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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 002/2012

CLIENTE: S/A. (VIAGAO AEREA RIO-GRANDENSE)
“FALIDO”.
OBJETO: IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA RUA

CONEGO CASTRO, N® 120, PARANGABA -
MUNICIPIO DE FORTALEZA/CE.

OBJETIVO: DETERMINACAO DOS VALORES DE MERCADO
PARA COMPRA E VENDA.

REF.: ABRIL /2012
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- LAUDO DE AVALIACAO |

1.0 - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. (VIACAO AEREA RIO-
GRANDENSE) “FALIDO”., tem por objetivo a determinagao dos Valores de
Mercado para Compra e Venda, do imodvel comercial localizado na Rua
Coénego Castro, n? 120 -~ Distrito de Parangaba, Municipio de
Fortaleza/CE, com base em dados técnicos e mercadoldgicos levantados e
interpretados pelo corpo técnico da BNI, para abril do corrente ano.

2.0 - VALORES DE AVALIACAO

Com base nas consideragdes, vistoria, informagbes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda,
consignados neste laudo relativo ao imével comercial situado a Rua Coénego
Castro, n® 120 - Distrito de Parangaba, Municipio de fortaleza/CE, nesta
data € de: R$ 1.400.000,00 (hum milhdo e quatrocentos mil reals) para o
més de abril do corrente ano, assim distribuidos:

IMOVEL: RUA CONEGO CASTRO — DISTRITO DE PARANGABA ~ EORTALEZA/CE

Area (m?) Valor de Mercado de
Terreno Construida Terreno Benfeitorias
2.370,00 491,00 R$ 1.235.000,00 R$ 165.000,00

MATRICULA: 12676

3.0 - PREMISSAS BASICAS
O presente Laudo atende as especificacdes e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT,
além das exigéncias impostas por diferentes drgdos, tais como: Ministério
da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissao de Valores
Mobiliarios), SUSEP (Superintendéncia de Seguros Privados — Circulares n®
260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

O imdével foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos, (judiciais e exira-judiciais) que impegam ou imponham
restricbes & sua comercializacdo ou utilizagdo, exceto 0s registrados no
escopo do trabaiho.
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As informagbes fomecidas pela consulente e/ou pelos representantes
credenciados pela mesma foram consideradas satisfatdrias, idéneas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em
11/04/2012, ocasi@o em que foram levantadas as caracteristicas fisicas e
especificagdes do imovel.

Este Laudo de Avaliagdo constitui peca unica, néo devendo, portanto,
nenhuma informacgao isolada ser objeto de analise parcial ou de conclusdes
antecipadas.

4.0 - METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagdo, foram
adotados os metodos “Comparativo de Dados de Mercado” e do “Custo de
Reprodugao de Benfeitorias®, preconizados pelas normas técnicas NB-14653-
02/04 para “Avaliacao de Iméveis Urbanos, da ABNT - Associacao Brasileira de
Normas Tecnicas”, assim utilizados..

Terreno ~ Método Comparativo de Dados de Mercado

O processo consiste na apuragéo do Valor de Mercado para Compra e Venda
de um imovel através da andlise do comportamento do mercado imobilidrio
relativo ao segmento enfocado e prevé a comparagdo direta com outros
imoveis similares, recentemente transacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, precos e condigdes gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e
exirinsecos) das referéncias de mercado que exercam influéncia na formagéo
dos valores.

Benfeitorias — Método co Custo de Reproducio de Benfeitorias

Este método consiste na determinagdo do custo atual de reproducao da
benfeitoria, observando-se todas as caracteristicas originais da construgéo.

O valor da construgdo € definido adotando-se o cusio unitario basico de
construgdo, determinado por consultas a revistas especializadas em indices e
custos da construgao civil (EDITORA PINI). Sobre este montante se acresce
uma porcentagem relativa aos fatores nao incluidos no valor da construcgéo, tais
como: taxa de BDI, custos do projeto, emolumentos, efc, estabelecendo-se
assim o valor de reposigdo da construgdo, aplicando-se a seguir, um fator de
depreciagdo estabelecido pelo Método de Ross-Heidecke (fungéo do estado de
conservagéo e idade aparente da construgdo), chegando-se assim ao valor atual
da construgao.
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Célculo do Valor Fina! do Imbvel

O valor do imdvel é obtido pela soma dos valores calculados para o terreno e
benfeitoria (Valor Patrimonial), ajustado pela aplicado de uma taxa de oferta
(Valor de Mercado para Compra e Venda).

- Nivel de Rigor

Quanto a fundamentacgio, esta avaliagdo enquadra-se segundo o item 7.2 da
NB-14653-02/04 (antiga NBR-5676/88), como Avaliagao de Grau Il. Quanto ao
nivel de rigor, como de Grau Hl (amplitude do intervalo < 30%).

5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL . =~

5.1 - Localizag&o:
Enderego: O imdvel estd situado na Rua Cénego Castro, n? 120, esquina
com a Rua Afrénio Peixoto — Distrito de Parangaba - Municipio de
Fortaleza/CE, a cerca de 50,00m da futura estacdo do Metrd de Fortaleza,
de Vila Peri.

5.2 - Logradouro de Situacao

A Rua Coénego Castro esta delimitada pelas Carlos Amora e Av. Quarto Anel
Viario. Apresenta tragado retilineo no trecho em estudo, perfil plano com
pista asfaltada, passeios laterais em cimentado e iluminagao especial a base
de vapor de mercurio.

Com trafego pouco expressivo de veiculos em um unico sentido, classifica-
se como logradouro secundario do bairro.

5.3 - Equipamentos Urbanos

O local beneficia-se de toda a infra-estrutura existente, tais como: rede de
distribuicao de energia elétrica de baixa e aita tens@o, agua potavel, rede
telefonica, coleta de lixo, bombeiros, hospitais, etc.

A regido apresenta um infra-estrutura comercial de atendimento imediato,
sendo complementada pelo centro comercial disponivel no centro de
Fortaleza, onde estd implantada sofisticada infraestrutura comercial e de
prestagcdo de servigos, inclusive agéncias bancarias e grandes magazines,
proporcionando excelente atendimento a populagéo local.

5.4 -~ Circunvizinhanca
Na vizinhanga mais imediata do imdvel s8o encontrados edificagdes residén-
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ciais de bom a médio padrdo sdcio-econdmico, alguns transformados para
uso comercial € imdveis comerciais de atendimento imediato, destacando-se
a Estacdo de Vila Peri, j& mencionada e mais afastado, as obras do futuro
Shopping Center de Parangaba.

4.5 - Transportes

Pelas Avs. Godofredo Maciel e Gen. Oso¢rio de Paiva e pela Rua 12 de
Janeiro, entre outras, circulam linhas de &nibus, complementadas pelos trens
do Sistema Ferroviario de Fortaleza, através da Estacdo de Vila Pery,
proporcionando boa ligacdc com os demais bairros da cidade e municipios
vizinhos.

6.0 - DESCRICAO DO OBJETO

O imovel avaliando é constituido de terreno e benfeitorias, anteriormente
explorado como “clube campestre”, com as seguintes caracteristicas:

6.1 - Terreno

Terreno situado no distrito de Parangaba, a Rua Cénego Castro com a Rua
Afranio Peixoto, vizinho ao prédio de residéncia do Professor Manoel! Tedfilo
s/n, de forma irregular, formado por retdngulos, 0s quais em as seguintes
medidas e limites: 1° retangulo: ao norte, com a casa do Professor Manoel
Tedfilo, por onde mede 33,50m; ao sul, com a Rua Afranio Peixoto, por
onde mede 29,00m; ao leste, com a Rua Clnego Castro, por onde mede
32,00m; e ao oeste, cm parte do segundo retdngulo, por onde mede tambem
32,00m; o 22 retangulo: ao norte, com uma Rua sem denominagao oficial,
por onde mede 24,00m; ao sul com a Rua Afranio Peixoto, por onde também
mede 24,00m; ao leste, com parte do 1° retAnguio, ja descrito e com terreno
da residéncia do Prof. Manoel Tedfilo, por onde mede 64,00m. -

Area total: 2.370,00m2

Conforme Certidao n? 22.847 do Registro de Imoveis da 22 Zona desta
cidade.

6.2 — Benfeitorias

1 - Bar e churrasqueira.

Casa térrea, edificada junto a divisa lateral direita, em estruiura de concreto
armado, fechamentos em alvenaria revestida, esquadrias de madeira e
cobertura em teihas de barro assentes em trama de madeira.
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Abriga depdsito e sanitario e, anexo cobertura em estrutura de madeira e
cobertura em tethas de barro assentes em madeira, aberio na parte frontal e
lateral.

Os pisos sdo em cimentado, paredes em pintura sobre massa e teto em
telhas va.

2 - Sanitarios/vestiarios

Localizados no dente do 1° retangulo, constitui-se de uma edificagao terrea,
em estrutura de concreto, fechamentos em alvenaria revestida, esquadrias
de madeira e cobertura em telhas de barro, abrigando sanitarios/vestiarios
coletivos, masculino e feminino.

Os pisos sa0 em cerdmica, paredes em pintura e teto em telha va e parte em
lambri de PVC.

3 - Muros de delimitagdo em alvenaria com cintas e colunas de amarragao
em concreto armado, altura 3,00m e portées de acesso em folhas
metalicas.

4 — Campo de futebol, gramado e com iluminacéao.

O hall principal com piso em granito, paredes com pe-direito duplo, em
pintura sobre massa e vidros blindex para a ioja, teto em laje.

O acesso vertical & garantido por 3 {irés) elevadores ATLAS, sendo dois
sociais e um de servigo, com cabines em ago escovado, além de escadas de
ligacdo com degraus em marmore, sem ante-camara, sem portas corta-fogo.
O estado de conservacgao e regular.

Area construidas: 491,00m?2

Vida util prevista: 80 anos.

ldade: aparente: 25 anos.

Vida util residual: 55 anos.

Estado de conservagdo: Entre bom e regular.
Vagas de garagem: -

Obs.: 1. O documentdrio Fotogrdfico anexo, complementa a presente
descrigdo.
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7.0- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS
7.1 - Terreno

Para a determinagéo dos Valores de Venda dos imoveis, utilizou-se o Método
Comparativo de Mercado, que permite através da andlise do comportamento do
mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado, a comparagdo direta com
outros iméveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, pre¢os e condigbes gerais sejam conhecidas no mercado, sendo
ponderados, tecnicamente, 0s dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das
referéncias de mercado que exercam influéncia na formagdo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o estudo
comparativo, através da Estatistica Classica {Teoria das pequenas amosiras),
sobre uma amostra de 11 {onze) dados, compreendendo trés fases a saber:

1. homogeneizagdo dos elementos componentes da amostra, para compatibiliza-
la com o imodvel avaliando.

2. Determinacdo dos parametros basicos da amostra: média, desvio padrédo,
coeficiente de variagao, etc.

3. Determinacgéo do valor da area avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos s&o submetidos a uma homogeneiza¢éo técnica feita com o
auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que visa a ponderagao
das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que exercem influéncia na
formagéo de seus pregos, tais como: area, localizagdo, estado de conservagao,
padrdo de acabamento e oferta. Os fatores usados nesta avaliagdo s&0 0s
seguintes:

F1 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imévet avaliando,
em funcdo da area relativa dos mesmos, considerando-se razoavel a utilizagéo
de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:
F1 = (s/9)"
Onde: s = drea do elemento de pesquisa
S= area do imovel avaliando
Quando a variacao entre as duas areas for menor que 30%; ou
F1i = (s/S)"®
Quando a variagdo entre as duas areas for maior do que 30%.

F2 - FATOR DE TRANSPOSIGAQ (L.ocalizagao)
E adotado para homogeneizar 0s elementos de pesquisa com o imovel em
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avaliagdo, em fun¢@o da localizagdo relativa dos mesmos, bem como sua
posicdo (frente ou meio de rua), considerando-se razodvel a utilizagdo de
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F3 - FATOR DE PADRAO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével
avaliando, em fung@o do padrdo construtivo, relativos, dos mesmos,
considerando-se razoavel a utilizac8o de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F3 - FATOR DE ESTADO DE CONSERVACAOQ

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imdvel
avaliando, em func¢do do Estado de conservagio, relativos, dos mesmos,
considerando-se razoavel a utilizagao de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F4-FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével
avaliando, em funcdo das caracteristicas de acabamento do imdvel, variando
em torno de 10% a 30%, conforme o imdvel.

* Temos pois:

Xm = R$ 581,70/m>

dp = R$ 149,11/m?

coeficiente de variaggo: 0,260 (26,00%)
“t” de Student = 1,37

Intervalo de Confianca:

Limites superior: R$ 581,70/m® + 1,37 x (149,11/1>°)
Limites inferior: . R$ 581,70/m” - 1,37 x (14911/10%°)

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-14653-02/04, Norma Brasileira
Para Avaliagdo de Imdéveis Urbanos:

o v INTERVALQ DE CONFIANCA A 80% - :
Area Limite inferior | Limite Central Limite superior
2.370,00m2 | R$517,10/m2 | RS 581,70/m? R$ 646,30/m?

- Para a atribuicdo do valor do imével avaliando, considerou-se entre
outres, os seguintes fatores:
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» Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas;

o lLocalizagéo do imdvel, em area de abrangéncia do futuro shopping
Parangaba e,

+ Imdvel totaimente beneficiado, com frente maltipla;

Assim, aplicando-se a area do imdvel avaliando ao valor unitario adotado,
considerando seu atributos, obteve-se 0 montante avaliatdrio conforme
memodria de célculo do Anexo i, em numeros redondos, de:

terreno = R$ 1.378.600,00 (hﬂfn milhao, trezentos e setenta e oito
seiscentos reais)

6.2

Valor das Construgdes - Método do Custo de Reproducdo.

Este método consiste na determinagéo do custo atual de reprodugao das
benfeitorias, observando-se todas as caracteristicas originais da construgao,
sendo o valor da construgédo definido adotando-se o custo unitdrio basico
de construgdo, determinado por consultas feitas a revistas especializadas, em
indices e custos da construg@o civil (EDITORA PINI). Este valor € multiplicado
pela area equivalente de construgcdo do imdvel. Sobre este montante se
acresce uma porcentagem relativa aos fatores ndo incluidos no valor da
construgdo, tais como: taxa de BDI, custo do projeto, emolumentos, etc,
estabelecendo-se assim o valor de reposigdo da construgao.

A este valor aplica-se um fator de depreciagao esiabelecido pelo Método de
Ross-Heideck (funcdo do estado de conservacao e idade aparenie da
construgdo), chegando-se assim ao valor atual da construgéo.

A este valor aplica-se um fator de depreciac@o estabelecido pelo Método de
Ross-Heidecke (funcdo do estado de conservagao e idade aparente da
construcdo), chegando-se assim ao valor atual da construgdo.

Assim, teremos o valor de:

Vbent. = R$ 183.350,00 {cento e oitenta e trés mil, trezentos e cinqtiénta
reais).
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6.3 - Valor Final do Imdvel

O valor final da avaliagéo foi obtido a partir das parcelas relativas ao terreno
admitido como livie e, do valor atual das especificagbes, cuja soma
corresponde aos investimentos necessarios para reprodugio do imdvel em
analise, nas mesmas condigdes em que encontra (Valor Patrimonial). Deste
valor foi descontado uma taxa de 10% de oferta, considerando os atributos do
imoével avaliando, acima citados, a regifio em que 0 mesmo se insere,
resultando o valor de:

Vimavet = (Vierreno + Vconstrug:ées) X 0,85)
Vimever = (RS 1.378.600,00 + R$ 183.350) X 0,90) =

Vimever = R$ 1.405.755,00, que arredondamos por arbitreo, para:

V;mow,., R$ 1. 400 000 00 (hum m:lhao e quatrocentos mil rea.ls)

8.0 - CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes a boa execugdo deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situagao atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS o Valor de
Mercado para Compra e Venda, para o imovel comercial situado na Rua
Cénego Castro, n? 120, na esquina com a Rua Afranio Peixoto — Distrito de
Parangaba - Municipio de Fortaleza/CE, em: R$ 1.400.000,00 (hum milhao
e quatrocentos mil reais), para abril do corrente ano, distribuidos conforme
item 2.0, acima.

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012.

JULIO ORLANDO D. 1. DE ALMEIDA MARCUS VINICIUS R. LOPES
Engenheiro Diretor e Responsavel Técnico
CREA N° 32.171-D/ RJ CREA N° 103.790-D/RJ

OBS: Este laudo é constituido de 11 paginas em uma sé de suas faces,
numeradas em seqiiéncia de 1 a 11, todas devidamente rubricadas.

! CROQU!S DE LOCALIZAQAO
) DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
i MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIACAO

BNI/VARIG - 002/2012

ANEXO |1

CROQUIS DE LOCALIZAGAO
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LAUDO DE AVALIACAO

BNI/VARIG - 002/2012

ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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Rua Afranio Peixoto — Parangaba — Fortaleza/CE.
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Detalhes internos. Area gramada e restaurante.
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Detalhes internos. Vestidrios/sanitarios coletivos.
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Detalhes internos. Vista interna sanitarios femininos.
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Detalhes internos. Area gramada e restaurante

Detalhes intemos. Cobertura do bar e balcdo de ate3ndimento.
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 002/2012

ANEXO 11!

MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIACAQ BNI/VARIG - 002/2012 ANEXQ - pesquisa

PESQUISA DE MERCADQ - AREAS EM PORANGABA/FORTALEZA - CE

REF.: ABREL/2012

% waid st 3y ALORDE ] VALOR e
4 CFRENTE | AREA (m2) |20 0 T TELEFONE
: Bl Pt MEREADG T i TARIO
Rtua Alberto Craveito, prox, T
1 Terreno Porangaba Fortateza oferta 45,45 5.482,32 | R$ 4.660.000,00 RS 850,01 Madalena (85) 13267-0040 Terreno plano, urbanizads
Castetao

2 Terreno Av. Sem. Fernando Tavora Porangata Fortateza oferta 44,8 5.830,20 | R 3.,400.000,00 RS 583,17 Star imdveis (85) ]3489-1175 |Terreno plano, fte. Antigo J. Clube

3 Terreno Rua Dlom Carlote Tavora Parangaba Fortaleza oferta 18,00 1.980,00 | RS 1.100.000,00 RS 555,56 Star Imavets {85) [3489-1175 {Terreno ptane murado
’ 4 Terreno Rua Zezé dicgo Porangaba Fortaleza oferta 22 1.320,00 [ RS 660.000,00 RS 500,00 - (85) {3466-4343 [Terreno plana

5 Terreno Av. Alberto Craveiro Parangaba Fortaleza oferta 17 792,00 | RS 500.000,00 RS 631,31 Lopes (85) [3361-7465 jTerreno plano

!

[ Terreno Rua Solom Pirheiro Porangaba Fortaleza aferta 23,00 1,218,060 | RS 1.400.000,00 RS 1.149,43 Lopes {85) 13361-7465 tTerreno plano, murado, esquina

7 Terreno Av. Dezemb. Moreira Parangaba Fortaleza oferta 45 4.087,00 | RS 3.000.000,00 RS 734,03 Georgia (85) [9624-8006 {Terrenc plano,

3 Terreno Ay, Godofredo Maciet Porangaba Fertaleza oferta 135 29.300,06 { RS 8.002.000,00 R$273,04| mele Fiuza {85) Terreno plano,

: Pronto
9 Terreno Av. Maestro Lisboa Perangaba Fortaleza oferta 15 30.998,00 | RS 18.600.000,00 RS 600,04 (85} [3198-6606 |Terreno plano,
tmdveis
. ' 9636- .
p 14 Terreno Av, Washingten scares Messejana Fortaleza oferta 15 3.855.00 [ RS  1.600.000,00 RS 415,05 Mafatde {85} Terrenc planc,
12521
1t Terreno Av. Washington soares Messejana Fortaleza oferta 18 560,00 § RS 480.000,00 RS 857,14 | Melo Andrade | (85) |3088-2396 |Terreno plano, esq.
__t
") Avaliando Rua Conego Castro Porangaba Fortaleza CE 32 2.370,00 - Terreno plano, murade, ¢/fte. multipla
BhI - Bolsa de Negécios imobiliaries do Rio de Janeiro 1/4
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LAUDO DE AVALIACAO BNI/VARIG - 002/2012

PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUDO =

Area
Loacilzacao
Testada
Topografia

2.370,00 m2

8C pontes

60 m

100 (piana)

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO

Lecalizacao:

ANEXO - comparativo terreno

100 - via principal, c¢/transp.

50- via secundaria c/transpo.
80~ Via secundéria ¢/transp.até 100m
70 - Via secundéria s/transp.

Fator ..+

aga 5 Oferta. : | ‘

1 100,00 ~ 45,45 100 131,3% RS 850,01 G,90 0,80 1,15 1,04 1,00 1,11 RS 809,20
2 90,00 44,80 100 146,0% RS 583,17 0,90 G,89 1,15 1,04 1,00 1,12 RS 622,74
3 100,00 18,00 100 16,5% RS 555,56 0,90 0,80 1,15 1,16 1,00 0,96 RS 511,21
4 80,00 22,00 100 44,3% RS 500,00 0,90 1,00 1,15 1,13 1,00 0,93 RS 545,26
5 106,00 17,00 100 66,6% RS 631,31 8,90 0,80 1,15 1,17 1,00 0,87 RS 533,62
6 110,00 23,00 100 48,6% RS 1.149,43 0,90 0,73 1,00 1,13 1,00 0,92 RS 780,43
7 100,00 45,00 100 72,4% RS 734,03 0,30 0,80 1,15 1,04 1,00 1,07 RS 674,44
8 80,00 135,00 80 1136,3% RS 273,04 0,90 1,00 1,15 0,82 1,1% 1,37 RS 351,07
9 100,00 115,00 100 1207,9% RS 600,04 0,90 0,80 1,15 0,82 1,00 1,38 RS 559,42
10 90,00 ) 35,00 100 62,7% RS 415,05 0,90 0,89 1,15 0,96 1,00 1,06 RS 390,84
11 80,00 18,00 100 76,4% RS 857,14 0,90 1,00 1,00 0,96 1,00 0,83 RS 620,42

CALCULOS AVALIATORIOS

Nimero de dados 1% Limite inferior RS 517,10 Chouvente: Sup.= RS 1,53

Graus de Liberdade 10 Média amostral RS 581,70 p/1t=2,00 Inf.= RS 1,55

“t" de Student 80% bicau 1,37 Limite superior RS 646,30 Todos séo pertinentes

Valor maximo RS 809,20

Valor minimo RS 351,07 Valer unitario adotado RS 581,70 (TER. BENEFIC.)

Desvio padrao RS 149,11 RS 2.370,00

Erro padrao da amostra RS 47,15 Valor final RS 1.378.621,00

Coeficiente de variagao 26% Na pratica RS 1.378.600,00

BN - Bolsa de Negdcios Imebiliarics do Rio de Janeiro
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LAUDO DE AVALIACAO BNI/VARIG - 002/2012

ESTADO DE CONSERYACAC

Nove

entre novo e regutar

Regutar

Entre regular e reparos simples
Repares simples

Entre reparos simples e imporiantes
reparos impartantes

Entre reparos impertantes e sem valor

oW = Oon T

VALOR PAS CONSTRUGOES

ANEXO - reposigac construgdes

AC

Ceu (cub junhe/2010)
Valor de Reposicae (YR}
VUE

A

idade %

£C

B

Valor Atual

Area construida equivalente
Custa de construgag unitério x 80% = 25%

Ac " Ceu

Vida Util Estimada (anes)

Idade Aparente (anas)
IA/VUE -

Estado de Conservagao

Depreciagao {tabela Ross-Heidecke}

VR* {1-D}

Valor de Reposicao | -,

Ceu RIMA | ove) AVUE
Frdorr)
1 Prédio Escritorios/Restaurante/ 210,00 | Medio RS 850,00 | RS 178,500,008 50,08 15,00 | 30,00% |Estado D 26,00% ERS  132.080,00
2 IVestiarios . 65,00 | Médio | RS 750,00 | RS 48.750,00 50,00 15,00 | 30,00% [Estado D 26,00% RS 36.075,00
3 [Muros e cercas 216,00 | Médio | RS 95,00 | RS 20,520,00 50,00 15,00 | 30,00% {Estado D 26,00% | RS 15.184,80
4
Totat 491,00 RS 247.770,00 1B3.349,80

Totata

183;350,00

BHI- Botsa de Megdcios imobiliaries do Rio de Janeiro
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LAUDO DE AVALIACAO BNI/VARIG - 002/2012

ANEXO - valor do imovel

VALLOR DE MERCADO PARA COMPRA E VENDA|

CONTA

VALOR

FATOR DE OFERTA

10%

CONTA VALOR
terreno RS 1.378.600,00
construcoes RS 183.350,00
total R$ 1.561.950,C0

Terreno {(arredondado) RS 1.240.740,00
Construgdes {arredondado) RS 165,015,00
Total RS 1.405.755,00
Total adotado RS 1.400.000,00

BHNI - Bolsa de Negocios Imebilidrios do Rio de Janeiro
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.. GRAFICO DOS RESIDUOS

ELEMENTO VALOR UNITARIO

ESTIMADOS (R$/m2)
V1 809.20
V2 622,74
V3 511,21
V4 545,26
B 533,62
V6 780,43
V7 674,44
V8 35142
V9 559,42
V10 390,84
V11 620,42

LIMITE INFERIOR  :R$517,10/m°
LIMITE SUPERIOR  :R$% 646,30/m’

MEDIA

8005
8001F

700

: R$ 581,70/m°

600

500
400

300+

200+

1004

\'a

V3 Vs VT Vo

EIVALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADO (R$/m2}

V11 Vis

Amplitude do intervalo: (646,30 -517,10)/581,70 = 0,2221 =22,22 (Grau lli}
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DIG. ECY.

e
Vo

. REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL.
ESTADO DO CEARA - COMARCA DE FORTALEZA
CARTORIO MANOEL CASTRO FILHO

TERCEIRO OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE FORTALEZA

Solange de Castro Almeida — Oficiala Titular
Karla Patricia de Castro Almeida Vieira
Germano Francisco de Almeida - Izan Sousa do Nascimento
Substitutos

S R P AL i B .s?:i:-"'-:*‘-'f:-?-.-!.;-'-?2- S Tt PR s TE = P 1rs P - 17
Cinglienta‘e quatro’anos a servigo do povo de Fortaleza — 1958 ~ 2012,
" Fundado em 04 de dezembro de 1958

CERTIDAO

Solicitacio n° 01/153182.

CERTIFICA, a requerimento verbal de parte interessada,
que dando busca nos livros de seu Cartorio, encontrou no de Transcrigdo das
Transmissdes, nimero 3-M, as folhas 158, sob o niimero de ordem 12.676, em
data de 05 de margo de 1969, o Registro de uma Certiddo de Escritura de
compra e venda, lavrada em notas do Tabelifo Dr. Milton Morais Correia desta
cidade, em 02 de setembro de 1966, datada de 20 de Novembro de 1966,
mediante a qual: S. A. EMPRESA DE VIACAO AEREA RIO GRANDENSE
~ VARIG, com sede no Rio Grande do Sul, no ato representada por seu
procurador, Alvaro de Oliveira Filho, conforme procuragdo transcrita na
escritura, adquiriu de: ELIZABETH CZEDLY FRANCA; médica, viiiva; MARIA
JOILA FRANCA BARREIRA, de prendas do lar, e seu marido, EDMUNDO
ELLERY BARREIRA, cirurgifo-dentista; LUIZ BRAGA FRANCA FERREIRA,
médico, e sua mulher, DULCE PONTUAL .FRANCA,.de prendas do lar;
MARINA FRANCA MONTENEGRO, funciondria autdrquica, ¢ seu marido,
JULIO DE AZEVEDO MONTENEGRO, proprietario, o seguinte: Um terreno
situado nesta cidade, no distrito de Parangaba, a Rua Cénego Castro com a Rua
Afrénio Peixoto, vizinho ao prédio de residéncia do Professor Manoel Tedfilo

Rua Joagquim Nabuco, n® 2336 — Fortaleza-CE —~ CEP: 60.125-121 — Fone: (85) 3261.79.77
CEIn® 00700057435402

4026



DIG. ECT.

s/n, de forma irregular, formado por retdngulos, os quais tem as seguintes
dimensées e limites: 1° retdngulo: ac norte, com a casa do Professor Manoel
Teéfilo, por onde mede 33m,50; ao sul, com a Rua Afrénio Peixoto, por onde
mede 29m,00; ao leste, com a Rua Cdnego Castro, por onde mede 32m,00; e,
ao oeste, com parte do segundo retdngulo, por onde mede também 32m,00; 2°
retdngulo: ao norte, com uma Rua sem denominagfo oficial, por onde mede
24m,00; ao sul, com a Rua Afrénio Peixoto, por onde mede também 24m,00;
ao leste, com parte do 1° retdngulo, ja descrito e com terreno da residéncia do
Prof. Manoel Teofilo, por onde mede 64m,00, adquirido em maior por¢éo, na
conformidade da transcri¢do n°22.847 do Registro de Imédveis da 2* Zona desta
cidade. CERTIFICA mais que, na coluna destinada a4 averbag¢do, encontrou o
seguinte: Certifico que, de acordo com Escritura de retificacdo e ratificagéo,
lavrada em notas do Tabelido Milton Morais Correia desta cidade, em data de
‘03 de Janeiro de 1969, retifico a Escritura desta Transcrigdo, no tocante a
omissfio da Transcrigdo 3.747 deste Registro; que agora pela escritura desta
averbagfo, vem 0s contratantes ratificar nas demais partes ndo alteradas com
esta averbagfo, para que fique e continue produzindo os seus efeitos devidos e
legais de direito. Fortaleza, 05 de mar¢o de 1969. O Escrevente, José Edson
Rodrigues. Solange E. Castro, Esc. Subst. no imp. ocas. do Oficial.
CERTIFICA por fim que, dando busca de ONUS REAIS, verificou na se
encontrar ONERADO compreendendo Hipotecas, Penhoras, Clausulas,
Caugdes, Serviddes, A¢des Pessoais e Reipersecutorias, relativas ao (s) imdvel
(is) de propriedade de: S. A. EMPRESA DE VIACAO AEREA RIO
GRANDENSE — VARIG, objeto do Registro n® 12.676, e respectiva (s),
averbacdo (des), deste Cartério. O imdvel da presente Certiddo pertence
atualmente a Jurisdi¢@io do Cartorio de Registro de Imével 2-Zona desta
Capital. Fortaleza, 11 de abril de 2012, Eu, W% (Evandro
Carlos Viana), Escrevente, digitei. Subscrevo,

: 5 , Titular / Substituto. O referido ¢ verdade.

CERTIDAO VALIDA POR (30) TRINTA TALAOCOMPL:
DIAS , SOMENTE COM O SELO DE EMOL/FERMOJU/ACM/FERC

AUTENTICIDADE.

R$ 22,59.

3° OFICIO DE IMOVEIS

Rua Joagquim Nabuco, v° 2336 ~ Fortaleza-CE ~ CEP: 60.125-121 ~ Fone: (85) 3261.79.77 ‘
s CEl'n® 00700057435402
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 IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO

LAUDO DE AVALIACAO

BNI/ VARIG - 012/2012

 CLIENTE: S.A (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE) “FALIDO”.

OBJETO: TERRENO SITUADO NA AVENISA BEIRA MAR, S/N
GLEBA A - UNA - PRAIA DE SETIBA - MUNICIPIO
DO GUARAPARI/ES.

OBJETIVO: DETERMINACAO DO VALOR DE WMERCADO
PARA VENDA.

REF.: ABRIL/2012

1
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LAUDO DE AVALIACAO

1.0 - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A (VIACAO AEREA RIO
GRANDENSE) “FALIDO”, tem por objetivo a determinagdo do Valor de
Mercado para VENDA do terreno localizado a Av. Beira Mar, s/n, Gleba A -
Una - Praia de Setiba — Guarapari/ES, com base em dados técnicos e
mercadoldgicos levantados e interpretados pelo corpo técnico da BN, para
abril do corrente ano.

2.0 - VALORES DE AVALIACAO

Com base nas consideragdes, vistoria, informacdes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do terreno
localizado a Av. Beira Mar, s/n, Gleba A — Una — Praia de Setiba
Guarapari/ES, nesta data é de:

MATRICULA - AREA VALOR DE MERCADO

N2 02,266 (2° RGl/Guarapari) | 30.732,00 m? R$ 2.595.000,00

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificacdes e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 e NBR - 14653-2:2004 da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, além das exigéncias impostas
por diferentes drgdos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central,
Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores Mobilidrios), SUSEP
(Superintendéncia de Seguros Privados),etc.

O imdvel foi admitido como livie e desembaragado de quaisquer
comprometimentos (judiciais e extra-judiciais), que impegam ou imponham
restricdes a sua comercializagdo ou utilizag@o, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informacdes fornecidas pelo Cliente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfatdrias, idoneas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressdo monetaria do
bem na data de referéncia da avaliagao.

3
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4.0-

Este Laudo de Avaliagdo constitui peca Unica, ndo devendo, portanto,
nenhuma informacgéao isolada ser objeto de andlise parcial ou de conciusdes
antecipadas. A avaliag8o desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no
imével em 12/04/2012 (ocasidoc em que foram levantadas todas as
caracteristicas fisicas, dados e especificagdes do imdvel e do contexto
urbano em que o0 mesmo se insere), exame da documentagdo fotografica,
além de consultas ac nosso banco de dados e a operadores do mercado
imobilidrio da regiao.

METODOLOGIA ADOTADA .

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagao,
foram adotados o “Método Comparativo de Dados de Mercado”,
preconizados pelas normas técnicas NB-14653-02/04 para “Avaliagéo de
Imoveis Urbanos, da ABNT - Associagio Brasileira de Normas Técnicas”.
Tal critério utiliza a comparagéo direta entre o imdvel avaliando e outros
assemelhados, cujos dados, pregos e condigdes estejam disponiveis no
mercado local, procedendo-se as devidas adequagbes técnicas as
caracteristicas do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos,
de ordem intrinseca ou exirinseca, que interfiram na formacéo dos precos.

- Nivel de Rigor

Quanto a fundamentacéo esta avaliagdo, enquadra-se segundo a NB -
14653-02/04, como Avaliagao de Grau Il (13 pontos). Quanto ao nivel de
rigor, como Avalia¢ao de Grau il (amplitude do intervalo < 30%).

" 'Descrigo - |’ i ‘' Comentdrio- - | Grau
1. Caracteristicas do Imdvel | Completa quanto aos fatores Hl
Avaliando. utilizados no tratamento
2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo i

autor do laudo

3. Quantidade minima de dados 08 il
de mercado utilizados.

4. ldentificagdo dos dados de | Apresentagdo de informagdes i
mercado. refativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. Extrapolagdo conforme B.5.2. | Admitida apenas para uma 1l
variavel.

6. Intervalo admissivel de ajuste | 0,50a 1,50 |
para cada fator .

Total de pontos: 13

4
BNl - Bolsa de Negdcios Imobilidrios do Rio de Janeiro



4671

5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL
5.1 - Localizacio:

Endereco: O imdvel situa-se na Av. Beira Mar, s/n, Gleba A — Una — Praia
de Setiba - Guarapari/ES.

5.2 - Logradouro de Situacao

O trecho do logradouro se onde encontra o imével avaliando é plano, com
trafego em mao unica. E asfaltado, arborizado e com iluminagdo de vapor
de mercurio. A localidade é local de veraneio, muito valorizada e em fase
de expans&o imobiliaria.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Melhoramentos:

O local dispde de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de
distribuicdo de energia elétrica de baixa e alta tensao, telefone, iluminacéo,
sistema vidrio, dgua encanada, eégotos sanitarios, coleta de lixo,
policiamento, gas canalizado, etc.

Servigos:

A localidade conta com servigos bdsicos de atendimento a populacao
como, posto de saude, delegacia, Correios, etc.

Transportes:

Existem varias linhas de coletivos que ligam a cidade a Guarapari, Vila
Veiha e Vitoria.

5.4 - Circunvizinhanca

Com densidade ocupacional baixa, o imdve! situa-se em drea com ocupagéo
comercial/residencial, com predominancia de iméveis residenciais multifami-
liares de padrbes médio, médio-alto e alto, véarias pousadas e algumas
residéncias unifamiliares transformadas para uso comercial (restaurantes,
etfc).

6.0 - DESCRICAO DO OBJETO

Trata-se de um terreno com area total de 30.732,00m#, com parie plana e
parte em mata nativa, com ampla frente para o mar. O terreno esta limpo e
cercado.

5
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7.0~

Com localizagdo privilegiada, no canto mais nobre da orla de Setiba,
proximo a pousadas e hotéis.

O iméve! esta inscrito no 2° RGH de Guarapari sob a matricula n? 02.266.
Obs: O documentario fotografico anexo, complementa a presente descrigéo.
PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOSDADOS

Este método permite através da analise do comportamento do mercado
imobiliario relativo ao segmento enfocado, a comparagdo direta com
outros imodveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta,
cujas caracteristicas, precos e condi¢cdes gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos

(infrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercade que exergam
influéncia na formacao de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se ©
estudo comparativo, através da Estatistica Classica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo trés fases:

1. Homogeneizagdc dos elementos componentes da amostra, para
compatibiliza-la com o imdével avatiando.

2. Determinacgéo dos parametros basicos da amostra: média, desvio padréo,
coeficiente de variagao, etc.

3. Determinagéo do valor da area avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos séo submetidos a uma homogeneizagao técnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que visa a
pondera¢do das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, gue
exercem influéncia na formac&c de seus pregos, tais como: &rea,
localizagéo, estado de conservagfo, padrio de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagéo &0 os seguintes:

F1-FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével
avaliando, em funcéo das caracteristicas de acabamento do imdvel e, do
mercado imobiliario local, variando em torno de 10% a 30%, conforme ©
imovel.

F2 - FATOR DE BENEFICIAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliacdo, em fun¢do do beneficiamento ja existente dos mesmos

6
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considerando-se razoavel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a
1,60. Sendo arbitrado 100 — Beneficiado; 70 - Virgem.

F3 - FATOR DE TOPOGRAFIA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel em
avaliagao, em funcao topografia relativa dos mesmos, considerando-se 5%
do valor do imdvel para cada vaga a ele pertencente. Sendo razodvel a
utilizacéo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a 1,50.

F4 - FATOR DE LOCAL (Localizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagdo, em funcdo da localizacdo em relagdo a maior importacia
econdmica para a regido em estudo, considerando-se como razoavel a
utilizacao dentro da faixa de: 0,50 a 1,50.

F5 - FATOR DE AREA

£ adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imével
avaliando, em fungdo da area relativa dos mesmos, considerando-se
razoavel a utilizaggdo de fatores dentro da faixa de 0,5 a 1,50 ou:

F5 = (s/S)"*

Onde: s = drea do elemento de pesquisa
S= area do imdvel avaliando

Quando a varia¢do entre as duas areas for menor que 30%; ou
F5 = (s/9)""®

Quando a variagéo entre as duas areas for maior do que 30%.

VER MEMOBiA DE CALCULOS (ANEXO Iij) COM OS PARAMETROS DE
CADA IMOVEL E OS RESPECTIVOS INTERVALOS DE CONFIANGA.

Obs.: O intervalo de confianga acima calculado constitui-se no campo de arbitrio
do avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido, sendo a
escalha do valor final de responsabilidade do avaliador.

Para a atribuigdo do valor do imdvel avaliando, considerou-se entre
outros, os seguintes fatores:

o Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas,
o Utilizagdo do Limite Superior pela boa liquidez do mercado local,
» Terreno localizado no canto mais nobre da orla de Setiba

7
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Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes & boa execugao deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situacdo atual do mercado imobilidrio local, AVALIAMOS, para o més de
abril do corrente ano, os Valor de Mercado para VENDA, do terreno
localizado a Av. Beira Mar, s/n, gleba A —~ Una -~ Praia de Setiba -
Guarapari/ES, nesta data € de:

- MATRICULA . AREA . |VALOR DE MERCADO

N2 02.266 (2° RGI/Guarapari) 30.732,00 m? R$ 2.595.000,00

Rio ée Janeiro, 30 de abril de 2012.

JULIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA MARCUS V .RODRIGUES LOPES

Engenheiro de Diretor de Engenharia
Avaliacoes e Responsavel Técnico
CREA N° 32.171-D/ RJ CREA N° 103.790-D/RJ

OBS: Este laudo € constituido de 8 paginas em uma so de suas faces,
numeradas em sequéncia de 1 a 8, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS

i CROQUIS DE LOCALIZAGAO
ii  DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
Hl  MEMORIA DE CALCULO

8
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/ VARIG — 012/2012

ANEXO |

CROQUIS DE LOCALIZACAO
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G057

AVENIDA BEIRA MAR — PRAIA DE SETIBA — GUARAPARIES
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/ VARIG — 012/2012

ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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"AVENIDA DIAMANTE
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VISTA DO TERRENO

VISTA DO TERRENO
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VISTA DO TERRENO

16
BNI — Bolsa de Negdcios Imobilidrios do Rio de Janeiro




G063

17
BNI — Bolsa de Negdcios Imobiliarios do Rio de Janeiro




£

~o~
2~
s

EaEe
S
T
e

VISTA APARTIR DO TERRENO

VISTA APARTIR DO TERRENO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/ VARIG — 012/2012

ANEXO 111

MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RESIDUOS
ELEMENTO VALOR UNITARIO
LESTIMADOS (R$/m2)
Vi RS 64,53
V2 RS 33,98
V3 RS 80,01
V4 RS 68,53
A RS 110,78
Vé RS 83,15
V7 RS 67,61
V& RS 73,75
LIMITE INFERIOR  :RS$ 61.28/m’
LIMITE SUPERIOR  :R$ 84.31/m’
MEDIA 1 RS 72.79/m’

£ VALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADO (R$/m2)

Amplitude do intervalo: (84.31 - 61.28)/72.79 = 0.295 = 29.50% (Grau i)

20
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LAUDC DE AVALIACAC BNI / VARIG 012/2012

PESQUISA BE MERCADO ~ \‘JENDA TERRENQS - PRAJA DE SETIBA - GUARAPARI/ES

abril-12
VALOR DE VAGA VALOR FONTE DE
; N°® Tipo ENDEREGO BAIRRO CIDADE | LOCALIZACAQ Area TOPOGRAFIA - DDD | TELEFONE
MERCADO | GARAGEM | UNITARIO | INFORMACAC
1 | TERRENO {AVENIDA BEIRA MAR SETIBA | GUARAPARI 100,00 360,40 100,0DRS  45.000,00 RS 125,00 oLx 27 9721-6002
| 2 | TERRENO jRUA TOPAZIO, SETIBA | GUARAPARI 70,00 100,40 100,00RS  11.000,00 {RS 36,67] JEFFERSON 7 3299-8451
3 | TERRENG JAVENIDA BEIRA MAR SETIBA | GUARAPARI 100,00 380,40 100,0BRS  65.000,00 {RS 171,05 GEQRGE 7 3362-5551
4 | TERRENO |RUA COSTA FERREIRA SETIBA | GUARAPARI 70,00 2000,00 100,00) RS 150.000,00 {RS 75,000 ANTONIO 27 9995-7523
5 | TERRENQ JAVENIDA BEIRA MAR SETIBA | GUARAPARI 100,00 380,00 100,008 RS 90.000,00 RS 236,84| GILBERTO 27 9792-1913
6 | TERRENG JRUA 15 DE FEVEREIRO SETIBA | GUARAPARI 50,00 520,00 100,000 RS 8C.000,00 RS 153,85 Luis 27 9703-8292
7 | TERRENC |RUA 15 DE FEVEREIRO SETIBA | GUARAPARI 90,00 385,00 $00,00{ RS 45.000,00 RS 116,88 o 27 3262-2034
8 | TERRENO {RUA SALVADOR SETIBA | GUARAPARI 70,00 360,00 100,00 RS 40.000,00 RS 111,11 o84 27 3316-3049
{(*y | Avaliande |AV BEIRA MAR GLEBA A SETIBA | GUARAPAR! 100,00 | 30.732,00 - -
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LAUDO DE AVALIAGAQ BN}/ VARIG 012/2012

iPARAMETROS DO IMOVEL EM ESTURO - AV BEIRA MAR, GLEBA A - URA, PRAIA DE SETIBA - GUARAPARL/E BENEFICIAMENTO

100 - BENEFICIADOD

TOPOGRAF 1A

10Q - PLARO

{Locaizacso

100 - PRAIA

Area Equivatente 30.732,00 m2 70 - VIRGEM 90 - PARTE PLANO PARTE ACLIVE 90 - > 100m da Praia

Localizacao 500,00 80 - ACLIVE SUAVE 80 - < 100m da Praia

Topagrafia 90 70 - SCLIVE ACENTUADC 70 - = 500m da Praia

Beneficiamento 70 N

QUADRO DE HOMOGEN_EleqAO
N [ndice BENEFICIAMERYC] TOPOGRAF14 Biferenga Valor Fator Fator fator Fator Fator Valor

I;‘o.sa_ligacao Area Unitaric Oferta Beneficiamento Topografia Localizacao Area Homog.

b 100,00 70 90,00 98,8% RS 125,00 0,9C 1,00 1,00 1,00 0,57 § RS 64,51
Z 70,00 70 70,00 99,0% RS 36,67 0,90 1,00 1,29 1,431 8,5 | RS 33,98
3 160,00 70 160,00 98,8% RS 171,05 0,9¢ 1,00 0,90 .00 0,58 { RS 80,01
4 70,00 0 90,00 43,5% RS 75,00 0,90 1,00 1,00 1,43 0,7t RS 68,53
5 100,00 70 100,00 98,8% RS 236,84 0,90 5.00 0,50 1,00 0,58 | RS 110,78
6 96,00 78 100,00 98,3% RS 153,85 0,90 1,00 0,90 1,11 0,601 RS 83,15
7 90,00 70 90,00 98,7% RS 116,88 0,90 1,00 1,00 1,11 0,58 | RS 67,61
3 70,00 ¢ 160,00 98,8% RS 111,11 9,9¢ 1,00 0,90 1,43 6,57 | RS 73,75

CALCULOS AVALIATORIOS

Mimero de dados 8 Limite inferior RS 61,28 Chouvenet Sup.= 1,77

Graus de Liberdade 7 Média amostrat RS 72,79 pi8 elem. = 1,86 inf.= 1,81

" de Student 80% bicaw 1,42 Limite superior RS 84,31 todos saa pertinentes

Valar maxime ]S 110,78

Yaior minime R 13,98 Valor unitirie adetado RS 84,11

Desvio padraa RS 21,46 Area 36.732,00 m2

Erzo padrao cls arostra RS 8,11 Yalor final 1§ 2,590.973,92

Coeficiente de variagao 29,484 Ha pratica RS 2.595.000,00
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MATRICULA N¢
02.266

GUARAPARI — ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Cartério de Registro Geral de Iméveis Livro N? 2

]

TAINE GUILHERME DE MORENO
OFICIAL

CARTORIO DO 22 QOFICIO

MATRICULA N¢ LIVRO N9 2

( 02.266 ) '
DATA 06 abril 77

[

TRANSPORTE DE TODO TEOR DO LIVRO DE N°.2-G, AS FOLHAS 266, PROCEDIDO
EM 07 DE OUTUBRO DE 1996,---

IMOVEL:~ A AREA DE. 30. 732,00 METROS QUADRADCS, situada no lugar deno-
minado "ONA", na praia de Setiba, mneste Municipio, conhec1da como
GLEBA "A", correspondente a parte da quadra de terreno, sem niimero,do
loteamento denominado "GUARAPARI IATE CLUBE", nesta Cidade,tendo ini-
cio no marco 01 {(hum), situadoc na face da Avenlda Beira Mar (projeta-
da na forma do loteamento j4 mencionado) no alinhamento da divisa en-
tre os lotes 2 (dois) e 3 (trés) da quadra 01 (hum), e a partir deste
ponto, descrevendo em dngulo de 90°00 D, sobre a Avenida Beira Mar,
segue com a azimute de 30°13’S0 e a disténcia de 8,00 metros, até o
marco A, na 11nha de limite da orla maritima; deste ponto, sSegue em
linha de limite' com a faixa de terreno de marinha ocupados por Edifi-
cadora Praia de Setiba Ltda, numa extensdo de 477,00 metros, até en-
contrar © marco B, prosseguindo & direita com a azimute de 30°13'NE,
e na distl8ncia de 17,00 metros até encontrar o marco 4 (guatro) da
margem atual estrada de Guarapari, que atravessa em curva, desse mar-
co 4 (gquatro) até o marco 01 {hum), ¢ terreno cbjeto deste negdcio,
do marco 04 {(quatre}, com uma deflexdo de 90°00'D; segue com o azimu-
te de 59°47'8SE e na distlncia de 300,00 wmetros, pela face com a refe-
rida Avenida Beira Mar, até alcangar o marco 01 (hum), ponto imicial
da descriqgdo e caracterizagdo dessa gleba "A".---

PROPRIETARIA:- SELTON HOTEIS S/A, empresa hoteleira com sé&de na Cida-
de de S3oc Luiz, Estado do Maranhfo, na Avenida Pedro II, n°.299, ins-
crita no'CGC.n°.34.111.161/0001,_representada pela sua procuradora
Rosina Helena CastelhBes Faine, brasileira, casada, advogada, inscri-
ta no CPF.n°.265.941.537, com escritdédrio & Av. Rio Branco, n°.128,
9°.andar, no Rio de Janeiro-RJ.-<-- )

REGISTRO ANTERIOR:- n°®.9.822, Livro n°®.3-M, as £ls.34/36.---

R-1-2.266 Prot®.n%.2.784 Data: 06.04.77 - TRANSMITENTE: SELTON
HOTEIS S/A. ADQUIRENTE: SERVICOS AEREOS CRUZEIRO DO SUL S/A, empresa
concessionada de servigos piblicos de navegagdo aérea, com séde &
Avenida Rio Branco, n°.128, 8°.andar, na Cidade do Rio de Janeiro-RJ,
inscrita no CGC/MF.n°.33.258.518/0001-89, representada por Marina
Mazzelli de Almeida, brasileira, solteira, advogada, inscrita no CPF.
n°.378.830.387-53, com escritdrio no Edificio Apolo, sala 05, nesta
Cidade. Dagdo em Pagamento. Piblico de 05.04.77, 3°.0ficlo desta Ci-
dade, Livro n®.81, &s f£lg.70v°. Preco: Cr$.3.577.673,60. Dou f£&. Ass.
José& Barcelos de Matos. O Oficial.---

AV-02-2.266 Protocole n°®.87.681 Data: 07 Qutubro 1996.-

Em conformidade com o requerimento datado de 08 de maio de 1996, fei-
to ao Titular deste Cartério e nos termos da Ata da Assembléia Geral
Extraordinaria, realizada em 14 de junho de 1977, arquivada na Jurita
Comercial do Estade do Rio de Janeiro~JUCERJA sob o n°®. 36081, em 25
de outubro de 1977; procede-se a esta averbagio constar que a
SERVICOS AEREQOS CRUZEIRO D ] B denomlnar se CRUZEIRO
DO SUL S,/A - SERVICOS 4 .

0 OFICIAL / / TAINE GUILHERME DE MORENO

— T Pt

AV-03-2.266 7 Pro - .87.682 Data: 07 Outubro 1996.

Em conformidade convo requeriwénto datado de 08 de maio de 19986, fei~
to ao Titular deste Cartdrio e nos termos da Ata da Assembléia Geral
Extraordinaria realizada em 16 de dezembro de 1992, arquivada na Jun-
ta Comercial do Estado do Rio Grande do Sul, sob o n°. 1.,200.586, em
14 de janeiro de 1993; procede-se a esta averbagdo para constar que a
CRUZEIRC DO SUL S/A - SERVI{OS AEREQS, foli incorporada a VARIG S/A
(VIACRQ AEREA RIO - GRANDENSE}, com sede 4 Rua 18 de Novembro,n®.800,
em Porto Alegre, Capital rande do Sul, CGC/MF. n°.
92.772.821/0001-64. G :

Q QFICIAL

TAINE GUILHERME DE MORENO

7 T
|(R-04-2.266 _Proffcolo/n°.123.590 Data: 31 Maio 2005.
— 7




-
MATRICULA N¢

LIVRO N2 2
02.266

(VERSO)

Em conformidade com o ¢ficio n°.107/2005 - SRP/DEL/RJ/Centro, expedi-
do pela Previdéncia Sccial no Rio de Janeiro-RJ, em 08 de Abril de
2005, devidamente firmado pelo Delegadoc da Receita Previdencidria
Francisco 0©Ot&vio Florido Cardoso, ao gual juntou a Relagio de Bens e
Direitos; fica ARROLADO, nos termos, do-Pardgrafo 5°,:: Artigo 64, da
Lei n°.9.532/97, o imdvel objeto da presente matricula, de proprieda-
de do sujeito passivo VARIG S/A - VIAGAO AEREA RIO GRANDENSE, ante-
riormente gualificada. O presente registro fol procedideo em data de
06 de Junho de 2005, cendo side o documento gque deu origem a ele,

protocolado s o nuimero e data supra. Guarapari-ES.---
0 OFICIAL TAINE GUILHERME DE MORENO.

i

CERTIDI\O\{JEGATIVA DE_ONUS REAIS:- Certifico e dou fé, que o imdvel
constante da presente matricula, COM EXCEGAO DO R-04 ACIMA, esta

LIVRE E DESEMBARACADO DE TODOS E QUAISQUER @NUS{ g-u;éEs REAIS E
PESSOATS RETPERSECUTORIAS, RECCONHECIDOS EM LEI, ATk AS 10:00 HORAS

DE HOJE, » s o s o oo oo e S

O Oficial.




LLAUDO DE AVALIACAO

BNI VARIG - 019/2012

CLIENTE: S.A (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE) “FALIDO”.

OBJETO: IMOVEL SITUADO NA AVENIDA AFONSO PENA,
N° 867 / SALAS 501 A 514 - CENTRO - MUNICIPIO
DO BELO HORIZONTE/MG

OBJETIVO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
PARA VENDA.

REF.: ABRIL/2012

1
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1.0 - OBJETIVO. . =

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIACAO AEREA RIO
GRNADENSE) “FALIDO”, tem por objetivo a determinag@o do Valor de
Mercado para VENDA do imével comercial localizado a Avenida Afonso
Pena, n® 867 / Salas 501 a 514 - Centro - Municipio Belo Horizonte — MG,
com base-em dados técnicos e mercadoldgicos levantados e interpretados
pelo corpo técnico da BNI, para abril do corrente ano.

LAUDO DE AVALIACAO

2.0- VALORES DE AVALIAGAO.

Com base nas considerac¢des, vistoria, informagBes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do imdvel
comercial localizado a Avenida Afonso Pena, n® 867 / Salas 501 a 514 -

Centro - Municipio Belo Horizonte — MG, nesta data é de:

MATRICULA UNIDADE VALOR DE
4° RGIBH  AREA UTIL NEGOCIACAO
30.067 Salas 501/502 (64,64m?) RS 345.000,00
4.412 Sala 503 (32,32m?) RS 186.000,00
4.413 Sala 504 (32,32m?) R$ 186.000,00
4.414 Sala 505 (32,32m?) R$ 186.000,00
4.415 Sala 506 (32,32m?) R$ 186.000,00
30.067 Sala 507 (32,32m?) R$ 186.000,00
30.067 Salas 508/509 (64,64m?) R$ 345.000,00
30.067 Salas 510/511 (64,64m?) R$ 345.000,00
26.893 Salas 512/513/514 (96,96m?) R$ 485.000,00

3
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4.0 -

O presente Laudo atende as especificagbes e critérios estabelecidos pelas

Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 e NBR - 14653-2:2004 da ABNT ~

Associacdo DBrasileira de Normas Técnicas, além das exigéncias impostas
por diferentes drg8os, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central,
Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores Mobiliarios), SUSEP
(Superintendéncia de Seguros Privados),etc.

O imével foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos (judiciais e extra-judiciais), que impecam ou imponham
restricdes’ & sua comercializagdo ou utilizagao, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informacdes fornecidas pelo Ciiente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfatdrias, idéneas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressdo monetaria do
bem na data de referéncia da avaliagao.

Este Laudo de Avaliagdo constitui peca Unica, nao devendo, portanto,
nenhuma informacéo isolada ser objeto de analise parcial ou de conclusdes
antecipadas. A avaliacdo desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no
imovel em 04/04/2012 (ocasi@o em que foram levantadas todas as
caracteristicas fisicas, dados e especificagdes do imdvel e do contexto
urbano em que o mesmo se insere), exame da documentacgao fotografica,
além de consultas ao nosso banco de dados e a operadores do mercado
imobilidrio da regido.

METODOLOGIA ADOTADA . -

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagao,
foram adotados o “Método Comparativo de Dados de Mercado”,
preconizados pelas normas técnicas NB-14653-02/04 para “Avaliagdo de
Iméveis Urbanos, da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas”.
Tal critério utiliza a comparacdo direta entre o imdvel avaliando e outros
assemelhados, cujos dados, precos e condigdes estejam disponiveis no
mercado local, procedendo-se as devidas adequagbes técnicas as
caracteristicas do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos,
de ordem intrinseca ou exirinseca, que interfiram na formag&o dos pregos.

- Nivel de Rigor

Quanto a fundamentagdo esta avaliagdo, enquadra-se segundo a NB -
14653-02/04, como Avaliagdo de Grau li (13 pontos). Quanto ao nivel de
rigor, como Avaliacéo de Grau Il (amplitude do intervalo < 30%).
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escricdo:

1. Caracteristicas do Imovel

Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

Hi

2. Coleta de mercado

Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

3. Quantidade minima de dados
de mercado utilizados.

08

[O

4. ldentificagdo dos dados de | Apresentacdo de informagdes H
mercado. relativas a todas as

' caracteristicas dos dados.
5. Extrapolagdo conforme B.5.2. | Admitida apenas para uma It

variavel.

"6. Intervalo admissivel de ajuste | 0,50 a 1,50 !
para cada fator .
Tota!l de pontos: 13

5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizag&o:

Endereco: O imdvel situa-se na Avenida Afonso Pena, n® 867 - Centro,
Municipio de Belo Horizonte/MG.

5.2 - Logradouro de Situacéo

O trecho do logradouro onde se encontra o imovel avaliando é plano, com
trafego em méao dupla. E asfaltado, com calgamento em cimentado,
arborizado e com iluminacéo de vapor de mercurio.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Melhoramentos:

O local dispbe de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de
distribuicZo de energia elétrica de baixa e alta tenséo, telefone, iluminacéo,
sistema viario, 4gua encanada, esgotos sanitarios, coleta de lixo,
policiamento, gas canalizado, etc.

Servicos:

Tratando-se de bairro nobre da cidade, o Centro de Belo Horizonte dispoe
de toda a infra-estrutura comercial e de prestacgéo de servigos disponiveis na
cidade, com estabelecimentos dos mais variados ramos, tais como:
agéncias bancarias e variado comercio vargjista.

5
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6.0

Transportes:

Pela Avenida Afonso Pena, e por algumas ruas circunvizinhas, circulam
diversas linhas de coletivos comuns e especiais, proporcionando excelente
atendimento a populagdo local e, permitindo a ligagéo do local aos demais
bairros da cidade.

Circunvizinhanga

Com densidade ocupacional alta, o imovel situa-se em area com ocupagao
comercial/residencial, com predominancia de imoveis comerciais de padroes
médio, médio-alto e alto, alguns hotéis de médio padraoc e algumas
residéncias unifamiliares transformadas para uso comercial (restaurantes,
etc).

DESCRIGCAQ DO OBJETO e

O imdvel avaliando trata-se de um conjunto de salas comerciais localizada
no tradicional edifico “ACAICA”, que possui 25 andares e 20 salas por
andar, sem vagas de garagem. O imdvel € claro e arejado, algumas salas
sd0 posicionadas de frente para a Avenida Afonso Pena e outras para a Rua
dos. Tamoios, encontrando-se atualmente desocupadas. O estado de
conservagdo do imovel é regular, necessitando de reparos simples.

Os imdveis estdo inscritos no 4° RGI da capital sob a matricula 30.067.

As salas avaliandas ficam no 5° andar do edificio, s&o atendidas por 8
elevadores e escadas.

Acabamentos:

¢ Pisos: Madeira nas salas e circulagdes; ceramica nos sanitarios;

o Paredes: Pintura acrilica em todos os cOdmodos exceto sanitarios em

ceramica;
e Tetos: Pintura acrilica;
» Qutros: Louga sanitaria branca e portas madeira;;

Area construida total: 341,00mz.
Vida util estimada: 80 anos.
Idade aparente : 25 anos

- Vida util residual :.55 anos.

Vagas de garagem: sem vaga de garagem.

Estado de conservacio :Sendo classificado como estado “D” Regular
precisando de reparos simples, de acordo com a
tabela “Ross-Heidecke”.

6
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Obs: O documentario fotogréafico anexo, complementa a presente descrigao.

PN

7.0- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Este método permite através da andlise do comportamento do mercado
imobiliario relativo ao segmento enfocado, a comparagdo direta com
outros imoveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta,
cujas caracteristicas, pregos e condigbes gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamenie, os dados e atributos
(intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam
influéncia na formacao de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, através da Estatistica Classica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo trés fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da amostra, para
compatibiliza-la com o imodvel avaliando.

2. Determinacdo dos pardmetros basicos da amostra: média, desvio padrao,
coeficiente de variagcao, efc.

3. Determinacao do valor da area avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos s&o submetidos a uma homogeneizag¢ao técnica feita com
0 auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, gue visa a
ponderacdo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influéncia na formacdo de seus precos, fais como: area,
localizacéo, estado de conservagdo, padrdo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagdo sao os seguintes:

F1-FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imoével
avaliando, em fungdo das caracteristicas de acabamento do imével e, do
mercado imobilidrio local, variando em torno de 10% a 30%, conforme o
imovel.

F2 - FATOR DE PADRAO CONSTRUTIVO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagdo, em func&o do movimento e importancia comercial, dos mesmos
considerando-se razoavel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40. Sendo Grau 10 — Alto Luxo; 8 — Luxo; 8 — Entre Luxo e Normal, 7 —
Normal; 6 — Baixo; 5 - Popular.
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F3 - FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagdo,  em fungdo do numero de vagas de garagem reiativa dos
mesmos, considerando-se 5% do valor do imdvel para cada vaga a ele
pertencente. Sendo razoavel a utilizagao de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40.

F4 - FATOR DE LOCAL (Localizagdo)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imdvel em
avaliagdo, em fungdo da localizacdo em relacdo a maior importancia
econdmica para a regido em estudo, considerando-se como razoavel a
utilizac@o dentro da faixa de: 0,60 a 1,40.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imdvel
avaliando, em funcdo da area relativa dos mesmos, considerando-se
razoavel a utilizagao de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

F5 = (s/S)"*

Onde: s = area do elemento de pesquisa
S= area do imoével avaliando

Quando a variagdo entre as duas areas for menor que 30%,; ou
F5 = (s/S)"®

Quando a variacdo entre as duas areas for maior do que 30%.

VER MEMORIA DE CALCULOS (ANEXO ill) COM OS PARAMETROS DE
CADA IMOVEL E OS RESPECTIVOS INTERVALOS DE CONFIANGA.

Obs.: O intervalo de confianca acima calculado constitui-se no campo de arbitrio
do avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido, sendo a
escolha do valor final de responsabilidade do avaliador.

Para a atribuicBo do valor do imdvel avaliando, considerou-se entre
outros, 0s seguintes fatores:

e Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas,
o Utilizagdo do Limite Superior pela boa liquidez do mercado local,
s Imovel em ponto altamente valorizado,

8.0-CONCLUSAO:.

8
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Com base nas consideragbes, vistoria, informagbes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, 0 Valor de Mercado para VENDA, do imével
comercial localizado a Avenida Afonso Pena, n® 867 / Salas 501 a 514 -

Centro - Municipio Belo Horizonte — MG, nesta data é de:

MATRICULA " UNIDADE VALOR DE
4 RGUBH AREA UTIL NEGOCIACAO
30.067 Salas 501/502 (64,64m?) R$ 345.000,00
4.412 Sala 503 (32,32m?) R$ 186.000,00
4.413 Sala 504 (32,32m?) RS 186.000,00
4.414 Sala 505 (32,32m7?) R$ 186.000,00
4.415 Sala 506 (32,32m?) RS 186.000,00
30.067 Sala 507 (32,32m?) R$ 186.000,00
30.067 Salas 508/509 (64,64m?) R$ 345.000,00
30.067 Salas 510/511 (64,64m?) A 345.000,00
26.893 Salas 512/513/514 (96,96m?) A$ 485.000,00

JULIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA
Engenheiro

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012.

MARCUS V .RODRIGUES LOPES

Diretor e Responsavel Técnico

CREA N° 32.171-D/ RJ

OBS: Este laudo ¢ constituido de 9 paginas em uma s6 de suas faces, numeradas em

CREA N° 103.790-D/RJ

sequéncia de 1 a 9, todas devidamente rubricadas.
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI VARIG — 019/2012

ANEXO |

CROQUIS DE LOCALIZACAO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI VARIG - 019/2012

ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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AVENIDA AFONSO PENA, 867 — CENTRO — BELO HORIZONTE
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"SANITARIO TIPO
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SALA TRANSFORMADA EM COPA PELO ULTIMO LOCADOR

18
BNI — Bolsa de Negdcios Imobilidrios do Rio de Janeiro




4968

SALA TIPO
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SALA TIPO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI VARIG — 019/2012

ANEXO 111

MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RESIDUOS
ELEMENTO VALOR UNITARIO
ESTIMADOS (R$/m2)
Vi RS 4.039,58
V2 RS 2.617,62
V3 RS 4.058,36
V4 RS 4.009,81
V5 RS 2.073,57
Vo RS 3.104,93
V7 RS 5.322,74
A% RS 4.385,91
LIMITE INFERIOR  :R$ 3.141,80/m’
LIMITE SUPERIOR  :R$ 4.261,33/m’
MEDIA : RS 3.701,56/m’

5000 J

4800 4

Amplitude do intervalo: (4.261,33-3.141,80)/3.701,56 = 0,281 = 28,1% (Grau IH)

1 VALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADO (R$/m2)

22
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LAUDO DE AVALIACAO BNI VARIG 019/2012

PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUDO - Av. Afosnso Pena, 867 sis 503 a 507 - Centro - BH/MG ~ PADRAO 10 - ALTO LUXO

Area Equivalente 32,32 m2 cada sala CONSTRUTIVO | 9- LUXO

Local 100,00 8 - ENTRE LUXO E NORMAL

Padrao Construtivoe 7 7 - NORMAL

Vaga de Garagem 0 6 - BAIXO

5 - POPULAR

QUADRO DE HOMOGENEIZAGAC

N° indice Yaga Padrac Diferenga Valor Fator Fator Fator Fator Fator Yalor
Local Garagem Construtivo Area Unitario Oferta VYaga de Garagem | Padrao local Area Homog,

1 90,00 0 8,40 22,6% RS 6.400,00 0,90 1,60 0,88 1,111 0,94 RS 5.251,76
2 100,00 0 7,00 88,7% RS 3.606,56 0,90 1,00 1,00 1,00] 1,08} RS 3.514,13
3 120,00 0 10,0p 35,0% RS 10.952,38 0,90 1,00 0,70 0,83] 09 RS 5.448,30
4 90,00 ¢ 8,00 138,2% RS 5.519,48 0,90 1,00 0,88 1,11 1,11 | RS 5.383,12
5 90,00 0 7,00 296,0% RS 2.343,75 0,90 1,00 1,00 1,11 1,19} RS  2.783,74
6 100,00 0 7,00 407,4% RS 3.780,49 0,90 1,00 1,00 1,00] 1,23| RS 4.168,33
7 90,00 0 8,00 456,9% RS 6.588,89 0,90 1,00 0,88 1,11 1,24 | RS 7.145,71
8 120,00 o 9,00 704,5% RS 8.046,15 0,90 1,00 0,78 0,83 1,30 | RS  6.091,06

CALCULOS AVALIATORIOS

NUmero de dados 8 Limite inferior RS 4.213,%4 Chouveney Sup.= 1,54

Graus de Liberdade 7 Média amostrai RS 4,973,277 p/8 elem. = 1,84‘ fnf.= 1,95

“t" de Student 80% bic. 1,42 Limite superior RS 5.732,59 todes a0 pertinentes

Valor maximo RS 7.145,7%

Valor minimo RS  2.783,74 Valer unitario adatado RS 5.732,59

Desvio padrae RS 1.414,78 ’ Area 32,32 m2

Erro padrao da amostraR$ 534,74 Valor final RS 185.277,45

Coeficiente de variagi 28% Na pratica RS  186.000,00
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LAUDO BNi / VARIG 019/2012
PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUDQ - Av. Afosnso Pena, 867 sls 512/513/514 - Centro - BH/MG PADRAQ 10 - ALTO L
Area Equivalente 96,96 mi cada sala CONSTRUTIVO 9 - LUXO
Local 100,00 8- ENTRE |
Padrao Construtivo 7 7 - NORMAI
Vaga de Garagem 0 6 - BAIXO
5 - POPUI‘__A
QUADRO DE HOMOGENEIZACAD
N° Indice Yaga Padrac Diferenga Vafor Fator Fator Fator Fator
Local Garagem Construtive Area Unitario Oferta Vaga de Garagem Padrao {ocal
1 50,00 i 8,00 74,2% RS 6.400,00 0,90 1,00 3,88 1,11
2 100,00 0 7,00 37,1% RS 3.606,56 0,90 1,00 1,00 1,00
3 120,00 0 10,00 78,3% RS 10.952,38 0,90 1,00 6,70 0,83
4 90,00 1] 8.00 20,6% RS 5.519,48 0,90 1,00 0,88 1,11
3 50,00 4 7,00 32,0% RS 2.343,75 0,20 1,00 1,00 1,11
6 100,00 0 7,00 69,1% RS 3.780,49 3,90 1,00 1,00 1,00
7 90,00 0 8,00 85,6% RS 6.588,89 0,90 1,00 0,88 1,19
8 120,00 0 9,00  168,2% RS 8.046,15 0,90 1,00 0,78 0,83
CALCULOS AVALIATORIOS
Nimero de dados 3 Limite inferior RS 3.674,70 Chouvenet
Graus de Liberdade 7 Média amostrai RS 4.337,14 p/8 elem. = 1,86
"t" de Student 80% bicay 1,42 Limite supericr RS 4,999,57 todos sao pertinentes
Valor maximo RS 6,228,81
Vakor minimo RS 2.426,55 Valor unitario adotado RS 4,999,57
Desvio padrao RS 1.234,25 Area 96,96 m2
Erro padrio da amostra RS 466,50 Valor final RS 484.758,02
Coeficiente de variacao 18% Na pratica RS 485,000,000
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PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUDO - Av, Afosnso Pena, 867 sls 501/502, 508/509 e 510/511 - Centro - BH/MG [ pabRAC
Area Equivalente 64,64 ml cada sala CONSTRUT
Local 100,00
Padrao Construtivo 7
Vaga de Garagem 0
QUADRO DE HOMOGENEIZACAQ
N° Indice Yaga Padrao Diferenga Valor Fator Fator Fator Fatar
Local Garagem fConstrutivd Area Unitario Oferta Vaga de Garagem! Padrao local
i 90,00 0 8,00 61,3% RS 6.400,00 4,90 1,00 0,88 1
2 106,00 4] 7,00 5,6% RS 3.606,56 (2,90 1,00 1,00 1.
3 120,00 O 10,00 67,5% RS 10,951,38 0,90 1,00 0,70 Q
4 90,00 ¢ 8,00 19,1% RS 5.519,48 0,90 1,00 3,88 1
5 90,00 O 7,00 98,0% RS 7.343,75 0,90 1,00 1,00 1
& 100,00 Q 7,00 153,7% RS 3,780,49 0,90 1,00 1,00 1
7 90,00 ¢ 8,00 178,5% RS 6,588,389 0,90 1,00 0,88 1,
8 120,00 ¢ 9,00 302,2% RS 8.046,15 0,90 1,00 0,78 3]
CALCULOS AVALIATORIOS
Namero de dados 8 Limite inferior RS 3.887,10 Chouve 1§
Graus de Liberdade 7 Media amostral RS 4.590,88 p/B8elem.=1 3
"t" de Student 80% bicaud 1,42 Limite superior RS 5.294,66 todos sdo p
Yalor maximo RS 6.552,64
Valor minimo RS 2.552,70 Valor unitario adotado RS 5.294,66
Desvio padrio RS 1.311,28 Area 64,64 m2
Erro padrio da amostra RS 495,62 Valor final RS  342.246,89
Coeficiente de variacio 29% Na pratica RS 345.000,00
BNl -E .SA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIC ™E JANEIRO
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PESQUISA DE MERCADO - VENDA SALAS COMERCIAIS - BELO HORIZONTE/MG

abril-12
. CIDAD - PADRAC VALOR DE VAGA | VALOR FONTE DE
N | Tipo ENDEREGO BAIRRO LOCALIZACAO|  Area , DDD | TELEFONE
| E CONSTRUTIVQ | MERCADO | GARAGE | UNITARIO | INFORMAGAD

1 SALA  |AVENIDA AUGUSTO DE LIMA | BARRO PRETO| BH 90,60 25,00 8,9RS  160.000,00 {RS 6.400,00| EXCELENCIA | 31 |2535-8100
2 | SALA  AVENIDA AFONSO PENA CENTRO BH 100,00 61,0 7,4RS  220.000,00 {RS 3.606,56  OMEGA 31 | 3291-7600
3 SALA  JAVENIDA GETULIO VARGAS SAVASSI BH 120,00 21,0 10,4®S  230.000,00 4R$ 10.952,38| SAVASSIIMOV | 31 | 3273-4141
4 | SALA  |AVENIDA AUGUSTO DE LIMA | BARRO PRETO| BH 90,00 77,00 8,00 RS 425.000,04 {RS 5.519,48] EXCELENCIA | (21) | 2535-8100
5 | ANDAR |AVENIDA DO CONTORNO FLORESTA | BH 90,00 128,00 7,00 RS 300.000,0 RS 2.343,75]  WALMIKI | 31 | 3021-0471
6 | SALA  |AVENIDA AMAZONAS CENTRO BH 100,00f 164,00 7,00] R$  620.000,0 {RS 3.780,43] PRONTO | (21) | 3118-1600
7 | SALA  |AVENIDA AUGUSTO DELWMA | BARRO PRETO| BH 90,000 180,00 8,00{ RS  1.186.000,0( {RS 6.588,89]  VIVAR {21) { 3269-9400
8 SALA  [AVENIDA GETULIO VARGAS SAVASSI BH 120,00 260,00 9,00] R$  2.092.000,0 {RS 8.046,15| EXCELENCIA | (21) | 2535-8100

AV. AFONSO PENA 867 SLS _

() | Avaliando CENTRD BH 100,00 | 341,00 - -
501-514
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B.\-a - 412 - Prot. 19.258 - 06/02/1979 ~ compra e venda = escrity

TRANSPORTE

~

ra do. 59 0ffcio-Notas da comarca de Porto Alggre-RS, fls. 59, 11
vro 321.C, de 28/11/1978 - orat Fundagao Ruban Berta, anta
riormente Fundagao dos Funclonarios da Varigs gompradora: Varlg
S/A (Viagao Aérea Rio-Grandense), com sede em Porto Alegre-RS,
CGC. MF, 92.772.821/0001 6é4. Prago inclusive de outros imdveis
constantes da eseriturat Cr$l2.067,620,00, pago e gultado. 0
I.T.B,I. foi recolhido ao Estado de Minas Gerals, em 20/12/1978,
gtravés do Banco Ngciopal S/4 - Ag. B.H, no valor de Cr$72.000,0(
o fa.

Amadgu-Ffirraz - Oficial

Av-4-4.412. Protocolo n® 236.841, em 28/03/2008. PENHORA. De acordo com o
mandado de penhora, datado de 05/03/2008, expedido dos autos no
2008.38.00.003422-1, da Secretaria do Juizo da 238 vara da Justica Federal de 1° Grau
em Minas Gerals, em processo de execugdo, em que figura como requerida VARIG - S/A
VIACAO AEREA RIO GRANDENSE, e requerente INSTITUTO MACIONAL DO SEGURO
SOCIAL - INSS, o imbvel acima fol objeto de penhora, conforme auto de penhora datado
de 25/03/2008. Valor do débito: R$209.211.106,29. Data da averbacdo: 31/03/2008.

[hasm], Dou fé, W% Adriana de Lourdes Lops
- EscravenieAudorizads.

Av-5-4.412. Protocolo n® 264.429, em 13/05/2010. PENHORA. De acordo com ¢ .
mandado de penhora, datado de 26/02/2010, instrumentalizado por melo da Carta
Precatéria n. 5586187, expedida dos autos do processo de execuglo fiscal n.
2006.71.00.045397-9/RS, da 12 Vara Federal de Execuc¢bes Fiscals de Porto Alegre/RS, no
qual figura como réu VARIG S/A. VIACAO AEREA RIO GRANDENSE ¢ autor UNIAO -
FAZENDA NACIONAL, o imbvel acima foi objeto de penhora, conforme termo de penhora
datado de 02/02/2010. Valor da causa: R$1.712.016.214,90. Data da averbacdo:

17/05/2010. [psaol. Dou fme% Adriana de Lourdes Lopes

Escrevente Antarizada

CARTORIC DO 49 OFETIc :

DE REGISTRO 9 IMOVE| S ~aRTORIG Do an oGS
BELO HORIZONTE - MG " r P O DE IMOVEIS

Ceortiflco o dou 18 que & presents codpia HZONTE - MG

extraidh nos termos do art. 19,8 1°,1ej g 03 RS 12,21
6015/73 & reprodugao fiel da matrieyula Al LIZAZAOl R )
a gue se referea. o) z 3 .37
Erm,olds de__ aonar o de s R 16,52 J
T, \ v Sk CERTIDAO

: L/Ww FAYY o), SN A ARU 12716

Framncisco José Refende dos Santos o
QOficial

Sandra Vieira Madad Victdria
Escrevente Autarizada

)




42 REGISTRO DE IMOVEIS
 DE BELO HORIZONTE
B M 1 N A S G E R AL S
* ~
N
e MATRICULA IMGVEL -~
( _1 reAmRo INDLGE
hhiz ore B8 a 37 & 3O auaoea 0. ) ss'_cho
DATA rua BV Lfon 10 Pang = Bl - 38 0f.
W apro. 8818 dp B Anolaien sata  B03
9 ' J { Area oo LoTE FR. IDEAL - s s L B LivRo 3 )
~ PROPRIETARIO LA Sl .

Cogarclal ¢ Admindstradora llnelra Ltda, com sede nesta Caple
taly CGCo n2 17.285.636/0001,

e ——r v ;u
~ cODb. MAT, N

RoY | hhiz | Prot. n® 69?3 - 10/3/1977 - aompra o venda - egcoprit
ra do 66 Oficio~BH; fls. 1, Iivro &8-B, de 5/2/196&
Yendedorat Comercisgl e Administra;dbra {ﬂnaira Ltda 3
semopradorat Fundagao des Funclonarios da Varig, oom
S8ede em Porto Alegra~RiS-. Prggot Cr{9.906,40, pago
8 quitado, no qual gsta inclgfdo outras saiaao bri-~
ga-se a compradora a cpuvengad® do td, Acalacs Foram
apresentadas as certidves nagativas do l}nic?pi 8

m
& negativa do INPS, (Regulbridads). Dou £§. ,
w2 |12 | Prote n® 6931 - 10/3/1977 - TuhxeiTh M °.n°'canrbr‘:‘aiie

ate de 30/12/1966, da Fundagao dos Funciondrics 4aa
Varlg, reglatrada  no Cartdrio do Reglstro Bspeclal
de¢ Porto Alegray & margem do reg. dn 12/2/62, fla,

30y 1lyro 6, sob n® 2,662, a_denominagao da refarida
fundagao passou para "FUNDAGAO RUBEN ‘BERTA". Dou fé.

v
A L e
§ - continua no verso ~ _ - Et % ;E

e CARACTERISTICOS ~\
Sala n® 503 4o Ediffclio Acalaca, & Ave Afonso Pena ne 867 e
s/terreno, fragaoc ideal de 1/727 dps lotes B ¢ parte dos lo-
tzs 7T e 10 do quart. 02 da 18 sscgap urbanay a Ave Afonso Pew
nay esquina das ruas Egpirito Santo & Wamolos.

(A .
L J
R‘EGI‘STROS £ AVERBAGOES \

J

)

(4,0 OF|CIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE BELO HORIZONTE - MG | FICHA N.° 1

*
Bk

: Rua 540 Faulo, TO38 - Lourdes - 30170-132 = 'BeTo HOYiZUNLe - MG
Telo (31) 3291-5958 - fax {31) 3275-35%2 - SP {11) 2626-6727 - www.4ribh.com. bs - cartorip@4sibh.com. br
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% - 413 - Prot,nf 19.258 - 06/62/1979 - compra e .venda
tura.do .50 Off{cio-Notas da comarca.de Porto.Alegre
livro 321-C, de 28/11/1978 -
- anterigraiente Fundegao dos Funcionarios da Varigs; compradors:

" Varig S/&8 (Viagao Aerea Blo-Grandense), com sede em Porto Alg
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T,

.

"~ eserd
< "?Rs, fls.sg
edorgt Fundagao Ruben Berta,

gra-R8,CGC.MFP. 92.772.821/0001/84. Prego inclusive de outros

imbvels constantes da escritura: Cr$l2.067.620,00, pago e quj
tados O I.T.B.I. foi recolhido ao Estado de Minas Gerals,
20/12/197860atraves do Banco Nacional 8/4 ~ Ag. B.H, no valor

de Cr$72. ’OOu Dou fa.
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EDE RECIIST RO O IVIOWVEIS
BELO HORIZONTE - M&G
Ceartifleg o dou & que a presente cdpia
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R.3 - 15 = Prot.nk 19.258 BAO%%%B'TQ - compra e venda - escrie)
tura do 58°0ffcio-fotas da comarca.de Porto Alegre-RS, fl1s.59
livro 321-C, de 28/11/1978 - yepndedora: Fundagao Ruben Berta,
anteriorsente Fyndagao dos Funcionarios da Varigs gggg;ggg;g:
Varig 5/& (Viagao Aerea Rio~Grandense), com sede em Farto Ale
gre-RS, CGC. MF.92,772.821/0001/6L. Prego inclusive de outros
iméveis constantes da escritura: Cr§l2.067.620,00, pago e qui
tado. O 1.T.B.I. fol recolhido ao Bstado de Minas Gerals, em
20/12/1978, atraves do Banco Nacional S/A - Ag.B.H., no valor
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2006.71.00.045397-9/RS, da 12 Vara Federal de Execugdes Fiscais de Porto Alegre/RS, no
qua! figura como réu VARIG S/A, VIAGAO AEREA RIO GRANDENSE e autor UNIAO ~
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171.624
15:32

Certidio de Inteiro Teor

€

Certifico, a requerimento verbal de parte interessada que revendo os
livros de registros deste cartdrio, dentre eles o Livro 3-X de Transcri¢do
das Transmissdes, as fls. 39 consta o registro de nimero 26.893, do
seguinte teor: “Numero de ordem: 26.893, registro anterior n° 15.972, fls.
114, livro 3-N, neste Cartério;, Data: 25 de outubro de 1972
Circunscricdo: Belo Horizonte; Denominagio ou Rua ou Nimero:
Urbano, Caracteristicos e - Confrontagbes: Imdvel constituido pelos
conjuntos de salas n% 512, 513 e 514 do Ed. Acaiaca, nesta Capital, &
Avenida Afonso Pena, 867, com todas as suas benfeitorias instalagdes e
pertences e seu terreno fragdo ideal de 3,727 do lote 08 e parte dos lotes
07 e 10 do quarteirdo 02 da 17 segdo suburbana, com drea, limites e
confrontagdes da planta respectiva; Nome, Domicilio e Profissdo do
adquirente: Varig S.4. Viagdo Aérea Rio Grandense - companhia
concessiondria de servigos publicos de navegagdo aérea, com sede em
Porto Alegre R.G.S; Nome, domicilio e profissio do transmitente: Caixa
de Peculio dos Militares Beneficente — Capemi — Sociedade civil com sede
e foro na Cidade do Rio de Janeiro. GB; Titulo: Compra e venda; Forma
do titulo, data e serventudrio: Publico — Eszritura de 12/10/1972 do 1°
Oficio de Notas desta Comarca (L° 304-A, fls. 155); Valor do contrato:
cr$60.000,00 pago e quitado, Condig¢des do contrato: Ndo hd. Dou fé.
Prot. 45.821, Lv° 1-4, fls. 146, Assinado pelo oficial Substituto Amadeu
Ferraz. Averbagdes: 01- Protocolo n°236.850, em 28/03/2008. PENHORA.
De acordo com o mandado de penhora, datado de 05/03/2008, expedido
dos autos n° 2008.38.003422-1, da Secretaria do Juizo da 23° Vara da
Justica Federal de 1° Grau em Minas Gerais, em processo de execugdo, em
que figura como requerida Varig-S/A Viagdo Aérea Rio Grandense, e
requerente Instituto Nacional do Seguro Social — INSS, ¢ imdvel acima
(salas 512 e 513) foi objeto de penhora conforme auto de pernhora datado
de 25/03/2008. Valor do débito: R3209.211.106,29. Belo Horizonte, 31 de
mar¢o de 2008. Dou fé. Assinado pela escrevente autorizada Adriana
Lourdes Lopes. Eta o que tinha a certificar pelo que dou fé.

Belo Horizonte 28 de margo de 2012,

Aline Henriques Marejfa

Escravente Autorizada Rer

- ORIO DO A9 oFElcs]
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171.0i4
11:52:29

Certidio de Inteiro Teor

<

Certifico, a requerimento verbal de parte interessada que revendo os livros
de registros deste .cartorio, dentre eles o Livro 3-Z de Transcrigio das
TransmissOes, as fls. 201 consta o registro de niimero 30.067, do seguinte teor:
“Nttmero 'de ordem: 30.067 - registros anteriores n°20.424, fls. 71, Lv°3-R, e
20.754, fls. 159, do Lv°3-R neste Cartério; Data: 25 de janeiro de 1974;
Circunscricfo. Belo Horizonte;, Denominagio ou Rua ou Nuamero: Urbano,
Confrontagdes: Imovel constituido pelas salas n’ 501, 502, 507, 508, 509, 5i0 e
511, todas do Edificio Acaiaca, & Avenida Afonso Pena n°867 com suas
instalagdes, benfeitorias e pertences, inclusive acessérios e respectivas fragdes
ideais de 1/727 para cada unidade, totalizando 7/727 do terreno formado pelo
lote n°08 e partes dos lotes 07 e 10 do quarteirdo 02, da 17 Se¢do Urbana, com a
drea total de mais ou menos 1.390,00m? demais limites e confrontagdes de
acordo com a planta respectiva; Nome, demicilio ¢ profissdo do adquirente:
Varig — S.A. — Viagdo Aérea Rio Grandense, com sede em Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul; Nome, domicilio e profissio do transmitente: Geraldo
Linares, do comércio e sua mulher Margarida Rossetti Linares, do lar, Adalardo
Pierucetti Veloso, do comércio e sua mulher Adil Gomes Veloso, do lar, todos
brasileiros - BH, Titulo: Compra e venda; Forma do titulo, data e serventudrio:
Publico - Escritura de 16/01/1974 do 1° Oficio de Notas desta Comarca (livro
311-4, fls. 119); Valor do contrato: cr$250.000,00 pago e quitado;, Condigées
do contrato: A compradora se obrigou a respeitar e cumprir, en todos os seus
termos a convengdo de condominio e o Regulamento Interno do Edificio Acaiaca.
Prot. n° 51.604, Lv°l-A, fls. 201v. Assinado pelo Oficial Substituto “Amadeu
Ferraz”, Averbagdes: N°I — Protocolo n°236.846, em 28/03/2008. Penhora. De
acordo com o mandado de penhora, datado de 05/03/2008, expedido dos autos
n°2008.38.00.003422-1, da Secretaria do Juizo da 23° Vara da Justica Federal
de [° Grau em Minas Gerais, em processo de execugdo, em que figura como
requerida Varig — S.A. Viagdo Aérea Riograndense, e requerente Instituto
Nacional do Seguro Social — INSS, o imével acima foi objeto de penhora,
conforme auto de penhora datado de 25/03/2008. Valor do débifo:
R$209.211.106,29. Belo Horizonte, 31 de margo de 2008. Dou fé. Assinado pela
escrevente autorizada "Adriana Lourdes Lopes”. Era o que tinha certificar pelo
que dou fé. :

Belo Horizonte 22 de marco de 2012.

604\/\/0{)\»:\ -u.UM:. Lol uCLi Oree
Sandra Vielra Modad Vict
Escrevente Autorizada -

R: 12,21
R§ 4.31
RIBS SIBe BB ] 1938 - Lourdes - 30170-132 - Belo Horizoate - MG

A‘;;uﬂ'{'”“" 5958 - Fax (31) 3275-35%2 - SP{11) 2626-6727 - www.4ribh.com.bs - cartorio@4ribh.com.br




: -' .': Deartamento deAvaha CHE _

LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 001/2012

CLIENTE: S/A (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE) -
“FALIDO”.

OBJETO: IMOVEIS COMERCIAIS SITUADOS NA AVENIDA
DOS GUARARAPES, N¢ 120, 29, 8 E ¢9°
PAVIMENTOS - CENTRO, MUNICIPIO DE
RECIFE/PE.

OBJETIVO: DETERMINACAO DOS VALORES DE MERCADO
PARA COMPRA E VENDA.

REF.: ABRIL /2012

1
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5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL wvoevirercererirseesisnesores eerenreeareene SR

5.1 - Localizagdo

5.2 - Logradouro de Situagéo
5.3 - Equipamentos Utbanos
5.4 — Circunvizinhanga

5.5 - Transportes

6.0 - DESCRICAO DO OBJETO weeveerrvrvrernne et e st e ante et aners

6.1 — Edificio Cd. Boa Vista
6.2 - Unidades avaliandas

7.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS ...ivivveivienns .07

8.0 - CONCLUSAOD ..ccovvviverrennnes vrerareaein et asratat

ANEXOS: -

| CROQUIS DE LOCALIZAGAO
Il DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
Il MEMORIA DE CALCULO
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9055

- LAUDO DE AVALIACAQ |

A0-O0BJETIVO. . " e

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A (VIACAO AEREA RIO
GRANDENSE) - “FALIDO”, tem por objetivo a determinagéo dos Valores de
Mercado para Compra e Venda, dos imodveis comerciais localizados na
Avenida dos Guararapes, n? 120, 29 82 e 92 pavimentos -~ Centro -
Municipio de Recife - PE, com base em dados técnicos e mercadolégicos
levantados e interpretados pelo corpo técnico da BNI, para abril de 2012.

2.0 - VALORES DE AVALIACAO

Com base nas consideragdes, vistoria, inforrmagdes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda,
consignados neste laudo relativos aos imoveis comerciais situados a
Avenida dos Guararapes, n? 120, 22, 82 e 92 pavimentos, no Centro -
Municipio de Recife/PE, nesta data é de: R$ 595.400,00 {quinhentos e
noventa e cinco mil e quatrocentos reais), para 0 més de abril do corrente
ano, assim distribuldos:

End Av. dos Guararapes, n° 120 Centro -—Rec;fe/PE
' AREAS '
MASTRI- .

lMOVEL T FRAQAO
o8 pvto. 196495 316,35m?2 0,09664 R$ 245.000,00
B° pvio. 818 242,85m2 0,07419 R$ 194.000,00
92 pvto. 819 190,35m? 0,05815 R$ 156 400 00
Total | 74955m | - | H$ 595 ooo oo

3.0 — PREMISSAS BASICAS.

O presente Laudo atende as especificagbes e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT,
alem das exigéncias impostas por diferentes drgaos, tais como: Ministerio
da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores
Mobitiarios), SUSEP (Superintendéncia de Seguros Privados — Circulares n®
260 de 8 de jutho de 2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

3
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4.0 -

5.0-

5.1-

O imdvel fol admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos, {judiciais e extra-judiciais) que impeg¢am ou imponham
restricbes a sua comercializagdo ou utilizaglo, exceto 0s registrados no

escopo do trabatho.

As informagbes fornecidas pela consulente efou pelos representantes
credenciados pela mesma foram consideradas satisfatdrias, iddneas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em
11/04/2012, ocasido em que foram levantadas as caracteristicas fisicas e
especificagdes do imdvel, constituindo este Laudo de Avaliagdo pega Unica,
nao devendo, portanto, nenhuma informagao isolada ser objeto de analise
parcial ou de conclusbes antecipadas.

METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliag@o, foi
adotado o “Método Comparativo de Dadus de Mercado”.

O processo consiste na apuracio do Valor de Mercado de um imévei através
da andlise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ac segmento
enfocado e prevé a comparagdo direta com outros imdveis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e
condigbes gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias
de mercado que exergam influéncia na formagéo dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto & fundamentacio esta avaliagdo, embora tenha-se obtido um total
de 19 pontos, considerando que se utilizou codigo alocado (padrdo), esta
avaliagdo enquadra-se segundo a NB - 14653-02/04 (antiga NBR-5676/88),
como Avaliagdo de Grau li; quanto ao nivel de rigor como de Grau lil
(amplitude do intervalo de confianga < 30%]).

CARACTERISTICAS DO LOCAL - =i

Localizagao:

Os imdveis estao situados na Av. dos Guararapes, n? 120, no Centro -
Municipio de Recife/PE, no trecho entre a Avenida Dantas Ribeiro e a Rua
do Sol, Santo Antonio.
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5.2 - Logradouro de Situagao

A Av. dos Guararapes, que integra o centro velho de Recife, esta delimitada
pela Av. Dantas Ribeiro ¢ a Ponte da Boa Vista, Apresenta tragado retilineo,
perfil plano com duas pistas asfaltadas, separadas por canteiro central
ajardinado, passeios laterais em pedras portuguesas e iluminag&o especial a
base de vapor de mercdrio.

Com trafego intenso de veiculos em ambos o0s sentidos, classifica-se como
importante eixo rodoviario e comercial da cidade de Recife.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regido central da cidade, a regido beneficia-se de toda a
infra-estrutura existente, tais como: rede de distribuigdo de energia elétrica
de baixa e alta tensfio, agua potdvel, rede telefbnica, coleta de lixo,
bombeiros, hospitais, gas canalizado, etc.

A regido apresenta uma sofisticada e compileta infra-estrutura comercial e de
prestagdo de servigos disponiveis, com grande concentracdo de imdveis
comerciais, inclusive agéncias bancarias e grandes magazines,
proporcionando excelente atendimento & populagéo local.

5.4 - Circunvizinhancga

Na vizinhanga mais imediata do imdvel sdo encontrados edificios comerciais
de médio/baixo a médio/altc padrdo socio-econdmico, com até 20
pavimentos, sobrados antigos adaptados para uso comercial, instituigdes
governamentais ¢ religiosas, destacando-se no entrono, o Palacio das
Princesas, Teatro Santa Isabel, Capela Dourada e o Museu Franciscano,
entre outros.

5.5 - Transportes

Pelas Avs. dos Guararapes, Conde de Boa Vista e Dantas Ribeiro, entre
outras, circulam diversas linhas de &nibus, proporcionando excelents ligagao
com os demais bairros da cidade e municipios vizinhos.

6.0 - DESCRICAO DO OBJETO

6.1 - Edificio Conde de Boa Vista

Trata-se de um edificio comercial, erigido em estrutura de concreto armado,
fechamentos em alvenaria revestida, composto de pavimento (portaria e loja
comercial), sobreloja, 22 ao 92 pavimentos tipo (grupos comerciais) e
cobertura (caixa d'agua, casa de maquinas, etc).
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6.2 -

Apresenta a fachada recuada sob pilotis ao nivel das sobrelojas, revestida
em marmore no térreo e sobrelojas e em argamassa alternada por
esquadrias de madeira e vidros lisos nos pavimentos superiores, acesso
através de portas em serralheria de ferro.

Com padréo construtivo médio, idade de cerca de 60 anos, apresenta o hall
principal com piso e paredes em ceramica e teto rebaixado em gesso, com
luminarias indiretas.

O acesso vertical & garantido por 2 (dois) elevadores antigos, com manopla
de acionamento por ascensorista e, escadas de ligagdo com degraus em
marmore, sem ante-camara, sem portas corta-fogo. O estado de
conservagdo € regular/ruim. Necessita modernizagéo.

Unidades Avaliandas

As unidades avaliandas, apresentam configuracdo semelhante, sendo
constituidas, cada pavimento, de hall de escadas e elevadores, diversas
salas interligadas, 2 banheiros coletlivos e copa.

Acabamentos

» Pisos: Em cer@mica nos sanitarios e copas; paviflex ou carpete nas salas
e circulagdes.

» Paredes: Em pintura sobre massa nas salas e em azulejos nos banheiros.

+« Tetos: Em geral em laje plana emassada ou rebaixado em gesso.

» Outros: Louca sanitaria branca, copa com bancada em marmore ou
granito; acesso por portas em vidro blindex no 2° pavimento.

QUADROQ DE AREAS
PAVIMENTO FRACAO IDEAL | - AREA AR COND.
22 pavio. 0,09664 316,35m2 N&o
82 pavto, 0,07419 242 85m? Néo
9° pavto. 0,05815 190,35m? Nao

Vida Uil prevista: 80 anocs.

ldade aparente: 60 anos.

Vida util residual: 20 anos.

Estado de conservagao: Necessitando reparos de pisos, tetos, instalagbes
elétricas e hidraulicas e pintura geral.

Vagas de garagem: Nao dispde.

Obs.: O documentario Fotografico anexo, complementa a presente
. descrigao,
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7.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Para a determinagao dos Valores de Mercado para Venda do imovel,
utilizou-se o Método Comparativo, que permite através da andlise do
comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado, a
comparagdo direta com outros imdveis assemelhados, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condigdes
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicaments, os
dados e atributos {intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que
exergcam influéncia na formagé&o de valores.

Considerando o reduzido numero de ofertas na regido de influéncia, que
possibilitassem © emprego de Estatistica Inferencial, com base nos
elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o estudo comparativo,
através da Estatistica Classica (Teoria das pequenas amostras), sobre uma
amostra de 10 (dez) dados, compreendendo trés fases:

1. Homogeneizacdo dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizé-la com o imdvel avaliando.

2. Determinagdo dos pardmetros basicos da amostra: média, desvio padréo,
coeficiente de variacao, etc.

3. Determinacgéo do valor da area avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sdc submetidos a uma homogeneizagdo técnica feita
com o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, Que
visa a ponderaca@o das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados,
que exercem influéncia na formagio de seus pregos, tais como:. area,
localizagdo, estado de conservagdo, padrdo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avalia¢do sdo 0s seguintes:

F1-FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com © imovel
avaliando, em funcdo das caracteristicas de acabamento do imével e, do
mercado imebiliario local, variando em torno de 10% a 30%.

F2 - FATOR DE VAGA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével
avaliando, em fungdo da disponibilidade de parqueamento no imdvel,
considerando-se um percentual de 0,05% por vaga

F3 - FATOR DE TRANSPOSICAO (Localizagéo)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imdvel em
avaliagdo, em funcéo da localizacdo relativa dos mesmos, bem como sua

7
BNI- BOLSA DE NEGGCIOS InOBILIARIOS DO RIQ DE JANEIRO




posicao (frente ou meio de rua), considerando-se razoavel a utilizagio de
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F4 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imodvel
avaliando, em funclio da drea relativa dos mesmos, considerando-se
razoavel a utilizagao de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou;

F4 = (s/S)"
Onde: s = area do elemento de pesquisa
S= area do imdvel avaliando
Quando a variagdo entre as duas dreas for menor que 30%; ou
F4 = (s/S)"®
Quando a variagao entre as duas areas for maior do que 30%.

F5- FATOR DE PADRAO CONSTRUTIVO / ACABAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagdo, em fung¢do do padrdo construtive e conservagao, relativo dos
imdveis, considerando-se razoavel a utilizagao de fatores na faixa de: 0,6 a
1,40.

e  Temos pois:

TIPO 22 PAVTO. . B2PAVTO., 92 PAVTQ. "~
AREA 316,35m? 242 85m2 190,35m?

Xm = R$ 853,80m?2 R$ 885,80m?2 R$ 907,56m=
Dp = R$ 174,25/m" R$ 186,71/m" R$ 189,00/m
Coefi. Var. 0,2040 0,2040 0,2080

“T" STUDANT 1,37 1,37 1,37

Intervalo de Confianca:

Limites sup./inferior: R$ Xm/m? = “t" x (Dp/n-1°%)

Com base na amostra empregada, se obteve 0 seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-14653-02/04, Norma Brasileira

Para Avaliagdo de Imdveis Urbanos:

. INTERVALO DE CONFIANCA A 80% i i
Area Limite inferior | Limite Central | Limite superior
316,35m? RS 774,23/mz R$ 853,80/m? R$ 933,47/m?
242,85m?2 RS 798.67/m? R$ 885,80/m2 R$ 972,93/m?
190,35m? R 821,25/m? R$ 993,87/m? R$ 907,56/m2

BNI - BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO
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Para a atribuicdo do valor do imével avaliando, considerou-se entre
outros, os seguintes fatores:

a} O estado de conservagdo do imdvel e sua localizagdo;
b) Tratar-se de amostra composta de ofentas.
c) As condigbes mercadologicas atuals (reduzido n® de oferias).

Assim, aplicando-se a area do imdvel avaliando ao valor unitario adotado,
considerando seu atributos, obteve-se o montante avaliatério, em numeros
redondos, de RS$ 595.400,00 (quinhentos e noventa e cinco mil e
guatrocentos reais), assim distribuidos;

[ : VALOR FINAL DO IMOVEL
, VALORES
UNIDADE AREA PRIVATIVA [ i o K DE MERGADO (%)
2% Andar 316,35m?2 RS 774.23/m? RS 245.000,00
89 Andar 242 85m?2 RS 798,67/m? R$ 194.000,00
9¢ andar 190,35m? R$ 821,25/me R$ 156.400,00

(*} Valor arredondado

8.0 - CONCLUSAOQ:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes a boa execugio deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situagdo atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS o Valor de
Mercado para Compra e Venda, para 0os imdveis comerciais situados na
Avenida dos Guararapes, n® 120, 2% 82 e 92 pavimentos — no Centro -
Municipio de Recife/PE, em: R$ 595.400,00 (quinhentos e noventa e cince
mil e quatrocentos reais ), para abril do corrente ano, distribuidos conforme
item 2.0, acima.

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012.

JULIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA MARCUS VINICIUS R. LOPES
Engenheiro Diretor e Responsavel Técnico
CREA N° 32.171-D/ RJ CREA N° 109.790-D/RJ

OBS: Este laudo & constituido de 09 paginas em uma sé de suas faces,
numeradas em seqiéncia de 1 a 09, todas devidamente rubricadas.
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LAUDO DE AVALIACAO

BNI/VARIG - 001/2012

ANEXO |

CROQUIS DE LOCALIZAGAO
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LAUDO DE AVALIAGAQ

BNI/VARIG - 001/2012

ANEXO |1

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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Ed. Cd. Boa Vista - Av. dos Guararapes, 120 — Centro — Recife/PE.
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Vista interna. Sala - 82 pavimento.
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Vista interna. Circulagdo — 92 pavimento.
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Vista interna . Sala - 22 pavimento.

Vista interna .salas - 22 pavimento.
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LAUDO DE AVALIAGAO

BNIVARIG - 001/2012

ANEXO |ii

MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIACAO BNI-VARIG - 001/2012

PESQUISA DE MERCADOD - SALAS E GRUPOS « CENTRO/RECIFE-PE
Ref.: ABRIL/20M2
. . VALOR DE VALOR FONTE DE "
o B - D E S (s}
N° | TIPO IMOVEL ENRDERECO BAIRRO CIDADE UF VG AREA {m2) MERCADG UNITARIO INFORMACAD DD | TELEFONE DESCRICA
1 Grupo Rua Dantas Barreto, 468 Lentro Recife PE 4 333,30 RS 400.000,00| RS 1.200,12| Miranda Imoveis] 85 |3979-2350C| Ed. Padrac medio
2 Grupe  |Av. Visc. Suassuna Centro Recife PE 0 90,06 ]9 180.000,00f RS 2.000,00] Miranda Imoveis| 85 |3979-23500| Ed. Padrao medio/bom
3 Sala Rua Martins Teves Centso Recife PE 1 45,00 RS 130.000,00] RS 2.888,89 Thushsman 85 | 3441-252% | Ed. Padraoc medio/bom
4 Grupo Rua Assembleia, 67 Centro Racife PE ¢} 120,80 R$ 130.000,00; RS 1.083,33] Miranda Imoveis| 85 |3979-23500] Ed. Padrao medio
5 Grups  |Ruda Gloria Centro Recife | PE 0 100,00 R$ 65.000,00]  R%650,00[ . Gitbarte 85 | 8325.53g | O Padrac madio/nec.
Reparos
6 Sala Rua Frei Caneca Centro Recife PE 0 40,00 RS 30.000,00 RS 750,00 Miranda Imoveis| 8% |3979-23500] Ed. Padrac medio
7 Grupo Rua Domingos Ferretra Centra Recife PE 0 292,00 RS 650,000,000 RS 2.226,03 Kandric (21) | 7807-1570 | Ed. Padrao medio/bom
AV. . i
8 ] pregio |0 oo Gunrarapes. e Centro | Recife | PE| © 8.900,00]  R$6.000.000,000 RS 674,16 Jua (21) | 2667-2859 | Ed. Padroo media
9 Grapo  |Av. Conde Boa Vista B.Vista | Recife (pE] O 145,00 RS 100.000,0¢ RS 689,66  Frozao | (21) | 78620092 | CO- Padreo media/nec.
regams
10 Sala Rua do Heospicio Centzo Recife PE 0 27,00 R$ 25.000,00 RS 925,93 Prop. {21} § 3221-46B4 | Ed. Padrao medio
. Pad i B
) | Avatizndo |av. dos Guararapes, 120 | Centro | Recife | PE . 316,35 . ::p::‘os""’ medto/ neces

BN - Bolsa de Negdcios Imobitidrics do Rio de Janeira
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LAUDO DE AVALIACAO BNI-VARIG -001/2012

PARAMETROS DO MOVEL EM ESTUBO - 2° ANDAR

Local: 100 -Via comerc, Pringipal Est, Conserv. 160 - Otimo

Area 316,35 m2 90 - Via secnd. c/transporte 90 - Born

Local 100 pontos 80 - via secund, s/transporte 3 = Regualr

Conservacan 70,80 Ruim 70 - via secund. Sem transgp/comerc. 70 - Neces. Reparos

Padrao 8% (rormal, antigo) 60 - sem comerc. /c. transp. - via secund.

QUADRO DE HOMDGENEIZACAQ
W°  indice Conser- Indice Diferenca Valor Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Valor

Local vagao Padrao Area tnitario Oferta Local Conservacao Vaga so Padrae Area Homog.

1 100 90,00 90  5,4% RS 1.200,12 0,90 1,00 0,78 1,00 1,06 0,89 1,01 RS 796,55
? 90 160,00 100 71,6% RS 2.000,00 0,40 1,11 8,70 1,80 1,00 0,80 0,85 RS 957,14
3 100 100,00 100  85,8% RS 2.888,89 0,90 1,80 0,70 0,95 1,00 0,30 0,78 RS 1.083,97
4 80 80,00 80 62,1% RS 1.083,33 0,90 1,25 0,88 1,00 1,00 1,00 0,8% RS 944,71
5 80 70,00 70 68,4% RS 650,00 6,90 1,25 1,00 1,00 1,00 1,14 0,87 RS 723,66
6 80 80,00 70 87,4% RS 750,00 0,90 1,25 0,88 1,00 1,00 1,14 6,77 RS 651,55
7 100 100,00 100 7,7% RS 2.226,03 0,90 1.0 0,70 1,00 1,00 0,80 0,98 RS 1.099.62
8 100 70,00 80 1M33® RS 674,15 0,90 1,00 1,00 1,00 1.00 1,00 1,52 RS 920,78
9 80 70,00 70 54,2% RS 689,66 0,90 1,25 1,00 1,00 1,00 1,14 0,91 RS 804,32
10 90 80,00 80 91,5% RS 925,93 0,50 1,11 0,88 1,00 1,00 1,00 0,74 RS 595,64

CALCULOS AVALIATORIOS

NOmero de dados 10 Limite inferior RS 774,23 Chouvenet: p/10 = 1,9

Graus de Liberdade g Média amostral RS 853,80 Sup.: RS 1,41

"t" de Student 80% bicat 1,37 Limite superior RS 933,37 Inf.: RS 1,48

Valor mixima RS 1.099,68 todes sdo pertinentes

Valor minimo RS 595,64 Vator unitario adot: R§ 774,23 {necs. reparos) :

Desvio padrao RS 174,25 Area 316,35

Erro padrao da amostra RS 58,08 Vator final RS 244,926,97

Eoeficiente de variacao 20,4% Ma pratica RS 245.000,00

BiE - Bolsa de Negdcios Imobilidrios do Rio de faneire
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LAUDO DE AVALIACAQ BNI-VARIG - 001/2012

PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUDO - 8° ANDAR tocal: 100 -Via comerc, Principal Est. Const 100 - Gtima

Area 247,85 m2 30 - Via secnd. cftransporie 90 - Bom

focal 100 pontos B0 - Via secund, s/transporte 80 = Regualr
Conservacao 70,00 Ruim 76 - via secund. Sem transp/comerc. 70 - Neces. Reparos
Padrac 80 fnormal, antigo) 60 - sem comare. /. transp. - via secund.

]

QUADRO DE HOMOGENEIZACAQ

N Indice  Conser- Indice Diferenca Valor Fator Fator Fator Fator Fater Fator Fater Valor
Local vagio Padrao Area Unitarie Oferta Local Conservacao Vaga USO Padrac  Area Homog.

1 106 90,00 9¢  37,2% RS 1.200,12 0,90 1,00 0,78 1,00 1,00 0,89 1,04 RS 776,89
2 %0 100,00 100 82,94 RS 2.000,00 0,90 1,11 8,70 1,80 1,00 6,80 0,88 RS 98%, 31
3 100 100,00 - 100 81,5% RS 2.888,8% 0,90 1,00 0,70 0,95 1,00 0,80 0,8t RS 1.120,3%
4 80 80,00 80 50,6% RS 1.083,33 0,90 1,25 0,88 1,00 1,00 1,00 6,92 RS 976,46
3 8 70,00 70 58,8% RS 650,00 0,90 1,25 1,00 1,00 1,00 1,14 0,90 RS 747,98
6 80 80,00 G 83,5% RS 750,00 6,90 1,25 0,88 1,00 1,00 1,14 0,80 RS 673,45
7 100 100,00 100 20,2% RS 2.226,03 0,90 1,00 0,7¢ 1,00 1,00 0,80 1,05 RS 1.174,82
8 106 70,00 80 3564,8% RS 674,16 0,50 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,57 RS 951,72
9 8¢ 70,00 G 40,3% RS 689,66 0,%0 1,25 .00 1,40 1,00 1,14 0,94 RS 831,34
10 %0 80,00 80 88,9% RS 925,93 0,9 1,11 0,88 1,00 1,00 1,00 8,76 RS £15,66

CALCULOS AVALIATORIOS

Ndmero de dados 10 Limite infericr RS 798,67 Chouvenet: p/10=1,96
Graus de Liberdade 4 Média amostral RS 885,80 Sup.: RS 1,55
"t de Student 80% bic 1,4 Limite superior RS 972,93 Inf_: RS 1,45
Vator maximo RS 1.174,82 todos s&o pertinentes
Valor minimo RS 615,66 Valor unitaric adotac RS 798,67  (necs. reparos)
< Desvio padrio RS 186,71 Area 242,85
£rro padrao da amost RS 62,24 Yalor finat RS 193.957,22
Loeficiente de variag 21,1% Na pratica R$ 194.000,00

8Ni - Bolsa de Negdcios Imobiiiarios do Rio de Janeiro
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LAUDO DE AVALIACAO BNI-VARIG - 001/2012

PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUDO - 9° ANDAR Lacal: 108 -Via comerc. Principat Est. Const 100 - Otimo

Area 190,35 m2 90 - Via secnd. c/transporte 90 - Bom

Local 10C pontos BO - Via secund, s/transpotta 80 = Regualr
Conservacao 70,00 Ruim 70 - via secund. Sem fransp/comerc, 70 - Neces. Reparos
Padrao 80 {normal, antigo} 60 - sein comerc./c. transp. « via secund.

QUADRO DE HOMOGENEIZACAD

N° Indice  Conser- Indice Diferenga Yalor Fator Fater Fator Fator Fator Fator Fater Valor
Local vagao Padrao Area Unitario Oferta Locai Conservacao Vaga UsQ Padrao Area Homot,
H 100 90,00 90 75,1% RS 1.200,12 0,%0 1,00 6,78 1,00 1,00 0,89 1,07 RS B00,90
2 90 160,00 100 52,74 RS 2.000,00 0,90 1,11 0,70 1,00 £,00 0,80 0,91 RS 1.019,8%
3 100 100,00 100 76,4% R$ 2.888,89 0,90 1,00 0,76 0,95 1,00 0,80 - 0,84 RS51.135,03
4 80 80,00 80 37,0% RS 1.083,33 0,90 1,25 0,88 1,60 1,00 1,00 0,94 RS 1.006,64
5 80 70,00 T 47.5% RS 650,00 0,%0 1,25 1,00 1,006 1,80 1,14 6,92 RS 77,1t
3 80 80,00 70 79,0% RS 750,00 0,90 1,25 0,88 1,00 1,00 1,14 0.82 RS 694,27
7 100  100,0C 100 53,4% RS 2.226,03 0,90 1,00 0,7¢ 1.00 1,00 0,80 1,05 R$1.183,56
8 10e 70,00 80 4575,6% RS 674,16 0,90 1,00 1,00 1,00 1,09 1,00 1,62 RS 981,15
g 8¢ 70,00 76 23.8% RS 689,66 4,90 1,25 1,00 1,00 1,00 1,14 6,93 RS 328,38
10 90

80,00 80 85,8% RS 925,93 0,90 1,11 0,88 1,00 1,00 1,00 0,78 RS 634,69

CALCULOS AVALIATORIOS

RNamero de dados 10 Limite inferior RS 821,25 Chouvenet: p/10= 1,96
Graus de Liberdade 9 Média amostral RS 907,56 Sup,: RS 1,46
"t de Student 80% bic 1,37 . Limite superior RS 993,87 Inf.: RS 1.44
Vator maximo RS 1.183,56 todos sao pertinentes
Valor minimo RS 634,69 Valor unitdric adotat RS 821,25 {necs. reparos)

Desvia padrae RS 189,00 Area 190,35

Erro padrao da amost RS 63,00 Vaior final RS 156.325,38

Coeficiente de variag 20,8% Na pratica RS 156.400,00

BNi - Bolsa de Negdcios Imaobilidrios do Rio de Janeiro
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GRAFICO DOS RESIDUOS (22 and.)

ELEMENTO VALOR UNITARIO
ESTIMADOS (R$/m2)
V] 756,55
% B 957.14 ]
V3 1083,97 .
V4 T 944,71
V5 723.66
V6 651,55
V7. 109968
V8§ 920,78
V9 804,32
V10 595,64

LIMITE INFERIOR  :RS$ 774,23/’
LIMITE SUPERIOR  : R$ 933,37/
MEDIA 1 RS 853.80/m”

600

O VALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADO {R$/m2)

400

200

Amplitude do intervalo: (93,37 — 774,23) /853,80 = 0,1864 = 18,64% (Grau iil)
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LIVRO 2 - REGISTRO BERAL

e BATRICULA oy s FICHA e
24.544 E O1F

4

24110/2008 “l L A O

ata, Miriam de Holanda Vasconcelos
DATA TITULAR

IMOVEL: - Ssgundo Andar do EDIFICYO CONDE DA BOA VISTA, situado na
rvenida CGuarazapoes, n® 120, no bairro e freguegia de Santo Antonio,
nasta cidade, «constituide de: hall, 10 salas e 03 gablnetes
2 . com umza arsa de const u;éo de 316,35m? e uma fracioc
,096884, do lote de terreno prdprio de n° 4, onde assenta
gdificio, o qual confronta-sz pela Irente com a Avenida
Guararapes, lade direito com o imdvel n® 154, ladec esguerdo com o
Iwdvel nf 88, ambos da mesma Avenida, &, fundos com .a Rua da Roda.

AN

PROPRIETARIA: - VARIGC S/A VI -(;A AEREZ RIQ GRANDENSE, <om sedas @
ftoro na cidade de Porto hlegre-RS.

o) en data de 01/ ndo o Edi

ANTERIOR: - 1livro 3-DF, fl=., 223, sob o n?
nst

. oo nnt 35,892
1

o 3-A¥X, fls ,
Indicador Real §-7, fls.2

2OCEDSG naghe daba, a prassnte averbagio para fazer constar

vencio de Condominio do EDIFICIO CONDE DA BOA VISTA, do

warfe o pavimento a gue alude a marricula supra, acha-se

a margam do livroe 3-A3

29/10/1956. bou fé. Re:

asubscrevo & agsgine: - d;A‘
4

sob: o n® 35.8%9, as f£L9.33v, om
24 de outubro dm 2008, 0O

ry i AP
'/," il ,/(‘,?L T .&‘./ 27 _,:»:fr (_,‘5:_{6_4:?_&:,?":. .

Lo =1 . do preotocolo 1-81{, em da
038, PRENHORL, PROCEDQ, nessgta data, a averbagdo
tre outros, do imdvel a gqus alude a matricula uupr L, O
ade da VARIG 5/A VIACE?.O AER-_.A RIC GRANDENSE, nog aukoeu da
E{*cnuvo Figeal Estadual - processo nt 001.2002.020838-- -
movida pela FAZENDE ESTADUAL DE PERNAMBUCO conbra VARIG §/3 VIAGEO
AEREMR RIO CRANDENSE, para garvantia da divide no valor de R3
7,6%, tendo como depositlria opiblica & Srr Mdnica Maria
de Araljo, valendo-me para tanto do Mandadeo de Execugdo
passado em 07/08/2002, »pela Chefe de Secorstaria Marias
a Campele Dicnisio, da Primeira Vara de Bxecubivo Fiscal
Capitcal, por ordem do MM, Juiz de DRireito da
Vara, Dr. Isalas Andrade Lins Nete, 2 do Auto de Penhora e
, exyedido =zm 08 de outubro de 2008, que ora s arguivam
do gue ceo tudo douzfu Tecife, 24 de ouktubro
Mereve £ 25sino: \/{//yg/@{ W”I e Vmmcriecels

notado soh n® 3la.414

Ci f"
(¢ I ]

o

ui]
w

<1
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AV-Z:- Titulo prenotado gob n" 31%.391, do protocolo 1-CA, em data
de 05/02/2008, PENHORA. PROCEDO, nesta data, =z averbagio da penhora
do imdvel a gue alude o matrfcula supra, avaliado em RS 159.000,00,

N - : Continua no verso. Y,

sites wwaw {rgirecifecomlbr eoail: atendimentoidd Trgirecife.com.br
Bua Siqueira Campos, 160 « Saba 102 < Sanin Antonio - Recife PE - CEP S0010-010 - Fone: (81) 37248533 Tax: 32243079
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/“'_" Q

de propriedade da VARIG S/A VIAGEZ0O ASRE2Z RIO GRANDENSE, decorrente
da Carta Precatdria n® 2008.83.00.005610-7, em que & requerente o
INSTITUTO NACIONAL DO SECURO SOCIAL- INSS, & regquerida: VARIG S/A
VIAGAO AEREA RIO GRANDENSE, para garantia da divida no wvalor de RS
209.211.106,29, valendo-me para tanto do Mandado de Penhora,
avaliagio, Depdsito e Registro n°® MPA.0022.000033-4/2008, passado
em 08 de feversiro dz 2008, pelo Diretor de Secretaria Luiz Felipe
de Aguiar Crasto, da 22* Vara TFederal, da Segio judicidria de
Parnambuco, € subgcrivto pela HExm* Dra. Amanda Torres de Lucena
Diniz ZraGje, Julza Federal Titular da referida vVara, e do huto ds
renhorsa, Avaliagio 2 Registro, expedideo em 03.02.2008., quo ora se
arguivam para of Ifins prdprics, do que de tudo 4do,ru f&. Recife, 02 .
de z:a.‘arq:c; de _ZZQ,O(}:*. OLiclal, subgorevo & ass.‘_no:—\/ﬁ%{;{aﬂjﬂ ‘__q{‘ e Ll
e, (H Sobsl™

CERT

et

Ay Tt
-\:}zﬂf.'_c‘-bv‘

\. _ ./

site: www, rgirecife.com.br email: atendimentoid Irgirecife.com.br
Rua Siqueiry Campos, 168 - Sala 102 - Santo Antenio - Reeife PR~ CEP S0010:010 - Fone: {81 32248533 faxr 322485079
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

HMATRICULA FICHA -
‘ 818 O0L l PATA { B /05 /1976

R T I PR CACED Iy I HGVELY BT ravimenio.  BeHunes | reCasto. G0
FEDIFICIO CONDE DA BOA VISTA., situvado na Avenidsa . Guarsraoes.
outrora 10 de novembro. n? 120, bairrc de Sante Antonic., nesta
cidade. construido no lote de terrenc 4 da planta remodelads do
Rairro de BSanto Anteonic. levantada vels Profeitura Munieival do
RPecife., lote este medindo na linha de frente & de fundose 21.00m
dog lados direite & esquerdo 16.00m. formande um retingsulo de
336.00m2. consatituido o referido 8¢ pavimento de: corredor de
clrculacdo (hally., 310 salas. trés gablnetes sanitarios e um
cerraco de frente dsscoberto (varandad). tendec uma éres construida
da 242.8BmZ. & =z cota idsal de 7.8% ou ssia 0.07418, limitando~se
o edificio de Frents para Avenids Guarasraves. n2 120. de fundos
mars un alarveamanto da rus da Roda. do lado esquerdo. confina com
o edificio; Santo Albins. da moema Avenida Guararapes. ngé 86.
pertancanta ao Sy . Antonio Gornealves de Azeveds (Viscends ds Santo
Albine) & do lado direito com o edificic Almare. situado na
Avenids Ouararapea. n2 154, condominic pertencents ac Bance do
Brazll 8/&., & Carvalbe Sr4. Organizaclo Ceomercial ¢ Importadora e
a ouLros.

Mg, DOMICILYID B OHACIOHALIDADY DD FPROPRIETARIO:- O =srdollioc ds

AMTONIC LULZ DE  ALMEIDA  BRENMAHD., CPF 135.515.154-88. ocwle

invenbidrio wovrss nm Yarz de Sneoassdes ¢ Raglisbtros Phblicos ds

Comarcez do  Recife, & LDULCE COIMBRA DE ALMEIDE DRESHAND.
m vigva mEaira industrial., residente = domiciliads
J

rrasilelirs. . 1
nagha cidade. CPF I02.811.804-00 ¢ da Cart. d= Id. 350.337-85P-PE.

WRIERG U HESISTRO ANTERIGH:— Livros 3Bl = S3-AX. s0bh oz nSs gz
ordens BB 405 g 35.889. as Fls. 184w & S3v. em dava dg 04.05.55 e

04.03.48. Ind. Heal 8-J £fls. 281
P substituicZo ab liveoe de eserituracdc maousl S0 oo 28, fis.
B2, reprodnns pegsha fiche, o5 ahos entfo 231 pratbtlcosatos., Dou £8.
Bepife,, en 19 de abell ode 1888, O Dficlal soboorevo o aasind:

,,_P\_),e\,\_,@_@m DA S el Pomn
e -

B-1-B18.~ CEEYIFICD gue neste daita registrei a eszoriturs oiblics
de gompra = venda, tavrada aem 07 de abril de 1876. Delo tab.
subott,. Mancel BRodriguss., do 82 Oficio. liveoe 02, fls. 23733, na
wual s verifica cus o sspdlic de AWPIO LUIZ O DE OALMEYIDA
BREMMANMD, CPF 135.515.154-88. cuio inventdric corre na VYare de
Sucesstes € Registros Piblicoz da Comarca Jdo Recife. no ato
representada pela inventariante. &8 vitdva meeirs THILCE COIMERA DE
ATMEIDS PBUEMEAMTY, brapileira., industrial. residente e domiciliads
nesta cidads. wportadora do CPF nf 102.811.504-00 » da Carteira de
identidade ng 350.337-557-FPF ¢ TULCE COIviERa DR ALMEIDA DREOERAND.
38 coualificeds. zinbos revresentados oo ato pelo bastante
procuradoyr HNicarde Coimbra de Almeida Brennand., brasileiro.
cagedo. 2ngenheire e industrial. residente e domiciliado necia
sidade, portador do CFF 000.868.184. vendorom o 1mbvsl consbanbo
dn matricels soora o TARIG S/4 - YWIACRD AEREA RIC GRANDENDSE.
_ . socisdade BOT actes. com sede e foro na cidade &g Porto Aleare.
S ot ious. B wores S

siter www Lrgirecife.com.br email: atendimentoZd lrglecile.com by
Rua Siqueira Campos, 164 - Sala 102 - Santo Antonia - Recife PE « CEP S0010.010 - Fone: {81) 3224-8533 fax: 3224.5079
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CONTINUAGRD
Estaede do Rio Grande do Sul. & Rua 18 de novembro. 800. inscrita A ]
no CGC n® B2,.772.821/50. no ato revresentada relo smeu bastante ‘g
procurador Hélio Smidt. brasileiro. casado. seroviirio. residsnte
& domiciliado em S8o Paunlo. Caprital. CPF 026.950.498. pelas quantls
de CRa 450.000.00 {(cguatrovcentos e cinaventa mil cruzsiroa). Don

£&. Recife, em 13 de maio dg 1876, 0 Oficial. subscrevo o sssino:-
Solvisny Mochado Filho.

AV-2-818:- Tituleo prenctade ack n® 314.414, do protocole 1-BX, en
data de 10/10/2008. PENHORA. PROCEDO, negta data, a averbacgio da
penhora, dentre outzror, do imbdvel a que alude a matricula supra, de
propriedade da VARIG S/R VIAGAO ABRMA RIO GRANDENSE, nos autos da
Agdc de Executivo Filscal Bstadual - processo n® 001.2002.020838-4 -
movida pela FAZENDE ESTADUAY, DE PERNAMBUCS contra VARIG S/A'?IAQ&O
AEREAZ RIO CGRANDEWIR, para garantia da divida no wvalor de R$
1.750.8%7,63, tendc comoe depogitiria piblica a Sr* Mdnica Haria
Crespo de Araljo, valendo-me para tanto do Mandado de Exescugdo
Figeal, passgade ewm 07/08/2002, pela Chefe de Secretaria Maria
Aparecida Campelo Dionisio, da Primeira Vara de Executivo Fiscal
wstadual desta Capitel, por cordem do MM, Juiz de Direivo da
raferida Vara, Dr. Isalas Andrade Lins Neta, e do Auto ds Penhora &
Depdsite, oxpedideo em 08 de outubre de 2008, que ora se arguivam
para 05 fins prdprics, do que de tudo d; Rec fe, 24 de outubro

de 2008. Oficial, subscrevo e assino: /Jd&&. _Qg 7 mmé

A

anpoRdeil

ki

siter www. brgirecife.com.br email; atendimentodd: Irgirecife.com.br
Rua Stqueira Campos, 160 - Sala 102 - Santo Antonio - Recife PE - CEP 30010-010 - Foner (81) 3224-8533 fax: 3224-5079
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LIVRO 2 ~-REGISTRQ GERAL

T8 CARTORIO DE REGISTRO DE IMGVE!S OE RECIFE~PE

—

MIRIAM OF HOX AMDA VASCONSELGS
TITULAR

MATRICULA - FICHA :
l ' DATA .
a9 13/05 /73976

\

IDERTIFICACED DD IMOVEL:~ D0 pavimenko. terceirs ander recundo. do
ERIFICIO COMODE Da PB0A VISTA. eituado na Avenida Guareranes.
outrora Avenida 10 de novembro. n® 120, bairro de Santo Antonio,
a#ota cidode. conshruide no lote de terreno 4 da plante ramodslada
4o Bairro de Santo Antonico. levantada rela Prefeitura Hunicievel do
Recife., lote este medindo na linha de frente e de fundos 21 .00m =
doas ladosn direitc e esauerde 16.00m. formandc um retdnmilo de
338.00m%, constituide o referide 82 pavimento de: um corrsdor de
circulacBo {hall}. =seis salas. um galéc (sete salas). trés
gabinstes saaitidrios e wm terraco de frente descoberto (varanda),
tendo vma dryex consbtruida de 150.35w2. & a cotza ideal de 4.4% ou
zeda 0.05815.  limitendo-s2 o edificic de frente wara Afvenida
uagrara:wm‘_réz 180, de fundos vars uvn alargamento da rux ds Hoda,
o lacdo esousrdo. confinn com o edificio Santo Albino, da mesos
Avenidsy Guarsrapes. a2 38, poriencente ao Sr. Antonio Gonczlves de
Azeverds {(Visconds de Sardo Albined & do lado dircito com o
edificio Almare., siliuvado na Avenida Guerarapes. o2 154, condominio
perbtencante ac Banco do Brasil S/A.0 a Carvalho S/8. Ormanizacip
Comerrial ¢ lomortadors ¢ & onbros.

MOME, DOMICILIO ¥ HACIONALIDADE 2O PHROPRIETARIC:— O esvdlic de
HTC‘%E 0 DR ALMZIDA  DBRENNAND, CPF n®e 135 515 154-83, oo
lﬂoenté ‘Lo corre na Vars de Buussades o Rexistroz Pablicos da
ot Ao Recife. = DILCE  COIMBRA D: AIMEIDA BRENNAND.
beastleirs, vidva moazirvs. iadustrisl. residente & domicilieds
n/cidade, CPF 102.811.504-00 & da Cart. s ld. 350337 -88P~FE.

WIRERS O HRESISTRG pHTERICH:- Livros 3-BH e 3-AX. =ob oz nPa de
ordens BH, 405 o 35,8598, as Fla. 134v e Biv., =2m data de 04.08.55% ¢
34.03.49. Ind. Rzal 834 fls. 281

R mubstitvicf2o ac livro de ceoritverscio manual de n® 2-8. flsg.
82. revrotuso wesba ficha. on okosm entlo sli praticados. Dou f&.
Racite, om 18 ds abril &= 1588, O Oficial sabsScrevo o asoinor .

-—P»-r “’\""“5%) Ao, Ak A T

91-619:~ CENTIFILO aue neeta data regtotrel & escritura vablicsm
de compra = wvenda, lavrada em 07 de abril de 1878, pelo tab.
substd . Mancel Hodriguss. do 88 {Oficio. livro 0Z. £fls. Z3/33. na
aual =e verifice aquz o espdlic de ANTORIO LUIZ DE  ALMEIDA
BemNaD, CPF 135.515.154-868. cuwio inventéric corve ns Vara de
Sucesshes & Rezistros Tablicos da Comarca do EReclife. no ato
representada mela inventeriante. s vitva meeira NILCE COIiMERA DE
AIMEIDS RBRENMAND. brasilelrs. Industrial. residente ¢ domiciliada
nesba cidade. wortadora do OFF ng 102.811.504-00 e da Carteira de
Identidade n@ 350.337~557-PE ¢ TULCE COIMBRA DF ATMEIDE BRERNAND,
3& auslificada. ampos representados e atc wmelec bastante
oyvaurador Ricorde Coimbra de  Almeids Brennand. brasileiro,
casado. engenheiro e indusirial, residente ¢ domigilisdo nesta
cidade, vorbador do OFF 000.663.184. wvendsrem ¢ imdvel constanie
da matriconla supra & VWARIC S8 -~ VIAOHD ARHEE RIC CRANDEWSE.
sociedads por wwdeg. com sede & foro na cidede. de Porto Alegre.

an v bt A e, e ST TLLY

ste wwaw brelrecife.com b email; atendimentof@ trpirecifo.com.br

Rua Siqueira Campos, 160 - Sala 102 - Santo Aotonie « Recife PE « CEP $0010-010 - Fone: ($1) 3224-8333 fax; 3224-5079
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mzio de 18976,
Filho.

Estado do Bio Grande do Sul., a Rus 18 de novembro. 800, inscrita
no OG0 ne 82.772.821/80. no ato repressantada pelo ssu bastante
procurador Hélic Smidt. brasileireo. casado. aesrovidrio. residente
a domicilizdo em S8c Panle. CPF 026.85G.488. vela auantis de CR$
400 .000.00 (quatrocentos mil cruzeirds). Dou £f¢. Recife, em 13 de

O Oficial. subscrevo e assino:— Salvisno Machado

-3
m in

oo@

i

o
=

0.897,69,
!

oy Bt
D @ e Mo
n rT 4

113
da Vara,
t

"O
m

o omom
Y

Cafnr oK &1

i~

;  passado
ide Camnpelo Dionisie, da primeira Vara de Executive Fiscal
1 desta Capital, poxr ordem do MM. Julz de Direizo da
Dxr. Isaias Andrade Ling Neto, & do ARuto de Penhora @
dido em 08§ da ovtubre de 2008, que ora se argquivam
réprioz, do ¢qua de tudo doy £&. Recife, 24 de outubro

1, =zubscrevo & assino: / e, ;zf/_x&_ /a:aa:‘««/@/

AV-2-819:- Titulo prenotado #ob n* 314,414, do protocolo 1-BX, enm
data do 16/106/2008. PENHORA. PROCEDD, nesta data, a averbagfo da
panhozra, dentre outros, do imdvel a gue alude a matricula supra, de
propriedade da VARIG 8/A VIAGRO ARREA RIO GRANDENSE, nos autos da
cio da Executivo Figcal Estadua}, - processo nt 0...;.002 020838-4 -

AERER IO Gm.xmxmuE, p ara gar@ntla da ch.v:xcza RO valor de R$
tendo como depositéria piblica a S3r* Minica Haria
de RAralijo, wvalsndo-ma par'x tanto do Mandado de Exsougio

egm 07/085/2002;, pela Chefe de Secretaria Masia

. CIAMnie
i ROooasgscg

siler www fruirecife.cou br email: atendimentoid frgirecife.com.br

Rua Siqueira Campos, 160

- &ala 102 - Sanio Antanto - Reeife PE - CEP 50010-010 - Fone: (31 3224-8333 Fax: 3224-3079
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MOBlLIARIOS DO RIO DE JANEIRO_.-~

DéartamentodeAvalla n-—1 990-200849 L ” 5

'LAUDO DE AVALIACAO

BNI/ VARIG - 010/2012

CLIENTE: S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE) “FALIDO”.

OBJETO: IMOVEL SITUADO NA AVENIDA NOSSA SRA. DE
COPACABANA, N° 1133 / LOJA 112 - COPACABANA
MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO/RJ.

OBJETIVO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
PARA VENDA.

REF.: ABRIL/2012

1
BNI —~ Bolsa de Negdcios Imobilidrios do Rio de Janeiro

4otg
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LAUDO DE AVALIACAO

1.0.< OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIAGAO AEREA RIO
GRANDENSE), tem por objetivo a determinagéo do Valor de Mercado para
VENDA do imdvel comercial localizado a Avenida Nossa Sra. de
Copacabana, n° 1.133 / Loja 112 - Copacabana - Municipio do Rio de
Janeiro - RJ, com base em dados técnicos e mercadoldgicos levantados e
interpretados pelo corpo técnico da BNI, para abril do corrente ano.

2.0 - VALORES DE AVALIACAO

Com base nas consideragles, vistoria, informacdes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do imével
comercial localizado a Avenida Nossa Sra de Copacabana, n® 1.133 / Loja
112 Copacabana - Municipio do Rio de Janeiro - RJ, nesta data ¢ de:

MATRICULA AREA | VALOR DE MERCADO
EQUIVALENTE |
1.522 (5° RGI/RJ) 151,00 m? R$ 2.396.000,00

3.0 - PREMISSAS BASICAS - -

O presente Laudo atende as especificacdes e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 e NBR - 14653-2:2004 da ABNT —
Associagao Brasileira de Normas Técnicas, 'além das exigéncias impostas
por diferentes 6rgdos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central,
Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores Mobiliarios), SUSEP
(Superintendéncia de Seguros Privados),etc.

O imével foi admitido como livre e desembaracado de quaisquer
comprometimentos (judiciais e extra-judiciais), que impegam ou imponham
restrighes & sua comercializagdo ou utilizagao, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informagbes fornecidas pelo Cliente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfatdrias, idoneas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressdo monetaria do
bem na data de referéncia da avaliagao. -

3
BNI - Bolsa de Negdcios Imobilidrios do Rio de Janeiro



4.0 -

Este Laudo de Avaliagdo constitui pega Unica, ndao devendo, portanto,
nenhuma informagéo isolada ser objeto de analise parcial ou de conclusdes
antecipadas. A avaliagdo desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no
imovel em. 03/04/2012 (ocasido em gque foram levantadas todas as
caracteristicas fisicas, dados e especificagbes do imével e do contexto
urbano em que o mesmo se insere), exame da documentagao fotografica,
além de consultas ao nosso banco de dados e a operadores do mercado
imobiliario da regido.

METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagao,
foram adotados o "Método Comparative de Dados de Mercado”,
preconizados pelas normas técnicas NB-14653-02/04 para “Avaliagéo de
iméveis Urbanos, da ABNT - Associac@o Brasileira de Normas Técnicas”.
Tal criterio utiliza a comparagdo direta entre o imével avaliando e outros
assemelhados, cujos dados, pregos e condigbes estejam disponiveis no
mercado local, procedendo-se as devidas adequagdes técnicas as
caracteristicas do objeto analisando, de modo a ponderar todos 0s atributos,
de ordem intrinseca ou extrinseca, que interfiram na formagao dos pregos.

- Nivel de Rigor

Quanto a fundamentacdo esta avaliagdo, enquadra-se segundo a NB -
14653-02/04, como Avaliagédo de Grau li (13 pontos). Quanto ao nivel de
rigor, como Avaliacao de Grau ll (amplitude do intervalo < 30%).

BNI — Bolsa de Negdcios Imobilidrios do Rio de Janeiro

Descricdo’ “Comentdrio " | Grau

1. Caracteristicas do Imdvel | Completa quanto aos fatores i

Avaliando. utilizados no tratamento

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo fl
autor do laudo

3. Quantidade minima de dados 08 il

de mercado utilizados.

4. ldentificagdo dos dados de | Apresentagdc de informagdes i

mercado. relativas a fodas as
caracteristicas dos dados.

5. Extrapolacdo conforme B.5.2. | Admitida apenas para uma i
variavel.

8. Intervalo admissivel de ajuste | 0,50a 1,50 i

para cada fator .

Total de pontos: 13
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5.0- CARACTERISTICAS DO LOCAL - =

5.1 - Localizag&o:

Enderego: O imdvel situa-se na Av. Nossa Sra de Copacahana, n? 1,133 -
Copacabana, Municipio do Rio de Janeiro/RJ, 5% Regifio Administrativa.

5.2 - Logradouro de Situacéo

O trecho do logradouro onde se encontra o imovel avaliando e plano, com
trafego em méo unica. E asfaltado, com calgamento em cimentado,
arborizado e com iluminag@o de vapor de mercdrio.

5.3 ~ Equipamentos Urbanos

Melhoramentos:

O local dispde de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de
distribuicdo de energia elétrica de baixa e alta tenséo, telefone, iluminagio,
sistema viario, agua encanada, esgotos sanitarios, coleta de lixo, policia-
mento, gas canalizado, etc.

Servigos:

Tratando-se de bairro nobre do Rio de Janeiro da Zona Sul da cidade,
Copacabana dispGe de toda a infra-estrutura comercial e de prestagao de
servigos disponiveis na cidade, com estabelecimentos dos mais variados
ramos, tais como: agéncias bancarias das principais instituigdes financeiras
do pais e variado comércio varejista.

Transportes:

Pela Avenida Nossa Sra. de Copacabana, e por algumas ruas circunvizi-
nhas, circulam diversas linhas de coletivos comuns e especiais, proporcio-
nando excelente atendimento a populagéo local e, permitindo a ligagéo do
local aos demais bairros da Zona Sul, e a bairros da Zona Norte, Oeste e do
Centro. O imdvel esta a cerca de 200m da estagédo Cantagalo do Metrd.

5.4 - Circunvizinhanga

Com densidade ocupacional alta, o imdvel situa-se em area com ocupagao
comercial/residencial, com predominadncia de imoéveis residenciais
multifamiliares de padroes médio, médio-alto e alto, alguns hotéis de médio
padrio € bastante vericalizados, algumas residéncias unifamiliares
transformadas para uso comercial {restaurantes, etc).

5
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Trata-se de uma loja comercial localizada na galeria do edifico “Centro de
Comeércio Jardim de Copacabana” sem vaga de garagem. O imdvel é claro e
arejado, bem projetado e com razoavel padrdo construtivo, sendo utilizado
atualmente como escritério e seu estado de conservagéo € bom. O Imovel
encontra-se inscrito no 5° RGI da capital sob a matricula 1.522,

A loja se posiciona nos fundos da galeria, proxima a escada rolante e a area
de externa onde se encontram os jardins e a praga de alimentagdo. Com

boa apresentagdo, tem no 1° pavimento saldo, sanitarios, depdsitos, e no-

mezanino trés salas interligadas.

Acabamentos:

» Pisos: Laminado no saldo do 1° piso; cerdmica nos sanitarios; carpete
no mezanino;

+ Paredes: Pintura acrilica em todos os cOmodos exceto sanitarios em

ceramica;
¢ Tetos: Pintura acrilica;
o Qutros: Louga sanitaria branca e Portas madeira,;

Area Construida : 166,00m?

Area Equivalente : 151,00m?2 (Ver quadro de equivaléncia na pagina 7)

Vida util estimada : 80 anos.

Idade aparente : 15anos

Vida util residual : 65 anos.

Vagas de garagem: sem vaga de garagem

Estado de conservagédo: Sendo classificado como estado "B" Entre Novo e
Regular de acordo com a tabela “Ross-
Heidecke”.

Obs: O documentério fotografico anexo, complementa a presente descri¢éo.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS . % .

Este método permite através da andlise do comportamento do mercado
imobiliario relativo ac segmento enfocado, a comparagdo direta com
outros iméveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta,
cujas caracteristicas, pregos e condigbes gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os -dados e atributos
(intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam
influéncia na formacgéo de valores.

6
BNI - Boisa de Negdcios Imobiliarios do Hio de Janeiro

G065




Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, através da Estatistica Classica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo trés fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da amostra, para -

compatibiliza-ia com o imével avaliando.

2. Determinac¢ao dos parametros basicos da amostra: medaa, desvio padrzo,
coeficiente de variagao, etc.

3. Determinac¢do do valor da area avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizacao técnica feita com
o auxilio’ de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que visa a
ponderagado das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influéncia na formacgdo de seus pregos, tais como: area,
localizacdo, estado de conservagéo, padrdo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagao sdo os seguintes:

F1-FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel
avaliando, em fungdo das caracteristicas de acabamento do imével e, do
mercado imobilidrio local, variando em torno de 10% a 30%, conforme o
imével. Sendo aplicado a este caso fator 1,0 para calculo da locagao e 0,95
para compra e venda.

F2 - FATOR DE MOVIMENTO COMERCIAL

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagdo, em fungdo do movimento e importancia comercial, dos mesmos
considerando-se razoave! a utilizagao de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40. Sendo Grau 10 — Muito Forte; 9 — Forte; 8 — Entre Forte e Regular; 7 —
Regular; 6 — Entre Regular e Fraco; 5 - Fraco.

F3 - FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel em
avaliagdio, em fungdo do numero de vagas de garagem relativa dos
mesmos, considerando-se 5% do valor do imdvel para cada vaga a ele
pertencente. Sendo razoave! a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40,

F4 - FATOR DE LOCAL (Localizagao)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagdo, em funcdo da localizag8o utilizando-se os critérios de avaliagao

7
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da Prefeitura do Rio de Janeiro para a regido em estudo, considerando-se
como razoavel a utilizagao dentro da faixa de: 0,60 a 1,40.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imodvel
avaliando, em funcdo da 4rea relativa dos mesmos, considerando-se
razoavel a utilizacdo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

F5 = (s/S)"

Onde: s= area do elemento de pesquisa
S= area do imdvel avaliando

Quando a variagao entre as duas areas for menor que 30%; ou
F5 = (s/S)"®

Quando a variagio entre as duas areas for maior do que 30%.

- Quadro de Equivaléncia de Areas : SR
] | ‘Area Construida | .~ Fator. | AreaEquivalente-
- Amblente. | - {m?) . . | Equivaléncia- SRy
Loja 116,00 1,00 116,00
Mezanino 50,00 0,70 35,00
Are_a Total 151,00
Equivalente

VER MEMOBIA DE CALCULOS {ANEXO Ili} COM OS PARAMETROS DE
CADA IMOVEL E OS RESPECTIVOS INTERVALOS DE CONFIANGA.

Obs.: O intervalo de confianca acima calculado constitui-se no campo de arbitrio
do avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido, sendo a
escolha do valor final de responsabilidade do avaliador.

Para a atribuicdo do valor do imdvel avaliando, considerou-se entre
outros, 0s seguintes fatores:

o Trata-se de amostra composta exclusivamente de oferias,
e Utilizagdo do Limite Superior pela boa liquidez do mercado local,
s Imdvel em ponto altamente valorizado,

8
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8.0 -CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes a boa execugéo deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situagdo atual do mercado imobilidrio local, AVALIAMOS, para o més de
abrii do corrente ano, os Valor de Mercado para Venda, do imdvel
comercial localizado a Avenida Nossa Sra de Copacabana, n? 1,133/ Loja
112 Copacabana - Municipio do Rio de Janeiro - RJ, nesta data é de:

MATRICULA AREA VALOR DE MERCADO
i ' EQUIVALENTE -
1.522 (5° RGIRJ) 151,00 m? R$ 2.396.000,00

Rio de Janeiro, 21 de abrii de 2012.

JULIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA MARCUS V .RODRIGUES LOPES

Engenheiro de Diretor de Engenharia
AvaliagOes e Responsavel Técnico
CREA N° 32.171-D/ RJ CREA N° 103.790-D/RdJ

0OBS: Este laudo é constituido de 9 paginas em uma s6 de suas faces,
numeradas em sequéncia de 1 a 9, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS: -

| CROQUIS DE LOCALIZAGAO
Il DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
Il MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG — 010/2012

ANEXO 1

CROQUIS DE L.OCALIZACAO
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LAUDO DE AVALIAGAO
BNI / VARIG ~ 010/2012

ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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ABRA CADABRA £
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ESCRITORIO - MEZANINO

16
BNI - Bolsa de Negdcios Imobiliarios do Rio de Janeiro

L



4974

ESCRITORIO MEZANINO
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ESCADA ROLANTE (ACESSO A SOBRELOJA) E JARDINS
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/ VARIG - 010/2012

ANEXO 111

MEMORIA DE CALCULO
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Amplitude do intervalo: (15.869,28 — 11.733,54)/ 13.801,42 = 0,29081 = 29,81% (Grau lll)

GRAFICQ DOS RESIDUOS
ELEMENTO VALOR UNITARIO
ESTIMADOS (R$/m2)
' RS 10.188,10
V2 RS 11.257,50
V3 R$19,312,02
V4 RS 13.490,45
Y5 RS 19.490,48
V6 R$ 9.478,78
V7 RS 14.777,62
V8 RS 12.416,37
LIMITE INFERIOR  :R$ 11.733,54/m’”
LIMITE SUPERIOR  : RS 15.869,29/m’
MEDIA : R$ 13.801,42/m’

1 [GVALOR UNITARIO

HOMOGENEIZADO (R$/m2)

Vii Vm
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LAUDO DE AVALIACAO BNI/VARIG - 010/2012

PESQUISA DE MERCADO - VENDA LOJAS COMERCIAIS - COPACABANA/RY

abril-12
MOVIMENTO VAGA YALCOR FONTE DE
N Tipo ENDERECO BAIRRO CIDADE vC Area VALOR DE MERCADO ’ , DBD | TELEFONE
COMERCIAL GARAGEM [ UNITARIO | INFORMACAQ
. CORRETORES
1 LOJA RUA BARATA RIBEIRO COPACABANA Rio 3.124,78{ 500,00 6,08RS 4.300.000,0p RS 8.600,00 (21} | 3181-7069
CARIOCAS
2 LOJA AVENIDA N. SRA COPACABANA | COPACABANA Rio 3.291,91 400,00 10,0 RS 5.000.000,0p RS 12.500,00 STATUS (21) | 2256-6061
AVENIDA MIN VIVEIROS DE
3 LOJA COPACABANA Rio 2.571,81 450,00 6,00RS 5.200.000,0p RS 11.555,56 STATUS (21) | 2256-6061
CASTRO
4 LOJA AVENIDA ATLANTICA COPACABANA Rio 3.549,101 550,00 7,00k RS 5.975.000,00 RS 10.863,64 RANMDOLFOQ (21) | 7716-4941
5 LOJA AVENIDA N. SRA COPACABANA | COPACABANA Rio 3.291,91 § 2300,004 10,00 RS 40.000.000,09 RS 17.391,30| SO ATLANTICA} {21) | 2255-6068
’ AVENIDA NOSSA SRA
[ LOJA COPACABANA Rio 3.291,91 54,00 10,00 RS 730.000,0 R$ 13.518,52 JCL {21) | 9986-9183
COPACABANA
7 LOJA RUA POMPEY LOUREIRG COPACABANA Rio 2.212,87F 256,00 6,00] RS 2.200.000,00 RS B.593,75 ETICA (21 | 2812-0600
GESTAO
8 LOJA AVENIDA N. SRA COPACABANA | COPACABANA Rio 3.291.9 70,00 10,00] RS 1.200.000,00 RS 17.142,86 {21) | 2541-9748
PATRIMON
AVENIDA N, SRA. DE
) Avaliando COPACABANA Rio 2.876,72 | 151,00 - -
COPACABANA, 1.133
BNI - Botsa de Negdcios Imobiliarios do Rio de Janeirc
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LAUPO DE AVALIACAQ BNI/ VARIG - 010/2012

PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUDD - AV, Nsa Sra de Copacabana, 1133 1§ 112 - Copacabana/RJ MOVIMENTO 10 - MUITO FORTE

Area Equivalente 151,00 m2 COMERCIAL 9 - FORTE

Local 3.240,48 Vo -ref. 2012 § - Entre Forte e Regutar

Movimente Comercial g 7 - Regular

Vaga de Garagem 0 6 - Entre Regutar e Fraco

' 5 - Fraco
UADRQ DE HOMOGENEIZACAO
N? Indice. Vaga Movimento Diferenga Valor Fator Fator Fator Fator Fator Valor
Local Garagem Comercial Area Unitirio Oferta Yaga de Garagemn Comereial iacal Area Horm

1 3.124,78 3 7,00 231,1% RS  8.600,00 0,90 0,85 1,29 1,04 1,16 § RS 10.188,10
2 3:291,91 0 10,00 164, 9% RS 12.500,00 2,90 1,00 0,90 0,98 1,13 § R$ 11.257,50
3 1.571,81 0 7,00 198,0% RS 11.55%,54 0,90 1,06 1,29 1,26 1,15 { RS 19.312,02
4 3.549,10 ¢ 7,00 264,2% RS 10.863,64 0,90 1,00 1,29 0,91 1,18 [ RS 13.490,45
5 3.291,91 Y 10,60 1423,2% RS 17.391,30 0,90 1,00 3,90 0,98 1,41 | RS 19.490,48
& 3.291,% G 10,00 64,2% R$ 13.518,52 0,%0 1,00 ¢,50 0,98 0,88 | RS 9.478,78
7 2,212,87 1 7,00 69,5% RS 8.593,75 0,50 0,95 1,29 1,46 1,07 | RS 14.777,62
] 3.291,91 0 10,00 53,6% RS 17.142,86 0,%0 1,00 G,90 0,98 0,91 { RS 12.416,37

CALCULOS AVALIATORIOS

Ndmero de dadt?s 8 Limite inferior RS 11.733,54 Chouvenet Sup.= 1,48

Graus de Liberdade 7 Média amostral RS 13.801,42 p/8 elem, = 1,86 Inf.= 1,12

“t" de Student 80% bicaud 1,42 Limite superior RS 15.869,29 todos sdo perfinentes

Valor maximo RS 19.490,48

Vator minimeo RS 9.478,78 Yalor unitario adotade RS 15.869,29

Desvic padrao RS 3.852,88 Area 151,00 m2

Erro padrao da amostra RS 1.454,25 Valer final RS 2.396.263,50

Coeficiente de variacio 28% Ma pritica RS 1.396.000,00

Quagll"o de Equivatencia de Areas

Ambiente area construida {(m2) fator equivalencia  [Area Equivalente {m2})
Loja 116,00 1,00 116,00
Mezanino 50,00 0,70 35,00
Area Total Equivaiente 151,00
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OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEI!S
CAPITAL - RJ

MATRICULA N® 1922 e 272 FLs, 421

IMOVEL:-Loja 112 .do edificlg em construgao, na Avenida I1.S. de Coo|
pacabana n21133, com a frajao de 0,0811 do” terreno, com duas Vagas|
de garagem ng sub-solo, medindo o terreuno: 12,L5m de frentezlio,7im
aos fundos; a direita tede 29,50m, mails 6,90m, mals 10,52m, mals .|~
7,12m e mais-29,98m; a2 esduerda mede 29,10m mals 10,10m mals ween
7,18m, mais 17,00m e mals 25,35m.- Insc..1306020, - CL-6888, ~=Pro —|
prietgria: VEPLAN RESIDGNCIA EMPREEND IMENTCS B CCNSTRUQOES S/A,-ﬂ-'
con -Séde nesta cidade.-CGC. U227h597, reglstro anterlor; 1ilvro —.-]
3-UE, £1s5.0445, sob o nei1%6700.. O Meworilal de Incorvoragcao, acha-se-| .
I‘Ggistl’"ado em 5--1.2,-7[,19 no liVI‘O S—C’ f“-s -52, SOb o TlQLl-ﬁg g g g g JO.

a1.1522. Gmigi- © 1 .&vel foti sregretido vender 3 ALEXATDRE REZN=|
D% e 8ua mulbher DCROTY RTIWTME,2lsindbstirial, ela do Lar, brasi--j.
leirgs, resldentes nesta cidade,nelos Lresos de ¢-H11.790,00 pela-
fracac e UL.118,210,00 nelas beufeltorias confome eseritura de-.t
25 de dezembroe del97il,livro 2531, T1s.27 do 10 Oifieta, reglstrada
ety 5 de feverslro 2e1075, no 1 vrce I-CZ, fis.192, sobone 51470 .- Rio
de “anelro, p7de feveradrs delThe emamemonimrmamgmam amam pmsm s s o b

s
1o} T

B.?2-1.5222 BEIPOIECAs-Pela esceritura de 3L de janeliro delgT75, em -~
notas do ilje¢ Oricio, 1ivro 2541, fils.l, a proprietarla qualiflcadal
na watricula, deu em 1% hipoteca, a CREFISUL RI1O S/A CREDITO IMO=
BILIARIO, com séde nesta cldade,-CGC-33701855/1, a totaiidade do -
terreno, em ggrantia.de uma dlvida de (%10.500.000,00, estgndo in--
ciuido o ilmovel desta matricula, a ser paga em L8 prestagoes mgn--
sals, vencendo-se a 18 23 mzses a gontar da data da 1% llberaggo--
do mituo, aos juros de 10/12% =0 me s, estando sujelta a correcao--
de valores constantes da legislagao em vigrr..Rio de Janeliro, 27-.1§
de feﬂereil‘ode 1976.— B g Ben B as B P pEm f e g e g he g e § e B g g™ S 'W“:... -« g Joi'
” R

N o Yo COHSTRUQﬁO?; Por paticac e cortidio passada pelo De---

nartamento de edilflcacoes desta cidade,hoje ardqulvados, o Imovel--
dessa matriounla teve ¢ Seu hablte.se em 16.5-T7.~Rlo de Janelyo,--}
1L de setembro d01077e = = = = = = = = - - - - e e e

- WS e ww BN AR EE M W me M WS e W B e e e mr s R W W s e R wy AR S e ARME W

AVL1I1522 - VISTORIA - Bm cumprimento_ao Mandado expedido pela V.
R.P. assinades pslo MM Juiz Dr. J. Simoes Costa em 2 de Jjaneliro de
1978, hnje argulvado e de acordo com o laudo de vistoria o terre.
ne dn edifieln situado na Avenida N.8. de Copacabana M 1,,133, tem
;a8 seguintes caraoteristicas: Prente- 12,53n pels Avenida K.5. de
.Copaoabana _Direitag-'SLl.,QSm-medidos a0 longo de 5 segmentos: a)-
}29. 62m conProntando aam’ o n235 da rua Almirante Gongalvess b ) -
7,20m, 0)= 10,00m, d)- g 2Tu, confrontando com o mf29 da rua Almj
rante Gongalfes, el.?%0, B g~nfreontando com os nrs, 15 o 25'da -
rua Almirante Gongalves: Esjuerda: — 90,57Tm medldos ao longo de -
07 seguentos: al. 29,3%2m, B.2,85m, ¢}- 0,1lm, confrontando, com -
08 fundos do imavel nﬂllﬁ? da Avenlda N.S. de Copacabana, d)~7,35

e Here e WL TH AL Ve Adla. YUS. YA, T BT T e T ——
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;71980.. R R R I T e R e T Rl Nt -

f B=8~1522-  INCORFQRAGAO DE BE: 1S 1- Wos tersos da esecritura de 31 ~

' @8

‘AV..10/1522~-DESVINCULACAO:~ Nos termos da eécritura de 16.8.88 do --

1224497 em 25.08.88, fica desvinculada do imdvel desta matricula, --

m, o~nfrontardn com n$ Imovels nrs. 1137 e 1141, e Y=9,12m eonf ron

tandis com o n@ 1.1h) da Avenilda N.S. de Copacabanag F) o 17,10m eop)
fmntanéo gem 08 nrs, 111, e 1145 da Avenida N.S. de Copadabana i.|
G}.. senfrontando oom o m12 da rua S& Perrsira; Fundo Jo,lh

nnfrnn ando com o8 nrse 3576 e 360l da Avenida Atlantica._niou-
do Janelre, 23 de Janelrn de 19TB e = = = = et e o = e . e -

Q

AV.5/1;522 - RESCISAO:— Nos termos”aa'escritura de 26#12—1978, 1.9~
2.521 "fls. 193 do 1B? Oficio, desta cidade, fica cancelada a —---—-
AV.1/1.522 em virtude de rescisac de promessa de compra e venda.--
Rio de Janeiro, 09 de feverelro de 1979, ——mmmm—m e e et e

AV, 6£41922 MUDANGA DENOMINAGAO : =N s termos de peticio e procufa -
gao, boje arguivados, a,credora do Re?, passou a denominar-se Bame
rindus Ric.- Cia, de credlto Imoblllarlo.- Rlo de Janeiro, 05/09/-

Av.7/15 2~-DESLIGAMENTO HIPOTECA : ~por documento particula de 27.-~

06,196C & procuragaq, hoje arqulvados, fica DBSLIG&JA da hipoteca-
no. Re2, a loja n2ll2, objeto d esta matriaila, em virtude de autori
Zagao dada pelo credor.- Rlo de Janeiro, 05, 09.1,80..n $ 3= 8 -

.

e janeiro de 1980, 1llvro ZH6, fls,76v, re-ratificada pela eseTi--
tura de 24-6-80, livro 294, £1s.70, amrbas do1 820Ticio, o imovd -
desta Hatricula, foi ineorporado a  VEPLAN IN U STRIA IMOELIARIA DO
RIC DgtIAN LIRG LFDA, com sede nesty 2idade,-CGC-30527170/0001-90,~
0 imposto de transmlgysao deixou de ger recollldc acr nao ser triby

aVEﬁ confoﬂme ‘guia 0356 Bm eVDD-~ G imovel foi avaliado er -

1. o8, 80 pela loja e G251, 648, 25, para cada um das vagas.Rio
aneiro, o &e outubro de 1980 ———————————— e e el

AV.9/1522~-NOVA DENOMINACAO:- Nos termos do-documento particular de
14.9.88 e alteragao contratual, hoje argquivado, prenotado no L2 1.T
£fls. 236 n? 225281 em 15.9.88, a proprietaria passou a ter a sua no
va denominagao para VEPLAN INDUSTRIA IMOBILIARIA LTDA.- Rio de Ja-
neiro, 30 de dezembro de 1988, —m—meme o o e e

189 Oficio, L9 4966 fls 02, atc 01, prenotada no L® 1.T fls. 215 n

uma vaga de garage, para ser vinculada a’loja 202 da matricu®a 1542
fls 153 do L? 2/2.- Rio de Janeiro, 30 de dezembro de 1988, =% w—wu—--

R.1l1/1522-VENDA:=Por escritura de 30.6.80 do 239 Oficio, Le 3675,

fls 98 ato 06, prenotada no L@ 1.T fls 223 ne 224796 em 02.09.88 e
escritura de 18.8.88 do 189 Oficio, L9 4904 fls 90 ato 40, prenota-
da no Le 1.T fls. 223 ne 224794 em 02.09.88, a proprletarla, vendeu
o imdvel aoc BANCO BAMERINDUS DE INVESTIMENTO S5/A, com sede em Curi-
tiba - Parand, CGC 76.484.575/0006-01, pelo prego de Cz$ 10.050.000,00
O imposto de transmissao foi pago pela dguia n% 2451056 em 27.6.80.~

Ric de Janeiro, 30 de dezembro de 1988, —-mm—mmwmmcm e e e

R.12/1522~-INCORPORACAC DE BENS:- Nos termos de requerimento de =——-—-
19.12.89 e xerox dos documentos e certidces exigidos por Lei, hoje
arquivados, prenotados no L 1.V-243456-79 em 19.12.89, o imdvel -
desta matricula, avaliado em Ncz$1.000.000,00, foi incorporadoc ao -
BANCO BAMERINDUS DO BRASIL S/A, com sede em Curitiba-PR, CGC nimeroc
76.543,.115/0001~-94.~ 0 ITBI foi pago pela guia n? 58225/89 em =w~-——-
12.12.89.—~ Rio de Janeiro, 20 de dezembro de 1989, «————mm—meememeea—

. -
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Rioc de Janeito, 20 de dezembro de 1989, m-crm-mrmmecmccm e s e

R-13-1522~PROMESSA DE VENODAi1Nus termos de esoritura de 28/12/89 do
18% Officlo de netas desta cidade,L®5177 Fla,38/40,prenotada no L%~
1 ¥-244022 -90 em 28/12/88,0 proprietério,qualificado no R.12,pro-
meteu vender o imdvel a VYARIG 3/A(VIACAD AEREA RID GRANDENSE},com-

travel, com imissae de poase,R1o0,13/02/80, -~ mo-smmsmm e e e — -

R~14--1522-COMPRA E VENDA:Por escritura de 19/2/90 do 182 Oficio -
de notas desta cidade,.95177 fls.l185,prenotado no L@ 1V-245751.,131
em 21/02/90,fica efetivada a promessa de venda,objeto R.13,pelc --
prego de NCZ$1.756.593,42.ITBI pago pela guia ne59913/89 em —w———m-—
15/01/90.R3.0,06/03/90 . - m oo e e e et e

B A1 B22-REROLAMENTS DF HENS: Nos termos de OFficio n?T5,/2005-—

SEE/LELSRIFCENTHRS do Mipniztérice da Erevidéncia Social, de
12.04.20053, pranoetade oo LU1IBE-24TBLL/208 em n2.05,20035, o
imowel desta makricula ol arrolads, nos tarmos de arrolamente
de kane = diraitos lavradoe junte as sujeito passive WVARTGS S/h -~
VIACAD BIO CRANDENSE, OCNPJ oo, 77 821, 0107— =12, com base no
diapeato no artigo B4 da Ledi 9532 de 10.1Z.15957, conjugads com
o paragrafo 0 do srtige 37 da lei §.212, da 24.0%.1991, noa
rodagio dads pels Lei 2,711 de 20.131.1998. NiEo tendo sido
recaolbidos o emclumsntos refereantss as reglstxa do srrolamentos
obieto daste sto, gomsnte serd cancelade o dito registre contrs
@  repolbimento des meocioconasdes smolumentos em ohedidncis sos
artigon 14 e 39 da Led Federal BOL373. o contribuicdes dos
leiza Betediasis 43%{%1. J30/ 82 = 3. Z1770%. Rico da janeizo, 18

de maio de ZPNS. :
t/ JOSE CRRLDS PADERNE AR
QO QFEILCTAIL ! . 2° Sunstituto
f

\ |
R.16/153249Lnuog;: For determinacdo do Juizo de Direito da 2*
Vara Fedewal de Execugdes Fiscais cdesta cicade, contida no
Mandado de Penhora de 05/09/06  assinado pela M.M. Juiza Dx*
Nizete Antonia Lobate Rodrigues <Carmo, prenotado no L°1BG-
466146-19 em 23/10/0%, fica registrada a penhora do imdvel
desta matricula, para garantia da divida no wvalor de
R$14.669,13, face agdo movida por INSS-INSTITUTO NACIONAL DO

sede nesta cidade, através do processo n®2005,.51.01.518380-
0.Ndo  tencdo =ido recolhidos o35 emolumentos referentes ao

sede em PORTO ALEGRE,CBC,82,772,821/0107/12,pelo prago de Necz$----
Ncz4$1.756,583,42,integralmente pagos,. Ccntratc lrrevogavel e irre--~

SEuURO S0CIAL contra VARIG S/A VIAPRO AEREA RIOGRANDENSE, “COm

registro da penhora objeto deste ato, gomente serd cancelado ©

em obediencia aoes artigos 14 e 239 da lei federal 6015/73, e

ditp reqistro contra o recolhimenteo dos mencionados emolumentos

contribuicdes das  leis estaduais 489781, 590/82 e 3.217/99 o

Ja

RO

RO




4664/05.-Rioc de Janeiro, 23 de novembro de 2006,-—w-me-——a-—-

O OFICIAL: ,/ﬁéL””’”ﬂd—#dﬁ_uﬂmtrzfr”'"' UEL RUDRIGO NENO ROSAMARCONDES

- Cormegedoria de Justia - 21

‘R.1771.522 -~ PENHORA:- Por determinagfio do MM° Juiz da 12* Vara E
de Fazende Pdblics,  contida no mandado de penhora de ‘ f
27.11.2006, prenotado no LP°1BL-482024-26 em 11.12.2007, fica ‘
registrada a penhors do imével objeto desta matricula pera
garantir uma divida no valor de R$12.534,15, face agdo movida
pelo Municipio do Rio de Janeiro contra VARIG S/7A - VIAGAO,
referente ao processo n?2005.120.008629-4. Néo tendo sido
recolhideos os -emolumentos referentes  &o. registro. da penhora
objeto deste ato, gomente Serf gengelado o dit eqistiro contra
o _recolhimento dog mencionados emolumentes e contribuicgdes da
Lei 489/8 590 0. 3,217/89, 4664/05 e 111/06, =aive se g
vencida pa aglo for a Fazenda Publice f{Deciafio Normativas dam
Corregedoria Geral de Justica do FEatado do Rio de Janeirgo -—
] Rio de Janeiro, 1B de Margo de

-

- ——— A e Y An il A din L ik M it S o Ak R drd i b o b

JOSE CARLOS PADERNI
2° Substituto

O OFICIAL: |

R.18/1522 - PEHHDRA: Por determinacdo deo Juizo de Direito da
12?® Vara da Fazenda Publica dezta cidade, contida no Mandado n®
562/2008 de 12/03/08, prencoteado no LYIBO f£1l=s.141 n® 489608 em
16/06/08, fica registrada a penhora do imével desta matricula,
para gerentia da diviaa no valor de R$12.150.882,30(nele
incluido outros imdveis), face agdo movida por MUNICIPIO DO RIQ
DE JANEIRO contra VARIG S§/A VIAGAO AEREA RIQGRANDENSE, atraveés
do processo n 2001.120.002067-5. Rio de Janeiro, 04 de dulho

AE POOB . e e o e e e et o et e e AE
JOSE CARLOS PADERNI
O OFICIAL: 20 GQubhstitute -

AV.19/1522~)ZTAMEHTD:—D9. conformidade com o artigo 213, Inciso
I alinea a da Lei 6015/73, fica aditado =ao R.18 psra fazer
conztar que nédo tendo side recolhidos os emolumentos referentes
ac registro da penhora objeto daquele ato, gomente serad
cancelado ¢ dito registro contra os mencionados emolumentos e
contrihuicles da Lei 488,81, 58G/82, 3.217/89, 4664/05 e 111706
seplvo me g vepncidas npa acfio for a Fazenda Pdablice (Decisdo
Normativa da Coeorregedoria Geral da Jdustica do Estado do Rio de
Janeirp ~ Procegso n®29.682/97).-Rio de Janeire, 04 de Julho de

JOSE CARLOS PADERN
29 Substituto

/o N

O OFICIAL:
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IMOVEL: 1133- AY NS DE COPACABANA LOIA 112 ' FLS., °

ESTADO DO RIO DE JANEIRO

OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
CAPITAL - RJ

MATRICULA Ne° 1522/3 LIVRO2 2/ FLS. 15i

R.20/1.522 -~ PERHORA:- Noz termos de Mandade de Penhora e
Avaliagdo n®0053.001726-3/2010 da 87 Vars Faderal de Execugdes
Fiscals - Segdo Judiciaria desta cidade, datado e 26,03.2010,
prenotada no LOIC0-5218517-244 em 08.09,2010, fica registrada a
penhora do imével dezta matricula, para garantis da divids no
valor de R#1.712.016.214,90, f{em 02/2010), face agac movida por
UNTAO FEDERAL/FARENDA FUBLICA contra VARIG S/R Vlh@ﬁo AEREAR RIO
GRAVMDENSE, através do processo n*2010.%1.01.50449%-6, Néo
tends 2ido recolhidos ¢ emclumentosz referentss ac registro da
penhora objete deste ato, gomente sera cancelado o dito
registro <ontra © recolhimento doz mengionados emclumentos em
obediéncia aozx artigez 14 e 239 da Leil Federal €015/73, ¢
contribuigbez das Leis Estaduais  489/81, 590/82, 3Z17/99,
4664 /0% & 111/06, Ric de Janeire, 27 ds Ssetembre de 2010, ---MM*

JOSE, CARLOS PEOERR:
O OFICIALY \ S oo

R.21/1522-PENHORA: Povr detecrminagdo do Juize de Dicveite de 3%
Vara do¢ Trabaelho do Rieo de Janeire, contida no QOficio
nP0B3%9 /72010 de 05.12.2010, agsinado pelo MM.Juiz Dr.Alvarc Luiz
Carvalho Moreira, prenotado no L2ICF-5260909-23% em Z21.12.2010,
fica registreda a penhora do imdvel desta matriculs, psra
garantia de uma divida no valor de Ré 27.957,12, em face de
ac@io movida por CELESTINA SARAIVA DA SILVA, contra VARIG 5/3
vzhgﬂo AEREA RIO-GRANDENSE, através do procesao n*0L43900-
94,2008.5.01.0003~-CarcPrec. HEp Tendo sido recolhidos 09
emolumentos referentea a0 regiatio ds penhora et d

somente sera cancelado o diteo registro contra o recolhi o)
dos mencicnades emolumentos em obediencia sos artigeos 14 e 239
das Lei Federal 6015/73, e contribuicfes das Leig Fstaduailg
485/81, 590/82 e 3217/99. Rio de Janeiro, 27 de Dezembro de
POV, e e i e e i i i T ot ] 2 e e VA

JOSECARLDS PADERNI
. 20 Substituto
O OFICIAL: 4/‘/\’4/ .

Consta preﬂitado neige Cartdrio sob o ne515126 em 23.03.2010, Man

dadd de Cithcao da vr-RJ de 19.09.2008; sob o nimero 503484 em
29.05. 2009, PENHORA da 82§ VT de 22.95.2009. —————————————————————
Q@d&t} .
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jé;Bo LSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO
' RIO DE JANEIRO '

o De‘artamento de Avaha oes CREA n91990200849i

LAUDO DE AVALIACAO
BNIVARIG - 006/2012

CLIENTE: S/A. (VARIG —~ VIACAO AEREA RIO
— GRANDENSE) “FALIDO”.

OBJETO: IMOVEL COMERCIAL SITUADOC NA RUA ALWIN
SCHRADER, N° 1 — CENTRO - MUNICIPIO DE
BLUMENAU/SC.

OBJETIVO: DETERMINACAQ DOS VALORES DE MERCADO
PARA COMPRA E VENDA.

REF.: ABRIL /2012
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LAUDO DE AVALIACAO

1.0 - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por $/A. (VARIG - VIACAO
AEREA RIO GRANDENSE) “FALIDO”, tem por objetivo a determinagdo dos
Valores de Mercado para Compra e Venda, do imével comercial localizado
na Rua Alwin Schrader, n? 1, no Centro - Municipic de Blumenau/SC,
com base em dados técnicos e mercadologicos levantados e interpretados
pelo corpo técnico da BN, para abril do corrente ano. )

2.0 - VALORES DE AVALIACAO

Com base nas consideragbes, vistoria, informagdes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda,
consignados neste laudo relativo ac imével comercial situado a Rua Alwin
Schrader, n2 1, no Centro - Municipio de Blumenau/SC, nesta data é de:
R$ 803.000,00 (oitocentos e trés mil reais), para o més de abril do corrente

ano.
IMOVEL: RUA ALWIN SCHRADER, N2 19 - CENTRO — BLUMENAU/SC
Area (m?) MATRICULA Valor de Mercado para
Terreno Construida Compra e Venda
9.541 - 12
3.356,00m?2 312,78 P R$ 803.000,00
Oficio RGI 5
Obs.: Area de IPTU = 128,78m2, N

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificacdes e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT,
além das exigéncias impostas por diferentes 6rgéos, tais como: Ministério
da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissao de Valores
Mohilidrios), SUSEP (Superintendéncia de Seguros Privados — Circulares n?
260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

O imdvel foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos, (judiciais e extra-judiciais} que impegam ou imponham
restrigdes a sua comercializagdo ou utilizago, exceto os registrados no
escopo do trabalho.
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As informagbes fornecidas pela consulente efou pelos representantes
credenciados pela mesma foram consideradas satisfatorias, idoneas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em
17/04/2012, ocasiao em que foram levantadas as caracteristicas fisicas e
especificagdes do imdvel.

Este Laudo de Avaliagdo constitui peca Unica, ndo devendo, portanto,
nenhuma informagao isolada ser objeto de analise parcial ou de conclusdes
antecipadas.

4.0 - METODOLOGIA ADOTADA - .

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagdo, foi
adotado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”.

O processo consiste na apuracéo do Valor de Mercado de um imdvel através
da analise do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento
enfocado e prevé a comparagdo direta com outros imodveis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, precos e
condicdes gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias
de mercado que exercam influéncia na formagao dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto & fundamentacao esta avaliacdo, embora tenha-se obtido um total
de 19 pontos, considerando que se utilizou cédigo alocadoe (padrao), esta
avaliacdo enguadra-se segundo a NB - 14653-02/04 (antiga NBR-5676/88),
como Avaliagdo de Grau ll; quanto ao nivel de rigor como de Grau Ml
{amplitude do intervalo de confianca < 30%).

5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizacao:

Endereco: O imovel estd situado na Rua Alwin Schrader, n? 1, no Centro,a
50,00m da Rua ltajai e do entroncamento para a Rua XV de Novembro -
Blumenau/SC.

5.2 - Logradouro de Situacéo

A Rua Alwin Schrader que integra o centro histérico de Blumenau, é limitada
pelas Ruas Htajai e Eng? Gemer.
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Apresenta tragado em curva suave no trecho em estudo, perfil em ligeiro

~aclive, com pista asfaltada, passeios laterais em cimentado e luminagao a
especial a base de vapor de mercurio, com trafego intenso de velculos em
um dnico sentido, classifica-se como eixo secunddrio no contexto de
circulacdo e comercial da cidade.

4.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regido central de Blumenau, a regido beneficia-se de toda a
infra-estrutura existente, tais como: rede de distribuicdo de energia elétrica
de baixa e alta tensd@o, agua potavel, rede telefonica, coleta de lixo,
bombeiros, hospitais, gds, etc.

A regiao apresenta boa infra-estrutura comercial e de prestagéo de servigos
disponiveis principalmente ao longo das Avs. XV de Novembro e Sete de
Setembro e ruas transversais, com boa concentragdo de imoveis comerciais,
inclusive agéncias bancarias e magazines, proporcionando excelente
atendimento a populagdo local, sendo complementada pela infraestrutura
disponivel no centro comercial de Blumenau.

4.4 - Circunvizinhan¢a

Na vizinhan¢a mais imediata do imdvel sdo encontrados imodveis residenciais
de médio a bom padrédo sécio-econdmico, alguma iransformadas para uso
comercial, edificios multifamiliares de 6timo padrdo, com até com até 4
pavimentos e imoveis de comeércio local.

4.5 - Transpories

Disponivel através da Av. Pres. Castelo Branco e Rua ltajai, entre outras,
proporcionando a ligacdo com os demais bairros da cidade e municipios
vizinhos. ‘

6.0 - DESCRICAO DO OBJETO -

O imdvel avaliando ¢ constituido de uma residéncia unifamiliar com dois
pavimentos, de construcdo do inicio do século (1909), edificada em centro de
terreno, transformada para uso comercial, com as seguintes caracteristicas
béasicas:

6.1 - Terreno: o
O terreno contém a area de 3.356,00m?2, fazendo frente, em trinta metros e

cinco centimetros (30,50m), com o lado impar da Rua Alwin Schrader;

fundos, trinta e quatro metros (34,00m), com terras da Prefeitura Municipal
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de Blumenau; extremando pelo lado direito, em cem metros (100,00m) com
terras da Administragdo Comercial e Industrial Victor Probst S.A., e, do lado

esquerdo extremando em cem metros (100,00m) com terras de Lothar‘

Schmidt, edificado com o prédio de n® 1 da Rua Alwin Scharder.

Conforme Certiddo do 12 Oficio do Registro de Imédveis de Blumenau,
matricula n® 9.541, de 23.04.1982,

6.2 - Benfeitorias:
6.2.1 - Casa Principal

Trata-se de um edificagio unifamiliar com dois pavimentos, datada de
1906, com uso comercial, edificada em centro de térreo, erigido em
alvenaria estrutural, reforgada com estrutura _de concreto armado,
fechamentos em alvenaria revestida e pintada, esquadrias de madeira e
cobertura em telhas de barro assentes em trama de madeira.

Composicgao:

Térreo: Varanda frontal, varanda lateral, hall principal, sal&o corrido, sala,

banheiros, hall de escadas, copa e despensa.

2% pavimento: Varanda frontal, varanda lateral, hall de escadas, 4 salas,
banheiro, copa e area descoberta.

Acabamentos:
Pisos: Em geral em cerdmica ou carpete em algumas salas.

Paredes: Cerdmica nos sanitarios e cozinha ¢ pintura sobre massa nas
demais dependéncias.

Teto: Rebaixado em lambri de madeira ou gesso.

Outros: Escadas de interligacido com degraus revestidos em marmore com
guarda-corpo metélico, banheiro com louga sanitaria branca; bancada da
copa em marmore.

6.2.2 - Anexo (loja)

Localizada apds a casa principal, é composta de uma edificagdo térrea,
erigida em estrutura de concreto armado, fechamentos em alvenaria
revestida e pintada, cobertura em laje plana emassada. Abriga Saldo
corrido, sanitarios, depdsito e garagem coberta.

Os pisos sdo em cer@mica, paredes em pintura sobre massa e teto em
taje plana emassada.

Obs.: Atualmente, o anexo encontra-se sem fechamentos frontais, em
parte destinada a acesso.
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6.2.3 - Churrasqueira

Localizada ap6s a casa principat e ao lado do anexo, ¢ constituida de uma
cobertura em tielhas de baro, assentes em irama de madeira,
fechamentos em tijolos refratdrios, abrigando churrasqueira e banheiro,

Area construidas: 128,70m? (cfm guia IPTU).

Area construida total: 312,78m? (estimada).

Vida util prevista: 100 anos.

tdade: aparente: 90 anos.

Vida util residual: 10 anos.

Estado de conservagdo: Mau estado. neces. reparos importantes.

Obs.: O documentario Fotografico anexo, complementa a presente
descrigao.

7.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Para a determinagdo dos Valores de mercado do imdvel, utilizou-se o
Meétodo Comparativo de Mercado, que permite através da analise do
comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado, a
comparagdo direta com outros imodveis assemelhados, recentemenie
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condigdes
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderadas, tecnicamente, os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado gue
exercam influéncia na formacéo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, através da Estatistica Classica (Teoria das pequenas
amostras), sobre uma amostra de 11 [onze) dados, compreendendo trés
fases:

1. Homogeneizacdo dos elementos componentes da amostra, para.
compatihiliza-la com o imovel avaliando.

2. Determinagdo dos parametros basicos da amostra: meédia, desvio padrdo,
coeficiente de variagéo, efc.

3. Determinagao do valor da area avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos s&¢ submetidos a uma homogeneizagdo técnica feita
com o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que
visa a ponderagéo das caracteristicas e atributos de dados pesquisados que
exercem influéncia na formagdo de seus pregos, - tais como:  area,
localizagdo, estado de conservagdo, padrdo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avalia¢@o s@o 0s seguintes:
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F1 - FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével avali-
ando, em fungao das caracteristicas de acabamento do imdvel e, do
mercado imobiliario local, variando em torno de 10% a 30%.

F2 - FATOR DE INFRAESTRUTURA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével
avaliando, em fun¢io da disponibilidade de infra-estrutura local, admitindo-se
uma variagao entre 0,6 — s/infr a 1,0 com infra.

F3 - FATOR DE TRANSPOSICAO (Locatizagéo)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliacdo, em fungdo da localizag¢do relativa dos mesmos, bem como sua
posicdo (frente ou meio de rua), considerando-se razoavel a utilizagdo de
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F4 - FATOR DE PADRAO E CONSERVACAO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagao, em funcdo do padrdo construtivo e seu estado de conservagéo
relativa dos mesmos, considerando-se razoavel a utilizacdo de fatores dentro
da faixa de: 0,6 a 1,40.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar 0s elementos de pesquisa com imével
avaliando, em func@o da drea relativa dos mesmos, considerando-se
razoavel! a utilizagéo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

F5 = (/)"
Onde: s = 4rea do elemento de pesquisa
S= &rea do imoével avaliando
Quando a variagao entre as duas areas for menor que 30%,; ou

F5 = (s/S)"
Quando a variagao entre as duas 4reas for maior do que 30%.

F6 - FATOR DE USO (comercial/residencial)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imdvel em
avaliagdo, em fungdo do uso permitido, considerando-se razoavel a
utilizagao de fatores dentro da faixa de: 1,00 — comercial a 0,85 - residencial.

» Temos pois:

8
BNI - BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO

9%



" "PARAMETROS ] COMPRA E VENDA
Xm = _ R$ 2.574,31/m?

Dp = Dp = R$ 444,87/m?

Cv = Cv = 17,30%

*¢ " Student = 1,35 “1* Student = 1,36

Intervalos de Confianca:
Limite Sup./Infer. : ... R$ Xm/m* #+ “T” x (dp/m2/ (n-1)*%)

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de

confianga, conforme preconizado pela NBR-14653-02/04, Norma Brasileira -

Para Avaliagdo de Imodveis Urbanos:

INTERVALO DE CONFIANCA-A 80%

TIPO. Limite inferior Limite Central Limite superior

VENDA R$ 2.382,99/m? R3 2.574,31/m? RS 2.765,63/m?

Para a atribuigao do valor do imével avaliando, considerou-se entre
outros, 0s sequintes fatores:

* O reduzido numero de ofertas no mercado local, na regido de
influéncia;

+ Imdvel com mau estado de conservagao;

s Tratar-se de amostra composta de ofertas.

Assim, aplicando-se a drea privativa do imovel avaliando ao valor unitario
adotado, considerando seu atributos, obteve-se o montante avaliatério, em
numeros redondos, de:.

i ot

e

V mercado = R$ 803.000,00 {oitocentos irés mil reais)

8.0 - CONCLUSAO:

Baseado$s no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes & boa execucio deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situagao atual do mercado imobiliario iocal, AVALIAMOS o Valor de Merca-
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do para Compra e Venda, para o imovel comercial situado na Rua Alwin
Schrader, n® 1, no Centro - Municipio de Blumenau/SC, em: R$
803.000,00 {oitocentos e trés mil reais), para abril do corrente ano.

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012.

JULIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA MARCUS VINICIUS R. LPES
Engenheiro Diretor e Responsavel Tecnico
CREA N° 32.171-D/ RJ CREA N° 107.790-D/RJ

OBS: Este laudo € constituido de 10 paginas em uma so de suas faces,
numeradas em seqiiéncia de 1 a 10, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS: = . -
1  CROQUIS DE LOCALIZACAO

Il DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
it MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIACAO

BNI/VARIG - 006/2012

ANEXO |

CROQUIS DE LOCALIZACAO
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LAUDO DE AVALIACAO

BNI/VARIG - 006/2012

ANEXO 1

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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Imével. Rua Alwin Sch.rader, hg 1 - Blumenau/SC
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Vista lateral e fundos o imével.
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Jorease 1

Vista interna. Salas — Térreo.

(

Vista interna. Salas — Térreo (forro em ruinas).
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Sala béiroialmente destruida por fo
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Cozinha sem equipamentos - 22 pavimento.
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pavimento

29

Sala com rachaduras na parede

Ba'n"he

pavimento

oL

iro -
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Vista interna do anexo.
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Area de lazer — (churrasqueira).

R
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LAUDO DE AVALIAGCAQ
BNI/VARIG - 006/2012

ANEXO 111

MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIACAO BNI/VARIG - 006/2012

PESQUISA DE MERCADO - CASA NO CENTRO e ADJACENCIAS - BLUMENAU/SC
REF.: ABRIL/2012

N° | TIPO IMOVEL ENDEEIIECU BAIRRO CIDADE UF | TRANS. Ti';!:tgé:io C ;t?SE'F': :\:IF-{?EDDDE Uz;?ll:ﬁoﬂito INI;'?)':;\EAZ; Q DDD | TELEFOME
1 Casa Rua. Cel. Adolfo Kondes Centro | BLUMENAU| SC | oferta 360 170,001 RS 320.000,00 | RS 1.882,35 Rf::gf:i:ia 47y | 3028-0000
2 Casa, Rua 7 Centro BLUMENAU | 5C oferta 750 340,001 RS 1.270.000,00 | RS 3.735,29 BNU Imdvels | (47) | 3326-6565
3 Casa Rua Ricardo Ziehusdorff Velha BLUMENAL | SC | oferta 360 144,14 | RS 230.000,00 FRS  1.595,67 Alfably {47) | 3144-5566
4 Casa Rua Divindpolis Velha BLUMENAU | SC oferta 450 220,00 [ RS 310.000,00 | RS 1.409,09 Alfablu 47) 3144-5566
5 Casa Rua Gal, Osério Vetha BLUMENAL | SC | oferta 471,6 217,00 RS 315.000,00 [RS  1.470,05 Alfablu {47y | 3144.5566
3} Casa Rua Henrique Bouter Veiha BLUMENAU | SC | oferta 750 367,27 | RS 650.000,00 {RS  1.769,82 Aifablu {47y { 3144-3566
7 . Casa Rua José Reuter Yelha BLUMENAU [ 5C | oferta 520 123,004 RS 370,000,00 | RS 2.195,12 Bastiani 47y | 3232-1116
8 Casa Rua Amazanas Vetha BLUMENAU§ SC oferta 840 372,00 | RS 750.000,00 | RS 2.076,13 - 47y | 9172-9000
9 Casa Rua Benjamim Canstant Centro BLUMENAU } SC | oferta 376 430,00 RS 900.000,00 RS 2.093,02 Ricardg (47) { 3037-2153
10 Prédic Rua X¥ Novembro Centro | BLUMENAU | SC | oferta 720 1,500,00F RS 4.200.000,00 | RS  2.800,00 Abelardo (47) | 3221-96%
11 Casa Rua 530 Pauto Centro BLUMENAL | 5C | oferta 850 330,00 RS 850.000,00 1 RS 2.656,25 Abelardo {47 322%-96%96
("} Avatianda  IRUA ALWIN SCHARADER, 1§ Yelha BLUMENAU ] 5C - 3356 312,00
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LAUDO DE AVALIACAQ BNI/VARIG - 006/2012

PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUDO

Area 312,00 m2 infra estr. loc 10 - completa Padrao 120 - Luxo
Local 80 pontos 9 - regular 100 - alto
Padrao ’ 70 Antiga, may estado 8 - fraca 90 - médio bom estado
Infraestrut. Local 9 80 - medio neces. reparos
Area terreno 1356 m? 70 - baixo
(podendo assumir vrs. intermediarios)
QUADRO DE HOMOGENEIZACAD )
N2  indice Padréo Infra Diferenca Piferenca Vator Fator Fator Fator Fator area  Fator Fator Fator Yalor
Local construtivo focal ar, Terr, Area Unitario Oferta Local infr. terreno Uso Constr, Area Homog.
i 100 90,00 g 89,3% 45,5% RS 1.882,3% 0,95 0,80 1,00 1,75 1,00 0,97 0,86 RS 2.081,25
2 110 100,00 10 77,7% 9,0% RS 3.735,29 6,95 0,73 0,50 1,45 1,00 0,96 1,02 RS 3.30%,01
3 100 80,00 9 &9,3% 53,8% R$  1.595,67 0,95 0,80 1,00 1,75 1,15 0,98 0,9t .RS 2.176,03
4 80 80,00 g 86,6% 29,8% RS 1.409,09 0,95 1,00 1,00 1,65 1,00 0,98 0,9 RS 2.082,57
5 80 80,00 8 85,9% 30,4% R§  1,470,05 0,95 1,00 1,13 1,63 1,13 0,98 0,96 RS 2.713,07
6 90 80,00 9 77, 7% 17,7% RS 1.769,82 0,95 (4,89 1,00 1,45 1,00 0,98 1,02 RS 2.181,69
7 80 90,00 9 84,5% 60,6% R§S  2.195,12 6,95 1,00 1,00 1,59 1,00 0,97 0,89 RS 2.867,23
8 90 90,00 2 75,0% 19,2% RS 2.016,13 0,9% - 0,89 1,00 1,41 1,00 0,97 1,04 RS 2.437,41
g 100 100,00 9 38,8% 37,8% RS 2.093,02 0,95 0,80 1,00 1,73 1,00 0,96 1,04 RS 2.737,14
10 100 100,00 10 78,5% 380,8% RS 2.800,00 0,95 0,80 0,%0 1,47 1,00 0,96 1,22 RS 3,275,03
11 100 160,00 10 74,7% 2,6% R$  2.656,25 0,95 0,80 0,90 1,41 1,00 0,96 1,01 RS 2.464,97
CALCULOS AVALIATORIOS
NGmere de dados 11 Limite inferior RS 2.382,99 Chauvenet: | Sup.: = 1,63
Graus de Liberdade 10 Média amostral RS 2.574,31 {p/11=2,000] Inf.;= 1,11
"t de Student:30% bicau 1,36 Limite superior RS 2.765,63
Yalor maximo RS 3.301,01
Valor minimo RS 2.081,25 Valor unitario adotado RS 2.574,31
Desvio padrao RS 444,87 Area: 312,00
Erro padrao da amostra RS 140,68 Valor final RS 803.185,00
Coeficiente de variagio 17,3% Na pritica + RS  803.000,00

BN - Bolsa de Negocics Imobitiarios do Rio de Janeiro




... GRAFICO DOS RESIDUOS .

ELEMENTO VALOR UNITARIO

ESTIMADOS (R$/m2)
V] 2081,25
V2 3301,01
V3 2176,03
V4 2082,57
V3 271307
V6 2181,69
\% 2867,23
V8 243741
Vo 2737,14
V10 3275.03
Vil 2464,97

LIMYITE INFERIOR  :R$ 1.170.95/m’
LIMITE SUPERIOR  :R$ 1.340,23/m’
MEDIA : RS 1,253,50/m°

3500717

300047

2000

IVALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADC (RS/m2)

15004

100G

Amplitude do intervalo: (2.765,63 - 2.382,99)/2.574,31 = 0,1486 = 14,86 (Grau Ill)
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IDENTIFICAGAC DO iv0viL: C terrenc, situado nesta ”ld”dﬁ,
na zeona Cenihral, a wua 4lwin Schrader, contendo a arse dzf. -+
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Schrader; fundos, em i{rinta ¢
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Data:23.04.,3952,

em trianta meitrcs & c¢inco-
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§= 1

=al 2 reiaria, por tadora do CFF n2 D16 704 $2B-34, -
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aapresa, portador do CPF m® o6k 344 LLB.3L domiciliade -
Caritzl do Estado de 585 Paulc.
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. ¢, 1 — WESBISTTO
rﬁhm??@i;diiﬁﬁT'
LT B {_“.' P bind ¢4
VTN = = eveeed (N
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L lavrada aos 9. ¢h 1682, no livro no %05, a fls.-
, 4o Tahelido Serz,o Tvar ¥arzarida,dcsta Comarca,
L’O?d FRANK, ja qualificada, {4RICS GUNTESR FRARK,
d¢, e suz sulher INGEABCRG wLa“ FRANK, do Zzr, por

Q,-

e er L-J (k%3 5‘:

¢ venda
10171
"SE

- o

o

nk OUR

L S
fu

i O
]
P ]
5 o
o Og oo

[&] ]
£ W W

G M
raf -

3

of -
. £

i3

O
by

Y P ORI
. L
1

[T RVE I N B
H

Al proIoEe

[
L]

"I‘ Com oWl e O
P
'
fa)
i
'l
It
o3
o
2
-

<% &
Ll

”'\}”C 2

=3 mll cru°elr 5), sendo © te“reno no valor ae;
OU 00 (4uinze milhdes de cruzmeiros) e o prédic
Crﬂ;OO 000,00 (gquirhentos wil cruzeirOQ}, a -
r;a. . - YIaghe AFREA RIO- ~GRANDENSE, com sede soci~

G2t 229-3), brasileiros, -
ETMAR FRANE, wilminis-/f
3 a mulher MARIA CLIVIAS
131 assiste, portadcras -
34, uomiciliaﬂos na Capi-/
nderam o ixdvel ascima iden-
300.000,00 {quinze mll&@es/

y
[vs
o

v
4
i
]

+

Tufeeg S0 L 3 O
CRE S S

sy s

CJ

e (s

e

-
23
r

y
ta

fis

a0 O
pae 013

£2. 3o

@éwdrférvhal?

Lo Y
ety 4B
bt Hi

ldade, de Porto Alegre, Estado do “Rio Grands do bd&,
4 no 96T sob ne 92 772 B21/0132-Z3. © referido & -
g dou £&. Blumenau, 23 4e aoril de 1982.- ¢

waf
[ o]

st
=
Elu @

"
e
o
sy

teuotacas 114526, Conforme Ofic

]

© o
e

G
er

a nPRRSZ
v

da
nuwE Ao .

.

: ﬁ%@ﬁ%ﬁﬁ%&&&@% L SR T S——

ST e



T T R TSRO DR T DV RS
C.NLFP.J n® 83.545.756/0001-4]
Registrador; CTTO BAIER
Reg}stradora Substituta; KATIA LANA LADEWIG BAIER

:Escrevente Substlluto ROBERTO BAIER :

MDNICA CRFSTINA KEIL EVARISTO e THiAGO ADRU-\NO LADEWIG

Escrevemcs Registra!s' ANA CARDUNA BA}ER LARISSA LUIZA ZGLIAN ,MARIA EDUARDA BA!ER MARIA ROSANA DA SILVA

Ruz 15 de Navembro, 970, gata $01- Cafxa Postal 5254 CEP 8901 D«OGZ B!ermau - Santa Catarina
ATENDIMENTO PRIORITARIO: Av. Pres. Castelo Branco, 683 - CEP 89010101 - Blumenau - Santa Catarina

Telefane: (47) 3326-8389 - E-mail: héler.registro.lmov@te;ra_com.br

pAatriculs 0541 - Pagina 2 de 2

tado de 12 de abril de 2005, & Secretaria da Receita Pravidén-
cidria - Delegacia do Ric de Janeiro-Ceutro, encaminhouw a este
Sevvigu de Registro, termo de arrclamento de bens e direitcs
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NI - BOLSA DE NEGOCIOS
IMC BlLIARIOS DO RIO DE JANEIRO

LAUDO DE AVALIACAO

BNI/ VARIG — 014/2012
CLIENTE: S.A (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE) “FALIDO”.
OBJETO: IMOVEIS SITUADOS NA RUA TENENTE SILVEIRA,

N2 51 / SALAS 710 E 711 - CENTRO - MUNICIPIO
DO FLORIANOPOLIS/SC.

OBJETIVO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
PARA VENDA.

REF.: ABRIL/2012
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4.0 ~ METODOLOGIA ADOTADA ....ooomreenmmsnsessosssssemsssssisssssssessssssnsessssesssanasss

5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL wovvveeeererreseseesesssessesesssasessssssesessssssseseesees

5.1 - Localizacio

5.2 — Logradouro de Situacio
5.3 — Equipamentos Urbanos
5.4 - Circunvizinhanca

6.0 - DESCRICAQ DO OBJETO coteevcerrecreeesresssnssessessessssssssissesassssssssasssesssssssassassss

7.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS ..oovvvnnernnee
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ANEXOS: -

I CROQUIS DE LOCALIZACAO
Il DOCUMENTARIQ FOTOGRAFICO
I MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIACAO

O presente estudo patrimonial, solicitado por 8.A. (VIACAO AEREA RIO
GRANDENSE) “FALIDO”, tem por objetivo a determinacéo do Valor de
Mercado para Venda dos imoveis comerciais localizados a Rua Tenente
Silveira, n® 51 / Salas 710 e 711 — Centro - Florianépolis/SC, com base
em dados técnicos e mercadolégicos levantados e interpretados pelo corpo
técnico da BNI, para abril do corrente ano.

2.0 - VALORES DE AVALIACAO - =

Com base nas consideracfes, vistoria, informacbes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do imovel
comercial localizado a Rua Tenente Silveira, n® 51 / Salas 710 e 711
Centro — Florianopolis/SC, nesta data ¢ de:

MATRICULA AREA VALOR DE

1° RGl / Floriandpolis CONSTRUIDA MERCADO
4,497 - Sala 710 106,81 m? R$% 460.000,00
4.498 —~ Sala 711 106,81 m2 R$ 460.000,00

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificacdes e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 e NBR - 14653-2:2004 da ABNT —
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, além das exigéncias impostas
por diferentes orgios, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central,
Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores Mobiliarios), SUSEP
(Superintendéncia de Seguros Privados),etc.

O imdével foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos (judiciais e extra-judiciais), que impeg¢am ou imponham
restricdes a sua comercializagdo ou utilizag@o, exceto os registrados no
escopo do ftrabalho. As-informagdes fornecidas pelo Cliente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfatérias, iddneas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor
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(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressdo monetaria do
bem na data de referéncia da avaliagao.

Este Laudo de Avaliagdo constitui pega Unica, ndo devendo, portanto,
nenhuma informagao isolada ser objeto de anélise parcial ou de conclusfes
antecipadas. A avaliagdo desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no
imovel em 16/04/2012 (ocasido em que foram levantadas todas as
caracteristicas fisicas, dados e especificagdes do imdével e do contexto
urbano em que o mesmo se insere), exame da documentagéo fotografica,
além de consultas ao nosso banco de dados e a operadores do mercado
imobiliario da regido.

METODOLOGIA ADOTADA -

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliacao,
foram adotados o “Meétodo Comparativo de Dados de Mercado”,
preconizados pelas normas técnicas NB-14653-02/04 para “Avaliacao de
Imoveis Urbanos, da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Tecnicas”.
Tal critério utiliza a comparacéo direta entre o imdvel avaliando e outros
assemelhados, cujos dados, precos e condigdes estejam disponiveis no
mercado local, procedendo-se as devidas adequagdes técnicas as
caracteristicas do objeto analisando, de modo a ponderar todos 0s atributos,
de ordem intrinseca ou extrinseca, que interfiram na formac&o dos pregos.

- Nivel de Rigor

Quanto & fundamentacao esta avaliagdo, enquadra-se segundo a NB -
14653-02/04, como Avaliacdo de Grau H (13 pontos). Quanto ao nivel de
rigor, como Avaliagao de Grau Il (amplitude do intervalo < 30%).

_Descricio .. | .. Comentdric’. Grau
1. Caracteristicas do Imovel | Completa quanto aos fatores Hi
Avaliando. utilizados no tratamento
2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo i

autor do laudo

3. Quantidade minima de dados 08 H
de mercado utilizados.

4. ldentificagBo dos dados de | Apresentac&o de informagbes H
mercado. . relativas a todas as
caracteristicas dos dados,

5. Extrapolagcao conforme B.5.2. | Admitida apenas para uma H
variavel.

4
BNI — Bolsa de Negdcios Imobilidrios do Rio de Janeiro

42415



8. Intervalo admissivel de ajuste | 0,50 a 1,50 |
para cada fator .

Total de pontos: 13

5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL. -

5.1 - Localizagao:

Enderecgo: O imodvel situa-se na Rua Tenente Silveira, n® 51 / Salas 710 e
711 — Centro —~ Florian6polis/SC.

5.2 - Logradouro de Situacao
O trecho do logradouro onde se encontra o imovel avaliando € em aclive
suave, com trafego em mao Unica. E asfaltado, com calgamento em cimen-
tado e com iluminag@o de vapor de mercurio. Tem inicio na Praga XV.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Melhoramentos:

O local dispde de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de
distribuicdo de energia elétrica de baixa e alta tenséo, telefone, iluminagao,
sistema viario, agua encanada, esgotos sanitarios, coleta de lixo,
policiamento, gas canalizado, etc.

Servigos:

Tratando-se de bairro importante da cidade, o Centro de Florianopolis
dispbe de toda a infra-estrutura comercial e de prestacdo de servigos
disponiveis na cidade, com estabelecimentos dos mais variados ramos, tais
como: agéncias bancarias das principais instituicbes financeiras do pais e
variado comércio varejista.

Transportes:

Pela prépria Rua Tenente Silveira, e por algumas ruas circunvizinhas,
circulam diversas linhas de coletivos comuns e especiais, proporcionando
excelente atendimento a populagéo local e, permitindo a ligagao do local aos
demais bairros da cidade.

5.4 - Circunvizinhanca

Com densidade ocupacional alta, o imével situa-se em drea com ocupagao
comercial/residencial, com predominancia de imoveis comerciais de padrées
médio, médio-alto e alto, além de hotéis de médio padrdo com construgbes
bastante verticalizadas. E o centro financeiro da cidade.

5
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Os iméveis avaliandos sa0 duas salas comerciais localizadas no tradicional
edifico "HERCULES” e que faz esquina com a Rua Jerbnimo Coelho, que
possui 11 andares e 12 salas por andar, uma galeria de 10 lojas no térreo e
uma agéncia do Banco do Brasil na sobreloja, sem vagas de garagem.

Os imoveis s&o claros e arejados, posicionados de frente para o mar, com
bom padrao construtivo, e encontram-se desocupados. O estado de
conservagao dos imoveis € regular, necessitando de reparos simples.

Os Imdveis estdo inscritos no 1° RG! de Floriandpolis sob as
matriculas 4.497 (sala 710) e 4.498 (sala 711).

- As salas estdo interligadas, ambas possuem sanitarios e divisorias e ficam

7.0-

no 7° andar do edifico, sdo atendidas por 2 elevadores e escadas.

Acabamentos:

» Pisos: Ceramica e Laminado; _

¢ Paredes: Pintura acrilica em todos os comodos exceto sanitarios em
ceramica;

o Tetos: Pintura acrilica;

» QOutros : Louca sanitdria branca e portas de madeira;;

Vida atil estimada: 80 anos.

idade aparente : 25 anos

Vida Gtil residual : 55 anos.

Vagas de garagem: sem vaga de garagem .

Estado de conservacdo :Sendo classificado como estado “D” Regular
precisando de reparos simples, de acordo com a
tabela “Ross-Heidecke”.

Obs: O documentério fotografico anexo, complementa a presente descrigéo.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Este método permite através da analise do comportamento do mercado
imobilidrio relativo ao segmento enfocado, a comparagdo direta com
outros imoveis assemelhados, recentemente transacionados ou em ofera,
cujas caracteristicas, pregos e condigbes gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, o0s dados e atributos
(intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam
influéncia na formacdo de valores.
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Assim, com base nos elemenios obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, através da Estatistica Classica (Tecria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo trés fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da amostra, para
compatibiliza-la com o imével avaliando.

2. Determinagao dos pardmetros basicos da amostra: média, desvio padréo,
coeficiente de variagéo, etc.

3. Determinagéo do valor da drea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizag@o técnica feita com
o auxilio 'de fatores de ponderacdo empirica consagrados, que visa a
ponderagdo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influéncia na formagdo de seus pregos, tais como: area,
localizac&o, estado de conservagdo, padrdo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagao sao os seguintes:

F1-FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imoével
avaliando, em funcao das caracteristicas de acabamento do imével e, do
mercado imobiliario local, variando em torno de 10% a 30%, conforme o
imoével.

F2 - FATOR DE PADRAQ CONTRUTIVO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com ¢ imovel em
avaliagdo, em fungéo do movimento e importancia comercial, dos mesmos
considerando-se razoavel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40. Sendo Grau 10 ~ Alto Luxo; 9 — Luxo 8 — Entre Luxo e Normal;, 7 —
Normal 6 — Baixo; 5 - Popular.

F3 - FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagao, em fungao do numero de vagas de garagem relativa dos
mesmos, considerando-se 5% do valor do imovel para cada vaga a ele
pertencente. Sendo razoavel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40.

F4 - FATOR DE LOCAL (Localizagéo)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliacdo, em funcdo da localizacdo em relagdo a maior importancia
econdmica para a regiao em estudo, considerando-se como razoavel a
utilizacao dentro da faixa de: 0,60 a 1,40.
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F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imovel
avaliando, em fung@o da area relativa dos mesmos, considerando-se
razoave! a utilizag@o de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

F5 = (s/8)"

Onde: s = darea do elemento de pesquisa
S= area do imdvel avaliando

Quando a variagéo entre as duas areas for menor que 30%; ou

F5 = (s/S)""

Quando a variag@o entre as duas areas for maior do que 30%.

VER MEMOF}lA DE CALCULOS (ANEXO HlI) COM OS PARAMETROS DE
CADA IMOVEL E OS RESPECTIVOS INTERVALOS DE CONFIANCA.

Obs.: O intervalo de confianga acima calculade constitui-se no campo de arbitrio
do avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido, sendo a
escolha do valor final de responsabilidade do avaliador.

Para a atribuicdo do valor do imovel avaliando, considerou-se entre
outros, 0s seguintes fatores:

s Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas,
o Utilizagdo do Limite Superior pela boa liquidez do mercado local,
o Imovel situade em local valorizado,

8.0 - CONCLUSAO:.

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes & boa execugdo deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situacdo atual do mercado imobilidrio local, AVALIAMOS, para o més de
abril do corrente ano, os Valor de Mercado para VENDA, do imdvel
comercial_localizado a Rua Tenente Silveira, n® 51 / Salas 710 e 711
Centro — Floriandpolis/SC, nesta data é de:
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. MATRiCULA = |  AREA. | = VALORDE

1° RGI/ Floriandpolis | CONSTRUIDA MERCADO _
4.497 - Sala 710 106,81 m? R$ 460.000,00
4.498 — Sala 711 106,81 m? RS 460.000,00

JULIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA

Engenheiro

CREA N° 32.171-D/ RJ

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012.

MARCUS V .RODRIGUES LOPES

Diretor e Responsavel Técnico
CREA N° 103.790-D/RJ

OBS: Este laudo & constituido de 9 paginas em uma s0 de suas faces,
numeradas em sequéncia de 1 a 9, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS: . o

| CROQUIS DE LOCALIZACAO

i DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

it MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/ VARIG ~ 014/2012

ANEXO |

' CROQUIS DE LOCALIZACAO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI / VARIG — 014/2012

ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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LOGRADOURO A ESQUERDA DO IMOVEL

LOGRADOURO A DIREITA DO IMOVEL
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ENTRADA PELA RUA TENENTE SILVEIRA
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PORTARIA PRINCIPAL
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SALA 710
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SALA 710

SANITARIO PADRAO
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VISTA A PARTIR DA SALA 711
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI / VARIG - 014/2012

ANEXO 111

MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RESIDUOS
ELEMENTO VALOR UNITARIO
ESTIMADOS (R$/m2)
Vi RS 2.768,22
V2 RS 2.872,27
V3 RS 4.381,90
V4 RS 3.482,78
V5 RS 4.953,9
V6 RS 31.602,88
V7 RS 3.914,21
V8 RS 4.912,03

LIMITE INFERIOR  : RS 3.400.48/nt
LIMITE SUPERIOR  :R$ 4.312,38/m

MEDIA

1 RS 3.861,03/m°

1 VALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADO (R$/m2)

VLi Vm

Amplitude do intervalo: (4.312,58 — 3.409,48)/3.861,03 = 0,2225 = 22,25% (Grau i}
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LAUDO DE AVALIACAO BNI / VARIG

* 412012

PESQUISA DE MERCADO - VENDA SALAS COMERCIAIS - FLORIANOPOLIS/SC

abrit-12
PADRAO | VALORDE | VAGA | VALOR FONTE DE
N° | Tipo ENDEREGO BAIRRO CIDADE Area ) ~ | DDD |TELEFONE
LOCALIZAC CONSTRUTI{ MERCADO | GARAGE | UNITARIO | INFORMACAQ :
1 SALA  |R. TEN SILVEIRA CENTRO | FLORIANOPOLIS 100,00 52,04 7,09 R$ 175.000,00 1RS 3.365,38| BROGNOLI | 48 |2535-8100
2 | SALA [R. VIDAL RAMOS CENTRO | FLORIANOPOLIS 100,00| 45,04 7,00 RS 160.000,00 {Rr$ 3.555,56| WITORING | 48 |3291-7600
3 { SALA  [R. JERONIMO COELHO CENTRO | FLORIANOPOLIS 100,00 41,04 7,09 RS 225.000,00 {RS 5.487,80{  OFFICE 48 | 3273-4141
41 SALA  |AVRIO BRANCO CENTRO  { FLORIANOPOLIS 100,00] 25,00 7,00] RS 116.000,00 1 RS 4.640,00/ CREC12278J | 48 |2535-8100
5 | ANDAR  [R. ESTEVES JR. CENTRO | FLORIANOPOLIS 100,00] 25,00 7,00{ R$ 165.000,00 1RS 6.600,00] HENRIQUE | 48 | 3021-0471
6 | sALA  |AVRIO BRANCO CENTRO | FLORIANOPOLIS 100,00} 25,00 7,00{ RS 120.000,00 {RS 4.800,00]  VALMIR 48 | 3118-1600
7 | SALA AV RIO BRANCO CENTRO | FLORIANOPOLIS 100,00{ 35,00 7,00| R$ 175.000,00 {RS 5.000,00f  VALLS 48 | 3269-9400
8 SALA  |R. JERONIMO COELHO CENTRO | FLORIANOPOLIS 100,001 27,00 8,00] RS 200.000,00 4RS 7.407,41] REGENTE | 48 | 2535-8100
{*) | Avatiando {R. TEN SILVEIRA, 51 CENTRO | FLORIANOPOLIS | 106,81 - -
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LAUDO DE AVALIACAO BNI VARIG - 014/2012

BNI - Bolsa de Negocios imobiliarios do Rio de Janeiro

PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUBO - R. Ten Silveira, 51 sala 710 - Centro - Florianopolis/5¢C PADRAO 10 - ALTO LUXO

Area Equivalente 106,81 m2 CONSTRUTIVO | 9 - LUXO

Local 100,00 8 - ENTRE LUXO E NORMAL

Padrao Construtivo 7 7- NQRMAL

Vaga de Garagem ¢ 6 - BAIXO

5 - POPULAR

GUADRO DE HOMOGENEIZACAO

N° indice Vaga Padrao Diferenca Valor Fator Fator Fator Fator Fator Yalor
Local Garagem Construtivo Area Unitario Oferta Yaga de Garagem| Padrao locat Area Homog,

1 100,00 0 7,0 51,3% RS 3.365,38 0,90 1,00 1,00 1,00} 0,91| RS  2.768,22
2 100,00 0 7,0 57,9% RS 3.555,56 0,90 1,00 1,00 t,00{ 0,90| RS 2.872,27
3 100,00 ¢ 7.4 61,6% RS 5.487,80 0,90 1,00 1,00 1,601 0,89{ RS 4.381,90
4 100,00 0 7,00 76,6% RS 4.640,00 0,50 1,00 1,00 1,00} 0,83{ RS 3.482,78
5 100,00 0 7,00 76,6% RS 6.600,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,83| RS 4.953,96
6 100,00 Y 7,00 76,6% RS 4.800,00 0,50 1,00 1,00 1,00| 0,83] RS 3.602,88
7 100,00 U] 7,00 67,2% RS 5.000,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,87 { RS 3.914,21
: 100,00 o 8,00 74,7% RS 7.407,41 0,90 1,00 0,88 1,00 0,84| RS 4.912,03

CALCULOS AVALIATORIOS

Ndmero de dados 8 Limite inferior RS 3.409,48 Chouvenel Sup.= 1,30

Graus de Liberdade 7 Média amostral RS 31.861,03 p/8elem, =1,8% Inf.= 1,30

"t" de Student 80% bic. 1,42 Limite superior RS 4.312,58 todos sao pertinentes

Valor maximo RS  4.953,96

Vator minimo RS  2.768,22 Valor unitéario adotado RS 4.312,58

Desvio padrio RS £41,33 Area 106,81 m2

Erro padréo da amostraR$ 317,99 Valor final RS 460.626,70

Coeficiente de variags 22% Na pratica RS 460.000,00

1515



4137



N 13 1, CL- U R— l___{-sl}mm

LYRL W ¥ NESISTRO GERAL CARTORIO DO 1° OFICIO DE REGISTRG DE IMOVELS

FLORIAWOPOLIS:  — Sm\’t& Cataring

Y S M i Praga AV go Noveirhro, 187 - Sals B03 - Bd, Ju&uM.’mL, Fmtz (»46} 3Rz
B B j © Plartandpells, 06 de gotamnry 49 W77

mgvndy A CORFUHTY OLMRNGTAL n¢ ?10, tive L0, vita no 9l pavi_&nto do Zaid fcie
'-!rrc.l!z.:, A rua Tonehie Si,weixa ns 51, eoguina conm Jerdolmo Coeiho, e ata cida
Ao, eon dre _p:tl\'a.\.i'{‘u. ds 88,08m2, aren uowmes de 18,76m8, perfazerds um Sotal
2 106 a2 dc ""n:rj. senstrulda; ovupinde 0,020202% de feaglo idenl do lerrens
'a{z‘ezi ES e s 10w madindo 27,50m.4¢ i_rmtu no narge opde confrenia -
2 IUAL "'e:wr'te 4l
priniade do Wicolaw Jorge Ierbor; no iade nsste mede 32, 78m 2 confromis com o
H Jerdmims Goelhio; ¢ no lade leste confronto oom prommsiad:s da .""ﬂbox«‘al i1
_ 2 linba juebrods em 4 lanees, medinds o o A2, 1),6%m)
4,900 @ o ;4-2, 7,300%u. Proprietdeiz ,ursuﬂvw i) varaensﬁ’mnnms Tmo bl
54, CRISA, com JEL'I"‘ v Toro noota cidads, 560 no BI.B85 . 518/ DOOL-16, reprosuntn
dg por KewSen Pames ¢ pAdronldo Pinto Ik}*e:r.s: brag, casades, demigilimdes & re-
sldentag "‘gu.\*’i"‘.nif?.ﬂﬂ rrohro mrterior: S0024% @ 40 .40%, flal¥E o8 230; dn iiven
*‘-—3, e ,}}P \?"(ZTMWQ sol n® W%, Tl 137, Tivms BC deghe carddyio filicid :;EH%/
f“ir-b-{ RAE T i i
R,LE497, em 08 ow Hotembro de 1977, Pela Dooritww J4blicm datoda de w,,.du.l?
lavrada nas notas 4ot 49 tavelicnate 4fcomarca, €1z 111, livre 118, ConstrugSea
¢ Imucesndimmnion wo‘rﬂ”ﬁ‘iaw“m:&s S/A-Cmi.s.zi, ﬁ"‘.i.a&}i. qt.:..‘iifmmzu = rap‘mmﬂ;adg, v
G ¢ imdvel desta matriewlaz o ‘.’MIB S/h. Viaglo Adréy Rio Grondense, csn pds
B Borlo Aiswre-NE, oo af 92,772, 821/0050.42, reprasentada pm !mt:'*‘bgil:'iu Pheazg
a Ritas, ofw g“m...\, mgpio wub "ﬁdh'»'!z,»,lﬂ’* n# 9‘3\’(’%:‘!:05”10 ga Wotoes fdaf, Paplo-Cae
'_.;w.. tal, Tliz

133, Aives 7%, em 118,77, pelo mrego de CRE r5'f3.&> ,u‘ﬁ{sratiécen"m:;
¢ winrointR Mil cyus mnm} asem condioded,. O vefoarido ¢ verdage e dou £6, ...,

frissal e o (ipaTerin; o

i

BUE74.4%7, am R de ';m"i."" ge 2003

Tieulo: MANDADD DE AVENBALAC OF PENHORA. Jatedo de 16-13-2002, axpedido pela
s Maraa aparecida Peorelrs dexfndms, Taizn do Tranalbho da 2 Vara  uo
Tratming dewta  Capital, extraldo do Prm:uua nt. RBEESOL, em cue 8
rgolaminte - U'L.".,-n J»:ltl‘., 80 HASCIMENTS, ¢ Reclameds -~ VRATS SSA 0 VIADAD

ABEEN Frocede~se o cegiscen de PEMNHORA gSo iwdwel  dscia
sarricul " ticulp syguiveds neobe rhdria, an demsis  oondigdss
Rrovocoial, 1B-1 20-:1‘: Cof raferids & verdede o o FE A
1N Q Ly
PEIVIAL, ,!l/ ‘ l
'S Il B,
{d .mi.... LA "" & mEE

DF IMOVES DF FLOFIARNOPOLS

CERTIDAD mmitida nes tomons o s 19 de Lot 01973,
Lt B80S
1les citanaainienlo f\'ji cmitide ohrfranisaments nancs

Finnanngrihe 500 27 e wlnil de 20R fareten o b e bt oy
sl bad his e

lveiTa por 32,70k de fumhs, as swl, onde mnfronta cam prol

CERTIFICO gue dot epiraun aeyte t-.ﬂti'a o UM PROUEESY CARTA DE ADJUDICACAD, e nome dy
LENA MARIA BLEREMHAUSER CAPELLA. mato-.aiaw sob w' AT 53R i chimn de 2003003 Certifico
i {123 -.m-.\-.m-. Tt e pasien ta )Fs | REAALEL \i’lulllf ey rh&..:-“-lt t.‘ill KA [ 4 jaeeicio i \.:-ifllmu o n.ihill,nl I‘L‘«}Lhﬂ.‘

s 4 M08 TR OB Q01 TRR-8 em oue ¢ Lasnuante: Inckite Saginnad o Seogen Sectal o INSS o0 Pxecninla

1y S SEN

et

Al

'v'-ﬂr;_u S Vingho Adren Riopgramdense = Outros, ambos develvidas para somplementagdes, O referida § verdmie &
Jou 1, p 1" ARSI f.:‘E REGIBTRO OE Prot.: 20557 - Maty 44587

MOVEIS DE FLORIANQPOLIS ® 4 497* Feina D1 de 03




Y

LYRO 1. ¥ RIGISTRO GiRAL CARTORIO DO 10 GFICIO DE REGISTRO DE IMOVES f ’

FLORIANOPOLIE  —  Santa Catarina %
5
z

o voratlimain o Ealmy -

i 4a%8 l : l Prages XV ilg Novembro, 153 - Sala 803 - Ed. Jodo Motz Fone: (48) {75"22-2
! Florlandpails, oy de cotempre 9% W 77

9

& CHTINTO CRAERVIAL n® 711, tipe 1%, wiic no 2% paviwmostu do Fdificio
x‘ié!r-'.tazlﬂr.:, ;'“l rus Tergnte Silvedirs ne %1, senuing com Jerénimo Cge’ho ngate cida
rivativa de 88,0502, dven somun de 18,76nP, perfazendd um total
d= F!rr_:rx sonstruida; soup -—1.-. n 0,0L0002% de fracfo 1deal da turrens -
B leors dren womal de 938, 10wd d ! Ltr: :{r}. frante ac norte gnde confronte
i Toaante LLlvedlia wios, a9 eul, onde coenfronta cox nro
; o othealan Joerge hte made 32,73z & confrontl cez a
! nonn i i LE
{ &
!

rE

£ 4
I SN

Pt
i
-~
7

E l.-L‘;
|
N Logerg de d i
vhy
afims
PP
]
Carroris
da CRE 720, C‘D,,
.
: gl v oweedadas
[}
. :
Y i
Yl :
gLy B oen e
':";i‘;‘. ChaM LD Do v*EhT o ‘b:n. Lamada
aNEn 6 . de
Ay
i ; Y S i)
1 - ‘A-x‘\—-‘-» .ﬂ-‘—b -&.—u—-—--\’u.-l—- oSG S
pocids pel:
LELayLd,
'-’..»..5,,\“-.}.4_..“.? ]

V!zutcl':‘o (Vi 3

-:.d““—' //
P s

4-¢--’ ld r)A-f/v{.",

"‘.r

. 0 DIASG & CTeTAR D4
YW amitiia nos tarimos du ol 50 da L 50195 i ﬂn% EAPELICAO
Lol BSUSG AT

Al
o o) sofr 0t
cossn a” ZO0R.72.00 GRTIES- em gue & B ':aE : I.l Ak AN

s
2

. i 2 T4,
{hn Aude de Pen

ST P | . W I T ST, L Ty Al
! wurrrmrr-mrgw*ﬁipmm. Ui TR _v,.....u...,: Sl Al b
‘ D 1 moran onee s Shrns, amites b abetadisn Fribidirrenint]

vardads o dnil 1y

RESSTRG NF ot 20887 - pMat - 4y

LR ALAROL *‘4498*




: ﬁ'eartamento dé' Aval 1990200849

LAUDO DE AVALIACAO

BNI VARIG - 015/2012

CLIENTE: S.A. (VIAGAO AEREA RIO GRANDENSE) “FALIDO”.

OBJETO: IMOVEL SITUADO NA RUA DOUTOR PEDRO
FERREIRA, N2 33 / LOJA - CENTRO - MUNICIPIO DE
ITAJAl - SC.

OBJETIVO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO PARA
VENDA.

REF.: ABRIL/2012
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LAUDO DE AVALIACAO

1.0-OBJETIVO -

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIACAO AEREA RIO
GRANDENSE) “FALIDO”, tem por objetivo a determinag@o do Valor de
Mercado para VENDA dos imdveis comerciais localizados a Rua Dr. Pedro
Ferreira, n® 33 / Loja ~ Centro - Municipio de ltajai - SC, com base em
dados técnicos e mercadoldgicos levantados e interpretados pelo corpo
tecnico da BNI, para abril do corrente ano.

2.0 - VALORES DE AVALIACAO

Com base nas consideragbes, vistoria, informagdes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do imovel
comercial localizado a Rua Doutor Pedro Ferreira, n? 33 / Loja ~ Centro —
Municipio de ltajai - SC, nesta data é de:

MATRICULA AREA |  VALORDE
CONSTRUIDA | NEGOCIACAO
7.290 / 1° RGI DE ITAJA 351,18 m? R$ 1.345.000,00

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificages e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 e NBR - 14653-2:2004 da ABNT —
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, além das exigéncias impostas
por diferentes drgdos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central,
Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores Mobilidrios), SUSEP
(Superintendéncia de Seguros Privados),etc.

O imove!l foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos (judiciais e extra-judiciais), que impegam ou imponham
restrigbes a sua comercializagdo ou utilizagio, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informagbes fornecidas pelo Cliente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfatérias, idoneas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor
{(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a express&o monetaria do
bem na data de referéncia da avaliagao.
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4.0 -

Este Laudo de Avaliagdo constitui pega Unica, ndo devendo, portanto,
nenhuma informagéo isolada ser objeto de analise parcial ou de conclusées
antecipadas. A avaliagdo desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no
imovel em 16/04/2012 (ocasido em que foram levantadas todas as
caracteristicas fisicas, dados e especificagbes do imdvel e do contexto
urbano em que o mesmo se insere), exame da documentagdo fotografica,
além de consultas ao nosso banco de dados e a operadores do mercado
imobiliario da regido.

METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagéo,
foram adotados © “Método Comparativo de Dados de Mercado”,
preconizados pelas normas técnicas NB-14653-02/04 para “Avaliacido de
Iméveis Urbanos, da ABNT - Associacio Brasileira de Normas Técnicas”,
Tal critério utiliza a comparagéo direta entre o imdvel avaliando e outros
assemelhados, cujos dados, pregos e condi¢cbes estejam disponiveis no
mercado local, procedendo-se as devidas adequagbes técnicas as
caracteristicas do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos,
de ordem intrinseca ou extrinseca, que interfiram na formagao dos precos.

- Nivel de Rigor

Quanto a fundamentagédo esta avaliagdo, enquadra-se segundo a NB -
14653-02/04, como Avaliagdo de Grau Il (13 pontos). Quanto ao nivel de
rigor, como Avaliacéo de Grau Il (amplitude do intervalo < 30%).

. Descrigdo - " Comentdrio - | Grau "
1. Caracteristicas do Imovel | Completa quanto aos fatores I
Avaliando. utiizados no tratamento
2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo i

autor do laudo

3. Quantidade minima de dados 08 I
de mercado utilizados.

4, ldentificagao dos dados de | Apresentagdo de informagdes il
mercado. relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. Extrapolacdo conforme B.5.2. | Admitida apenas para uma H
variavel.

B. Intervalo admissivel de ajuste | 0,502 1,50 T
para cada fator .

Tolal de pontos: 13
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5.0 - CARACTERISTICAS DO.LOCAL ...

5.1 - Localizacgéo:

Enderegco: O imovel situa-se na Rua Dr. Pedro Ferreira, n® 33 / Loja —
Centro — Municipio de ltajai/SC. -

5.2 - Logradouro de Situacao

O trecho do logradouro onde se encontra o imével avaliando é plano, com
trafego em mao Unica. E asfaltado, com calcamento em cimentado,
arborizado e com iluminagéo de vapor de mercurio.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Melhoramentos:

O local dispde de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de
distribuigcéo de energia elétrica de baixa e alta tenséo, telefone, iluminagéo,
sistema viario, agua encanada, esgotos sanitarios, coleta de lixo,
policiamento, gas canalizado, etc.

Servicos:

Tratando-se de bairro central da cidade de ltajai, dispde de toda a infra-
estrutura comercial e de prestacéo de servigos disponiveis na cidade, com
estabelecimentos dos mais variados ramos, tais como: agéncias bancarias
das principais instituigOes financeiras do pais e variado comércio varejista.

Transportes:

Pela Avenida Sete de Setembro, e por algumas ruas circunvizinhas,
circulam diversas linhas de coletivos comuns e especiais, proporcionando
excelente atendimento a populacao local e, permitindo a ligacdo do local aos
demais bairros da cidade de ltajal.

5.4 - Circunvizinhanca

Com densidade ocupacional alta, o imdvel situa-se em area com ocupagao
comercial/residencial, com predominancia de imdveis comerciais de padrbes
médio, médio-alto e alto, varios hotéis de médio padrao com construgdes
bastante verticalizadas.

O imével esta posicionado em frente ao terminal de passageiros do Porto de
ltajai e foi utilizado recentemente, pela Prefeitura, como escritdrio receptivo
aos turistas que desembarcavam na cidade.

5
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7.0~

6.0~ DESCRICAQ DO OBJETO = i =

Trata-se de uma loja comercial localizada no térreo do tradicional “Hotel
Caicaras Palace”, hoje desativado, e que faz esquina com a Rua Eurico
Krobel, prédio este que possui 4 andares, sem vagas de garagem.,

O imovel é claro e arejado, da frente para o porto e para a Igreja de N. Sra
da Aparecida, sendo bem projetado e com bom padrao construtivo,
encontram-se desocupado e em bom estado de conservagéo, tendo pasado
por reforma recentemente. A loja possui um pavimento, com saldo, copa,
escritério e 2 sanitarios

l:\rea Cje terreno : 624,82 m?
I}rea..Util 1 278,06 m?
Area Construida: 351,18 m2

Imével inscrito no 1° RGI de Itajai sob a matricula 7.290.

Acabamentos:
e Pisos: Ceramica em todas as areas;
o Paredes: Pintura acrilica em todos os coOmodos exceto sanitarios e copa

em ceramica,
e Tetos: Pintura acrilica;
+ Outros: Louca sanitaria branca;

Vida atil estimada: 80 anos.

idade aparente : 05anos

Vida util residual : 75 anos.

Vagas de garagem: sem vaga de garagem

Estado de conservagao : Sendo classificado como estado “B” Entre Novo
e Regular, de acordo com a tabela “Ross-
Heidecke”.

Obs: O documentario fotografico anexo, complementa a presente descri¢ao.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS = =+

Este método permite através da andlise do comportamento do mercado
imobilidrio relativo ao segmento enfocado, a comparagédo direta com
outros imdveis assemelhados, recentemente transacionados ou -em oferta, .
cujas caracteristicas, pregos e condigbes gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos
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(intrinsecos e exirinsecos) das referéncias de mercado que exergam
influéncia na formacéo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o -

estudo comparativo, através da Estatistica Classica {Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo trés fases:

1. Homogeneizagao dos elementos componentes da amostra, para
compatibiliza-la com o imdvel avaliando.

2. Determinagao dos parametros basicos da amostra: média, desvio padrio,
coeficiente de variagéo, efc.

3. Determinagéo do valor da area avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagéo técnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que visa a
ponderagdo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influéncia na formagdo de seus pregos, tais como: &rea,
localizagdo, estado de conservagdo, padrdo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagao s@o os seguintes:

F1 - FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar 0s elementos de pesquisa com o imovel
avaliando, em func@o das caracteristicas de acabamento do imdvel e, do
mercado imobiliario lfocal, variando em torno de 10% a 30%, conforme o
imdvel.

F2 - FATOR DE PADRAO CONTRUTIVO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliacdo, em fungdo do movimento e importéancia comercial, dos mesmos
considerando-se razodvel a utilizagio de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40. Sendo Grau 10 — Alto Luxo; 9 — Luxo; 8 — Entre Luxo e Normal;, 7 —
Normal; 6 — Baixo; 5 - Popular.

F3 -« FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imdvel em
avaliacgo, em fungdo do numero de vagas de garagem relativa dos
mesmos, considerando-se 5% do valor do imdvel para cada vaga a ele
pertencente. Sendo razoavel a utiliza¢fo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40.
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F4 - FATOR DE LOCAL (Localizagao)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imdvel em
avaliagdo, em fung¢do da localizagdo em relagdo a maior importacia
econdmica para a regido em estudo, considerando-se como razoavel a
utiliza¢do dentro da faixa de: 0,60 a 1,40,

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imovel
avaliando, em fung@o da drea relativa dos mesmos, considerando-se
razoavel a utilizacao de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

F5 = (s/S)”'4

Onde: s = area do elemento de pesquisa
- S=4drea do imdvel avaliando

Quando a variagao entre as duas dreas for menor que 30%; ou
F5 = (s/S)"®

Quando a variagdo entre as duas areas for maior do que 30%.

VER MEMC')BIA DE CALCULOS (ANEXO Ilf) COM OS PARAMETROS DE
CADA IMOVEL E OS RESPECTIVOS INTERVALOS DE CONFIANCA.

Obs.: O intervalo de confianga acima calculado constitui-se no campo de arbitrio
do avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido, sendo a
escolha do valor final de responsabilidade do avaliador.

Para a afribuicdo do valor do imovel avaliando, considerou-se entre
ouiros, 0s seguintes fatores:

» Trata-se de amostra composta exciusivamente de ofertas,
o Utilizagdo do Limite Superior pela boa liquidez do mercado local,
*» [Imdvel em ponto valorizado,

Baseados no escopo acima desenvoivido e considerando todos os fatores
relevantes & boa execugio deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situagdo atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS, para 0 més de
abril do corrente ano, o Valor de Mercado para VENDA, do imovel
comercial localizado a Rua Dr. Pedro Ferreira, n? 33 / Loja — Centro —
ltajai/SC, nesta data é de:
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| | CONSTRUIDA | ' NEGOCIACAO
7.290 / 1° RGI DE ITAJAI 351,18 m? R$ 1.345.000,00

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012.

JULIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA MARCUS V .RODRIGUES LOPES
Engenheiro Diretor e Responsavel Técnico
- CREA N° 32.171-D/ RJ CREA N° 103.790-D/RJ

OBS: Este laudo ¢ constituido de 9 paginas em uma sO de suas faces,
numeradas em sequéncia de 1 a 9, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS C

I CROQUIS DE LOCAL!ZAQI\Q
i DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
il MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI VARIG - 015/2012

ANEXO

CROQUIS DE LOCALIZACAO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI / VARIG 015/2012

ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI / VARIG 015/2012

ANEXO 111

MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RESIDUOS
ELEMENTO VALOR UNITARIC
ESTIMADOS (R$/m2)
Vi RS 2.366,30
V2 RS 3.303,34
V3 RS 4.404,46
Vd RS 2.381,65
V5 RS 2.913,45
Vo RS 3.794,24
\'#i RS 3.251,30
V8 RS 4.604,90

LIMITE INFERIOR  : R$ 2.924.95/m’
LIMITE SUPERIOR  : RS 3,830,99/m’
MEDIA : R$.337.97/m’

TIVALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADO (R$/m2)

Amplitude do intervalo: (3.985,99-3.027,95)/3.506,97 = 0,25 = 25,00% (Grau HI)

20
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LAUDO DE AVALIACAC BNI VARIG - 015/2012

PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUDO - R, Dr. Pedro Ferreira, 33/Loja - Centro - ltajai/$C MOVIMENTO | 10 - MUITO FORTE Padrao [10 - Luxo

Area Equivalente 351,18 m2 COMERCIALY - FORTE Construtivg 9 - Normal

Local 100,00 Centro 8 - Entre Forte e Regular 8 - Baixo

Movimento Comercial 10 7 - Regular 7 - Popular

Padrao Construtivo > 9 6 - Entre Regular e Fraco

. 5 - Fraco

QUADRO DE HOMOGENEIZACAQ

N° Indice Padrao Movimento biferenca Valor Fator Fator Fator Fator Fator Valor
Local Construtivo Comercial Area Unitario Oferta Padrao Construt. | Comercial {ocal . Area Homog.

1 100,00 9 7,00 61,6% RS  2.074,07 0,50 1,00 1,43 1,00 0,89 § RS 2.366,30
2 100,00 9 7,80 0,3% RS 2.571,43 0,90 1,00 1,43 1,00 1,00 1 RS 3.303,34
3 100,00 9 7,00 ¢,3% RS 3.428,57 0,90 1,00 1,43 1,00 1,00 § RS 4.404,46
4 160,00 9 7,90 58,7% RS 2.068,97 0,90 1,00 1,43 1,00 0,90} RS 2.381,65
5 100,00 g 7,00 54,4% RS 2.500,00 0,90 1,00 1,43 1,00 0,91} RS 2.913,45
6 100,00 8 7,00 65,8% RS 3.000,00 0,90 1,13 1,43 1,00 0,87 | RS 3.794,24
7 100,00 8 7,00 57,3% RS 2,500,00 0,90 1,13 1,43 1,00 0,90 | RS 3.251,30
8 100,00 9 7,00 99,3% RS 3.285,71 Q4,90 1,00 1,43 1,00 1,09 | RS 4.604,90

CALCULOS AVALIATORIOS

Nimero de dados 8 {imite inferior RS 2.924,5( Chouvenet] Sup.= 1,45

Graus de Liberdade 7 Média amostral RS 3.377,45 p/8elem. = 1,84 Inf.= 1,20

“t" de Student 80% bic. 1,42 Limite superior RS 3.830,41 todos sao pertinentes

Yalor méximo RS 4.604,90

Valor minimo RS 2.366,30 Valor unitario adotado RS 3.830,41

Desvio padric RS 843,96 Area 351,18 m2

Erro padrao da amostraR$ 318,99 Vator final RS 1.345.164,89

Coeficiente de variagé 25% Na prética R$ 1.345.000,00

BNI - Bolsa de Negdcios Imobilidrios do Rie de Janei'
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PESQUISA DE MERCADO - VENDA LOJAS COMERCIAIS - ITAJAL/SC

LAUDO DE AVALIACAQ BN! VARIG 015/2012

abril-12
CIDAD VALOR DE PADRAD | VALOR FONTE DE
N | Tipo ENDERECO BAIRRO LOCAL | AREA (m2) , ~ | pop {TELEFONE
_ £ MOVIMENT | MERCADO | CONSTRUTI| UNITARIO | INFORMAGKO
AV, CEL MARCOS KONDER 1313 -
1 LOJA : CENTRO  |1TAJAI 100,00 135,40 7,00RS  280.000,000 RS 2.074,07]  LBERTY 47 | 3348.5877
L1
2 LOJA  [RUA JOAO BAUER, 498 LI 2 CENTRO  [ITAJAI 100,00 350,d0 7,00RS  900.000,00 ®$ 2.571,43]  LBERTY 47 | 3348-5877
AV. CEL MARCOS KONDER 1313
3 LOJA CENTRG  |ITAJAI 100,00 350,40 7,00R$  1.200.000,00 RS 3.428,57}  LBERTY 47 | 3348-5877
L3 :
AV. CEL MARCOS KONDER 805 MERCEDES
4| oA CENTRO  |ITAJAI 100,00 145,00 7,000 RS 300.000,04 RS 2.068,97 : 47 | 33493331
153 IMOV
AV. CEL MARCOS KONDER 805 MERCEDES
5 LOJA CENTRO  {ITAJAI 100,00 160,00 7,00{ RS 400.000,0¢ RS 2.500,00 47 | 3349-3331
L1 IMOV
6 LOJA  JRUAGIL STEIN 371 L1 2 CENTRO  |1TAJAl 100,00 120,00 7,00| RS 360.000,00 RS 2.000,00] NASCIMENTO | 47 | 3349-3104
7 LOJA  |RUA GIL STEIN, 373 LOJA CENTRG | ITAJAL 100,00 150,00 7,000 RS 375.000,04 RS 2.500,00] NASCIMENTO | 47 | 3349-3104
8 LOJA  [RUA JOAQ BAUER, 498 LS CENTRO  |ITAJAI 100,00 700,00 7,00| RS 2.300.000,0d RS 3.285,71]  ALEGRA 47 | 3046-3500
R. DR. PEDRO FERREIRA, 33
¢} | Avaliando CENTRO  |iTAsa1| 100,00 278,00 - .
LOJA ‘

BN - Bolsa de Negdcios Imobiliarios do Rio de Janeiro



ESTADO DE SANTA CATARI
1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE

Certiddo de Inteiro Teor
Certifico que esta é a certiddo de Inteiro Teor da Matricula nimero 7.290,

datadade 27 de Julhode 1978, conforme imagem abaixo:

Matricula N 7.290.. , ‘Data: 27 de julho de 1978.-

identificac3o do Imovel:

A sala térrea do Edificio Bonifdcio Schmitt, designs
do por érea "1" e localizada na esquina da Rua Pedro Ferreira com a Praga vi
dal Ramos, nesta cidade de Itajai-SC, sede do municipio ¢ da comarca do mes=
mo nome, com @ drea Util de 278,08 metros quadrados, e a drea comum dz 73,12
metros quadrados, perfazendo a drea total de 351,18 metros quadrados, corres
pondendo 2 frag¢do 1ideal de 14,11%, ou seja, 88,16 metros quadrados do terre

no com a drea de 624,82 metros quadrados, onde assenta a construc3o do tefe-
ride edificio.-

PROPREIETARIQ:

] _BANCO REAL S/A - inscrito no .CGC/MF sob numero 17.156.514/0001-
33, com sede ha cloade de 580 Paulo-SP., -

Titulo Aguisitiva:

“" Transcrito no livro 3"AB", a folnas 30, sob numer
56.433, - .
-0 oficlal: Al Jow Zo0u &

;xxxxxgxxxxxxxxxxxxxxxxxuxxxxxxxxxxxx AARRK LXK LERH ALK KKK K,
-1-7.2%80:
Pela escritura de permuta lavrada em 4data de 25 de julho de 1978 -
nas notas do tasbelido do 19 offcio desta cidade de Iltajaf-5C, livro n? 79, .
folhas 166, o proprietdrio Bango Real S/A, transfere o imhdvel objeto da matyi
cula parta RAFAEL DOMINGCOS DUTRA - brasileire, comerciantg, e sua mulher LAUS
RA GEAMANA DUTHR - brasileira, do lar, residentes e damiciliados em ltajal-5C
- pelo valor estimado de Cr3%1.390,300,00, so
¢ verdade e dou fé. Itajai, 27 de jlulho de
’ 0 0ficial:
XAAX XXX X LLAXRXAAX XX AN AR AKARXEAN AN N AAXN
R-2-7.,290:
TUTTTTTTT T Pela escritura de compra e venda lavrada em data de 10 de abril de -
de 1979, nas notas do tabelido do 19 oficio desta cidade de Itajai-8C, livro

verso,..

livro n2 92, folhas 66, os proprietarios Rafael Domingos Dutra e sua mulher
- Laura Germana Dutra, 14 qualificados, venderam o imcvel objeto da matricu
la paras ANTONIO CARLOS DS SANTOS - brasileire, casado, do comércio, inscri-
to no CPF sob numero 00&.754.6409-63, residente e domiciliado em Jtajai-sC,-

pelo prego de Cr3l.390.300,00, sob as condigdes usuals. referido é v ade
e dou fé. Itajai, 24 de malo de 1979.- .
0 Oficial ;AL & Zia,

XX RARAXXXH KX XRXXA XK AKX KRR AA KKK E AKX A A AKX KX KL X XK KKK KKK KK K KA MR KK N KKK K
R-3-7,290:

Pela escritura de compra € venda lavrada em data de 26 de dezembro
de 1979, nas notas do tabelildo do 12 off{cio desta cidade de Itajai-sSC, livro
n® 98, folhas 181, os proprietdrios Antonio Carlos dos Santes - j& qualifica
do, & sua mulhzr Lucla Bins dos Santos, do lar, lnscritos no CPF sob ndmero-
006.754.409-63, venderam o imovel objeto da matricula para YARIG S/A - VIA-

CRO AERgﬂ RIOD-GRANDENSE - inscrita no CGC/MF sob numero 92 772 8Z21/0132-23,

com sede na c¢igagde de Porto Alegre-RS, pele prego de Cr$3.800.000,00, sob as
gg?gicﬁes vsuais, -0 referido é vercade e dou fé, Ita} e dezempfjo de -

0 O&iaw - m;zj%ﬂ/%am_

XX XXX XK XK K XXX XXX XK KKK KK XXX AKX AN XXX XX AR AKX K EX R XXX TE LA AXA XK XXX
Av-7.290;

MNos termos do Oficio n2 100/200% - SRP/DEL/RJI/CENTRO, expedido em ¥
data de 08 de abril de 2005, pela PREVIDENCIA SOCIAL, fage prasente pa{a quf
fique constands o termo de arrolamento de bens e direitos (TAB), refelentei
ao imovel objeto da matricula, nos termos do art. 64 da Lei n? 9,532, de 10*
de dezembro de 1997, conjugado com o §2¢ do art. 37 da tei nr. 8.212, de 24

de julho de 1991, na redaclo dada pela Lel n2 9,711, de 20 deéTsziggro

98, termo este que fica arduivado neste carfbprio.0 Orefer :

S - & 008, x o ¢ 2
fé.- Itajai, 13 de malo de 2 03 Bficial: (%
KARAKKE LXK KM LXK XN NE AR LK AN KRR KR KA XK AR XK X AR KR H XKL AR KKK KX RR A KAL

Continua na ficha 2

&

Enderego: Rua Lauro Muller N° 60 - Centro - ltajai - SC, CEP 88301-400 Pagina 172
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ESTADO DE SANTA CATARINA

1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE ITAJAS
CNPJ: 83.549.550/0001-81 - QFICIAL DESIGNADO: MARCOS AURELIO LEMOS™:

Matricula N° '5.190.-

Data: 27 de Jutho de 1978.
‘ Continuagio(2)

R.-3-7.290 - Prot 87.9635 :

Certifico que pelo Mandado de Reavaliagio nr. 10002781, datado de 28.06.2019,
passado pela 1* Vara Federel de Itajal-SC, assinado pela Diretora’ de Secretaria Marisane Formighier, por
ordem do MM. Juiz Federal Dr. Edvaldo Mendes da Silva, extraido da carta precatérna nr. 0000357-
£6,2010,404 7208/SC, processo de origem nr, 2006,71,00.045397.9/R S, szﬂ dcprecante I Vara Federal de
Execuqbes Fiscais de Porto A.legrc RS em que ¢ autor; Unilo - Faz

2010. Emolumentos: fusti¢a Gratuita.
O Ofici

Poder Judicidrio
Estado de Santa Catarina
Selo Digital de Fiscalizagéo
Mormal

CQax70601-1185
[ ] Marcos Aurélio Lermnos - Qficiat

b Caonfira os dados do ato em:
[ ] Tania Regina Carlos - Oficia stituta e i
Fernanda Cristina Marquetti - EscreventeRegistral L selo.gjsc.jus.br

[ 1 HeloiseRebello Tavares - EscreventeRegistral

Emotumentos:
01 Certid&o de Inteiro Teor.......................... R$ 7,05
01 Folha(s) Excedente(S).......ccorvviercrenens R$ 265
Selos: R$ 1,30

Total: R$ 11,00
**Validade: 30 dias**

Enderego; Rua Lauro Muller N° 60 - Centro - ltajai - SC, CEP 88301-400 Pagina 2/2
Fone/Fax: (047) 3348-1261 - Email; itajai1 oficiori@hotmail.com




ESTADO DE SANTA CATARINA
1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE ITAJA!
CNPJ; 83.549.550/0001-91
OFICIAL DESIGNADO: MARCOS AURELIO LEMOS

CERTIDAO

. Certifico - por me ter sido pedido verbalimente pela parte interessada,
que revendo nos arquivos desta Serventia, os livros competentes, neles constatei que
o imovel sito nesta cidade de Iltajai-SC, representado pela sala terrea do Edificio
Bonifacio Scmitt, designada por area 01, registrado na matricula niimero 7,290, datada
de 27 de Julho de 1978, de propriedade de VARIG S/A - VIAGAO AEREA
RIO-GRANDENSE, inscritc no CNPJ  92.772.821/0132-23, encontra-se
PENHORADQ, conforme registro nimero "5" na referida matricula, em data de 27 de
agosto de 2010, e ainda averbado sob 0 nimero "4" na referida matricula o termo de
arrolamento de bens e direitos (TAB), averbagdo esta feita em data de 13 de maio de
2005, ate a presente data.

O referido é verdade e dou fé.
ltajai-ST\ 23 de Abril de 2012.

Poder Judicidrio
Estado de Santa Catarina
Selo Digital de Fiscalizagdo
Normal
[ ] Marcos Aurélio Lemos - Oficiaj Designado :
[ ] Tania Regina Carlos - Oficial Substituta . CQX70884-GQL)
PAL Fernanda Cristina Marquetti - Escrevente Registral .
{ ] Heloise Rebello Tavares - Escrevente Registral Confira o dados do ato em:
C - S . .selotjsc.jus.br
Emolumentos: Poder Judiciario .
01 Certiddo de Onus/Reipersecutoria.................. R§ 14,10 Estado de Santa Catarina
Selos: R$ 2,60 . Selo Digital de Fiscalizagéo
: _ . Noimaf

Total: R$ 16,70
CQX70885-08QT

Confira os dados do ato em:
selo.tjsc.jus.br

**Validade:_30 dias**

Enderego: Rua Lauro Muller N 60 - Gentro - tajal - 8C, CEP 88301-400
Fone/Fax: (047) 3348-1261 - Email: itajai1oficiori@hotmail.com




DEN{EGOCIOS_IMOBILIARIOS

. artameno deAvaha;oes _ CREA‘n

LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 007/2012

CLIENTE: S/A. (VARIG -~ VIACAO AEREA RIO
GRANDENSE) “FALIDO".

OBJETO: IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA RUA
ALEXANDRE DOHLER, N2 277 - CENTRO -
MUNICIPIO DE JOINVILLE/SC.

OBJETIVO: DETERMINAGAO DOS VALORES DE MERCADO
PARA COMPRA E VENDA.

REF.: ABRIL /2012

1
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~LAUDO DE AVALIACAO

1.0-0BJETIVO,. .. .

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. (VARIG - VIACAO
AEREA RIO GRANDENSE) “FALIDO”, tem por objetivo a determinagéo dos
Valores de Mercado para Compra e Venda, do imdve! comercial localizado
na Rua Alexandre Dohler, n? 277, no Centro - Municipio de Joinville/SC,
com base em dados técnicos e mercadolégicos levantados e interpretados
pelo corpo técnico da BNI, para abril do corrente ano.

2.0 - VALORES DE AVALIACAO -

Com base nas consideracdes, vistoria, informagdes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda,
consignados neste laudo relativo ao imdvel comercial situade & Rua
Alexandre Dohler, n® 277, no Centro - Municipio de Joinville/SC, nesta
data € de: R$ 1.732.000,00 (hum miihdo, setecentos e trinta e dois mil
reais), para o més de abyril do corrente ano.

IMOVEL: RUA ALEXANDRE DOHLER, N2 277 ~ CENTRO — JOINVILLE/SC

Area (m?) MATRICULA | Valor de Mercado para
Terreno Construida Compra e Venda
1.312,50 560,00 19.783 - RG R$ 1.732.000,00

12 Circ.

3.0 ~ PREMISSAS BASICAS .

O presente Laudo atende as especificacdes e criterios estabelecidos pelas
Normas de Avaliacao NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT,
além das exigéncias impostas por diferentes 6rgéos, tais como: Ministério
da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores
Mobiliarios), SUSEP (Superintendéncia de Seguros Privados - Circulares n®
260 de 8 de juiho de 2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

O imével foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos, {judiciais e exira-judiciais) que impecam ou imponham
restricdes a4 sua comercializagdo ou utilizagdo, exceto os registrados no
escopo do trabalho.

3
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As informagbes fornecidas pela consulente efou pelos representantes
credenciados pela mesma foram consideradas- satisfatdrias, idoneas e

" tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em

4.0-

5.0 -

51-

5.2 -

18/04/2012, ocasido em que foram levantadas as caracteristicas fisicas e
especificagdes do imdvel.

Este Laudo de Avaliacdo constitui peca tnica, ndo devendo, portanto,
nenhuma informagéo isolada ser objeto de andlise parcial ou de conclusées
antecipadas.

METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagéo, foi
adotado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”.

O processo consiste na apuragdo do Valor de Mercado de um imovel através
da andlise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento
enfocado e prevé a comparagdo direta com outros imoveis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e
condigbes gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias
de mercado que exer¢cam influéncia na formacgéo dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto & fundamentacéo esta avaliagao, embora tenha-se obtido um total
de 19 pontos, considerando que se utilizou cddigo alocado (padrédo), esta
avaliagdo enquadra-se segundo a NB - 14653-02/04 (antiga NBR-5676/88),
como Avaliacdo de Grau il; quanto ac nivel de rigor como de Grau 1l
(amplitude do intervalo de confianga < 30%). -

CARACTERISTICAS DO LOCAL

Localizacao:

Endereco: O imével estd situado na Rua Alexandre Dohler, n® 277, no
Centro, no trecho entre as Ruas Da. Francisca e Orestes Guimaraes —
Joinville/SC.

togradouro de Situacéo

A Rua Alexandre Dohler que integra o centro de Joinville, é limitada pelas
Ruas Da. Francisca e Dr. Jodo Colin.

4
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Apresenta tragado retilineo perfil plano, com pista asfaltada, passeios
laterais em cimentado e iluminac&o a especial a base de vapor de merctirio,
com trafego de veiculos em ambos os sentidos, classifica-se como eixo
secundario no contexto de circulagdo e comercial da cidade.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regido central de Joinville, a regifio beneficia-se de toda a
infra-estrutura existente, ais como: rede de distribuigdo de energia elétrica de
baixa e alta tenséo, agua potavel, rede telefdnica, coleta de lixo, bombeiros,
hospitais, gas, etc.

A regido apresenta boa infra-estrutura comercial e de prestagdo de servigos
disponiveis principalmente ao longo da Rua XV de Novembro e ruas
adjacentes, com boa concentracdo de imdveis comerciais, inclusive agéncias
bancarias e magazines, proporcionando excelente atendimento & poputacao
local.

5.4 - Circunvizinhanca

Na vizinhanga mais imediata do imdvel sdo encontrados imdveis residenciais
de médio a bom padrido sécio-econdmico, alguma transformadas para uso
comercial, edificios multifamiliares de étimo padrio, com até com até 12
pavimentos e imoéveis de comércio local. Destacando-se proximo ao imovel,
0 Museu Sambaqui e mais afastados o Expocentro Edmundo Doubrawa e o
Centreventos Cau Hansen.

5.5 - Transportes

Disponivel através da Av. José Vieira e Jodo Colin e pela Rua Henrique
Meyer, entre outras, proporcionando boa ligagao com os demais bairros da
cidade e municipios vizinhos.

6.0 - DESCRICAO DO OBJETO

O imével avaliando é constituido de uma residéncia unifamiliar, com dois
pavimentos, edificada em centro de terreno, transformada para uso comercial,
com as seguintes caracteristicas basicas:

6.1 - Terreno:

Com frente para a Rua Alexandre Dohler, lado sul, com 27,70m; medindo
‘pelo lado Oeste 48,00m, confrontado-se com terras de Edmundo Karl
Gellert e pelo lado Leste, na extensédo de 47,50m, confronta-se com terras
de Temer Scmalz, Lilly Kaesemodel e Anne-Schmals, fazendo o travessao

-

3
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6.2 -

dos fundos, a Norte com 3 segmentos, medindo respectivamente em sentido
Oeste-Leste, 12,30m estremando com terras de Dr. Renato Walter; 0,50m e
25,00m, extremando nessas duas linhas com terras de Agenor Dorchas,
cotendo a drea total de 1.312,50mz.

Conforme Certiddo do RGI da 12 Circunscricdo de Joinville, Matricula n®
19.783, de 03.0utubro.1980, Livro n? 2, ficha n? 1.

Benfeitorias:

Trata-se de um edificagdo unifamiliar com dois pavimentos, transformada
para uso comercial, edificada em centro de térreo, erigido em estrutura de
concreto armado, fechamentos em alvenaria revestida e pintada, esquadrias
de madeira e cobertura em telhas de barro assentes em trama de madeira.

Composigao:

Térreo: Garagem coberta, saldo corrido, 4 salas, banheiros, hall de escadas
e loja.

22 pavimento: Varanda frontal, 5 salas, hall de escadas, banheiros, copa e
area descoberta.

Acabamentos:
Pisos: Em geral em cerdmica ou carpete em algumas salas.

Paredes: Ceramica nos sanitarios e cozinha e pintura sobre massa nas
demais dependéncias.

Teto: Rebaixado em lambri de madeira ou gesso.

Outros: Escadas de interligacdo com degraus revestidos em marmore,
banheiro com louga sanitaria branca; bancada da copa em
marmore; varanda frontal em madeira.

Area construida total: 560,00m? (informada).

Vida Util prevista: 80 anos.

Idade: aparente: 40 anos.

Vida util residual; 40 anos. _

Estado de conservacdo: Regular a ruim. Neces. reparos imporiantes.

Obs.: O documentario Fotografico anexo, complementa a presente
descrigao.

Para a determinagdo dos Valores de mercado do imdvel, utilizou-se o0 Meto-
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do Comparativo de Mercado, que permite através da andlise do
comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado, a
comparagdo direta com outros iméveis assemelhados, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, precos e condigdes
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, 0s
dados e atributos {intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que
exergam influéncia na formacéo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, através da Estatistica Cldssica (Teoria das pequenas
amostras), sobre uma amostra de 08 (oito) dados para venda,
compreendendo trés fases:

1. Homogeneiza¢ao dos elementos componentes da amostra, para
‘compatibilizd-la com o imével avaliando.

2. Determinacao dos parametros basicos da amostra: média, desvio padréo,
coeficiente de variagéo, etc.

3. Determinacgdo do valor da area avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos s&o submetidos a uma homogeneizagao técnica feita
com o auxiio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que
visa a ponderac@o das caracteristicas e atributos de dados pesquisados que
exercem influéncia na formagdo de seus pregos, tais como: Area,
localizagdo, estado de conservacdo, padrio de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagdo s@o os seguintes:

F1- FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével avali-
ando, em fungdo das caracteristicas de acabamento do imdvel e, do
mercado imobiliario local, variando em torno de 10% a 30%.

F2 - FATOR DE TRANSPOSICAO (Localizagéo)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imdve! em
avaliacdo, em fungdo da localizagdo relativa dos mesmos, bem como sua
posicdo (frente ou meio de rua), considerando-se razoavel a utilizacao de
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F3 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imdvel
avaliando, em funcdo da drea relativa dos mesmos, considerando-se
razoavel a utilizag@o de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

F3 = (s/S)"*
Onde: s = area do elemento de pesquisa
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S= area do imdvel avaliando
Quando a varia¢io entre as duas areas for menor que 30%; ou

Quando a variagdo entre as duas areas for maior do gue 30%.

F4 - FATOR DE PADRAO E CONSERVAGAO

E adotado para homogeneizar 0os elementos de pesquisa com o imovel em
avaliagdo, em fungdo do padrdo construtivo e seu estado de conservagéo
relativa dos mesmos, considerando-se razoavel a utilizagao de fatores dentro

da faixa-de: 0,6 a 1,40.

e Temos pois:

[ PARAMETROS. | COMPRAE VENDA
Xm = RS 8.092,60/m?
Dp = Dp = R$ 793,91/m?

Cv =

Cv =25,70%

“{" Student = 1,35

“1" Student =1,42

Intervalos de Confianca:
Limite Sup./infer. : ......

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confiancga, conforme preconizado pela NBR-14653-02/04, Norma Brasileira

R$ Xm/m?®

Para Avaliagio de Imdveis Urbanos:

+ “T" x (dp/m2/ (n-1)°%)

- INTERVALO DE CONFIANCA A 80%

TIFPO. Limite inferior Limite Central

Limite superior

VENDA R$ 2.666,50/m2 | R$ 3.092,60/m?

R$ 3.518,70/m?

Para a atribuicdo do valor do imével avaliando, considerou-se entre

outros, os seguintes fatores:

¢ O reduzido nimero de ofertas no mercado local, na regiao de

influéncia;

* Imoével implantado em terreno multifamiliar e,

s Amostra composta de ofertas.
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Assim, aplicando-se a drea privativa do imével avaliando ao valor unitario
adotado, considerando seu atributos, obteve-se o montante avaliatorio, em
nameros redondos, de:

V mercado = R$ 1.732.000,00 (hum miihdo, setecentos e trinta e dois

8.0 - CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes a boa execugdo deste estudo, principalmente aqueles alinentes &
situagdo atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS o Valor de
Mercado para Compra e Venda, para o imoével comercial situado na Rua
Alexandre Dohler, n? 277, no Ceniro - Municipio de Joinville/SC, em: R$

1.732.000,00 (hum milhdo, setecentos e trinta e dois mil reais), para abiil
do correnie ano.

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012.

JULIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA MARCUS VINICIUS R. LOPES
Engenheiro Diretor e Responsavel Técnico
CREA N° 32.171-D/ RJ CREA N° 103.790-D/RJ

OBS: Este laudo é constituido de 09 pdaginas em uma s6 de suas faces,
numeradas em seqiiéncia de 1 a 09, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS: .

I CROQUIS DE LOCALIZAG,&'O
I DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
il MEMORIA DE CALCULO

9
BNI - BOLSA DE NEGOCIOS RMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO

4071



LAUDO DE AVALIACAO

BNI/VARIG - 007/2012

ANEXO 1

CROQUIS DE LOCALIZAGAO
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LAUDO DE AVALIACAO

BNI/VARIG - 007/2012

ANEXO |1

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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Rua Alexandre Dohler — Centro — Joinville/SC.

Imdvel Avaliando. Rua Alexandre Dohler, 260 — Centro — Joinville/SC.
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Detalhes internos. Saldo — Térreo.

Detalhes internos. Garagem coberta e loja ao fundo.
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Detalhes internos. Sala — 2° pavimento.

Detalhes internos. Loja — Térreo.
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Detalhes internos. Banheiro - 22 pavimento.
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4179

Detalhes internos. Sala — 22 pavimento (parcEalménte destruida por fogo).

Detalhes internos. Copa — 22 pavimento.
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Detaihes internos. Fachada frontal.
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LAUDO DE AVALIACAO

BNI/VARIG - 007/2012

ANEXO |1l

MEMORIA DE CALCULO




LAUDO DE AVALIACAO BNI/VARIG - 0607/2012

PESQUISA DE MERCADO - CASA RO CETRO -~ JOINVIEEE/SC
REF.: ABRIL/20%2

2 B 3 o | AREA AREA o _,f,'V!\L(_)_R F_OR'[E_DE;.,_:
T"??.".f"’ OVEL ethts 8 TRANS TERRENO{ "CONSTR. 1 CUNITARIO . | /INFORMAGAO | ;—99?

- e

1 Casa D‘;g" Jodo Colin, esa. A+ crurap | somwite | s¢ | oferta | 1232 435,00| RS 3.500.000,00 | RS 8.045,98 | Sulamit Kaisser| (47 | 3028-0000

., Tridnaulo
2 Casa Rua Itajai CENTRO JOINVILLE | SC oferta | 1288,59 175,00 | RS 1.300.000,00 | RS 7.428,57 Imbveis (47} | 3433-35%9
. Trizgngulo

3 Casa Rua Rio Branco CENTRO JOINVILLE | SC oferta 1083 480,00 RS 2.120.000,00 [ RS  4.416,67 Iméveis 47} 3433-3599
R .

4 Casa va Alexandre Doher, esq. |\ \eoien | Jomwie | s¢ | ofera | 1520 650,001 RS 1.500.000,00 | RS 2.307,69 | Sulamit Kaisser| (47) | 3028-6000
G. Vargas (vendida)

5 Casa  |RuaDr.JodoColin, prox- A} oo | joawvite | sc | oferta | 1200 | 1.15000| RS 2.100.000,00 { RS 1.826,00 | MAACRESEr i b ai3s384

; Doher ImGveis
Rua Hetmuth Fatigather, Lo

6 Casa B.VISTA | JOINVILLE | SC | oferta | 360 415,00| RS 650.000,00 | RS 1.564,27 | Phator Iméveis | (471 | 3028-5060
esq. Pedro Lessa
Rua Pe. x. .

7 casa ua Pe. Cartos, prox CENTRD | JOINVILLE | SC | oferta | 914 | 1.650,00{RS 2.500.000,00 [RS 1.515,15 | LG Imdveis | (47) | 3422-2300
Shopping Mulier.
g;’; ALEXANDRE DOHLER, CENTRO | JOINVILLE | SC | vendida | 1800 580,00| RS  4.500.000,00 |R$ 7.758,62 | Phator Imoveis | (47) | 3028-5060
RUAALEXANORE DOMLER. - | centro [ jomwuee | se | = - |13 | - se0,00]
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LAUDO DE AVALIAGAO BNI/VARIG - 007/2012

PARAMETROS DO IMOVEL EM ESTUDO

Area ! 560,00 m2 Infr: estr. loc. 10 - completa Padrdc 120 - alto

Local 80 pontos 9 - regular 100 - alte

Padraoc 80 Meces. reapros 8 - fraca 30 - médio bom estado

Infraestrut. Lacat 9 80 - médio neces. reparos

Area terreno 2603 m? 70 - baixo

QUADRO DE HOMOGEREIZACAD .
N¢ indice Padrio infra Diferenca  Diferenga Valor Fator  Fator Fator Fator area Fator Fator Fator Valor

Local construtivo local ar. Terr. Area Unitério Oferta  Local Infr. terreno Padrao use Area Homot.

1 100 120,00 10 52,7% 22,3% RS  B.045,98 0,90 0,80 0,90 1,21 0,67 1,00 0,97 RS 4.060,37
2 90 120,00 10 50,5% 68,8% RS 7,428,57 0,90 0,89 0,90 1,19 0,67 1,00 0,86 RS 3.675,72
3 100 90,00 10 58,4% 14,3% RS 4.416,67 0,90 0,80 0,90 1,25 0,89 1,00 0,96 RS 3.047,84
4 90 70,00 9 41,6% 16,1% RS 2.307,69 1,00 0,89 1,00 1,14 1,14 1,00 1,02 RS 2.732,22
5 90 80,00 8 53,9% 105,4% RS 1.826,09 0,90 0,89 1,13 1,21 1,00 1,00 1,09 R§ 2.182,23
3] 80 70,00 8 86,2% 25,9% RS 1.566,27 0,90 1,00 1,13 1,64 1,14 1,00 0,96 RS 2.862,71
7 90 70,00 9 64,9% 194,6% RS 1.515,15 0,%0 0,89 1,00 1,30 1,14 1,00 1,14 RS 2.059,83
8 100 120,00 10 100,0% 3,6% RS  7.758,62 1,00 0,80 0,90 1,10 0,67 1,00 1,01 R 4.119,90

CALCULOS AVALIATORIOS

Narmerc de dados 8 Limite inferior RS 2,666,50 Chauvenet: | Sup,: = 1,29

Graus de Liberdade 7 Media amostral RS 3.092,60 (p/8=1.86)F Inf.:= 1,30

"t de Student BO% bic 1,42 Limite superior RS 3.518,7G

valor maximo RS 4.119,90

Vator minimo RS 2.059,83 Valor unitario adotado RS 3.092,60 (terrenc aprov. Multfam.}

Desvio padrao RS 793,91 RS - 560,00

Erro padrac da amost RS 300,07 Valor final RS 1.731.858,00

Coeficiente de variag 25,7% Na pratica RS 1,732.000,00

v
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.- "GRAFICO DOS RESIDUOS -

ELEMENTO VALOR UNITARIO
ESTIMADOS (R$/m2)
Vi 4060,37
A 3673,72
V3. 3047.84
V4 273222
V3 2182,23
V6 2862,71
V7 20359.83
V8 4119.90

LIMITE INFERIOR  :R$ 2.666.30/m
LIMITE SUPERIOR  :R$3.518.70/m
MEDIA : R$ 3.092.60/m*

2
2

VALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADO (R$/m2)

Amplitude do intervalo: (3.518,70 — 2.666,50)/3.092,60 = 0,2755 = 27,55 (Grau IH)
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' Reg fStrO Titular: Bianca Castellar de Faria
: Rua XV de Novembro, 817
e de Imovei S C:ntro - Jc)ima"illerr1 Srg
I Joinville s

Livro N2 2 REGISTRO GERAL Ficha e, ..

A“Q.lxg.“?ﬂ...
Matricula No 19:7’83 : . Date: 03 de Qutubro de 1,98

IMOVEL Um terreno situado nesta cidade., fazendo frents na ruz Mlexa
seeeves dre THhler, lade Suly com 27,70 ms (Vinto ¢ Sete Motros e Se —
tenta Cent{met ros); medindo pelo lads Oeste 43,00 ms (Guarenta o Oito,
et ros), confrontando-sge com terras de Bamndo Karl Gellert 2 pelo is
do Leste, na extens? de 47,5 ms (Guerenta e Sote Metros e Cingllenta,
Centimetros); confronta-se com terras de Wemer Schmala, Lilly Kaegemo
del e inne-lore Schmals; fazendo o trovessie dos fundos a Morte com Q3
(Trés) linkas, medindo respectivomente sem sentido Osste-Leste, 12, 30-
ms (Ddze lietxos e Trinta Contimetros); extremando com terras do Dr. Re
nato dalter; G, 5 ms {Cingllenta Centimciros) e 15,00 ms (fuinze Hiet ros
axt remando nessas duas linhag com terras de Agernor Dorchas; contendo a
area total de 1,312, 50 ms2; (il, Trezentos e Ioze jletrog ¢ Cinglente,
Centimetros Suadrados); Edificalo com uma casa residenciel, de alvena-
ria sob nk 27(- .

PROPIIETARTO: ELISAPETH ANCGELICA RIGGENBAL,H MEIBIROS., urugual a, vitva
do lar, portadora do CIU n? 419.428,149-%0., recidente e domiciliada —
nest g cidede, ,—,

BRGISTRO MITERIOR: Katriculay nfs P=-1~19..45 e R-1-19,745; do livro n"
02 (RegistTo Geral) deste cartdrio: {FUBNQ).-. . '
FORLA DO TITUIO: Requerimento da proprietaria solicitando wnificagzo -
de imoval de ecordo com o artigo 234 da led 6,015 de 31 de Dezembio de
‘1,973, ‘rézulament ada psislei 6.216°de 20 de Junho de 1.975;.»
Oﬁcuu Subst? %M

Lo Co

Rvls Em 03 de Novembiro de 1.9%0,-,
Pela escritura de 06 de uiubm de 1.980 do cartério do tabeliZo desig
nedo Rodrigo Octivio lobo, do 22 tabelionato de notas desta comarca {L9
283 fls, 96/97); A proprietari atELISABETH ANGELICA RIGGENBACH MEIRIRCS,
umguaia, viuva, do lar, portadora da Cart,Jdent, para estrangeiros RO~
$92-5C e do CIC de n? 419.429,149-20, residente e-domiciliada negta ol
dade; VENDEU o imdvel objeto da presente matricula ao sr. SYLVIO ALBRE-
GHT SCHMALZ., brasileiro, industrial, portadoxr do CPF nd 002,903.369-34
casado com ARLETE FISCHER SCHMALZ., residente e domiciliado nesta cider
de; pelo valor de CR$6.000,000,00 (Seis Milhdes de Cruzeiros);=. .

0 »

L.Co

FL-2... £m 19 da Janeiro de 1,983
Pela sscriturs de 22 de Dezembro de 1.982, do Cartdrio do 10 oficio de
Notas, desta Comarca (L® 275, fls, 050);. o propristérie j& qualificado

Continug ND Vvarso...

CARTORIO DO REG. DE IMOVEIS — 12 cmcumscmcixo

Loyola da Rosa

Beatriz M8
Joinville — Santa Catarina

LOticial:

Certidao da matricula n® 18.783
Impresso em: 18/04/2012
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Reg lstrc Titular: Bianca Castellar de Faria
Rua XV de Novembro, 817
B de Imﬂvei S Centro - Join\.v‘i‘;f-s?j 5C
www. ltijoinville.com.br
} JOanl“e Fone: (47) 3026-5147

f"
/

Continuacfio da Matricula N¢ 19,783

e suas mulher MLETE FISCHER SCHMALZ, de prendes do ler, brasileirs, casedos
pelo Regime da Comunhao Universsl ds Bens, (PE n® 002,903, 559~34, residante
g domicilieda nests cidade; venderam g imdvel & VARIG S/A. - VIAGAD AEREA -
RI0 GRANIENSE, pessoa juridica de direite privado, com sade e forc em Porto
Alegre - RS., inscrita no CEC/MF sab ne 92,772,821/0132.23, neste ato repre
santada pelo Gerente Adwinistrativo de sua Filial, nesta cidade, o sr. FLA-
VIO AUGLSTO CARVALHD, trasileirs, cssSado, eercvidrio, CIC re 252, 352,53-04,
residente e domiclligdo nestg cidade, conforme procuragan, pelo valor de 0§
26,000,000,00 (vinte € seis milhGes de crwelros), pagéveis da seguinte for.
ma: No ato O$ 6,000.000,00 (seis milkdes de cruzeiros) ficando o selde de -
or$ 20,000.000,00 {vints milhBes de cruzelros), representados por umg Nota -
Pramissdria desse exato valeor, com vencimento para 20,01,1983, vinculeda &
ascritw"a, e que g8 vendsdores a recebem "pro soluto!, Inscrigho Imobilia -

rla r 13-20£0024-0083-0158-0000.
OFicisl
me1,

R=3:~ Em, 15 de Agosto de 1.995.-

Ton forme Mandado de Penhora e Registre, passado aos 27.07.1995,
pela MMA. Jduiza do Trabalho Substituta ds 282 Junta de Ceneilia-
qao e sulgamento desta cidade, Dra. VERA MARISA VIEJRA RAMOS, -
extraldo dos autosn do Processo n9.977/9l, entre partes: Mario ~
Sergso Machado contra Varig S/A Viagao Rio Grandense, fica o =
imbvel desta matricuia PENHORADO.~ Valor do debito:- RS 31,392,
3l (Trinta e um mii, trezentos e noventa e dols reais e trinta’

e um centav,{).s) atual ;7édo ate 094064 2995-- (15215hs)avemamgms~
Oficial
/

LCM.

N E{, 27 de Margo de 1.998,-

Conforme Mandado de Desaverbag¢ho de Penhora, passado aos 05,03,
1998, pela MMA, Juiza do Trabalho Substituta da 28 Junta de =
Conciliegao e Julgamento desta cidade, Dra, MARIA APARECIDA -
NORCE FI/JRTADO, fica CANCELADA a penhora, referente ao processo’
ne. 977/91, registrada no R-3 acima.- Dou fé,—.=,c.cim= =y, m, -
Oficial v\,\f? ' ‘

6"\!:&"7,00‘ IJCM.

Certiddo da matricula n®: 18.783
Impresso emy; 18/04/2012
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LAUDO DE AVALIACAO
BN! VARIG - 016/2012

CLIENTE: S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE) “FALIDO”.

OBJETO: IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA AVENIDA
PAULISTA, N? 1.765 / CONJUNTOS 11 E 12 -
CERQUEIRA CESAR - MUNICIPIO DE SAO
PAULO/SP.

OBJETIVO: DETERMINAGAO DOS VALORES DE MERCADO
PARA VENDA.

REF.: ABRIL/2012

1
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LAUDO DE AVALIACAO

1.0 = OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIAQJO AEREA RIO
GRANDENSE) “FALIDO", tem por objetivo a determinagéo dos valores de
Mercado para Compra e Venda, do imével comercial localizado na Avenida
Paulista, n® 1.765 / Conjuntos 11 e 12 - Cerqueira Cesar - Municipio de
Sédo Paulo - SP, com base em dados técnicos e mercadoldgicos levantados
e interpretados pelo corpo técnico da BN

2.0 - VALORES DE AVALIACAO

Com base nas consideragdes, vistoria, informagdes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compara e Venda,
consignados neste laudo relativos ao imével comercial situado a Avenida
Paulista, n? 1765, conjuntos 11 e 12, no bairro de Cerqueira Cesar -
Municipio de Sao Paulo/SP, nesta data sdo de:

S
NN

___VALOR FINAL DOS IMOVEIS
. IMOVEL . { . AREA.’."'| 'MATRICULA . | = COMPRAE VENDA
Conjunto 11 163,80m? 64.566 R$ 2.347.000,00
Conjunto 12 375,55m? 64.567 R$ 5.148.000,00

3.0 — PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificagdes e critérios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT,
além das exigéncias impostas por diferentes érgaos, tais como: Ministério
da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissédo de Valores
Mobiliarios), SUSEP (Superintendéncia de Seguros Privados — Circulares n®
260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

Cabe salientar ainda que, face ao objetivo deste trabalho, que o imdvel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de dnus
judiciais e exirajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames.

As informagbes fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfatdrias, idéneas e técnica-
mente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada na data de
25/04/2012, ocasido em que foram levantadas todas as caracteristicas
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fisicas e especificagdes do imodvel e dados referentes ao coniexto urbano em
gue 0 mesmo se insere.

.0 - METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliacéo, foi
adotado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”.

O processo consiste na apuragao do Valor de Mercado de um imdvel através
da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento
enfocado e prevé a comparagdo direta com outros imoveis similares,
recentemente fransacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, precos e
condigbes gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos & extrinsecos) das referéncias
de mercado que exergam influéncia na formacéo dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto a fundamentacgao esta avaliagdo, embora tenha-se obtido um total
de 13 pontos, considerando que se utilizou cddigo alocado (padrdo), esta
avaliagdo enguadra-se segundo a NB - 14653-02/04 (antiga NBR-5676/88),
como Avaliagdo de Grau il; quanto ao nivel de rigor como de Grau Hi
{amplitude do intervalo de confianca < 30%).

 Descricio - © Comentdrio . | Grau
1. Caracteristicas do Imodvel | Completa quanto aos fatores iH
Avaliando. utiizados no tratamento
2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo Hi

autor do laudo

3. Quantidade minima de 08 1
dados de mercado utilizados.

4. ldentiticag@o dos dados de | Apresentacdo de informacdes {!
mercado. relativas a fodas as
caracteristicas dos dados.

5. Extrapolagdo conforme | Admitida apenas para uma I
B.5.2. variavel.

6. Intervalo admissivel de| 0,50a 1,50 I
ajuste para cada fator,

Total de pontos: 13
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5.0 - CARACTERISTICASDOLOCAL. = 0 7,

5.1 - Localizagéo:

Enderego: O imovel estd situado na Av, Paulista, n? 1.765, no bairro de
Cerqueira Cesar - Municipio de Sao Paulo/SP, no trecho entre as Ruas Pe.
Jodo Manuel e Ministro Rocha Azevedo.

5.2 - Logradouro de Situacao

A Avenida Paulista, que infegra o bairro de Cergueira Cesar, esta delimitada
pelas Ruas Bernardino de Campos e da Consolagdo. Apresenta tragado
retilineo, perfil plano com duas pistas asfaltadas, separadas por canteiro
central, passeios laterais largos, em pedras portuguesas ou cimentados e
iluminagdo a especial & base de vapor de mercurio, com trafego intenso de
velculos em ambos os sentidos, classificando-se como principal logradouro
de circulacao e comercial do bairro.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regido central da cidade, a regido beneficia-se de toda a
infra-estrutura existente, tais como: rede de distribuico de energia elétrica
de baixa e alta tensdo, agua potavel, rede telefdnica, coleta de lixo,
bombeiros, hospitais, gas canalizado, etc.

A regido apresenta uma sofisticada e completa infra-estrutura comercial e de
prestagdo de servigos disponiveis, com grande concentrag@o de imoveis
comerciais, Iinclusive agéncias bancarias e grandes magazines,
proporcionando excelente atendimento a populacéo local.

5.4 - Circunvizinhanca

Na vizinhanga mais imediata do imdvel sao encontrados edificios comerciais
de medio a alto padrao sdcio-econdmico, com até 30 pavimentos, sobrados
antigos adaptados para usc comercial, instituigdes governamentais e
religiosas, destacando-se nas proximidades, o Masp e a Praga Rodrigo
Lefevre.

5.5 - Transpottes

Pelas Avenidas Paulista, Consolacao, 9 de Julho e pela Rua Augusta, entre
outras, circulam diversas linhas de Onibus comuns e especiais,
complementadas pelos trens do Sistema Metropolitano de S&ao Pauilo,
através das EstagBes Consolagdo e Trianom, proporcionando excelente
ligagao com os demais bairros da cidade e municipios vizinhos.
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6.0 - DESCRICAO DO OBJETO .

6.1 - Edificio Scarpa

Trata-se de um edificio comercial, edificado em centro de terreno (afastado
das divisas), erigido em estrutura de concreto armado, fechamentos em
alvenaria revestida, composto de pavimento subsolo (setores condominiais),
térreo (portaria e lojas comerciais), sobreloja, 12 ao 122 pavimentos tipo
(grupos comerciais) e cobertura (caixa d'agua, casa de maquinas, etc).

Apresenta a fachada em concreto pintado, com esquadrias de aluminio e
vidros lisos nos pavimentos superiores e em granito polido ao nivel térreo,
acesso através de galeria lateral, ajardinada, escadas com degraus em .
granito.

Com padréo construtivo médio, idade de cerca de 30 anos, apresenta o hall
principal com piso em granito, paredes com pé-direito duplo, em pintura
sobre massa e portas em vidros blindex, teto em laje.

O acesso vertical € garantido por 3 (irés) elevadores Schindler com
capacidade para 17 passageiros, além de escadas de ligacdo com degraus
em marmore, com ante-cdmara e portas corta-fogo. O estado de
conservagao € bom.

6.2 - Unidades Avaliandas — Conjuntos 11 e 12

O conjunto 11, localizado no 1° pavimento do Edificio Scarpa e de
fundos, constitui-se de saldo corrido, subdivididos por divisdrias
removiveis e armarios, uma sala de escritdrios e 1 copa.

O conjunto 12, posicionado de frente para a Av. Paulista, apresenta saléo
corrido subdividido por divisorias removiveis e armarios e, 2 salas de
diretoria, sendo uma com banheiro.

Os conjuntos apreseniam ainda, dois banheiros coletivos, localizados na
area de acesso aos elevadores, comum aos dois conjuntos, com louga
sanitaria em cor e bancada em granito. Os pisos sdo em carpete nas
salas e, em ceramica na copa e banheiros, teto rebaixado em gesso com
luminarias embutidas, dutos de ar central e detectores de fumacga e as
paredes sao emassadas e pintadas nas salas e em ceramica nos
banheiros;

As lougas sanitarias sao em cor, com bancadas em granito; copa com
bancada em granito e acesso por portas de vidro blindex.
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7.0 -

Areas construidas: 163,80m2- conjunto 11.

) 375,55m?2 - conjunto 12.

Areas uteis: 149,50m2 - conjunto 11.
289,80m2 - conjunto 12.

Vida util prevista: 80 anos.

Idade aparente: 30 anos.

Vida util residual: 50 anos.

Estado de conservacgao: Regular.

Vagas de garagem: sem vagas de garagem.

Obs.: O documentario Fotografico anexo, complementa a presente descrigéo.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS .~

O método comparativo permite através da analise do comportamento do
mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado, a comparagdo direta
com outros imoveis assemelhados, recentemente transacionados ou em
oferta, cujas caracteristicas, precos e condigbes gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos
e exirinseccs) das referéncias de mercado que exergam influéncia na
formacéo de valores.

Assim, com base nos elemenios obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, através da Estatistica Classica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo trés fases:

1. Homogeneizagcdo dos elementos componentes da amostra, para
compatibiliza-la com o imovel avaliando.

2. Determinacgao dos parametros basicos da amostra; media, desvio padréo,
coeficiente de variacgéo, etc.

3. Determinac¢&o do valor da drea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagéo técnica feita com

o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que visa a
ponderacao das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influéncia na formagdo de seus pregos, tais como: area,
localizacao, estado de conservacéo, padrdo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagdo s&o os seguintes:

F1 - FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével
avaliando, em fungfio das caracteristicas de acabamento do imovel e, do
mercado imobiliario local, variando em tormno de 10% a 30%, conforme o
imoével.
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F2 - FATOR DE PADRAO CONTRUTIVO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagdo, em fung¢do do movimento e importancia comercial, dos mesmos
considerando-se razoave! a utilizaco de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40. Sendo Grau 10 — Alto Luxo; 9 — Luxo; 8 — Entre Luxo e Normal; 7 —
Normal; 6 — Baixo; 5 - Popular. C

F3 - FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel em
avaliagdo, em fungdo do numero de vagas de garagem relativa dos
mesmos, ‘considerando-se 5% do valor do imoével para cada vaga a ele
pertencente. Sendo razoavel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40.

F4 - FATOR DE LOCAL. (Localizagao)

F adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagdo, em func@o da localizagdo em relagdo a maior importacia
econdmica para a regiao em estudo, considerando-se como razoavel a
utilizagao dentro da faixa de: 0,60 a 1,40.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imével
avaliando, em funcdo da area relativa dos mesmos, considerando-se
razodvel a utilizagdo de fatores deniro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

F5 = (s/S)"

Onde: s = area do elemento de pesquisa -
5= area do imével avaliando

Quando a variag¢8o entre as duas areas for menor que 30%; ou

F5 = (s/S)"°
Quando a variagdo entre as duas areas for maior do que 30%.
Assim, aplicando-se os atributos dos imoéveis avaliando a conforme memoria

de calculo do Anexo I, & equagdo inferida, foram obtidos os seguintes
limites para o intervalo de confianga de 80%, para a area disponivel:
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INTERVALO DE CONFIANCA A'80%  VENDA :
AREA Limite Inferior Valor Central | Limite Superior
163,80m? R$ 13.048,80/m2 | R$ 13.686,17/m? | R$ 14.323,54/m?2
375,55m2 R$ 12.053,44/m2 | R$ 12.879,58/m2 | R$ 13.705,73/m?

O intervalo de confianga acima calculado constitui-se no campo de arbitrio
do avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido.

Assim, tendo em vista 0 acima exposto e, considerando que todas as
variaveis independentes formadoras de valores foram consideradas,
atribuimos ao imdvel, conforme suas caracteristicas fisicas (area,
conservagao, etc.), o seguinte valor, em nimeros redondos:

VALOR FINAL DOS chj VEIS

. 'MATRICULA | COMPRAEVENDA
" e ‘| " 13°RGHSP e
Conjunto 11 163,80m? 64566 R$ 2.347.000,00
Conjunto 12 375,55m? 64567 R$ 5.148.000,00

- Atribuicao de Valor

Tendo em vista que todas as variaveis independentes formadoras de valores
foram consideradas e, ainda:

1. Tratar-se de um imovel com frente para circulagdo do prédio;

2. Tratar-se de amostra composta de ofertas e a situagdo atual do mercado
imobilidrio;

3. O cendrio positivo da economia como um todo, com influéncia na liquidez
dos imoveis. -

8.0 -CONCLUSAO: - i o

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes & boa execucdo deste estudo, principalmente agueles atinentes a
situagdo atual do mercado imobilidrio local, AVALIAMOS os Valores de
Mercado para Compra e Venda, para os imdveis comerciais situados na
Avenida Paulista, n? 1.765, Conjuntos 11 e 12 - no bairro de Cerqueira
Cesar - Municipio de Séo Paulo/SP, em:
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“13°RGISP.

Conjunto 11

163,80m?

64.566 | RS 2.347.000,00

Conjunto 12

375,55m?

64.567 R$ 5.148.000,00

JULIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA

Engenheiro

CREA N° 32.171-D/ RJ

Rio de Janeiro, Bolde abril de 2012.

MARCUS VINICIUS R. LOPES
Diretor e Responsavel Técnico
CREA N° 103.790-D/RJ

OBS: Este laudo € constituido de 10 pdginas em uma sé de suas faces,
numeradas em seqgliéncia de 1 a 10, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS:.

| CROQUIS DE LOCALIZAGAO
i DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

i MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 016/2012

ANEXO |

CROQUIS DE LOCALIZACAO
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LLAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 016/2012

ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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AVENIDA PAULISTA, 1.765 — FACHADA DO EDIFICIO SCARPA

14
BNI — Bolsa de Negécios Imobilidrios do Rio de Janeiro



4290

“LOGRADOURO A DIREITA DO IMOVEL
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HALL DOS ELEVADORES
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SALA TIPO — CONJUNTO 12
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SANITARIO - TIPO
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i fis

VISTA A PARTIR DA JANELA DO CONJUNTO 12

"ENTRADA CONJUNTO 11
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" SALA TIPO — CONJUNTO 11
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SALA TIPO ~ CONJUNTO 11
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 016/2012

ANEXO Il1lI

MEMORIA DE CALCULO
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