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SUMARIO EXECUTIVO.

NORMA ABNT 14653

VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2017

IV]ETODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO'''

Grau de Precisio

Amplitude Confianga (80%) lntervaf o Confi an Ca s30%

Observogdes

(il O mttodo FTNAL utilizodo poro colculor o volor Joi o metodo COMPARATIVO DE DADOS DE MERADO. Este

mEtodo, quondo possivet de utilizogdo, 4 o mitodo preferenciol utilizodo pelo ABNT 14653 paro avoliogdo

t:,:::::,"::,':ro),ooo, 

no mttodo comporotivo rorom toios com ocesso direto oo rogiodo,,o p,iari,o

locolizodos no Centro Hist'rico de Porto Alegre e Moinhos de Vento . As 6reqs das loios pertencentes d

omostro tiverom ponderagdo de dreo majorodos ou minorados de acordo com o percentuol de distibuigdo

pelos pavimentos terreo, subsolo e iirou'

Os diJerentes padrdes construtivos forom equolizodos utilizondo o trdtamento previo permitido no item

9.2.7.2 c do ABNT 14653-2 - forom utilizodos coeficientes de 6reds equivolentes preconizodos pelo normo

72.727 utilizondo o CUB do Estodo do Rio Gronde do Sul.

O modelo de cdlculo concebido paro precit'icagdo utilizou modelo exponenciol por locolizagdo,

parometrizodo pela menor disfincio otd um dos boirros mais valorizodos de Porto Alegre, o boirro

Moinhos de Vento.

(2) Grdu Mdximo de Precisdo Alcangodo - lll, com umo odequogqo do modelo de 83.25%

R$ 1.050.000,00{'?)VALOR DE VENDA

lll - 83.25% {3)
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Propriet6rio e Solicitante:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO NERTN RIO GRANDENSE)

CN PJ : 92.772. 82U 0109-84

Tel.: 55 21 37L7-03L7

Estrada do Gale6o, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - Rl - CEP:2194t-352

objeto da ContratagSo:
DeterminagSo do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial'

O vafor de mercado, ou volor justo, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus€ncia de fatores que

pressionem para a liquidagdo da transagSo ou que caracterizem uma transagio compuls6ria.

Finalidade:
LeilSo Judicial.

Localizagdo e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
Rua General Andrade Neves, 14 - Loja 101.

Centro Hist6rico - Porto Alegre - Rs

64]

Foto A: LocolizagAo do Edilicagdo onde se locolizd o im1vel ovaliando no Ruo 6enerdl Androde Neves, 74

Edificagdo onde se locolizo o loja ovaliando envolvido com um retAngulo vermelho

7{ r'ii eneenxrntr
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Foto B: Foto do Fochddo dd Lojo nd Rud 5eneralAndrade Neves, 74

Atividode de sdldo de belezo desenvolvida na loio

Loja de Rua com Mezanino em Steel Frame

. Pavimento Tirreo original: 136.8265 m2

. Mezonino em estrutura metdlica com oproximadamente 30 m2 (ndo consideradol

. Estado de conservagdo: regular;

. Saldo predominantemente com piso em cerdmica e modeiro em outras regijes

. Alvenarias pintodas em ocrilico;

. Areas Molhodos em cerdmica e ozulejos nas paredes.

Premissas Gerais

LocalizagSo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de

incertezas, recessdo da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas

construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado

imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuigSo da oferta de cr6dito para novas unidades, assim

como o aumento da taxa de iuros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de

renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigSo de novas unidades ou

capitalizagSo de fundos de investimento imobili6rio. O resultado da combinagSo destes fatores reflete-

!1-,,-j encerinmn
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se na redugao gradual de pregos dos im6veis em centros urbanos como seo Paulo e Rio de Janeiro, onde

o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido'

Este cendrio, inva riavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais o metro

quadrado havia saltado mais que a mddia de outras regides - situqgSo apliciivel ao caso em'tela.

M6todos Utilizados para a AvaliagSo

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

n conclusdo final utiliza or urlo*r .rilrlados pelo m6todo comparativo de dados de mercado, conforme

preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologiai "A metodologio escolhida deve ser

compotivel com o naturezo do bem ovoliando, o finalidode da avoliogdo e os dodos de mercodo disponiveis. Para o

identificocdo do valor de mercodo, semprc que possivet prelerir o matodo comparatlvo direto de dodos de

mercodo, conforme definido em 8.3'7."

O m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados na

mesma regi5o do im6vel avaliando.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes dependdncias do valor unitdrio de metro quadrado:

Anrn :quanro maior a drea, maior o valor da varidvel dependente'

'2

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da dist6ncia, maior o incremento de Y

PADRAO

coNSERVAGAO

:quanto melhor o padreo construtivo, maior o incremento de Y.

:quanto melhor a conservagdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de

venda/locagdo 6 composto por duas componentes:
. Valor da ConstrugSo - influenciada por padrSo construtivo e conservaeao
. Valor do Terreno - influenciada pela localizagSo (distdncia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressSo linear utilizado 6 a depend6ncia entre o valor unitArio

(Rs/mr) versus a distSncia de um p6lo valorizante na regiSo (localizagSo do terreno).

Esse polo valorizante pode assumir diversas fei96es, como a proximidade do centro da cidade, de

uma estagao de transporte priblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional

(shopping center). Por outro lado, pode haver a exist€ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluigio sonora, etc.
' Foi considerado como p6lo valorizante um dos bairros'mais valorizados de Porto Alegre, o

bairro Moinhos de Vento.

i',1'1 I
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EquagSo Geral

A equagdo geral de dependAncia de preqos versus valor de terreno e construgSo,6 descrita a seguir:

Y(RS/m'1)=a+H+Fln(x)
d = Constonte do Formulo (Vdlor Residuol de Areo Minimo)

Ft = R5/m2 de valor de construido por pddrdo e consetvogAo de constru1do (varidvel)

6 = RS/m2 constante de Terreno

x = distdncio do elemento do omostro qtd o p6lo volorizonte/desvolorizdnte escolhido (Vori'vel)

PreparagSo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT L4653-2, seo necessdrios alguns ajustes antes de

submeter a amostra ao modelo de regress5o adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra s5o pregos e vista, nao sendo neitssdria a aplicaqdo de

qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente'

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa tecnica e pronunciamentos de 6rg5os de pericia, adota-se o desconto de 10%

sobre o valor A vista de todos os elementos da amostra

Cdfcufo dos Vafores de Constru gAo - H (somente paro dreos edificodas)

O custo de 6rea construida (RS/m'z), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(t) 
custo irea construida(1) = [l/rAuAc{2)]*[cuB padreo mnstrutivo(3)l *lfator obsolesc6ncia(4)]

(2) 
rAuAc = relagSo drea util/irea construfda para cada elemento de projeto do CUB

(3) 
cUB padrao construtivo: ALTo, MEDIo ou BAlxo

taj fator obsolesc6ncia

Fator obsolesc6ncia = Fator Ross-Heidecke 
(t) * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

":llX:;:;h" 
estabetece o coeficiente de depreciaqdo da edificacdo utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservagSo da edificaedo e sua idade porcentual representativa da vida (til.

A versSo apliciivel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de PonderagSo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevaldncia de 6reas maiores localizadas no t6rreo,

facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.

Essa relagSo de import6ncia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

Povimento Peso

Tdrreo 7,0

Superior/lnferior/Mezonino 0,33

Subsolo/Estacionamento 0,2

r7'l'; i
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ESTADO DE CONSERVACAO

Nova

Reparos

lmportantes

Tabela HJ:

EdificagSo Nova com reforma com menos de dois anos

RecuperagSo de fissuras, trincas e repintura. Recuperaqeo localizada do sistema

estrutural. Reparo do sistema hid 16 ulico/el6trico ap6s desgaste natural Eventual

substituigeo de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisdo da lmpermeabilizagSo ou

substituicSo do sistema de cobertura

lgual anterior, com recuperaEao de grande parte do sistema estrutural'

Substituigeo de panos de regularizagSo da alvenaria' Substituigao de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos' Substituigeo de peqas aparentes

da instalageo hidr6ulica e eldtrica, com reparos ou substituigao importante na

cobertura e

Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inclusive troca de plsos e

revestimentos

Padrdo de Conservogdo dos lmiveis
Classificocdo de ocordo com suos corocte sticos estruturais, de revestimento e instdlo?des.

Reparos

Simples a

lmporta ntes

Reparos

lmportantes
a edificagSo

sem valor

ESTADO DE CONSERV X IDADE

IDADE

2%

tOYo

2OTo

30%
40%

5M
60%
7Wo

80%

90%
LOOYo

a

0,990

0,945

0,880

0,80s
0,720

o,625

o,520
0,405
0,280

0,145

0,000

e

0,811

o,774

0,72!
0,659
0,590

o,5r2
0,426

0,332
o,229

0,119

0,000

h

o,245

o,234

0,278
0,200

0,L79

0,155

o,L29

0,100
0,069

0,036

0,000

bcd
0,987 0,965 0,910

0,942 0,921 0,869

o,a77 0,858 0,809

0,802 0,785 0,74
o,7r8 0,702 0,662
o,62t 0,609 0,s74
0,518 0,s07 0,478

0,ro4 0,395 0,?72

0,279 0,273 0,257

o,t4s 0,L41 0,133

0,000 0,000 0,000

tC
0 661 0,459

0,631 0,i148

0,588 0,4L7

0,538 0,382

0,481 0,341
0,418 0,296
0,347 0,246
o,z7L o,L92
o,L87 0,133

o,o97 0,069

0,000 0,000

Tabelo H2:

[1;'j ,*urn,o*'o
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Cridigo no Laudo Descrigio C6digo Depreciagio ConservagSo Ross-Heidecke

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo

Seminovo

Seminovo

Meia-Vida

Meia-Vida

Antigo

Antigo

Bom

Regular

Bom

Ruim

Bom

Ru im

0,945

0,802

0,5s9

U,5 LI
o,296

o,229

0,133

Excelente 70% a

b

e

e

oD

e

o

30%

3tr/o

50%

50%

80%

80%

Tabelo H3: Volores utilizodos no Laudo - C6digo Referenciodo ocimo

De volta d equag|o geral abaixo, permanece uma vari{vel nfio equacionada (tl - o valor de construgeo)'

que deve ser trat'. "0 para transformagSo em constante'

Y(RS/m')=a+H+Pln(x)

Utilizando os valores de RS/m, de 6rea construida para cada elemento; este valor 6 dividido pelo valor

calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizaESo da amostra utilizando

o padrSo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9'2'1^'2c / 8'2'I'2 da

norma ABNT 14653-2.

Ao6s tratamento da amostra, os valores de Y(RS/m'z) podem ser finalmente calculados.

RS/m2 Terreno = Rs/m'?Total (R5/6rea Total) - RS/m'? Construqdo sem equalizagSo

V (RS/m') = R5/m2 Terreno + RS/m'? ConstrugSo equalizada.

EquagdoGeralap6sequalizagEo:Y(R$/m')=s+pln(x)ltermoHtornou-seconstante'

!r.i; ene ENxrnrr
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Ciilculo

Lardo de Avaliaqgo de Loia de Rua

r.Ojp. - 136.8?7 ml
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Tabela de calculo

Andlise

tr Rtd*s(nntrdo
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1)llltlrt tilfJL\i'i)_,

A..n ll$tnn.ln toln

Analisando a seESo de coeficientes (Confianca b) concluimos que a varidvel X (metros quadrados) i
significativa paro o modelo, uma vez que o p-valor para o coeficiente foi menor que rt=1-% : o valor

alcangado foi inferior a 0,7%.

Em relagao ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel

valor alcangado foi inferior a 0,1%.

m6ximo foi infgrior a L96: ode significAncia

Na segao de coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados as

varidveis de entrada.
Como o coeficiente da varifvel metros quadrados (b) 6 positivo, concluimos que no intervalo da

andlise, um aumento deste provoca aumento no volor (coerente com as observag6es e realidade).

Outro dado importante refere-se ao R2 do modelo, em que podemos ter uma ideia da qualidade do

ajuste efetuado. Dado seu valor, temos que cerca de 83.25o/o da variabilidade dos dados 6 explicada

pefo modelo de regressdo ajustado. e assim, temos um forte indicio de que o modelo se oiustou

muito bem oo coniunto de dodos'

Na segao do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80%' o mdximo de

variabilidade em torno da posigdo central estimada pelo modelo. significa, portanto, que existe uma

variabilidade de 29.86% em torno do valor calculado para a loja avalianda'
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ConclusSo Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

Rs 1.050.000,00

{hum milhSo e cinquenta mil reais}
Classificagdo quanto oo grou de fundomento7do: I

Classificagdo quanto oo grau de precisdo: lll

i-' : i ENGENHARTa
!:=J _i
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Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 17 piiginas.

Ndo foi objeto de avaliagSo do presente laudo a an6lise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
otica, tambdm ndo foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel
avaliando, sendo a opiniSo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada aperfas para orientaeeo do laudo de
avaliagSo acerca das restrig6es gerais que o imdvel est6 submetido e potencial construtivo. Essas
premisias utilizadas neo constituem direito adquirido do imovel avaliando, sendo necessdria a consulta
formal aos 6rg5os pertinentes para obtengdo de autorizagSes e informagdes sobre as permiss6es legais
para edifica r.

Os valores encontrados estSo condicionados As bases do mercado eispecifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construgio e perman6ncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteraEio de valores no futuro se as condiedes do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 - L-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendagdes de associagdes de classe.

A adogSo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisSo do nosso corpo t6cnico que,
ap6s an6lise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagdes Ltda. n6o tem nenhum vinculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, nf,o tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

55o Paulo, 02 de Outubro de Z1tl .

Carva lho Videira
CREA 183.937lD - RJ

vrsTo sP s05191223s

l-t l
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Rua: Antonio Camardo, 701, Conj. 2B - 2. Andar
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Tel.: 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro, Rio deJaneiro - ru'- Crp:OO9O OOt
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ANEXO l- Relat6rio Fotogrdfico

fliyl ,nur"''o''o

Tel.:11.2348.5385
RLra: AntonNt Camardo, 701- Conj 28-2"Andar
Tatuap6 - seo Paulo - SP - CEP 03309-060

lel.:2!.3288.7461
Av. Rio Eranco, 26 sobreloja CV 397

Cent.o - Rio deJaneiro RJ CEP20090-001

ffi"d" d, Liio no Ruo Generol Andrade Neves' 74' Loio 107

Atividode de soffio de beleza desenvolvida na loio

ffir"-nn^a" Neves evidenciondo o edilicagdo

onde se locoliza a loid avaliondd
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Toto 4: Escada de acesso oo segundo piso da lojo avolianda

]|fi,i :reermnn

Tel.:11.2348.5385
R!ai Antonio Camardo, 701- Conj 28-2'Andar
Tatuap6 - Sao Paulo-SP CEP 03309-060

lel:2L.3288.7467
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

centro - Rio delan€iro - R.J - cEP 20090-001
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ffi tocdlizodo no segundo Piso

m;Sr ninidi Piso d o t ol a ov ot io n d o

[1;-i .nnr""n*'o

r.l.:11.2348 5185

Rua: Anton;o Camardo, 701- Conl 28 - 2" Andar

Tatuapd - S5o Paulo - SP - cEP 03309-060

Tel.r 21.3288.7461
Av. Rio 8ranco,26 sobreloja CV 397

;entro - Rio de Janeiro - RJ CtP 20090-00r
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)'steel deck"'

diferente da configuro1do originol

TERMOS DE ENCERRAMENTO
concluido este troasho, foi 'eiiiio 

i presente laudo composto de 77 folhds'

Tel.: 11.2348.5385

n-u", lntonio C"m"tao,201 Conl 29 2'Andal

Tatuape - Seo Paulo - SP - cEP 03309 060

Tet..21,3288.7461

i:;lll :ff l,? i"'"T'liiRi" f,u,1%,''oo,
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)t ry
suuAnro execurrvo - vALoR DE MERcADo - ouruBRo DE zotl

uErooo coMpARATtvo DE DADos DE MERcADo
(1)

VALoR DE MERcADo CONJUNTO 701

VALOR DE MERcADo CONJUNTO 702

Grau de PrecisSo
Confianga (80%)

Gra u de PrecisSo

ootiil,"J:*to" 
FTNAL utitizodo foi o MEroDo coMpARAflvo DE DADos DE MERqAD;, mdto,ao preyerenciot

eletivo do ABNT 14653

e) As elementos utilizados no mdtodo comparotivo foram conjuntos comerciois tocolizodos no Centro
Hist'rico de Porto Alegre.

Os diferentes padrdes construtivos (bdixo, mddio e superior) e estado de conservogdo (novo, regutor e
ruim) foram equolizados utilizondo o tratomento prdvio permitido no item 9.2.7.2 c do ABNT j.4653-2:
forom utilizodos coeficientes de 6reas equivolentes preconizodos pela normo 12.727 utilizando o CtJB do
Rio Gronde do Sul

O modelo de cdlculo concebido pora precificogdo utilizou modelo exponencial por localizogdo,
parometrizodo pelo distAncia dti p6los vdlorizontes tipicos na regiAo. Foi determinodo, como p6lo
vd lorizo nte, o Po rq u e Fa rrou pilho.
O cdlculo considerou, portonto, o votorizogdo/desvotorizogAo do conjunto avoliondo em fungdo de suo
proxi m i dode do Po rq ue Fo rro u pil ho.

(3) Grou de Precisdo tlt, com umo adequagdo do modeto de 81.79% (R,)

illl i: ENGENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 , Conj. 28 - 2" Andar
Tatuapd - Seo Paulo - Sp - CEp 03309-060

1el.27.328a.746I
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001

R$ 1.090.000,00 {"

R5 1.090.000,00 (')

ill
<30%

R2 - 8l.79o/o

ill
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Propriet5rio e Solicitante:
MASSA FALTDA DE s.A. (vtACAo lrRen Rlo cRANDENSE)
CNP J : 92.7 7 2.82L / 0109-84
Tel.: 55 21 3717-03L7
Estrada do GaleSo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEp: 2Lg4I_352

Objeto da Contratageo:
Determinagio do Valor lusto (valor de mercado) de vENDA de conjuntos comerciais.
O vafor de mercado, ou volor iusto, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus€ncia de fatores que
pressionem para a liquidagio da transaqdo ou que caracterizem uma tnansagro compuls6ria.

Finalidade:
LeilSo Judicial.

Localizag5o e caracteristicas principais do rm6vel Avaliando:
Conjuntos Comerciais 701, e 702localizados na Rua dos Andradas, 1.12L
Centro Histdrico - Porto Alegre - RS

Area Util conjunto comercial 7Ot:22I.9865 m,

Area 0tif conjunto comercial 7O2:220.2185 mz

2t2

-x tl
Foto A: Mapd de Locatizoed;e; Edifirosli o,,d" ," n-taiiG6iiffi,;i#i; ilffi;rffi; ,)"kan,

Destoque pora d proximidode do praga do Affindega

'/,!l : I ."ur""o*,o
Tel: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2. Andar
Tatuap6 - Sao Paulo - Sp - CEp 03309-060

Tel.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de.laneiro - RJ - CEp 20090-001
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Foto 8: Fachdda Principdl da Edificogdo onde se localizdm os conjuntos comerciais

Principois Carocteristicas dos CONIUNIOS 701 e 702
. Pisos: ceremica, inclusive nas 6reas molhadas;
i Forro de gesso rebaixado com utilizageo de saidas de ar-condicionado split embutidas;
. Alvenarias pintadas a ldtex nos sal6es e azulejos nos banheiros.

Premissas Gerais

Localizagdo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de
incertezas, recess5o da economia e queda da confianga no consumidol, o estoque de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado
imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuigSo da oferta de cr6dito para novas unidades, assim
como o aumento da taxa de iuros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para.aquisigSo de novas unidades ou
capitalizagSo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-
se na redugio gradual de pregos dos im6veis em centros qrbanos como S5o Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cendrio, invariavelmente, tem pressionado os valores de locag5o e venda em locais o metro
quadrado havia saltado mais que a m6dia de outras regi6es - situagSo aplicdvel ao caso em tela.

pi; i ,nurn"o*'o

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
Tatuap6 - Seo Paulo-SP -CEP 0330+OO0

lel. 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 25 sobreldja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - Rt - CEP 20090-001



M6todos Utilizados para a Avaliag6o

Considerag6es Gerais - METoDo coMpARATtvo DE DADos DE MERcADo

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo m6todo.orpJ.tiuo a" aullffi mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodblogia i "A metodologio escothida deve ser
compotivel com d noturezo do bem ovoliondo, o finotidade do ovoliagdo e os dodos de mercodo disponlveis. paro aidentificogdo do valor de mercodo, semprc que possive! prelerir o mdtodo comparotivo direto de dodos de
mercado, conforme definido em 8.3.1.',

o m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados no
mesmo bairro do im6vel avaliando, com diferentes padr6es construtivos e de conservagdo. Foi
verificada estatisticamente forte dependdncia da varidvel prego versus localizagio de cada elemento.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese biisica do modelo considera as seguintes dependAncias do valor unitdrio de metro quadrado:

AREA :quanto maior a drea, maior o valor da varidvel dependente

eJry

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da dist6ncia, maior o incremento de y

Ndo considercdos no estudo - Ndo existem construg\es:
PADRAO :quanto melhor o padrSo construtivo, maior o incremento de y.
coNSERVAgAO::J$lt(vA!lg" . :quanlo melhor a conservaEdo, maior o incremento de y

Valor da construqdo - influenciada por padrdo construtivo e conservagio
Valor do Terreno - influenciada pela localizagdo {dist6ncia do p6lo valorizante}

O modelo descrito a seguir considera a premissa
venda/locagdo 6 composto por duas componentes:

izl fi I ENGENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camard o,707 - Conj. ZB _ 2. Andar
Tatuapd - S5o Paulo - Sp - CEp 03309,0G0

que o valor unitdrio de metro quadrado de

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressSo linear utilizado 6 a depend€ncia entre o valor unitdrio
(Rs/m') versus a dist6ncia de um p6ro valorizante na regido (localizagdo do terreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feigdes, como a proximidade do centro da cidade, de
uma estageo de transporte priblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center)' Por outro lado, pode haver a exist€ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitario, zonas com alto indice de poluigdo sonora, etc.

P6lo Valorizante escolhido:

Te1.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ CEp 20090-001

Foi utilizado como p6lo valorizante a proximidade do Parque Farroupilha, to."tir"do no c*tro[
r ur tr.,, /rrtsBr Er.
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Equagio Geral
A equagdo geral de depend6ncia de pregos versus valor de terreno e construgdo, 6 descrita a seguir:

Y(RS/m'z)=a+tt+9ln(x)
a = Constonte da Fdrmuld (Volor Residual de Areo Minimo)
H = RS/m'zde valor de construgdo por podrAo e conservogdo de construgdo (Varidvel)
8 = R'/m, constonte de Terreno
x = distdncia do elemento do omostrd ati o polo varorizante/desvolorizante escothido rvoridver)

PreparagSo dos Dados
Conforme denotado no item 9.2.7.2 da norma ABNT L4653-2, sao necessdrios alguns aJustes antes de
submeter a amostra ao modelo de regressio adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra
Todos os valores dos elementos. da amostra sao pregos i vista, neo sendo necessdria a aplicagdo dequalquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de loo/o - Reduzido para Llo/o

o p"no"ma atual de forte recessao no mercado imobiliSrio tem gerado descontos de at6 30% nos
contratos de locaEdo e venda. De forma conservadora, esta anSlise adota16 o percentual de L50/o.

Cdfcufo dos Valores de Construglo - Fl (somente pdrd areds edificodos)

o custo de 6rei construida (R5/m'?), para cada eremento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

'-' custo erea construida(1) = [1/rAuAc(21]*[cuB padreo construtivo(3)]i[tator obsorescancia(4)]

(2) 
rAuAc = relagSo drea itil/6reaconstruida para cada elemento de projeto do CUB

(31 
cUB padreo construtivo: ALTO, MEDTO OU BATXO

(a) 
fator obsolesc€ncia

Fator Obsolesconcia = Fator Ross-Heidecke (t) * 0,8 * 0,2 (Valor Residual)

(s) 
Fator.Ross-Heidecko

o fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificagdo utilizando duas entradas
de varidveis: o estado de conservagSo da edificagSo e sua idade porcentual representativa da vida rjtil.
A versSo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela Hl.
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os
valores que foram tabelados para este laudo.

Ill ; i ,"eenxmn
Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio camardo, 701 - conj. 28 - r. Andar l;:'ri: 

t',::#:: 
,"brero;a cv :szTatuapd -.5;o Paulo - SP - CEP 03309-060 Centro - Rio de Ja neiro - RJ _ cEp 2OO9G0O1 r

,tn2
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ESTADO DE CONSERVA9AO

Nova EdificaqSo Nova com reforma com menos de dois anos

Regular

Reparos

.tmportantes
a edificaESo
sem valor

Tdbela H7: Padrdo de Conservagdo dos tm6viis

Edificas'o seminova com rero'mi entie z"l t ffi; -";;[;;;;0" 
"Je"t..iriiiiiiri"isuperficiais e repintura

Edificageo seminova com reforma entre 2 e ! iror - ilipiioi a" 
""ertr.ii iiiirrrietnncas e repintura

Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inlirii"" tioir"o" piro, 
"revestimentos

clossificog60 de acordo com suos corocteristicos estruturois, de reve$tmento e instaroc6es.

ESTADO DE CONSenvegAo x

-

IDAOE a

2%

t0%
20%

^ea40%

5096

60%

TOYo

80%

9M
LOO%

0,987 0,955 0,910 0,811 0,661 o,iag 0,24s0,942 0,92L 0,869 0,774 0,531 0,4s 0,2340,877 0,8s8 0,809 0,72L 0,588 0,4L7 0,?r8o,8o2 0,785 o,74O 0,659 0,538 o,rsz 0,200o,7L8 0,702 0,662 0,590 0,481 O,SCr o,I7g0,623 0,609 0,574 o,sl| 0,4ta 0,296 0,1s50,518 0,s07 0,478 0,426 0,347 0,246 0,r2g0,4f,4' 0,395 0,?72 0,332 0,271 o,tgz .0,100
0,279 0,273 0,257 0,229 o,L87 o,13r 0,0690,145 0,L4L 0,133 0,119 0,og7 o,osg 0,0360,-000 0,000 0,000 0,000 o,0oo o,ooo o,0ooTobela H2: Tobelo Ross Heidecke de depreciogdo

0,990

0,945
0,880

0,80s
0,720
0,525

o,520

0,40s

0,280

0.145
0,000

i-. :

1-t : I ENGENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2g _ 2" Andar
Tatuapd - Seo pa uto - Sp _ CEp 03309_060

Tel. 27.3288.7467
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ CEp 20090_001

Dupra Entrodo do tabero - dodos de conse,uogdo da tobero H5 e idade aparente da'edificocdo



fi12
C6digo no Laudo DescrigSo C6digo DepreciagSo ConservagSo Ross-Heidecke
NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo

Seminovo

Seminovo

M eia-Vida

Meia-Vida

Antigo

Antigo

Excelente IOo/o

Bom

Regu lar

Bom

30%

30%

5oo/o

a

b

e

e

0

e

c

0,945

0,802

0,659

0,5t2
0,296

o,229

0,133

Ruim 50o/o

Bom B0%

: Ruim 8oo/o
Tobelo H3: vdlores utilizddos no Laudo - C6digo Ref;i;;;d, o;A

De volta i equagdo geral abaixo, permanece
que deve ser tratada para transformaceo em

uma varidvel ndo equacionada (H _ o valor de construgdo),
consta nte.

!IIS/m') =c+tf+0ln(x)

utilizando os valores de Rs/m'zde drea construida para cada eremento, este varor 6 divididocalculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita un.iformizagao da amostrao padrio construtivo do eremento avariando - facurdade permitida peros itens g.2.r.2c /norma ABNT 14G53-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de y(Rs/mr) podem ser finarmente carcurados.
R5/m2 Terreno = RS,h, Total (RS/drea rotal) - nslrl'Consirrgao sem equalizaqdo
Y (RS/m,) = RS/m2 Terreno + RS/m, ConstruCdo equalizada.
Equageo Geral apris equalizag5o: y (Rg/m'?) = qa g In(x) | termo H tornou-se constante.

pelo va lor
utilizando
8.2.L.2 da

,i'r ,i7ri - ENGENHARTA

Tel:11.2348.5385
Ruar Antonio Camardo, 701 _ Conj. 28 _ 2, Andar
Tatuapd - Seo paulo - Sp - CEp 03309-0G0

Te1.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro , Rio de Janeiro - RJ CEp 20090_001
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Ciilculo 23812
L6udo de Avaliaglio de Conjufto Comerctat
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Aniilise

Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente serd
anafisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de 8!.79o/o da variabilidade dos dados 6
expficada pelo modelo de regressSo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se
ajustou muito bem ao conjunto de dddos.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a varidvel X (distdncia) 6 signilicativa para
o rhodelo, uma vez que o p-valor alcangado (< 0,I%) para o coeficiente foi menor qu e a=lyo .

Como o coeficiente da varidvel distdncio (b/ 6 negativo, concluimos que, no intervalo da andlise, um
aumento deste provoca diminuigSo no valor - existe, de acordo com a expectativa, um p6lo
va loriza nte.

Em relagSo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significincia m6ximo foi inferior a 196: o
valor foi menor que 0,1%.

Na segao do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80%, o mdximo de
variabilidade em torno da posigdo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de 0% em torno do valor calculado para os conjuntos comerciais avalianoos..

i,{ }i, ENGENHARTA

Tel: 11.2348.5385 Tet.21.3289.7461
Rua: Antonio Camardo, 701- Conj. 28 - 2'Andar Av. Rio Branco, 26 sobretoja CV 397
Tatuapd-SeoPaulo-Sp-CEp03309-060 Centro Rio de Janeiro - RJ - CEp 20090_001



77

Conclusdv Geral

2ru2

VALOR DE MERCADO DE VENDA - CONJUNTO 701

R$ 1.09O.O0O,OO

(hum milhSo e noventa mil reais)
Classilicagdo quanto ao grau de fundomentagdo: l!
Clossificagdo quonto ao grou de precisdo: lll

VALOR DE MERCADO DE VENDA - CONJUNTO 702

Rs 1.090.ooo,oo
(hum milh5o e noventa mil reais)
Clossificagdo quonto ao grou de fundamentogdo: t!
Clossificagdo quonto oo grau de precisdo: Ilt

C

)4i ii I EilGENHARTA

Tel: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Coni. 28 - 2" Andar
Tatuap6 - S5o Paulo - Sp - CEp 03309-060

rel.213288.746r
Av. Rio Branco,26 sobretoja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEp 20090-001
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Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 23 piiginas.

Ndo foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributario. sob a mesma
6tica, tamb6m n5o foi emitida qualquer opiniSo sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel
avaliando, sendo a opiniSo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientageo do laudo de
avaliagdo acerca das restrig6es gerais que o im6vel estd submetido e potenciat construtivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obtengdo de autorizagdes e informagdes sobre as permiss6es legais
para edificar.

os valores encontrados esteo condicionados is bases do mercado especifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construgdo e perman€ncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragSo de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padrdes ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 - 1-2-3-4' ABNT 12721:2007 e recomendag6es de associag6es de classe.

A adoeao de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisSo do nosso corpo t6cnico que,
ap6s anSlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliag6es Ltda. ndo tem nenhum vinculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, n5o tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S5o Paulo,02 de Outubro de20t7.

en rique de Carvalho Videira
CREA 183.937lD - RJ

vtsTo sP 5061912235

,i'- r ,l
,.-r,i i ENGENHARTA

Tel: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 Conj. 28-2"Andar
Tatuape Seo paulo - Sp - CEp 03309-060

Te|.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEp 20090-001
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ANEXO | - Relat6rio Fotogrdfico

"liio 
1: rachada principordo Edilicdcao onde se rocorizam os conjuntos comerciais

23y

Foto 2 : Deta I h e d a yorh odo onde rffi

9!6j r,re*rnmra
Tel: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B _ 2" Andar
Tatuapd - S5o paulo - Sp - CEp 03309 060

ret.27.32A8.746I
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEp 20090-001
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Foto 4: P'drdo dos etevodores iis'entes' ;ffitrffir:t;Trh.W"s 
ovationdos

./i ,," i encerunnnln

Tel:11.2343.5385
Rua: Antonio Camard o,7O7 _ Conj.28 _ 2. Anda,
ratuape Sao pauto - Sp _ CEp 03309 0G0

Iel. 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - Rt _ CEp 20090-001



CONJUNTO 701 rly

Foto 5: Recepgdo dd salo 707

Foto 6: Duas solas de r"urw

.i-- 'r . I- 'li , ENGENHARTA

Tel;11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 _ Conj. 2B _ 2" Andar
raruape - Seo paulo _Sp _ CEp 03309_060

Tel.21.328a.7467
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janerro _ RJ Ctp 2OO9O-001
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)jl;i , ENGENHARTA

Tel; 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 _ Conj. 28 _ 2. Andar
Tatuap6 - 55o paulo - Sp - CEp 03309_060

{

Iel. 27.3288.7467
Av. Rio Branco, 2G sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeifo - RJ - CEp 20090-001
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Foto 9: Solo de CpD localizada no conlunto comerciol

roto to' soraojilfffiJ1f,ffi nm *ffi ;.u"or;rj

7ll.i I rle rruxnnra

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 _ Conj. 2E _ 2" Andar
Tatuap€ - S5o pauto -Sp - CEp 03309,060

Tel. 21.3288.7461
Av. Rio granco, 26 sobreloja CV 397
Centro Rio de.laneiro - Rt _ CEp 20090_001
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Foto 71: Sdldo do conjunto comerciol em outro segdo visuolizondo os estogdes de trobolho

{

*$

ril'rr I
7.:.',1 lL I ENGEI'IHARIA

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
Tatuapd - Sao Paulo - SP - CEP 03309-050

Tel.21.3288.7451
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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CoNJUNTO 702

Foto 73: Recep|Ao do conjunto comerciol 702

)fi;1 rnu."**'o
Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701- Conj, 2B - 2" Andar
Tatuape - Seo Paulo-SP -CEp 03309-050

2\q9

Tel. ?1.3288,7461
Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001

Foto 74: Sald no conjunto comerciol 702 sendo utilizado como copa e coznno
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Foto 76: Soldo com drquivos e estoque

'.-Lji ENGENHARTA

Tel: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2. Andar
Tatuapd - Seo Paulo-Sp - CEp 03309-060

Tel.21.3288.7461
Av. Rio granco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de laneiro - Rt - CEp 20090-001
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Foto 77: Saldo do conjunto 702 sendo utilizddo como estoque de moteriois

Foto 78: Saldo de reunides no conjunto 202

?4i i:i i EI{GENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camard o,707 - Conj. 28- 2, Andal
Tatuapd - 5eo Paulo - 5p - CEp 03309-060

Tel. 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro RJ - CEp 20090-001



J31,y

Foto 19: Outro soldo de reuni1es no coniunto 702

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabdlho, foi redigido o prcsente loudo composto de 23 fothas.

2ii jl rrceruurra
Tel: 11,2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701- Conj. 2B - 2. Andar
Tatuap6 - 5eo Paulo -5p - CEp 03309-060

Te|.21.3288,7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro Rio de Janeiro - Rl - CEp 20090-001
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SUMARIO EXECUTIVO VALOR DE MERCADO - OUTUBRO 2017.
ABNT L4653lL

MfTODO COMPARATIVO

Observag6es

u) o metodo FTNAL utitizddo loi o METoDo coMPARATlvo DE DADOS DE MERUDO combinodo com o

METODO RESIDUAL. Este mebdo, bdseoda nd experiancia da equipe ticnico, d eficaz poro retrotor o

mercado e zoneamento pora imdveis sui generis (terrenos de grondes dimensdes)'

Ao seporur os componentes tefteno e construgdo, pora coda elemento do omostro, este mdtodo torno-se

porticularmente eficiente poro retrotor im6veis cuio volor do terreno necessito ser estudodo e andlisodo

individudlmente.

A omostrd utilizou terrenos e casos locolizodos nos boirros de IPSEP, lmbhibeiro, Areios e Boa Viogem' Os

elementos do omostro com dred construido tiverom o valor de suos benfeitorios desincorporados do vdlol

do oferto. Esso desincorporagdo, utitizondo o METODO RESIDUAL, considerou a tipologio/conservagdo de

codo caso utitizoda no estudo. Coda elemento do omostro, portanto, teve um volor de tergeno calculado
' e ossociodo dt suo ofefto.

A omostro, opds o desincorporogdo do dreo construldo, foi anolisada como umo regressAo lineor

exponencial por locotizogdo utitizando o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. A ondlise do

locatizogdo considero que os vdlores unitdrios de metro quodrado de terreno decoem exponencidlmente a

medido que se distonciom de p6los vdlorizdntes tipicos da regido.

O volor do terreno, poftonto, foi porometrizado pela menor distincio ote a Proio de Boo Viogem, p6lo

volorizonte escolhido na regido.

(2) Parte do tefreno opresenta um golpdo edificado em boos condigaes, mas cujo valor foi desconsiderodo por

representar porcelo ndo significotivo do volor do im6vel.

(3) Grou de Precisdo ltl (<=30%L com umo adequogdo do modelo de 75.88% (R'z).

':)r , I

4iii ENcENHARTA

Telr 11.2348,5385
Rua:Antonio Camardo, 701- Conj.28 - 2 Andar
Tatuap€ - 55o Paulo - SP - CEP 03309-060

TeI.21.3288.7461
Av. Rio Iranco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 2009G001

VALOR DE MERCADO dC TERRENO

Grau de PrecisEo

Confianga (80%)

l

R'z= 75.88%

3 30Yo
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Proprietdrio e Solicitante:
MAssA FALTDA oe s.e. (vneAo lEnen nro 6RANDENSE)

Estrada do GaleSo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEP: 2L94I-352.
CNP J : 92.7 7 2.82U 0709 -84

Objeto da ContratagSo:
DeterminagSo do Valor Justo (valor de mercado) de venda de terreno.

O valor de mercado, ou volor justo, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas,, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com ausdncia de fatores que

pressionem para a liquidag6o da transagdo ou que caracterizem uma transageo compuls6ria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

Localizagio e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
Terreno localizado na Rua Jean Emile Favre,719 - IPSEP

Recife - PE

Foto A: Mapo de Locdlizagdo do im6vel avaliando, mdrcodo pelo Pin Vermelho
lm6vel no Esquino das Ruos Pompulho e leon Emile Fovre

Area Original do Terreno - 1O,OOO m2 (obtido do Certiddo de Motriculo)

Formoto originol: Tridngulor / Topografia: Plono

No passado recente, uma faixa central do terreno foi objeto de desapropriagao para abertura de

logradouro pf blico: a Rua Pampulha (ver na Foto A acima). Ap6s a desapropriagSo, o terreno passou a

consistir de duas dreas separadas pela Rua Pampulha, conforme documento da Prefeitura apensado

abaixo:

[ir:j ,nurnro*,o

Telr 11.2348.5385
RuarAntonio Camardo, 701- Conj, 28 - 2 Andar
Tatuape- S5o Paulo - SP - CEP 03309-060

Tel. 21.3288.74.61 '
Av. Rio 8ranco,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - Ri - CEP 200SG001
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Conforme documento oficial da desapropriagdo, a 6rea remanescente de

7 .302 m2. Esta mesma 6rea, segundo outro sistema de cadastramento da

valortotal de7.92O m, (Foto Cabaixo)

lf r.

terreno atinge um total de

Prefeitu ra (ESIG) atinge um

x

to

Foto B: Documento dd Prcfeitura indicando o seporagdo do terreno em duos dreos distintas dp6s o oberturo do logrodouro

REAL Atual do Terreno - 7.302 m2 - CONSIDERADA NA AV

llrrf r"u.***'o
Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 2 Andar
Tatuap6 - Seo Paulo -SP- CEP 03309-060

Te1.21.3288.7461

Av- Rio Branco.26 sobreloja CV 397
Centro - Rio deJaneiro - RJ - CtP 20090 001
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Foto C: Infomdg1es de Caddstramento do Lote no Sistemo ESIG de Recife

Foto D: Ponoromo 6erol do Terreno no Lddo "8"

[l Sl ,*e rn*o"'o

Telr 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 2B - 2 Andar
Tatuapd - S3o Paulo - SP - CEP 03309-060

Tel. 21.3 288. 7461

Av. Rio Bfanco, 26 sobrelora CV 397

Centro - Rio de ianeiro- RJ - CEP 20090'001
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Galpfio no Terreno - Lado "A"

Existe um galpSo em bom estado de conservagao no lado A, sendo utilizado como salas de aula para

uma institu igeo de ensino.
O valor da construgdo foi desconsiderado por representar parcela ndo significativa do valor do im6vel.

i-lI : IENGENHARIA

Telr 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28 - 2 Andar
Tatuape - Seo Paulo - SP - CEP 03309-050

Tel. 2!3284.745r
Av. Rio Branco,25 sobreloja Cv 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090{01

Foto E: Panoramd 6erol do Terreno no Lodo "A"
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M6todos Utilizados para a Avaliagio

o m6todo FTNAL utilizado foi o METoDo coMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO combinado com o

uETOOO RESIDUAL. Este mdtodo, baseada na experidncia da equipe t6cnica, 6 eficaz para retratar o

mercado e zoneamento para im6veis sui generis (terrenos de grandes dimens6es).

Ao separar os componentes terreno e construgSo, para cada elemento da amostra, este m6todo torna-

se particularmente eficiente para retratar im6veis cujo valor do terreno necessita ser estudado e

analisado individualmente.

A amostra utilizou terrenos e casas localizados nos bairros de IPSEP, lmbiribeira, Areias e Boa Viagem.

Os elementos da amostra com drea construida tiveram o valor de suas benfeitorias desincorporadas do

valor da oferta. Essa desincorporagSo, utilizando o METODO RESIDUAL, c9nsiderou a

tipologla/conservagSo de cada casa utilizada no estudo. Cada elefnento da amostra, portanto, teve um

valor de terreno calculado e associado i sua oferta.

A amostra, ap6s a desincorporagdo da drea construida, foi analisada como uma regressdo linear

exponencial por localizagf,o utilizando o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. A anSlise da

localizagSo considera que os valores unitdrios de metro quadrado de terreno decaem exponencia lmente

i medida que se distanciam de p6los valorizantes tipicos da regiSo.

O valor do terreno, portanto, foi parametrizado pela menor distdncia at6 a Praia de Boa Viagem, p6lo

valorizante escolhido na regiSo.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes depend€ncias do valor unitdrio de metro quadrado:

Anre :quanto maior a drea, maior o valor da variSvel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da dist6ncia, maior o incremento de Y

PADRAO

coNsERvAcAo
:quanto melhor o padreo construtivo, maior o incremento de Y.

:quanto melhor a conseruagdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de

venda/loca96o 6 composto por duas componentes:
. Valor da Construgdo - influenciada por padr5o construtivo e conservagSo
. Valor do Terreno - influenciada pela localizagSo (distincia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressSo linear utilizado 6 a depend€ncia entre o valor unit6rio

(RS/m') versus a distAncia de um p6lo valorizante na regiSo (localizageo do terreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feig6es, como a proximidade do centro da cidade, de

uma estagSo de transporte p(blico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional

(shopping center). Por outro lado, pode haver a exist6ncia de um p6lo desvalorizante: proximidsde

de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluiq5o sonora, etc.

O p6lo valorizante escolhido foi a Praia de Boa Viagem em Recife.

f';lJ ,no.n*o*,o

Iel.2L.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja Cv 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001

Tel:11.2348.5385
Rue: Antonio Camardo, 701- Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap6 - Sto Paulo- SP- CEP 03309-060
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EquagSo Geral

A equagSo geral de depend€ncia de pregos versus valor de terreno e construgSo, 6 descrita,a seguir:

Y(Rs/m'z)=c+tl+9ln(x)
a = Constonte dd F\rmula (Volor Residuol de Areo Minimo)

H = R5/m2 de valor de construodo por podrdo e conservagdo de construgAo (varidvel)

6 = Ri/m' constonte de Terreno
x = distdncio do elemento da qmostru ate o p610 volorizonte/desvolorizdnte escolhido (Voridvel)

PreparagSo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.L.2 da norma ABNT t4653-2, sao necessdrios alguns ajustes antes de

submeter a amostra ao modelo de regressao adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra s5o pregos e vista, neo sendo necessdria a aplicagdo de

qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa t6cnica e pronunciamentos de 6rgeos de pericia, adota-se o desconto de L0%

sobre o valor i vista de todos os elementos da amostra

Cdfcufo dos Vafores de ConstrugSo - H (somente pdro 6rcds edificados)

O custo de drea construida (R$/m'), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(1)custo 
Srea construida(U = [VrAuAc(2]l*ICUB padrao construtivo(3)l*llator obsolescEncia(4)l

(2) 
rAuAc = relagdo iirea til/drea construida para cada elemento de projeto do cuB

(3) 
cuB padreo construtivo: ALTO, MEDIO ou BAlxo

(a) 
fator obsolesc6ncia

Fator Obsolescencia = Fator Ross-Heidecke 
(sl * 0,8 + 0,2 (valor Residual)

(s) 
Fator Ross-Heldecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciag5o da edificagSo utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservagSo da edificagSo e sua idade porcentual representativa da vida ftil.
A versdo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

;a'j ! erveerr nn

Tel: 11.2348.5385 Te1.21.3288.7461

Ruai Antonio Gmardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar Av, Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

TatuaD€ - Sgo Paulo-SP - CEP 03309460 Centro-Rio de Janeiro - Rl - cEP 20090'001



ryNova EdificagSo Nova com reforma com menos de dois anos

Nova /
Regular

Regular /
Reparos

Reparos

lmportantes
a edificaqdo
sem vator

Edificaqgo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de

uma repintura

Edificagdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras

superficiais e repintu ra

Edificaeeo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e

trincas e reDintura

Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem reviseo do sistema

estrutural, mas com eventual revisSo do sistema hidrdulico

Reparos Recuperageo de fissuras, trincas e repintura. Recuperagao localizada do sistema

Simples a estrutural. Reparo do sistema hidriiulico/el6trico ap6s desgaste natural. Eventual

lmportantes SubstituigSo de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisao da lmpermeabilizaESo ou

do sistema de cobertura

Reparos e Substitui€des de todos os sistemas, inclusive.troca de pisos e

revestimentos

lgual anterior, com recuperagio de grande parte do sistema estrutural.

SubstituigSo de panos de regularizagao da alvenaria. Substituigdo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. SubstituigSo de peqas aparentes

da instalaqSo hidrdulica e el6trica, com reparos ou substituigSo importante na

Tabela H7: Pod(do de Conservagdo dos lmiveis
Clossilicogdo de ocordo com suds coracte sticds estruturais, de revestimento e instolo?des'

ESTADO DE CONSERV X IDADE

IDADE

2%

1M
2OTo

3096

4U/o

5096

6o0/o

7Wo

80%

9M
L00%

ct

0,990
o,945
0,880

0,80s
0,720

0,62s
0,s20

0,405

0,280

0,145

0,000

e

0,811

4,774

0,72r
0,659
0,590

0,512
0,426 

,

4332
0,229

0,119
0,000

f
0,661

0,631

0,588

0,538
0,481

0,,418

o,v7
o,27L
o,L87

o,o97

0,000

bcd
0,987 0,965 0,910

o,%2 0,92t 0,869

o,a77 0,858 0,809

0F02 0,785 O,7N
o,7t8 0,702 0,662
0,523 0,609 0,374
0,518 0,507 OA78

0,M 0,395 0,372
0,279 0,273 0,257

0,145 0,141 0,133

0,000 0,000 0,000

gn
0,469 0,245

o,w 0,234
o,4t7 0,2L8
0,382 o,2oo

0,341 0,179

0,296 0,155

0,246 'O,r29
o,L92 o,loo
0,133 0,069

0,069 0,036

0,000 0,000

Tobela H2:

2i,.i{j ,no.n"o"'o

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 Conj- 28 2 Andar
Tatuap€ - Seo Paulo-SP -CEP 03309-060

Tabelo Ross Heidecke de deprecidgdo
Duplo Entrodo do tobela - dodos de conservogdo da tobeld H5 e idade dparente do edificag1o

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Bran€o,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 20090-001
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C6digo no Laudo DescrigSo C6digo Depreciag6o ConservagSo Ross-Heidecke

NB Novo

SB Seminovo

SR Seminovo

MB Meia-Vida

MR Meia-Vida

AB Antigo

AR Antigo

Fxcelente 1O% a

Bom 30% b

Regular 30% e

Bom 50% e

Ruim 50% ,C

Bom 80% e

Ruim 80% C

0,945

0,802

0,659

o,5r2
0,296'
0,229

0,133

Tobelo H3: Valores utilizddos no Laudo - C'digo Referenciodo acimo

De volta i equagSo geral abaixo, permanece uma varidvel n3o equacionada (tl - o valor de construgdo),

que deve ser tratada para transformaEdo em constante.

Y(RS/m') = o.+H+ I In(x)

Utilizando os valores de RS/m'zde drea construida para cada elemento, este valor d dividido pelo valor

calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagdo da amostra utilizando

o padr5o construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.L.2c / 8.2.t.2 da

norma ABNT t4653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(RS/m'z) podem ser finalmente calculados.

RS/m'zTerreno = RS/m'?Total (RS/drea total)- RS/m'z Constru9eo sem equalizagSo

Y (RS/m'z) = RS/m'Terreno + R$/me ConstrugSo equalizada.

EquagSo Geral ap6s equalizagSo: Y (RS/m'l) = a + P In(x) | termo tl tornou-se constante.

2l;i r r"n."*.*
Tel: 11.2348.5385 Tel- 21.3248.7461
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj- 28 - 2 Ander Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Tatuap6 - S5o Paulo -sP - CEP 03309-060 Centro - Rio de Janeiro - RJ - cEP 2009G001
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C6lculo - VALOR DE VENDA DO TERRENO

Laudo de Ava$aqeo de Teneno

TfRRENO - 7302 mr
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Andlise

Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente serS

analisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de 75,88% da variabilidade dos dados 6

expficada pelo modelo de regressdo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se

ajustou muito bem oo conjunto de dsdos.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a vari6vel X (dist6ncia) 6 signilicotiva poro

o modelo, uma vez que o p-valor alcangado (<0.011) para o coeficiente foi menor que c=5%.

Como o coeficiente da varidvel distdncio /b/ 6 negativo, concluimos que, no intervalo da an6lise, um

aumento deste provoca diminuigdo no vllor - existe, de acordo com a expectativa, um p6lo

valorizante.

Em relagdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significincia mdximo foi inferior a syoi o

valor alcangado atingiu F = 0.01-1

Para um grau de confianga de 80%, existe uma variabilidade de l4.88o/o do valor projetado. Esta

amplitude de variagdo atinge um grau de precisao mdximo (lll), inferior a 30%.

ConclusSo Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

R$ 8.420.000,00
(oito milh6es quatrocentos e vinte mil reais)
Clossifico7do quonto oo grau de fundamentogdo: ll
Classificogdo qudnto oo grau de precisio: lll

pl-t'j ."urn'o*'o

Tel: 11.2348,5385 Tel.21.3288.7461
Rua: Antonio Camardo,701 Conj.28 2Andar av. Rio Branco,25sobreloja CV 397

TatuaD6 - S5o Paulo SP CEP 03309-060 Centro - Rio de laneiro - Rl - CEP 20090-001
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Gonsiderag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 17 piiginas.

N6o foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma

6tica, tamb6m n6o foi emitida qualquer opinlSo sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel

avaliando, sendo a opiniSo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagdo do laudo de

avaliagSo acerca das restrie6es gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas

premissas utilizadas neo constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta

formal aos 6rg5os pertinentes para obtengSo de autorizagdes e informagoes sobre as permiss6es legais

para edificar.

Os valores encontrados estSo condicionados is bases do mercado especifico atual de cada bem, dos

materiais utilizados na sua construgSo e permanencia do mesmo no estado que se encontra nesta data,

podendo haver alteragSo de valores no futuro se as condigdes do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR

14653 - 1-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendag6es de associag6es de plasse.

A adogSo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso corpci t6cnico que,

ap6s andlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliag6es Ltda. n5o tem nenhum vinculo com os

proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Sdo Paulo, 02 de Outubro de 2OL7 .

enrique de Carvalho Videira
CREA 183.937lD - RJ

vrsro sP 5061912235

!i id r"ur""o*o
Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 29- 2 Andar
taruaoe - 5ao Pau|o - 5P - LEP UJJUv-(Jbu

Te|.21.3288.7461
Av. Rio Bra n co, 26 sobreloja CV 397

Centro ' Rio de Janeiro RJ - CEP 20090-001
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ANEXO !- Relat6rio Fotogrdfico

Foto do Terreno onde se locolizo a Segdo "B"
Terreno sendo utilizodo como estdcionamento

ENGENHARIA

Tel:11,2348,5385 Tel- 21.3288.746L
Av- Rio Branco,26 sobrelo.ia CV 397

Centro - Rio de laneiro - Rl - CEP 2009G001
Rua: Antonio Camardo,701- Coni. 28 2Andar
TatuaD6 - 560 Paulo-5P - CEP 03309-060

Foto 7: Fochada do Muro do Segdo "8" do Terreno

Foto 2:



n1y

Foto 3: Foto do tetreno do porte "8" sob outra perspectiva

Foto 4: Foto do terreno onde se locoliza a parte "A" do terreno
6alpdo sendo utilizado poro solas de oulo em bom estodo de conservogdo'

fl { ,"o,n"*'o
Tel: 11-2348.5385

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2s . 2 Andar
Tatuap€ - S3o Paulo -SP -CEP 03309-060

fe|.2I.3188.746L
Av. Rio Bra nco, 26 sobreloja CV 397

Centro Rio de Janeiro - RJ ' CEP 20090-001
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Foto 5: Foto do terreno nd pdrte "A" sob outro perspectivo

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trobalho, foi redigido o presente loudo composto de 77 folhos'

7/ -" i ENGEi{HARTAi,= _l u
Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar

Tatuap€ - Seo Paulo - 5P - CEP 03309{50

Tel.21-3288-7461
Av. Rio Brenco,26sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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SUMARIO EXECUTIVO . VALOR

NORMA ABNT 14653

2-i : i ."nrn*o*,o

Tel.:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28 - 2'Andar
Tatuapd - Seo Paulo - SP - CEP 03309-060

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - RJ - CEP 20090401
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DE MERCADO - OUTUBRO DE 2017
MEroDo coMpARATtvo DE DADos DE MERCADo(1)

Grau de PrecisSo

Amplitude ConfianQa (80%) Intervalo Confianga <30%

Observagdes

0) O netodo FINAL utilizodo poro colcular o volor foi o mdtodo COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. Este

mitodo, quando possivel de utilizdgdo, d o metodo preferenciol utilizodo pela ABNT 74653 paro avolioldo
de im6veis urbonos.

Os elementos utilizodos no mdtodo comporotivo forom lojos com dcesso direto ao logrodouro ptblico
locolizodos no Centro de Niter6i, lngd e lcoroi. As Areds dds lojos pertencentes d omostro tiverom
ponderogdo de 6reo mojorddos ou minorodos de acordo com o percentual de distribuigdo pelos

povimentos tdrreo, subsolo e jirou.

Os dit'erentes podrdes construtivos t'oram equolizados utilizondo o tratomento previo permitido no item
9.2.7.2 c da ABNT 1465j-2 - forom utilizodos coeficientes de dreas equivolentes preconizodos pela norma

72.727 utilizondo o CUB do Estodo do Rio de Joneiro.

O modelo de cdlculo concebido poro precificagdo utilizou modelo exponenciol por localizogdo,

porometrizodo pelo menor distAncio ati um dos bairros mois valorizad|s de Niterdi: o boirro de lcaroi.

(2) Grou Mdximo de Precisdo Alcon1ddo - lll, com umo odequagdo do modelo de 84'67%.

Rs 2.470.000,00("VALOR DE VENDA

lll - 84.617o 
(3)
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ProprietSrio e Solicitante:
MASsA FALTDA oe s.e. ptnqAo nEneR Rto GRANDENSE)

CNil : 92.7 7 2.821/0 109-84

Tel.: 55 21 37L743Lj
Estrada do GaleSo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEP: 2t941-352

Objeto da Contratagio:
Determinageo do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial.

O vafor de mercado, ou valor justo, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus0ncia de fatores que

pressionem para a liquidagdo da transagdo ou que caracterizem uma transagfio compuls6ria.

Finalidade:
LeilSo Judicial.

Localizag5o e caracteristicas Principais do lln6vel Avaliando:
Rua Maestro Felicio Toledo, 551 - Loja 05'
Centro-Niter6i-RJ

Foto A: Locolizoc\o do Edificagdo onde se locolizo o imdvel avaliando na Ruo Maestro Felicio Toledo, 55

Edificog\o localizada na Esquino com o Av. Ernani do Amorol Peixoto, regi6o de grande fluxo de pessoos

,,,i H, GiTGENHARTA
=it 

il

Tel.:11.2348.5385
Rua: Anton'o Camardo, 701 - Conj 28 2" Andar

Tatuapd - 5eo PaLrlo - SP - CEP 03309-060

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio Eranco, 26 sobreloja eV 397

Centro - Rio de Janeiro - fu _ CEP 20090-001
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Foto B: Foto do Fochodd do Loja no Ruo Moestro Felicio Toledo 55
Atividade de papelaria desenvolvida nd lojo - sobrelojo tombem pertence oo imovel avaliondo

Loja de Rua com Sobreloja - drea total: 666m2

. Estado de conservogdo: regular;

. Saldo predominantemente com piso em cerdmico

. Alvenarias pintodos em acrilico;

. Areos Molhadas em cerAmica e ozulejos nos poredes

i{l fr I tre rrmnrr

Tel.:11.2348.5385
Rua:Antonio Camardo/ 701 Conj. 28 2" Andar
Tatuapd - 360 paulo - SP - CEP 03309-060

'Xerox & lntresr,,j.i
.Cilrtucio ( Toltr.':-

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 iobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro- RJ - CEP 20090-001
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Premissas Gerais

LocalizagSo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cen6rio de
incertezas, recessSo da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado
imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuigdo da oferta de cr6dito para novas unidades, assim
como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigdo de novas unidades ou
capitalizagdo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinaq6o destes fatores reflete-
se na redugSo gradual de pregos dos im6veis em centros urbanos como Sdo Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cen6rio, inva riavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais o metro
quadrado havia saltado mais que a m6dia de outras regi6es - situagSo aplicdvel ao caso em tela.

M6todos Utilizados para a AvaliagSo

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclusSo final utiliza os valores calculados pelo m6todo comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologia: "A metodologio escolhido deve ser
compativel com a noturezo do bem ovaliando, o t'inolidode da avoliagdo e os dodos de mercddo disponiveis. Pord o
identificagdo do vdlor de mercodo, tempre que possivel preleir o mEtodo comporativo direto de dados de
mercodo, conforme definido em 8.3.7."

O metodo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados na
mesma regiSo do im6vel avaliando.

i*,H :rcetrnnrr

Tel.r 11-2348.5385

Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 2B- 2. Andar
Tatuap€ - S5o Paulo-5P- CEP 03309-060

Tel-t 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sQbreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - Rl - CEP 20090-001
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MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes depend6ncias do valor unit6rio de metro quadrado:

ARen :quanto maior a 6rea, maior o valor da varidvel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distdncia, maior o incremento de Y

PADRAO :quanto melhor o padrSo construtivo, maior o incremento de Y.

CONSERVACAO :quanto melhor a conservagSo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de
venda/locagdo 6 composto por duas componentes:

. Valor da Construgio - influenciada por padrSo construtivo e conservagdo

. Valor do Terreno - influenciada pela localizagdo (distancia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regress6o linear utilizado 6 a depend6ncia entre o valor unitdrio
(RS/m') versus a distdncia de um p6lo valorizante na regiSo (localizai5o do terreno).
Esse p6lo valorizante pode assumir diversas fei96es, como a,proximidade do centro da cidade, de

uma estageo de transporte piblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center). Por outro lado, pode haver a exist€ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanit6rio, zonas com alto indice de poluig5o sonora, etc.

Foi considerado como p6lo valorizante um dos bairros mais valorizados de Niter6i, o bairro de
lcarai.

Equagdo Geral
A equagf,o geral de depend€ncia de pregos versus valor de terreno e construgao, 6 descrita a seguir:

Y(RS/m')=q+H+pln(x)
d. = Constonte do F6rmulo (Volor Residual de Areo Minima)
H = R)/m' de valor de construgdo por podrdo e conservagdo de construgAo (Vari6vel)
6 = R5/m2 constqnte de Terreno
x = dist ncia do elemento da omostra oti o p6lo volorizonte/desvolorizonte escolhido (Vari6vel)

flfi .*nr""o*'o

Tei.: 11.2348.5385 Tet.: 21.3288.74G1
Ruai Antonio Camardo, 701 - Conj. 2S - 2" Andar Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
TatuapE - seo Paulo -SP -CEP 03309-060 Centro, Rio delaneiro- RJ CEP2O09O-O01
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PreparagSo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 74653-2, sdo necessdrios alguns ajustes antes de

submeter a amostra ao modelo de regressSo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra seo pregos A vista, ndo sendo necessdria a aplicagSo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa t6cnica e pronunciamentos de 6rgdos de pericia, adota-se o desconto de lfflo
sobre o valor i vista de todos os elementos da amostra

Cdlcu lo dos Valores de Constru gdo - H (somente paro 6reas edificodas)

O custo de drea construida (RS/m'z), para cada elemento da amostra (NBR 12.72L), segue abaixo:

(1) 
custo irea construida(1) = [1/rAuAc(21]+[CUB pad]eo construtivo(31]*lfator obsolescancia(4)l

(2)rAuAc 
= relagSo 6rea ritil/6rea construida para cada elemento de projeto do CUB

(s) 
CUB padrdo construtivo: ALTO, MEDIO OU BAIXO

(a) 
fator obsolesc6ncia

Fator Obsolescdncia = Fator Ross-Heidecke 
(s) * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

(s) 
Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificagSo utilizando duas entradas

de vari6veis: o estado de conservagSo da edificagio e sua idade porcentual representativa da vida ritil.
A versdo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste es'tudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, irostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de PonderaE6o dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevalCncia de dreas maiores localizadas no t6rreo, facilmente

acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos. Essa relagao de

importdncia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

Pdvimento Peso

TErreo

Superio lnferior/Mezanino 0,33

Subsolo/Estocionamento 0,2

i2rl:rl ene rrmnrr

Tel.: 11.2348-5385 Tet.:21.3288.7451 '

Rua:AntonioCarhardo,701-Conj.28-2"Andar Av. Rb Branco, 26 sobreloja CV397
Tatuape- S5o Paulo - SP - CEP 03309-060 Centro - Rio deJaneiro - RJ - CEp 20090-001
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EsrADo DE conseRvngAo

Nova EdificaqSo Nova com reforma com menos de dois anos

EdificaqSo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
uma repintura

Regular EdificaeSo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura

Reparos

Simples
Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas, Sem reviseo do sistema
estrutural, mas com eventual revisSo do sistema hid16ulico

RecuperagSo de fissuras, trincas e repintura. Recuperagao localizada do sistema
estrutural. Reparo do sistema hidrdulico/el6trico ap6s desgaste natural. Eventual
SubstituigSo de Revestimento de Pisos e Paredes. Reviseo da lm permeabilizagSo ou
substituiceo do sistema de cobertura

Reparos lgual anterior, com recuperagSo de grande parte do sistema estrutural,
lmportantes Substituig6o de panos de regularizagSo da alvenaria. Substituieao de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. SubstituiESo de pegas aparentes
da instalageo hidrdulica e el6trica, com reparos ou substituigeo importante na
cobertura e i

Tdbelo H7: Padrdo de Conservagdo dos lmdveis
Clossificog6o de ocordo com suds corocterlsticos estruturais, de revestimento e instologdes.

EdificagSo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e
trincas e repintu ra

Reparos

Simples a

lmportantes

Reparos

lmportantes
a edificagSo

sem vator

Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inclusive tqoca de pisos e
revestimentos

ESTADO DE CONSERVACAO X TDADE

IDADE

2/o

to%
2OYo

3o%

40%

1Vo
6V/o

7(Yo

80f/o

9W6

LOO%

n oon

0,94s

0,880

0,805

0,720

0,625
0,s20

0,405
0,280

0,145
0,000

0,811

o,774

0,72L
0,659

0,590

o,5L2

o,426
u,552
0,229

0,119
0,000

f
0,651

0,531

0,588

0,s38

0,481

0,418
o,347
o,27L
o,ta7
0,097

0 000

bcd
0,987 0,965 0,910

o,9tt2 0,921 0,869

0,877 0,858 0,809
0,802 0,785 0,7N
o,7L8 0,702 0,662
0,523 0,609 0,574
0,518 0,s07 oA78
0104 0,395 0,372
0,279 0,273 0,257
0,145 0,141 0,133
0,000 0,000 0,000

th
0A69 0,745

0,443 0,234
o,4t7 o,2I8
0,382 0,200

0,34L 0,L79

0,296 0,1ss
0,246 0,129

0,192 0,100

0,133 0,069

0,069 0,036
0,000 0,000

Tobelo H2: Tqbela Ross Heidecke de depreciagio
Duplo Entrado dd tabelo - dodos de conservaqdo do tabelo H5 e idode oporente da edificagdo

-... ,'ll :. I ENGENHARTA

Tel.:11.2348,5385
Rua: Antonio Camardo, 701- Conj. 28- 2'Andar
Tatuape - Sao Paulo SP - CEP 03309-060

Tel.i 21.3288.7451
Av- Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro Rio deJaneiro - RJ - CEP 20090-001
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C6digo no Laudo Descrigio C6digo DepreciagSo Conserva96o Ross-Heidecke

NB Novo

SB Seminovo

SR Seminovo

MB Meia-Vida

MR Meia-Vida

AB Antigo

Antigo

Excelente IO% a

Bom 3tr/o b

Regular 3V/o e

Bom 5oo/o e

Ruim 50oA g

Bom 80o/o e

Ruim 80% CAR

0,945

0,802

0,559

0,5L2

0,296

0,229

0,133
Tobelo H3: Valores utilizados no Loudo - C6digo Referenciodo ocimo '

De volta i equagdo geral abaixo, permanece uma varidvel nf,o equacionada (H - o uato. Oe construgSo),
que deve ser tratada para transformagSo em constante.
Y(R$/m'z) =q+H+9In(x)

Utilizando os valores de RS/m'!de drea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagSo da amostra utilizando
o padrdo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.L2c / 8.2.L.2 da
norma ABNT 14653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(RS/m,) podem ser finalmente calculados.
RS/m'zTerreno = R$/m'zTotal (RS/irea Total) - R$/m2 ConstrugSo sem equalizagSo
Y (R$/m'z) = RS/m'z Terreno + RS/m'z ConstrueSo equalizada.
Equag5o Geral ap6s equalizagSo! Y (RS/m,) = c + F In(x) | termo tf tornou-se constante.

,f::.7
Z.H*] ereetxrnA

Tel.: :.1,2348.5385 Tet.i 21.3288.7461
Rua:AntonioCamardo,T0l-Conj.28-2'Andar Av. Rio Branco,26sobreloja CV 397
Tatuap6 Sgo Paulo-SP -CEP 03309-060 Centro - Rio de Janeiro - tu - CEp 20090-001
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C6lculo

Laudo de AvaiiaE5o de toja de Rua

LO.'A - 442.89 m2

! i.fror aldlo lrrh::!.v:{rr \rB. &.,r !dn.:nr- : r,:

r-,. 'ii i. i .r'

Regressao por Distancia

Localiza@

R$ 2.471.816,67

rr:ir r.r j ..,
! r :r :rj

:.1 .: .r I .i

:., ,i.'

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio Bra nco, 25 sobreloja CV 397
Centro Rio de Janeiro - RJ CEP 20090,001

2[ i]j ,nnr*"o*,o

Te1.r11.2348.5385

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2' Andar
Tatuap€ - S5o Paulo -SP -Ctp 03309 080
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An6lise

Analisando a segdo de coeficientes (Confianca b) concluimos que a varidvel X (metros quadrados) C

significativa para o modelo, uma vez que o p-valor para o coeficiente foi menor qu e rr=TYo : o valor

alcangado foi inferior a 0,1%.

Em relaqSo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significSncia miximo foi inferior a L?5: o

valor alcangado foi inferior a 0,1%.

Na secao de Coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados is
varidveis de entrada.
Como o coeficiente da varidvel metros quadrodos (b) 4 positivo, concluimos que no intervalo da

andlise, um aumento deste provoca aumento no volor (coerente com as observagdes e realidade).

Outro dado importante refere-se ao R2 do modelo, em que podemos ter uma id6ia da qualidade do
ajuste efetuado. Dado seu valor, temos que cerca de 84.6Lo/o da variabilidade dos dados 6 explicada
pefo modelo de regressao ajustado, e assim, temos um forte indicio de que o modelo se ajustou
muito bem do conjunto de dados. ,

Na se95o do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80o/o, t mdximo de

variabilidade em torno da posigSo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma

variabilidade de 0% em torno do valor calculado para a loja avalianda.

Conclusio Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

R$ 2.470.000,00
(dois milh6es quatrocentos e setenta mil reais)
Clossificogdo quonto ao grou de fundomentagdo: I
Classificagdo guonto ao grou de precisdo: lll

,z.fi ] ENGENHARTA

Tel-:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28 -2'Andar
Tatuap€ - S5o Paulo - SP- CEP 03309-060

Tel.:27.3288.745!
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - Rl - CtP 20090-001
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Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 19 p.iginas.

Ndo foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma

6tica, tamb6m ndo foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel

avaliando, sendo a opinieo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagSo do laudo de

avaliagao acerca das restricdes gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas

premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta
formal aos 6rg5os pertinentes para obtengdo de autorizaq6es e informag6es sobre as permissdes legais

para edificar.

Os valores encontrados estdo condicionados ds bases do mercado especlfico atual de cada bem, dos

materiais utilizados na sua construgSo e permanencia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alterag5o de valores no futuro se as condigdes do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR

14653 - L-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendagdes de associag6es de classe.

A adog5o de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso corpo t6cnico que,

ap6s an6lise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagoes Ltda. nao tem nenhum vinculo com os

proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Rio de Janeiro, 02 de Outubro de 2017 ,

Z/-o---..'.---- '
ri{ue de Carvalho Videira

CREA 183.937lD - RJ

vrsro sP s061912235

2$ I *ur*"o^,o
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Te1.r11.2348.5385

Rua: Antonio camardo,701- Conj. 2B- 2" Andar
TatuapO - Seo Paulo- 5P-CEP03309-060

Tel-i 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio d€ Janeiro.RJ - CEP 20090-001
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Foto 1: Foto do Fochodo do Lojo no Ruo Moestro Felicio Toledo 551
Atividade de popelaria desenvolvido no lojo

ANEXO | - Relat6rio Fotogrdfico

'f i -1. I ele :i/Hrarr

Tel.:11.2348.5385
Rua:Antonio Camardo, 701 ' Conj. 2B - 2'Andar
Tatuap6 - Seo Paulo -SP - CEP 03309-060

Teli 2L,3288.7467
Av. Rio Eranco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de.laneiro - RJ - CEP 20090-001

Foto 2: Foto da Fachado sob outrd perspediva
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Tel.:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- conj 29-2"Andar
Tatuap6- sao Paulo-SP CEp 03309-060

Iel.:27.3288.746!
,Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneito - RJ - CEP 20090-001

Centfo - Rio de laneiro - n: - CtF ZOOSO OOf

Foto 4: Qutro trecho da loia ovaliando
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Exrt r'f.. i,;",' *{Uro=-.-.sv"*
Foto 5: Ponorcma geral da lojo, com destoque pdro a escoda de ocesso d sobreloja nos fundos

LJ

r\, ,I
i ,1l 1 rre e rmnrr
Tel.:11.2348.5385
Rua:Antonio Camardo, 701- ConJ, 28 - 2. Andar
Tatuap6- Sao Paulo - Sp - CEp 03309-OEO

Iet.: 2r.3288.7467
Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEp20090{01

Foto 5: Escodo de acesso d sobreloio
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Foto 7: Ponoromo gerol do sobrelojo do lojo ovolidndo.
Piso em cerdmica, mas sem forro de gesso-

Foto 8: Sobrelojo visualizado no diregdo da escada

izl H E GEiTHARTA

Te1.r11.2348.5385

Rua: Antonio Camardo,70l - Conj. 2B- 2" Andar
Tatuap6- SAo Paulo -SP- CEP03309-060

f.l-t 2L.3288.7 467
Av. Rio Branco, 25 sobreloja CV 397

Centro - Rio deJaneiro RJ CEP 20090-001
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Foto 9: Pequeno escrit'rio localizado no sobreloia

3jul i rrerrmnra

Tel.:11.2348.5385
RuarAntonio Camardo, 701- Conj. 2B _ 2. Andar
Tatuap6- Sao pauto - Sp - CEp 03309-060

Tel.: 21.3288.7461
Av. Rio Eranco, 26 sob.eloia CV 397
Centro - Rio delaneiro - RJ - CEp2OO90_OO1

Foto 70: Depdsito locolizado nd sobreloid
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TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trobalho, foi redigido o presente laudo composto de 79 folhos.

Zi;11 rrtre rr'rnnnrn

Tel.:11.2348.5385
Ruai Antonio Camardo, 701 _ Conj. 28- 2" Andar
Tatuap6 S5o paulo-Sp - CEp 03309-060

Te1.r21.3288.7461

Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio deJaneiro - Rl - CEp 2OO9O_O0]

Foto 71: pequeno copa locolizado na sobr"tolo, o,o toi"iJJ76ffi
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Rs 6.750.000,00

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERADO,

(2) Os elementos utilizados no mdtodo comparativo forom estobelecimentos comerciois / lojos localizados no

Regido do Centro do Rio de Joneiro: Cinel6ndia, Carioca, Uruguoiano e Progo Mouo

Os difurentes padrdes construtivos t'oram equalizodos utilizondo o trotomento previo permitido no item

9.2.1.2 c do ABNT 74653-2 - t'orom utilizodos coeficientes de dreas equivalentes preconizodos pela normo

72.727 utilizando o CUB do Estodo do Rio de Joneiro.

O modelo de cdlculo concebido poro precificagdo utilizou modelo exponencial por locolizogdo,

porometrizado pelo distdncio combinado dtd 4 p6los volorizontes dd rcgido:
. Museu do Amanhd - Peso de 200%
. Metr6 do Uruguoiono - Peso de 1-OO%

. Metrd Carioco - Peso de 50%

. Metr' Uruguoiono - Peso de so%

O modelo de precificagdo retrotou, poftonto, a mudango de petfil de volorlzogdo da regido: com a
recente inauguragdo do Museu do Amanhd e revitalizogdo do Progo Maud, os im6veis comerciois

locolizddos cada vez mois pr6ximos desto regido possuem volorizagdo crescente.

(3) Grou de Precisdo !!1, com uma adequogdo do modelo de 88.6% (R'z).

SUMARIO EXECUTIVO. VATOR DE MERCADO - OUTUBRO DEaOL7

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

VALOR DE VENDA

Grau de Precisao

Confianga (80%)

Grau de PrecisSo

Grau de Fundamentacao

Observagdes
(1) O mdtodo utilizado paro cdlculo do VENDA foi o

metodo preferenciol eletivo dd ABNT 1.4653.

ill
S3Oo/o

R: - 88.5%

ill

tl

glt, .nur*"omo

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2 Andar
TatuaD6 - S5o Paulo-SP - CEP 03309-060

Te1.21.3288,7461

Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeko - RJ - CEP 20090-001
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Proprietirio e Solicitante:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIAEAO RTNTN RIO GRANDENSE)

CNP J : 92.77 2.82L/OLO9 -84

Tel.: 55 21 37L7-0317
Estrada do Galedo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ.

CEP: 21941-352

Objeto da Contratagdo:
DeterminaEdo do ValorJusto (valor de mercado) de VENDA de loja comercial.

O vafor de mercado, ou valor justo,6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com ausencia de fatores que

pressionem para a liquidagdo da transagSo ou que caracterizem uma transagao compulsoria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

LocalizagSo e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
Av. Rio Branco, 277 - Lojas & G e H

CinelAndia - Rio de Janeiro - RJ

Loja de Rua em dois Pavimentos

. . Povimento Tirreo com 584.77 m2: restaurante

. Mezonino com 238.57 m2: apoio oo restouronte (cozinhos, depositos, etc)

. Piso cerdmico com poredes em pintura acrilica; dreas molhodas com cerdmico piso/porede

. Ar-CondicionodoSolit
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Prufe Pilgstrs -Jc
Foto A: Locolizdrdo do lm6vel Avaliando na Av. Rio Erdnco 277 (Pin Vermelho)
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4i l::j ENGENHARTA

Telr 11.2348.5385

Ruar Antonio Camardo,701 - Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap€ - sEo Piulo -SP - CEP 03309-060
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Av. Rio Bra nco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeko - RJ - CEP 20090-001
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Premissas Gerais

O imdvel avaliando localiza-se na regiSo do Centro do Rio de Janeiro, formada pelas microrregi6es da

CinelAndia, Carioca, Uruguaiana, Praga Mau6, Praga XV e Sarjde.

A regiSo da Av. Rio Branco, Praga Mau6 e Praga XV passaram por transformag6es profundas nos dltimos

anos. Com o fim das obras do monotrilho, a Av, Rio Branco volta, gradativamente, a ter o nf mero de

transeuntes que costumava receber antes do inicio das obras - o com6rcio da regiSo, mesmo sem o

arrefecimento total da crise, volta a experimentar melhora.

Um advento importante para a regido foi a Construgdo do Museu do Amanh6 na revitalizada Praga

Mau6. Ao lado do Museu do Amanhd, a regiSo do cais do Porto bt6 a Rodovidria Novo Rio passou por

mudangas radicais. Essas mudangas, em determinada proporgSo, jd surtiram o efeito de trazer novos

turistas para a RegiSo com uma nova drea de lazer para os moradores da Cidade.

No mercado imobiliSrio da regido do Centro do Rio verifica-se qud o eixo da Av. Rio Branco at€ o
Museu do Amanh6 possui valorizagao crescente i medida que se aproxima do referido Museu e da

Praga Mau5. Este laudo, em suas premissas de p6lo valorizante, busca retratar esse perfil valorizante.

?Z t', j eneerxrnta

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Ca mardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap6 - Sio Paulo- SP - CEP 03309460

Te|.21.3288.7461
Av. Rio Branco,26sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - Rl - CEP 20090-001

Foto B: Fochodo da Lojo de Rua no Av. Rio Bronco - Cinenndia
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M6todos Utilizados para a Avaliagio

CONS|dETAC6CS GETAiS _ METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo mdtodo comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14553-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologia'. "A metodologio escolhida deve ser

compotivel com a naturezo do bem avoliando, a finolidade do avolioEdo e os dodos de mercodo disponiveis. Paro o

identificogdo do volor de mercodo, semprc que possivel preferir o m€todo comparativo dircto de dodos de
mercodo, conforme definido em 8.3.7."

O m6todo comoarativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados no

Centro do Rio de laneiro, com diferentes padrdes construtivos e de conservagdo. Foi verificada
estatisticamente forte depend6ncia da varidvel prego versus localizagSo de cada elemento.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes depend€ncias do valor unitdrio de metro quadrado:

Anea :quanto maior a 6rea, maior o valor da varidvel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da dist6ncia, maior o incremento de Y

N6o considerados no estudo - Ndo existem construgdes:

PADRAO :quanto melhor o padreo construtivo, maior o incremento de Y.

CONSERVACAO :quanto melhor a conservag6o, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de
venda/locagdo 6 composto por duas componentes:

! Valor da Construgdo - influenciada por padrSo construtivo e conservagdo
. Valor do Terreno - influenciada pela localizag6o (distAncia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressdo linear utilizado 6 a depend6ncia entre o valor unitdrio
(RS/m') versus a distdncia de um p6lo valorizante na regiio (localizagdo do terreno).
Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feig6es, como a proximidade do centro da cidade, de

uma estagdo de transporte piblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional

(shopping center). Por outro lado, pode haver a exist€ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluigSo sonora, etc.

Foram considerados 4 p6los valorizantes na regido:
. Museu do Amanhd - Peso de 200%
. Metrd da Uruguaiana - Peso de 100%
r Metrd Carioca - Peso de 50%
. Metr6 Uruguaiana - Peso de 50%

!N,| :r'ern"o*,o
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O modelo de precificagSo retratou, portanto, a mudanga de perfil de valorizagdo da regi5o: com a

recente inauguragdo do Museu do Amanha e revitalizagdo da Praqa Mau6, os imdveis comercials
localizados cada vez mais pr6ximos desta regido possuem valorizagSo crescente.

Equagio Geral
A equag6o geral de depend6ncia de pregos versus valor de terreno e construgdo,6 descrita a seguir:

Y(R$/m'l=q+H+Fln(x)
a = Constonte do F6rmula (Volor Residuol de Areo Minimo)
Fl = R5/m2 de valor de construido por padrdo e conservag1o de construgdo (Voridvel)

8 = RS/m'z constante de Terreno
x = di Ancia do elemento dd dmostro ate o p6[o volorizante/desvdlorizdnte escolhido (vdri6vel)

Preparag6o dos Dados
Conforme denotado no item 9.2.L.2 da norma ABNT t4653-2, seo necessdrios alguns ajustes antes de
submeter a amostra ao modelo de regressdo adotado.
Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra seo pregos i vista, n5o sendo necessdria a aplicagio de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 107o AUMENTADO para 2oo/o

Conforme preceitua a boa t6cnica e pronunciamentos de 6rg5os de pericia, adota-se o desconto de 10%

sobre o valor i vista de todos os elementos da amostra

Em virtude da crise atual do mercado, a taxa de desconto tipica de !O% toi reduzida para 20% sobre
cada elemento da oferta.

Cdlcufo dos Vafores de ConstrugSo - fr (somente pora dreos ediJicadas)

O a;aio de irea construida (RS/m'1), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

l1) custo Srea construida(1) = [{rAuAc(2)l*[CUB padrao construtivo(3)]*[fator; obsolesc€ncia(4)]
(2) 

rAuAc = relagSo drea ltil/irea construida para cada elemento de projelo do CUB '
(3) 

CUB oadreo construtivo: ALTO. MEDIO OU BAIXO
(a) 

fator obsolescdncia

Fator Obsolescencia = Fator Ross-Heidecke {t) * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

(s) 
Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificagSo utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservagSo da edificagSo e sua idade porcentual representativa da vida ritil.
A verseo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de PonderacSo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevalCncia de dreas maiores localizadas no t6rreo,
facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.

Essa relaESo de import6ncia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

'-,.;\. i 
.i
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ESTADO DE CONSERVAEAO

0.2 .

Nova EdificaqSo Nova com reforma com menos de dois anos'

EdificagSo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de

uma repintu ra

Regula r Edificagao Seminova com re{orma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura

EdificagSo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e

trincas e reointu ra

Reparos Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisSo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revisSo do sistema hidrdulico

Recuperageo de fissuras, trincas e repintura. RecuperagSo localizada do sistema
estrutural. Reparo do sistema hid16ulico/el6trico ap6s desgaste natural. Eventual

SubstituiE6o de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisdo da lmpermeabilizaESo ou
substituicSo do sistema de cobertura

Reparos lgual anterior, com recuperageo de grande parte do sistelna estrutural.
lmportantes Substituigeo de panos de regularizagSo da alvenaria. SubstituigSo de

. Rerestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. Sqbstituigdo de pegas aparentes
da instalaqeo hidrdulica e eldtrica, com reparos ou substituieeo importante na

cobertura e im

Tabela H7: Padrdo de ConservagAo dos lm6veis
Classificogdo de ocordo com suos coracteristicos estruturois, de revestimento e instologdes.

Pdvimento
'Tdrreo

S u pe rio rfl nle rio r/ M e zo ni no
1,0
0,33

Regular /
Reparos

Reparos

Simples a

lmportantes

Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e

revestimentos
Reparos

lmportantes
a edificaeeo
sem vator

ESTADO DE CONSERV X IDADE

IDADE

2%

L0%
20%

?o%

40%

so96

6OTo

TOYo

ao%

90%.
LOO%

0,990

0,945

0,880

0,805

0,720

o,625
0,520

0,405

0,280

0,145
0,000

e

0,811

o,774

o,727

0,659
0,s90

o,srz
o,426

0,332
o,229

0,119 ,

0,000

f
0,661

0,631

0,588

0,538
0,481

0,418

o,347

o?7t
o,La7

0,097

0,000

bcd
0,947 0,965 0,910
0,942 0,92L 0,869
0,877 0,858 0,809

0,N2 0,785 0,7N
0,7t8 0,702 0,662
0,623 0,509 0,574
0,518 0,507 0,478
o,44 0,395 0,372
0,279 0,273 0,2s7
0,145 0,L4r 0,133
0,000 0,000 0,000

gn
0,469 0,245

oA48 0,234

oALT O,2t8
0,382 0,200
o,34L O,L79

0,295 0,155
0,246 O,L29

o,t92 0,100

o,L?3 0,069

0,069 '0,036

0,000 0,000
Tobelo H2: Tabelo Ross Heidecke de depreciagAo

Dupla Entroda do tabela - dodos de conservagdo da tobela H5 e idade oparente da edificogAo

,?Zi H ENGENHARIA
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C6digo no Laudo DescrigSo Cddigo DepreciagSo Conservagio Ross-Heidecke

NB

5B

SR

MB

MR

AB

AR

Novo : Excelente Ie/o a

Seminovo : Bom 3oo/o b

0,94s

0,802

Seminovo : Regular 3Wo e 0,659

Meia-Vida : Bom 5oo/o e

Meia-Vida :Ruim 5V/o , g
Antigo : Bom $U/o e

Antigo : Ruim gVA 
C

0,512

0,?96 ',

o,229

0,133

Tobelo Hi: Volores utilizados no Loudo - C6digo Referenciado ocimo

De volta A equagdo geral abaixo, permanece uma varidvel neo equacionada (ff - o valor de construgao),

que deve ser tratada para transformageo em constante.

Y (RS/m'z) = c+tl+ I In(x)

Utilizando os valores de RS/m'?de 6rea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagSo da amostra utilizando
o padreo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.7,2c / 8.2.I.2 da

norma ABNT 14653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(R$/m'z) podem ser finalmente calculados.
R$/m'Terreno = RS/m'zTotal (RS/drea Total) - R$/mz ConstrugSo sem equalizagdo
Y (RS/m'z) = RS/m'Terreno + R$/m'z ConstrugSo equalizada.
EquagSo Geral ap6s equalizagEo: Y (Rs/m'?l = c + I In(x) | termo tl tornou-se constante.

2i; ,nur""o",o
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Ciilculo

Laudo de,{vali:gio de Loja de Rua
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Regressao por Dstancia

R$ 6.751.318,86

Lo{aliza(So
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Andlise

Como rnedida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente ser6

analisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de 88.51% da variabilidade dos dados 6

expficada pelo modelo de regressSo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se

ojustou muito bem do conjunto de dados.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a varidvdl X (dist6ncia) E significativa pora

o modelo, uma vez que o p-valor alcangado (<0.001) para o coeficiente foi menor que c=10% .

Como o coeficiente da varidvel distdncio fbl 6 negativo, concluimos que, no intervalo da andlise, um

aumento deste provoca diminuigSo no valor - existe, de acordo com a expectativa, o conceito de

06lo valorizante.

Em relagdo ao teste F de Snedecor (F Testf, o nivel de signific6ncia mdximo foi inferior a 196: o

valor foi menor que 0.001.

Na segeo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma qonfianga de 80%, o mdximo de

variabilidade em torno da posigdo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma

variabilidade de 0% em torno do valor calculado para a Loja Avalianda.

2' : ET{GENHARTa
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ConclusSo Geral

VALOR DE VENDA

R$ 6.750.000,00
(seis milh6es setecentos e cinquenta mil reais)
Clossificogdo quonto ao grau de fundomentogdo: ll
Classificogdo quonto ao grau de precisdo: lll

Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 19 piiginas.

N5o foi objeto de avaliagdo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma

6tica, tamb6m ndo foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel

avaliando, sendo a opinieo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagSo do laudo de

avaliagdo acerca das restriE6es gerais que o im6vel est6 submetido e potencial construtivo. Essas

premissas utilizadas neo constituem direito adquirido do imdvel avaliando, sendo necess6ria a consulta
formal aos 6rg5os pertinentes para obtengSo de autorizagdes e informag6es sobre as permiss6es legais
para ed ificar.

Os valores encontrados estdo condicionados is bases do mercado especifico atual de cada bem, dos

materiais utilizados na sua construgSo e perman€ncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragdo de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se aherarem.

O presente trabalho foi elaborado atravds dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR

14653 - L-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendag6es de associagdes de classe.

A adogdo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisSo do nosso corpo t6cnico que,

ap6s andlise, julgou ser a mais adequada

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagdes Ltda. neo tem nenhum vinculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, nao tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Rio de Janeiro, 02 de Outubro de 2OL1.
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ANEXO | - Relat6rio Fotogr6fico

Foto 7: Fochadd dd Loja na Av. Rio Bronco 277

Foto 2: Fachado do Loja sob outro perspectivd

!ff *urn***
Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 2B - 2Andar
Tatuap6-Sro Paulo -SP - CEP 03309-060

, '- d{ i r.'r:

Te|.21.3288.7451
Av. Rio Braoco,26 sobreloja CV 397
Centro - Rio deJaneiro - RJ - CEP 20090-001



tt9

{iri

,'tr;,

Foto 3: Foto do Saldo Principdl do Restaurunte visuolizando o logradouro ao fundo
Piso em cerAmica e dlvenarios com Dinturo ocrilico
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Tel:1.1.2348.538s
Rua: Antonio camardo, 701 - Coni. 28 - 2 Andar
Tatuep6 - S5o Paulo-SP - CEP 03309{50

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Eranco,26sobreloja CV 397

Centro - Rao de Janeiro - Rl - CEP 20090-001

j$iffi*Si$S;;.;

,$ dm$a:
.'

Foto 4: Foto onte or sob outro percpectivo
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Foto 5: Foto do Saldo na regido do buffet

Foto 5: Foto Pdnoramica do Saldo visuolizddo a Dartir do mezanino
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Foto 7: Trccho do SdlAo PrinciDdl do Restduronte

Foto 8: PadrAo do Banheirc do Lojd
Piso e olvenorios em cerAmica

,f/!i i i eueetxnatr
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Foto 9: visto do WC de defrcientes do loio ovalianda

Foto 70: Mezanino do Lojo, onde funciono o cozinho do restaurdnte
CerAmico no Piso e Alvenario
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Foto 17: Foto dd cozinhd sob outrd perspectiva
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Foto 73: Bonheiro de funciondrios no mezonino

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabolho, foi redigido e impresso o presente laudo composto de Ig folhos,

!L.,J '"o'nro*,o
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SUMARIO EXECUTIVO -

NORMA ABNT 14653

VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2OL7

METoDo coMpARATtvo DE DADOs DE MERcADo(l)

Grau de PrecisSo

Amplitude ConfianEa (80%) lntervalo Confian ca s3O%

Observogdes

(7) O mdtodo FINAL utilizodo poro calcular o volor foi o mdtodo COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. Este

metodo, quondo possfvel de utilizogdo, d o mitodo preferenciol utilizodo pela ABNT 74653 para avaliaEdo
de im6veis urbonos.

Os elementos utilizodos no metodo compdrotivo fordm lojos e sobrelojos com ocesso direto ao logradouro
piblico localizodos no bairro de lponema e Copacobana. As dreos dos lojos pertencentes d omostro
tiverom ponderagdo de dreo mojoradas ou minoradas de ocordo com o percentuol de distribuigdo pelos
povimentos terreo, subsolo e jirou.

Os diferentes podrdes construtivos forom equolizados utilizondo o trotomento previo permitido no item
9.2.7.2 c da ABNT 74653-2 - fordm utilizodos coeficientes de dreos equivolentes preconizados pelo norma
L2.727 utilizando o CUB do Estado do Rio de Janeiro

O modeto de cdtcuto concebido poro precificogdo utilizou modeto exponenciol por locolizagdo,
pdrdmetrizddo pelo menor distAncid otd o Metrd mais pr6ximo, em lponema ou Copocobano. Coda p6lo
volorizonte, dependendo do suo localizagdo em lponemo ou Copocobono, t'oi ponderado peld renda per
copfto medio (censo 2010) do boirro correspondente d sua localizagdo.

(2) Grau Mdximo de Precisdo Alcangado - lll, com umd ddequogAo do modelo de 78.4%

[f,gl ,norn"o*'o
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Propriet5rio e Solicitante.
MASSA FALIDA DE S.A, (VIAEAO AEREA RIO GRANDENSE)

CNP I : 92.7 7 2.82U 0109-84
Tel.:55 21 37t7-0377
Estrada do Galedo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEP: 2194I-352

Objeto da ContratagSo:
Determinagdo do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial.
O vafor de mercado, ou volor justo, 6 o valor pelo qual urn ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus€ncia de fatores que
pressionem para a liquidagSo da transag5o ou que caracterizem uma transagSo compuls6ria.

Finalidade:
LeilSo Judicial.

Localizag5o e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliarido:
Rua Visconde de Piraji,351, lojas C e D - lpanema, Rio de Janeiro - RJ.

Condominio F6rum de lpanema

''....''

,..,.,..''".

Foto A: Localizogdo do lm6vel Avdlidndo na Rua Wsconde de Pirdjd 351

!l i r"or"*o*'o

Tel.:11.2348.5385
Rua:Antonio Camardo, 701- Conj. 28- 2'Andar
Tatuape sao Pnuto -SP - CEP 03309-060

T€1.:21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 3SZ

Centro - Rio de Janeko - RJ - CEP 2009G001

Fglo B: Foto dd Fachodo do Lojo no Ruo Visconde de pirojd j51



Loja de Rua com Mezanino - informag6es de drea oriundas de verificagSo "in loco"

/'2
I

I

I

a

Pdvimento Tdrreo com 97.37 m2: soldo principol

Mezonino com 45 m2: utilizodo como depdsito
Estado de conservogdo: excelente;

Soldo com piso formodo por plocos de cimento envernizodos; fo/ro em gesso rebaixado
07 banheiro localizado nos fundos.

Premissas Gerais

Localizagdo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de

incertezas, recessdo da economia e queda da confianqa no consumidor, o estoque de unidades novas

construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecondmicos para o arrefecimento do mercado
imobiliiirio adiciona-se principalmente a diminuigSo da oferta de cr6dito para novas unidades, assim

como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de

renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigSo de novas unidades ou

capitalizagSo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagio destes fatores reflete-
se na redugdo gradual de pregos dos im6veis em centros urbanos como Sdo Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cendrio, inva riavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais o metro
quadrado havia saltado mais que a m6dia de outras regi6es - situagSo aplicdvel ao caso ern'tela.

M6todos Utilizados para a AvaliagSo

M6ToDo coMPARATIVo DE DADoS DE MERCADO

A conclusSo final utiliza os valores calculados pelo m6todo comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da rnetodologia: "A metodologid escolhida deve ser

compotivel com o notureza do bem ovoliondo, o finolidade do ovaliogdo e os dodos de mercodo disponiveis. Poro o
identificogdo do volor de mercado, sempre que possfuel preferir o mdtodo comporotivo direto de dados de
mercado, conforme definido em 8.3.7."

O m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados no
mesmo bairro do im6vel avaliando. Aumentando a confianga do resultado, foi possivel coletar um

elemento no mesmo Centro Comercial do lm6vel avalindo: F6rum lpanema.

2$ i ,*ur"**'o
Tel,:11.2348.5385
Ruar Antonio Camardo,701- Conj, 28- 2" Andar
Tat!ap6 - seo Paulo -SP - CEP 03309-050

Te1.r21.3288-7461

Av. Rio Branco,26sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 20090-001
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MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese b6sica do modelo considera as seguintes depend6ncias do valor unitdrio de metro quadrado:

AREA :quanto maior a drea, maior o valor da vari6vel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distincia, maior o incremento de Y

PADRAO :quanto melhor o padrdo construtivo, maior o incremento de Y.

CONSERVAQAO :quanto melhor a conservagdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de

venda/locagdo 6 composto por duas componentes:
. Valor da ConstrugSo - influenciada por padrdo construtivo e conservagSo
. Valor do Terreno - influenciada pela localizagSo (distAncia do p61o valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressSo linear utilizado 6 a dependAncia entre o valor unit6rio

(RS/m2) versus a distancia de um p6lo valorizante na regido (localizagio do terreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feiC6es, como a proximidide do centro da cidade, de uma

estagSo de transporte pdblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional (shopping

center). Por outro lado, pode haver a exist6ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade de aterro

sanitdrio, zonas com alto indice de poluigSo sonora, etc.

Foram considerados como p6los valorizantes o eixo de Metr6 da Rua Visconde de Pirajd e da Av.

Nossa Senhora de Copacabana.

Foi considerada como variivel do modelo, portanto, a menor dist6ncia atd o Metr6 mais pr6ximo em
lpanema ou Copacabana. Cada p6lo valorizante, dependendo da sua localizagSo em lpanema ou
Copacabana, foi ponderado pela renda per capita m6dia (censo 2010) do bairro correspondente i sua

localizagSo.

Renda de lpanema -RS 10.979,00

Renda de Copacabana - RS 6,990,00

Equageo Geral
A equag5o geral de dependdncia de pregos versus valor de terreno e construgdo, 6 descrita a seguir:

Y(R$/m')=c+H+Pln(x)
d = Constonte da F6rmula (Valor Residuol de Area Minimo)
H = R'/m' de valor de construgAo por pddrAo e conservoc1o de construgAo (Varidvel)

8 . RS/m'constonte de Terreno
x = distdncio do elemento da omostro atd o pdlo volorizonte/desvalorizonte escolhido (Voridvel)

2l; ,"u."*oo
Tel.: 11.2348.5385 Tel.t 27.3288.745L
Rua: Anton ao Cama rdo, 701 Conj.28-2"Andar Av. Rio Eranco,26sobreloja CV 397
Tatuapd - Sao Paulo - SP- CEP 03309-060 Centro-RiodeJaneiro-tu-CEP20090'001
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PreparagSo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT !4653-2, sdo necessdrios alguns ajustes antes de

submeter a amostra ao modelo de regress5o adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra s5o pregos d vista, n5o sendo necess6ria a aplicag5o de

qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de L0%

Conforme preceitua a boa tdcnica e pronunciamentos de orgeos de pericia, adota-se o desconto de L0%

sobre o valor i vista de todos os elementos da amostra

Cdfcufo dos Valores de ConstrugSo - H (somente poro dreos edificodos)

O custo de 6rea construida (R$/m'z), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(t) 
custo irea construida(1) = Il/rAuAc(2)lrICUB padrao construtivo(3)]*lfator obsolesc6ncia(4)l

(2) 
rAuAc = relag5o drea ritil/drea construida para cada elemento de projeto do cuB

(3) 
cuB oadreo construtivo: ALTo. MEDIo ou BAIXo

+).

(aJ fator obsolesc6ncia

Fator ObsolescCncia = Fator Ross-Heidecke 
(s) * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

(s) 
Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificagdo utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservaESo da edificagSo e sua idade porcentual representativa da vida itil.
A versdo aplicdvel da tabela originai Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela Hl
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de PonderagSo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevaldncia de dreas maiores localizadas no t6rreo,

facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.

Essa relagdo de importSncia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

Pavimento
Tdrreo
Superiorflnferior/Mezanino 0,3j
Subsalo/Estocionomento 0,2

L0

2$ i rnurn**'o
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a Nova Edificacio Nova com reforma com menos de dois anos

- 
b I 

-No;; 
/ i EJiiicageo Nova com r."torrn. iorn .fnoio"uoii.nos ap"n.r .or n".".riuaa'e Je 

-

. : Regular : uma repintura
: - : _. ..... _.........i,.. -,,,,

c Regular Edificagao Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras

superficiais e repintura

Edificagao Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e

trincas e reointura

Reparos lgual anterior. com recuperagSo de grande parte d.o sistema estrutural'

importantes Substituigeo de panos de regularizagSo da alvenaria. SubstituigSo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos cOmodos. SubstituigSo de pegas aparentes

da instalaeeo hidriiulica e eletrica, com reparos ou substituigdo importante na

Reparos

Simples

Reparos

Simples a

lm portantes

Tobelo H7:

Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisSo do sistema

estrutural, mas com eventual revisao do sistema hidriiulico

ra e tmDermeaDl

Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inclusive.troca de pisos e

revestimentos

Podfio de ConseNogAo dos lm6veis

Closiilicaido de acordo com suos caracteristicos estruturais, de revestimento e instolar'es.

Reparos
lmportantes
a edificagSo

sem valor

ESTADO DE CONSERV X IDADE

IDADE

2%

tva
zMo
309o

4@/o

$Wo

6OYo

7Wo

ao%

90%

LOO%

0,990

0.945

0,880
0,80s

0,720

0,625
0,520

0,405

0,280

0,145
0,000

0,811
0,774

0,72L

0,5s9

0,590

0,512

0,426

0,332 
,

o,229

0,119

0,000

f
0,661

0,631
0,588

0,538

o,48t
0418
ots47

o,27t
o,t87
0,097

0,000

bcd
o,%7 0,96s 0,910

op42 0,92L 0,869

0,877 0,858 0,809

0,802 0,785 0,74
o,7L8 0,702 0,662

0,623 0,609 0,574
0,518 0,507 0A7e
o,44 0,395 0,372
0,279 0,273 0,257

0,145 0,L4t 0,133

0,000 0,000 0,000

gh
0,459 0,245

0,48 0,234

0,417 0,2L8
0,382 0,200

o,34t 0,179

0,296 0,155

0,246 O,L29

0,f92 .0,100

0,133 0,069

0,069 0,036

0,000 0,000

Tobelo H2; Tobelo Ross Heidecke de depreciocAo
Dupla Entrodo do tobela - dodos de conservacAo do tobelo H5 e idode oporente do edificagdo

7r H i ENGGNHARTA
-:I i
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C<idigo no Laudo Descrig3o C6digo Depreciag6o Conservag6o Ross-Heidecke

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

a

0

e

e

'c
e

t

Novo

Seminovo

Seminovo

Meia-Vida

Meia-Vida

Antigo

AntiBo

Excelente LO%

Bom 30%

Regular 30%

Bom SOoA

Ruim SOYo

Bom 8lo/o

Ruim 8004

0,94s

0,802

0,659

o,5L2 
,

0,296

0,229

0,133
Tobela H3: Volores utilizodos no Loudo - C6digo Referenciodo dcimd

De volta ) equagSo geral abaixo, permanece uma vari5vel n6o equacionada (tl - o valor de construgeo),
que deve ser tratada para transformagSo em constante.
Y (RS/mz) = o+l{+ B ln(x)

Utilizando os valores de R$/m'1de drea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagSo da amostra utilizando
o padreo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2c / 8.2.t.2 da
norma ABNT L4653-2.

Apos tratamento da amostra, os valores de Y(RS/m,) podem ser finalmente calculados.
R5/m2 Terreno = R$/m? Total (RS/5rea Total) - Rg/m, ConstrugSo sem equalizagdo
Y (RS/m'?) = RS/m'z Terreno + RS/m2 ConstrueSo equalizada.
EquagSo 6eral ap6sequalizagSo: Y (R$/m,l =a+pln(x) | termo H tornou€e constante.

?li fi EircExHARtA
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Tabela de calculo
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Andlise

Analisando a segdo de coeficientes (Confianca b) concluimos que a variSvel X (metros quadrados) i
significativa para o modelo, uma vez que o p-valor para o coeficiente foi menor que rr=1-% : o valor
alcangado foi 0,3%.

Em relagSo ao teste F de Snedecor (F Test), o nfvel de significincia m6ximo foi inferior a L%i o
valor alcangado foi 0,2%.

Na segeo de Coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados is
varidveis de entrada.
Como o coeficiente da variSvel metros quodrodos (b) 4 positivo, concluimos que no intervalo da

anSlise, um aumento deste provoca aumento no valor (coerente com as observag6es e realidade).

Outro dado importante refere-se ao R2 do modelo, em que podemos ter uma id6ia da qualidade do
ajuste efetuado. Dado seu valor, temos que cerca de 78.4L% da variabilidade dos dados 6 explicada
pelo modelo de regressSo ajustado, e assim, temos um forte indicio de que o modelo se aiustou
muito bem ao conjunto de dados.

Na.seg6o do intervalo de confianga, este valor retrata, para pma confianga de 80%, b mfximo de
variabilidade em torno da posigdo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de 18.11% em torno do valor calculado para o imdvel avaliando.

izl H ENGENITaRTA
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ConclusSo Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

Rs 3.175.000,00
(trOs milh6es cento e setenta e cinco mil reais)
Clossificagdo quanto ao grau de fundomentogdo: I
Classificagdo quanto oo grou de precisdo: Ill
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Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 18 piiginas.

Ndo foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
6tica, tamb6m ndo foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel
avaliando, sendo a opiniao restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagdo do laudo de
avaliagSo acerca das restrigdes gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas nao constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obtengSo de autorizag6es e informag6es sobre as permiss6es legais
para edificar.

Os valores encontrados esteo condicionados is bases do mercado esfecifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construgSo e permandncia do mesmo no estado que se encontta nesta data,
podendo haver alterag5o de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
t4653 - I-2-34, ABNT 12721:2007 e recomendaE6es de associag6es de classe.

A adogdo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisSo do nosso corpo t6cnico que,
ap6s an6lise, julgou ser a mais adequada

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagdes Ltda. ndo tem nenhum vinculo com os
propriet5rios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, n5o tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Rio de Janeiro, 02 de Outubro de 2017 .
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ANEXO | - Relat6rio Fotogrdfico

W.
Foto 7: Foto do Fachado da Lojo na Rua Visconde de Pirojd 357

!$ I ,"o,n"*'o
Tel.:11.2348.5385
Rua: antonio Camardo,701 - Conj,2B - 2" Andar
Tatuapd - Sao Paulo - SP - CEP 03309 050

rel.: 2L3288.746I
Av- Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de laneiro - Rl - CEP 20090 001

Foto 2: Foto onterior destacondo o entrada da loia.
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Foto 3: lnterlot dd Loja visuolizdndo o logrddouro ptblico

Foto 4: Loja em Alto Podrdo
Piso revestido com Dldcds cimenticios
Pdredes revestidas com porcelonoto r(rstico
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Foto 5: Lojo com recortes no gesso rebaixado e iluminagdo por lumindrias embutidds

Foto 6: Foto do lnterior da Lojo visualizando d entradd dos provadores oo fundo
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Foto 7: Foto dos Provadores oo fundo

Foto 8: Foto do pequeno bonheiro locolizodo oo fundo
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Foto 9: Foto do dep6sito locolizodo no segundo ondor da loio

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trobalho, foi redigido o presente loudo composto de 78 folhos.
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ily
SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2OL7

NORMA ABNT 14653 MEroDo coMpARATtvo DE DADos DE MERcADorlr

Grau de Precisdo

Amplitude Confi anEa (80%) lntervalo confianca <30%

Observagdes
(1) O metodo FTNAL utitizddo para colcular o vator foi o metudo 11MPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. Este

metodo, quondo passivel de utilizdgAo, i o mltodo preferenciol utilizado pelo ABNT 74653 pora avoliagdo

de imdveis urbanos,

Os elementos utilizodos no mdtodo comparativo forom lojas e sobrelojas com ocesso direto ao logrodouro

pibtico locolizodos no boirro de lponemo e Copacobana. As dreos dos loios pertencentes a omostrd

tiveram ponderagdo de 6reo majoradas ou minorados de acordo com. o percentuol de distribuilAo pelos

povimentos tirreo, subsolo e iirau.

Os diferentes podrdes construtivos forom equalizados utilizondo o tratomento previo permitido no item
g.2,1.2 c do ABNT 14653-2 -forom utilizados coeficientes de dreos equivdlentes preconizodos pela normo

72.727 utilizondo o cUB do Estddo do Rio de Janeiro

O modelo de cdlculo concebido poro precificogdo utilizou modelo exponenciol por localizagdo,

porometrizodo pela menor distdncio otd o Metri mois pr6ximo em lponema ou Copocobana. Cada pdlo

vdlorizante, dependendo do sua tocolizogdo bm lponema ou Copacabono, t'oi ponderodo pela renda per

copito mddid (censo 2010) do bairro correspondente d sua locolizagdo'

(2) Grau Mdximo de Precisdo Alcan7ado - tll, com uma odequogdo do modelo de 78'4%

R$ 5.770.000,00('rVALOR DE VENDA

Il - 79.4!%13)

i i. i ENGENHARIA
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Propriet5rio e Solicitante:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)

CNP J : 92.71 2.82L/OLO9-84
Tef.:55 21 37L74317
Estrada do GaleSo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEP: 2194L-352

Objeto da ContratagSo:
DeterminaCao do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial.

O vafor de mercado, ou volor justo, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus€ncia de fatores que

pressionem para a liquidagSo da transagSo ou que caracterizem uma transagSo compuls6ria.

Finalidade:
LeilSo Judicial.

Localizag6o e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
Rua Rodolfo Dantas, 16 - Loja "A"
Copacabana - Rio de Janeiro - RJ
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Rua Rodolfo Dantas,
16 - Copacabana

H
Foto A: Localizagdo do lm6vel Avaliando marcodo com um pin vermelho
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Foto B: Foto do Fochodo do Lojo no Ruo Rodolfo Dontos 15 - Lojd 754

Loja de Rua - Povimento Tdrreo com 435 mz - saldo principal

. Estodo de conservogdo: bom;

. Piso em cer0mico

. Forro em modeira

. Alvenarias revestidos em modeira ou tijolo oporcnte

Premissas Gerais

Localizaqdo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de

incertezas, recessdo da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas

construldas apresent se alto. Entre os fatores macroecondmicos para o arrefecimento do mercado
imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuigdo da oferta de crddito para novas unidades, assim

como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de tftulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigdo de novas unidades ou
capitalizagdo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-
se na redugdo gradual de pregos dos im6veis em centros urbanos como S5o Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cenfrio, invariavelmente, tem pressionado os valores de locaESo e venda em locais o metro
quadrado havia saltado mais que a m6dia de outras regi6es - situagSo apliciivel ao caso em tela.

'1i1fi 
eileenmnn
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M6todos Utilizados para a AvaliagSo

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclusSo final utiliza os valores calculados pelo m6todo comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologial. "A metodologio escolhido deve ser

compotivel com o notureza do bem avoliondo, o finolidode da ovoliagdo e os dados de mercodo disponiveis. Paro o
identificagdo do volor de mercodo, semprc que possfvel prefe r o mdtodo comporotivo dircto de dodos de
mercado, conforme definido em 8.3.7."

O m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados no
mesmo bairro do im6vel avaliando.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes dependEncias do valor unitdrio de metro quadrado:

Anen :quanto maior a drea, maior o valor da va ridvel'dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da dist6ncia, maior o incremento de.Y

PADRAO

coNSERVACAO
:quanto melhor o padrSo construtivo, maior o incremento de Y.

:quanto melhor a conservagao, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de
venda/locagdo 6 composto por duas componentes:

. Valor da Construgf,o - influenciada por padrio construtivo e conservaqSo

. Valor do Terreno - influenciada pela localizagdo (dist6ncia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressdo linear utilizado 6 a dependEncia entre o valor unit6rio

(RS/mt) versus a distancia de um p6lo valorizante na regiSo (localizagSo do terreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feig6es, como a proxirhidade do centro da cidade, de

uma estagdo de transporte pf blico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional

(shopping center). Por outro lado, pode haver a exist€ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluiqEo sonora, etc.

Foram considerados como p6los valorizantes o eixo de Metr6 da Rua Visconde de Pirajd e da
. Av. Nossa Senhora de Copacabana

Foi considerada como varidvel do modelo, portanto, a menor dist6ncia at€ o Metr6 mais
pr6ximo em Copacabana ou lpanema. Cada p6lo valorizante, dependendo da sua localizagSo
em lpanema ou Copacabana, foi ponderado pela renda per capita m6dia (censo 20101 do
bairro correspondente i sua localizagSo,
Renda de Copacabana - RS 6.990,00
Renda de lpanema - RS 10.979,00

ei,F i ENGENHARTA
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Equag5o Geral
A equageo geral de dependdncia de pregos versus valor de terreno e construgeo, 6 descrita a seguir:

Y(R$/m'z)=c+H+9ln(x)
d = Constante do F6rmuld (Volor Residuol de Areo Minimo)
Fl = RS/m2 de volor de construgAo por podrAo e conservotAo de construgdo (Voridvel)
8 = R1/m'constante de Terreno
x = distdncio do elemento do omostra dte o p6lo valorizante/desvalorizante escolhido (Voridvel) .

Preparagfro dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.L.2 da norma ABNT 14653-2,s5o necess6rios alguns ajustes antes de
submeter a amostra ao modelo de regressSo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sdo pregos d vista, nio sendo necess6ria a aplicagSo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de l-0%

Conforme preceitua a boa t€cnica e pronunciamentos de 6rgaos de pericia, adota-se o desconto de L0%
sobre o valor d vista de todos os elementos da amostra

C6f cuf o dos Vafores de Constru Q6o - H (somente para dreos edificodos)

O cusio de drea construida (RS/m,), para cada elemento da amostra (NBfi 12.72L), segue abaixo:

(1) 
custo crea construida(U = [1/rAuAc(2)l*lcuB padrio constutivo(3)lrlfator obsolesc6ncia(4]l

(2) 
rAuAc = relagSo drea ftil/irea construida para cada elemento de projeto do CUB

(3' 
CUB padreo construtivo: ALTO, MEDTO OU BATXO

v

fator.obsolesc6ncia

Fator obsolescCncia = Fator Ross-Heidecke 
(t) * O 8 * 0,2 (Valor Residual)

(5) 
Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificagSo utilizando duas entradas
de varidveis: o estado de conservagdo da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida ritil.
A versdo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela Hj.

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de Ponderag5o dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevalEncia de dreas.maiores localizadas no t€rreo,
facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.
Essa relagdo de importdncia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

Povimento Peso
Tdneo
Supe io r/ I nle rio r/Meza nin o

' 
S u bsolo/ E sto cio na m e nto

1,0
0,33

4,2

i4i il E^rG€NHARTA
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Edificaqao Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
uma repintura

Regular EdificagSo Seminova com reforma entre 2 e S anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura
Edificageo seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e
trincas e repintu ra

Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisio do sistema
estrutural, mas com eventual revis6o do sistema hidrdulico

Reparos

lmportantes
lgual anterior, com recuperagdo de grande parte do sistema estrutural.
SubstituiEeo de panos de regularizagSo da alvenaria. Substituicio de
Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. Substituigeo de pegas aparentes
da instalagSo hidriiulica e eldtrica, com reparos ou substituic5o imoortante na
cobertura e

Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
revestimentos

Tabelo H7: Podrdo de Conseruogdo dos lmdve6
clossilicogdo de acordo com suos corocteristicos estruturdis, de revestimento e instalacles.

Reparos

Simples

Recuperagao de fissuras, trincas e repintura. Recuperagdo localizada do sistema
estrutural. Reparo do sistema hidriiulico/el6trico ap6s delgaste natural. Eventual
SubstituigSo de Revestimento de Pisos e paredes, Reviseo da lmpermeabilizac5o ou
substituiqSo do sistema de cobenura

Reparos

lmportantes
a edificagSo

sem valor

ESTADO DE CONSERV X IDADE

IDADE

2%

LWo

2g/o

3M
40%

5W6

60%

7M
80%
90%

too%.

0,990

0,945

0,880

0,80s
0,720
o,625

o,520
0,405

0,280

0,145

0,000

e

0,811

o,774

0,72!
0,659

0,590
0,5L2

0,426

0,332
0,229

0,119

0,000

f
0,661

0,631

0,588

0,538

0,481

0,418

o,347

o,27r
0,L87

0,097
0,000

s
o,469
0,4/88

o,4t7
0,382

o,341
0,296
o,246
o,L92
0,133
0,069

0,000

o,245
0,234

0,218

o,200

o,L79
0,155

o,129

0,100

0,069

0,036
'0,000

0,987 0,96s 0,910
0,942 OpzL 0,869
0,877 0,858 0,809
0F02 0,78s O,7&
o,7L8 0,702 0,662
0,623 0,509 0,s74
0,518 0,507 0,478
o,q4 0,395 0,372
0,279 0,273 0,257
0,145 0,L4t 0,133
0,000 0,000 0,000

Tobela H2: Tabela Ross Heidecke de depreciagdo
Duplo Entradd dd tabelo - dados de conservagdo da tabelo H5 e iddde oporente dd edilcacdo

ill-f ercerxnnra
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C<idigo no Laudo Descrig6o C6digo DepreciagSo ConservagSo Ross-Heidecke
NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

a.
b

e

E

e

,c

Novo

Seminovo

Seminovo

M eia-Vida

Meia-Vida

Antigo

Antigo

Excelente lO%

Bom 30%

Regular 3oo/o

Bom 50%

Ruim 50%

Bom 80%

Ruim 80%

0,945

0,802

0,659

0,512

o,296

0,229

0,1-33 '
Tabelo Hi: Vdlores utilizodos no Loudo - C'digo Referenciodo ocima

De volta i equag5o geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (H - o valor de construeao),
que deve ser tratada para transformageo em constante.
Y(RS/m'?)=o+lt+9ln(x)

Utilizando os valores de R$/m'zde drea construada para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagdo da amostra utilizando
o padreo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.L.2c / g.2.L2 da
norma ABNT 14653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de y(Rs/m,) podem ser finalmente calculados.
R$/m'?Terreno = RS/m, Total (ng/ilrea Total) - Rg/m, Construg6o sem equalizaEeo
Y (R$/m'?) = RS/m, Terreno + Rg/m2 Construgdo equalizada.
Equagio Geral ap6s equalizagdo: y (R5/m'z) = c + p In(x) | termo tf tornou-se constante.

7:i-[i ENcENHARTA
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Cdlculo

Lardo de Avaliaqeo de Loja

Regressao por Distancia
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Andlise

Analisando a seqSo de coeficientes (Confianca b) concluimos que a varidvel x (metros quadrados) d
significativa poro o modelo, uma vez que o p-valor para o coeficiente foi menor qu e i\=!o/o: o varor
alcangado toi O,3o/o.

Em relagSo ao teste F de snedecor (F Test), o nivel de signific6ncia miximo foi infarior a !yo: o
valor afcangado toi 0,2%.

Na segSo de Coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados As
varidveis de entrada.
Como o coeficiente da varidvel metros quodrados (b) e positivo, concluimos que no intervalo da
andlise, um aumento deste provoca aumento no uolor (coerente com as observagdes e realidade).

Outro dado importante refere-se ao R2 do modelo, em que podemos ter uma id€ia da qualidade do
ajuste efetuado. Dado seu valor, temos que cerca de 78.47yo da variabilidade dos dados 6 explicadapelo modelo de regressSo ajustado, e assim, temos um forte indicio de que o modelo se ajustou
muito bem ao conjunto de dodos.

Na seq6o do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de g0%, o mdximo de
variabilidade em torno da posigdo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de !35.62o/o em torno do valor calculado para a loja avalianda.
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ConclusSo Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

Rs 6.770.OOO,OO

(seis milh6es setecentos e setenta mit reais)
Clossificogdo quonto ao grou de Jundamentogdo: t
Classificagdo quonto ao grau de precisdo: ilt
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Consiilerag6es Gerais

i:iJ: I ENG€NHARTA
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Rio de Janeiro, 02 de Outubro de 2017 .

,y
O laudo 6 uno e indivisivel, composto de Lg piiginas.

Nao foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. sob a mesma
6tica, tambdm ndo foi emitida qualquer opiniSo sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel
avaliando, sendo a opinieo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagdo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagao do laudo de
avaliagSo acerca das restrig6es gerais que o im6vel estd submetido e potenciat construtivo. Essas
premissas utilizadas neo constituem direito adquirido do irn6vel avaliando, sendo necess6ria a consulta
formal aos 6rg5os pertinentes para obtengdo de autorizagdes e informag6es sobre as permiss6es legais
para edificar.

Os valores encontrados estdo condicionados is bases do mercado esiecifico atual de cada bem, Cos
materiais utilizados na sua construg5o e permanancia do mesmo no estado que se encontra nesta data,podendo haver alteragdo de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

o presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padrdes ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
L4653 - 1-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendag6es de associag6es de crasse.

A adogao de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso .orpo t6ani.o qr",
ap6s aniilise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliag6es Ltda. ndo tem nenhum vinculo com ospropriet6rios dos bens avaliados. bem como com os solicitantes, nao tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

1{enrique de Carvalho Videira
CREA 1.83.937lD - RJ

vrsTo sP s061.91223s

Tel.:21.3288.7461
av. Rio Bra nco, 26 so b reloja CV 397
Centro - Rio de laneiro - RJ C,tp 2oo9O-OO1
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ANEXO l- Relat6rio Fotogrdfico

Piso em cerAmico
Forro em modeiro
Alvend os revestidos em madeiru ou tijolo oporente

!$ I ,norn"o^,o
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- 1.1mFoto 7: Foto dd Fachoda da Lojo no Rua Rodotfo Dontos, 16 _ tofi ;lg,)
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Foto 3: Foto do loja sob outro perspectvo

Foto 4: ponordma gerdrdo dreo dd rojd onij;ffiffiil

!l;l *u,n"o,,o
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Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397
Centro Rio de ianeiro - RJ CEp2OO90{01
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Foto 5: Perspectiva geral do conedor de circulagdo do lojo operondo como restouronte

'r':.'l U';;'
do lojo onde opera o restaurcnte
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Foto 7: Holl de circulag1o dos bdnheircs

Foto 8: Podtdo geral dos bonheiros da lojo comerciol

7i rl I rNeelamn

Tel.: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28 -2" Andar
Tatuap6 - Seo Paulo - SP - CEP 03309{60

Telr 27,3288.7 46L
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro ' Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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Foto 9: Podrdo gerol do bonheiro masculino onde se locolizd a lojo ovoliondo

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trdbolho, foi redigido o presente loudo composto de 18 folhas.

\t/

',r../]-j::l EN6EirHARra

Tel.:11.2348.5385
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sumAnro ExEcurrvo - vALoR DE MERCADo - ouruBRo DE 2017

NORMA ABNT 14653 vErooo coMpARATtvo DE DADos or MERcADo(t)

Grau de Precisao

Amplitude Confianga (80%) Intervalo Confianea <30%

Observogdes

(1) O mEtodo FTNAL utilizado poro colcular o valor foi o metudo C)MPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. Este

mdtodo, quondo passivet de utilizo7Ao, d o mdtodo preferenciol utilizodo pela ABNT 14653 paro avdlioqdo

de im6veis urbonos.

Os elementos utilizodos no mdtodo comporotivo forom lojds com ocesso direto oo logrodouro piblico

locolizodas no Centro de Salvodor, inctuindo tombdm os bairros da Barro, Comercio e outros. As areos das

lojos pertencentes d amostra tiverom ponderagdo de drea moioradas ou minoradas de acordo com o

percentuol de distribuigdo pelos povimentos terreo, subsolo e jirou'

Os diferentes podrdes construtivos forom equotizodos utilizondo o trotomento prdvio permitido no iten

9.2.7.2 c dd ABNT 74653-2 - t'oram utilizados coeficientes de dreas equivalentes preconizodos pela normo

72.727 utilizando o CUB do Estodo do Bahio.

O modelo de cdlculo concebido poro precificagdo utilizou modelo exponencial por locolizogdo,

parametrizado pelo menor distdncio otd um dos boirros mois valorizados de Solvador: o bairro da Borro.

(2) Grau Mdximo de Precisdo Alcongado - ttt, com uma odequogdo do modelo de 79'02%

R5 425.ooo,ooe)VALOR DE VENDA

|t - 79.02%13)

Zlii *errxrnu'
Tel.:11.2348.5385
Rua:Antonio Camardo, 701- Conj. 28- 2" Andar

Tatuapd Sao Paulo - SP - CtP 03309-060

Tel.r 21.3288,7461 ,

Av. Rio Branco, 25 sobreloja cv 397

Centro Rio de Janeiro - Ri - CEP 20090-001
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Propriet6rio e Solicitante:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)

CNP J: 92.7 7 2.827 /OtO9-84
Tel.: 55 2l- 3717-O3t7
Estrada do Gale50, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEP: 2t94L-352.

Objeto da contratageo:
DeterminagSo do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial'

O valor de mercado, ou volor iusto, 6 o valor pelo qual um ativO pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com ausencia de fatores que

pressionem para a liquidagSo da transageo ou que caracterizem uma transagdo compuls6ria.

Finalidade:
LeilSo Judicial.

Localizag6o e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
Rua B6lgica 148 esquina com a Rua Estados Unidos

Centro - Salvador - Bahia
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Foto A: Localizdgdo da Edif;cagdo onde se locolizo o im6vel ovdliando no Rua do Bdlgico, 148

Edificogdo locolizoda na Esquino com o Rua Estodos unidos, regido de gronde fluxo de pessoas
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Tel.:11,2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701- Conj. 2B - 2" Andar
Tatuap6- seo Paulo - SP- CEP 03309-060

Te1.r21.3288.7461
Av. Rio Brenco,26sobfeloja CV 397

centro - Rio de Janeifo - Rl - CEP 20090_001
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tora"rCa" ao toio dpontodo como umd seto vermelho no esquina do Rua BEgico com Estddos Unidos

foto Ao iirnoao ao Loid no Rud Begico esquino com o Rud Estados Unidos

Lojo destdcado por um retAngulo omorelo

Loja de Rua com Sobreloja - 6rea iltil: !42,27 m2

. Estado de conservagdo: bom;

. Saldo terreo com piso cerdmico e reboixo em gesso;

. Sobrelojo com piso cerdmico sem rebaixo;

. Alvenorias pintddos em acrilico;

. Areas Molhodas com piso em cerdmico e olvenorios pintodOs a Ocrilico

",Zi 
il ereenxrnn

Te1.r11.2348.5385

Rua: Antonio Camardo,701_ Conj. 28- 2'Andar
Tatuap6- Sgo Paulo- SP - CEP 03309-060

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio B6nco,25 sobreloia CV 397

Centro - Rio de Janeiro ' RJ CEP 20090-001
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Premissas Gerais

Localizacdo e lnfraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atuatmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de

incertezas, recessao da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas

construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado

imobili6rio adiciona-se prlncipalmente a diminuigSo da oferta de cr6dito para novas unidades' assim

como o aumento da taxa de juros'

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de

renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigSo de novas unidades ou

capitalizageo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagSo destes fatores reflete-

se na redugdo gradual de pregos dos im6veis em centros urbanos como Seo Paulo e Rio de Janeiro, onde

o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido'

ESte cendrio, invariavelmente, tem pressionado os valOres de locagdo e venda em locais O metro

quadrado havia saltado mais que a m€dia de outras regioes - situagdo aplicdvel ao caso em tela'

M6todos Utilizados para a AvaliagSo

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

ffiu|adospe|om6todocomparativodedadosdemercado,conforme
preceitua a norma t4653-t no item 7.5 sobre a escolha da metodologia|. "A metodologia escolhido deve ser

compativel com o noturezd do bem avoliando, a linalidode do ovoliogdo e os dodos de mercodo disponiveis' Pora d

identit'icagdo do valor de mercado, sempre que possivet preferir o mEtodo comporotivo direto de dodos de

mercodo, conforme definido em 8'3'7 "

O m{todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados na

mesma regiSo do im6vel avaliando.

.Z:i_j ENcENHARTA

Te1.r11.2348.5385

Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28- f Andar

Tatuap6- sao Paulo - sP - cEP 03309'0@

Te1.r21.3288.7461

Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - Rl - CEP 20090-001
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MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes depend€ncias do valor unit6rio de metro quadrado:

'ARen :quanto maior a 6rea, maior o valoi da varidvel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da dist6ncia, maior o increment-o- de Y

PADRAO :quanto melhor o padrao construtivo, maior o incremento de Y'

CONSERVACAO :qua nto melhor a conservaqdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de

venda/locagdo 6 composto por duas componentes:
. valor da construeao - influenciada por padrSo construtivo e conservagao

. Valor do Terreno - influenciada pela localizag5o (distincia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressSo linear utilizado 6 a depend6ncia entre o valor unitdrio

(Rs/mt) versus a distincia de um p6lo valorizante na regido (localizagdo do terreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feig6es, como a proximidade do centro da cidade, de

uma estagSo de transporte priblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional

(shopping center\. por outro lado, pode haver a exist6ncia de um p'dlo desvalorizante: proximidade

de aterro sanit6rio, zonas com alto indice de poluigSo sonora, etc'

Foi considerado como p6lo valorizante a proximidade de um dos bairros mais valorizados de

Salvador, o bairro da Barra.

Equa96o Geral
A equaEso geral de depend€ncia de pregos versus valor de terreno e construgdo, 6 descrita a seguir:

Y(R$/m'z)=c.+H+Fln(x)
d = Constante do F6rmula (Valor Residudl de Areo Minimo,

H = Ri/mz de volor de construlio por podrdo e conservo7Ao de construgdo (Voridvel)

8 = RS/m' constante de Terreno

x = dist1ncio do elemento da amostro otd o polo valorizante/desvdlorizonte escolhido (Voridvel)

!!i i sne sr'rsmrn

Tel.: 11.2348.5385 Tel.: 21.3288.7461

Rua:antonlocamardo,TOl-Conj.282"AndarAvRioBranco,25sobrelojaCV39T
Tatuao6 - seo Paulo-SP -cEP 03309-050 centro - Rio de laneiro'tu - cEP 20090'001
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PreparagSo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, sdo necessdrios alguns ajustes antes de

submeter a amostra ao modelo de regressdo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da arnostra sdo pregos i vista, n5o sendo necessdria a aplicag5o de

qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

:::T"ilt#::lT: a boa t6cnica e pronunciamentos de 6rgdos de pericia, adota-se o desconto de 10%

sobre o valor i vista de todos os elementos da amostra

Cdlcufo dos Valores de ConstruEdo - Ff (somente poro 6reos edificddos)

O custo de drea construida (n$/mt), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(1) 
custo 6rea construida(1) = [x/rAuAc(2)]*[cUB padrdo construtivo(3)]+fator obsolesc6ncia(4)]

(2) 
rAuAc = relagSo drea ltil/irea construida para cada elemento de projeto do CUB

(3) 
cUB padreo construtivo: ALro, MEDIo ou BAlxo

(a) fator obsolesc6ncia

Fator Obsolescencia = Fator Ross-Heidecke 
(s) * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

(s] 
Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificagSo utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservagf,o da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida 0til'

A versSo aplic6vel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de Ponderacdo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a preval€ncia de Sreas maiores localizadas no t6rreo,

facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.

Essa relagdo de import6ncia entre os diversos pavimentos est6 listado abaixo:

Pdvimento
Tdrreo
Superior/lnferior/Mezonino 0,33

Subsolo/Estaclondmento 0,2

l.,Z-ii ENGENITAR|A

Tel.: 11.2348.5385 Tel.: 21.3248.1461

Rua:AntonioCamerdo,TOl-Conj.28-2"Andar Av. Rio Brenco, 26 sobreloja CV397

Tatuap6- seo Paulo - SP - CEP 03309.060 Centro - Rio de lanelro - Rl - CEP 20090 001
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EsrADo DE coruseRvnqAo

a Nova Edificac5o Nova com reforma com menos de dois anos '

. . Regutgl i umg |.gpil+fq
c Regular Edificagao Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras

superficiais e repintura

EdificaESo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e I

trincas e repintura

Reparos Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. sem reviseo do sistema

Simples estrutural, mas com eventual revisao do sistema hidrdulico

Reparos

Simples a

lm portantes

RecuperaqSo de fissuras, trincas e repintura. Recuperagao localizada do sistema

estrutural, Reparo do sistema hidrdulico/el6trico ap6s desgaste natural. Eventual

; SubstituiEeo de Revestimento de Pisos e Paredes. RevisSo da lmpermeabilizaeeo ou

substituicSo do sistema de cobertura

Reparos lgual anterior, com recuperagdo de grande parte do sistema estrutural.
lmportantes Substituigeo de panos de regularizagSo da alvenaria. Substituigao de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. SubstituigSo de peqas aparentes
da instalagSo hidrdulica e eldtrica, com reparos ou substituigeo importante na

cobertura e i

Reparos e Substituiq6es de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e

revestimentos

Tobela H1: Padfio de Conservogdo dos lm1veis

ClossiJicoglo de acordo com suas corocteristicas estruturois, de revestimento e instologdes.

Reparos

lm portantes

a edificaqSo

sem valor

ESTADO DE CONSERVAEAO X IDADE

IDADE

2o/o

LM
20%

30%

40%

50%
60%
70%

ao%

90%
L00%

0,990

0,94s
0,880

0,805

o,720

0,62s
0,520
0,405

0,280

0,t45
0,000

e

0,811

o,774

o,72t
0,659
0,s90

0,512
0,426

o,332

0,229

0 119

0,000

f
0,661

0,631

0,588

0,s38
0,2181

0,418
o,347

o,27t
0,187

o,o97
0,000

bcd
0,987 0,965 0,910

0,942 O,92L 0,859

0,877 0,858 0,809

0,802 0,785 0,74+)

0,7L8 0,702 0,662
0,623 0,609 0,574
0,518 0,507 0,474
0,404 0,395 0,372
0,279 0,273 0,257

0,L45 0,t4L 0,133

0,000 0,000 0,000

8n
0,459 0,?45

o,w 0,234

o,4Lt 0,218

0,382 0,200

0 341 0,L79

0296 0,1ss
0,246 0,129

o,r92 0,100

0,133 0,069

0,069 0,036

0,000 0,000

Tobelo H2:

!j;-!i eneet.|xrnln

Tel.: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 Conj. 28 - 2" Andar
Tatuap€ - Seo Paulo-5P CEP 03309-060

Tel.t 2!.3288.7 45!
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro Rio de laneiro - Ri - C[P 20090-001

Tobelo Ross Heidecke de depreciocdo
Dupla Entrdda da tobelo - dados de conservdgAo do tdbela H5 e idade oporente do edificocdo
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C6digo no Laudo Descrig5o C6digo DepreciagSo ConservagSo Ross-Heidecke

NB Novo

SB Seminovo

SR Seminovo

MB Meia-Vida

Excelente 70% a 0,945

Bom 30% b 0,802

MR

AB

AR

Meia-Vida

Antigo

Antigo

Regular 30% e

Bom 50% 'e
Ruim 50% C

Bo m 80o/o e

Ruim 80% C

0,659 .
o,5r2
o,296

o,229

0,1-33

Tobelo H3: Volores utilizodos no Loudo - C6digo Referenciodo ocimo

De volta d equagSo geralabaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada {H - o valor de construgeo),

que deve ser tratada para transformageo em constante.

Y(RS/m'?) =a+H+ I In(x)

Utilizando os valores de R$/m'1de Srea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagSo da amostra utilizando
o padrdo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.L.2c / 8.2.L.2 da

norma ABNT L4653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(RS/m'z) podem ser finalmente calculados.
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Laudo de Avaliageo de Loja de Rua
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Rua: Antonio Camardo, 701 ' Conj. 28- 2'Andar
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Tel.:21.3288.7451
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEp 2009G001
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Anillise

Analisando a segdo de coeficientes (Confianca b) concluimos que a vari6vel X (metros quadrados) i
significativa poro o modelo, uma vez que o p-valor para o coeficiente foi menor que ii=1% : o valor

alcangado foi inferior a 0,1%.

Em refagdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de signific6ncia m6ximo foi inferior a Lo/o: o

valor alcangado foi inferior a 0,1%.

Na segSo de Coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados ds

vari6veis de entrada.
Como o coeficiente da varidvel metros quadrados (b) 6 positivo, concluimos que no intervalo da

andlise, um aumento deste provoca aumento no volor (coerente com as observagdes e realidade).

Outro dado importante refere-se ao R2 do modelo, em que podemos ter uma id6ia da qualidade do

ajuste efetuado. Dado seu valor, temos que cerca de 79.02% da variabilidade dos dados 6 explicada

pelo modelo de regressSo ajustado, e assim, temos um forte indicio de que o moddlo se diustou

muito bem oo conjunto de dados.

Na segSo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80o/o, o m6ximo de

variabilidade em torno da posigSo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma

variabilidade de 0% em torno do valor calculado para a loja avalianda.

!N,;j .norn*o*,o

Tel.:11.2348.5385
Ruai Antonio Camardo, 701 - Coni. 2g - 2" Andar

Tatuap6 - 55o paulo - SP -cEP 03309-060

Iel.:21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro RJ CtP 20090-001
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Conclus6o Geral

IVALOR DE MERCADO DE VENDA

R$ 425.ooo,oo
(quatrocentos e vinte e cinco mil reais)
Clossificogdo quonto oo grou de fundomentoQdo: I

Clossificogdo quanto do grou de precisdo: lll

'), r ! ENGENHARTa
if I l

Tel,i 11.2348.5385

Rua: Antonio Camardo, 701- Conj. 28- 2" Andar

Tatuap6- 55o Paulo - SP - CtP 03309-060

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio Eranco, 26 sobreloja cv 397

Centro - Rio deJaneiro - RJ CEP20090-001
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Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 20 pdginas.

NAo foi objeto de avaliagdo do presente laudo a an6lise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma

6tica, tambem n5o foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da dosse ou propriedade do im6vel

avaliando, sendo a opiniSo restrita ao valor de mercado do im6vel'

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientageo do laudo de

avaliag6o acerca das restrigdes gerais que o im6vel est6 submetido e potencial construtivo. Essas

premiisas utilizadas n5o constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta

formal aos 6rg5os pertinentes para obteng5o de autorizagdes e inforniag6es sobre as permiss6es legais

oara edificar.

Os valores encontrados estSo condicionados ds bases do mercado especifico atual de cada bem. dos

materiais utilizados na sua construEdo e permanencia do mesmo no estado que se encontra nesta data,

podendo haver alteragao de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR

14653 - L-2-3-4,ABNT 12721:2007 e recomendag6es de associag6es de classe'

A ado96o de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisSo do nosso corpo t6cnico que,

ap6s andlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliag6es Ltda. ndo tem nenhum vlnculo com os

proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, n6o tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Rio de Janeiro, 02 de Outubro de 2OL7 .

rique de Carvalho Videira

CREA 183.937lD - RJ

vlsro sP 506L9L2235

iZi fi. ere erxmn

Tel.:11.2348.5385
Rua:Antonio Camardo,701- Conj, 2B - 2" Andar

Tatuapd - seo Paulo - SP - CEP 03309-060

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro RJ - CEP 20090-001
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ANEXO l- Relat5rio Fotogr6fico

97

6

r8

sd

Foto 7: Foto da Fochodo do Loja no Ruo Moestro Bebico esquina com o Ruo Estddos Unidos

Lojo destocodo por um retanqulo amarelo

, .r jti-

7il ii ENGENHARIA

Tel.:11.2348.5385
Ruar Antonio Camardo, 701 - Conj- 2B - 2' Andar

Tatuap€ - sao Paulo-sP - cEP 03309-060

Iel.:21.3244.1a67
Av. Rao Bra nco, 26 sobreloja CV 397

cenrro - Rio de laneiro - Rl - CEP 20090-001

Foto 2: Fochodo do loia em destoque na esquino dd Ruo Btlgicd com Ruo Estados Unidos
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Foto 3: \offio principdl de otendimento no Povimento Terreo

Foto 4: Area de estog1es de trobolho no regime de coll center no povimento tdrreo

jf, Hj .*u'""o*,o
Iel-:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28- 2" Andar
Tat!apd - S;o Paulo -SP - CEP 03309-060

fel-:2L.3288.746I
av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - Ri - CEP 2009G001
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Foto 5: Pequeno solo de Tl locdlizoda no pavimentu terreo

Foto 5: Escodd de ocesso d sobreloia

iii,,j 
er,rceuHnnra

Tel.:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2" Andar

Tatuape - S5o Paulo 5P - CEP 03309 060

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro Rio de laneiro - tu - CEP 20090-001

I



)4'b

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trobalho, foi redigido o presente loudo composto de 19 fothos.

!p l .norn"o*,o

Tel.: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2. Andar
Tatuapd - 560 Paulo -Sp - CEp 03309-060

rel.: 21.328a.7461 ,

Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
C€ntro - Rio de laneiro - RJ - CEp 20090-001

Foto 9: Pequeno solo de depdsito no sobrelojo

Foto 70: Copo com acesso aos sanitdrios no sobreloio
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suMAnro EXECUTIVO. VATOR DE MERCADO - OUTUBRO 2017 - ABNT
!46s3ll

vENDA - uErooo EVoLUTtvo

VALOR DE TERRENO Rs 5.550.000,00

VALoR DE CoNSTRUCAO Rs 2.750.000,00

Grau de Precis5o

Confianga (80%)

Observagdes

(1) O mEtodo FTNAL utilizodo Joi o METODO EVOLLITIVO. Ao separor os componentes terreno e construgAo,

onolisondo-os separodomente, este mAtodo tornd-se particulormente eficiente poro retrotor imdveis cuio

volor do terreno necessito ser estudddo e anolisado individualmente.

(2) Poro cdlculo do terreno, o omostro utilizou terrenos locolizados nos imediagdes do Centro de Sdo Josi dos

Pinhais.

O cdlculo do terreno ponderou o locolizagdo de coda um dos elementos do omostra, colculdndo o distAncio

de codo elemento, respectivdmente, ote determinodo p6lo volorizante na regido.

O volor do terreno, poftonto, foi porametrizsdo pela menor distdncio ati o Centro de Sdo JosE dos Pinhois,

p6lo volorizante tlpico do regido.

(3) O volor da construgdo foi determinodo pelo m1todo do quontit'icoglo de custos, considerando a

ti polog io/pod rdo co nstrutivo/co n se rvaqdo d a coso.

(4) Grou de Precisdo lll (<=i641, com umo odequogdo do modelo de 84.74% (R'z).

VALOR DE MERCADO
NEGocrAeAo uvRE DE FAToRES QUE PRESSIoNEM VENDA

,--'--i-rl i
7I]] ; i ENGENHARIA

Tel:11.2348.5385
Ruai Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B . 2 Andar
Tatuape - Sao Paulo-SP -CEP 03309-060

Rs 8.300.000,00

Tel.273284.745L
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro Rlo de Janearo ' RJ - CEP 20090 001

ilt
R2 = 84.74%

s30%
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Propriet5rio e Solicitante:
MASSA FALIDA or s.n. lvtnEAo nEnen nto GRANDENSE)

CNP J : 92.7 7 2.82I /O7O9 -84

Tel.: 55 21 3717-O3I7
Estrada do GaleSo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEP: 2L94t-357

obieto da contratagao:
DeterminaqSo do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial.

O vafor de mercado, ou volor justo, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus6ncia de fatores que

pressionem para a liquidagdo da transagSo ou que caracterizem uma transagSo compuls6ria.

Finalidade:
Leildo ludicial.

LocalizagSo e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
Terreno localizado na Av. Rocha Pombo,3113
Novo Nrjmero: Av, Rocha Pombo, 3157

S5o Jos6 dos Pinhais - PR

LocalizagSo e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:

Foto A: Mdpa de LocolizdgAo do im6vel dvalidndo, marcado pelo Retingulo Vermelho

lm6vel na Esquina dos Ruas Niter'i e Av. Rocha Pombo 1357

[';{j .norn"o*,o

Tel.21.3288.7461
Av. Rio 8ranco,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 20090-001

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonao Camardo, 7O1 - Coni. 2B - 2 Andar
Tatuap6 - Seo Paulo- SP- CEP 03309 060
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Foto B: Area do Teffeno em Plonto coincide dproximodomente com os dados exibidos nd certiddo de matr[culo

Area da Certiddo :5-000 m'
Areo Reol :4.930 m2

Foto C: Fochodo frontol do lm6vel no Av. Rocho Pombo sendo utilizado como estocionamento

,Z,i ; I ENGINHARIA

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 Conj. 2B 2 Andar
Tatuap6 - Seo Paulo-SP -CEP 03309-060

Iel. 21.3288.1 461
Av. Rio granco,26 sobreloja CV 397

centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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GalpSo e Coberturas no Terreno: 3.5OO m2

Foto D: 3 lt1d Coberturos !ocolizados nos fundos do terreno com dreo construfdo de 2.200 m'1

Measure distafics

!a r.,{ r?r ilre rlr:1r'i i) ;Ci.i l;, r,;,-i iifi'r

Tolalarear 2,262.54 m: (24,353.75 ftr)

Total distsnc€: 364.34 m (1,195.33 ft)

Mea$ure di$tafi*€

Lllrih Ul' lltr: r|ilp l;.: llJ li: i',rLr H;iil

Tolal area: '1,342"70 mr {'14,452.68 ft')
Toral distanoe: -147"57 m (484,16 f1)

Foto E: Golpdo locolizddo na frente do teffeno com dred optoximada de 1.300

){i i-, i ereerHrnn

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Gmardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap6- Sao Paulo- SP- CEP 03309{50

Iel. 2r.3288.7461
Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 20090-001
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Caracteristicas Construtivas

. GalpSo na parte central, onde se localiza a ad m in istragdo/depend€ncias de empregado's:

Fechamento latera I em alvenaria;

Cobertura formada por tesoura ern madeira com telhas cerdmicas;

Piso do galpdo cimentado polido;

Alvenarias ointadas a lStex;

Areas molhadas com cerimicas e azulejos.

. Coberturas met6licas no restante do terreno, para guarda e estacionamento de veiculos:

Sem fecharnento latera l;

Cobertura formada por estrutura metSlica esbelta.

Piso em cimentado rfstico ou ped risco;

b
6T

LocalizagSo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

A regiSo do entorno do im6vel avaliando, incluindo o pr6prio bairro, conta com infraestrutura urbana

completa: iluminagdo, dgua, esgoto, telefonia e servigo de dados.

A regido do entorno do imdvel avaliando 6 uma zona aeroportudria, com uma sdrie de restrigoes.

Embora o im6vel esteja muito pr6ximo desta zona, a caracterizagdo de seu zoneamento e ZOC (Zona de

Ocu pagdo Consolidada).

7

Coeficientes Urbanisticos Principais da ZOC:

. Coef Aproveitamento = 1

. Taxa de OcupagSo = 50%

. Altura m6xima de pavimentos = 2

,::y

\

.-./.r-l ;i EI\IGENHARIA

Teji11.2348,5385
Ruar Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar
Tatlape Seo Paulo - SP - CEP 03309 060

Tel.21.3288.7461
Av- Rio Eranco, 26 sobrelola CV 397

Centro- Rio de lanelro - Rl - CEP20090-001

Foto F: Zoneomento do lm6vel Avaliondo corocterizodo como ZOC (mdrcd|do estreld dzul)
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Foto F: Prov'vel Area a ser desopropriado pord construgdo do terceiru pista do deroporto de SAo Jose dos Pinhdis

Destoque paro o provdvel trdgddo do pista em preto (morcodo por umo seto vermelho)

h6vel Avoliondo (Retdngulo Azul) foro do provdvel dreo o ser desoproprioda

Fonte: Gozetd do Povo

Mercado de lm6veis na RegiSo do Aeroporto

Estd em trAmite uma proposta conjunta da UniSo/Estado do PR/ S5o Jos6 dos Pinhas sobre a

possibilidade de desapropriagdo de drea no entorno do aeroporto, objetivando a construgeo da terceira
pista do aer6dromo de Afonso Pena. Entretanto, mesmo havendo essa sinalizag5o do poder prlblico,
neo existe publicagSo de decreto de desapropriagSo tampouco orgamento priblico suficiente para

efetuar as desapropriagdes necessd rias.

Tratando-se do im6vel avaliando, as informagdes preliminares indicam que n5o fa rii partd das quadras
que serdo desapropriadas. Contudo, isso n6o impede o poder priblico, por decretagSo de necessidade
ptiblica, a desapropriagSo de qualquer irea da zona metropolitana, inclusive o terreno avaliando.

Tratando-se do mercado de im6veis, o panorama atual recessivo 6 reflexo da volatilidade da economia.
Diante de um cendrio de incertezas, recessdo da economia e queda da confianga no consumidor, o
estoque de unidades novas construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecondmicos para o
arrefecimento do mercado imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuigdo da oferta de cr6dito
para novas unidades, assim como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigSo de novas unidades ou
capitalizagdo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagSo destes fatores reflete-
se na redugSo gradual de pregos dos im6veis em centros urbanos como Seo Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

irli ;i i rrcrrumnr
Tel:11.2348,5385
Ruar Antonio Camardo, 701, Conj. 28 - 2 Andaf
Tatuap€ - 560 Paulo -SP CEP 03309,050

Ie!.2L3288.7461
Av. Rio 8ranco,25 sobreloia cV 397
Centro - Rio de laneiro RJ - CEP 20090-001
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Este cen6rio, inva riavelmente, tem pressionado os valores de locag5o e venda em locais onde metro
quadrado havia saltado mais que a m6dia de outras regi6es - situagSo aplicdvel ao caso em tela.

M6todos Utilizado para AvatiagSo - uEfODo EvOLuTIvO

Em im6veis suigeneris,6 tipica a utilizagSo do m6todo evolutivo para precificagdo dos ativds.
O m6todo EVOLUTTVO foi, portanto, o METODO ADOTADO.

O primeiro passo, portanto, 6 determinar o valor do terreno.

O terreno do im6vel avaliando ser6 comparado com outros terrenos utilizando o Mdtodo Comparativo
de Dados de Mercado por REGRESSAO LINEAR. A amostra utilizada utilizou terrenos nus localizados na
regiao central de Sdo Jos6 dos Pinhais - PR.

A localizagAo de cada elemento da amostra foi ponderada por uma regress5o linear exponencial.

De posse do valor do terreno, o valor das benfeitorias (construgdes) serd determinado para alcangar o
valor final do im6vel avaliando.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes depend6ncias do valor unitdrio de metro quadrado:

AREA :quanto maior a 6rea, maior o valoJ da variiivel dependente'

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da dist6ncia, maior o incremento de y

PADRAO :quanto melhor o padrdo construtivo, maior o incremento de y.

CONSERVAQAO :quanto melhor a conservagSo, maior o incremento de y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de
venda/locagSo 6 composto por duas componentes:

. Valor da ConstruCSo - influenciada por padrSo construtivo e conservagdo

' Valor do Terreno - influenciada pela localizagSo (distancia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressSo linear utilizado 6 a depend6ncia entre o valor unitirio
(nS/m') versus a distincia de um p6lo valorizante na regido (localizagio do terreno).
Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feiq6es, como a proximidade do centro da cidade, de
uma estaqeo de transporte pfblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping centerl. Por outro lado, pode haver a existencia de um pdlo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluigf,o sonora, etc.

O p6lo valorizante escolhido foi o Centro de Slo Jos6 dos pinhais,

if ;!, ero:uran
Tet: i1.2348.5385 Tet.21.3288.7461
Rua: antonio Camardo, 701 - Coni. 29 - 2 Andar Av, Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Tatuapd-SSoPaulo-Sp CEp03309-060 Centro - Rio de laneiro _ Rt CEpZ0OgO-0o1
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Equagio Geral
A equagdo geral de depend€ncia de pregos versus valor de terreno e construgSo, 6 descrita a seguir:

Y(R$/m'?)=a+H+Fln(x)
a = Constonte do Formulo (Volor Residuol de Area Minima)

Ft = RS/m'de volor de construcAo por padrAo e conservoCdo de construgdo (voridvel)

8 = R$/mz constante de Terreno
x = disfincio do elemento do omostra otb o p6lo volorizante/desvalorizonte escolhido (Varidvel)

Preparagdo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.L.2 da norma ABNT 14653-2, seo necess6rios alguns ajustes antes de

submeter a amostra ao modelo de regressSo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sf,o pregos i vista, n5o sendo necessdria a aplicagdo de

qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de L0%

Conforme preceitua a boa t6cnica e pronunciamentos de 6rgdos de pericia, adota-se o desconto de 10%o

sobre o valor a vista de todos os elementos da amostra.

Cdlcufo dos Valores de ConstrugSo - tt (somente pdro dreas edificodos)

O custo de drea construida (RS/m'z), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(1) 
custo Srea construida(11 = [1/rAuAc(2)l*tCUB pad15o construtivo(3)] *lfator obsolesc6ncia(4]l

(2) 
rAuAc = relagdo Srea ritil/iirea construida para cada elemento de projeto do cUB

(3) 
cUB padrao construtivo: ALTo, MEDIo oU BAIXo

"Tar"-ba"i"aac*"
Fator obsolescencia = Fator Ross-Heidecke ''' * 0,8 * 0,2 (Valor Residual)

(s) 
Faior Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciaeSo da edificagdo utilizando duas entradas

de varifveis: o estado de conservagdo da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida ftil.

A versao aplicSvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

2llii rrerruurnn

Tel: 11.2348.5385 Tel. 21.3288.7461

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj, 2B - 2 Andar Av- Rio Branco, 26 sobreloia CV 397

Tatuape - S5o Paulo - SP - CEP 03309'060 Centro - Rio deJaneiro - Ri - CEP 20090-001
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Edificag5o Nova com reforma com menos de dois anos

Nova /
Regular

rdifrcacSo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de

Regular idifi*;io $;i;ova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras

superficiais e repintura

ilg;ili- 
- 

iaii,il'iao 5eni.""j com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e

Reparos trincas e repintura

.;- -:- i$p;i;, .ii;;;;;il;;rn pinturu e reparo de fissuras e trincas. sem revisSo do sistema 
:

- i - -' 
Rep;i"s RecuperagSo de fissuras, trincas e repintura. RecuperagSo localizada do sistema

Simples a estrutural. Reparo do sistema hidrdulico/eldtrico ap6s desgaste natural. Eventual

lmportantes Substituigeo de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisao da lmpermeabilizag6o ou

substituiceo do sistema de cobertura

lgual anterior, com recuperagSo de grande parte do sistema estrutural'

Substituie5o de panos de regularlzaceo da alvenaria. Substituig5o de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos Substituigeo de peqas aparentes

da instalac6o hidriiulica e eldtrica, com reparos ou substituig6o importante na

cobertura e im

uma repintura

Reparos e SubstituiEdes de todos os sistemas, inclusive troca de pisos eReparos

lmportantes
a edificagSo

sem valor

revestimentos

Tobela H7: Podrdo de Conservogdo dos lm'veis
classilicogdo de ocordo com suds coracteristicos esttuturois, de revestimento e instolog;es.

ESTADO DE CONSERV X IDADE

IDADE

204

Lg96

20%

3W6

4OYo

so%

60%
7Wo

ao%

90%

r00%

0,990

0,945

0,880

0,805
o,720

o,625

0,520

0,40s
0,280

0,145

0,000

e

0,811

0,774

0,12L

0,659

0,590

V,JLZ

0,426

0,332
0,229

0,119
0,000

f
0,661

0,531

0,588

0,538
0,481

0,418

0,347
o,27t
o,ra7
0,097

s
0,469

o,w
oALT
0,382
o,34L

o,296
0,246

o,t92
0,133

0,069

0,000

h

0,245

0,234
o,2r8
0,200
o,r79
0,155
o,t29
0,100

0,069

0,036
0,000

0,987 0,965 0,910

0,942 0,921 0,869

0,877 0,858 0,809

0,802 0,78s 0,7M
o,7L8 0,702 0,662

o,g2l 0,609 0,574

0 518 0,507 0,478

o,4o4 0,395 0,372
0,279 0,273 0,257

0145 o,t+L 0,133

0,000 0,000 0,000

Tabela H2: Tobelo Ross Heidecke de deprecidg1o

DuDlo Entrodd do tobela - dados de conservagdo do tabela H5 e idode oparente do edificogdo

ili : j eteeuxnntn

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonlo Camardo, 701- Coni. 28 2 Andar

Tatuap6 - S5o Paulo - SP - CEP 03309-060

Tel.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja cv 397

Centro Rro de Janearo - Rl _ CEP 20090'001
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C6digo no Laudo Descrig6o C6digo DepreciagSo Conservagdo Ross-Heidecke

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo

Seminovo

: Excelente IO%

: Bom 30%

a

o

e

e

e

0,94s

0,802

0,659

o,5r2

0,296

0,229

0,133

Seminovo : Regular 30%

Meia-Vida : Bom 50%

Meia-Vida

Antigo

Antigo

:Ruim 50%

:Bom 80%

: Ruim 8oo/o

Tobelo H3: vdlores utilizodos no Laudo - C6digo Relerenciado ocimo

De volta i equag5o geral abaixo, permanece

que deve ser tratada pa ra transformaqSo em

uma varidvel n5o equacionada (H - o valor de construgeo),

constante.

Y (R$/m'?) =o+H+B ln(x)

Utilizando os valores de RS/m'?de 6rea construida para cada elemento, este valor 6 dividido

calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizaESo da amostra

o padrdo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2'1"2c /
norma ABNT L4653-2.

Ao6s tratamento da amostra, os valores de Y(R$/m'z) podem serfinalmente calculados'

RS/m2 Terreno = RS/m2 Total (RS/drea Total) - RS/mz ConstrugSo sem equalizagao

Y (RS/m'z) = RS/m" Terreno + RS/mz ConstrueSo equalizada.

EquagSo Geral ap6s equalizagio: Y (R$/m'z) = q + p In(x) | termo tl tornou-se constante'

pelo valor
utilizando
8.2.t.2 da

',. 1::;ENGENHARTA
l__i _.i

Tel:11-2348-S385
Rua: Antonlo Camardo,701 Conj. 28 2 Andar

Tatuap6 - s6o Paulo-sP cEP 03309-060

Tel.21.3288.7461
Av. Rio Brenao,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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Ciilculo - VALOR DE VENDA

Laudo deAvalja6o de Galpao
,lrir, ;r r'!'r,r i\r: I I i:ra jr....j i, ! f.r.!!

GATPAO - 350C rnr

4r111|isr n*rlin ri o4r+(r\:.or tlR-.r ; ilnn..i-
r* lirirr,ril )._;1 ; .t;\,i 1,1,ri., '.i,i1,iri:, .i , r! litirti.i,,r ifrr-,
i..\r i,.\tj -rrl i,. .ror'r.:l

Regressao por Dstancia

R$ 8.306.403,56

Lo{aliza!6o

Tel. 21.3288.7461
Av. Rio granco,26 sobreloia CV 397
Centro - Rio de.laneiro - RJ CEp 20090 001
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Elerne ro l-4serrlc Pe'o llsa:ntJ

Elem€nto ifserido Pel. u5,rir,.

TaHa de calculo
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Andlise

como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelb modelo, primeiramente serd

anafisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de 84.7 4o/o da variabilidade dos dados 6

explicada pefo modelo de regressSo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se

ajustou muito bem ao coniunto de dodos.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a vari5vel X (dist6ncia) E significotiva para

o modelo, uma vez que o p-valor alcangado (<0.001) para o coeficlente foi menor que c=to/o.

Em relagSo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significdncia mdximo foi inferior a L96: o

valor alcangado atingiu F < 0.00L

Para um grau de confianga de 80%, existe uma variabilidade de ff/o do valor projetado.

Como o coef iciente da va ridvel distancia

aumento deste provoca diminuigSo no

valoriza nte.

fb) 6 negativo, concluimos que, no intervalo da andlise, um

valor - existe, de acordo com a expectativa, um polo

Ie1.21.3288.7461
Av. Rio Branco,25 sobreloja Cv 397

Centro - Rio de Janeiro fu CEP 20090-001

lfi tnorn"o*,o

Tel:11.2348,5385
Rua: Antonio Camardo, 701 Coni. 28 - 2 Andar

Tatuap6 - 5;o Paulo- SP - cEP 03309'060
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ConclusSo Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

Rs 8.300.000,00
(oito milh6es e trezentos mil reais)
vAtOR DO TERRENO : RS 5.550.000,00
VALOR DA CONSTRUGAO : RS 2.7s0.000,00
Clossificogdo quonto ao grou de fundamentogdo: ll
Clossificaqdo quonto oo grou de precisdo: Itt

)f u'.ij rlernmnn
Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo. 701 - Conj. 2B - 2 Andar
Tatuap€ - Sao Paulo-Sp -CEp 03309-060

Tel.21.3288.7451
Av, Rio Branco, 25sobreloja Cv 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-O0t
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Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 22 pdginas.

N6o foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. ,oO , r.rm
6tica, tambem ndo foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel
avaliando, sendo a opiniao restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislaqSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientaeeo do laudo de
avaliagSo acerca das restrig6es gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas ngo constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obtenEf,o de autorizagdes e informag6es sobre as permissfies legais
para edificar.

Os valores encontrados esteo condicionados is bases do mercado especifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construgSo e perman6ncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragdo de valores no futuro se as condigdes do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 - t-2-3-4, ABNT L2721.:2007 e recomendag6es de associagdes de classe.

A adogdo de metodologia especlfica aplicada ao caso foi feita por decisSo do nosso corpo t6cnico que,
ap6s an6lise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliaq6es Ltdi. n5o tem nenhum vinculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S5o Paulo, 02 de Outubro de 2Ot7 .

4
1..'/,/ --7-

r L\=fr--
\nrlque de Carvalho Videira

\.. CREA 183.937lD - RJ

vrsTo sP 5061912235

2lllN eloewaen

Tel:11.2348.5385
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ANEXO l- Relat6rio Fotogr6fico

1|'-1 ,"urn**,o '
Telr 11.2348.5385
Rua: Anionio Camardo, 701 Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap6 - S5o paulo- Sp - CEp 03309-060

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro Ri - CEp 20090-001

Foto 1: Fochado frontol do lm6vel na Av. Rocho pombo sendo utilizddo como estocandmento

frontal do Terreno com visto paro o Av. Rocho pombo

Foto 3: Vistd do entrodo do terreno visualizondo o SENAC



)q olg

Foto 4: Muddngo na numerogdo do pr6dio: numero novo possa o ser 31.57

Foto 5: Area coberto frontat do im6vel

Foto 6: Area cobertd do im^ver com terhos cer1micos visuorizando o entrada principor do gorpdo

,'t .. I

)4, il ere rnnmrl

Iel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 2B,2 Andar
Tatuap6 Seo Paulo - Sp- CEp 033O9,OGO

Tel. 21.3288.7461
Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - tu - CFp 20090 001
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ar* iii"rto ao i*6vel no frente do terreno, com destoque poro o piso cimentddo polido

Destogue poro a consttugdo em olvenorio com telhas cerdmicas

Foto 8: Sola de odministrogdo do Estocionamento

Foto 9: Copo - cozinha do estacionamento para funciondios

)lj i' i ene enxmtr

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj- 2B - 2 Andar

Tatuapa - $o Paulo-SP -CEP 03309-060

Tel.21.3298.7461
Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090 001
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Foto 10: Banheiros pora funcion6rios locolizodos no Galpdo

Foto 77: Perspectivd qeral do im6vel, visualizando o construfio principal no frente

Foto 72: Areo cobettd do im6vel nd frente do terreno, visuolizando o logrodouro

ilrr I'41 ; i Et{cENHARla

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 Coni. 28 - 2 Andar

Tatuapd'Seo Paulo - SP-CEP 03309 060

Tel.21-3288.7461
Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - Rl - CEP 20090-001
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Foto 7i: Laterol Direito do lmovel - Frente paro os fundos

-.:TtlIE-',".'",

Foto 14: Vista da 6rea que integro o construcao de alvenorio com te|hodo em ceramico

do segdo com cobertura metdlico

Foto 75: Visto dos fundos do im,vel sendo possivel ver os coberturos met6licas paralelas pdro

_-/l.Fl E GENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28 - 2Andar
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Destaque para d construQdo em alvenorio no laterol esquerdd e
pdrc as coberturas metdlicos no loterdl e nos fundos

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Conctuido este trabalho, foi redigido o presente loudo composto de 22 folhos.

!N,,;j ,norn"o*'o

Tei:11.2348-5385
Rua: Anionio Camardo,701- Conj. 2B - 2 Andar
Tatuap6 - seo Paulo- SP- CEP 03309-060

Tel. ZL.?288.7 46L
Av. Rio Eranco, 26 sobreloja CV 397

Centro Rio de laneiro - Rl - CEP 20090-001

Foto 76: Vista da seglo frontal ldterdl direita do terreno
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SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO OE2OL7

METoDo coMpARAnvo DE DADos DE MERCADo

VATOR DE VENDA R$ 2.900.000,00

Grau de Preciseo

Confianga (80%)

Grau de Preciseo

Grau de FundamentagSo

Observag6es

(7) O mitodo utilizodo pora cdlculo do VENDA foi o METoDo COMPARATIVO DE DADOS DE MERADO,
m€todo preferencial eletivo da ABNT 14653.

(2) Os elementos utilizados no mdtodo comparotivo foram estabetecimentos comerciois / tojas tocotizodos na
Regido da Av. Paulisto, incluindo os Bahros de Belo Visto e Cerqueiro Cisor.

Os diferentes podrdes construtivos foram equalizados utilizondo o tratamento previo permitido no item
9.2.7.2 c do ABNT 74653-2 - fordm utilizodos coeficientes de dreds equivalentes preconizados pela norma

. 72.727 utilizando o CUB do Estodo de Sdo Paulo

O modelo de cdlculo concebido poro precificogdo utilizou o modelo exponenciol por locolizagdo,
porometrizodo pelo menor distAncio otd o eixo do Av. Poulista ou ote o eixo da Ruo Oscar Freie. O cdlculct
considerou, portanto, a volorizagdo do lojo ovoliondo em fungdo de suo locolizogdo privilegiado - Av.
Paulista.

(3) Grou de Precisdo lll, com umo adequoqdo do modelo de 83.4% (Rr).

ill
<30%

R, - 83.40%
'il1

tl

il;i'r eneetann|A

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701- Conj,28 2 Andar
Tatuap6 - S5o Paulo - SP- CEP 03309{60

Te|.21.3288.7451
Av. Rio Branco,26sobreloja CV 397
Centro Rio de Janeiro - Rl , CEP 20090-001
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Propriet5rio e Solicitante: ,

MAssA FALTDA oe s.n. NtngAo nEnrn Rto GRANDENSEI
Estrada do GaleSo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEp: Zt94L-352.
CNP J: 92.7 7 2.82U 0109 -84

Objeto da GontratagSo:
Determinagdo do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial.

O valor de mercado, ou valor justo, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus€ncia de fatores que
pressionem para a liquidagSo da transagdo ou que caracterizem uma transagdo compuls6ria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

LocalizagSo e Caracteristi€as Prancapais do Im6vel Avaliando:
Av. Paulista, 1765 - Loja 03 (frente para Avenida)

Bela Vista - Sao Paulo - SP

Loja de Rua com Mezanino: 238.45 m2

. . Piso cerdmico de alto resist€ncio e ar-condicionodo central,

. Foffo de Gesso Reboixado com iluminocdo indirero

.ir.1rr.r utrd' ud trd rd la!| ,,t"

ihopping Markel Paulista@

n,.

Fairfax Brasil
SeEUro$ Corporati,/oso ;,:;;*:,

Mario Cavas

U 
Q cn,*u E"on6mrca Fedelai

Q Ban,'u central rtn Bfasrl - 
;" ' fi

.1, \:t!

'i- tu r.r"tll(l." u P'lu ls".r

-1,lL j'q.r [. Jr-'ilr -( trr)i
*'l,1 n Strr.r Deil - r,-!,-r

O '1 ,.:;. lieite tr;rk QMarisa '1..i, * Mili

"i-.,

1.1..,-ri dc .q'ii'-d
1i,;i PJ' lj A s:.r<

' .4. rAm._.r.l.;,
',i 

:,

i.4A1jP Al id

Te|.21.3288.7461
Av. Rio 8fan.o, 26 sobreloia CV 397
Centro - Rio de laneiro - Rl - CEP 20090-001

E

'a
Q/.-

',t.ffi i taikr Sushr

ffi 4ll'xixil ra,.rtrsta
Soho Q

Santander $
O rim0

; Unimed @ O Firf :lorl+.tora $.,
Seraso Expcn;rr (Ie u<tr'ttt)r5 sp 

i $
iFb .{)
W .i.l

Centr oi Naciofal UJrinrd ,rii'

Foi A: Localizogdo do lm\vel Avoliaido nd Av. paulisto 7765, morcodo por um pin Bronco

ra-r'ir . I
/4I i ENGENHARIA

Iel: 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo,701- Conj, 28 - 2Andar
Tatuap6 - Seo P.ulo - Sp - CEp 03309-060



)\,\6

Foto B: Fochada dd Lojo de Rud no Av. Paulisto

Principais Caracteristicas da EdificagSo Comercialonde se encontra a loja avalianda

. 18 Pavimentos-tipo com conjuntos comerciais com metragens diferenciadas

. 36 conjuntos de L50 a 160 m2

. Ar Condicionado Split System

. Distribuig5o de Energia e Rede por canaletas embutidas nd contra-piso

Mercado

O im6vel avaliando localiza-se na regiSo conhecida como 6rea comercial da Av. Paulista, zona central da

cidade de S5o Paulo, formada pelos bairros Cerqueira C6sar, Jardim Paulista, Bela Vista e Consolaqdo. A

regido conta com grande ntlmero de repartigdes pf blicas (Banco Central, Juizados Federais, etc),

consulados estrangeiros e um n mero elevado de sedes de grandes bancos. Devido d intensa atividade
financeira a regieo 6 reconhecidamente lembrada como o coragSo financeiro da cidade. Essa atividade
financeira, inerente i regido, atrai outros tipos de servigo, como empresas de turismo, operadoras de

cdmbio, etc.

A regido da Paulista, juntamente com os p6los comerciais da Berrini, Faria Lima, ltaim e Vila Olimpia sdo

os locais com maior demanda por conjuntos comerciais, refletindo diretamente na valorizagSo dessas

regi6es.

A regido da Paulista, diferentemente da Berrini e Faria Lima, possui a vantagem de maior malha de

transporte pilblico, principalmente a exist€ncia do Metr6 que corta toda sua extenseo.

A desvantagem da regido da Av. Paulista 6 que a maioria dos pr6dios edificados s5o anteriores i d6cada
de 80, ndo possuindo determinadas caracteristicas atuais importantes de infraestrutura listbdas abaixo:

ZiH ENGENHARTA
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. Gerador pr6prio e no-break
. Sistema central de ar-condicionado
. Elevadoresinteligentes
r Acesso oor catracas elet16nicas
. Piso elevado para cabeamento de dados, voz e el6trica
. Salas preparadas para Centralde Processamento de Dados
. Vagas para carros

Tend€ncias I
I

Em relagSo a tendencias, nota-se que tem havido uma crescente migragdo de algumas empresas para o

centro da cidade de 55o Paulo e regieo da Av. Paulista. Embora o centro expandido da cidade padega da

aus6ncia de requisitos modernos de infraestrutura predial, a regiSo.conta com transporte p[blico

abundante e muitas opg6es de alimentaESo. A Prefeitura do Municipio de S5o Paulo tem investido na

regi5o, com incentivos para atragSo da populag6o economicamente ativa para residir na drea.

O fato da regido da Av. Paulista contar com boa infraestrutura logistica e de.servigos, mas com pouca

oferta de edificag6es modernas, tem provocado A procura crescente por edificag6es na regiSo com

potenciaf para retrofit. Alguns empreendimentos retrofitados estSo em construgdo, assim como a

procura por im6veis com potencial para reforma tem sido crescente.

M6todos Utilizados para a AvaliagEo

CONSidCTAC6CS GETAiS _ METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo m6todo comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologia'. "A metodologia escolhida deve ser

compativel com o noturezo do bem ovoliondo, o finalidade da avoliogdo e os dodos de mercado disponiveis. Paro a

identificogdo do vdlor de mercado, semprc que possivel preferir o mitodo comporotivo direto de dddos de

mercado, conforme definido em 8.3.7."

O m€todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados no

na regiSo da Av. Paulista e Rua Oscar Freire, englobando os bairros da Bela Vista, Cerqueira C6sar e

Jardins. Foi verificada estatisticamente forte depend6ncia da varidvel prego versus localizagSo de cada

elemento.

f! 
-;..1 
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MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese b6sica do modelo considera as seguintes dependdncias do valor unitdrio de metro quadrado:

ARen :quanto maior a drea, maior o valor da va ridvel.dependente

POLO VATORIZANTE :quanto menor o valor da distdncia, maior o incremento deY

NAo considerados no estudo - Ndo existem construcdes:

PADRAO

coNSERVAGAO
:quanto melhor o padr5o construtivo, maior o incremento de Y.

:quanto melhor a conservagSo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de
venda/locagSo 6 composto por duas componentes:

. Valor da Construgao - influenciada por padrdo construtivo e conservagdo

. Valor do Terreno - influenciada pela localizagSo (distdncia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressdo linear utilizado 6 a depend€ncia entre o valor unitdrio
(R$/m') versus a distdncia de um p6lo valorizante na regi5o (localizagdo do terreno).
Esse p6lo valorizante pode assumir diversas fei96es, como a proximidade do centro da cidade, de

uma estagdo de transporte ptiblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center). Por outro lado, pode haver a existdncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluigSo sonora, etc.

Os p6los valorizantes escolhidos
Paulista e Rua Oscar Freire.
O cdlculo considerou, portanto,
Paulista ou Rua Oscar Freire.

foram os eixos comerciais mais importantes db regi6o: Av.

a menor distdncia de cada elemento da amostra at6 a Av.

EquagSo Geral
A equag6o geral de dependdncia de pregos versus valor de terreno e construgeo, 6 descrita a seguir:

Y(R$/m'z)=c+tf+ptn(x)
d = Constonte dd Fdrmuld (Vdlor Residual de Areo Minimo)
fr = R$/m2 de valor de construgdo por padrdo e conservogdo de construgdo (Voridvel)
6 = RS/m2 constante de Teteno
x = distdncio do elemento da omostra otd o p6lo volorizante/desvdlorizonte escolhido (Voriovel)

Preparagio dos Dados
Conforme denotado no item 9.2.1,.2 da norma ABNT L4653-2.
submeter a amostra ao modelo de regressdo adotado.
Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra s5o pregos i vista, n5o sendo hecessdria a aplicag5o de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

s5o necessdrios alguns ajustes antes de

ZjLlj ENcENHARTA
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Fator Oferta de L0%

Conforme preceitua a boa t6cnica e pronunciamentos de 6rg6os de pericia, adota-se o desconto de 10%
sobre o valor d vista de todos os elementos da amostra

Cdlculo dos Valores de ConstrugSo - F (somente poro dreos edificodas)

O custo de Srea construida (R$/m'z), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(1) 
custo Srea construida(1) = [1/rAuAc(2)t*[CUB padreo construtivo(3)]*[fator obsolesc6ncia(4)]

(2)rAuAc 
= relaqSo drea 0til/6rea construida para cada elemento de projeto do CUB

{:) cUB padrio construtivo: ALTO, MEDTO OU BATXO

(al 
fator obsolescdncia

Fator Obsolesc€ncia = Fator Ross-Heidecke 
(t) * 0,8 * 0,2 (Valor Residual)

(s) 
Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificagSo utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservag5o da edificaqdo e sua idade porcentual representativa da vida [til.
A verseo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das ta belas'a nteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de Ponderag5o dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevaldncia de dreas maiores localizadas no t6rreo,
facilmente acesslveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.

Essa relagSo de import6ncia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

Pavimento Peso

TErreo

Superiorflnferior/Mezonino 0,33
Subsolo/Estdcionomento 0,2

-'.,11i,..i eneenuen
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ESTADO DE CONSERVA9AO

Nova Edificagdo Nova com reforma com menos de dois anos

EdificagSo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
uma reointu ra

EdificaEso Seminova com reforma entre i e s jnoi - iepiioi de eventuais fissuras
superfl crars e reprntura

d I Regular/ ; EdificaEeo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e

Reparos trincas e repintu ra
Sim

Reparos Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisSo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual reviseo do sistema hidrdulico

f Reparos Recuperageo de fissuras, trincas e repintura. RecuperagSo localizada do sistema
Simples a estrutural. Reparo do sistema hidrdulico/eletrico ap6s desgaste natural. Eventual
lmpoftantes Substituigeo de Revestimento de Pisos e Paredes. RevisSo da lmpermeabilizagao ou

substituiceo do sistema de cobertura
Reparos lgual anterior, com recuperagSo de grande parte do sistema estrutural.
lmportantes Substituiqeo de panos de regularizagEo da alvenaria. SubstituigSo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. Substituigdo de pegas aparentes
da instalageo hidrSulica e el6trica, com reparos ou substituiEeo importante na

cobertu ra e i

Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e

revestimentos

Tobelo H1: Pddrdo de Conservagdo dos lmdveis
Classilicogdo de acordo com suos carocte sticds estrututois, de revestimento e inst|lagdes.

Reparos

lmportantes
a edificagao

sem vator

ESTADO DE CONSERVACAO X TDADE

IDADE

2%

LO%

20%

30%

40%

50%
60%
70%

80%

90%

LOO%

0,990

0,945

0,880

0,805
0,720

o,625
0,520

0,405

0,280

0,145

0,000

e

0,811

o,774
o,72r
0,559

0,590

o,5L2
o,426

0,332

0,229

0,119
0,000

t
D,66L

0,631
0,588

0,538

o,rt81

0,418
0,f,47
0,27t
o,L87

0,097
0p00

0,987 0,955 0,910

0,942 0,92L 0,869

0,877 0,8s8 0,809
0,802 0,78s o,7N
0,7L8 0,702 0,662

0,623 0 609 0,574
0,518 0,507 0,478
0,44 0,395 0,372
0,279 0,273 0,257

0,145 0,L47 0,133

0,000 0,000 0,000

gh
0,459 0,245

o,44 0,234
o,4L7 0,218
0,382 0,200
0,341 0,179

0,296 0,1ss
0,246 O,t29
0,192 0,100

0,133 0,069

0,069 0,036
0,000 0,000

I dDeto Hl:
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Tobelo Ross Heidecke de deprecio1do
Duplo Entrodo do tdbelo - dodos de conservogdo do tabelo H5 e idode oparente da edificogdo
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Andlise

Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente serd
analisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de 83.i10% da variabilidade dos dados 6
expficada pefo modelo de regress5o ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se
oiustou muito bem ao conjunto de dados.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a varidvel X (dist6ncia) d significotivo pam
o modelo, uma vez que o p-valor alcangado (<0.001) para o coeficiente foi menor que c=10%.
Como o coeficiente da variSvel distdncia (b/ 6 negativo, concluimos que, no intervalo da anSlise, um
aumento deste provoca diminuigSo no volor - existe, de acordo com a expectativa, o conceito de
p6lo valorizante.

Em relagdo ao teste F de Snedecor (F Testl, o nivel de significincia m6ximo foi inferior a Lcl6: o
valor foi menor que 0.001.

Na se95o do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 8O%, b m6ximo de
variabilidade em torno da posigSo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de t 0% em torno do valor calculado oara o terreno.

ConclusSo Geral

VALOR DE VENDA
R$ 2.900.000,00
(dois milh6es e novecentos mil reais)
ClassiJicogdo quanto ao grou de fundomentoQdo: ll
Clossificogdo quonto oo grau de precisdo: ltl

):i H rnceuxanrr
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Consideragdes Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 17 pdginas.

Nio foi objeto de avaliagSo do presente laudo a an6lise de passivo judicial e tribut6rio. Sob a mesma
otica, tamb6m n5o foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel
avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagdo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientageq do laudo de
avaliagSo acerca das restrigdes gerais que o im6vel estd subnletido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas nao constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obtengSo de autorizaq6es e informagdes sobre as permiss6es legais
para ed ificar.

Os valores encontrados esteo condicionados is bases do mercado especifico atual de cada bem, dos
rnateriais utilizados na sua construgSo e permandncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragdo de valores no futuro se as condigOes do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav€s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR

14653 - l-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendag6es de associag6es de classe.

A adogdo de metodologia especlfica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso corpo tdcnico que,
ap6s anSlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliag6es Ltda. n5o tem nenhum vinculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, nao tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S5o Paulo, 02 de Outubro de 20L7 .

. '''r' -7' ( ./ r,'* - -. --.-i
rique de Carvalho Videira

CREA 183.937lD - RJ

vtsTo sP s061912235
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AnIEXO l- Relat6rio Fotogrdfico
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Foto 7: Foto do Fochodo do Edificio Scorpa, onde se localizo a lojd ovdlidndd

Foto 2: Foto dnterior recuada visudlizando o logrodouro e a fachada do Ediflcio Scarpd
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Foto 4: Foto do Fochodo sob outro Anaulo
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Foto 5: Lojo Avoliondo, com destaque pora sud frente voltoda poro o Av. poulisto
Piso cerAmico de alto resirtencio e dr-condicionado central
Forrc de Gesso Reboixodo com iluminogdo indireto

Foto 6: Foto do escodo de ocesso oo mezanino do loio

t*; f] i ENGENHARIA
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ea reservodo para funciondrios no mezonino do lojo

Concluido este trabalho, foi redigido e impresso o presente loudo composto de 1.7 fothos.

'..41 
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Foto 8: Torre de Servidor no mezanino da loia

TERMOS DE ENCERRAMENTO
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suMAnto_execunvo - vnloR oe Mencloo - ouruBRo DE 2017

R$ 2.o3o.ooo,oo gr

RS 2.030.ooo,oo (')

ill
<30%

Rz - 96.85/o

Observagdes

(7) o mitodo FINAL utilizado foi o METoDo coMpARATlvo DE DADos DE MERCADL, mitodo preferenciol
eletivo do ABNT 7465i -

(2) os elementos utilizados no metodo comparutivo foram conjuntos comerciois locdlizodos no centro de sdo
Poulo - Rep0blica, Consolagdo e Av. poulisto.

os diferentes podrdes construtivos (baixo, midio e superior) e estodo de conservagdo (novo, regulor e
ruim) foram equolizodos utitizando o tratamento prdvio permitido no item 9.2.7.2 c do ABNT 14653-2:

.fordm utilizados coeficientes de dreos equivolentes preconizddos pela normo 12.72J utilizdndo o C:JB de
Sdo Poulo.

o modelo de cdlculo concebido paro precificagdo utilizou modeto exponenciol por localizagdo,
porometrizodo pelo distancia ati p6los volorizontes tipicos nq regido - Estogles de Metr6 Consolagdo eReptblica. o prego unitdrio de terreno (R$/m2) foi, portanto, modelodo pela soma dds seguintes
distdncios: menor distancio atd o Metr6 Consolagdo; e menor distdncia oft o metr6 Repihlico. A istagdo
de Metr6 consolagdo, por estar locolizada na regido da Av. Poulista, foi poncterodo com peso 3
(muttiplicodor da Av. paulisto versus centro velho de ido paulol.
O cdlculo considerou, poftonto, a volorizogdo/desvalorizagdo do conjunto avaliando em fungdo de suo
localizoqdo.

(3) Grou de Precisdo l , com umo adequogdo do modeto de 96,g5% (Rr)

MEroDo coMpARATtvo DE DADos DE MERCADo (r)

VALOR DE MERCADO CONJUNTO 41

VALOR DE MERCADO CONJUNTO 61

Grau de PrecisSo
Confianga (80%)

Grau de Precisdo

l-r ,l
7_; i-i ENGENHARTA
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Solicitante:
MAssA FALTDA oe s.n. lvngAo nEnea Rto GRANDENSE)
EstradadoGale6o,3.200,rlhadoGovernador,RiodeJaneiro-RJ-cEp: zrg41,-3s2.
CNP J : 92.7 7 2.821 / O7O9-84

Objeto da Contratageo:
Determinag6o do Valor Justo (valor de mercado) de vENDA DE coNJUNTo coMERcrAL.
o vafor de mercado, ou volor iusto, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus€ncia de fatores que
pressionem para a liquidagdo da transag5o ou que caracterizem uma transag5o compuls6ria.

Finalidade:

;:#;;Jffi" ;,],"ip"," do rm6ve, rva,anao:
Conjuntos Comerciais 41 e 6L localizados na Rua da Consolagdo, 36g
Consolagdo - S5o Paulo - Sp

Area titif conjunto comercial 4t - 4e andar 374;9 m,

Area titif conjunto comercial 61 - 6e andar : 374,79 mz
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Foto A: Mopa de LocolizaEdo da Edificagdo onde se localizo o im6ve! avoliondo - Ruo do Coisolagdo 368
Destqque pdrd a prcximidode dd proga do Repiblica
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Foto ,
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Foto C: Fachada Principal do Edificogdo onde se locolizom os conjuntos comercaais

i;l ; | ,rcen'rm,a
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B: Foto de sat€lite da Edifico96o no qual se encontro o im^vel ovaliondo, no Rua ao Jorrsoj,taiii
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Principais coracteristicas da Edificagdo onde se Iocorizom os conjuntos cemerciais

EdificagSo da d6cada de 40 em excelent. 
"stado 

de .lllervag6o
Fachada composta predominantemente por pele de vidror Elevadores rec6m reformados

Principois Coracteristicas do CONJUNTO 47 4e andar
I

I

I

Pisos: carpete - excegdo nos banheiros ;;"p.il"r;;"stimento cer6mico
Forros: removivel com rumindrias quadradas intercarado cbm tabeiras de gesso
Alvenarias: pinturas a ldtex

. Ar Condicionado Split

PJ,rllpoit Caracteristicas do CONTUNTO 6t ds andar
Pisos: carpete e cimentado porido - excegdo nor binhEiros e copasr com revestimenffi"ra;ffi
Forros: removivel com lumindrias quadradas

r Alvenarias: pinturas a ldtex
. Ar Condicionado Split

Premissas Gerais

Infraestrutu ra Urbana

A regido do entorno do im6vel avaliando, in.tuindoi-pr6prio bairro, conta com imo-ffiTiiil
completa: iluminagSo, dgua, esgoto, telefonia e servigo de dados.

Uso e Parcelamento do Solo / Zoneamento / Tombamento

A questeo do suba proveitamento ou superaproveitamento do solg
pois todos os imdveis comerciais na regido estdo su peraproveitados

n5o d relevante para o taso em tela,
(projeto aprovado com zoneamento
esteo na mesma situagao a andlise

antigo) ou no limite do aproveitamento. Como todos os im6veis
comparativa para este contexto neo 6 pertinente.

Mercado

oim6ve|ava|iando|oca|iza-senocentrodacidaded

:::1li:::::i1i-111. ? 
cenlro,da cidade de s5o pauto, assim como o centro de outras metr6potes doBrasil, tornou-se gradualmente decadente a partir da d6cada de 70 e inicio da d6cada de g0. o declinio,entre diversos fatores, ocorreu devido aos problemas de estacionamento e infraestrutura dasedificag6es da regiSo' Houve, nessa 6poca, uma mudanga dos seruigos financeiros para a Regi5o da Av.Paulista' Recentemente houve uma terceira geragdo de migragdo, ocorrendo a incorporagdo crescentede im6veis na regi6o da Berrini e Av. Faria Lima.

A desvantagem da regiio, portanto, 6 que a maioria
80, n6o possuindo determinadas caracteristicas atuais. Gerador pr6prio e no-break

. Sistema central de ar-condicionado

. Elevadoresinteligentes

. Acesso por catracas eletr6niCas

7_-u, ii I ENGENHARTA

Tel:11,2348.5385
Rua Antonio Camardg 701 - Conj. 28 _ 2. Andar
Tatuap6 - S5o Paulo -Sp - CEp 03309_0bO

. Piso elevado para cabeamento de dados, voz e eldtrrca. Salas preparadas para Centralde processamento de Dadoir vagas para carros

dos pr6dios edificddos sio anteriores i d6cada de
im portantes de infraestrutu ra listadas abaixo:

Tel.21.3288.7451
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - tu - CEp 20090_001



)qo tl,7- 
,/

O mercado de im6veis permanece com
incorporadoras/construtoras em eliminar
imobilidrios, fruto de um cendrio futuro de
imobiliiirio.

Tend6ncias

um cendrio recessivo, marcado
as unidades em estoque. SEo
incertezas acerca da economia e

pela ansiedade das
poucos lanqamentos

desempenho do setor

Em relagSo a tend€ncias, nota-se que tem havido urna crescente migragao a" ,tguffiffiffi;;;
centro da cidade de sao Paulo e regido da Av. Paulista em virtude de incentivos do governo. Embora ocentro expandido da cidade padega da ausdncia de requisitos modernos de infraestrutura predial, aregieo conta com transporte priblico abundante e muitas opgoes de alimentagSo. A prefeitura doMunicipio de sdo Paulo tem investido na regiSo, fomentando a atragao da populaiao economicamente
ativa para residir na drea.

M6todos Utilizados para a Avaliag5o

CONSidCTA96CS GETAiS - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Aconc|us5ofina|uti|izaosva|oresca|cu|adosp
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologia i,,A metodologia escothido deve sercompotivel com a naturezo do bem ovaliondo, a finolidade do avaliogdo e os dodos de mercodo disponiveis. pdro oidentificagdo do valor de mercodo, semprc que possive! prelerir o mebdo comporutivo (tircto de dodos demercado, conforme definido em g.3.7."

o m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados nomesmo bairro do imovel avaliando, com diferentes padr6es construtivos e de conservag5o. Foiverificada estatistica mente forte dependencia da varidvel prego versus localizagdo de cada elemento.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hipdtese b6sica do modelo considera as seguintes dependoncias do valor unkdrio de metro quadrado:

ARel
:',q,uanto'. Taigr a 5rea, maior o valor da varidvel dependente

POtg V"|!:9RfZANTE 
"i-q.u_anto 

menor o valor da dist6ncia, maior o incremento de y

Ndo considerddos no estudo - Ndo existem construcles:
PADRAO

coNSERVACAO
:quanto melhor o padrSo construtivo, maior o incremento de y.
:quanto melhor a conservagdo, maior o incremento de y

o modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado devenda/locagdo 6 composto por duas componentes:
Valor da Construgdo - influenciada por pad16o construtivo e conservagSo
Valor do Terreno - infruenciada pera rocarizagdo (distdncia do p6ro varorizante)

7ii.i ENGENHARTA
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Conceito de p6lo Valorizante

Uma das hipdteses do modelo de regress5o linear utilizado 6 a depend€ncia entre o valor unitdrio(Rs/m') versus a distdncia de um p6ro varorizante na regifro (rocarizagdo do terrenol.

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feigdes, como a proximidade do centro da cidade, deuma estagSo de transporte priblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional(shopping center)' Por outro lado, pode haver a exist€ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluigdo sonora, etc.

Prilo Valorizante escolhido:

EquagSo Geral
A equagao geral de dependoncia de preqos versus valor de terreno e construgdo, 6 descrita'a seguir:

Y(R$/m')=c+tf+pln(x)
a = Constdnte do F^rmulo (Volor Residual de Areo Minimo)
Fl = R$/m2 de volor de construgdo por padrdo e conservogdo de construgdo (Voridve!)
6 = R5/m2 constonte de Terreno
x = dist'ncio do eremento dd omostrd oti o p6ro vororizante/desvororizonte escorhido (varidvet)

Preparagdo dos Dados
conforme denotado no item 9.2'7.2 da norma ABNT L46s3-2, sio necessdrios alguns ajustes antes desubmeter a amostra ao modelo de regressdo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra
Todos os valores dos elementos. da amostra s5o pregos i vista, nao sendo necessdria a aplicagSo dequatquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de LO% - Reduzido para L5%
o panorama atual de forte recessSo no mercado imobiliiirio tem gerado descontos de at6 30% noscontratos de locagSo e venda. De forma conservadora, esta andlise adotard o percentual de t5%.

!_fl; I r*c."**'o

Foi determinado como p6lo valorizante r di,
modelado pela soma das seguintes distdncias: menor distancia atd o Metr6 da praga da Reprlblica; emenor distAncia at6 o metr6 Consolag6o.
A estageo de Metr6 consoragf,o, por estar locarizada na regido da iv. paurista, foi ponderada compeso 3 (multiplicador da Av. paurista versus centro velho de sao pauro).

Tel: 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 2g _ 2" Andar
Tatuapd - S5o paulo - Sp - CEp 03309_060

Tel. 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEp 2OO9O_OO1
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C6fculo dos Valores de Construgeo - H (somente pord dreas edificadas)

o custo de drea construida (R5/m'?), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(1)custo 
crea construida(l) = [rrrrAuAc(2)l{,lcuB padrio construtivo{3)]*lfator.obsolex€ncia(4)]

(2)rAuAc 
= relagSo drea rjtil/6rea construida para cada elemento de projeto do CUB

(3) 
cuB padrSo construtivo: ALTO, MEDIo ou BAtxo

ia) fator obsolescdncia

Fator Obsolesc€ncia = Fator Ross-Heidecke ls) * 0,g + 0,2 (Valor Residual)

(s) 
Fator'Ross-Heidecke

o fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificagdo utilizando duas entradas
de varidveis: o estado de conservagdo da edificagf,o e sua idade porcentual representativa cla vida ftil.
A verseo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os
valores que foram tabelados para este laudo.

hry

Edificageo Nova com reforma com menos de dois anos

EdificagSo Nova com reforma com menos de aoii JniiJapenil;; n;;;s;id;;"4;
uma repintura

Edlficaeao seminova com reforma entre 2 e s anoi - iebiioi"de eventuais fissuiJs

Reparos

Simples

Reparos

lmportantes

Reparos

lm porta ntes
a edificagSo
sem valor

estrutural, mas com eventual revisdo do sistema hidrdulico
RecuperagSo de fissuras, trincas e repintura. Recuperag5o rocarizada ao siite.a
estrutural. Reparo do sistema hidrdurico/er6trico ap6s desgaste naturar. Eventual
substituigdo de Revestimento de pisos e paredes. Revisio da lmpermeabilizasio ou
substituieeo do sistema de cobenura
lgual anterior, com recuperagao de grande parte d; aai;;; iii.rtuiur.
Substituigeo de panos de regularizag5o da alvenaria. Substituiceo de
Revest;mentos e Pisos na maioria dos c6modos. Substituie5o oe pegas aparentes
da instalagao hidriiulica e el6trica, com reparos ou substituig5o importante na
cobertura e im
Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inctusive iroii Ae prsos e
revestimentos

Tdbelo H7: Podrdo de ConseNarAo dos lmoveis
clossificagdo de acordo com suos corocteristicas estruturdis, de revestimento e instoldc es.

!ll; i ,"urn**'o
Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
Tatuap€ - S5o Paulo - Sp - CEp 03309-0@

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEp 20090-001

EdificagSo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - 6p;;il" ;;il;i;iilr;;;
trincas e repintu ra

Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sim iivisio do sistema



Nr9
ESIADo DE CoNSERVACAo x TDADE

IDADE

2%

LM
2OYo

30%

Wo
5094

60%
70%

ao%

9Mo

LOO%

0,990

0,945

0,880

0,805

0,720

0,625

0,520

0,40s
0,280

o,745

0,000

bcd
0,987 0,965 0,910
0,942 0,921 0 859
0,877 0,858 0,809
0,802 0,785 0,74
o,7L8 0,702 0,662

e

0,811

0,t74
o,72I
0,659
0,590

0,512

0,426
o,332

o,229

0,119

0,000

t
0,661

b,ogr
0,588

0,538
0,481

0,418

o,?47
o,27t
0,t87
o,o97

E

0,469
o,48
oALT
opaz
0,341
0,295

0,246
o,L92
0,133

0,069

0,000

n

o,245

o,234
0,218

0,200
0,179

0,155

o,t29
0,100

0,069

0,036

0,000

0,623 0,609 0,574
0,518 0,507 0,478
0,404 0,39s 0,372
0,279 0,273 0,257
o,r45 O,74! 0,133
0,000 0,000 0,000

Tabels H2: Tabela Ross Heidecke de depreciogdo
Dupld Entrado do tobera - dodos de conseNogdo da tabero Hs e idode aporente do edilicacao

Cddigo no Laudo DescrigSo C6digo DepreciagSo Conservag5o Ross-Heidecke
NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo

Sem inovo

Seminovo

Meia-Vida

Meia-Vida

Antigo

Antigo

Excelente

Bom

Regu lar

Bom

Ruim

Bom

Ruim

LO%

30%

30%

so%

sea
80%

80%

o,945

o,802

0,6s9

0,5r2

0,296

0,229

0,133

a

o

e

e

e
e

0

Tabelo H3: Valores utilizados no Laudo - Codigo Referenciado ocimo

De volta i equagdo geral abaixo, permanece uma vari6vel
que deve ser tratada para transformageo em constante.
Y(RS/m'z)=a+H+9ln(x)

n5o equacionada (H - o valor de construgdo),

Utilizando os valores de RS/m'?de drea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizaEdo da amostra utilizandoo padrdo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itlns g.2.L.2c / g.2.t.2 da
norma ABNT 14653-2.

Apos tratamento da amostra, os varores de y(R$/m,) podem ser finarmente carcurados.
RS/m: Terreno = Rg/m'zTotal (Rg/drea Total) - Rg/m, construqdo sem equarizag6o
Y (R$/m'z) = RS/m, Terreno + RS/m, Construgdo equalizada.
EquagSo Geral ap6s equatizagio: y (Rg/m'l) = c + g In(x) | termo ff tornou-se constante,

!i ;1 i r"urr"o*'o
Tel:11.2348.538S
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
Tatuape - Sao Paulo - Sp - CEp 03309-060
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Cdlculo
]\'b2

LJUdo de Avaliat;o de Coniunto Cornercrai

{. t}t!.iUiiiTo - 374,79 r1r?

Regressao por Dis€ncia

lij ; I rrucenmnro

Tel:11.2348.5385
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Tabeld de cakulo

ti,--1,:):i I l

.. : _: t",-i:r,"

.: /i i:a i.

:t :,.

]r:]1.;]:l

:..1tJL::a

Andlise

como medida iniciar da quaridade do ajuste proporcionado pero modero, primeiramente serdanalisado o coeficiente R2. Dado seu varor, temoi qu"."r., de 96,g5% da variabiridade dos dados 6explicada pero modero de regressS0 ajustado: temos, assim, um 1orte inoicio Je que o modero seajustou muito bem ao conjunto de dados.

Analisando o coeficiente b (confianca b) concluimos que a variSvel X (distdncia) 6 significativa porao modelo, uma vez que o p-valor alcangado l< o,ryol para o coeficiente foi menor qu e a=1o96 .

como o coeficiente da varidvel distdncia (b) € negativo,concluimos que, no intervalo da andlise, um

;:,ffij:.j*,. 
provoca diminuigdo no vator _ exisie, de acordo com a expedativa, um p6to

Em relagSo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel
valor foi menor que 0,1%.

Na segSo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confia4ga de gDoA,o mdximo devariabilidade em torno da posigSo central estimada pelo modero. significa, portanto, que existe umavariabilidade de t 0% em torno do valor calculado para o terreno.

de signific6ncia mdximo foi inferior a 196: o

Z<iii. j ENGENHARTA
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Conclus6o Geral ury
vnlonornaencnoooe@

R$ 2.030.000,00
(dois milh6es e trinta mil reais)

!:::,I:*u: quanto oo srau de fundamentasdo: tt
Lrassrytcogdo quonto ao grou de precisdo: ltt

Rs 2.030.000,00
(dois milh6es e trinta mil reais)

?::!::rru: quonto ao srcu de fundamentosdo: lLtassftcagdo quanto oo grau de precisdo: t

vALoRpEMERcApopEv@

:,' 1iii ' rrceuann
Tel:11.2348.s385
Run Antonio Camardo, 701 _ Conj. 28 _ 2, Andar
raruape - Seo pauto_Sp _CEp 03309_060

Te|.2732A8.746t
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Considerag6es Gerais
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O laudo 6 uno e indivisiv€I. romn,.r.+^ .r^ .-,et, composto de 23 pdginas.

)_lt:l"li:," de avatiasdo do presente taudo a arotrca, tamb6m ndo foi e
avariando, sendo a oo,",rT'll1: :,"rqr", "pi"ilo"#''0" 

de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
io restrita ." *"ri" ,..iJi;"hH:it da posse ou propriedade o" -J""i

A legislagdo urbanistica f

;[[1*i:fi,a:Tr'""'..j# !j'{i.l.;"i:Hffl,'"^:.1'"oioa 
apenas para orientasdo do raudo de

rormat aos 6rg'os pertine}itrut air"ito.jq;;;;'."' "ttt submetido e potencial 
-L"rrr,"". ir*,

para edificar. Intes para oot"ncao l"*rrir 
clo im6vel avaliando' sendtrizas.es",*"rr.iu"rr;:""r:'r,:"iii*::i#jl

Os valores encontrados er

;m{:*{d,:ffi *[:1#il::.::"];]liiii:T.,:,h1,a,ua,decadabem,d.s
o presente trabarho r", .,"r:":::". :-::se 

as condisdes o" t'u"""#'i"Tli'"":'""1j'iff:[fl1"
146s3 -t" i+ ori,ti ir"::?." 

atravds dos o.oru.r^ ,1-.^T, de-rigorosidade, estaberecidos peras NBR
zL:zuu/ e recomendag6es de associag6ui au .tarr".,

1j1"-t-t:.0" metodotogia especifica aplicada ao caso fapos andlise, julgou ser-a mais adequada "''', 'oi feita por decisdo do'nosso corpo t€cnico que,

Finalmente. declaramos qu
proprietdrios o* 1.., *J,it - 

a 2H consultoria e Avaliagdes Ltdb. neo tem nenhum vincuro com osou financeiro;;;;.,;;* ;rllij;i.lT*l[,]om os soricitan.u,, nao i"nao-,,il#" interesse pessoal

S5o Paulo, 02 de Outubro de 2017.

'u- / ,, ,r--'.1 / // ,4
a /_J/_q-az-? - *_. _ r

\ Henrique de Carvalho Videira
CREA 193.937/D _ RJ' vtsTo sP 5061912235

Iel.27.328A.7467
Av. Rio Brancq 20 sobreloja CV 397
renrro - Rio de.Janeiro _ RJ _ CEp 20090-001
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, lAa+\f\ I ///ANEXO l* Relatorio Fotogrdfico

\.1*r,,
"': - tiiM

_ --4.' .-_ fl

Foto 1: Fochodo principotdo EdiJicagdoonarffi

fel.27.328f.7461'
Av. Rio Branco, 2b sobreloja CV 397
Centrq - Rio de Janeiro - RJ , CEp 20090-OO1

Foto 2: Ha, principot aa iail;rosao onT|J1ffiiffiffiri."rr,o*

!l ; I e^,eern',on,r

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 _ Conj. 28 _ Z" Andar
Tatuapd - 560 paulo - Sp -CEp 03309-060
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CONJUNTO 4L-4 eandar

Area de circulogdo

r,'- rt , I

'-:l i i ENGENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2. Andar
Tatuapd - S5o paulo - Sp - CEp 03309-060

Destdque poru o piso em carpete e forro de gesso rebaixado em gesso e procos
Algumas divisorios em vidro paro compartimentolizdgdo de ombientes

'==:::--a'sS

ret 27.3288.7 461,
Av. Rio Eranco, 26 sobreloia CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEp 20090-001

Foto 3: perspectiva geror do conjunto comercior, onde se roc,i^^i@iio
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Foto 5: Sola fechada para gerEncio no conjunto comerciol

Foto 6: Outto trccho com esto71es de trdbalho no coniiiio ,o,rrercnt

j2l 
;,i i enrornnm'o

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 2g - 2" Andar
Tatuapd - 560 Paulo - Sp - CEp 03309-OO0

ret 27328A.7 46L,

Av. Rio Branco, 25 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - pJ - CEp 2OO9O-OO1
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Foto 7: Solo fechada de reuni6es no conjunto comerciai

Foto 8: outro trecho do conjunto comerciot ,o^ "rjiigaesiiiiiffi

!41 : i eneenHmra

Tel: 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. Zg _ 2" Andar
Tatuapd - Seo paulo- Sp -CEp 03309_060

Te|.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEp 20090_001
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Foto 9: Entrdda dos bonheiros no conjunto comerciot 4i

Foto 9: Padrdo dos bonheiros no con\unto comercial4j

2l; i ,nu.nran'n
Teli 11.234t!.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 _ 2. Andar
Tatuapd - Seo paulo - Sp - CEp 03309_060

Tel. 21.3288.7461
Av. Rio granco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de laneiro , RJ - CEp 2OO9O_OO1
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CONJUNTO 61- 5e andar

,7j F Ei{GENHARTA

Tel: 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2" Andar
Tatuap€ - 55o Paulo - SP -CEP 03309-060

Te1.21.3288.7451
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - R, - CEP 20090-001

v*

Foto 70: Hol[ de Circulogdo dos Elevodores no Conjunto 67

Foto 17: Recepgdo do conjunto comerciol 67
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Foto 72: VisAo geral do conjunto comerciol 67 - layout dividido em estagdes de trabolho

I

i4-j ; i e,uce"ronre

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2' Andar
Tatuape - S5o Paulo - SP - CEP 03309-060

Tel.2!.3288.7467
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - Rl - CEP 20090'001

Foto 13: Outru percpectivo do conjunto comercidl otgdnizado em estag1es de trabalho
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Foto 75: Salo Fechdda de Reuni1es no coniunto 67

7_4i H i ENGENHARTA

Tel: 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, TOl - Conj. 2B - 2" Andar
Tatuap6 - Seo pauto -Sp - CEp 03309060

Tel. 21.3288.7451
Av. Rio Sranco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio deJaneiro - RJ - CEp 20090,001
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TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabalho, foi redigido o presente Idudo composto cte 23 fothas.

il, ,

, 
{rJ- i j ENGENHARTA

Tel:11.2348.538S
Rua Antonio Camardo,TOI Conj.28 _ Z" Andal
raruape - Sjo pauto _ Sp_CEp 03309-060

Te|.21.3298.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloia CV 397
Lentro - Rio de Janerro . RJ _ CEp 20090_001

Foto 76: padrdo Geral di, BiGro, no ronluffil
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Processo: 0260447-16.2010.8.19.0001 distribuido em \3/08/207O

ENCERRAMENTO

Nesta data encerro o L19e volume dos autos mencionados com 24082 folhas.

Luiz Antonio dos Sa ntos- R€ nsdvel pelo Expediente- Matr. 0U7383.

Rio de Janeiro, 16 de outubro de 2017.

(


