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São Paulo, 15 de junho de 2015. 
 

À 

Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ 

 

REF.: RELATÓRIO TÉCNICO E FOTOGRÁFICO E ELABORAÇÃO DE LAUDOS 

TÉCNICOS DE AVALIAÇÃO PARA DETERMINAÇÃO DO JUSTO VALOR DE MERCADO E 

DE LOCAÇÃO. 

Prezados Senhores, 

Com os nossos cordiais cumprimentos, a empresa MFC Avaliação e Gestão de 

Ativos Ltda. - EPP (ControlConsulting), através deste relatório, apresenta o laudo de 

determinação do justo valor de mercado visando a locação dos imóveis indicados pela 

Universidade do Estado do Rio de Janeiro. 

Observados os métodos de análise e de avaliação empregados, com as 

considerações feitas aos bens em estudo quanto às suas características, estado de 

conservação e manutenção, conclui-se que o valor da avaliação do imóvel acima citado, foi 

calculado em: 

 

  

 Valor de Mercado: 

R$ 242.603,09 (duzentos e quarente e dois mil seiscentos e três reais e nove 

centavos). 

 

  Valor de Aluguel mensal:  

R$ 1.372,90 (um mil trezentos e setenta e dois reais e noventa centavos). 

 

Atenciosamente,            

 
 

Marcelo F. Carmo 
Responsável Técnico 
CREA 260502865-8 
Diretor/Engenheiro 
ControlConsulting 

Avaliação e Gestão de Ativos 
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SINOPSE 

 
BEM AVALIADO: Localizado na Rua Carlos Sampaio, 246 – Apto 606 - Centro - Rio de 

Janeiro. O imóvel possui área de 28m². 

DATA DA VISTORIA: 04/06/2015. 

PROPRIETÁRIO: Universidade do Estado do Rio de Janeiro - UERJ 

METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Mercado 

O trabalho foi elaborado segundo as normas da NBR 14653-1 de 2001, 14653-2 de 2011 da 

ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas e das recomendações do I.B.A.P.E. - 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, para propriedades urbanas. 

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

que possam existir sobre os mesmos. 
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1. OBJETIVO 

Este trabalho tem por objetivo apresentar um relatório técnico e fotográfico com a finalidade 

de determinar o justo valor de mercado e locação.  

Esse laudo foi elaborado pela empresa MFC Avaliação e Gestão de Ativos Ltda. - EPP 

(ControlConsulting), CNPJ 11.908.707/0001-17, sem que houvesse qualquer interferência 

por parte da Contratante. 

Vale ressaltar que consideramos reais e verdadeiras as informações disponibilizadas pela 

contratante através de documentações (matrículas e/ou plantas construtivas e/ou IPTU), onde 

não realizamos qualquer tipo de aferição e/ou análise jurídica dos imóveis vistoriados, tendo 

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

A data base do relatório é junho-15 

 

2. INTERESSADO 

Universidade do Estado do Rio de Janeiro 

Endereço: Rua São Francisco Xavier Nº. 524 - 2° Andar – Bloco F  

Rio de Janeiro / RJ  

CEP: 20550-013  
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3. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

3.1 LOCALIZAÇÃO 

O imóvel avaliando está localizado na Rua Carlos Sampaio, 246 – Apartamento 606 - Centro 

– Rio de Janeiro.  

 

O local está aproximadamente a 1,2 km da Praça da Republica e a 1,5 km do Aeroporto 

Santos Dumont. 
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3.2 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 
O Centro do Rio de Janeiro é um bairro de classe média da Zona Central do município do Rio 

de Janeiro, no Brasil. Apesar de possuir edifícios residenciais, o bairro é eminentemente 

comercial e turístico. Abriga a maior concentração de edifícios financeiros e de escritórios da 

cidade. Possui desde prédios históricos até modernos arranha-céus. Seus limites incluem os 

sub-bairros de Bairro de Fátima, Castelo, Cinelândia, Largo da Carioca, Livramento, Praça XV 

e Uruguaiana; além das ilhas de Cobras, Fiscal, Villegaignon e o aeroporto Santos Dumont. 

Seu índice de qualidade de vida, no ano 2000, era de 0,894: o 32º melhor entre 126 bairros 

da cidade, sendo considerado alto. 

Desde 1763, quando a cidade de São Sebastião do Rio de Janeiro foi elevada à condição de 

sede administrativa da colônia do Brasil, até 1960, quando a cidade perdeu a condição de 

distrito federal para Brasília , o Centro foi o palco de algumas das mais importantes decisões 

e eventos da história do país. Restos arquitetônicos desse passado persistem até hoje, tendo 

se convertido em importantes atrações turísticas. 

A história documentada do bairro começou em 1567, quando os 120 portugueses que haviam 

fundado a cidade de São Sebastião do Rio de Janeiro dois anos antes, no Morro Cara de 

Cão, se transferiram para o Morro do Castelo, que oferecia melhores condições de expansão 

para a cidade.3 A partir desse morro, a cidade se expandiu nos séculos seguintes, passando 

a ocupar toda a área atualmente chamada de Centro. 

Em 1780, o Rio de Janeiro estava dividido em quatro freguesias urbanas: São Sebastião 

(criada em 1569, 4 anos após a fundação da cidade), a sede no Morro do Castelo; Freguesia 

da Candelária (criada em 1621 segundo algumas fontes, em 1624 segundo outras); Freguesia 

de São José e Freguesia de Santa Rita (ambas criadas em 1721), além das freguesias rurais. 

Posteriormente, por desmembramentos, foram criadas as freguesias de Santana, 

Sacramento, Santo Antônio (1854) e Espírito Santo (1865) 
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3.3 ZONEAMENTO  

I. Macrozona de Ocupação= Urbana Controlada 

II. Hipsômetria (m) = 0-3 

III. Área Protegida = Área de Proteção Integral 

IV. Regiões Administrativas = Centro (02) – Área de Planejamento 1 

V. Região de Planejamento = 1.1 macrozona de ocupação urbana controlada 

VI. Uso e Cobertura do Solo = Área Urbana  

VII. Rede Estruturado Viário = Aeroportos / Metro via / Centros e Bairros / Estação de 

Bonde / Rodovia arterial principal/logradouros.  

VIII. Limites Administrativos = 1.1 Área de Planejamento 1 

IX. Áreas Sujeitas á Intervenção (macrozona de ocupação) = macrozona controlada 

X. Áreas Sujeitas á Intervenção (proteção ambiental) = macrozona controlada: favelas e 

loteamentos irregulares declarados área especial de interesse social (AEIS) 

XI. Vetores de Crescimento (ocupação territorial) = Centralidades 

XII. Meio Ambiente (propostas e programas) = Conservação de Energia – programa de 

eficientização energéticas dos edifícios públicos. Escolas e demais equipamentos 

públicos municipais. 

XIII. Saneamento Ambiental =  

XIV. Habitação =  

XV. Transportes = Extensões e novas linhas 1 e 2 do metrô – construção da estação 

cidade nova.                         

 

 

 



                                                                                                                                
 
 
 
 
    
 

 
 9  9 

3.4 DOCUMENTAÇÃO 

Matrícula: 350 

Cartório de Registro de Imóveis: 10º Ofício do Registro de Imóveis – Estado do Rio de Janeiro 

– Cidade do Rio de Janeiro 

IPTU: 0.521.933-2 

Croqui: Sim 

3.5 CARACTERIZAÇÃO DO TERRENO 

O imóvel localizado na Rua Carlos Sampaio, 246 – Apto 606, antigo nº 41, e sua 

correspondente fração ideal de 1/120, do respectivo terreno, que mede: 25,26m de testada 

pela referida rua, 30,40m pelo lado esquerdo, onde confronta com o prédio s/nº da mesma 

rua, do estado de Guanabara, 23,41m na linha dos fundos, por onde confronta com o prédio 

nº 68 da Rua Paulo de Frontin. 

3.6 CARACTERIZAÇÃO DA EDIFICAÇÃO 

O imóvel possui uma área edificada de 28m², sendo este um apartamento. 

A estrutura da edificação é feita de concreto, a cobertura possui estrutura de alvenaria e o 

fechamento lateral é de blocos. 

Na área externa, o revestimento das paredes é de massa desempenada com pintura, 

enquanto que o revestimento do piso é de cerâmica, as janelas e as portas são de alumínio.   

Na área interna, o revestimento das paredes é de massa desempenada com pintura, 

enquanto que o revestimento do piso é de assoalho de madeira, as janelas e as portas são de 

madeira e o forro é de gesso.  

Em um modo geral a construção encontra-se em estado de conservação regular, 

necessitando apenas de reparos simples visando sua ocupação já que o imóvel encontra-se 

desocupado. 

 

3.7 OCUPAÇÃO 

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

A vistoria foi realizada na data de 04/06/2015. 

Contexto Imobiliário: 

 

4. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

A liquidez do imóvel é considerada média conforme caracterização da região, infraestrutura e 

comportamento do mercado na região. Foi possível observar que não há um número muito 

grande de imóveis disponíveis na região o que pode impactar diretamente na liquidez do 

imóvel, dependendo da negociação. 

Os elementos comparativos apresentam características semelhantes ao imóvel avaliando e 

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

No momento da vistoria não encontramos nenhum ponto de influência que alterasse 

significativamente os valores locais. 

 
Devido aos investimentos observados na região como infraestrutura, iluminação, acesso, 

entre outros, podemos concluir que o mercado imobiliário da região está em expansão e 

devido a procura, levando em consideração a relação CustoXBenefício, não há muitos 

imóveis disponíveis para negociação.    

  

Sim Não
Características da Região

(assinalar com "X")
Sim Não

x Favela x

x Recreação x

x Agências bancárias x

x Telefone x

x Escola / universidade x

x Comércio x

x Prestação de serviços x

Transporte coletivo x Risco de Alagamento x

Trânsito observado na região: Padrão Econômico:alto alto

Características da Região 

(assinalar com "X")

Energia elétrica pública

Energia elétrica domiciliar

Rede de água / esgoto

Pavimentação

Guias e sarjetas

Coleta de lixo

Hospital
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5. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

5.1 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE MERCADO 

O trabalho foi elaborado segundo as normas da NBR 14653-1 de 2001, 14653-2 de 2011 da 

ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas e das recomendações do I.B.A.P.E. - 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, para propriedades urbanas. 

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

que possam existir sobre os mesmos. 

Utilizamos, para esta avaliação o Método Comparativo Direto de Mercado o qual analisa e 

compara elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a 

tendência de formação de seus preços. Conforme indicado na norma de avaliação, a 

homogeneização das características dos dados deve ser efetuada com o uso de 

procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferência 

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

 
5.2 CÁLCULOS 

Após realizada a pesquisa de valores imobiliários, obtivemos uma amostra composta por 

valores de venda de imóveis semelhantes ao avaliando.  

Para esta avaliação realizamos a homogeneização através de tratamento por fatores os quais 

foram estudados e baseados em pesquisas divulgadas por entidades competentes. De 

acordo com as análises realizadas durante a vistoria, coleta dos dados amostrais e 

elaboração dos cálculos, podemos afirmar que os fatores utilizados neste relatório são os 

mais coerentes e que equalizam de uma forma menos tendenciosa os valores obtidos.  Sendo 

assim, os itens observados e calculados foram: 

Fator de Comercialização: Tende a igualar os tipos de negociações levando em consideração 

se o imóvel está à venda, se está disponível para locação ou se o mesmo já foi efetivamente 

vendido. Neste caso todos os imóveis estavam disponíveis no mercado. Adotou-se um fator 

de redução de 10% sobre o preço ofertado, considerando-se a elasticidade da negociação, 

ocorrido no fechamento. 

Fator Área: Os elementos comparativos foram corrigidos em função de sua área, observando-

se que existe uma diferença de valores unitários de acordo com a área do terreno, sendo os 
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de maior área com unitários menores, limitando-se a sua influência à parcela com que os 

mesmos contribuem na composição do valor final do imóvel. Para tanto, também foi utilizada 

a fórmula constante da publicação de ABUNAHMAN (2008): 

4

1












ndoÁreaAvalia

ativoÁreacompar   a diferença entre áreas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.  

8

1












ndoÁreaAvalia

ativoÁreacompar

  a diferença entre as áreas do comparativo e do avaliando for maior a 

30%. 

Fator Transposição: que é a razão entre os valores ou índices fiscais que definem os valores 

unitários de terreno, estabelecidos pela prefeitura local para a região onde se situa o 

avaliando, e o custo unitário do elemento pesquisado: 

 

Ia: Índice do local onde se situa o avaliando (ou índice fiscal)1 

Ip: Índice do local onde se situa o elemento pesquisado (ou índice fiscal)2 

Fator Topografia: Indica e equaliza os imóveis que apresentem acidentes topográficos, 

levando em consideração o nível da rua. Quanto mais plano for o terreno, mais próximo de 1 

será o seu valor, e quanto mais inclinado mais próximo do zero, conforme tabela abaixo, 

indicada pela Instrução Normativa da Secretaria do Patrimônio da União, quanto a situação 

topográfica do terreno: 

 

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

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

 

http://www2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp
http://www2.rio.rj.gov.br/smf/siam/logradouro.asp
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Esse fator leva em consideração a necessidade de movimentação de terra, para tornar mais 

eficiente o aproveitamento do terreno.  

Fator Esquina: Imóveis localizados em esquina têm acréscimo em relação ao lote comum, 

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

no local: 

 

 

6. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Devido a necessidade de calcularmos os valores de mercado e de aluguel realizamos as 

avaliações independentes, utilizando o método comparativo direto de mercado e, portanto, 

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

6.1.1 VALOR DE MERCADO 
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6.1.2 VALOR DE ALUGUEL 
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6.2 GRAU DE PRECISÃO 

6.2.1 VALOR DE MERCADO 

 

6.2.2 VALOR DE ALUGUEL 
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7. VALORES  

7.1 VALOR DE MERCADO 

 

7.2 VALOR DE ALUGUEL 
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1. ENCERRAMENTO 

O presente laudo de avaliação possui 18 (dezoito) folhas impressas sendo esta última, datada 

e assinada. 

Acompanham 9 (nove) anexos. 

 

 

 

 

São Paulo, 15 de junho de 2015. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Marcelo F. Carmo 
Responsável Técnico 
CREA 260502865-8 
Diretor/Engenheiro 
ControlConsulting 

Avaliação e Gestão de Ativos 
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ANEXO 1 
RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

 
 

 

 

Vista geral do imóvel Vista da entrada 
 

 
 

 

 

Vista interna Vista interna 
 

 
 

 

 

Vista interna Vista interna 
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ANEXO 2 
DOCUMENTOS DO IMÓVEL 
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ANEXO 3 
MAPA DE SITUAÇÃO DO IMÓVEL E AMOSTRAS – VALOR DE 

MERCADO 
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ANEXO 4 
DADOS AMOSTRAIS – VALOR DE MERCADO 
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ANEXO 5 
MEMORIAL DE CÁLCULO - VALOR DE MERCADO 

 
 
 
 
 
 
 



                                                                                                                                
 
 
 
 
    
 

 
 28  28 

 
 

 
 
 
 



                                                                                                                                
 
 
 
 
    
 

 
 29  29 

 
 

 
 

 



                                                                                                                                
 
 
 
 
    
 

 
 30  30 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 R$-

 R$2.000,00

 R$4.000,00

 R$6.000,00

 R$8.000,00

 R$10.000,00

 R$12.000,00

 R$14.000,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Preço Homogeneizado  x Preço Observado (m²)

Valor unitário  Vu (m²)

Valor Unitário Saneado (/m²)
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ANEXO 6 
MAPA DE SITUAÇÃO DO IMÓVEL E AMOSTRAS – VALOR DE 

ALUGUEL 
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ANEXO 7 
DADOS AMOSTRAIS – VALOR DE ALUGUEL 
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ANEXO 8 
MEMORIAL DE CÁLCULO - VALOR DE ALUGUEL 
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 R$-

 R$10,00

 R$20,00

 R$30,00

 R$40,00

 R$50,00

 R$60,00

 R$70,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Preço Homogeneizado  x Preço Observado (m²)

Valor unitário  Vu (m²)

Valor Unitário Saneado (/m²)
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ANEXO 9 
 

CROQUI  
 
 
 
 
 
 

 


