacdo (assinalar "X") Observagbes

a - Nove e - Reparos simples

x b - Entre nove & regular i - Entre reparos simples & importantes
7353 5045 53 053804 S gl s 3 i ST 91
5230250005707 35
c - Regular 9 - Reparos importantes.
- Entra reqular e reparos
d simples h - Entre reparos impartantes & s/ valer

Contato (Imobilidria/Corretor/Proprietario):

UP SIDE

Telefone de Contato:

(21) 96419-5895

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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ControlConsulting INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS
AMOSTRA 10
Avenida Geremario Dantas
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 100
Valor solicitado (RS): R$ 448.000 Valorim? (R§): 4.480,00 |Tipo de Negdcio: X ‘Ofwh ‘ Vendido
Disténcia do Imovel 0-100 metros. 101- 200
Avaliando: (i rnaarri rum) metros 201 - 500 metros X Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizacho do terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigéio: 1655,02
relagéo a rua:
Uso Predominante da Rﬂglﬂﬂ:
(x )Residencial ( JComercial ( )Industrial { JRural ( Tipo Construgdo: ( JApartamento ( x )Sala ( )JArmazém ( )Prédio ( )Cesa Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservagéo (assinalar Observacdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre nove & regular i - Entre reparos simples & importantes
it com brifanats custesivda
angin 0000143111277
e - Regular X 9 - Reparos importantes
d ~Entre regular o reparoe h - Entre reparos impertantes & s/ valor
simples
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietario): RCIMQVEIS Telefone de Contato: (21)3514-2892
AMOSTRA 11
Enderego: AV. GEREMARIO DANTAS, 800.
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 135
Valor solicitado (RS): 590.000,00 |Valor/im? (R$): 4.370,37 |Tipo de Negdcio: X ‘Ofem ‘ |Vendido
Distancia do Imével 0- 100 metros 101-200
Avallando: (e masima nus) metros 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
Localizacho do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular ( ) Iregular Fator Transposigéo: 1655,02
relagéo a rua:
Uso Predominante da Reglﬂn:
(x )Residencial ( )Comercial ( )Industrial { JRural ( Tipo Construgdo: ( JApartamento ( x )Sala ( )JArmazém ( )Prédio ( )Cesa Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservacéo (assinalar "X’ Observagdes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples & importantes ; B
hites cam custesioda
anai 4 135m2+ RS50000ID- 131 1016/70 =
< - Regular X 9 - Reparos importantes
- Entre ragular & reparos.
d simplos h - Entre reparos impertantes & s/ valer
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): RCIMQVEIS Telefone de Contato:
AMOSTRA 12
Enderego: Rua Comandante Ribens Siva
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: ‘ RJ
Area do Imével (m?): 174
Valor solicitado (R$): 1.250.000,00 |Valor/m? (R$): 7.183,91 | Tipo de Negdcio: x ‘Ohm ‘ |Vnnd\dn
Distancia do Imével 0-100 metros 101-200 201 - 500 metros x Acima de 500 metros
(na mesma rua) metros
Topografia do terreno: X Plana Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) ‘ Inclinado Acima de 10%
analjzac!o tfo tefreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Reqular  { ) Irregular | Fator Transposigéo: ‘ 1720,48
relagéo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( JComercial ( )industrial { )Rural ( Tipo Construgdo:  JApartamento ( x )Sala [ )JArmazém ( JPrédio ( ) Casa Idade Aparente (em anos): 30)
Misto
Conservacdo (assinalar Observagbes
a - Novo x e - Reparos simples
b - Entre nove & regular i - Entre reparos simples & importantes
bt sustesiode
c - Regular 9 - Reparos importantes.
- Entre ragular & reparos.
d simplos h - Entre reparos impertantes & s/ valer
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): FEELING IMOBILIARIO Telefone de Contato: (21)96444-2824

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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AMOSTRA 13
Endereco: Rua Tirel
Cidade: Rio de Janeiro Estado: ‘ RJ
Area do imével (m?): 70
Valor solicitado (RS): 420.000,00 |Valorim? (R$): 6.000,00 |Tipo de Negdcio:| X ‘Ofem ‘ |Vendido
Disténcia do Imovel 0-100 metros. 101- 200
Avallando: (e masime nus) metros 201 - 500 metros 3 Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plana Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Localizacdo do terreno em .
relagéo a rua: x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposigéo: 1655,02
Uso Predominante da Reglﬂn:
(x )Residencial ( )Comercial ( )Industrial { JRural ( Tipo Construgdo: ( JApartamento ( x )Sala ( )JArmazém ( )Prédio ( )Cesa Idade Aparente (em anos): 40
Misto
Conservacéo (assinalar "X") Observagdes
a - Novo x e - Reparos simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples & importantes
b varesd com. = ua zoni oezl o de T0m2ssna
e - Regular 9 - Reparos importantes.
- Entre ragular & reparos.
d simplos h - Entre reparos impertantes & s/ valer
Contato (Imobiliaria/Corretor/Proprietério): MAXFF Iméveis Telefone de Contato: (21) 3598-7717
Rua Redovalho Junior, 775 - Penha Uma empresa
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP

Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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HOMOGENEIZAGAO DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
Area do 14100 | Ftopografia 1,00 | F transposigdo |  1507,79| F area 100| Fesquina 1,00| Idade (anos) 20 Estado de f Fator K 05215
Imével (m?) Conservagio
ELEMENTOS COMPARATIVOS Fca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
Valor de Valor Unitario Fator Area Tamanho de Idade Vida Estado de
Amostras Area (m?) Oferta A Expoente | % Expoente ) i Topografia | Transposicéo Esquina | Vida dtil (anos) Remanescente |Idade (%) = Fator K R
Mercado Imével (m?) Fca Area (Anos) (meses) Conservagio
1 R$ 1.600.000,00 107,00 0,90 | R$ 13.457,94 0,250 2411% 0,93 0,76 1,00 1.655,92 1,00 60 15 540 25 e 0,6910 02
2 R$ 1.300.000,00 90,00 0,90 | R$ 13.000,00 0,125 36,17% 0,95 0,64 1,00 1.655,92 1,00 60 25 420 41 d 0,6490 02
3 R$ 940.000,00 95,00 0,90 | R$ 8.905,26 0,125 32,62% 0,95 0,67 1,00 1.655,92 1,00 60 25 420 41 d 0,6490 02
4 R$  900.000,00 95,00 090 | R$ 852632| 0,125 32,62% 0,95 067 1,00 1.655,92 1,00 60 30 360 50 e 05120 | 02
5 R$ 1.889.000,00 120,00 090| R$ 1416750| 0250 14,89% 0,96 0,85 1,00 1.655,92 1,00 60 5 660 8 c 09330 | 02
6 R$ 380.000,00 85,00 0,90 | R$ 4.023,53 0,125 39,72% 0,94 0,60 1,00 1.720,48 1,00 60 40 240 66 f 0,3020 02
7 R$ 450.000,00 88,00 0,90 | R$ 460227 0,125 37,599% 0,94 0,62 1,00 1614,14 1,00 60 40 240 66 e 0,3700 02
8 R$ 1.943.000,00 120,00 090| R$ 1457250| 0250 14,89% 0,96 0,85 1,00 1.655,92 1,00 60 5 660 8 b 09540 | 02
9 R$ 2302.500,00 115,00 090| R$ 1801957| 0,250 18,44% 0,95 082 1,00 1.655,92 1,00 60 5 660 8 b 09540 | 02
10 RS 448.000,00 100,00 0,90 | R$ 4.032,00 0,250 29,08% 0,92 0,71 1,00 1.655,92 1,00 60 30 360 50 g 0,2960 02
1 R$ 590.000,00 135,00 0,90 | R$ 3.933,33 0,250 4,26% 0,99 0,96 1,00 1.655,92 1,00 60 30 360 50 g 0,2960 1.2
12 R$ 1.250.000,00 174,00 0,90 | R$ 6.465,52 0,250 23,40% 1,05 1,23 1,00 1.720,48 1,00 60 30 360 50 e 0,5120 22
13 R$  420.000,00 70,00 090| R$  540000| 0,125 50,35% 0,92 0,50 1,00 1.655,92 1,00 60 40 240 66 e 03700 | 32
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui ansiasa
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP P
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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Uma empresa

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO
Valor Unitario Fator area Fator Fator esquina Fator Fator Total dos | Valor unitario Vu Valor Unitario
Am. . topografia 9 Conservagido - Saneamento das Amostras 5
Imével (m?) Fca Fe T Transposigéo Fatores (m?) Saneado(m?)
Ftop das Benfeitorias
1 RS 13.457 94 0,93 1,00 1,00 0,75 0,91 0,60 RS 8.055,81 N° Elementos 13 R$ 8.055,81
2 R$ 13.000,00 0,95 1,00 1,00 0,80 0,91 0,66 R$ 8.573,71 Somatorio R$ 87.47361| R$ 857371
3 R$ 890526 0,95 1,00 1,00 0,80 0,91 067 RS 5.930,26 Média aritmética | R$ 6728 74| RS 5.930,26
4 |RS 852632 0,95 1,00 1,00 1,02 0,01 088 RS 7.511,16 (Li;”[‘)tfj“pe”or R$ 8747,35| R$ 751,16
0
5 |RS 1416750 0,96 1,00 1,00 0.56 0,91 0,43 R$ 609174 ';;”‘te inferior (30| pe 471012 | RS 6.00174
o
6 R$ 4.023,53 0,94 1,00 1,00 1,73 0,88 1,54 RS 6.203,86 R$ 6.203,86
7 R$ 460227 0,94 1,00 1,00 1,41 0,93 1,29 R$ 5.920,12 R$ 592012
8 RS 14.572,50 0,96 1,00 1,00 0,55 0,91 0,42 RS 6.086,58 RS 6.086,58
9 RS  18.01957 0,95 1,00 1,00 0,55 0,91 0,41 R$ 7.343,16 R$ 7.34316
10 |R$ 4.032,00 0,92 1,00 1,00 176 0,91 159 RS 6.411,11 R$ 6.411,11
11 R$ 393333 0,99 1,00 1,00 1,76 0,91 1,66 R$ 6.535,46 R$ 6.535,46
12 R$ 6.465,52 1,05 1,00 1,00 1,02 0,88 0,95 RS 6.135,21 R$ 6.135,21
13 | R$ 5.400,00 0,92 1,00 1,00 1,41 0,91 124 RS 6.675,44 RS 6.675,44
Rua Redovalho Junior, 775 - Penha Uiia aiieea
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP P
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZAGAQ
";E'Ementc_'s 13 Desvio Padrio 490506 867,62
aneados:
Média RS 6.728,74 | meédia saneada Média R$ 916198 |R$  6.728,74
lim sup. RS 8.747,36 lim superior Coeficiente de Variagédo 53,54% 12,89%
lim inf. R$ 471012 lim inferior
DesvPad 867,62 desvio padrao
VALOR DE MERCADO
i 5 Valor do Imével
Area (m?) Valorim (RS)
141,00 R$ 672874 | R$ 948.752 34
Valor unitario Vu Valor Unitario
{m?) Saneado (/m?)
RE 1345794 | R5 8.055.81
RE 13.000,00 | R 8.573,71
R 6.905.26 | R% 5.930,26
R 8.526,32 | R 751116
R 1416750 | B3 6.091,74
RS 402353 | R% 6.203,86
R 460227 | R 592012
R 14 57250 | R§ 6.086,58
R 18.019.57 | R 7.343.16
R 403200 | R 641111
RS 393333 | R% 6.535 46
R 646552 | R 6.135.21
R 540000 | RS 6.675 44
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - S3o Paulo/SP SRl b
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233 O_|
www.controlconsulting.com.br 31
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Preco Homogeneizado x Preco Observado (m?)
RS 20.000,00
RS 18.000,00
RS 16.000,00 A
RS 14.000,00 /¢\ // \
RS 12.000,00 \\
RS 10.000,00 \ / \ / ==Y glor unitario Vu (m?)

o A\

RS 6.000,00

RS 4.000,00

RS 2.000,00

RS -

==V alor Unitério Saneado (/m?)

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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_ ANEXO5
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL E AMOSTRAS -
VALOR DE ALUGUEL

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

DADOS AMOSTRAIS - VALOR DE ALUGUEL

ControlConsulting’

INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS

AMOSTRA 01

Enderego: Rua Tirel
Cidade: Rio de Janeira | Estado: RJ
Area do imével (m?): 108
Valor solicitado (R$): 3.500,00 |Valorim’ (RS): 33,23 | Tipo de Negdcio: |Ofsﬂa |x |Nunuel
Disténcia do Imével 0 - 100 metros. 101 - 200
Avaliando: (na mesma rua) metrcs 201 - 500 metros Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Planc Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinade Acima de 10%
:.:;:gza:&r::o terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular Fator Transposicéo: | 1655,02

Uso Predominante da Regido:

(x )Residencial  )Comercial ( )industrial ( )Rural

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

|Prédic ( ) Casa

Idade Aparente (em anos): ‘

35
Misto
Conservacio (assinalar "X") Observacdes
a - Novo 3 - Reparos simples
b - Entre novo e regular X f - Entre reparos simples e importantes
L el com bl 105m-alyueb RS 30054836963
< - Regular 9 - Reparos impartantes
4 - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario): Agostinho Telefone de Contato: (21) 3529-8989
AMOSTRA 02
Endereco: Estrada dos Trés Rios, 1619
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: RJ
Area do imével (m?): 90
Valor solicitado (RS): 6.000,00 |Valorim® (RS): 66,67 |Tipo de Negdcio: |Df-rh x |Aluguel
Distancia do Imével 0-100 metros. 101-200
{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%
';;::gz"::::_" forrenc om x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigéo: | 1655,92
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial  )industrial ( )Rural { Tipo Construgéo: { )Apartamento ( x )Sala ( JArmazém ( )Prédio () Casa Idade Aparente (em anos): 20
Misto
Conservacgdo (assinalar "X") Observagoes
a ~MNeve x e - Reparcs simples
b - Entrs novo & regular d - Entre reparos simples & importantes
sereal coey
o - Regular e - Reparos importantes
4 - Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contat Tetor. RT Imobiliéria e Consultoria de Negécios Ltda Telefone de Contato: (21) 2533-6589 ou (21) 97228-2636
AMOSTRA 03
Enderego: Rua Xingi
Cidade: Rio de Janeira | Estado: RJ
Area do imével (m?): 80
Valor solicitado (RS): 5.800,00 Valorim® (R$): 72,50 | Tipo de Negdcio: |Ohm x |Aluguel
Distancia do Imével 0 - 100 metros. 101 - 200 201 - 500 metros. M Acima de 500 metros
(na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Planc Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinado Acima de 10%
Localizagio do terreno em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Reguiar | ) Imegular Fator Transposiao: 1655,02
relagdo a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )industrial { )Rural ( Tipo Construgdo: ( JApartamento ( x )Sala ( JArmazém ( )Prédic ( )Casa Idade Aparente (em anas): 20|
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagdes
a - Neve @ - Reparos simples.
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
dbwerenr seaceal som brimeveldoz fieguesia Sarspagua zona-seste no-de-jansie- 0m2-akugusl RIE200-1d 749632
© - Regular g - Reparcs importantes
4 - Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples

Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietario):

MAXFF Iméveis

Telefone de

Contato: (21) 3598-7717 (21) 98901-0233

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ControlConsulting INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS
AMOSTRA 04
Enderego: Estrada dos Trés Rios
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: I RJ
Area do imovel (m?): 96
Valor solicitado (RS): 4.800,00 |Valorim® (RS): 50,00 | Tipo de Negdcio: |Dfarh x |Aluguel
Distancia do Imovel 0 - 100 metros. 101-200 201 - 500 metros e Acima de 500 metros
(na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinade Acima de 10%
'r';::gz’:?::_" terreno em x Msio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular | Fator Transposigdo: | 1655,92
Uso Predominante da Regido:
(% )Residencial { )Comercial ( )Industrial ( )Rural ( Tipo Construgéo: ( JApartamento ( x )Sala ( JArmazém ( |Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos): 30
Misto
Conservagéo (assinalar "X") Observagdes
a - Neve e - Reparos simples.
b - Entra novo e ragular f - Entre reparos simples & importantas
< - Regular ] - Reparos importantes
x 4 - Entre ragular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
c FRANCISCO XAVIER RECREIO DOS BANDEIRANTES Telefone de Contato: (21)3413-4010
AMOSTRA 05
Enderego: Estrada dos Trés Rios, 20
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: I RJ
Area do Imével (m?): 80
Valor solicitado (RS): 5.000,00 |Valorim* (R$): 62,50 | Tipo de Negécio: |0fer|a |x |A|lmuel
Distancia do Imével 0- 100 metros. 101-200 501 - 500 matros. M Acima de 500 matros
(na mesma rua) metros
‘Topografia do terreno: x Planc Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Localizacdo do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular Fator Transposigéo: 1655,92
relacdo arua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )industrial ( )Rural ( Tipo Construgdo: ( )Apartamento ( x )Sala ( JAmazém ( )Prédic ( )Casa Idade Aparente (em anos): 25)
Misto
Conservagdo (assinalar Observagbes
a - Novo x 3 - Reparos simples
b - Entre novo e regular u - Entre reparos simples ¢ importantes
3002 4RS5000ID-
< - Regular 9 - Reparos importantes
4 - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
[ Dioran Telefone de Contato: (21)3738-4916
AMOSTRA 06
Endereco: Estrada de Jacarepagua
Cidade: Rio de Janeira | Estado: | RJ
Area do imével (m?): 100
Valor solicitado (RS): 3.500,00 Valorim® (R$): 35,00 | Tipo de Negdcio: |0fem |x |Alunuel
Disténcia do Imével 0 - 100 metros. 101 - 200 201 - 500 metros. M Acima de 500 metros
(na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Planc Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinado Acima de 10%
';;::2:”:‘3::" terreno em Meio de quadra | Esquina Formato do terreno (x) Regular | ) Imeguiar Fator Transposicéo: I 1507,79
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )industrial ( )Rural ( Tipo Construgdo: ( )Apartamento ( x )Sela ( JArmazém ( )Prédic ( )Casa Idade Aparente (em anos): 30|
Misto
Conservacdo (assinalar "X") Observagbes
a - Novo e - Reparos simples
b - Entre novo e regular  |X it - Entre reparos simples & importantes
+ 100mZ+R:S 1500D-
< - Regular g - Reparos importantes
4 - Entre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contaty Tetor Anderson Telefone de Contato: (21)3529-7481

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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ControlConsulting’ INFORMAGOES SOBRE AS AMOSTRAS
AMOSTRA 07
Enderego: Estrada dos Trés Rios, 920
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imével (m’): 88
Valor solicitado (R$): 1.700,00 |Valorim* (R$): 18,32 | Tipo de Negécio: |Ofam x |Aluguel
Distancia do Imével 0-100 metros. 101 - 200 .
Avaliando: (na mesma rua) melros 201 - 500 metros. X Acima de 500 metros
Topografia do terreno: x Planc Inclinade (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Locaizacko do terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Imegular Fator Transposigdo: 165592
relagao a rua:
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )industrial ( )Rural ( Tipo Construgdo: { )Apartamento ( x )Sala ( JAmazém ( )Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos): 35)
IMisto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Novo & - Reparcs simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples e importantes
cometial fenuesia iCarepagua:zona oxls 1o-e aneir-Com-qaragem:BAmZ-aluguet RS 110
c - Regular X g - Reparos importantes
- Entre regular e reparos .
4 simples h - Entre reparos importantes e s/ valer
[ Tetor A. Durand Consultaria Imobilisri Telefone de Contato: (21) 3596-5003 ou (21) 7726-9163
AMOSTRA 08
Enderego: Estrada do Gabinal
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: I RJ
Area do imével (m?): 108
Valor solicitado (RS): 3.780,00 |Valorim* (R$): 35,00 | Tipo de Negécio: |0fer|a |x |Nllvuel
Distancia do Imovel 0- 100 metros. 101-200 "
Avaliando: (na mesma rua) elros 201 - 500 metros. X Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Flano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinade Acima de 10%
';;::gz":‘f::_" terrena em Meio de quadra  [x Esquina Formato do terreno (x) Reguler () Imegular | Fator Transposigdo: | 1667,11
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )industrial { )Rural ( Tipo Construgdo: ( JApartamento ( x )Sala ( JArmazém ( )Prédic ( )Casa Idade Aparente ([em anas): 35|
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagbes
a - Neve @ - Reparos simples.
b -Entre novo e regular (% f - Entre reparos simples e importantes
Infanavelisala-camsrcial fieguesiaacarspagua-zana-cesiene-de-ansie-com-garagem: 108m2 ahguel R II79)
© - Regular g - Reparcs importantes
4 - Enlre regular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
C Administradora Iméveis Renascenca Rio Shoppin Telefone de Contato: (21) 24438262
AMOSTRA 09
Enderego: Rua Xingti
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: I RJ
Area do Imovel (m?): 80
Valor solicitado (R$): 5.800,00 |Valorim* (R$): 72,50 | Tipo de Negécio: |0Ferta x |A|u9ue|
Distancia do Imovel 0 - 100 metros. 101 - 200 201 - 500 metros. e Acima de 500 metros
(na mesma rua) metros
Topografia do terreno: x Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
Ir-;::g?ﬁ:aqo terreno em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular  { ) Irregular | Fator Transposigdo: | 1655,92
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )industrial ( )Rural ( Tipo Construgéo: ( JApartamento ( x )Sala ( JArmazém ( )Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos): 20|
IMisto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Nove e - Reparcs simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples & importantes
scasaaguazuna shquel BS54 TR
c - Regular g - Reparos importantes
x 4 ~Entm raguisr n mparme h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietdrio): A. Santiage Imdveis Telefone de Contato: (21) 3117-1005

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui s "
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AMOSTRA 10
Enderego: Estrada dos Trés Rios
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: I RJ
Area do imovel (m?): 85
Valor solicitado (RS): 4.000,00 |Valorim® (RS): 61,54 | Tipo de Negdcio: |Dfarh x |Aluguel
Distancia do Imovel 0 - 100 metros. 101-200 201 - 500 metros e Acima de 500 metros
(na mesma rua) mstros
Topografia do terreno: x Plano Inclinada (5%) Inclinado (5-10%) Inclinado Acima de 10%
'r';::gz’:?::f’ terrenc em x Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular | Fator Transposigdo: | 1655,92
Uso Predominante da Regido:
(% )Residencial { )Comercial ( )Industrial ( )Rural ( Tipo Construgdo: ( JApartamento ( x )Sala ( JArmazém ( )Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos): 25)
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Neve & - Reparos simples.
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples & importantes
[ - Regular ] - Reparos importantes
x 4 - Entre ragular e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietdrio): MAXFF Imoveis Telefone de Contato: (21) 3598-7717
AMOSTRA 11
Enderego: Rua ltuverava
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: I RJ
Area do imével (m?): 110
Valor solicitado (RS): 5.500,00 |Valorim® (RS): 50,00 |Tipo de Negocio: |0f:m Ix |Aluguel
Distancia do Imovel 0-100 metros 101 - 200 "
Avallando: {na mesme nm) EW‘“ 201 - 500 metros. X Acima de 500 metros
Topografia do terreno: X Plano Inclinado (5%) Inclinado (5-10%) | Inclinado Acima de 10%
l;;::g:n:?::o ferrena em X Meio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Irregular | Fator Transposigéo: | 1401,4
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )industrial { )Rural ( Tipe C ( ( % )Sala ( ( )Prédic ()Casa Idade Aparente (em anas): 25
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagbes
a - Nove e - Reparos simples.
b - Entre novo e regular i - Entre reparos simples e importantes
" " 1
< - Regular g - Reparcs importantes
x 4 - Entre reguler e reparos h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
C Marcelo Ribeiro Telefone de Contato: (21) 3796-1228 ou (21) 98361-8737
AMOSTRA 12
Enderego: RUA ITUVERAVA
Cidade: Rio de Janeiro | Estado: | RJ
Area do imovel (m?): 110
Valor solicitado (RS): 5.000,00 |Valorim® (RS): 45,45 | Tipo de Negdcio: |Ofam x |Aluguel
Distancia do Imovel 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%
';;:;gz’:f::? terreno em x Msio de quadra Esquina Formato do terreno (x) Regular () Iregular | Fator Transposigdo: | 191041
Uso Predominante da Regido:
(x )Residencial ( )Comercial ( )industrial ( )Rural ( Tipo Construgéo: ( )Apartamento ( x )Sala ( JArmazém ( |Prédio ( )Casa Idade Aparente (em anos): 35)
Misto
Conservagdo (assinalar "X") Observagoes
a - Nove M e - Reparcs simples
b - Entre novo e regular f - Entre reparos simples & importantes
bt b e al sucolents o comercial 2625054
c - Regular g - Reparos importantes
4 ~Entm mguisr n mpams h - Entre reparos importantes e s/ valor
simples
Contato (ImobilidriaiCorretor/Proprietdrio): Angelo Marques Telefone de Contato: (21)96413-9888

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha

CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP
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£STADY
| HOMOGENEIZAGAO DE VALORES
DADOS DO AVALIANDO
Area do 141,00| F topografia 1,00| Firansposi¢io | 150779| Farea 100| Fesquina 100 | Idade (anos) 20 Estado de Fator K 05215
Imével (m?) Conservagdo
ELEMENTOS COMPARATIVOS Feca Ftop Ft Fe BENFEITORIAS
Valor d Valor Unitari Fator A T: ho d Idad Vida Estado d
Amostras alor de Area (m?) Oferta agr nitario Expoente | % Expoente ator Area - | Tamanho de Topografia Transposicdo Esquina | Vida atil (anos) ade Remanescente |Idade (%) stado a_ Fator K R
aluguel Imovel (m?) Fca Area (Anos) {meses) Conservagao
1 R$  3.500,00 105,00 1,00| R$ 3333| 0,250 2553% 0,93 0,74 1,00 165592 1,00 60 35 300 58 f 03620 | 02
2 R$  6.000,00 90,00 1,00| R$ 66,67 | 0,125 36,17% 0,95 0,64 1,00 1.655,92 1,00 60 20 480 33 e 06390 | 02
3 R$  5.800,00 80,00 1,00| R$ 7250 | 0,125 4326% 0,93 0,57 1,00 165502 1,00 60 20 480 33 e 06390 | 02
4 RS  4.800,00 96,00 1,00| R$ 50,00| 07125 31.91% 0,95 0,68 1,00 1655,92 1,00 60 30 360 50 d 05740 | 02
5 R$  5.000,00 80,00 1,00| R$ 62,50 0,125 43,26% 0,93 0,57 1,00 1.655,92 1,00 60 25 420 41 e 05785 | 02
6 R$  3.500,00 100,00 1,00| R$ 3500| 0,250 29,08% 0,92 0,71 1,00 1507,79 1,10 60 30 360 50 f 04180 | 02
7 R$  1.700,00 88,00 1,00| R$ 19,32 0,125 37,59% 0,94 0,62 1,00 1.655,92 1,00 60 35 300 58 g 02570 | 02
8 R$  3.780,00 108,00 1,00| R$ 3500| 0,250 23.40% 0,94 0,77 1,00 1657,11 1,10 60 35 300 58 f 03620 | 02
9 R$  5.800,00 80,00 100 | R$ 7250| 07125 43,26% 0,93 0,57 1,00 1655,92 1,00 60 20 480 33 d 07175 | 02
10 R$  4.000,00 65,00 1,00| R$ 61,54 0,125 53,90% 0,91 0,46 1,00 1.655,92 1,00 60 25 420 41 d 0.8490 | 02
1 R$  5500,00 110,00 1,00| R$ 50,00 | 0,250 21,99% 0,94 0,78 1,00 1.401,40 1,00 60 25 420 41 d 06490 | 12
12 R$ 5.000,00 110,00 1,00 | R$ 45,45 0,250 21,99% 0,94 0,78 1,00 1.910.41 1,00 60 35 300 58 ® 0,4440 22
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha Ui ansiasa
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP P
Phone/Fax: +55(11) 2082-2233
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RESUMO FINAL DA HOMOGENEIZAGAO TRATAMENTO ESTATISTICO

Am. Valo}r Unitario | Fator area to::;?;ﬁa e:::?r:a Conz::iggéo Fator. ) Total dos Valor unitario Saneamento das Amostras Valor Unitario

Imoével (m?) Fca Ftop Fe das Benfeitorias Transposicédo Fatores Vu (m?) Saneado(m?)

1 |R$ 33,33 0,93 1,00 1,00 1,44 0,91 1,28 RS 42,67 | [N° Elementos 12 R$ 4267

2 |R$ 66,67 0,95 1,00 1,00 0,82 0,91 0,67 RS 4481 | [Somatério R$ 497,64| RS 44,81

3 |R$ 72,50 0,93 1,00 1,00 0,82 0,91 0,66 RS 47,72 [Média aritmética | R$ 41,47 [ R$ 4772

4 |R$ 50,00 0,95 1,00 1,00 0,91 0,91 077 RS 38,61 (Ll’;‘gfjns)“pe”m RS 5391 R$ 3861

5 |R$ 62,50 0,93 1,00 1,00 090 0,91 074 RS 46,48 ;i;”ite infertor (30| ps  2903| R$ 46 48

6 |R$ 35,00 0,92 1,00 0,01 1,25 1,00 1,07 RS 37,60 R$ 37,60

7 |R$ 19,32 0,94 1,00 1,00 2,03 0,91 1,88 RS 36,37 R$ 36,37

8 |RS$ 35,00 0,94 1,00 0,91 1,44 0,91 1,20 RS 41,83 R$ 4183

9 |R$ 72,50 0,93 1,00 1,00 073 0,91 057 RS 41,25 R$ 4125

10 |R$ 61,54 0,91 1,00 1,00 0,80 0,91 0,62 RS 38,27 R$ 38.27

1 | R$ 50,00 0,94 1,00 1,00 0,80 1,08 0,82 RS 40,96 R$ 40,96

12 | R$ 4545 0,94 1,00 1,00 117 0,79 0,90 RS 41,07 R$ 41,07

Rua Redovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - Sio Paulo/SP plalball oo
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MEDIAS SANEADAS COMPARATIVO DA HOMOGENEIZACAQ
N° Elementos 12 Desvio Padréo 1724 3,53
Saneados:
Média R% 41,47 | média saneada | |Média R$ 5032 |R$ 4147
lim sup. R% 53,91 lim superior Coeficiente de Variagéo 34,26% 8,50%
lim inf. R% 29,03 lim inferior
DesvPad 3,53 | desvio padrdo
VALOR DE ALUGUEL
z Valor do Imével
2
Area (m?) Valor/m? (RS)
141,00 | R$ 4147 | RS  5.84727
Valor unitario Vu Valor Unitario
{m?) Saneado (/fm®)
RE 33,33 | R% 42,67
RE 66,67 | RS 44 81
RE 7250 | R% 47,72
RE 50,00 [ RS 38,61
RE 62,50 | R% 46,48
RE 35,00 [ B% 37,60
RE 19.32 | R% 36,37
RE 35,00 [ B% 41,83
RE 72650 [ RS 41,25
RE 61,54 | R% 3827
RE 50,00 [ RS 40,96
RE 4545 | RS 41,07
Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha U
CEP 03605-000 - S3o Paulo/SP SRl b
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Preco Homogeneizado x Prego Observado (m?)
RS 80,00
RS 70,00 fA\ /ﬁ\
- / )‘\ / \
RS 50,00 4 \
RS 40,00 ==V alor unitaric Vu (m?
==V alor Unitério Saneado (fm?)
RS 30,00
RS 20,00 v
RS 10,00
RS -
2 3 4 5 ] 7 8 9 10 11 12
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ANEXO8
DOCUMENTOS DO IMOVEL

OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS

M Rua Rodrigo Sibvi 188 . 7% o &° andwes - Rio - RJ
fa=vy JOSE ANTONIO TEIXEIRA MARCONDES

T"/ CERTIFICO revendo oso.;;:::m deste Oficio desde 31 de
dezembro de 1926, data da instalacdo até 29 de julho de 1837,
quando a freguesia de Jacarepagué passou a pertencer a zona de
outro Offcio, consta no livro 3-G n°® 1414 fis, 255, em nome de
MAGDALENA HEORVATT, sclteira, maior, proprietdria, residente
nesta cidade, a transcricdo do terreno designado por lotes 369A
¢ 3211 A Estrada do Guary mmdo o terreno 26ém de frente, igual
largura na linha dos fundos e 56m de extensdo por ambos o0s
lados, confrontando @ direita conmo lote 310, a esquerda com o
lote 312 e fundos com o lote 1178, todos da transmitente. Este
terreno estd situvado do lado impar de guem val da Estrada da
Tijuca para a Estrada do aananal,-'-. adquirido por compra feita a
Companhis de expansdo territorial 008 termos fe ‘escritura
publica de 4 de dezembro de 1929, lavrada em notas do  16°
Oficio desta cidade, transcrita om 4 de janeiro de 1838. Sobre
¢ referido imGvel, nldo pesam hipotecas ou quaisquer outros Onus
naste Registro. Certifico ainda que nio pode ser feita mais
nenhuma averbagido a margem da transcrigdo em virtude do livro
ter sido microfilmado e encerrade. Eu, '/"a///;'uxular (CTPS n®
18994-897), digitexr e conferi. 0 referido & verdade e dou fTé. A

presente certiddo foi elaborada em resposta ao Oficio
NO338/0PAT/2013, expedido pela Defensoria Publica em 5 de

Rua Rodovalho Junior, 775 - Penha
CEP 03605-000 - Sao Paulo/SP Uma empresa
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ANEXO 9
CROQUI
deposito deposito
Pp——
area coberta
/
copa
area coberta descarte lixo compressores
N

patio descoberto
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