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J.Al!PQDE AVALIAÇÃO 

1.0 - OBJETIVO 

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. (VIAÇÃO AÉREA RIO­
GRANDENSE) "FALIDO"., tem por objetivo a determinação dos Valores de 
Mercado para Compra e Venda, do imóvel comercial localizado na Rua 
Cônego Castro, n° 120 - Distrito de Parangaba, Município de 
Fortaleza/CE, com base em dados técnicos e mercadológicos levantados e 
interpretados pelo corpo técnico da BNI, para abril do corrente ano. 

2.0- VALORES DE AVALIAÇÃO 

Com base nas considerações, vistoria, informações obtidas e critérios 
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda, 
consignados neste laudo relativo ao imóvel comercial situado à Rua Cônego 
Castro, n° 120- Distrito de Parangaba, Município de fortaleza/CE, nesta 
data é de: R$ 1.400.000,00 (hum milhão e quatrocentos mil reais), para o 
mês de abril do corrente ano, assim distribuídos: 

IMÓVEL: RUA CÔNEGO CASTRO- DISTRITO DE PARANGABA- FORTALEZAICE 

Areajm2) Valor de Mercado de 
Terreno Construída Terreno Benfeitorias 

2.370,00 491,00 R$ 1.235.000,00 R$ 165.000,00 

MATRICULA: 12676 

3.0- PREMISSAS BÁSICAS 

O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT, 
além das exigências impostas por diferentes órgãos, tais como: Ministério 
da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores 
Mobiliários), SUSEP (Superintendência de Seguros Privados - Circulares nº 
260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc. 

O imóvel foi admitido como livre e desembaraçado de quaisquer 
comprometimentos, (judiciais e extra-judiciais) que impeçam ou imponham 
restrições à sua comercialização ou utilização, exceto os registrados no 
escopo do trabalho. 
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As informações fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes 
credenciados pela mesma foram consideradas satisfatórias, idôneas e 
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em 
11/04/2012, ocasião em que foram levantadas as características físicas e 
especificações do imóvel. 

Este Laudo de Avaliação constitui peça única, não devendo, portanto, 
nenhuma informação isolada ser objeto de análise parcial ou de conclusões 
antecipadas. 

4.0- METODOLOGIA ADOTADA 

Observadas as características gerais do local e do objeto da avaliação, foram 
adotados os métodos "Comparativo de Dados de Mercado" e do "Custo de 
Reprodução de Benfeitorias", preconizados pelas normas técnicas NB-14653-
02/04 para "Avaliação de Imóveis Urbanos, da ABNT- Associação Brasileira de 
Normas Técnicas", assim utilizados:. 

Terreno- Método Comparativo de Dados de Mercado 

O processo consiste na apuração do Valor de Mercado para Compra e Venda 
de um imóvel através da análise do comportamento do mercado imobiliário 
relativo ao segmento enfocado e prevê a comparação direta com outros 
imóveis similares, recentemente transacionados ou em oferta, cujas 
características, preços e condições gerais sejam conhecidas no mercado, 
sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrínsecos e 
extrínsecos) das referências de mercado que exerçam influência na formação 
dos valores. 

Benfeitorias - Método co Custo de Reprodução de Benfeitorias 

Este método consiste na determinação do custo atual de reprodução da 
benfeitoria, observando-se todas as características originais da construção. 

O valor da construção é definido adotando-se o custo unitário básico de 
construção, determinado por consultas a revistas especializadas em índices e 
custos da construção civil (EDITORA PINI). Sobre este montante se acresce 
uma porcentagem relativa aos fatores não inclu idos no valor da construção, tais 
como: taxa de BDI, custos do projeto, emolumentos, etc, estabelecendo-se 
assim o valor de reposição da construção, aplicando-se a seguir, um fator de 
depreciação estabelecido pelo Método de Ross-Heidecke (função do estado de 
conservação e idade aparente da construção), chegando-se assim ao valor atual 
da construção. 
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Cálculo do Valor Final do Imóvel 

O valor do imóvel 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). 

- Nível de Rigor 

Quanto à fundamentação, esta avaliação enquadra-se sggundo o item 7.2 da 
NB-14653-02/04 (antiga NBR-5676/88}, como Avaliação de Grau 11. Quanto ao 
nível de rigor, como de Grau 111 (amplitude do intervalo< 30%}. 

5.0 • CARACTERÍSTICAS DO LOCAL 

5.1 - Localização: 

Endereço: O imóvel está situado na Rua Cônego Castro, nº 120, esquina 
com a Rua Afrânio Peixoto - Distrito de Parangaba - Município de 
Fortaleza/CE, a cerca de 50,00m da futura estação do Metrô de Fortaleza, 
de Vila Peri. 

5.2- Logradouro de Situação 

A Rua Cônego Castro está delimitada pelas Carlos Amora e Av. Quarto Anel 
Viário. Apresenta traçado retilíneo no trecho em estudo, perfil plano com 
pista asfaltada, passeios laterais em cimentado e iluminação especial à base 
de vapor de mercúrio. 

Com tráfego pouco expressivo de veículos em um único sentido, classifica­
se como logradouro secundário do bairro. 

5.3 - Equipamentos Urbanos 

O local beneficia-se de toda a infra-estrutura existente, tais como: rede de 
distribuição de energia elétrica de baixa e alta tensão, água potável, rede 
telefônica, coleta de lixo, bombeiros, hospitais, etc. 

A região apresenta um infra-estrutura comercial de atendimento imediato, 
sendo complementada pelo centro comercial disponível no centro de 
Fortaleza, onde está implantada sofisticada infraestrutura comercial e de 
prestação de serviços, inclusive agências bancárias e grandes magazines, 
proporcionando excelente atendimento à população local. 

5.4 - Circunvizinhança 

Na vizinhança mais imediata do imóvel são encontrados edificações residên-
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ciais de bom a médio padrão sócio-econômico, alguns transformados para 
uso comercial e imóveis comerciais de atendimento imediato, destacando-se 
a Estação de Vila Peri, já mencionada e mais afastado, as obras do futuro 
Shopping Center de Parangaba. 

4.5 - Transportes 

Pelas Avs. Godofredo Maciel e Gen. Osório de Paiva e pela Rua 1º de 
Janeiro, entre outras, circulam linhas de ônibus, complementadas pelos trens 
do Sistema Ferroviário de Fortaleza, através da Estação de Vila Pery, 
proporcionando boa ligação com os demais bairros da cidade e municípios 
vizinhos. 

6.0 • DESCRIÇÃO DO OBJETO 

O imóvel avaliando é constituído de terreno e benfeitorias, anteriormente 
explorado como "clube campestre", com as seguintes características: 

6.1 -Terreno 

Terreno situado no distrito de Parangaba, a Rua Cônego Castro com a Rua 
Afrânio Peixoto, vizinho ao prédio de residência do Professor Manoel Teófilo 
s/n, de forma irregular, formado por retângulos, os quais em as seguintes 
medidas e limites: 1 º retângulo: ao norte, com a casa do Professor Manoel 
Teófilo, por onde mede 33,50m; ao sul, com a Rua Afrânio Peixoto, por 
onde mede 29,00m; ao leste, com a Rua Cônego Castro, por onde mede 
32,00m; e ao oeste, em parte do segundo retângulo, por onde mede também 
32,00m; o 2º retângulo: ao norte, com uma Rua sem denominação oficial, 
por onde mede 24,00m; ao sul com a Rua Afrânio Peixoto, por onde também 
mede 24,00m; ao leste, com parte do 1 º retângulo, já descrito e com terreno 
da residência do Prol. Manoel Teófilo, por onde mede 64,00m. 

Área total: 2.370,00m2 

Conforme Certidão nº 22.847 do Registro de Imóveis da 2ª Zona desta 
cidade. 

6.2 - Benfeitorias 

1 - Bar e churrasqueira. 
Casa térrea, edificada junto á divisa lateral direita, em estrutura de concreto 
armado, fechamentos em alvenaria revestida, esquadrias de madeira e 
cobertura em telhas de barro assentes em trama de madeira. 
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Abriga depósito e sanitário e, anexo cobertura em estrutura de madeira e 
cobertura em telhas de barro assentes em madeira, aberto na parte frontal e 
lateral. 

Os pisos são em cimentado, paredes em pintura sobre massa e teto em 
telhas vã. 

2 - Sanitários/vestiários 

Localizados no dente do 1 Q retângulo, constituí-se de uma edificação térrea, 
em estrutura de concreto, fechamentos em alvenaria revestida, esquadrias 
de madeira e cobertura em telhas de barro, abrigando sanitários/vestiários 
coletivos, masculino e feminino. 

Os pisos são em cerâmica, paredes em pintura e teto em telha vâ e parte em 
lambri de PVC. 

3 - Muros de delimitação em alvenaria com cintas e colunas de amarração 
em concreto armado, altura 3,00m e portões de acesso em folhas 
metálicas. 

4- Campo de futebol, gramado e com iluminação. 

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

O acesso vertical é garantido por 3 (três) elevadores ATLAS, sendo dois 
sociais e um de serviço, com cabines em aço escovado, além de escadas de 
ligação com degraus em mármore, sem ante-câmara, sem portas corta-fogo. 
O estado de conservação é regular. 

Área construídas: 491 ,00m2 

Vida útil prevista: 80 anos. 
Idade: aparente: 25 anos. 
Vida útil residual: 55 anos. 
Estado de conservação: Entre bom e regular. 
Vagas de garagem: -

Obs.: 1. O documentário Fotográfico anexo, complementa a presente 
descrição. 
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7.0" PESQUISA DEVALQRESEJ'f!ATAIVIENTODQS DADOS 

7.1 ·Terreno 

Para a determinação dos Valores de Venda dos imóveis, utilizou-se o Método 
Comparativo de Mercado, que permite através da análise do comportamento do 
mercado imobiliário relativo ao segmento enfocado, a comparação direta com 
outros imóveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, cujas 
características, preços e condições gerais sejam conhecidas no mercado, sendo 
ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrínsecos e extrínsecos) das 
referências de· mercado que exerçam influência na formação de valores. 

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o estudo 
comparativo, através da Estatística Clássica (Teoria das pequenas amostras), 
sobre uma amostra de 11 (onze) dados, compreendendo três fases a saber: 

1. homogeneização dos elementos componentes da amostra, para compatibilizá­
la com o imóvel avaliando. 

2. Determinação dos parâmetros básicos da amostra: média, desvio padrão, 
coeficiente de variação, etc. 

3. Determinação do valor da área avalianda, em vista de seus atributos. 

Estes elementos são submetidos a uma homogeneização técnica feita com o 
auxílio de fatores de ponderação empírica consagrados, que visa a ponderação 
das características e atributos dos dados pesquisados, que exercem influência na 
formação de seus preços, tais como: área, localização, estado de conservação, 
padrão de acabamento e oferta. Os fatores usados nesta avaliação são os 
seguintes: 

F1 ·FATOR DE ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imóvel avaliando, 
em função da área relativa dos mesmos, considerando-se razoável a utilização 
de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1 ,4, ou: 

F1 = (s/S) 114 

Onde: s = área do elemento de pesquisa 
S= área do imóvel avaliando 

Quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 
F1 = (s/S) 118 

Quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%. 

F2 ·FATOR DE TRANSPOSIÇÃO (Localização) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
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avaliação, em função da localização relativa dos mesmos, bem como sua 
posição (frente ou meio de rua), considerando-se razoável a utilização de 
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1 ,40. 

F3- FATOR DE PADRÃO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função do padrão construtivo, relativos, dos mesmos, 
considerando-se razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1 ,40. 

F3- FATOR DE ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função do Estado de conservação, relativos, dos mesmos, 
considerando-se razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1 ,40. 

F4- FATOR OFERTA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função das características de acabamento do imóvel, variando 
em torno de 10% a 30%, conforme o imóvel. 

• Temos pois: 

Xm =R$ 581 ,701m2 

dp = R$149,11lm2 

coeficiente de variação: 0,260 (26,00%) 
" t " de Student = 1 ,37 

Intervalo de Confiança: 

Limites superior: R$ 581 ,701m2 + 1,37 x (149, 1111 o.s) 
Limites inferior:. R$ 581 ,701m2 

- 1 ,37 x (1491111 0°"5
) 

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de 
confiança, conforme preconizado pela NBR-14653-02104, Norma Brasileira 
Para Avaliação de Imóveis Urbanos: 

. ·.· ..... . . INTERVALO DE CONFIANCA A 80% 
Area Limite inferior Limite Central Limite superior 

2.370,00m2 R$ 517,10/m2 R$ 581 ,701m2 R$ 646,30/m2 

Para a atribuição do valor do imóvel avaliando, considerou-se entre 
outros, os seguintes fatores: 
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• Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas; 

• Localização do imóvel, em área de abrangência do futuro shopping 
Parangaba e, 

• Imóvel totalmente beneficiado, com frente múltipla; 

Assim, aplicando-se a área do imóvel avaliando ao valor unitário adotado, 
considerando seu atributos, obteve-se o montante avaliatório conforme 
memória de cálculo do Anexo 111, em números redondos, de: 

6.2- Valor das Construções- Método do Custo de Reprodução. 

Este método consiste na determinação do custo atual de reprodução das 
benfeitorias, observando-se todas as características originais da construção, 
sendo o valor da construção definido adotando-se o custo unitário básico 
de construção, determinado por consultas feitas a revistas especializadas, em 
índices e custos da construção civil (EDITORA PINI). Este valor é multiplicado 
pela área equivalente de construção do imóvel. Sobre este montante se 
acresce uma porcentagem relativa aos fatores não incluídos no valor da 
construção, tais como: taxa de BOI, custo do projeto, emolumentos, etc, 
estabelecendo-se assim o valor de reposição da construção. 

A este valor aplica-se um fator de depreciação estabelecido pelo Método de 
Ross-Heideck (função do estado de conservação e idade aparente da 
construção), chegando-se assim ao valor atual da construção. 

A este valor aplica-se um fator de depreciação estabelecido pelo Método de 
Ross-Heidecke (função do estado de conservação e idade aparente da 
construção), chegando-se assim ao valor atual da construção. 

Assim, teremos o valor de: 

Vbent. = R$ 183.350,00 (cento e oitenta e três mil, trezentos e cinqüenta 
reais). 
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6.3- Valor Final do Imóvel 

O valor final da avaliação foi obtido a partir das parcelas relativas ao terreno 
admitido como livre e, do valor atual das especificações, cuja soma 
corresponde aos investimentos necessários para reprodução do imóvel em 
análise, nas mesmas condições em que encontra (Valor Patrimonial). Deste 
valor foi descontado uma taxa de 1 O% de oferta, considerando os atributos do 
imóvel avaliando, acima citados, a região em que o mesmo se insere, 
resultando o valor de: 

Vimóvel ::=(V terreno+ V construções) X0,85) 

V1móve1 = (R$ 1.378.600,00 + R$ 183.350) X 0,90) = 

Vimóvel = R$ 1.405.755,00, que arredondamos por arbítreo, para: 

Vlmóvel =R$ 1.400.000,00 (hum milhão e quatrocentos mil reais) 

8.0- CONCLUSÃO: 

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores 
relevantes à boa execução deste estudo, principalmente aqueles atinentes à 
situação atual do mercado imobiliário local, AVALIAMOS o Valor de 
Mercado para Compra e Venda, para o imóvel comercial situado na Rua 
Cônego Castro, nº 120, na esquina com a Rua Afrânio Peixoto - Distrito de 
Parangaba- Município de Fortaleza/CE, em: R$ 1.400.000,00 (hum milhão 
e quatrocentos mil reais), para abril do corrente ano, distribuídos conforme 
item 2.0, acima. 

JÚLIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA 
Engenheiro 

CREA No 32.171-D/ RJ 

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012. 

MARCUS VINICIUS R. LOPES 
Diretor e Responsável Técnico 

CREA No 103.790-D/RJ 

OBS: Este laudo é constituído de 11 pag1nas em uma só de suas faces, 
numeradas em seqüência de 1 a 11, todas devidamente rubricadas. 

ANJ;~S ;.~'"·~i"''''''"'''''"'·'·~';.;, ''""''"'""' ,,,,,, ., .......... .. ..· ................. . 
I CROQUIS DE LOCALIZAÇAO 
11 DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
111 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNINARIG- 002/2012 

ANEXO 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
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ANEXO 11 

DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
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Rua Cônego Castro- Parangaba- Fortaleza/C E. 

Rua Afrânio Peixoto - Parangaba- Fortaleza!CE. 
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Acesso ao imóvel. Rua Cônego Castro- Parangaba- Fortaleza/CE. 

Detalhes internos. Área gramada e restaurante. 
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Detalhes internos. Campo de futebol, cercado e com iluminação. 

Detalhes internos. Vestiários/sanitários coletivos. 
i 
'· 
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Detalhes internos. Vista interna sanitários masculinos. 

Detalhes internos. Vista interna sanitários femininos. 
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Detalhes internos. Área gramada e restaurante 

Detalhes internos. Cobertura do bar e balcão de ate3ndimento. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNIN ARIG - 002/2012 

ANEXO 111 

MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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LAUDO DE AVALIAÇAO BNINARIG • 002/2012 ANEXO • pesquisa 

PESQUISA DE MERCADO • ÁREAS EM PORANGABAJFORTALEZA- CE 

REF.: ABRIU2012 

~ .~ 1.•:>~, 'on.X /:"'''": .. VALOROE . VALOR.· FONTEOE: :. · .... · ,- •• ,. .•. ;;OE _111 :·:• .. .·:: '''i • :-ITRANS. FRENTE ÁREA(mZ) ,; · · ·, ·· ' ' ' ·..-,; 000 1TECEFONE , i;, '•'· .,, '__ J5 _,:-f:;,: 1 · .. ·... · ·.··· ··. MERCADO UNITÁRJO INFORMAÇÃO'' 1 · ' '·' . : • •/{: 

Rtua Alberto Craveito, próx. 
1 Terreno Porangaba Fortaleza oferta 45,45 5.482,32 RS 4.660.000,00 R$ 850,01 Madalena (85) 3267-0040 Terreno plano, urbanizado 

Castelão 

2 Terreno Av. Sem. Fernando Tãvora Porangaba Fortaleza oferta 44,8 5.830,20 R$ 3.400.000,00 RS 583,17 Star !móveis {85} 3489·1175 Terreno plano, fte. Antigo J. Clube 

3 Terreno Rua Dom Carlote Távora Porangaba Fortaleza oferta 18,00 1.980,00 R$ 1.100.000,00 R$ 555,56 Star Imóveis (85) 3489-1175 Terreno plano murado 

4 Terreno Rua Zeze diogo Porangaba Fortaleza oferta 22 1.320,00 R$ 660.000,00 R$ 500,00 (85) 3466·4343 Terreno plano 

5 Terreno Av. Alberto Craveiro Porangaba Fortaleza oferta 17 792,00 RS 500.000,00 R$ 631,31 Lopes (85} 3361·7465 Terreno plano 
f 

6 Terreno Rua Solam Pinheiro Porangaba Fortaleza oferta 23,00 1.218,00 RS 1.400.000,00 RS 1.149,43 Lopes {85) 3361·7465 Terreno plano, murado, esquina 

7 Terreno Av. Dezemb. Moreira Porangaba Fortaleza oferta 45 4.087,00 RS 3.000.000,00 RS 734,03 Georgia (85) 9624·8006 Terreno plano, 

8 Terreno Av. Godofredo Maciel Porangaba Fortaleza oferta 135 29.300,00 R$ 8.00.0.000,00 R$ 273,04 melo Fiuza {85) Terreno plano, 

Pronto 
9 Terreno Av. Maestro Lisboa Porangaba Fortaleza oferta 115 30.998,00 RS 18.600.000,00 R$ 600,04 (85) 3198·6606 Terreno plano, 

Imóveis 

9636-
10 Terreno Av. Washington soares Messejana Fortaleza oferta 35 3.855,00 RS 1.600.000,00 R$ 415,05 Mafatde (85) Terreno plano, 

12521 

11 Terreno Av. Washington soares Messejana Fortaleza oferta 18 560,00 R$ 480.000,00 R$ 857,14 Melo Andrade (85) 3088·2396 Terreno plano, esq. 

(*) Avaliando Rua Cônego Castro Porangaba Fortaleza CE 32 2.370,00 Terreno plano, murado, c/fte. multlpla 
L_ _ _L _____ L_ __________ _L ______ --- -- ---- -- --·------------~~---- ~-- -- ~-- _L__ ___________________ _ 
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2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

LAUDO DE AVALIAÇÃO BNIIVARIG- 002/2012 

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO = 

Área 

Loacilzacao 

Testada 

Topografia 

2.370,00 m2 

80 pontos 

60 m 

100 (plana) 

QUADRO DE HOMOGENElZAÇÃO 

I 
90,00 44,80 100 146,0% 

100,00 18,00 100 16,5% 

80,00 22,00 100 44,3% 

100,00 17,00 100 66,6% 

110,00 23,00 100 48,6% 

100,00 45,00 100 72,4% 

80,00 135,00 90 1136,3% 

100,00 115,00 100 1207,9% 

90,00 35,00 100 62,7% 

80,00 18,00 100 76,4% 

CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

Número de dados 11 

Graus de Liberdade 10 

"t" de Student 80% bicaUI 1,37 

Valor máximo R$ 809,20 

Valor mínimo R$ 351,07 

Desvio padrão R$ 149,11 

Erro padrão da amostra R$ 47,15 

Coeficiente de variação 26% 

I I Fator I 
Oferta 

0,90 

R$ 583,17 0,90 

R$ 555,56 0,90 

R$ 500,00 0,90 

R$ 631,31 0,90 

R$ 1.149,43 0,90 

R$ 734,03 0,90 

R$ 273,04 0,90 

R$ 600,04 0,90 

R$ 415,05 0,90 

R$ 857,14 0,90 

Limite inferior 

Média amostral 

Limite superior 

Valor unitário adotado 

R$ 

Valor final 

Na prática 

R$ 

R$ 

Localização: 100 ·via principal, c/transp. 

90- via secundária c/transpo. 

Fator 

I LÓ.àé:itza·cao 

0,80 

0,89 

0,80 

1,00 

0,80 

0,73 

0,80 

1,00 

0,80 

0,89 

1,00 

517,10 

80- Via secundária c/transp.até 100m 

70 - Via secundária s/transp. 

I I 
1 '15 1,04 1,00 

1 '15 1,04 1,00 

1,15 1 '16 1,00 

1 '15 1,13 1,00 

1 '15 1 '17 1,00 

1,00 1,13 1,00 

1 '15 1,04 1,00 

1 '15 0,82 1 '11 

1,15 0,82 1,00 

1 '15 0,96 1,00 

1,00 0,96 1,00 

Chouvente: 

I 

581,70 p/11 =2,00 

ANEXO • comparativo terreno 

I 
1,11 R$ 809,20 

1,12 R$ 622,74 

0,96 R$ 511,21 

0,93 R$ 545,26 

0,87 R$ 533,62 

0,92 R$ 780,43 

1,07 R$ 674,44 

1,37 R$ 351,07 

1,38 R$ 559,42 

1,06 R$ 390,84 

0,83 R$ 620,42 

Sup.·"' R$ 1,53 

lnf. = R$ 1,55 

R$ 646,30 Todos são pertinentes 

R$ 581,70 (TER. BENEFI(.) 

2.370,00 

R$ 1.378.621,00 

R$ 1.378.600,00 

BNI • Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 2/4 .s;:--. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI/VARIG- 002/2012 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

a Novo 

b entre novo e regular 
c Regular 
d Entre regular e reparos simples 
e Reparos simples 

Entre reparos simples e importantes 

g reparos importantes 
h Entre reparos importantes e sem valor 

A' 
Ccu (cub junho/2010) 

Valor de Reposição (VR) 
VUE 
IA 
Idade% 

EC 
D 
Valor Atual 

Médio I R$ 750,00 I R$ 48.750,00 

Médio I R$ 95,00 1 R$ 20.520,00 

BNl· Bolsa de Negócios !mobltiàrios do Rio de Janeiro 

50,00 

50,00 

ANEXO • reposição construções 

15,00 

15,00 

Área construída equivalente 
Custo de construção unitãrio x BOI = 25% 
AC" (CU 

Vida Útil Estimada {anos) 

Idade Aparente (anos) 

IAIVUE-
Estado de Conservação 

Depreciação (tabela Ross·Heidecke) 
VR' (1 • D) 

26,00% I R$ 

26,00% I R$ 

·-··· ·····---·-·-------·-----

36.075,00 

15.184,80 

3/4 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNIIVARIG- 002/2012 

VALLOR DE MERCADO ~AflACOMPRAEYENDA 

CONTA CONTA 

R$ 1.378.600,00 F ATOR DE OFERTA 

R$ 183.350,00 Terreno (arredondado) 

R$ 1.561.950,00 Construções {arredondado) 

Total 

Total adotado 

BNI - Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 

ANEXO - valor do imóvel 

p:;;ç .-;., .. TI i~Wlii 
VALOR 

10% 

R$ 1.240.740,00 

R$ 165.015,00 

R$ 1.405. 755,00 

R$ 1.400.000,00 

4/4 
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ELEMENTO 

V1 
V2 
V3 
V4 
V5 
V6 

I 
V7 
V8 
V9 =f V10 

· V11 

LIMITE INFERIOR 
LIMITE SUPERIOR 
MÉDIA 

V1 V3 

GRI\Fl.CO DOS R.E$1Dl)O$. 

VALOR UNITARIO 
ESTIMADOS (R$/m2) 

809,20 
622,74 
511,21 
545,26 
533,62 
780.43 
674,44 
351,42 
559,42 
390,84 
620,42 

:R$ 517,10/m' 
: R$ 646,30/m' 
: R$ 581, 70/m' 

vs V7 V9 V11 Vls 

O VALOR UNITÁRIO 
HOMOGENEIZADO (R$/m2) 

Amplitude do intervalo: (646,30- 517,1 0)/581 ,70 = 0,2221 = 22,22 (Grau 111) 
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D!G. ECV. 

REPÚBLICA FEDERATIVA DO BRASIL. 
ESTADO DO CEARÁ- COMARCA DE FORTALEZA 

CARTÓRIO MANOEL CASTRO FILHO . 
TERCEIRO OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE FORTALEZA 

Solange de Castro Almeida- Oficia la Titular 
Karla Patricia de Castro Almeida Vieira 

Germano Francisco de Almeida- Izan Sousa do Nascimento 
Substitutos 

Solicitação n° O 11153182. 

CERTIFICA, a requerimento verbal de parte interessada, 
que dando busca nos livros de seu Cartório, encontrou no de Transcrição das 
Transmissões, número 3-M, às folhas 158, sob o número de ordem 12.676, em 
data de 05 de março de 1969, o Registro de uma Certidão de Escritura de 
compra e venda, lavrada em notas do Tabelião 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 VIAÇÃO AÉREA RIO GRANDENSE 
- VARIG, com sede no Rio Grande do Sul, no ato representada por seu 
procurador, Álvaro de Oliveira Filho, conforme procuração transcrita na 
escritura, adquiriu de: ELIZABETH CZEDL Y FRANÇA; médica, viúva; MARIA 
JOILA FRANÇA BARREIRA, de prendas do lar, e seu marido, EDMUNDO 
ELLERY BARREIRA, cirurgião-dentista; LUIZ BRAGA FRANÇA FERREIRA, 
médico, e sua mulher, DULCE PONTUAL FRANÇA, de prendas do lar; 
MARINA FRANÇA MONTENEGRO, funcionária autárquica, e seu marido, 
JÚLIO DE AZEVEDO MONTENEGRO, proprietário, o seguinte: Um terreno 
situado nesta cidade, no distrito de Parangaba, a Rua Cônego Castro com a Rua 
Afrânio Peixoto, vizinho ao prédio de residência do Professor Manoel Teófilo 

Rua Joaquim Nabuco, n" 2336- Fortaleza-CE- CEP: 60.125-121 ·-Fone: (85) 3261.79.77 
CEI n" 00700057435402 

' . 



DIG. ECV 

sln, de forma irregular, formado por retângulos, os quais tem as seguintes 
dimensões e limites: I o retângulo: ao norte, com a casa do Professor Manoel 
Teófilo, por onde mede 33m,50; ao sul, com a Rua Afrânio Peixoto, por onde 
mede 79m,OO; ao leste, com a Rua Cônego Castro, por onde mede 32m,OO; e, 
ao oeste, com parte do segundo retângulo, por onde mede também 32m,OO; 2° 
retângulo: ao norte, com uma Rua sem denominação oficial, por onde mede 
24m,OO; ao sul, com a Rua Afrânio Peixoto, por onde mede também 24m,OO; 
ao leste, com parte do I o retângulo, já descrito e com terreno da residência do 
Prof. Manoel Teófilo, por onde mede 64m,OO, adquirido em maior porção, na 
conformidade da transcrição n°22.847 do Registro de Imóveis da 2• Zona desta 
cidade. CERTIFICA mais que, na coluna destinada à averbação, encontrou o 
seguinte: Certifico que, de acordo com Escritura de retificação e ratificação, 
lavrada em notas do Tabelião Milton Morais Correia desta cidade, em data de 
03 de Janeiro de 1969, retifico a Escritura desta Transcrição, no tocante a 
omissão da Transcrição 3.747 deste Registro; que agora pela escritura desta 
averbação, vem os contratantes ratificar nas demais partes não alteradas com 
esta averbação, para que fique e continue produzindo os seus efeitos devidos e 
legais de direito. Fortaleza, 05 de março de 1969. O Escrevente, José Edson 
Rodrigues. Solange E. Castro, Esc. Subst. no imp. ocas. do Oficial. 
CERTIFICA por fim que, dando busca de ÔNUS REAIS, verificou na se 
encontrar ONERADO compreendendo Hipotecas, Penhoras, Cláusulas, 
Cauções, Servidões, Ações Pessoais e Reipersecutórias, relativas ao (s) imóvel 
(is) de propriedade de: S. A. EMPRESA DE VIACÃO AÉREA RIO 
GRANDENSE - V ARlG, objeto do Registro n° 12.676, e respectiva (s) 
averbação (ões), deste Cartório. O imóvel da presente Certidão pertence 
atualmente a Jurisdição do Cartório de R. egistr9A~ Irr)WvAJ1l~ona desta 
Capital. Fortaleza, li de abril de 2012 .. Eu, ~~' (Evandro 
Carlo~ Viana), Escrevente, digitei. Subscrevo, 
A'~~á..<~~~~~rl!----' Titular I Substituto. O referido é verdade. 

F. 00.000. 

' .•. 

CERTIDÃO VÁLIDA POR (30) 
DIAS , SOMENTE COM O SELO DE 
AUTENTICIDADE. 

TALÃO COMPL: 
EMOL!FERMOJU'7/ A"'C""MIF='=E=-Rc"' 

R$ 22,59. 

3' OFÍCIO DE IMÓVEIS 

Rua Joaquim Nabuco, n' 2336 - Fortaleza-C E - CEP: 60.125-121 - Fone: (85) 3261.79.77 
CEI n' 00700057435402 
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CLIENTE: 

OBJETO: 

OBJETIVO: 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNI/ VARIG- 012/2012 

S.A (VIAÇÃO AÉREA RIOGRANDENSE) "FALIDO". 

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

DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 
PARA VENDA. 

REF.: ABRIU2012 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

1.0 - OBJETIVO 

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A {VIAÇÃO AÉREA RIO 
GRANDENSE) "FALIDO", tem por objetivo a determinação 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 
mercadoló'gicos levantados e interpretados pelo corpo técnico da BNI, para 
abril do corrente ano. 

2.0- VALORES DE AVALIAÇÃO 

Com base nas considerações, vistoria, informações 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: 

MATRÍCULA AREA VALOR DE MERCADO 

N° 02.266 (2° RGI/Guarapari) 30.732,00 m2 R$ 2.595.000,00 

3.0 - PREMISSAS BÁSICAS 

O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR- 14653-2:2004 da ABNT­
Associação Brasileira de Normas Técnicas, além das exigências impostas 
por diferentes órgãos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central, 
Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores Mobiliários), SUSEP 
(Superintendência de Seguros Privados),etc. 

O imóvel foi admitido como livre e desembaraçado de quaisquer 
comprometimentos Qudiciais e extra-judiciais), que impeçam ou imponham 
restrições à sua comercialização ou utilização, exceto os registrados no 
escopo do trabalho. As informações fornecidas pelo Cliente ou por 
representantes credenciados foram consideradas satisfatórias, idôneas e 
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor 
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressão monetária do 
bem na data de referência da avaliação. 
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Este Laudo de Avaliação constitui peça única, não devendo, portanto, 
nenhuma informação isolada ser objeto de análise parcial ou de conclusões 
antecipadas. A avaliação desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no 
imóvel em 12/04/2012 (ocasião em que foram levantadas todas as 
características físicas, dados e especificações do imóvel e do contexto 
urbano em que o mesmo se insere), exame da documentação fotográfica, 
além de consultas ao nosso banco de dados e a operadores do mercado 
imobiliário da região. 

4.0 - METODOLOGIA ADOTADA 

Observadas as características gerais do local e do objeto da avaliação, 
foram adotados o "Método Comparativo de Dados de Mercado", 
preconizados pelas normas técnicas NB-14653-02/04 para "Avaliação de 
Imóveis Urbanos, da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas". 
Tal critério utiliza a comparação direta entre o imóvel avaliando e outros 
assemelhados, cujos dados, preços e condições estejam disponíveis no 
mercado local, procedendo-se as devidas adequações técnicas às 
características do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos, 
de ordem intrínseca ou extrínseca, que interfiram na formação dos preços. 

Nível de Rigor 

Quanto à fundamentação esta avaliação, enquadra-se segundo a NB -
14653-02/04, como Avaliação de Grau 11 (13 pontos). Quanto ao nível de 
rigor, como Avaliação de Grau 11 (amplitude do intervalo < 30%) . 

•. ·•. · · Descrição ·. . · Comentário : Grau 

1. Características do Imóvel Completa quanto aos fatores 111 
Avaliando. utilizados no tratamento 

2. Coleta de mercado Características conferidas pelo 111 
autor do laudo 

3. Quantidade mínima de dados 08 li 
de mercado utilizados. 

4. Identificação dos dados de Apresentação de informações li 
mercado. relativas a todas as 

características dos dados. 

5. Extrapolação conforme 8.5.2. Admitida apenas para uma li 
variável. 

6. Intervalo admissível de ajuste 0,50 a 1,50 I 
para cada fator . 

Total de pontos: 13 
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5.0 -CÂf'lA(:;TERÍSTICAS DO LúCAL . 

5.1 -Localização: 

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

5.2 - Logradouro de Situação 

O trecho do logradouro se onde encontra o imóvel avaliando é. plano, com 
trafego em mão única. É asfaltado, arborizado e com iluminação de vapor 
de mercúrio. A localidade é local de veraneio, muito valorizada e em fase 
de expansão imobiliária. 

5.3 - Equipamentos Urbanos 

Melhoramentos: 

O local dispõe de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de 
distribuição de energia elétrica de baixa e alta tensão, telefone, iluminação, 
sistema viário, água encanada, esgotos sanitários, coleta de lixo, 
policiamento, gás canalizado, etc. 

Serviços: 

A localidade conta com serviços básicos de atendimento a população 
como, posto de saúde, delegacia, Correios, etc. 

Transportes: 

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

5.4 - Circunvizinhança 

Com densidade ocupacional baixa, o imóvel situa-se em área com ocupação 
comercial/residencial, com predominância de imóveis residenciais multifami­
liares de padrões médio, médio-alto e alto, várias pousadas e algumas 
residências unifamiliares transformadas para uso comercial (restaurantes, 
etc). 

6.0- DESCRIÇÃO DO OBJETO 

Trata-se de um terreno com área total de 30.732,00m2, com parte plana e 
parte em mata nativa, com ampla frente para o mar. O terreno está limpo e 
cercado. 
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Com localização privilegiada, no canto mais nobre da orla de Setiba, 
próximo a pousadas e hotéis. 

O imóvel está inscrito no 2° RGI de Guarapari sob a matricula nº 02.266. 

Obs: O documentário fotográfico anexo, complementa a presente descrição. 

7.0- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 

Este método permite através da análise do comportamento do mercado 
imobiliário relativo ao segmento enfocado, a comparação direta com 
outros imóveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, 
cujas características, preços e condições gerais sejam conhecidas no 
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos 
(intrínsecos e extrínsecos) das referências de mercado que exerçam 
influência na formação de valores. 

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

1. Homogeneização dos elementos componentes da amostra, para 
compatibilizá-la com o imóvel avaliando. 

2. Determinação dos parâmetros básicos da amostra: média, desvio padrão, 
coeficiente de variação, etc. 

3. Determinação do valor da área avalianda, em vista de seus atributos. 

Estes elementos são submetidos a uma homogeneização técnica feita com 
o auxílio de fatores de ponderação empírica consagrados, que visa a 
ponderação das características e atributos dos dados pesquisados, que 
exercem influência na formação de seus preços, tais como: área, 
localização, estado de conservação, padrão de acabamento e oferta. Os 
fatores usados nesta avaliação são os seguintes: 

F1 -FATOR OFERTA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função das características de acabamento do imóvel e, do 
mercado imobiliário local, variando em torno de 10% a 30%, conforme o 
imóvel. 

F2- FATOR DE BENEFICIAMENTO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do beneficiamento já existente dos mesmos 
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considerando-se razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,5 a 
1 ,50. Sendo arbitrado 100 - Beneficiado; 70 - Virgem. 

F3 · FATOR DE TOPOGRAFIA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função topografia relativa dos mesmos, considerando-se 5% 
do valor do imóvel para cada vaga a ele pertencente. Sendo razoável a 
utilização de fatores dentro da faixa de: 0,5 a 1 ,50. 

F4 - FATOR DE LOCAL (Localização) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função da localização em relação a maior importacia 
econômica para a região em estudo, considerando-se como razoável a 
utilização dentro da faixa de: 0,50 a 1 ,50. 

F5 · FATOR DE ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imóvel 
avaliando, em função da área relativa dos mesmos, considerando-se 
razoável a utilização de fatores dentro da faixa de 0,5 a 1 ,50 ou: 

F5 = (s/S) 114 

Onde: s = área do elemento de pesquisa 
S= área do imóvel avaliando 

Quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 

F5 = (s/S) 118 

Quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%. 

VER MEMÓRIA DE CALCULOS (ANEXO 111) COM OS PARAMETROS DE 
CADA IMÓVEL E OS RESPECTIVOS INTERVALOS DE CONFIANÇA. 

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

Para a atribuição do valor do imóvel avaliando, considerou-se entre 
outros, os seguintes fatores: 

• Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas, 
• Utilização do Limite Superior pela boa liquidez do mercado local, 
• Terreno localizado no canto mais nobre da orla de Setiba 
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Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores 
relevantes à boa execução deste estudo, principalmente aqueles atinentes à 
situação atual do mercado imobiliário local, AVALIAMOS, para o mês 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 é de: 

MATRÍCULA 
' 

Nº 02.266 (2° RGI/Guarapari) 

JÚLIO ORLANDO O. M. DE ALMEIDA 
Engenheiro de 

Avaliações 
CREA No 32.171-D/ RJ 

AREA VALOR DE MERCADO 

30.732,00 m2 R$ 2.595.000,00 

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012. 

MARCUS V .RODRIGUES LOPES 
Diretor de Engenharia 

e Responsável Técnico 
CREA N° 103.790-D/RJ 

OBS: Este laudo é constituído de 8 pag1nas em uma só de suas faces, 
numeradas em sequência de 1 a 8, todas devidamente rubricadas. 

ANEXOS:. 

I CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
11 DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
111 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG - 012/2012 

ANEXO 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG - 012/2012 

ANEXO 11 

DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
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VISTA FRONTAL DO TERRENO- AVENIDA BEIRA MAR COM AVENIDA DIAMANTES 
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VISTA DO TERRENO 
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A PARTIR DO TERRENO PELO LADO DA AV BEIRA MAR 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG - 012/2012 

ANEXO 11 

MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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GRÁFICO DOS RESÍDUOS 

ELEMENTO VALOR UNITARIO 
ESTii'\IADOS (R$/m2) 

Vl 
V2 
V3 
V4 
V5 
V6 
V7 
V8 

LIMITE INFERIOR 
LIMITE SUPERIOR 
MÉDIA 

R$ 64,53 

R$ 33,98 

R$ 80,01 

R$ 68,53 

R$110,78 

R$ 83,15 

R$ 67,61 

R$ 73,75 

: R$ 61.28/m' 
: R$ 84.31/rn' 
:R$ 72.79/rn' 

O VALOR UNITARIO 
HOMOGENEIZADO (RS/m2) 

Amplitude do intervalo: (84.31 - 61.28)/72.79 = 0.295 = 29.50% (Grau 111) 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI/ VARIG 012/2012 

PESQUISA DE MERCADO ·VENDA TERRENOS- PRAIA DE SETIBA • GUARAPARI/ES 

abrll·12 

VALOR DE 
N' Tipo ENDEREÇO BAIRRO CIDADE LOCALIZACAO Are a TOPOGRAFIA 

MERCADO 

1 TERRENO AVENIDA BEIRA MAR SETIBA GUARAPARI 100,00 360, o 100,( R$ 45.000,00 

2 TERRENO RUA TOPA210, SETIBA GUARAPARI 70,00 300, o 100,( R$ 11.000,00 

3 TERRENO AVENIDA BEIRA MAR SETIBA GUARAPARI 100,00 380, o 100,( R$ 65.000,00 
.. 

4 TERRENO RUA COSTA FERREIRA SETI8A GUARAPARI 70,00 2000,0 100,00 R$ 150.000,00 

5 TERRENO AVENIDA BEIRA MAR SETIBA GUARAPARI 100,00 380,00 100,00 R$ 90.000,00 

6 TERRENO RUA 15 DE FEVEREIRO SETIBA GUARAPARI 90,00 520,00 100,00 R$ 80.000,00 

7 TERRENO RUA 15 DE FEVEREIRO SETIBA GUARAPARI 90,00 385,00 100,00 R$ 45.000,00 

8 TERRENO RUA SALVADOR SETIBA GUARAPARI 70,00 360,00 100,00 R$ 40.000,00 

(") Avaliando AV BEIRA MAR GLEBA A SETIBA GUARAPARI 100,00 30.732,00 -

BN! - Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 

VAGA VALOR FONTE DE 

GARAGEM UNITÁRIO INFORMAÇÃO 

R$ 125,00 OLX 

R$ 36,67 JEFFERSON 

R$ 171,05 GEORGE 

R$ 75,00 ANTONIO 

R$ 236,84 GILBERTO 

R$ 153,85 LUIS 

R$ 116,88 OLX 

R$ 111,11. OLX 

. 

DDD TELEFONE 

27 9721-6002 ; 

27 3299-8461 

27 3362-5551 

27 9995-7523 

27 9792-1913 ; 

I 
27 9703-8292 I 

27 3262-2034 : 

27 3316-3049 

~ 

~ 

-C­
C 
-e-
-f.; 

a 
~ 
<>o 



LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI/ VARIG 01212012 

PARÂMETROS 00 IMÓVEL EM ESTUDO ·AV BEIRA MAR, GLEBA A- UNA, PRAIA DE SETIBA • GUARAPARV BENEFICIAMENTO 100 ·BENEFICIADO TOPOGRAFIA 

Área Equivalente 30.732,00 m2 I 70. VIRGEM I 
Localizacao 100,00 

Topografia 90 

Beneficiamento 70 

"'-""'-'"" ...... ' ........ ...,..., ......... ~ "'"' 
•• (ndlce ENEflCIAMEtHC TOPOGRAFIA Diferença Valor Fator Fator fator 

Loca!izacao Are<~ Unitário Oferta Berwliclamento Topo~rafia 

1 100,00 70 90,00 98,8':~ RI 125,00 0,90 1,00 1,00 

z 70,00 70 70,00 99,0");; RI 36,67 0,90 1,00 1,29 

3 100,00 70 100,00 98,8% RI 171,05 0,90 1,00 0,90 

4 70,00 70 90,00 93,5% R$ 75,00 0,90 1,00 1,00 

5 100,00 70 100,00 98,8'.~ R$ 236,84 0,90 1,00 0,90 

6 90,00 70 100,00 98,3% RS 153,85 0,90 1,00 0,90 

7 90,00 70 90,00 98,7% RI 116,88 0,90 1,00 1,00 

8 70,00 70 100,00 98,8% RI 111,11 0,90 1,00 0,90 

CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

Número de dados 8 Limite infcnor RI b1,28 

Graus de liberdade 7 Média amostra\ R$ 72,79 

T de Student 80% bicau1 1,42 Limite superior RI 84,31 

Valor máximo RI 110,78 

Valor minimo RI 33,98 Valor unitário adotado R$ 84,31 

De1vio padrão R$ 21,46 Árt:a 30.732,00 m2 

Erro padr<io da amostra RI 8,11 Villor final " 2.590.973,92 

Coeficiente de vanação 29,48% Na prãtica RI 2.595.000,00 

BN! ·Bolsa de Negóoos lmoblliiÍfiOS do R1o de Janetro 

100 ·PLANO LOCALIZACAO 

90 ·PARTE PLANO PARTE ACUVE 

80- ACLIVE SUAVE I 
70 • ACLIVE ACENTUADO 

fator Fator 

localizacao Área 

1,00 0,57 

1,43 0,56 

1.00 0,58 

1,43 0,71 

1,00 0,58 

1,11 0,60 

1,11 0,56 

1,43 0,57 

Chouvcnct I Sup.• 

p/Selem."' 1,86 !nf.= 

todos são pertinentes 

100· PRAIA 

90 • > 100m da Praia 

80 ·<100m da Praia 

70 • > SOOm da Praia 

Valor 

Homog. 

RI 64,53 

RS 33,98 

RI 80,01 

RI 68,53 

RI 110,78 

RI 83,15 

RI 67,61 

RI 73.75 

1,77 

1,81 

~ 
-t­
co 
...t'-
00 



N 
o· z 
2 
> 
~ 

MATRICULA N~ LIVRO N~ 2 

( 02.266 ) 
DATA 06 Abril 77 

TRANSPORTE DE TODO TEOR DO LIVRO DE N'.2-G, ÀS FOLHAS 266, PROCEDIDO 
EM 07 DE OUTUBRO DE 1996.---
IMÓVEL:- A ÁREA DE.30.732,00 METROS QUADRADOS, situada no lugar deno­
minado "ÚNA", na Praia de Setiba, neste Município, conhecida como 
GLEBA "A"; correspondente a parte da quadra de terreno, sem n\í:mE;!ro,do 
loteamento denominado "GUARAPARI IATE CLUBE", nesta Cidade, teb,do iní- · 
cio no marco 01 (hum), situado na face da Avenida Beira Mar (projeta­
da na forma do loteamento já mencionado) no alinhamento da divisa en­
tre os lotes 2 (dois) e 3 ·(três) da. quadra 01 (hum), e a partir deste 
ponto, descrevendo em ângulo de 90'00 D,. sobre a Avenida Beira Mar, 
segue com a azimute de 30'13'50 e a distância de 8,00 metros, até o 
marco A, na liriha de limite da orla marítima; deste ponto, segue em 
linha de limi.te' com a faixa de terreno de marinha ocupados por Edifi­
cadora Praia de Setiba Ltda, numa extensão de 477,00 metros, até en­
contrar o marco B, prosseguindo à direita com a· azimute de 30'13'NE, 
e na distância ·de 17,00 metros até encontrar o marco 4 (quatro) da 
margem atual. estrada de Guarapari, que atravessa em curva, desse mar­
co 4 (qUatro) até o marco 01 (hum), o terreno objeto deste negócio, 
do marco 04· (quatro), com uma deflexão de 90'00'D; segue com o azimu­
te de 59'47'SE e na distância de 300;00 metros, pela face com a refe­
rida Avenida Beira Mar, até alcançar o marco 01 (hum), ponto inicial 
da descrição e care.cterização dessa gleba "A" . ---
PROPRIETÁRIA:- SELTON HOTÉIS S/A, empresa hoteleira com séde na Cida­
de de São Luiz, Estado do Maranhão, na Avenida Pedro II, n'.299, ins­
crita no CGC.n'.34.111.161/0001, representada pela sua procuradora 
Resina Helena Castelhões Faine, brasileira, casada, advogada, inscri­
ta no CPF.n'.265.941.537, com escritório à Av. Rio Branco, n'.128, 
9'.andar, no Rio de Janeiro-RJ."--
REGISTRO ANTERIOR:- n'.9.822, Livro n'.3-M, às fls.34/36.---

R-1-2.266 Prot'.n'.2.784 Data: 06.04.77 -TRANSMITENTE: SELTON 
HOTÉIS S/A. ADQUIRENTE: SERVIÇOS AÉREOS CRUZEIRO DO SUL S/A, empres~ 
concessionada de serviços públicos de navegação aérea, com séde a 
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 escritório no Edifício Apolo, sala 09, nesta 
Cidade. Dação em Pagamento. Público de 05.04.77, 3'.0fício desta Ci­
dade, Livro n'.81, às fls.70v'. Preço: Cr$.3.577.673,60. Dou fé. Ass. 
José Barcelos de Matos. O Oficial.---

AV-02-2.266 Protocolo n'.87.681 Data: 07 Outubro 1996.-
Em conformidade com o requerimento datado de 08 de maio de 1996, fei­
to ao Titular deste Cartório e nos termos da Ata da Assembléia Geral 
Extraordinaria, realizada em 14 de junho de 1977, arquivada na Junta 
Comercial do Estado do Rio de Janeiro--JUCERJA sob o n'. 36081, em 25 
de outubro de 1977; procede-se a esta averbação constar que a 
SERVIÇOS AEREOS CRUZEIRO D L S/ denominar-se CRUZEIRO 
DO SUL S/A - SERVIÇOS EOS G ri-ES.---
0 OFICIAL '-' ~ TAINE GUILHERME DE MORENO 

AV-03-2 .266 .682 Data: 07 Outubro 1996.-
Em conformidade co o requeri nto datado de 08 de maio de 1996, fei­
to ao Titular deste Cartório e nos termos da Ata da Assembléia Geral 
Extraordinaria realizada em 16 de· dezembro de 199.2, 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 averbação para constar que a 
CRUZEIRO DO SUL S/A - SERVIÇOS AEREOS, foi incorporada a VARIG S/A 
(VIAÇÃO AEREA RIO-GRANDENSE), com sede à de Novembro,n'.800, 
em Porto Alegre, Capital do Sul, CGC/MF. n'. 
92.772.821/0001-64. 
O OFICIAL TAINE GUILHERME DE MORENO 

•. 



MATRÍCULA No 

(o2.266 J LIVRO N? 2 
"(VERSO) 

Em conformidade com o Ofício n•.lo?/2005- SRP/DEL/RJ/Centro, expedi­
do pela Previdência Social no Rio de Janeiro-RJ, em 08 de Abril de 
2005, devidamente firmado pelo Delegado da Receita Previdenciária 
Francisco Otávio Florido Cardoso, ao qual juntou a Relação de Bens e 
Di-reitos; fica ARROLADO, nos· termos. do Parágrafo so, 'Artigo 64, da 
Lei n•.9.532/97, o imóvel objeto da presente matrícula, de proprieda­
de do sujeito passivo VARIG S/A - VIAÇÃO AÉREA RIO GRANDENSE, ante­
riormente qualificada. O presente registro foi procedido em data de 
06 de Junho de 2005, cendo.sido o documento que deu origem a ele, 
protocolados o número e data supra. Guarapari-ES.---
0 OFICIAL TAINE GUILHERME DE MORENO. 

CERTIDÃO NEGATIVA DE ÔNUS REAIS:- Certifico e dou fé, que O imóvel 
constante da presente matrícula, COM EXCEÇÃO DO R-04 ACIMA, está 
LIVRE E DESEMBARAÇA?O DE TODOS E QUAISQUER ÔNUS, AÇÕES REAIS E 
PESSOAIS REIPERSECUTORIAS, RECONHECIDOS EM LEI, ATÉ ÀS 10:00 HORAS 
DE HOJE.-.----------------------------------------------------------

dou fé.·· 
e 2011.-
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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S.A (VIAÇÃO AÉREA RIOGRANDENSE) "FALIDO". 

IMÓVEL SITUADO NA AVENIDA AFONSO PENA, 
NQ 867 I SALAS 501 A 514 - CENTRO - MUNICÍPIO 
DO BELO HORIZONTE/MG 

DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 
PARA VENDA. 

REF.: ABRIU2012 

1 
BNI- Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 



ÍNDICE 

2.0 -VALORES J)E A VÂLIAÇÃO ...•.... , ....... , .... ,.................................................... 03/09 

3.0.- PREl'IIISSAS.BÁSICAS ......•.•.........................................................................• 03/09 

4.0- METODOLQGIAADOTA,DA ...•............................•..........•..•.........•.............•. 04/09 

5.0 - CARACTERÍSTICAS DO LOCAL ................................................................. 05/09 

5.1 - Localização 
5.2- Logradouro de Situação 
5. 3 - Equipamentos Urbanos 
5.4- Circunvizinhança 

6.0 -DESCRIÇÃO DO OBJETO .....•....................................................................... 06/09 

7.0- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS.................... 06/09 

8.0- CONCLUSÃO.................................................................................................. 08/09 

ANEXOS: 

I CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
II DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
III MEMÓRIA DE CÁLCULO 

2 
BNI- Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 



LAUDO DE AVALIAÇÃO 

1.0 - OBJETIVO 

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIAÇÃO AÉREA RIO 
GRNADENSE) "FALIDO", tem por objetivo a determinação do Valor de 
Mercado para VENDA do imóvel comercial localizado a Avenida Afonso 
Pena, nº 867 I Salas 501 a 514- Centro- Município Belo Horizonte- MG, 
com base em dados técnicos e mercadológicos levantados e interpretados 
pelo corpo técnico da BNI, para abril do corrente ano. 

2.0 -VALORES DEAVALIAÇÃO 

Com base nas considerações, vistoria, informações obtidas e critérios 
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do imóvel 
comercial localizado a Avenida Afonso Pena, nº 867 I Salas 501 a 514 -
Centro -Município Belo Horizonte- MG, nesta data é de: 

MATRÍCULA UNIDADE VALOR DE 

4° RGI/BH AREA UTIL NEGOCIAÇÃO 

30.067 Salas 501/502 (64,64m2) R$ 345.000,00 

4.412 Sala 503 (32,32m2) R$ 186.000,00 

4.413 Sala 504 (32,32m2) R$ 186.000,00 

4.414 Sala 505 (32,32m2) R$ 186.000,00 

4.415 Sala 506 (32,32m2) R$ 186.000,00 

30.067 Sala 507 (32,32m2) R$ 186.000,00 

30.067 Salas 508/509 (64,64m2) R$ 345.000,00 

30.067 Salas 510/511 (64,64m2) R$ 345.000,00 

26.893 Salas 512/513/514 (96,96m2) · R$ 485.000,00 
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O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR -14653~2:2004 da ABNT­
Associação Brasileira de Normas Técnicas, além das exigências impostas 
por diferentes órgãos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central, 
Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores Mobiliários), SUSEP 
(Superintendência de Seguros Privados), etc. 

O imóvel foi admitido como livre e desembaraçado de quaisquer 
comprometimentos Uudiciais e extra-judiciais), que impeçam ou imponham 
restrições· à sua comercialização ou utilização, exceto os registrados no 
escopo do trabalho. As informações fornecidas pelo Cliente ou por 
representantes credenciados foram consideradas satisfatórias, idôneas e 
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor 
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressão monetária do 
bem na data de referência da avaliação. 
Este Laudo de Avaliação constitui peça única, não devendo, portanto, 
nenhuma informação isolada ser objeto de análise parcial ou de conclusões 
antecipadas. A avaliação desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no 
imóvel em 04/04/2012 (ocasião em que foram levantadas todas as 
características físicas, dados e especificações do imóvel e do contexto 
urbano em que o mesmo se insere), exame da documentação fotográfica, 
além de consultas ao nosso banco de dados e a operadores do mercado 
imobiliário da região. 

4.0- METODOLOGIA ADOTADA 

Observadas as características gerais do local e do objeto da avaliação, 
foram adotados o "Método Comparativo de Dados de Mercado", 
preconizados pelas normas técnicas NB-14653-02/04 para "Avaliação de 
Imóveis Urbanos, da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas". 
Tal critério utiliza a comparação direta entre o imóvel avaliando e outros 
assemelhados, cujos dados, preços e condições estejam disponíveis no 
mercado local, procedendo-se as devidas adequações técnicas às 
características do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos, 
de ordem intrínseca ou extrínseca, que interfiram na formação dos preços. 

Nível de Rigor 

Quanto à fundamentação esta avaliação, enquadra-se segundo a NB -
14653-02/04, como Avaliação de Grau 11 (13 pontos). Quanto ao nível de 
rigor, como Avaliação de Grau 11 (amplitude do intervalo < 30%). 
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.. ,, '}• D~fcfiçã~ \ · . '.·· '. ) I i c~in~l1tário , . • .. ·., 

... Grau 

1. Características do Imóvel Completa quanto aos fatores 111 
Avaliando. utilizados no tratamento 

.. 

2. Coleta de mercado Características conferidas pelo 111 
autor do laudo 

3. Quantidade mínima de dados 08 li 
de mercado utilizados. 

4. Identificação dos dados de Apresentação de informações li 
mercado. relativas a todas as 

características dos dados. 

5. Extrapolação conforme B.5.2. Admitida apenas para uma li 
variável. 

6. Intervalo admissível de ajuste b,50 a 1,50 I 
para cada fator . 

Total de pontos: 13 

5.0 - CARACTERÍSTICAS DO LOCAL 

5.1 - Localização: 

Endereço: O imóvel situa-se na Avenida Afonso Pena, nº 867 - Centro, 
Município de Belo Horizonte/MG. 

5.2 - Logradouro de Situação 

O trecho do logradouro onde se encontra o imóvel avaliando é plano, com 
trafego em mão dupla. É asfaltado, com calçamento em cimentado, 
arborizado e com iluminação de vapor de mercúrio. 

5.3 - Equipamentos Urbanos 

Melhoramentos: 

O local dispõe de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de 
distribuição de energia elétrica de baixa e alta tensão, telefone, iluminação, 
sistema viário, água encanada, esgotos sanitários, coleta de lixo, 
policiamento, gás canalizado, etc. 

Serviços: 

Tratando-se de bairro nobre da cidade, o Centro de Belo Horizonte dispõe 
de toda a infra-estrutura comercial e de prestação de serviços disponíveis na 
cidade, com estabelecimentos dos mais variados ramos, tais como: 
agências bancárias e variado comércio varejista. 
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Transportes: 

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

5.4 - Circunvizinhança 

Com densidade ocupacional alta, o imóvel situa-se em área com ocupação 
comercial/residencial, com predominância de imóveis comerciais de padrões 
médio, médio-alto e alto, alguns hotéis de médio padrão e algumas 
residências unifamiliares transformadas para uso comercial (restaurantes, 
etc). 

6.0- DESCRIÇÃO DO OBJETO 

O imóvel 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 imóvel é claro e arejado, algumas salas 
são posicionadas de frente para a Avenida Afonso Pena e outras para a Rua 
dos Tamoios, encontrando-se atualmente desocupadas. O estado de 
conservação do imóvel é regular, necessitando de reparos simples. 

Os imóveis estão inscritos no 4° RGI da capital sob a matricula 30.067. 

As salas avaliandas ficam no 5° andar do edifício, são atendidas por 8 
elevadores e escadas. 

Acabamentos: 

• Pisos: Madeira nas salas e circulações; cerâmica nos sanitários; 

• Paredes: Pintura acrílica em todos os cômodos exceto sanitários em 

cerâmica; 
• Tetos: Pintura acrílica; 
• Outros: Louça sanitária branca e portas madeira;; 

Área construída total: 341 ,00m2• 

Vida útil estimada: 80 anos. 
Idade aparente : 25 anos 
Vida útil residual : .. 55 anos. 
Vagas de garagem: sem vaga de garagem. 
Estado de conservação :Sendo classificado como estado "D" Regular 

precisando de reparos simples, de acordo com a 
tabela "Ross-Heidecke". 
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Obs: O documentário fotográfico anexo, complementa a presente descrição. 

7.0 -. PESQUISA DEVJ\L,Ç>Rgs E TRATAMENTO DÓS 0A[)9S . 
Este método permite através da análise do comportamento do mercado 
imobiliário relativo ao segmento enfocado, a comparação direta com 
outros imóveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, 
cujas características, preços e condições gerais sejam conhecidas no 
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos 
(intrínsecos e extrínsecos) das referências de mercado que exerçam 
influência na formação de valores. 

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o 
estudo comparativo, através da Estatística Clássica (Teoria das pequenas 
amostras), sobre as amostra levantadas, compree_ndendo três fases: 

1. Homogeneização dos elementos componentes da amostra, para 
compatibilizá-la com o imóvel avaliando. 

2. Determinação dos parâmetros básicos da amostra: média, desvio padrão, 
coeficiente de varip.ção, etc. 

3. Determinação do valor da área avalianda, em vista de seus atributos. 

Estes elementos são submetidos a uma homogeneização técnica feita com 
o auxílio de fatores de ponderação empírica consagrados, que visa a 
ponderação das características e atributos dos dados pesquisados, que 
exercem influência na formação de seus preços, tais como: área, 
localização, estado de conservação, padrão de acabamento e oferta. Os 
fatores usados nesta avaliação são os seguintes: 

F1 -FATOR OFERTA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função das características de acabamento do imóvel e, do 
mercado imobiliário local, variando em torno de 1 O% a 30%, conforme o 
imóvel. 

F2- FATOR DE PADRÃO CONSTRUTIVO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do movimento e importância comercial, dos mesmos 
considerando-se razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 
1 ,40. Sendo Grau 1 O - Alto Luxo; 9 - Luxo; 8 - Entre Luxo e Normal; 7 -
Normal; 6- Baixo; 5 - Popular. 
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F3 ·FATOR DE PARQUEAMENTO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do numero de vagas de garagem relativa dos 
mesmos, considerando-se 5% do valor do imóvel para cada vaga a ele 
pertencente. Sendo razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 
1 ,40. 

F4- FATOR DE LOCAL (Localização) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função da localização em relação a maior importância 
econômica para a região em estudo, considerando-se como razoável a 
utilização dentro da faixa de: 0,60 a 1 ,40. 

F5- FATOR DE ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imóvel 
avaliando, em função da área relativa dos mesmos, considerando-se 
razoável a utilização de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1 ,4, ou: 

F5 = (s/S) 114 

Onde: s = área do elemento de pesquisa 
S= área do imóvel avaliando 

Quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 

F5 = (s/S) 118 

Quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%. 

VER MEMÓRIA DE CALCULOS (ANEXO 111) COM OS PARAMETROS DE 
CADA IMÓVEL E OS RESPECTIVOS INTERVALOS DE CONFIANÇA. 

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

Para a atribuição do valor do imóvel avaliando, considerou-se entre 
outros, os seguintes fatores: 

• Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas, 
• Utilização do Limite Superior pela boa liquidez do mercado local, 
• Imóvel em ponto altamente valorizado, 

8.0 - CONCLUSÃO: 
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Com base nas considerações, vistoria, informações obtidas e critérios 
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do imóvel 
comercial localizado a Avenida Afonso Pena, nQ 867 I Salas 501 a 514-
Centro- Município Belo Horizonte- MG, nesta data é de: 

MATRÍCULA UNIDADE VALOR DE 

4° RGI/BH AREA UT/L NEGOCIAÇÃO 

30.067 Salas 501/502 (64,64m2) R$ 345.000,00 

4.412 Sala 503 (32,32m2) R$ 186.000,00 

4.413 Sala 504 (32,32m2) R$ 186.000,00 

4.414 Sala 505 (32,32m2) R$ 186.000,00 

4.415 Sala 506 (32,32m2) R$ 186.000,00 

30.067 Sala 507 (32,32m2) R$ 186.000,00 

30.067 Salas 508/509 (64,64m2) R$ 345.000,00 

30.067 Salas 510/511 (64,64m2) 
R$ 345.000,00 

26.893 Salas 512/513/514 (96,96m2) 
R$ 485. 000, 00 

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012. 

JÚLIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA 
Engenheiro 

MARCUS V .RODRIGUES LOPES 
Diretor e Responsável Técnico 

CREA W 103.790-0/RJ CREA W 32.171-D/ RJ 

OBS: Este laudo é constituído de 9 páginas em uma só de suas faces, numeradas em 
sequência de 1 a 9, todas devidamente rubricadas. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI VARIG - 019/2012 

ANEXO 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI VARIG- 019/2012 

ANEXO 11 

DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 

12 
BNI- Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 

·~. 

I 

I 
I 
! 
I 
1 
1 

I 



Lj OGl 

y 

AVENIDA AFONSO PENA, 867- CENTRO- BELO HORIZONTE 
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ENTRADA DO GRUPO DE SALAS 501 A 514 

SALA TIPO 
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SALA TIPO 

SANITARIO TIPO 
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SALA TRANSFORMADA EM COPA PELO UL 
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SALA TIPO 

SALA TIPO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI VARIG - 019/2012 

ANEXO 111 

MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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V1 

GRÁFICO DOS RESÍDUOS 

ELEMENTO VALOR UNITÁRIO 

V3 VS 

ESTiiVIADOS (R$/m2) 
Vi R$ 4.039,58 

V2 R$ 2.617,62 

V3 R$ 4.058,36 

V4 R$ 4.009,81 

V5 R$ 2.073,57 

V6 R$ 3.104,93 -
V7 R$ 5.322,74 

VS R$ 4.385,91 

LIMITE INFERIOR :R$ 3.l4l,80/m2 

LIMITE SUPERIOR :R$ 4.26l,33/m2 

MÉDIA :R$ 3.70l,56/m2 

o VALOR UNITARIO 
HOMOGENEIZADO (R$/m2) 

V7 VLI Vm 

Amplitude do intervalo: (4.261 ,33-3.141 ,80)/3.701 ,56 = 0,281 = 28,1% (Grau 111) 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI VARIG 019/2012 

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO -Av. Afosnso Pena, 867 sls 503 a 507- Centro- BH/M PADRAO 

Área Equivalente 

Local 

Padrao Construtivo 

Vaga de Garagem 

32,32 m2 

100,00 

7 

o 

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

Índice Vaga 

cada sala 

Padrao Diferença 

Local Garagem Construtivo Área 

90,00 

100,00 

120,00 

90,00 

90,00 

100,00 

90,00 

120,00 
----

CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

Número de dados 

Graus de Liberdade 

"t'' de Student 80% bic. 

Valor máximo RS 

Valor minimo R$ 

Desvio padrão R$ 

Erro padrão da amostraR$ 

Coeficiente de variaç~ 

o 
o 
o 
o 
o 
o 
o 
o 

8 

7 

1,42 

-

7.145,71 

2.783,74 

1.414,78 

534,74 

28% 

8, p 22,6% 

7, p 88,7% 

10,( 35,0% 

8,00 138,2% 

7,00 296,0% 

7,00 407,4% 

8,00 456,9% 

9,00 704,5% 
---- ··---- - ·--

CONSTRUTIVO 

Valor Fator 

Unitário Oferta 

RS 6.400,00 0,90 

R$ 3.606,56 0,90 

R$ 10.952,38 0,90 

R$ 5.519,48 0,90 

R$ 2.343,75 0,90 

R$ 3.780,49 0,90 

R$ 6.588,89 0,90 

R$ 8.046,15 0,90 
----·· 

Limite inferior 

Média amostral 

Limite superior 

Valor unitário adotado 

Área 

Valor final 

Na prática 

10- ALTO LUXO 

9 ·LUXO 

8 - ENTRE LUXO E NORMAL 

7 ·NORMAL 

6- BAIXO 

5 ·POPULAR i 

Fator Fator Fator fator 

Vaga de Garagem Padrao local Área 

1,00 0,88 1,11 0,94 

1,00 1,00 1,00 1,08 

1,00 0,70 0,83 0,95 

1,00 0,88 1 '11 1 '11 

1,00 1,00 1! 11 1,19 

1,00 1,00 1,00 1,23 

1,00 0,88 1 '11 .. 1,24 

1,00 0,78 0,83 1,30 

Chouvene~ Sup.= R$ 

R$ 

R$ 

4.213,94 

4.973,27 

5.732,59 

p/8 elem. = 1,8t lnf.= 

todos são pertinentes 

R$ 5.732,59 

32,32 m2 

R$ 185.277,45 

R$ 186.000,00 

BNl - Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 

R$ 

R$ 

R$ 

R$ 

R$ 

R$ 

R$ 

R$ 

Valor 

Homog. 

5.251,76 

3.514,13 

5.446,30 

5.383,12 

2.783,74 

4.168,33 

7.145,71 

6.091,06 

1,54 

1,55 
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LAUDO BNI/VARIG 019/2012 

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO -Av. Afosnso Pena, 867 sls 511/513/514- Centro- BH/MG PADRAO 

w 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 

' ·-~- ... , "' ---'- __ ,_ Area Equtv<:m:cuu: 96,96 m2 
100,00 

cada sala 
Local 
Padrao Construtivo 
Vaga de Garagem 

7 
o 

QUADRO DE HOMOGENEIZACÃO 

lndice Vaga 

Local Gara)'!em 

90 00 o 
100 00 o 
120 00 o 

90 00 o 
90 00 o 

100 00 o 
90 00 o 

120 00 o 

CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 
Número de dados 8 
Graus de liberdade 7 
T de Student 80% bicau 1,42 

Valor máximo R$ 6.228,81 
Valor mínimo R$ 2.426,55 
Desvio padrão RS 1.234,25 
Erro padrão da amostra R$ 466,50 
Coefidente de variação 28% 

Padrao Diferença 
Construtivo Área 

8 00 74,2% 
7 00 37,1% 

10,00 78,3% 
8 00 20,6% 
7 00 32,0% 
7,00 69,1% 
8 00 85,6% 
9 00 168 2% 

CONSTRUTIVO 

Valor Fator Fator Fator Fator 
Unitário Oferta Va~a de Gara'!em Padrao local 

RS 6.400,00 o 90 1,00 0,88 1 11 
RS 3.606,56 0,90 1 00 1,00 1 00 
R$ 10.952,38 0,90 1,00 0,70 0,83 
R$ 5.519 48 o 90 1,00 o 88 1 11 
R$ 2.343,75 0,90 1,00 1 00 1 '11 
RS 3. 780,49 0,90 1,00 1,00 1,00 
R$ 6.588,89 0,90 1,00 0,88 1 '11 
R$ 8.046 15 0,90 1 00 o 78 o 83 

limite inferior RS 3.674,70 Chouvenet 
Média amostrai R$ 4.337,14 p18 elem. "' 1 ,86 
limite superior RS 4.999,57 todos são pertinentes 

Valor unitário adotado RS 4.999,57 
Área 96,96 m2 
Valor final RS 484.758,02 
Na prática R$ 485.000,00 

BNI - BOLSA DE NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS DO RIO DE JANEIRO 
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9- LUXO 
8- ENTRE I 
7- NORMAl 
6- BAIXO 
5- POPULP 
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PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO ·Av. Afosnso Pena, 867 sls 501/502, 508/509 e 510/511 ·Centro- 8H/MG PADRAC 
Mea Equivalente 64,64 m2 cada sala CONSTRUT 
Local 100,00 
Padrao Construtivo 7 
Vaga de Garagem O 

""(.UI"\UI'I.V 1.11.;. • ovn•vvL.>~'-U·~~I"\.V 

N" lndice Vaga Padrao Diferença Valor Fator Fator Fator Fator 
Local Gara~em Construtiv Área Unitário Oferta Ya~a de Garaszem Padrao local 

1 90 00 o 8 00 61 3% R$ 6.400 00 o 90 1 00 o 88 1 
2 100,00 o 7,00 5,6% R$ 3.606 56 0,90 1,00 1,00 1 
3 120 00 o 10,00 67,5% R$ 10.952,38 o 90 1,00 o 70 o 
4 90,00 o 8,00 19,1% RS 5.519 48 0,90 1,00 o 88 1 
5 90,00 o 7,00 98,0% R$ 2.343,75 0,90 1,00 1,00 1 
6 100 00 o 7 00 153,7% R$ 3.780 49 o 90 1 00 1 00 1 
7 90 00 o 8 00 178 5% R$ 6.588 89 o 90 1 00 o 88 1. 
8 120,00 o 9 00 302,2% RS 8.046,15 0,90 1,00 0,78 o 

CÁLCULOS AVALIATÓRJOS 
Número de dados 8 Limite inferior R$ 3.887,10 (houve 
Graus de Liberdade 7 Média amostra\ R$ 4.590,88 p/8 elem. = 1 
"e de Student 80% bicaud 1,42 Limite superior RS 5.294,66 todos são p 

Valor máximo R$ 6.552,64 
Valor mínimo R$ 2.552,70 Valor unitário adotado ~- R$ 5.294,66 
Desvio padrão RS 1.311,28 Área 64,64 m2 
Erro padrão da amostra RS 495,62 Valor final R$ 342.246,89 

Coeficiente de variação 29% Naprãtica R$ 345.000,00 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI VARIG 019/2012 

PESQUISA DE MERCADO -VENDA SALAS COMERCIAIS- BELO HORIZONTE/MG 

abril-12 

CIDAD PADRAO VALOR DE 
Tipo ENDEREÇO BAIRRO LOCALIZACAO Are a 

E CONSTRUTIVO MERCADO 

SALA AVENIDA AUGUSTO DE LIMA BARRO PRETO BH 90,00 25,0 8, ()($ 160.000,0 

SALA AVENIDA AFONSO PENA CENTRO BH 100,00 61 ,o 7, <R$ 220.000,0 

SALA AVENIDA GETULIO VARGAS SAVASSI BH 120,00 21 ,o 10, rns 230.000,00 

SALA AVENIDA AUGUSTO DE LIMA BARRO PRETO BH 90,00 77,00 8,00 R$ 425.000,0 

ANDAR AVENIDA DO CONTORNO FLORESTA BH 90,00 128,00 7,00 R$ 300.000,0 

SALA AVENIDA AMAZONAS CENTRO BH 100,00 164,00 7,00 R$ 620.000,0 

SALA AVENIDA AUGUSTO DE LIMA BARRO PRETO BH 90,00 180,00 8,00 R$ 1.186.000,0 

SALA AVENIDA GETULIO VARGAS SAVASSI BH 120,00 260,00 9,00 R$ 2.092.000,0 

A V. AFONSO PENA 86 7 SLS 
Avaliando CENTRO BH 100,00 341,00 -

501-514 

BNI · Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 

VAGA VALOR FONTE DE 
DDD TELEFONE 

GARAGE UNITÁRIO INFORMAÇÃO 

- R$ 6.400,00 EXCELENCIA 31 2535-8100 

- R$ 3.606,56 OMEGA 31 3291-7600 

- R$ 10.952,38 SAVASSI IMOV 31 3273-4141 

- R$ 5.519,48 EXCELENCIA (21) 2535-8100 

- R$ 2.343,75 WALMIKI 31 3021·0471 

- R$ 3.780,49 PRONTO (21) 3118·1600 

• R$ 6.588,89 VIVAR (21) 3269-9400 

- R$ 8.046,15 EXCELENCIA (21) 2535-6100 i 
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..-4--------------T R A N S PORTE----------------... 
R. ·3 - 4412 - Pr.ot. 19.258 - 06/0z/19'79 - compra e venda - escrit,!! 

ra .do .. 5g Or!ci'o-Notas da comarca de Porto AlJlgre-RS, fls. 591 li 
vro 321-C, de 28/11/1978 - yeng~dora: Fundaçao Ruben Berta, ant~ 
riormente_Fun9ação dos Fw1cionarios da Varig;· compradora: Var!g 
S/A (Viaçao Aerea Rio-Grandense), com sede em Porto Alegre-RS, 
CGC. MF. 92.772.821/0001 64. Preço inclusive de outros imóveis 
constantes da escritura: Cr$12.067,620,00, pago e quitado. O 
I.T.B.I. foi recolhido ao Estado de Minas Gerais, em 20/12/1978, 
através do Banco N cio al S/A - Ag• B.H, no valor de Cr$72.000,0 
Dou fé. 

Amad · 

Av-4=4.412. Protocolo no 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 23a Vara da Justiça Federal de 10 Grau 
em Minas Gerais, em processo de execução, em que figura como requerida VARIG- S/ A 
VIAÇÃO AÉREA RIO GRANDENSE, e requerente INSTITUTO r.IACIONAL DO SEGURO 
SOCIAL • INSS, o imóvel acima foi objeto de penhora, conforme auto de penhora datado 
de 25/03/2008. Valor do débito: R$209.2.11.106,29. Data da averbação: 31/03/2008. 
[hasm]. Dou fé. ~ Adriana de Lourdes L.OPG 

r.,. E!;çr:vv9!liG ,"lllori:r~di 

Av-5-4.412. Protocolo no 264.429, em 13/05/2010. PENHORA. De acordo com o 
mandado de penhora, datado de 26/02/2010, instrumentalizado por melo da Carta 
Precatória n. 5586187, expedida dos autos do processo de execução fiscal n. 
2006.71.00.045397-9/RS; da 1a Vara Federal de Execuções Fiscais de Porto Alegre/RS, no 
qual figura como réu VARIG S/A. VIAÇÃO AÉREA R~O GRANDENSE e autor UNIÃO -
FAZENDA NACIOI'IAL, o imóvel 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 averbação: 
17/05/2010. [psao]. Dou fé. Adriana de Lourdes Lopes 

C..A.ATÓAIC> DO ,.q.Q C>F'fCIO 
DE REGISIAO DE HVIÓVEIS 

BELO HORIZONTE - MG 
Cf5'rtlflco e dou fé que a presente cópia 
extraída nos termos do art. 19,§ 1°,Lei 
60'15/73 é reprodução fiel da rnatrfcula 
a que se re'fere. 

Em,&cte 'Y'I\.()j(C•) de .9~1.7 
~ ~~ J -· -' ./,·rio' ~u:... 
Francisco José r.,~ende dos Santo~; 

OflclDI 

Sandra Vieira Mvdad Vic:ôria 
Escrevente AutJrizJd 3 

Escreyente Arrtorizada 
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' :.--MA TR ICVLA---., IMÓVEL ,. R•ohtro Á"t•rror.., 

8AIR'RO INDIC" , '-'-lU 
4412 LOTE B !I )I " i() OUAOR'A . o,. sE dO Jl.J.3 

Ru• A Y..• '..!n'" -:o 0 a'" o N.O ~t~".: 3-AL 
f-DATA-

APTO. Sala ti ti Rn ,I f'LCtA.li'A o;o-:ç 30 or. 
I ~,~ . SAl.. A 

.. ,.,.._.'"' LIVRO 2 
ÁREA 00 lOTE f'Jr, IDEAL 

,.---PROPRIE!ÁRIO 

C ~t?arcial e .AdrnJ.ni stradora :<:.Lneira Ltda, co~ cede nesta Cap1~ 
ta:_, CGCo nQ l7o2b5o636/0001o 

CARACTER!STlCOS 

S:J.la nil 503 do .. Edit!cio Acaiaca, à Avo A!'onso Pena no 867 e 
slterreno, traçao ideal de l/727 dgs lotes a e parta dos lo-
tJ s 7 e lO do quarto 02 da lU sec:çao url;ana, à "Wo Afonso Pe• 
na1 esquina das ruas Ecp!ri to Se.nto e \I:cllJll)~ L.; ..I 

1 

d 

• ..!!" ·~ ... 
4•ad•u ~. un·.,., 

11"' COD. -r- MAT. N,o REGISTROS E AVERBAÇ0ES 

R.1 4412 Pro~. no 69~ - 10/3/1977 - compra o venda M esori~ 
ra do 60 Of cio-BH, flso !I Uvro 6&-Bl de 9/2/196 
~ndedor~a Comerciãl e Ad nistrl}dOra Uneira ttda J 
SP.JJUl.1'..fPJlJ'.J\I Fundaçao doa Funoionar1os da Varig, com 
sede e!ll Porto Ala~ro·R~JB-o P~çot Cl:'('·9.906i40, gago 
a quitado, no qua {!Sta incl do outras sa aso br1 .. 
ga-sa a compradora a cr.nvenç·ao do l;;d. Aoo.i .. c! Foram 
apresentadas as certidoes negativas do m~c pio e 
a negativa do DlPSo (Regu:hridade)o ~ ~~J .1 ..IA_.... 

:--.v2 4412 Proto nll 6931 - 10/3/1977 .. - ~fb§u'"''W~' i;ei:n"f~~ 
ata de 30/lZ/1966, da Fund6çao dos unC1onar1os da 
Varig, registrada no Cart rio do· Registro Bspeoial 
de Porto Aleerc, à mar~em do rego rJr, 1"'2/ 62, fls. 
301 lixro 6, sob nll Zo 62, a.donoQinaçao da re:f'eri1a 
1'undaçao passou para "FUliDAÇAO RUBEN f:lBRTA''• Dou 1'eo 

./':2 ·,~'..I../ .I,d """1 

- continua no verso - "'~---~ _, __ ) '\,,,.,... -.....,. 
( 4.0 OF[?IO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE BELO HORIZONTE - MG I FICHA N.0 1 ) 

'• Rua \ao Paulo, 1938-:-rõüláes·:J0170·ll2 :·seTõmti71!11te · MG 
fel. (31) 3291·5958. fax (31) 3275·3512 · \P (li) 2626-6727 · www.4ribh.com.br · cartorio@4ribh.com.br 
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.(t\0. 
,--MATRICULA-.~ IMÓVEL. r Reglltto A11terro,:~ 

9A.JRR0 .i." seocao Ul.'bana (NOIC€. jL}. ?l_!O. I 

4413 lOTO• 8 e p/7 e lO OUAO~A 02 SECÂO 143 
.u.Áv;,Afonso PenR. tl67 3--AL 

N.O 3Q Oi'. j--OATA-

do Edo Ao.eJ.a.oa · 
, 

o; OI.J. . 10/3/77 APTO. SS la 5"\.A 

ÁR!ôA 00 LOTE Flt. rÕEAL 1.172'1 , '-I V R o 'l 

PROPRIETÁRIO 

Comercial e Administradora M1neira·~tda, com sede nesta Capi .. 
tal~ CGCo no l7o285o636/000lo . .. 

CARACTER fSTIC OS 

Sala nl:l 504 dD,.Edif'io.to Aoaiaoa~ à Av. Afonso Pena nP 867 e 
a/terreno~ fraçao ideal de l/727 dSS lotas 8 ~ parte dos lo• 
tas. 7 e lO do qUarto 02 da. la secçao urbnna, a .AVo Afonso Pe-
na, esquina das ruas EspÍrito Santo e, ':Tamoios. 

~ A.taad~liO ~flota.J 

-r COO. -r- MAT. /'1. 0 REGISTROS E AVE.RBAÇ0E8 

Ro1 4413 Pro to nQ 69fo ... 10/3/1977 .. compra e venda .. asori ~ 
ra do 6P Oi' oio-BHp fl.so !LJivro 68;.Bf.ci!e'·:;f312/l96 .. 
Vendegora& Comercifil e Ad str~dora eira Ltda J 
ÇO!zlprs.dprar Fundaqao dos Funoionar!os da. Var.t;g9 · com 
sede em Porto Alefre .. RIJJs-. Preços Cr$9o906!40p Eago 
e quitado·, no qua ~stá incl~do outras sa aso bri>:> 
ga .. se a·cOmpradora a oenvanc;;a9 do Edo A.ca.iao! ll'Ol'alll 
apresentadas as oertidoas naga.t1)~~ ~~o pio e 
a negativa do INPSo (Raguliridade}o · .11 1 j -Ãd A 

:A.VZ 4413 Proto ng 69~ .. l0/3/l977 .. ~~§'fÕ~liiã:gãl9".;••t:onfor~ 
ata da 30/1 l966, da Funcl~çao elos unóion&-ios da 
Varig, registrada no Cart rio do·Registro Bspeoial 
de Porto Alegra, à marÍem do rego d~' ~V21629 fls. 
30, lixro 61 sob ng 2o 62, a.danomin~c;;ao da rafer14a 
fundaçao passou para· 11FONl>A.ÇAO BUBEN Blm.~11, Dou ta o 

. ~ 
--Acoaao~~~ 

- continua no verso ~-.. 
" " .. " . -.' 

4.o OFI,ÇIO DE REGISTRO DE IMCVEIS DE SELQ HORIZONTE - MG _I FICHA N,o 1 __ , 

l '' 
. ' 

Ruo São Paulo, i9l8- Lourdes- l0i70·il2- Belo Horizonte· MG 
lei: (li) l29i-5958- fax (li) l275-l512- \P (i i) 2626-6727. www.4ribh.com.br- car!orio@4ribh.com.br 
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• _,j....f,L---:----.,--_;_--::---- T R A N ·s F' O .R T E '\ 
:R. 3 - 4413 .. ~ot .n~ 19.25.8 - 06/02/1979 - c.otnpra e venda·- ascrii 

tttra. do. 5~ Of"Íc1o-N.otas. da comar.ca. de. ~orto. Alegr.e..,!M, f'ls.59. 
livro 321.-C, de 28/ll/1978 - 'lendedora t Fundação Ruben Berta, ! 
anteriQrm~nte ~nda~ão dos Funcionários da VaTig; compradpra: 
Varig S/ A (Viaçao Aerea Rio-Grandense), com sede em Porto Ale 
gra-RS,CGC.MF. 92·772.821/0001/64. Preço· inclusive de outros­
imÓveis constantes da escritura: Cr$12.067 .620,00, pago e qu1 
tado. O I.T.B .• I. ~oi recolhido ao Estado de. Minas Gerais, em 
20/l2/l97ª1 _atraves do.Banco Nacional S/A - Ag. B.H, no valor 
de Cr$72.ooo,oo. Dou fe. 

CAA'Y(~>Att:.::J De.:> .c:;..-=> C>FiC::J<::J 
O& RF.!C'.31SIA.C> DE lrvJÓVE1S 

SELO HORIZONTE- MG 
Certlfi(')O o dou fé qua a Presente cópia 
extrafd~ noa tfitt"t'r!O!J do art. 19,§ 1°,Lei 
t:.o·IS/73 é rf!!produção fiel da matrícula 
a que se r<::rt"0re. 

l~AAÂ4-

Em,.§;&..de" ~~ de .2D1,<., 

~ J. · . .-K •. ., _, .r a..: H. . .: 

Francbsco ~osé Rr.i!(-!t>nde dos Santos !-------- 01'tCI8l 

Sandra Vieira Modad Victória 
Escrevente Autorizada 
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,__----------, . .1M 6 VH ----------.. 
. eAIRRO ·. lCl ""o C, A o - -•. INDIÔE • 

LOTE 8 .e p/7 e .io cuADRA oz secl.o 

•.• 867 •u• Av •Âfonso Pen;; : .. -
APTO. Sala do 'Rd A n .. A~:o.-.a 

f-o•r•-
10/3/77 SÁLA 505 

111o 6.--- I. I V R O 2 

~----~ ~ÁR~EA~O=O=L=OT;·==~==============··='=ID=EA=L=·===~J~/7=t?"f====~========~ r·-- PRO P R li!T À R I O. 

Coma'rcial a Adlllin1 stradOra Mineira ~tdap · c:orn seda na ata Cap1• 
tal~ CGCo no l7oZ85o6~6/000lo 

CARA C TE RIS rrcos 

Sala níl 505 do,.,lEdÚf~.to .Aoaiaoa$ à Avo Afonso .Pena no 867 e 
s/terrenop fraçao ide~l.~e l/127 des lotas 8 e parte dos lo­
tas 7 e lO do quarto 02:dq:;l~ aecça.o urbanap à .Avo .A.t'onso Pe­
na, esquina das ruas Es.Pil'ito Santo e!,'1li'amoioso 

/" COD. __.,.- MAT. tV) 

Rol LÍ4J..4 

,.... .Amauo~---· 

~EG!STROS· E AVERBACOE.S , . 
. ... ·' .. 

Pre>to ~-" 6930 ~ :1013/1977 _;. compra e vand~ .. esol'i tn 
r a do 612 Of!oi~-BHp i'lso lp ~ vro 68-BkJ:~e ··:.a/211966 ... 
V:endegor~a Com!lrClfil e ·Mrnl.n~;strl}dora. . · · aba, Ltda .J . 
geropre.do;r:a.s Fund.açao··.dos Funo1onarios da. Var~g, · com 
sede em Porto 'Alegre .. R!JJS..o Preços Cr$9o906240p pago 
a qUitado, .no qual {!Stá inoly!do outras sa~as. Obri>:< · 
ga-sa a compraqora a cgnvençao do Ed. 4oaiao~ Foram 
apresentadas,as certidoes nega~!r~a ~~ rnlJllic!pio a 
a negativa do ~~s. (Regllllr!dad~Dop Jao .JAI! A 

Prot. n" 6931 ~ 10~/1977 .. :fr~suf~~çã8~o'Conforma 
ata de 30/1211966, da Fundi'oçao dos ~unctonários da 
Varig, registrada no Cartório do Registro Eapeoial 
de Porto Alegre, à margem do reg. d& 1~2/62, tls. 
3Qp U!l'O· 6D sob nQ Zo66Z, a .. denolWl.açao da referida 
:f'undaçao passo·u pa,ra 11I!'UNDAÇA0 RUBE~·.BER.TA" .. Dou i'~o 

. ; . . R'2~1 ·-.A-·1.A1 -
. A!õl<Weu:""~•- .:.""'C~~.m. ~ -

-- continua no verso -

( 4,0 OF~FIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS.' DE BELO HORIZONTE- MG I FiCHA N.0 • 1 ) . 
~ .. 
~~ .. 

• Rua São Paulo, 1938 :·Lou•des · 30170·132 ·Belo Horizonte- MG · • • 

fel. {li) l29i-5958 ·Fax {li) l275-l5i2 · IP {i i) 2626-6727 · www.4ribh.com.br · cartoflo@4ribh.com.br 



· . . :- . 
~r;..<::.....----------'----- T R A N S P O R T E. -~-.-,--.,-~--...,-----'--7---._ 

Prot.nO 19.258 - 06/0z/1979 - compra e venda - escri-
tura do 50 OfÍcio-Notas da comar.ca de Por.to Àlegre-ttS, fls.59 
livro 32l~C, de 28/l!/1978 - xende~Ora& Fundação Ruben Bert.a, 
anteriormente F!andat;ao dos Funcionarias da Varig; comnradora: 
Varig S/ A (V1açao Aerea Rio-Grandense), c.om sede em Porto Al,~t 
gre-Rs, CGC.MF. 92.772.821/0001/64. Preço inclusive de outros 
imÓveis cohstantes da escritura: Cr$12.067.620,00, pago e qQi 
tado. O I.T.B.I. foi recolhido ao Estado de Minas Gerais, em 
20/12/l9781 _através do,Banoo Nacional S/A - Ag. B.H, no valor 
de Cr$72.0uu,oo. Dou te. ~ 

C~~H;'rÇ";>r-{10 C:>C., 4'-., G"i~i·C:iO 
D~ S:~E,!(31STR<...-:. [.:;)E. IIVlÓVEI:S 

BELO HORIZONTE - MG 
Certi,flco o dou fé q~Je a presente cópia 
ex1'ra!da nos toarmos do art. 19,§ 1°,Lei 
6015/73 é nr.produçfto fiel da 1-natrícula 
a que se refere. 

'~-~d.AkÃ-.d 
Amadou az - Oficial 

Em,~de ::ÇC:MCfJ de~ ;;;· ~.,.-==1:~~~:.=.1 
~~u~J-el).p'~6,cen~Z~1B 

r-r.onci!iCO .José Reze~~ ~ ...... ARU 
Ofk::ial 

Sandra Vieira Modad Victória 
Escrevente Autorizada 
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M I N A S GERAIS 

-~" 
,.--MATRICULA--.._ IMÓVEL f'" ReQI•Iro l\n1erlor..., 

DAIRRO .tn ~~"~' . ·' ......... fNOICE ;;.4o!:;40 
4415 lOTE: 8 e o/7 e io QUADRA 0.?. SECAO 143 

RUA A v .Ãt~n n ~an a N.• 86Z 3-AL 
-DATA- 31l Of. 

10/3/77 APTO. '"" , "' do 'R!il A ,.,..,i,., no SALA 5o6 

l é/2.+ • L. I V R O 2 
ÁREA 00 I.OTE ·FR. IOEAL. _, 

--PROPRIETÁRIO 

COtlercial e Admin1stradcra lüneira Ltd.a, c·om sede nesta Capi-
tal, CGCo nll l7o285o636/000l. 

CARACTERISTICOS 
.. 

Sala nQ 506 do.,Edit!oio Aoaiaoa, à Av. Atonao Pena nll 867 e 
s/terreno, i'raçao·ideal de 1/72.7 dQS lotes 8 li parte dos lo• 
tas 7 e lO dO qllartô 02 df 16 seoçao urb~a, a AVo Afonso Pe-
na, esquina das ruas Eop rito Santo r, tamoios. 

~· &.malll• z - Oflcrat 

' 

.... 
COO. -r- MAT. N.o REGISTROS E AVERBAÇOES 

Rol 4415 Proto nQ 69~ • 10/3/1977 • compra e vanda • ecori~ 
ra do 6>~ 01' aio-BH, "tlso ~livro 68 .. BkJ!o ,8/2./196 .. 
Yondedor~a Comeroiãl e Ad str~dora · oira Ltda J 
.?.PmR:tr!\!>.J!f\1 Fundaçao dos Funoionar1oa da Varl,g, com 
sede em Porto Alefre-R!fs-. P~ço1 Cr09.906~0, gago 
e quitado, no qUa ti stá 1n_ol do outras sa So br1 ... 
ga-se a compradora a cp,nvançao do Ed. Acaiao! Foram 
apresentadas as certidoes negativas do munic pio e 
a negativa do IUPS. (Reguàridade)~~ 

~15 AvZ Prot. nQ 69~ - 10/3/1977 .. ~ãn'strf§maçãcl:>n!'"bontorme 
ata de 30/1 1966, da :Fundgçao dos 'unC1onÁr1ou da 
Varig, registrada no Cart rio do Registl'o Especial 
do Po.rto Alegre, à mar~em do reg. rl.o 16{2/62, tlso 
30, lixro 6, sob nQ z. 6z, a dano~~çao da rei'eri~a 
!'undaçao passou para "FUNDAÇÃO RUBEN, BBRTA11 o Dou feo 

- - if:;p~ 1) .1 t1..A \ 
l~'!l,. ..,. .- -~}- Onc1a1 · ~--

- continua no verso -

l4,0 Ot::,ICIO DE REGISTRO DE I MOVEIS DE BELO HORIZONTE- MG I FICHA N.O 1 J 
•• :<1.. 

___ _... _____ ,_Ru..,.a~s~ao~P~a~ul~o.~l~9~38 :Lõüroes · 30170--Tn-. B-.t1rit1rrrronte ·-Mfr- -----------
lei.: (li) 3291-5958- fax (31) 3275·3512. \P (11) 2626-6727 · www.4ribh.com.br · canorio@4ribh.com.br 



nr~-,~~-w'~~·~~~~TRA~S~Q~TE~----------~----~~· n.3 - rot.n 19.25o - Oo/Uê/.i979 - compra e venda - escri-~ 

., 

tura do 50 <or!cio-Notas da comarca, de f>orto Alegre-ns-, fls.59 
livro 321-C, de 28/ll/1978 - yendedora: Fundação R~ben Berta, 
anteriormente Fjanda<Jão dos F~ncionârios da Varig; compradpra: 
Varig S/A (Viaçao Aerea Rio-Grandense), com sede em Parto Al,!! 
gre-Rs, CGC. MF.92.772.82l/OOOl/64. Preço inclusive de outros 
imóveis constantes da escritura: Cr$12.067.620,oo, pago e qui 
tado. O I.T.B.I. foi recolhido ao Estado de Minas Gerais, em 
20/1211978 1 através do Banco Nacional S/A - Ag.B.H., no valor 
de Cr$7z.ooo,oo. Dou ré. 

Aroadey 
Ay-4-4.415. Protocolo no 264.429, em 13/05/2010. PENHORA. De acordo com o 
mandado de penhora, datado de 26/02/2010, Instrumentalizado por melo da Carta 
Precatória n. 5586187, expedida dos autos do processo de execuçl!o fiscal n. 
2006.71.00.045397-9/RS, da 1a Vara Federal de Execuções Fiscais de Porto Alegre/RS, no 
qual figura cômo réu VARIG S/ A, VIAÇÃO A~REA RIO GRANDENSE e autor UNIÃO.­
FAZENDA NACIONAL, o Imóvel 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 averbaçl!o: 
17/05/2010. [psao]. Dou f~ Adrianadelourdeslopes 

E>'C!êP .... J;te AotOJ izada 

C..t'),F!"<IC.~.~P:.O.IO 1:;>0 .::.~=- or:::f<.::.IC) 
Dr!.::: Rf.!;C'".31S'·r•r-to DE IIVlÓVl~t!~ 

1'3ELO HORIZONTE - MG 
Certifico o dou fé Ql.ltl '' prosentc cópia 
extra feia nos terrYH)s do t'.'lt'"t. 19,§ 1 '\Lei 
6015/73 é reprodução fiel da matricul~ 
a que se refere. 

Em,~de c-:Y'OJtC,Q de .201;u 

~ J~ ~ L:c.tÓJV-c.. 
FrEJr.cisco José R€~í'ldedQS Ssntos 

Ofici<.d 

Sandra Vieira Modad Victória 
Escrevente Autorizada 

12719 
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Certidão de Inteiro Teor 

171.624 
15:32 

Certifico, a requerimento verbal de parte interessada que revendo os 
livros de registros deste cartório, dentre eles o Livro 3-X de Transcrição 
das Tqnsmissões, às fls. 39 consta o registro de nC1mero 26.893, do 
seguinte teor: "Número de ordem: 26.893, registro anterior no 15.972, fls. 
114, livro 3-N, neste Cartório; Data: 25 de outubro de 1972; 
Circunscrição: Belo Horizonte; Denominação ou Rua ou Número: 
Urbano; Característicos e . Confrontações: Imóvel constituído pelos 
conjuntos de salas n°s 512, 513 e 514 do Ed. Acaiaca, nesta Capital, à 
Avenida Afonso Pena, 867, com todas as suas benfeitorias instalações e 
pertences e seu terreno fração ideal de 3, 7 2 7 do lote 08 e parte dos lotes 
07 e 1 O do quarteirão 02 da 1" seção suburbana, com área, limites e 
confrontações da planta respectiva; Nome, Domicílio e Profis.wio do 
adquirente: Varig S.A. Viação Aérea Rio Grandense - companhia 
concessionária de serviços públicos de navegação aérea. com sede em 
Porto Alegre R. G.S; Nome, domicílio e profissão do transmitente: Caixa 
de Pecúlio dos Militares Beneficente - Capem!- Sociedade civil com sede 
e foro na Cidade do Rio de Janeiro. GB; Título: Compra e venda; Forma 
do título, data e serventuário: Publico - Es::ritura de 12110/1972 do I o 
Oficio de Notas desta Comarca (L o 304-A, fls. 155); Valor do contrato: 
cr$60.000,00 pago e quitado; Condições do contrato: Não há. Dou fé. 
Prol. 45.821, Lv 0 1-A, fls. 146, Assinado pelo oficial Substituto Amadeu 
Ferraz. Averbações: 01- Protocolo n°236.850, em 2810312008. PENHORA. 
De acordo com o mandado de penhora, datado de 05/03/2008, expedido 
dos autos n° 2008.38.003422-1, da Secretaria do Juízo da 23" Vara da 
Justiça Federal de 1 o Grau em Minas Gerais, em processo de execução, em 
que figura como requerida Varig-SIA Viação Aérea Rio Grandense, e 
requerente Instituto Nacional do Seguro Social - INSS, o imóvel acima 
(salas 512 e 513) foi objeto de penhora conforme auto de penhora datado 
de 25/03/2008. Valor do débito: R$209.211.106,29. Belo Horizonte, 31 de 
março de 2008. Dou fé. Assinado pela escrevente autorizada Adriana 
Lourdes Lopes. Era o que tinha a certificar pelo que dou fé. 

Belo Horizonte 28 de março de 2012. 

~~~~Ov 
Alin~ HenriqJes M~la 

Escrevente Autorizada RCF 
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Certidão de Inteiro Teor 

171.014 
11:52:29 

Certifico, a requerimento verbal de parte interessada que ·revendo os livros 
de registros deste . cartório, dentre eles o Livro 3-Z de Transcrição das 
Transmissões, às fls. 201 consta o registro de número 30.067, do seguinte teor: 
"Número 'de ordem: 30.067- registros anteriores n°20.424, jls. 71, Lv 03-R, e 
20.754, fls. I59, do Lv 03-R neste Cartório; Data: 25 de janeiro de I974; 
Circunscrição: Belo Horizonte; Denominação ou Rua ou Número: Urbano; 
Confrontações: Imóvel constituído pelas salas n°s 50 I, 502, 507, 508, 509, 510 e 
511, todas do Edijlcio Acaiacà, à Avenida Afonso Pena n°867 com suas 
instalações, benfeitorias e pertences, inclusivz acessórios e respectivas frações 
ideais de I/727 para cada unidade, totalizando 71727 do terreno formado pelo 
lote n°08 e partes dos lotes 07 e I O do quarteirão 02, da I" Seção Urbana, com a 
áre'a total de mais ou menos 1.390,00m1, demais limites e conji'Oiztações de 
acordo com a planta respectiva; Nome, domicílio e profissão do adquirente: 
Varig- S.A. - Viação Aérea Rio Grandense, com sede em Porto Alegre, Estado 
do Rio Grande do Sul; Nome, domicílio e profissão 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; Título: Compra e venda; Forma do título, data e serventuário: 
Público- Escritura de I6/0I/1974 do I 0 Oficio de Notas desta Comarca (livro 
3II-A, fls. II9); Valor do contrato: cr$250.000,00 pago e quitado; Condições 
do contrato: A compradora se obrigou a respeitar e cumprir, em todos os seus 
termos a convenção de condomínio e o Regulamento Interno do Edijlcio Acaiaca. 
Prot. n°. 5I.604, Lv0 I-A, fls. 20Iv. Assinado pelo Oficial Substituto "Amadeu 
Ferraz", Averbações: N°l- Protocolo 11°236.846, em 28103/2008. Penhora. De 
acordo com o mandado de penhora, datado de 05/0312008, expedido dos autos 
n°2008.38. 00. 003422-I, da Secretaria do Juízo da 23" Vara da Justiça Federal 
de I 0 Grau em Minas Gerais, em processo de execução, em que figura como 
requerida Varig - S.A. Viação Aérea Riograndense, e requerente Instituto 
Nacional do Seguro Social - INSS, o imóvel acima foi objeto de penhora, 
conforme auto de penhora datado de 2510312008. Valor do débito: 
R$209.2II.I06,29. Belo Horizonte, 31 de março de 2008. Dou fé. Assinado pela 
escrevente autorizada "Adriana Lourdes Lopes". Era o que tinha certificar pelo 
que dou fé. 

Belo Horizonte 22 de março de 2012. 

~ ~f.Wc~ hctó~ 
Sandra Vieira Modad Vict6riá 

Escrevente Au1orizada 

io: 
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LAUDO DEAVA1,.18ÇAQJ 

1.0 ·OBJETIVO. 

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A (VIAÇÃO AÉREA RIO 
GRANDENSE)- "FALIDO", tem por objetivo a determinação dos Valores de 
Mercado para Compra e Venda, dos imóveis comerciais localizados na 
Avenida dos Guararapes, nº 120, 2º, 8º e 9° pavimentos - Centro • 
Município de Recife · PE, com base em dados técnicos e mercadológicos 
levantados e interpretados pelo corpo técnico da BNI, para abril de 2012. 

2.0 • VALORES DE AVALIAÇÃO 

Com base nas considerações, vistoria, informações obtidas e critérios 
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda, 
consignados neste laudo relativos aos imóveis comerciais situados à 
Avenida dos Guararapes, nº 120, 2º, 8º e 9º pavimentos, no Centro -
Município de Recife/PE, nesta data é de: R$ 595.400,00 (quinhentos e 
noventa e cinco mil e quatrocentos reais), para o mês de abril do corrente 
ano, assim distribuídos: 

End.: Av. dos Guararapes, n° 120- Centro -Recífe!PE 

MASTRI·. ARE AS ••• VALOR DE MERCADO IMÓVEL . FRAÇ,l>.().'. CULA TOTAL '>!_:_,'::';''_-/'_.-';'< 
.·.·' IDEAL ... .•.... •·.· ·.·• . 

2º pvto. 196495 316,35m2 0,09664 R$ 245.000,00 
8º pvto. 818 242,85m2 0,07419 R$ 194.000,00 
9º pvto. 819 190,35m2 0,05815 R$ 156.400,00 

·. . ·.·. . · .. ·. ·.. .. . . 
• ••• 

Total I 749,55m2 . R$ 595.000,00 

3.0- PREMISSAS BÁSICAS 

O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT, 
além das exigências impostas por diferentes órgãos, tais como: Ministério 
da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores 
Mobiliários), SUSEP (Superintendência de Seguros Privados - Circulares nº 
260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc. 
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O imóvel foi admitido como livre e desembaraçado de quaisquer 
comprometimentos, (judiciais e extra-judiciais) que impeçam ou imponham 
restrições à sua comercialização ou utilização, exceto os registrados no 
escopo do trabalho. 

As informações fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes 
credenciados pela mesma foram consideradas satisfatórias, idôneas e 
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em 
11/04/2012, ocasião em que foram levantadas as características físicas e 
especificações do imóvel, constituindo este Laudo de Avaliação peça única, 
não devendo, portanto, nenhuma informação isolada ser objeto de análise 
parcial ou de conclusões antecipadas. 

4.0- METODOLOGIA ADOTADA 

Observadas as características gerais do local e do objeto da avaliação, foi 
adotado o "Método Comparativo de Dados de Mercado". 

O processo consiste na apuração do Valor de Mercado de um imóvei através 
da análise do comportamento do mercado imobiliário relativo ao segmento 
enfocado e prevê a comparação direta corn outros imóveis similares, 
recentemente transacionados ou ern oferta, cujas características, preços e 
condições gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados 
tecnicamente os dados e atributos (intrínsecos e extrínsecos) das referências 
de mercado que exerçam influência na formação dos valores. 

Nível de Rigor 

Quanto à fundamentação esta avaliação, embora tenha-se obtido um total 
de 19 pontos, considerando que se utilizou código alocado (padrão), esta 
avaliação enquadra-se segundo a NB - 14653-02/04 (antiga NBR-5676/88), 
corno Avaliação de Grau 11; quanto ao nível de rigor como de Grau 111 
(amplitude do intervalo de confiança< 30%). 

5.0- CARACTERÍSTICAS DO LOCAL 

5.1 - Localização: 

Os imóveis estão situados na Av. dos Guararapes, nº 120, no Centro -
Município 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 Situação 

A Av. dos Guararapes, que integra o centro velho de Recife, está delimitada 
pela Av. Dantas Ribeiro e a Ponte da Boa Vista. Apresenta traçado retilíneo, 
perfil plano com duas pistas asfaltadas, separadas por canteiro central 
ajardinado, passeios laterais em pedras portuguesas e iluminação especial à 
base de vapor de mercúrio. 

Com tráfego intenso de veículos em ambos os sentidos, classifica-se como 
importante eixo rodoviário e comercial da cidade de Recife. 

5.3 - Equipamentos Urbanos 

Tratando-se de região central da cidade, a reg1ao beneficia-se de toda a 
infra-estrutura existente, tais como: rede de distribuição de energia elétrica 
de baixa e alta tensão, água potável, rede telefônica, coleta de lixo, 
bombeiros, hospitais, gás canalizado, etc. 

A região apresenta uma sofisticada e completa infra-estrutura comercial e de 
prestação de serviços disponíveis, com grande concentração de imóveis 
comerciaiS, inclusive agências bancárias e grandes magazines, 
proporcionando excelente atendimento à população local. 

5.4- Circunvizinhança 

Na vizinhança mais imediata do imóvel são encontrados edifícios comerciais 
de médio/baixo a médio/alto padrão sócio-econômico, com até 20 
pavimentos, sobrados antigos adaptados para uso comercial, instituições 
governamentais e religiosas, destacando-se no entrono, o Palácio 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 ônibus, proporcionando excelente ligação 
com os demais bairros da cidade e municípios vizinhos. 

6.0 • DESCRIÇÃO DO OBJETO 

6.1 - Edifício Conde de Boa Vista 

Trata-se de um edifício comercial, erigido em estrutura de concreto armado, 
fechamentos em alvenélria revestida, composto de pavimento (portaria e loja 
comercial), sobreloja, 2º ao 9º pavimentos tipo (grupos comerciais) e 
cobertura (caixa d'água, casa de máquinas, etc). 
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Apresenta a fachada recuada sob pilotis ao nível das sobrelojas, revestida 
em mármore 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 padrão construtivo médio, idade de cerca de 60 anos, apresenta o hall 
principal com piso e paredes em cerâmica e teto rebaixado em gesso, com 
luminárias indiretas. 

O acesso vertical é garantido por 2 (dois) elevadores antigos, com manopla 
de acionamento por ascensorista e, escadas de ligação com degraus em 
mármore, sem ante-câmara, sem portas corta-fogo. O estado de 
conservação é regular/ruim. Necessita modernização. 

6.2- Unidades Avaliandas 

As unidades avaliandas, apresentam configuração semelhante, sendo 
constituídas, cada pavimento, de hall de escadas e elevadores, diversas 
salas interligadas, 2 banheiros coletivos e copa. 

Acabamentos 

• Pisos: Em cerâmica nos sanitários e copas; paviflex ou carpete nas salas 
e circulações. 

• Paredes: Em pintura sobre massa nas salas e em azulejos nos banheiros. 
• Tetos: Em geral em laje plana emassada ou rebaixado em gesso. 
• Outros: Louça sanitária branca, copa com bancada em mármore ou 

granito; acesso por portas em vidro blindex no 2º pavimento. 

QUADRO DE ÁREAS 

PAVIMENTO FRACÃO IDEAL ÁREA 

2º oavto. 

8º oavto. 

9º oavto. 

Vida útil prevista: 80 anos. 
Idade aparente: 60 anos. 
Vida útil residual: 20 anos. 

0,09664 316,35m2 

0,07419 242,85rn2 

0,05815 190,3õm2 

ARCOND. 

Não 

Não 

Não 

Estado de conservação: Necessitando reparos de pisos, tetos, instalações 
elétricas e hidráulicas e pintura geral. 

Vagas de garagem: Não dispõe. 

Obs.: O documentário Fotográfico anexo, complementa a presente 
descrição. 
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Para a determinação dos Valores de Mercado para Venda do imóvel, 
utilizou-se o Método Comparativo, que permite através da análise do 
comportamento do mercado imobiliário relativo ao segmento enfocado, a 
comparação direta com outros imóveis assemelhados, recentemente 
transacionados ou em oferta, cujas características, preços e condições 
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os 
dados e atributos (intrínsecos e extrínsecos) das referências de mercado que 
exerçam influência na formação de valores. 

Considerando o reduzido número de ofertas na região de influência, que 
possibilitassem o emprego de Estatística lnferencial, com base nos 
elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o estudo comparativo, 
através da Estatística Clássica (Teoria das pequenas amostras), sobre uma 
amostra de 1 O (dez) dados, compreendendo três fases: 

1. Homogeneização dos elementos componentes da amostra, para 
compatibilizá-la com o imóvel avaliando. 

2. Determinação dos parâmetros básicos da amostra: média, desvio padrão, 
coeficiente de variação, etc. 

3. Determinação do valor da área àvalianda, em vista de seus atributos. 

Estés elementos são submetidos a uma homogeneização técnica feita 
com o auxílio de fatores de ponderação empírica consagrados, que 
visa a ponderação das características e atributos dos dados pesquisados, 
que exercem influência na formação de seus preços, tais como: área, 
localização, estado de conservação, padrão de acabamento e oferta. Os 
fatores usados nesta avaliação são os seguintes: 

F1- FATOR OFERTA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função das características de acabamento do imóvel e, do 
mercado imobiliário local, variando em torno de 10% a 30%. 

F2 ·FATOR DE VAGA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função da disponibilidade de parqueamento no imóvel, 
considerando-se um percentual de 0,05% por vaga 

F3 ·FATOR DE TRANSPOSIÇÃO (Localização) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função da localização relativa dos mesmos, bem como sua 
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posição (frente ou meio de rua), considerando-se razoável a utilização de 
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1 ,40. 

F4 ·FATOR DE ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imóvel 
avaliando, em função da área relativa dos mesmos, considerando-se 
razoável a utilização de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1 ,4, ou: 

F4 = (s/S) 114 

Onde: s = área do elemento de pesquisa 
8= área do imóvel avaliando 

Quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 
F4 = (s/S) 118 

Quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%. 

F5- FATOR DE PADRÃO CONSTRUTIVO I ACABAMENTO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do padrão construtivo e conservação, relativo dos 
imóveis, considerando-se razoável a utilização de fatores na faixa de: 0,6 a 
1 ,40. 

• Temos pois: 

TIPO 29 PAVTO. 89 PAVTO. 92 PAVTO. 
AREA 316,35m2 242,85m2 190,35m2 

Xm= R$ 853,80m2 R$ 885,80m2 R$ 907,56m2 
DP= R$ i74,25/m' R$ i 86, 7i /m' R$ i 89,00/m' 
Coefi. Var. 0,2040 0,2040 0,2080 
"T" STUDANT i' '37 i,37 i,37 

Intervalo de Confiança: 

Limites sup./inferior: R$ Xm/m2 
± "t" x (Dp/n-1 °·5 

) 

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

INTERVALO DE CONFIANÇA A 80%•·· > >< 

Are a Limite inferior Limite Central Limite superior 
316,35m2 R$ 774,23/m2 R$ 853,80/m2 R$ 933,47/m2 

242,85m2 R$ 798,67/m2 R$ 885,80/m2 R$ 972,93/m2 

190,35m2 R$ 821 ,25/mz R$ 993,87/m2 R$ 907,56/m2 
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Para a atribuição do valor do imóvel avaliando, considerou-se entre 
outros, os seguintes fatores: 

a) O estado de conservação do imóvel e sua localização; 
b) Tratar-se de amostra composta de ofertas. 
c) As condições mercadológicas atuais (reduzido nQ de ofertas). 

Assim, aplicando-se a área do imóvel avaliando ao valor unitário adotado, 
considerando seu atributos, obteve-se o montante avaliatório, em números 
redondos, de R$ 595.400,00 (quinhentos e noventa e cinco mil e 
quatrocentos reais), assim distribuídos; 

VALOR FINAL DO IMOVEL 
VALORES 

UNIDADE ÁREA PRIVATIVA 
UNITÁRIO DE MERCADO (•) 

2º Andar 316,35m2 R$ 77 4,23/m' R$ 245.000 00 
8º Andar 242,85m2 R$ 798,67/m' R$ 194.000,00 
9º andar 190,35m2 R$ 821 ,25/m' R$ 156.400,00 

(') Valor arredondado 

8.0 - CONCLUSÃO: 

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores 
relevantes à boa execução deste estudo, principalmente aqueles atinentes à 
situação atual do mercado imobiliário local, AVALIAMOS o Valor de 
Mercado para Compra e Venda, para os imóveis comerciais situados na 
Avenida dos Guararapes, nº 120, 2º, 8º e 9º pavimentos - no Centro -
Município de Recife/PE, em: R$ 595.400,00 (quinhentos e noventa e cinco 
mil e quatrocentos reais ), para abril do corrente ano, distribuídos conforme 
item 2.0, acima. 

JÚLIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA 
Engenheiro 

CREA No 32.171-D/ RJ 

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012. 

MARCUS VINICIUS R. LOPES 
Diretor e Responsável Técnico 

CREA No 109.790-D/RJ 

OBS: Este laudo é constituído de 09 pagtnas em uma só de suas faces, 
numeradas em seqüência de 1 a 09, todas devidamente rubricadas. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNINARIG- 001/2012 

ANEXO 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNINARIG- 001/2012 

ANEXO 11 

DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
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Av. dos Guararapes- Centro- Recife/PE. 

Ed. Cd. Boa Vista- Av. dos Guararapes, 120 -Centro -.Recif<;J/PE 
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Acesso ao 2º pavimento. 

Vista interna. Sala- 8º pavimento. 
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Vista interna. Salão e circulação- 8º pavimento. 

Vista interna. Circulação- 9º pavimento. 
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Vista interna. Sanitários coletivos - 2º pavimento. 

Vista interna Ccopa - 2º pavimento. 
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Vista interna . Sala - 22 pavimento. 

Vista interna .salas - 22 pavimento. 

17 
BNI- BOLSA DE NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS DO RIO DE JANEIRO 



LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNINARIG- 001/2012 

ANEXO 111 

MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI-VARIG- 001/2012 

PESQUISA DE MERCADO • SALAS E GRUPOS • CENTRO/RECIFE-PE 

Ref.: ABRIL/2012 

N" TIPO IMÓVEL ENDEREÇO BAIRRO CIDADE UF VG ÂREA (m2) 
VALOR DE 

MERCADO 

1 Grupo Rua Dantas Barreto, 468 Centro Recife PE o 333,30 R$ 400.000,0ú 

2 Grupo Av. Vise. Suassuna Centro Recife PE o 90,00 R$ 180.000,00 

3 Sala Rua Martins Teves Centro Recife PE 1 45,00 R$ 130.000,00 

' Grupo Rua Assembteia, 67 Centro Recife PE o 120,00 R$ 130.000,00 

5 Grupo Ru da Gloria Centro Recife PE o 100,00 R$ 65.000,00 

6 Sala Rua Frei Caneca Centro Recife PE o 40,00 R$ 30.000,00 

7 Grupo Rua Domingos Ferreira Centro Recife PE o 292,00 R$ 650.000,00 

8 Prediv 
Av. dos Guararapes, fte. 

Centro Recife PE o 8.900,00 R$ 6.000.000,00 
Correios 

9 Grupo Av. Conde Boa Vista B. Vista Recife PE o 145,00 R$ 100.000,00 

1D Sola Rua do Hospício Centw Recife PE o 27,00 R$ 25.000,00 

(") Avaliando Av. dos Guararapes, 120 Centro Recife PE 316,35 

BNI • Bolsa de Negócios lmobitiârios do Rio de Janeiro 

VALOR FONTE DE 
IJNITÂRIO INFORMACÃO 

R$ 1.100,12 Miranda !moveis 

R$ 2.000,00 Miranda !moveis 

R$ 2.888,89 Thushman 

R$ 1.083,33 Miranda !moveis 

R$ 650,00 Gilberto 

R$ 750,00 Miranda !moveis 

R$ 2.226,03 Kandric 

R$ 674,16 Juo 

RS 689,66 Frazao 

R$ 925,93 Prop. 

DDD TELEFONE 

85 3979-2350C 

85 3979-23500 

85 3441-2525 

85 3979-23500 

85 8825-5318 

85 3979·23500 

(21) 7807-1570 

(21) 2667-2859 

(21) 7862·0092 

(21) 3221·4684 

DESCRIÇÃO 

Ed. Padrao· Ínedio 

Ed. Padrao media/bom 

Ed. Pddrao media/bom 

Ed. Padrao media 

Ed. Padrao medio/nec. 
Reparos 

Ed. Padrao me<lio 

Ed. Padrao medio/bom 

Ed. Padrao medio 

Ed. Padrao medio/nec. 
reparos 

Ed. Padrao medio 

Ed. Padrao medio/neces. 

Reparos_ --
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI-VARIG -001/2012 

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO- 2" ANDAR 

Área 316,35 m2 

Local 100 pontos 

Conservacao 70,00 Ruim 

Padrao 80 (rwrmal, antigo) 

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

N' indice Conser- lndice Diferença 

local v ação Padrao Área 

100 90,00 90 5,4% R$ 

90 100,00 100 71,6% R$ 

100 100,00 100 85,8% R$ 

4 80 80,00 80 62,1% R$ 

80 70,00 70 68,4% R$ 

80 80,00 70 87,4% R$ 

7 100 100,00 100 7,7% R$ 

8 100 70,00 80 2713,3% R$ 

' 80 70,00 70 54,2% R$ 

10 90 80,00 80 91,5% R$ 

CÁLCULOS AVALIATÓRfOS 

Número de dados 10 
Graus de Liberdade 9 
"t~ de Student 80% bicat 1,37 

Valor máximo R$ 1.099,68 

Valor mínimo R$ 595,64 
Desvio padrão R$ 174,25 

Erro padrão da amostra R$ 58,08 

Coeficiente de variação 20,4% 

Local: 100 -Via comere. Principal 

90- Via secnd. e/transporte 

80 - Via secund, s/transporte 

70- via secund. Sem transp/comerc. 

60 ·sem comerc./c. transp.- via se<:und. 

Valor Fator Fotor Fator Fator Fator 

Unitário Oferta local Conservacao Vaga uso 

1.200,12 0,90 1,00 0,78 1,00 1,00 

2.000,00 0,90 1,11 0,70 1,00 1,00 

2.888,89 0,90 1,00 0,70 0,95 1,00 

1.083,33 0,90 1,25 0,88 1,00 1,00 

650,00 0,90 1,25 1,00 1,00 1,00 

750,00 0,90 1,25 0,88 1,00 1,00 

2.226,03 0,'!0 1,00 0,70 1,00 1,00 

674,16 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 

689,66 0,90 1,25 1,00 1,00 1,00 

925,93 0,90 1,11 0,88 1,00 1,00 

Limite inferior R$ 774,23 

Média amos.tral R$ 853,80 

limite superior R$ 933,37 

Valor unitârio adot< R$ 774,23 (necs.. reparos.) 

Áxea 316,35 

Valor final R$ 244.916,97 

Na prittica R$ 245.000,00 

BNI • Bolsa de Negócios. lmobiliârios. do Rio de Janeiro 

Est. Conserv. 100 ·Ótimo 

90 ·Bom 

80"' Regua!r 

70 - Neces. Reparos 

Fator Fator Valor 

Padrao Área Homog. 

0,89 1,01 R$ 756,55 

0,80 0,85 R$ 957,14 

0,80 0,78 R$ 1.083,97 

1,00 0,89 R$ 944,71 

1,14 0,87 R$ 723,66 

1,14 0,77 R$ 651,55 

0,80 0,98 R$ 1.099,63 

1,00 1,52 R$ 920,78 

1,14 0,91 R$ 804,32 

1,00 0,74 R$ 595,64 

Chouvenet: p/10"' 1,96 

Sup.: R$ 1,41 

lnf.: R$ 1,48 

todos são pertínentes 

ANEXO - 2' and. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI-VARIG- 00112012 

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO· 8° ANDAR local: 100 ·Via comere. Principal Est. Const 100- Ótimo 
Área 242,85 m2 90 - Via secnd. e/transporte 90- Bom 
Local 100 pontos 80- Via secund, sJtransporte 80"' Regualr 
Conservacao 70,00 Ruim 70- via secund. Sem transJ)/comerc. 70- Neces. Reparos 
Padrao 80 (norn1at, antigo) 60- sem com~rc./c. transp.- via secund. 

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

W Índice Conser- indice Diferen<;a Valor Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Valor 
local vaçâo Padrao Área Unitário Oferta local Conservacao Vaga USO Padrao Área Homog. 

1 100 90,00 90 37,2% R$ 1.200,12 0,90 1,00 0,78 1,00 1,00 0,89 1,04 R$ 776,89 
2 90 100,00 100 62,9% R$ 2.000,00 0,90 1,11 0,70 1,00 1,00 0,80 0,88 R$ 989,31 

100 100,00 100 81,5% R$ 2.888,89 0,90 1,00 0,7C 0,95 1,00 0,80 0,81 R$ 1.120,39 
4 80 80,00 80 50,6% R$ 1.083,33 0,90 1,25 0,88 1,00 1,00 1,00 0,92 R$ 976,46 
5 80 70,00 70 58,8% R$ 650,00 O, 90 1,25 1,00 1,00 1,00 1,14 0,90 R$ 747,98 
6 80 80,00 70 83,5% R$ 750.00 0,90 1,25 0,88 1,00 1,00 1,14 0,80 R$ 673,45 
7 100 100,00 100 20,2% R$ 2.226,03 0,90 1,00 0,70 1,00 1,00 0,80 1,05 R$ 1.174,82 
8 100 70,00 SO 3564,8% R$ 674,16 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,57 R$ 951,72 
9 80 70,00 70 40,3% R$ 689,66 0,90 1,25 1,00 1,00 1,00 1,14 0,94 R$ 831,34 
10 90 80,00 80 88,9% R$ 925,93 0,90 1,11 0,88 1,00 1,00 1,00 0,76 R$ 615,66 

CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 
Número de dados 1 O 
Graus de Liberdade 9 
"t~ de Student 80% bi< 1,4 
Valor máximo R$ 1.174,82 
Valor mínimo R$ 615,66 
Desvio padrão R$ 186,71 
Erro padrão da amost R$ 62,24 
Coeficiente de variaç 21,1% 

Umite inferior 
Média amostrai 

limite superior 

R$ 
R$ 

R$ 

798,67 
885,80 
972,93 

Valor unitário adotat R$ 798,67 
242,85 

R$ 193.957,22 
R$ 194.000,00 

Área 
Valor final 
Na prática 

(necs. reparos) 

BNI • Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 

Chouvenet: p/10 = 1,96 
Sup.: R$ 1,55 

lnf.: R$ 1,45 

todos são pertinentes 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI-VARIG- 001/2012 

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO· 9" ANDAR Lücal: 100 ·Via comere. Principai Est. ConSt 100 ·Ótimo 
Área 190,15 m2 90- Via secnd. c/tra:-~sporte 90- Bom 

local 100 pontos 80- Via secund, s/ transporte 80" Regualr 
Conservacao 70,00 Ruim 70- via secund. Sem transp/comerc. 70 - Neces. Reparos 
Padrao 80 (normal, antigo) 60- sem comere.! c. trdnsp.- via secund. 

QUADRO c: HOMOGENEIZAÇÃO 
N" lndice Conser- Índice Diferença Valor Fator Fator Fator Fator fator Fator Fator Valor 

local vação Padrao Área Unitário Oferta Local Conservacao Vaga uso Padrao Área Homog. 

1 100 90,00 90 75,1% R$1.200,12 0,90 1,00 0,78 1,00 1,00 0,89 1,07 R$ 800,90 
2 90 100,00 100 52,7% R$ 2.000,00 0,90 1,11 0,70 1,00 1,00 0,80 O, 91 R$ 1.019,89 

100 100,00 100 76,4% R$ 2.888,89 0,90 1,00 0,70 0,95 1,00 0,80. 0,84 R$ 1.155,03 
4 80 80,00 80 37,0% R$ 1.083,33 0,90 1,25 0,88 1,00 1,00 1,00 0,94 RI 1.006,64 
5 80 70,00 70 47,5% R$ 650,00 0,90 1,25 1,00 1,00 1,00 1,14 0,92 R$ 771,11 
6 80 80,00 70 79,0% R$ 750,00 0,90 1,25 0,88 1,00 1,00 1,14 0,82 R$ 694,27 
7 100 100,00 100 53,4% R$ 2.226,03 0,90 1,00 0,70 1,00 1,00 0,80 1,05 R$ 1.183,56 
8 100 70,00 80 4575,6% R$ 674,16 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,62 R$ 981,15 
9 80 70,00 70 23,8% R$ 689,66 0,90 1,25 1,00 1,00 1,00 1,14 0,93 R$ 828,38 
10 90 80,00 80 85,8% R$ 925,93 0,90 1,11 0,88 1,00 1,00 1,00 0,78 R$ 634,69 

CÁLCULOS AVAUATÔRIOS 
Número de dados 10 limite inferior R$ 821,25 Chouvenet: p/10= 1,96 
Graus de liberdade 9 Mêdia amostrat RS 907,56 Sup.: R$ 1,46 
"t" de Student 80% bi< 1,37 limite superior R$ 993,87 In f.: R$ 1,44 
Valor máximo R$ 1.183,56 todos são pertinentes 
Valor mínimo R$ 634,69 Valor unitârio adota< R$ 821,25 (necs. reparos) 
Desvio padrão R$ 189,00 Ârea 190,35 
Erro padrão da amost R$ 63,00 Valor final R$ 156.325,38 

Coeficiente de variaç 20,8% Na prática R$ 156.400,00 

BNI • Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 
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GRÁFICO DOS RESÍDUOS (22 and.) 

--ELEMENTO -,--VALOR UNITiÍ.IUO 
ESTIMADOS (R$/m2) 

v I 756,55 
V2 957.14 -----.. ----------·---é='='=--------
V3 1083,97 
V4 944,71 
V5 723,66 

______ _:i_§ 651,55 
V7 . 1099,68 

LIMITE INFERIOR 
LIMITE SUPERIOR 
i\IltDIA 

V1 V3 VS 

: R$ 774,23/m2 

: R$ 933,37/m2 

: R$ 853,80/m2 

V7 V9 V li Vm 

O VALOR UNITÁRIO 
HOMOGENEIZAOO (R$/m2) 

Amplitude do intervalo: (93,37 -774,23) I 853,80 = 0,1864 = 18,64% (Grau 111) 
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LIVRO 2 - REGISTRO GERAL ·1 g REGISTRO DE IMÓVEIS DE REGIFE·PE 

24/10/2008 
[

-- MATRiCULA ~~ r- F!CHA -~ 

94.544 [ l o·J F i 
•... j -····--___) O .H A 

IMOVEL:- Segundo Andar do EDIFÍCIO Co:tiDE DA BOA VISTA, situado na 
P..vcnid.a Gu.arart:tpcs, no 120, no bairro e f regue o ia ê.e Santo A!l:tonio, 
nest.a cid.:tde, r:onsti tuido de: hall, 10 salas e 03 gabinetes 
s.::~nit2.::;:-ios, coü:"1 uma área. de ccnstr:..:ção de 315, 35!r.:z e um2~ fração 
idC'!al de 0,0966~1, do lote de terreno próprio de n" 4, onde a.sse!1ta 
dito edifício, o qual co:nf:::-o::1ta-.se pela frente com a !wenida 
Guarar2.pes, ladc direito com o ir.1óve2. !1 o 15·1, lado esquerdo com o 
:m6··lel n~ fJ6, arr:bas da t:tesmc. Ave:r;.i(:.a, e, fundos cor. .. a Rua da Roda. 

PRO:?RIET~~-RI.A.: - VARIG sI J..~ vL;;.ç.Ão ?-.ÉREA RIO GR..~..DIDENSE, co~n sede e 
to:r:o r.a ciciade. de Porto i\.l12gre-P.S _ 

REGIST?.O }.lfl'ERIOR:- livro 3-L.:F, fl3 . 
~quisit:ivo} errt da!:a de 01/ll/:973. 
mu.rgcn: d9 li v::.: o 3 ~P....X 1 fls. 

.:..83, sob o n" 106.906, (título 
Estando o Edifício averbado à 

scb o r1~ 3S.B99, ec~ dat~ de 
23/•JS/1952. Indicador Rea:!. 6-,J, fls. 25-:;... 

J_,_V-1;- ?:~OCEDO nesta data, a prer.;e::tE; averbação 9arro. fo.ze1· ccnst::t::.~ 

c;u.z a Convenção de Condorni:nio do EDIFÍCIO CONDE DA BOA VISTA~ do 

Ofici2.l_. 

9arte o pavinento a. (..[:.le ?..lt~:::E:! a rra:::r:ic~la sup1~~\ 1 ach~;:_-~-:;e 

3. n12.L"';j~=::m d<:.-J livz:o 3~A..X, sol: o n'-' 35.899, <:.:u.; f:.!J.53v 1 c~r::: 

29/10/l956. Dot: ::":A. 
7
Rec:fe, 24 de outu::Y::-0 de 2_?0E. ~J 

' r""' ' ,--.. . - 1..- . ./ .I ;:· '? f-l( ~ F 1-SUDSC;:"eVO 8 a.._.,_,l.n.__.. '--"-'/,y~/J./.a.u ._d/. Lf..~ ~ .... ac.::<...-~-:.·.co::::-.. i(....-j. ·-~. '7_,qf.-J:' ~-

------~~~------~--~--~~~~~~-
~".il-2-:- Titu.!.c prer..ot:.ndo sob n" 31'~.~24.:, ào prot.ocolo 1-BX, em data 

de 10/lC/200ô. PEl--TH0:?-..:11~. PROCEDO, 1:esta data, a averbaçã() dv. 
yenho:::-a1 den·tre. outroa)' do imóvel a C[l..!e a:LuC.e a matrJ.cula cupra, de 
~.::.-op:ci.ed.etd~ da VARIG S/A VIAÇÃO ,.'\..ÉRE.;. RIO G:Rl0i'"D:&'lSE, nos aulou da 
.W.ç;":j,o de Executivo Fisca.J. Est.aà"Jal - processo no- 001.2002.020838-4 -
movid.::. ~)Cl<A. 'fi'.'t.._ZEND~'=-~ ES~l·~~..Dül-\.L DZ PERl''L~...!...::BUCO cor:tY<-:! VARXG 3/A VIAÇÃO 

i.ERili"\ RIO GP'-~1\IDENSE, para. garant:ia da d.1".vid2- no vc.-:l.lor de R$ 
1.750.897169, t<;;>;ndo cort~.o depositária pübli.cZJ. 
Crcspc- de J\raúj o, valendc}-me para tanto do 
Fiscal, passado em 07/08/2002, pela Chefe 
i'\!_J-3.r.er.::i.da Cam!_)elo Dionísio, da Primeira Vara 
E::;tadun.l dcGtç), Cztpital 1 po:t~ ordcr.i do MN. 
ref.erid;J.. Va.ra, D-::::. !sc~ías .f-.Jldrade Lins Neto, e 

,--;, Sr" 1.-tônica ?--ktria. 
Har:.dado de Execução 
de Sec:::e.taria r•ía.~ia 

de Executivo Fi::>cal 
Juiz de Direito da 
do Auto de Penhora e 

.?.V-3;- Titulo preno'cado sob n" 319.3:92, do pro·tocolo 1-CA, e:n d<:Ltu 

de 05/C2/200.9. PENHORA~ PROCEDO, r:esta ctat.a, 2. ave:r:':}2Çfo da pt:!nhorn 
do in:,óvcl 2. que. a..Jud.e a mat ríc'..lla supra, avaliado cr. :R.$ 150. 000, 00, 

Continua no verso. 

si te: WW\V. l rfirc-cifc .cn1'..1.hr cmail: <l!.endimento-:·q; l rgin:cifc.cQm.br 
Hua Siqudra Campos, lóO ~ S:1b 102- S:w!n A.utoni(.l- R.L~cif(: PE- CEP 50010~010- FoiH:: (SI) 322-1~8533 Ln: 322-t-S07(_> 

Pigina l 



4v35 
CONTINUAÇÃO-----------------------------------, ~ 

de propriedade da VARIG S/A VIAÇÃO AÉREA RIO GRANDENSE, decorrente 
da Carta Precatória n• 2008.83.00.005610-7, em que é requerente o 
INSTIT!YI'O NACIONAL DO SEGURO SOCIAL· INSS, e requerida: VARIG S/A 
VIAÇÃO ÁEREA RIO GRANDENSE, para garantia da divida no valor de R$ 
209.211.106,29, valendo-me para tanto do Mandado de Penhora, 
Avaliação, Depósito e Registro n• l1PA.0022.000033-4/2008, passado 
em 08 de fevereiro d8 2008, pelo Diretor de Secretaria Luiz Felipe 
de J\.guiar Crastol da 22"' Vara Federal, da Seção judiciária de 
Pei-n<:t.:nbuco, e r-;ubscrito pela .t~xm'" ora. FJT1a!1da Torres de Lucena 
Diniz 2~·~ra(ljo, Juíza Federal Titular da rcfc.::-idn. VZI.:ca, e do Auto de 
?enhorv., Avaliação e RcgiGtro, expedido err. 05.02.2009, que oru .se 
;;rqclivãm para os ::'i:1s próp2·ios, do CfC:e de tuclo dou fé. Recite, 02 
de c~a.cç.o de 20,0~. Ot,iciaJ., Gubscr:evo e assir.o~- .. //t.;d~V_,.< __ 7 1. r/.- 1 /{;~, _ -- /' (!/ ~ .~ . .Y~ / ··'---'' -<.Ü ~- --· 

~·<~0Cú.:"<'.~'-::.2::j.. ..__~I • (~~.-::/ _V ·• 

CERTIDAG 

··. '· c t ·, ... ·. 

:·1 : ·=· 

·•,.-.. 
-~ I. "· 

... ----·- -·' -· ·------- --

--~-- '-_1 ;_- \1' 

':. -' ·' . ' -- .. 
_· r.._.·._ 

çt."<n:·-':) 

;:..:;DO:J8•.S5l 

si te: \\ w.Z..,-.1 rgírccifc.com.br ..:mui I: ut<..-:ndimcnto.:[t; l rgirccit~"!.com .. br 
Rua Siqu.:ira Campos, 160- Sala 10:2- Snllto A11tonío- Recife- PE- CEP 50010-010- Fone; (Sl}J22..t~85J3 f:1.x: 322-1-.507.9 
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LIVRO 2-REGISTRO GERAL 

DAT<13/05/1976 

1-----.L?'I'l~Cl!:cru:r-ro--rJI'WVJ'o.X;- bl,! pavlJiienfiil, ae recue 
lroili'IC!O CONDE M BOA VISTA. situado na Avenida . Guararaoee, 
outrora 10 · de novembro, nQ 120, bairro de Santo Antonio, neeta 
cidade. constr-uido no lote de terreno 4 da Planta remodelada do 
Bairro de Santo Ant.onio, levantada oela Pr-afeitura Municipal do 
Recife, lote este medindo na linha de fr-ante e de fundoe 21.00m e 
dos lados dir-ei to e esquer·do 16. OOm. f o =ando um x-etâns<ulo de 
336.00m2. constituído o Jeefer-ido 82 pavimento de: corredor- de 
clrculacão (hall). 10 salas. tros ,zabinetee aanitárioe e um 
t:.er-rsco de fl."'-CCnte deocoberto (Varanda) .. tendo uma área construída 
de 242,85m2. "' a eota ideal de 7.6% ou se,la 0.07419, limitando-ee 
ô edifício d,g .frB.nt .. s p.:;:~ra Aven:id~':l GuararaP>..'"~a~ nQ .120~ de fundos 
-;:-.... .3.re ur.t e.lar;;za.m-e::nto da r-ua da Rode.~ do lado eeq:.H~r-do. confina com 
D edifício: Santo Albino, da ~1'·3'8~ Avenida Guar:-arapes. nQ 86. 
pertc!l'nc•:;!".nte ao Sr·_ Ant.onio Gonc,::1lVês de Azevedo CVieconds ds Santo 
Albino l e do Üldo diJ:-eito c01n o edifício Aln>.é!l?t>, eituado na 
Avenida Guar.c..:raP'ôf.'J... :nQ 154... condomínio pertancanta .ao Banco do 
Brasil S/A .. a Carvalho S/A .. Or;!(an.iz.acão Comr:::rclül e ImP.:n:tedora e 
a o1xtroe. 

tlC~lE.. DGMICILiü E ~U .. GJOH!U:1Dx-W~ 00 P~?PEIJIT.óR!O:- v aen>6lio de 
?.NTOlUO WIZ DE ALHEIDA 13RENNAND. CPF 135.515.154-68. cu;lo 
inven-tci.E'io uo"f..··;.:e na Vara de Suceae;õee e Iié-tziet.r-oa Públicús d-e. 
Gomare .a do Reci:'és. e I:ULCE COIUBBA DE AL-'•1EIDA BRlli'INt\ND. 
tn."aaile:'Cx·a.. vi.úva meeira... indust:r:-irJ.l. l"eaidcnt.a e domiciliada. 
n{-;te·r~a cidLLde .. CPF 102.811.504.-00 e da C.:s:rt_ de Id~ 350.337-SSP-PIL 

t?t'Rf..ERD I:O .ttEdiSlr~u MITERlOR:- Lj.vros 3-BH e :3-Pt..X .. sob os nQe de 
or-dens 55.405 e 35.8.99 .. as fls. 134v e 53v .. em data de 04.05.55 e 
04.03.49. Ind_ Real 6-J fle. 291 

Em zub~t.itu.icão ao livro de eacr1turac.ão ~u""!u.al -r}t-) nQ 2-8 .. :fls. 
B2. revL"'duzo nesta ;t::b:::ruo.. os atoa então al.i Pl""â~1cadoõ. Do-..t fé. 
Eft~i.fa ... , e:a 19 d .. ~ a~Jr:tl dz-; 1sond9 .. O O:f:icial aub,f.lc-x-evo e ~aino: -

~~~GO.-~"=>· 
\ 

H-1-8113:::-~ C"Ef-triFICO Que noete d.3.ta re;gi.Btrei a escritura Públicã 
de CC<tr!Pr'a e venda.,. la...,·r.a.da. em 07 de -abril de 1976~ pelo tab. 
eubo·tQ. Manoel Rodri"'uea, do 6Q Oficlo. livro 02. fls. 23/33, na 
~ual o.c· verifica. -cu~ o e3'Pél.io d-e !~!O l.lJ"!Z DE AI.J":IEIDA 
~lliiA!:ID. CPF 135.515.154-68, cu.lo inventár-io cor-re na Ve.ra de 
Sucesaõea e Re>1istroa Públicoe da Coma.rca do Recife. no ato 
r-apresentada. oele invent-.a.riar;;.te .. a viúva ~aeira DULCE C •. O"I.MF...R.:.t;. DE 
;~IDA P~~~~- brasileira. industrial. residente e domiciliada 
ne,ta cldade. portadora do CPF nQ 102.811.504-00 e da Carteira de 
Identidade nQ 350.337-SSP-PE e DULCE COll1BR.I> DE AIJ:.iEIJ;-ã I!RElit~'lD. 
:tá ou.alificada... ambos rePr-eeentsdo.a no eto pelo bastan-te 
Procurado~ Ricardo Coimbra de Almeida B~nnand.. brunileiro~ 
caaa-do.. en..zenl":l.eir-o e induat.ria1 ., residente e- dom i c i l iedo neota 
cid·!'!de, port<>dor do CPF 000 _ 668.184, vend<>:r-= o wóvcl ==euntc 
cla ....atri=la =a a VARIG S/A l!IAC..'ill ~'l. RIO ~.RDENS:S. 
sociedade por acOea. com sede e foro na cidade de Porto Ale~re. 

sik: W\'.·w. l rgircci k.turn.br ema i!: atc:ndimcnlO·:·~~ l rgirccil"c.com.br 
Ru:1 Siqudn.l C:tmpo~, HiO ~ Snb 101 ~Santo Autonit)- Recife PF. ~ Cf.P 500lO~Ol0- Fone: (Sl) 3.2.2-!~8533 fn: 322-t~50i9 
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CONT<NOAÇÃ0-----------------------------------.,0 rP L> 7 
Estado do Rio Gt'ande do Sul •. · a Rua 18 de novembro. 800. inscr-ita ~ 
no CGC nQ 92.772.821/90. no ato rtn>resente.da pelo "'"u bastante 
pl;'ocurador Hélio Smidt. brasileiro. casado. aeroviário. residente 
e domiciliado em São Paulo. CaPital. CPF 026.950.498. Dela QUantia 
de CR$ 450.000.00 ( ouatroc-antoe e cinouenta mil cruzeiros). Dou 
fé. Recife. em 13 de maio da 1976. O Oficial. eubec~vo e aasino:-
Salv!Ano Macha.do FHho. 

AV-2-818:- Título prenotado sob n• 314.414, do protocolo 1-BX, em 
data de 10/10/2008. PENHORA. PROCEDO, nesta data, a averbação da 
penhora, dentre outros, do imóvel a que alude a matrícula supra, de 
propriedade da VARIG S/A VIAÇÃO ~~~~ RIO G~~~ENSE, nos autos da 
Ação de Executivo Fiscal Estadual - processo n• 001.2002,020838-4 · 
r.1ovida pela Fll.ZENDA ESTJ..DUAL DE l?ER.."f."'-"!BUCO contra VARIG S/A ·VIAÇÃO 
~.\EREJ!~ RIO GRZ~.ND:S..i-.7SE, para garantia da dívida no valor de R$ 
L 750. 8S'7, 59, tendo como depositária pública a Sr' Hônica Maria 
Crespo de àraúj o, valendo-me para tanto do Handado de Execução 
?isc~l, pao.nado em 07/08/2002, pela Chefe de Secretaria Ma:.· ia 
Aparecida Campelo Dionislo, da P:r:-ictei.ra vara de Executivo Fiscal 
Estadual desca Capital} por ordem do MN. Juiz de Direito da 
referiâa V~ra, · Dr. IsaiaD Andrade Lins NetQ, e do Auto de P·enhora e 
Dep6sito 1 c:rnCdido em 08 de outubro de 2008 1 que ora se arquiv;;tm 
pa~a os fins~próprios, do que de tudo do~ fé. Recjfe, 24.de outubro 
de 2008. Oficial, subscrevo e assino: -A111~ df_ .cú. VOcea· #, 
n··'' 1 • ~-...... { ..)uo-Yr- · · 

C~RTTDAO 
.. :::::.~:)..::.. j ~ ,_·-_:."J 

''• ',I ··-".:.: '._, .. Íl. 230.2561 

. _,-..;_c. 

(j 1_:_(_.: 

.Le 
f::> 5. 

r·.::: r:!·.-::- : n!··_,.:..:.·i·"':::.:_~·..::,··.:~ -::-;",t':'l'!tl·.-: 

~ ... ' .. 

-~,L·..::i. ·_--_· d<_~ .i.:l].i;:_~:-1.:.~-;:~·L:·~ -:~ pr:-::::.s~~·at.e ~:--:::_::T:_,:;.-;u~: é ,,·:.'dicl::.; :~·~::.::· ~·:~~­

d:..:. .. ::, :::{.:_:_,_::f"'2 :'.2·~::--w' n~ :JJ.24C./:3-;:. '·/il.i.·.:!:.~ :,;•.:>UL·L>:: C(.:·L~ 

. __ ;oscS Eclv2fdu J.r. /~.:·;.r;_:.;·,!-?!:' 

2::.:~:::;:·~-:.:·r.te Au '.o-!z(!.::C 

si te-: '.\ \nV. I rgircc i!~ .Ct)rn. br en1:1il: atendimento(~?~~ 1 rgircci fi.!.com.br 
Ru;t Siqueir<l C:unpos, 160 4 Sah1 102 ~Santo Antonio- Rec-ife PE- CEP 50010-010- Fon0: (81) .U2-.t-SSJ3 fax: 322-l-5079 
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lz06./J 
,-----------------------------------------------~ 

'1• CARTÓI!IO O~ REGISTRO OE IMÓVEIS OE RECIF>t•PE t 
LIVRO 2 -REGISTRO GERAL 

r- tJ ATRÍCULA ~ 

L_ a1fl _ _j 
OA1A. 

13/05/1976 

IDENTIFICAC'-AO DO ll'lóVEL:-- 9Q pavimento, terceiro andar recuado. do 
JIDIF!CIO CON))E DA EOA VISTA. situado na Avenida GuararaP~'<S, 
outrora Avenida 10 de novembro. nQ 120. bairro de Santo Antonio, 
nesta cídn.da .... const.ruído no lote de terreno 4 da Pl:anta remodelada 
do Bairt·o de Santo Antonio.. levantada pela Prefeitura Hunicioal do 
Recife. lote este medindo na linha de frente e de fundos 21.00m e 
dos lfld03 direí·t.o e esquerdo 16 .. 00m.. f"ormando um retâ.nstUlo de 
336 .. 00rn2.. const:l.tuído o referj_do 9Q navímento de: um corre do!~ de 
circulacão (hall l. seis ::mltw. um salão {sete salasl. trêB 
~.2:r.binet.es sB.nitá.r·io.s e nm t.Brr·aco de frente deecobe.rto ( vaT·..:..tnda) .. 
tendo ur.'1a 6.rea cone .... c.ruíd...:-.~. de 190.35m2~ e a. cota ideal de 4~4% ou 
ee.1n. O. 05815 ~ lirrti t~ndo-ae o edifício de f:cente para Avenida 
Gt1..6.rr::J.T."b.t~t;~ ... nQ 120... de f.u·t!clo.s '!)ara ura. a.la.raa.::nento da r-ua da. Rod~. ~ 
do lado eaelutr-do, · confina com o edifício Santo Albii'lO.. da. m~sma 
Avr.::nid6. Gu8.:r·ara:~e: .. nQ 86 .. pertencente ao Sr. Antortio Gon.calvee de 
.tt.Zev,~d.v { Visoonde de Santo Albino} e do lr.;c.do dit-e; i to com o 
edi'ficio Alw..ar-B .. situa.do n.?.. Avenida. Guara.raves .. nQ 1.54. condomínio 
~ri~ffnc.:-rntc ~o :Sô.nco do Brb.5'il S/A.. a Carvalho S/A .. Or~atti3fJ.Clio 
Co!nerc'ltil e IrnJ:".IOrt .. adora e a outrocL 

NO!.Jffi .. DCNICILIO E NACIONALIDADE Dü P:ROP.RIET.A.RIO:- O e.:r::>61io de 
AHTONIO DE ALt·LSIDA BRENNA.ND.. CPF nQ 135.515.154-68.. cu.io 
::nvent.ét·:i.o corre na V{j:r:a de Suc.:P.:t.:6t)es c Re.:o:::iat.ros .Público5 <.L!l 
Gr.H!lo=.r·ca. do Rr.:cift::. ~ e DULCE COIH.BRl·~ DE Ail1EIDA BRENNAND~ 
trra..<=-;ileir~~ viúvB mE:eir-a~ indust.rial.~ re.~.údente e dort:ticilie~da 
n/cidad_,, CPf 102.6t1.504-00 e da Ca-r·t. de Id. 350.3::r?-SSP-PE. 

Livr-os 3-BN e 3-AX ... aoh o:~ nQo do:: 
t34v e 53v. em data de 04.05.55 c 

HU11EP--O DfJ Rh"GlSTk\) PJ:<jTE:RIOH:­
o:rdenB 5D.405 c 35.899~ as fle. 
04.03.49. Ind. Real 6-J fle. 291 _____ , ___ , _______ _ ------------
'.&:n :-:n::.bstituíe.ifo ac livro du ct.ro.critm•.er.cão n~ual de nQ 2·~·S1 .. fln. 
8:'<: .. 'Z."'BD!:"ocb::tz.O r....e.et..a Íi.cha .. OiS a:tos então ali p_ratic.ados. Dúu f"é~ 
P...l·K::~.f;~, em 19 de abril di::: 199'9_ O Oficial r:?<.lbacr-evo e ;mnino: --

-Ç~'~Ç ~<--c:~::=-·-_-_·""_-__ , ____ _ 
R....:l--819:-· CERTIFICO oue nesta data ·J:"'e;gie.treí a escritura Pública 
de compra e venda. lavrada em 07 de ·abril de 1976, r>elo tab. 
sub.stQ_ l1anoel Rodri,:ruee. do SQ Ofício. livro 02. f'ls. 23/33. na 
qual '"" verifica auc o esrolio de ANTON10 LUIZ DE AL'illiDA 
&'{E:l.JNJ<_ND. CPF 135.515.15-1-68. cu.io inventário corre na Vara de 
S·u.cesaõeõ e Re.::datros Públicoe de Comz'l.rc.a do Recife... n.o et.o 
roPreeentada r:-.ela inventa:rirtnte~ a viúva meeira DUL..r;E CúH·-'l:.SRA. DE 
i~lEIDA BB.~lA.ND .. brasilelre. ~ induBtríal. residen-te e domicilinda 
nesta cidade. '::>ortadora do CPF n9 102.811.504-00 e da Carteiru de 
Identidade nQ 350. 337-SSP-PE e DULCE COIMBRA DE ALMEID.!l. BREN:NAND, 
.1á auaL\.fJcada, amboe rt~Present,adoa no ato pelo bastante 
Dl"''CUrador Ric.C!""<.~O Coimbre, de AllTh.<:'!id."l: Brennand~ brasileiro. 
c.aea:do. en.,get'ihcir·o e ir::dust.rial,., re~.i.den te e dom i c i 1 i e de nesta 
cidade. POi•t.a.dor do CPF ooo. 668.184. venderam o imóvel con.a,tante 
da m.atricula sup>:·a a VARIG S/A V!ACSD ABRE.!!. RIO GR"'-.'IDENh1L 
aooiedade =r aoOet>. com eede e foro na cidade, de Porto Ale«re. 

~ite: \\'\-\"'-\'. 1 rgircci tC .com.br crnail: at~ndimcntoí0' I rgirccifc.com.br 
Hua Siqudnt C:11npos, 160- S;lht 102- Santo Antonio- Rt.'dfe PE ~ CEP 50010-010- Fone: (81) 312-1--85.33 fax; 322-4-5079 
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COHTINIJAÇÃO----------------------------.,------,------.._ r 
Estado do Rio Grande do Sul. a Rua 18 de novembro. 800. inscrita 
no CGC n2 92.772.821/90. no ato representada pelo eeu bastante 
procurador Hélio Smidt. brasileiro. casado, aeroviário. residente 
e domiciliado em S&o Paulo. CPF 026.950.498. Pela auantia de CR$ 
400.000,00 <auatrocentoB mil cruzeirOs). Dou f6. Recife. e~ 13 de 
ltll!!io de 1976. O Oficial. subscrevo e <>sai no:- Sal vi= Machado 
F"il..M. 

AV-2-819:- Título prenotaçlo sob n• 314.414, do protocolo 1-BX, em 
dato. da 10/10/2008. li'ENHOM. PROCEDO, nesta data, a averbação da 
p~nb.ore., den'cre outroa1 do imóvel a que alude a matricula supra, de 
propriedade da VARIG .S/A VIJ'.ÇÃO AÉREA RIO GRr'\NDENSE, nos autos da 
Ação de Executivo Fiscal Estadual - processo ~o 001.2002.020838-4 -
r.1ovida p;,:la FAZEi:IDY .. ESTADUAL DE PE~"'1AHBUCO contra VARIG S/1-... VIAÇ.KO 
...!.3?..&1~ RXO GRM'DENSE, para garantia da diviàa .no valor de R$ 
1. 750.897,59, tct1do como depositária pública a Sr"' Nônica Naria 
Crespo de :..raúj o, valendo-m.e para tanto do f.-!andado àe Exece.çã.o 
Fiscal, passado em 07/05/2002, pe.:la Chefe de secreta~ia ~aria 
;._pilrecida Cnxr..pelo DioniDio, da. l?r.imeíra Vara de Executivo Fiscal 
Estadual desta Capitalf por ordem do t-l..i.'L ~...Juiz de Direito da 
referida Vara,· Dr. Isaf.as :D.--'"'l.drade Lins Neto, e do Auto de Pen ... lJ.ora e 
Depósito, expedido ern OS de o\ltubro de 2008, que ora se arquivam 

~~ra os fi.~l7 .... fr~pr.:·~,s, ;-~. qu~ de .tud~- d;z;~ ~~- Recjfe, 24 de out~ro 
ü·;:; 2008. 04 .. ,.,_.~cL, ~WJsc_._.;r.:.:;, e t:tSSlhO. A :d.uz.(,.(, d/._...;fl_ r.,(éu .. -c.o .. ·~~ /1/_ 
< j '" cp r.J..~-~-QJ.'j""""'. . . 

··------- ··- -· 
C'SRTID.~.O ., .:::;::.T·: :·~ .. :c·. c~u,:~ 

... , :: · .. :~ ': i:-···:~1 t..:; 
. '·' ···, .. rt· 2S•o.:;.~:.)•~ .. , r.·:J: . 

' .I ' .. ' .: .!,_ - . 
. . "" !_· ·.~· ·.~ -;= ·.: • 

. :::::: :::r1<' lt::c.-. ·-:·: : .. :.'.~·.:: i·~~;: 

L.·L.::t_ R$ 28,14 

c '.I. ,_-; .. -..f _i --: c.: ... ' 

·-·---···---.. -·--···-·---·----·-
}J.s0 .':-jv,::h1c- .r·. f:·. Et3 1/::Et 

::su8·;.::::rta ;~.u:o:'i/ac<) 

:! 

-:m~,~;%~'':©FJ~~'f. 
. - .·.~ :"'-'.:.-;-,-;:_ .. ,~ . 

,!.·.-,,:,:,~-c'': 

c;:,~rl.')i .. o 

.; ADD08S6SO 

si te: i.\"\\ w. i rgirec.lre.com.br cmail: 3tcnd1mentot~D l rgir~clfe.corn.hr 
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· ··\.Departamento de Avaliações- CREAn2 1 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNI I VARIG- 010/2012 

CLIENTE: S.A. (VIAÇÃO AÉREA RIOGRANDENSE) "FALIDO". 

OBJETO: IMÓVEL SITUADO NA AVENIDA NOSSA SRA. DE 
COPACABANA,N2 1133/LOJA112-COPACABANA 
MUNICÍPIO DO RIO DE JANEIRO/RJ. 

OBJETIVO: DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 
PARA VENDA. 

REF.: ABRIU2012 

1 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

1.0 • OBJETIVO 

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIAÇÃO AÉREA RIO 
GRANDENSE), tem por objetivo a determinação do Valor de Mercado para 
VENDA do imóvel comercial localizado a Avenida Nossa Sra. de 
Copacabana, n9 1.133 I Loja 112 ·Copacabana· Município do Rio de 
Janeiro - RJ, com base em dados técnicos e mercadológicos levantados e 
interpretados pelo corpo técnico da BNI, para abril do corrente ano. 

2.0 ·VALORES DE AVALIAÇÃO 

Com base nas considerações, vistoria, informações obtidas e critérios 
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do imóvel 
comercial localizado a Avenida Nossa Sra de Copacabana, n9 1.133 I Loja 
112 Copacabana· Município do Rio de Janeiro- RJ, nesta data é de: 

MATRÍCULA AREA VALOR DE MERCADO 
EQUIVALENTE 

1.522 (5° RGIIRJ) 151,00m2 R$ 2.396.000,00 

3.0- PREMISSAS BÁSICAS 

O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR- 14653-2:2004 da ABNT­
Associação Brasileira de Normas Técnicas, além das exigências impostas 
por diferentes órgãos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central, 
Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores Mobiliários), SUSEP 
(Superintendência de Seguros Privados),etc. 

O imóvel foi admitido como livre e desembaraçado de quaisquer 
comprometimentos Uudiciais e extra-judiciais), que impeçam ou imponham 
restrições à sua comercialização ou utilização, exceto os registrados no 
escopo do trabalho. As informações fornecidas pelo Cliente ou por 
representantes credenciados forarn consideradas satisfatórias, idôneas e 
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor 
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressão monetária do 
bem na data de referência da avaliação. 
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Este Laudo de Avaliação constitui peça única, não devendo, portanto, 
nenhuma informação isolada ser objeto de análise parcial ou de conclusões 
antecipadas. A avaliação desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no 
imóvel em 03/04/2012 (ocasião em que foram levantadas todas as 
características físicas, dados e especificações do irhóvel e do contexto 
urbano em que o mesmo se insere), exame da documentação fotográfica, 
além de consultas ao nosso banco de dados e a operadores do mercado 
imobiliário da região. 

4.0- METODOLOGIA ADOTADA 

Observadas as características gerais do local e do objeto da avaliação, 
foram adotados o "Método Comparativo de Dados de Mercado", 
preconizados pelas normas técnicas NB-14653-02/04 para "Avaliação de 
Imóveis Urbanos, da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas". 
Tal critério utiliza a comparação direta entre o imóvel avaliando e outros 
assemelhados, cujos dados, preços e condições estejam disponíveis no 
mercado local, procedendo-se as devidas adequações técnicas às 
características do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos, 
de ordem intrínseca ou extrínseca, que interfiram na formação dos preços. 

Nível de Rigor 

Quanto à fundamentação esta avaliação, enquadra-se segundo a NB -
14653-02/04, como Avaliação de Grau 11 (13 pontos). Quanto ao nível de 
rigor, como Avaliação de Grau 11 (amplitude do intervalo < 30%). 

Descrição . Comentário Grau 

1 . Características do Imóvel Completa quanto aos fatores 111 
Avaliando. utilizados no tratamento 

2. Coleta de mercado Características conferidas pelo 111 
autor do laudo 

3. Quantidade mínima de dados 08 li 
de mercado utilizados. 

4. Identificação dos dados de Apresentação de informações li 
mercado. relativas a todas as 

características dos dados. 

5. Extrapolação conforme 8.5.2. Admitida apenas para uma li 
variável. 

6. Intervalo admissível de ajuste 0,50 a 1,50 I 
para cada fator . 

Total de pontos: 13 
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5.0.~CARACTERÍSTICAS DQ.LQ(::AL 

5.1 -Localização: 

Endereço: O imóvel situa-se na Av. Nossa Sra de Copacabana, ne 1.133-
Copacabana, Município do Rio de Janeiro/RJ, s• Região Administrativa. 

5.2- Logradouro de Situação 

O trecho do logradouro onde se encontra o imóvel avaliando é plano, com 
trafego em mão única. É asfaltado, com calçamento em cimentado, 
arborizado e com iluminação de vapor de mercúrio. 

5.3- Equipamentos Urbanos 

Melhoramentos: 

O local dispõe de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de 
distribuição de energia elétrica de baixa e alta tensão, telefone, iluminação, 
sistema viário, água encanada, esgotos sanitários, coleta de lixo, policia­
mento, gás canalizado, etc. 

Serviços: 

Tratando-se de bairro nobre do Rio de Janeiro da Zona Sul da cidade, 
Copacabana dispõe de toda a infra-estrutura comercial e de prestação de 
serviços disponíveis na cidade, com estabelecimentos dos mais variados 
ramos, tais como: agências bancárias das principais instituições financeiras 
do país 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 à população local e, permitindo a ligação do 
local aos demais bairros da Zona Sul, e a bairros da Zona Norte, Oeste e do 
Centro. O imóvel está à cerca de 200m da estação Cantagalo do Metrô. 

5.4 - Circunvizinhança 

Com densidade ocupacional alta, o imóvel situa-se em área com ocupação 
comercial/residencial, com predominância de imóveis residenciais 
multifamiliares de padrões médio, médio-alto e alto, alguns hotéis de médio 
padrão e bastante verticalizados, algumas residências unifamiliares 
transformadas para uso comercial (restaurantes, etc). 
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Trata-se de uma loja comercial localizada na galeria do edifico "Centro de 
Comércio Jardim de Copacabana" sem vaga de garagem. O imóvel é claro e 
arejado, bem projetado e com razoável padrão construtivo, sendo utilizado 
atualmente como escritório e seu estado de conservação é bom. O Imóvel 
encontra-se inscrito no 5° RGI da capital sob a matrícula 1.522. 

A loja se posiciona nos fundos da galeria, próxima a escada rolante e a área 
de externa onde se encontram os jardins e a praça de alimentação. Com 
boa apresentação, tem no 1° pavimento salão, sanitários, depósitos, e no· 
mezanino três salas interligadas. 

Acabamentos: 

• Pisos: Laminado no salão do 1° piso; cerâmica nos sanitários; carpete 

no mezanino; 

• Paredes: Pintura acrílica em todos os cômodos exceto sanitários em 

cerâmica; 
• Tetos: Pintura acrílica; 
• Outros: Louça sanitária branca e Portas madeira; 

Área Construída : 166,00m2 

Área Equivalente : 151 ,00m2 (Ver quadro de equivalência na página 7) 
Vida útil estimada : 80 anos. 
Idade aparente 15 anos 
Vida útil residual : 65 anos. 
Vagas de garagem: sem vaga de garagem 
Estado de conservação: Sendo classificado como estado "B" Entre Novo e 

Regular de acordo com a tabela "Ross­
Heidecke". 

Obs: O documentário fotográfico anexo, complementa a presente descrição. 

7.0- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 

Este método permite através da análise do comportamento do mercado 
imobiliário relativo ao segmento enfocado, a comparação direta com 
outros imóveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, 
cujas características, preços e condições gerais sejam conhecidas no 
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os ·dados e atributos 
(intrínsecos e extrínsecos) das referências de mercado que exerçam 
influência na formação de valores. 
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Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o 
estudo comparativo, através da Estatística Clássica (Teoria das pequenas 
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo três fases: 

1. Homogeneização dos elementos componentes da amostra, para · 
compatibilizá-la com o imóvel avaliando. 

2. Determinação dos parâmetros básicos da amostra: média, desvio padrão, 
coeficiente de variação, etc. 

3. Determinação do valor da área avalianda, em vista de seus atributos. 

Estes elementos são submetidos a uma homogeneização técnica feita com 
o auxílio· de fatores de ponderação empírica consagrados, que visa a 
ponderação das características e atributos dos dados pesquisados, que 
exercem influência na formação de seus preços, tais como: área, 
localização, estado de conservação, padrão de acabamento e oferta. Os 
fatores usados nesta avaliação são os seguintes: 

F1- FATOR OFERTA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função das características de acabamento do imóvel e, do 
mercado imobiliário local, variando em torno de 1 O% a 30%, conforme o 
imóvel. Sendo aplicado a este caso fator 1 ,O para calculo da locação e 0,95 
para compra e venda. 

F2- FATOR DE MOVIMENTO COMERCIAL 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do movimento e importancia comercial, dos mesmos 
considerando-se razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 
1 ,40. Sendo Grau 1 O - Muito Forte; 9 - Forte; 8 - Entre Forte e Regular; 7 -
Regular; 6- Entre Regular e Fraco; 5 - Fraco. 

F3 ·FATOR DE PARQUEAMENTO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do numero de vagas de garagem relativa dos 
mesmos, considerando-se 5% do valor do imóvel para cada vaga a ele 
pertencente. Sendo razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 
1 ,40. 

F4 · FATOR DE LOCAL (Localização) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função da localização utilizando-se os critérios de avaliação 
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da Prefeitura do Rio de Janeiro para a região em estudo, considerando-se 
como razoável a utilização dentro da faixa de: 0,60 a 1 ,40. 

F5 - FATOR DE ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imóvel 
avaliando, em função da área relativa dos mesmos, considerando-se 
razoável a utilização de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou: 

F5 = (s/S) 114 

Onde: s= área do elemento de pesquisa 
S= área do imóvel avaliando 

Quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 

F5 = (s/S) 118 

Quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%. 

. Quadro de Equivalência de Areas .. . . .. . .. 
Ambiente 

Area Construída Fator Area Equivalente 
_Lm2) Equivalência . (Ín2) .•·• .. 

Lo ia 116,00 1,00 116,00 
Mezanino 50,00 0,70 35,00 
Area Total 

I 151,00 
Equivalente 

VER MEMÓRIA DE CALCULOS (ANEXO 111) COM OS PARAMETROS DE 
CADA IMÓVEL E OS RESPECTIVOS INTERVALOS DE CONFIANÇA. 

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

Para a atribuição do valor do imóvel avaliando, considerou-se entre 
outros, os seguintes fatores: 

• Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas, 
• Utilização do Limite Superior pela boa /iquidez do mercado local, 
• Imóvel em ponto altamente valorizado, 
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S,():CONCLUSÃO: 

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores 
relevantes à boa execução deste estudo, principalmente aqueles atinentes à 
situação atual do mercado imobiliário local, AVALIAMOS, para o mês de 
abril do corrente ano, os Valor de Mercado para Venda, do imóvel 
comercial localizado a Avenida Nossa Sra de Copacabana, n2 1.133/ Loja 
112 Copacabana- Município do Rio de Janeiro- RJ, nesta data é de: 

MATRÍCULA AREA VALOR DE MERCADO 
EQUIVALENTE 

1.522 (5° RGI/RJ) 151,00 m2 R$ 2.396.000,00 

JÚLIO ORLANDO O. M. DE ALMEIDA 
Engenheiro de 

Avaliações 
CREA No 32.171-D/ RJ 

Rio de Janeiro, 21 de abril de 2012. 

MAR CUS V .RODRIGUES LOPES 
Diretor de Engenharia 

e Responsável Técnico 
CREA W 103.790-D/RJ 

OBS: Este laudo é constituído de 9 pag1nas em uma só de suas faces, 
numeradas em sequência de 1 a 9, todas devidamente rubricadas. 

AIIIE:XQS: 

I CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
11 DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
111 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG - 010/2012 

ANEXO 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG - 010/2012 

ANEXO 11 

DOCUMENTÁ RIO FOTOGRÁFICO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG - 010/2012 

ANEXO 111 

MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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GRÁFICO DOS RESÍDUOS 

ELEMENTO VALOR UNITÁRIO 
ESTIMADOS (R$/m2) 

V1 
V2 
V3 
V4 
V5 
V6 
V7 
vs 

LIMITE INFERIOR 
LIMITE SUPERIOR 
MÉDIA 

RS 10.188,10 

RS 11.257,50 

RS 19.312,02 

RS 13.490,45 

R$ 19.490,48 

R$ 9.478,78 

R$ 14.777,62 

RS 12.416,37 

: R$ 11.733,54/m' 
: R$ 15.869,29/m2 

:R$ 13.801,42/m2 

Amplitude do intervalo: (15.869,29 -11.733,54)/13.801,42 = 0,29081 = 29,81% (Grau 111) 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI I VARIG- 010/2012 

PESQUISA DE MERCADO -VENDA LOJAS COMERCIAIS- COPACABANAIRJ 

abril-12 

MOVIMENTO 
N' Tipo ENDEREÇO BAIRRO CIDADE v c Are a VALOR DE MERCADO 

COMERCIAL 

1 LOJA RUA BARATA RIBEIRO COPACABANA Rio 3.124,78 500,0 6, R$ 4.300.000,0 

2 LOJA AVENIDA N. SRA COPACABANA COPACABANA Rio 3.291,91 400,0 10,0 R$ 5.000.000,0 

AVENIDA MIN VIVEIROS DE 
3 LOJA COPACABANA Rio 2.571,81 450,0 6, R$ 5.200.000,0 

CASTRO 

4 LOJA AVENIDA ATLANTICA COPACABANA Rio 3.549,10 550,00 7,00 R$ 5.975.000, 

5 LOJA AVENIDA N. SRA COPACABANA COPACABANA Rio 3.291,91 2JOO,OC 10,00 R$ 40.000.000, 

AVENIDA NOSSA SRA 
6 LOJA COPACABANA Rio 3.291,91 54,00 10,00 R$ 730,000, 

COPACABANA 

7 LOJA RUA POMPEU LOUREIRO COPACABANA Rio 2.212,87 256,00 6,00 R$ 2.200.000, 

8 LOJA AVENIDA N. SRA COPACABANA COPACABANA Rio 3.291 '91 70,00 10,00 R$ 1.200.000, 

AVENIDA N. SRA. DE 
n Avaliando COPACABANA Rio 2.B76,72 151,00 -

COPACABANA, 1.133 
------------------- -- ----

BNI - Bolsa de Negócios lmobiliârios do Rio de Janeiro 

_YAGA VALOR 

GARAGEM UNITÁRIO 

:R$ B.600,00 

R$ 12.500,00 

R$ 11.555,56 

R$ 10.863,64 

R$ 17.391,30 

R$13.51B,52 

R$ 8.593,75 

R$ 17.142,86 

- I 

.. 

FONTE DE 
DDD TELEFONE 

INFORMAÇÃO 

CORRETORES 
(21) 3181-7069 

CARIOCAS 

STATUS (21) 2256-6061 

STATUS (21) 2256-6061 

RANDOLFO (21) 7716-4941 

50 ATLANTICA (21) 2255-6068 

JtL (21) 9986-9183 

ETICA (21) 2112-0600 

GESTAO 
(21) 2541-9748 

PATRIMON 

~ 

... _ .. ·--------

~ = c:s::, 
<::::õ 
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7 
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PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO • AV. Nsa Sra de Copacabana, 11 3 3 1j 112 • Copacabana/RJ 

Área Equivalente 

Local 
Movimento Comercial 

Vaga de Garagem 

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO 
lndice 
Local 

3.124,78 
3:291,91 

2.571,81 

3.549,10 

3.291,91 
3.291,91 
2.212,87 
3.291,91 

CÁLCULOS AVALIATÔRIOS 

Número de dadQs 

Graus de Liberd~de 
"t" de Student 8b% bicaud 

Valor máximo R$ 
Valor mínimo R$ 
Desvio padrão R$ 
Erro padrão da amostra R$ 
Coeficiente de varíação 

151,00 m2 

3.240,48 Vc • ref. 2012 
9 

o 

Vaga Movimento 
Gara~em Comercial 

3 7,00 
o 10,00 

o 7,00 

o 7,00 
o 10,00 
o 10,00 
1 7,00 
o 10 00 

8 
7 

1,42 

19.490,48 
9.478,78 
3.852,88 
1.456,25 

28% 

uadro de E uivalencia de Areas 
Ambiente area construída {m2) fator equivalencia 

Loja 116,00 1,00 
Mezanino 50,00 0,70 

Area Total Equivalente 

Diferença Valor Fator 
Área Unitário Oferta 

231,1% R$ 8.600,00 0,90 
164,9% R$ 12.500,00 0,90 
198,0% R$ 11.555,56 0,90 

264,2% R$ 10.863,64 0,90 
1423,2% R$ 17.391,30 0,90 

64,2% R$ 13.518,52 0,90 
69,5% R$ 8.593,75 0,90 
53,6% R$ 17.142,86 0,90 

Limite inferior 

Média amostrai 

Limite superior 

Valor unitário adotado 

Área 

Valor final 

Na prâtica 

Area Equivalente {m2) 
116,00 
35,00 

151,00 

BNI - Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 

MOVIMENTO 

COMERCIAL 

Fator 

Va'!a de Gara'!em 
0,85 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
0,95 
1,00 

R$ 11.733,54 
R$ 13.801,42 
R$ 15.869,29 

R$ 15.869,29 
151,00 

R$ 2.396.263,50 
R$ 2.396.000,00 

1 O • MUITO FORTE 
9 ·FORTE 
8 • Entre Forte e Regular 
7 ·Regular 
6 ·Entre Regutar e Fraco 

5- Fraco 

Fator Fator 
Comercial local 

1,29 1,04 
0,90 0,98 
1,29 1,26 
1,29 0,91 
0,90 0,98 
0,90 0,98 
1,29 1,46 
0,90 0,98 

Chouvenet 

p/8 elem." 1,86 

Fator 
Área 

1,16 

1,13 
1,15 

1,18 
1,41 
0,88 
1,07 
0,91 

Sup.= 

lnf.= 

todos sào pertinentes 

m2 

,, 

Valor 

Hom~. 

R$ 10.188,10 
R$ 11.257,50 
R$ 19.312,02 
R$ 13.490,45 
R$ 19.490,48 
R$ 9.478,78 
R$ 14.777,62 
R 12.416,37 

1,48 
1,12 

---<'-
~~ 

·"-._ 



' *08820//2012* 

ESTADO DO RIO DE JANEIRO !r ()f!,J 

o 
l!!!!!l!!l 

OFICIO DO REGISTRO DE IMÓVEIS 

CAPITAL- RJ 
MATRrCULA N~ 1. 2 L~ 

IMOVEL:-.Lojà 112 do edificiQ em constrt;çao, nn. Aven a o­
r~·oal:>ana n2ll33, cem a i'ra··;ao de 0,08ll do terreno, com dUaS Vagas 
de garagem· n~ stlb-~olo, medJndo o terreno: l2,45m de i'rente:40,7lm 
nos fl1ndos: a d:\.re:Lta tJede 29~5om, na:ts 6,9om, Ptais l0,52m mais-
7,l2m e ma-ts-29 98m:; á esquercta mede 29,10m mais lO,lOm ·m~is ----
7,l8m~ ma~s l7,ÓOr.1 e n;ais 25,35m.- Insc.:..l306020.-CL-688..8•--Pro -­
prietaria: VEPL.!\.N RESID:SNCII\. EHPREElTDIEENTOS E CC'NSTRUQOES S/A,--­
conl .séde· nesta cidade .-CGC- 4227L~597, registro anterior,& livro ---
3-HE, fls.45, sob o nQl36700 ·- O Memorial de Incorc;orpçao. acha- se­
reJ:tstrado em 5-l2-7Ü, no livro 8-C, fls.52, sob o u2Li1~9·-·-·-·-·-

.... ·' I" "' :Y-~.-152.2- OITTT!3:- O 1.- Oi.lel foi ::-~q,·:At:!.clo Vende.r n P~t"EXATTDRS R'ZZS~T= 
lJE f) s1_1.q t1tl1)J.-:er DORo·ry RSZ'S~·1DE,~~J.e:tndllstri-:!l, ela do :LGr·, brasi-­
:l.nirQs, re~ider\tes nost.::t c:lfi-:t(.le,:_-,Glos ~~rê-~-os de \{':·~Jl1.790,00 l-;ela­
:,~:ar;oo e 1;._'_~.11~ .21..~~oe: "~-~el.q_? ~oc1f~ito~~1as cor:fon~1? ~ sorttt1ra de--
2.;.y de dezp,r.:pro _1.cel9tL!.,1.:t•IX'n 2.5.::>1, tJ.s.27 dn 1Lr9 O~~Jr:!."1.o, rertj_f:-:trnda 
eu ~de f'e·~.)•)re:Lro cleJ975, no 1. '.tro L!.-Cz., fls.l.92, sobonQ6147D.-Rio 
de ... .:..ne:Lro, 27:.le fs;;e:ro::·!1.rn clel976·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-· 

R-2-1.522~ HIPO'rECA;-Pela escritura de 3l· de janeiro del975, em-­
notas do l4Q Oficio, livro 2541, ns .l, a proprietária qLl alific ada 
na matricula, d~u em l!l. hipoteca, a CREFISUL RIO S/A CREDITO IHO= 
DILTARIO, com sede ne 2ta cidade, -CGC-33701855/l, a totalidade do -
terreno, em,gãrantia.de Llma divida c\e\fi)l0,500.ooo,oo, estando in-­
c1uido o imove1 desta matricula, a ser paga em 48 prestaçoes m~n-­
sais, 'vencendo- se a lEI 23 msses a çontar da data da lEI 1iberaç~:~o-­
do mutuo, aos juros de l0/12% ao mes, estando sujeita à correçao-­
de valores constantes da legislaçao em· v_igc·r.-Rio de Janeiro, 27--
de fe1Jereirode 1976·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·-·~-:·-·-· -Alf-3-1522- COHSTRUÇÂoi:'.,. Por petição e certidão passada pelo De---
o:>artan:ento de edificaçoes desta cidade,hoje arqlli.,ados, o imovel­
dessa matrionla teve o seu habite-se em 16..5-77.-Rio de Janeiro,-­
ili de setembro de1977. - - - - - - - :.. - ·- - - - - - - - - - -

-- - - - - - - - - -- ------- - - - - ~ .- - - ---
AYelJi,íl~~,; VISTORIA - Em ournpr1mento_ao Mandádo expedido pela V. 
R.P. assinado pEilo MM Juiz Dr. J. Simoes Costa ein 2 de janeiro d.e 
1978, h<"";le arquivado e de acordo Ot'ltn o J.audo de vistoria o terre-
no do edi1'io1n Situado na AVl!,n1da _N ___ .s_ .• de Cop.aoabana :Dll~l33,_ tem 

r 

A 

Jo. 

_ .. 
'JO 

.. 
Jo •. 

as segu:tntes oaraot~r1St1oas: Frente- 12, 53m· pela A'11en1da N ·~· de 
Copacabana~. Direita:- 8k,93m medidos ao J.nngo de 5 jlegDI8Il,toss a}-
Z9 621n onnrrontando o"l!l o :D~35 da rua .A.J.m1rante GonçalveS& b l - ·"' 
7,!om, o)- 1o,oom, d)- 71!27m, oonf'rontando oom o nll~ da ru!J. .11111,1 
rante GonçaJ.,es, el-30,8~m oonf'ro~tando oom os nrs. 15 a·z3·da -
rua AJ.m1rante Go:>nça1ves: Esquerda: - 90,57m medidos ao longo de -
07 segwentosí al- Z9,32m Bl-2 85m o)- o,u.m, con.trontando, oo11-
os f'undos do imovel :D!ll37 da lvenida N.S. de C:opaaabana, d}-7,35 

·-· 

I 
! 

I 
j 

I 
I 



m, o,.,mf'rnntaMo oNll ns 1tnove1S nrs. 1131 e 1141, e l-9,12m aomtron. 
tandt:'l com n rP l..lhl da Avenida N.s. de Copaoabana: F)- l7,10m O?!! 
frontanõo 0011 os nrs. 11h1, e 1145 de A"iien1da N.S. de Copaaabana:­
G}.;.21!:~,72m1 oonf'r"ntando 00111 o DPl2 da rua Sá l"erre1ra.t Fundo 4"ê,!i.4 
m oonrrnn,;amdo com os nrs. 3576 e ;s6o4 da A'11en1da Atlant1oa.-R1o-­
de Jane1r<", 23 de janeiro de 1978·------- - - --- -:.- - --.. 
AV.5/1 .. 522- RESCISÃO:- Nos termos'da·escritura de 26-1'2-19T8, L9-
2.521 'fls. 193 do 189 Ofício, desta cidade, fica cancelada a----­
AV.l/1.522 em virtude de rescisão de promessa de compra e venda.-­
Rio de Janeiio, 09 de fevereiro de 1979.-------------------------- c: 

AV. 6&1522-MUDANCA DENOMINAÇÃO : -N
0

s termos de petição e pro cura -
.s.ao, hoje ar-qUivados, a,credora do E,_2, passou a denominar-se BaiD!!, 
rindus Rio.- c ia, dé credito Imobilial•io,- Rio de Janeiro, 05/09/-
71980. : - : - : - : - : - : - : - : -. : - : - · : .... ~ - : - : - : -- A 

Av.7/l522-DESLIGAMENTO HIPOTECA : -por documento pa.rticL1Jar de 27.­
o6.19EiO 0 procuraçq.q, hoje arquivados, f'ica DSSLIG/,D;\ da hipoteca­
no· J:!.2, a loja n0112, objeto desta matricula, em virtude de autor:!:, 
E_açao dadapelo·credor.- Rio de Janeiro, 05.09,1980.:-:-:-:-

R-8-122a::, INCORPORAÇÂO DE BErTS:- Nos ter•:,os da ~scritura 'de 31 -
âe janeiro de 1980, livro ;:546, :fls.76v, re-ratificada ;Jela escri-­
tura de ?lr-6-80, livro 2 941, fls.70, arr.bas do 1 8º0ficio o irr.ol!<il­
desta J:tatricula, foi irrcorgorado a VEPLAN IN L' 3THIA IHÓE!LIA:1IA DO 
RIO DJil J AHEIRC :j::rDA1 CQrr. sede n.esta ~idade,-CGC-38522::_20/000J_-90.-
0 i-r,posto de transr;.u;s~o deiXou de ser recqr1icl,o ;oor rrao ser tr).b.J.l 
tav'eli conforrr.e [;U:La 0.)565 Err, te1r.po:- O i,r,ovel foi avaliado etr, -
ll$8;glf .9lr.S,80 pela ~o;ía e ~ií251.61r8, 25, para coda urr. das vagas.Rio 
de arreiro, 2 de oucubro de 1980.- - - - - - - - - - - - _ - - - --

, • • ' r • t' ~ 

AV. 9/1522-NOVA DENO!Ü:NAÇÃO:- Nos termos do ·documento particular de 
14.9.88 e alteraçao contratual, hoje arquivado, prenotado no L9 l.T 
fls. 236 ~9 225281 em 15.9.88, a proprietária passou a ter a sua no 
va denominação para VEPLAN rNDUSTRIA IMOBILIÁRIA LTDA.- Rio de Ja­
neiro, 30 de dezembro de 1988. -----------------------·--------------

AV. 10/1522-DESVINCULAÇÃO:- Nos termos da escr·i tu r a de 16.. 8. 88 do --
189 Oficio, L9 4966 fls 02, ato 01, prenotada no L9 l.T fls. 215 n 
224497 ·em 25.08.88, fica desvinculada do im6vel desta matrícula, -­
uma vaga de garage, para ser vinculada a'loja 202 da matrícl.rlta 1542 
fls 153 do L9 2/2,- Rio de Janeiro, 30 de dezembro de 1988.~~-----

R.ll/1522-VENDA:-,Por escritura de 30.6.80 do 239'0fÍcio, L9 3675, -
fls 98 ato 06, prenotada no L9 l.T fls 223 n9 224796 em 02.09.88 e 
escritura de 18.8.88 do 189 OfÍcio, L9 4904 fls 90 ato 40, prenota­
da no L9 l.T fls. 223 n9 224794 em 02.09.88, a proprietária, vendeu 
o im6vel ao BANCO BAMERINDUS DE INVESTIMENTO S/A, com sede em Curi­
tiba - Paraná, CGC 76.484.575/0006-01, pelo preço de Cz$10.050.000,00 
O imposto de transmissão foi pago pela guia n9 24.51056 em 27.6.80.­
Rio de Janeiro, 30 de dezembro de 1988.----------------------------

R.l2/15'22-INCORPORAÇÃO DE BENS:- Nos termos de requerimento.de ----
19.12.89 e xerox dos documentos e certidÕes exigidos por Lei, hoje 
arquivados, prenotados no L9 l.V-243456-79 em 19.12.89, o im6vel -
desta matrícula, avaliado em Ncz$1.000.000,00, foi incorporado ao -
BANCO BAMERINDUS DO BRASIL S/A, com sede em Curitiba-PR, CGC número 
76.543.115/0001-94.- O ITBI'foi pago pela guia n9 58225/89 em-----
18.12.89.- Rio de Janeiro, 20 de dezembro de 1989.-----------------

.-------------------------~----------------------~-----------------

I Cont. às fls. 02 
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---------~ro~cg• ';;"";::;:"~"'=·~=~~==C~A~P~I~T.~A~L ~-::;;!R~J~===~~~,--~ 
MATR[CULA N.• 1522 L~ 2/2 FLS. 151 

Rio de Janeiro, 20 de dezembro de 1989.---------------------------- Ja 

R-13-1522-PROMESSA DE VENDA1Noe te~mos de escritura de 2B/12/B9 do 
18' Df{cio de, notee desta c±d•de,L'5177 Fls,3B/40,p~enot~da no L'-
1 V-244022 -90 em 28/12/89,o p~~priet,ri~.qu~lificado no R.l2,pro­
meteu vender o imóvel a VARrG S/AlVIAÇAD AEREA RIO GRANOENSEl,com­
sede em PORTO ALEGRE,CGC.92,772,821/0107/12,pelo preço de Ncz$---­
Ncz$1.756.593~42~integralmente pagos.Contrato irrevogavel e irre-­
travel~co~ i~iss~o de posse,Rio#l3/02/90,-~-----------------~----- RO 

R-14--1522-COMPRA E VENDA:Por escrit.ura de 19/2/90 do 180 Of{c;i.o -
de not.as desta c:Üdade,L05177 fls.l85,prenotado no LO lV-245751.131 
em 21/02/90,f:i.ca efetj_vada a promessa de venda,objet.o R.l3,pelo -­
preço de NCZ$1.756.593,42.ITBI pago pela guia n059913/89 em-----­
l5/0l/90.Rio,06/03/90.-------------------------------------------- RO 

R.l5/l52:2:-ARROLJIMENTO Dlll EIENS1 Nos te:cmos d<> O:Ei.cio n°75/Z005-
SFI.E/DEL/RJ/CENTRO do }f..inistério da F:r:evidência Social de 
12:04.2005, preno.tado no_ L"lElB-"1-47511/ZO<i: ..rr1 09,05.200'5, 0 
l.(11:CIT ..... el d-eat.a mat:r:Lcul.a fo1. arro~ado, nos te:r:TD.Os de .arr.olamento 
d-e b~ns e di:t.~eitos la"i;rado jLJt:"Jto .ao auj•eito passivo "~'~o~"A.RRG S/A -
VIAÇAO RIO GMNDBNSE:, CNPJ n° !i'Z. 77. <3:21/0107-12, com :bas<> no 
di::IJ;::v:::.a.:to no artigo 54 da Lei 9532: doe .10 ... 1:2: ... 1.997, conjugado com 
o para9ra:Eo 2: 0 do artigo 37 da I1ei a: ... :2:12, de 2 4 .. l]? .. 1:9 S' 1, na 
:r:ed.aç.ão dada pela Lei 9 ~ 7 J..l de 2 O . 11 ~ 1 !19 8. Não t-endo sido 
r~colhidoa os ~0l~entos re:Eereot~s a~· :r:egist:r:o do arrolamento 
obje-to de;S.!te ator sOJn.>:::!!ntP será caLJCE!!lado O··dito registro contra 
o :x:-e-colhirnento dos mencioLJddos -ernol umentos ern oJo~diêLJc.ia aos 
a:rtiqoa 14 -e 239 da Lei H'ederal 5015/7.3. e contribu.icões das 
Leis [!;5!t aduais -4~ 9 iil:l 5::1 O lg 2 e 3 ... 217 t 9 9... Rio de jane-i :x:o, lS 

d"' maio de z~~ *~·.~ / AR 1- vv,., JOSE C~?.~G5 PADtRNI 
O OFICIAL.:. ; , 2° SubH-tituto 

' 
R.l6/1522~d.NHO :A: Por cleterminaç3o elo Juizo ele . Direi to ela 2" 
vara Fed~(ial de Execuções Fiscais desta cidade, contida no 
Mandado ele Penhora de 05/09/06 assin.'ldo pela· .M.M. Juiza or• 
Nizete Antonia Lobato Rodrigues Carmo, prenotado no L"1BG-
466146-19 em 23/10/06, .fica registrada a penhora do imóvel 
desta matricula, para garantia da divida no valor de 
R$14.669,13, .face açi'!o movida por INSS-INSTITUTO NACIONAL DO 
s,i;;GURO SOCIAL contra VARIG S/A VIAr;'AO AEREA RIOGRANDENSE,. com 
s~de nest.a cidade, at.ravés do processo n• 2005.51.01.518380-
0. N<lo tendo sido recolhidos os emolumentos referentes ao 
regist.ro da penhora objet.o dest.e ato, EJoment.e será cancelado o 
dito registro contra o recolhimento dos mencionados emolumentos 
ern obediencia aos art.igos 14 e 239 da lei .federal 6015/73, e 
contribuições das leis estaduais 489/81, 590/82 e 3.217/99 e 

----------



4664/05.-Rio de Janeiro, 23 de novembro de 2006.------------AF 

O OFICIAL:~7~~~-·-----~~~~~~~~~~~~~-.~~~~-----------lli§~~~~~~~~~~-~~~-M~~~~~--~~4~,.~~8~2 ~S 
Corregedoria de Justiça - RJ 

_, .. 
R.l"l/1.522. - PE!IRORA:- Por determinação do MM 0 Juíz da 12" Var!'i 
de Fazenda PúbU.ca; · · cont;;i..da no mandado de penhora d~ 
27.11.2006, prenotado no L0 1BL-482024-26 em 11.12.2007, fica 
registrada a penhora do imóvel. objeto desta matrícuLa para 
garantir uma di. Vida no valor de R$12. 534, 15, face ação movida 
pelo Município do Rio de Janeiro contra VARIG SIA - VIAÇÃO, 
ref.erente ao processo n°2005. 120.008629-4. Não tendo sido 
recolhidos os . emolumentos refer.e.ntes ao. t'egistt'o da penhora 
objeto deste ato,' somente será cancelado o di to registro contra 
o recolhimento dos mencionados emolumentos e cont:~:ibuições da 
Lei 489181. 590/82. 3.217/99. 4664/05 e 111/06, salvo se a 
vencida na ação for a Fazenda Pública IPeciBão Normativa da 
Corregedoria Geral da Justiça do Estado do Rio de Janeiro -
Processo n°29.682 97 . Rio de Janeiro, 18 de Março. de 
2008.------ _____________ .:. _________________ :_ ______ MM. 

JOSÉ CARLOS PADERNI 

R.lS/1522 - PENHORA: Por determinação do <JUlZO de Direito da 
12" Vara da Fazenda Pública desta cidade, contida no Handado n° 
562/2008 de 12/03/08, prenotado no L"1BO fls.141 n• 489608 em 
16/06/08, fica registrada a penhora do imóvel desta matrícula, 
para garantia da díviaa no valor de P.$13.150.882,30(nele 
incluído outros imóveis), face ação movida por l1UNICÍPIO DO RIO 
DE JANEIRO contra VARIG S/A VIAÇÃO AÉREA RIOGRANDENSE, através 
do processo n•zool.l20.002067-5. Rio de ,Janeiro, 04 de julho 
de 2008.----- -----------------------------------------------Af 

JOSÉ CARLOS P.I\DERNI 

AV.19/1522- ITAMEHTO:-De conformidade com o artigo 213, Inciso 
I alínea a da Lei 6015/73, fica aditado ao R.l8 para fazer 
constar que não tendo sido recolhidos os emolumentos referentes 
ao registro da penhora objeto daquele ato, somente será 
cancelado o dito registro contra os mencionados emolumentos e 
contribuições da Lei 489/81. 590/82, 3.217/99, 4664!05 e 111/06. 
salvo se a vencida na ação for a Fazenda Pública /Decisão 
Normativa da Corregedoria Geral da Justiça do Estado do Rio de 
Janeiro- Processo n°29.682/97l.-Rio de Janeiro, 04 de Julho de 
2008.-------- ------------------------------------------AF 

JOSÉ CARLOS PADERNI 

I 

f 
' 
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R.20(1.522 - PENHORA:- Nos termos de H andado de Penhora e 
Avaliação n"0053.001726-3/2010 da s• Vara Federal de Execuções 
Fiscais - Seção Judiciá~·ia desta cic!ade r datado de 26. 03.2010, 
prenotada no L''E::0-521617-244 em 08.09.2010, fica r-egistrada a 
penhora elo imóvel eles ta matrícula,.. para garantia ela dívida no 
vAlor de R$1.712.016.214,90, (em 02/2010), face ação movida por 
UNIÃO FEDERAL/FAZENDA PÜBLICA contra VARIG S/A VIAÇÃO AEREA RIO 
GRANDENSE, atr-avés do pr(>Cesso n'2010.5l.Ol.504499-6. Não 
tendo si elo recolhidos os emolumentos refer-entes ao registro da 
penhor-a objeto clest.e At.o, somente ser-á cancelado o dito 
regist.~o cont.ra o recolhimento elos mencionados emolumentos em 
obecliência aos artipos 14 e 239 ela Lei f' e ele ral 6015/73, e 
contr:ibuiç:oes elas Lei3 Estaduais 489/81,.. 590/82,.. 3217/99, 
4664 :o:;. e 111/06. Rio de .J anei t~o, 27 ele Setembro c1e 2010 .. .:.--1-'!M, 

oncm((~1 .JllSF: Ci\11lüS f'i..DtRN, 
o :: ; ,::,L~-~;·_·;,; ;~,J 

R.21/1522-PBNRORA~ Pot: de.tet:minação d.C:) ~Ju.Lza de. Dit:e.ito da 3• 
' 

Vara do Trabalho do Rio de Janeiro, contida no Oficio 
n"0839/2010 de 09.12.2010, assinado pelo 11M. Juiz Dr.Alvaro Luiz 
Carvalho Moreira, prenotado no L0 lCF-SZ6009-Z33 em Zl.lZ.ZOlO, 
fica regist.rada a penhora do imóvel· dest.a mat.rícula, para 
garantia de uma divida no valot: de R$ 27.957,12, em face de 
ação movida por CELESTDlA SARAIVA DA SILVA, contra VARIG S/A 
VIAÇÃO AÉREA RIO-GRANDENSE, através do processo n"DD439DD-
94. 2008. 5. 01. 0003-Car-cP·cec. Não tendo sido reço~'nidos os 
emo;!,J,!mentos r~:fet:entes ao regi3tro ga :QenhQra Q)2jetQ d!:l:;lte §:l;Q, 
somente será cancelado o dito r~;:qis:l;rQ contr§ o r~:s;;oll:l;i.m~::nto 
dos mencionados emolumentos em obediencia ao§ artigos 14 e 2â9 
da Lei Federal 6015/73, e contri)2ui >:Ões das L!:iS Estaduais 
4B9Lf!l, 590LB2 e 3217L99. Rio de Janeiro, 27 de Dezembro de 
? O 1 O ----------------------------------- --·----- __ _;_- --- ----VA - · ~-!1 JOSE CARLOS PADERNI 

O OFICIAL:
3 ~ 

2" Substituto 

Co~sta prenjtá.do neite Cartório sob o nQ515126 em 23.03.2010, Ma_!! 
dad~ de Ci áção da VT-RJ de 19.09.2008; sob o número 503484 em 
29.05.2009, PENHORA da 82ª VT de 22.05.2009.---------------------
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• A maior segurança des1a certidão encontra·se na exiblç~o do origine'" 
CERTIDÃO Oi: ÔNUS REAIS Certifko s dou fé que a rresqntc, • 
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atuais proprietários ou sobre os detentores reitcs rc\zth·u.s &u rnesrw .. -., 
desde 31 de dezembro de 1926, data stalaçtio 'J'd'MÃRr~~\1 até 
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FÜÔ DE JÀNEIRO 

·.·Departamento de Avaliações- CREA nº 1990-200849 

CLIENTE: 

OBJETO: 

OBJETIVO: 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNIN ARIG - 006/2012 

S/A. (VARIG VIAÇÃO AÉREA RIO 
GRANDENSE) "FALIDO". 

IMÓVEL COMERCIAL SITUADO NA RUA ALWIN 
SCHRADER, N9 1 - CENTRO - MUNICÍPIO DE 
BLUMENAUJSC. 

DETERMINAÇÃO DOS VALORES DE MERCADO 
PARA COMPRA E VENDA. 

REF.: ABRIL/2012 

l 
BNI- BOLSA DE NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS DO RIO DE JANEIRO 



ÍNDICE 

1.0 - OBJETIVO ............................................................................................... 03/1 O 

2.0- VALORES DE AVALIAÇÃO ...•.•............•..........••.................••...........•••.••.. 03/1 O 

3.0- PREMISSAS BÁSICAS ........•..................................................•....•...... ;... 03/1 O 

4.0- METODOLOGIA ADOTADA ................................................................... 04/1 O 

5.0 - CARACTERÍSTICAS DO LOCAL ............................................................ 04/1 O 

5.1 - Localização 
5.2 - Logradouró de Situação 
5.3- Equipamentos Urbanos 
5.4 - Circunvizinhança 

6.0- DESCRIÇÃO DO OBJETO...................................................................... 05/10 

6.1 -Terreno 
6.2 - Benfeitorias 

7.0- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS ................. 07/10 

8.0- CONCLUSÃO ..................................................................................... ~.. 09/1 O 

ANExoS: 

I CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
11 DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
111 MEMÓRIA DE CÁLCULO 

2 
BNI ·BOLSA DE NEGÓCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO 



LAUDO[)E AVALIAÇÃO. 

1.0 - OBJETIVO 

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. (VARIG - VIAÇÃO 
AÉREA RIO GRANDENSE) "FALIDO", tem por objetivo a determinação dos 
Valores de Mercado para Compra e Venda, do imóvel comercial localizado 
na Rua Alwin Schrader, n9 1, no Centro - Município de Blumenau/SC, 
com base em dados técnicos e mercadológicos levantados e interpretados 
pelo corpo técnico da BNI, para abril do corrente ano. · 

2.0- VALORES DE AVALIAÇÃO 

Com base nas considerações, vistoria, informações obtidas e critérios 
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda, 
consignados neste laudo relativo ao imóvel comercial situado à Rua Alwin 
Schrader; n9 1, no Centro - Município de Blumenau/SC, nesta data é de: 
R$ 803.000,00 (oitocentos e três mil reais), para o mês de abril do corrente 
ano. 

IMÓVEL: RUA ALWIN SCHRADER, Nº 19- CENTRO- BLUMENAU!SC 

Área (m2) MATRICULA Valor de Mercado para 
Terreno Construída Compra e Venda 

3.356,00m2 312,78 9.541-1 9 
R$ 803.000,00 

Ofício RGI 
Obs.: Área de IPTU = 128,78m2• 

3.0 - PREMISSAS BÁSICAS 

O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT, 
além das exigências impostas por diferentes órgãos, tais como: Ministério 
da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores 
Mobiliários), SUSEP (Superintendência de Seguros Privados- Circulares nº 
260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc. 

O imóvel foi admitido como livre e · desembaraçado de quaisquer 
comprometimentos, Uudiciais e extra-judiciais) que impeçam ou imponham 
restrições à sua comercialização ou utilização, exceto os registrados no 
escopo do trabalho. 
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As informações fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes 
credenciados pela mesma foram consideradas satisfatórias, idôneas e 
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em 
17/04/2012, ocasião em que foram levantadas as características físicas e 
especificações do imóvel. 

Este Laudo de Avaliação constitui peça única, não devendo, portanto, 
nenhuma informação isolada ser objeto de análise parcial ou de conclusões 
antecipadas. 

4.0- METODOLOGIA ADOTADA 

Observadas as características gerais do local e do objeto da avaliação, foi 
adotado o "Método Comparativo de Dados de Mercado". 

O processo consiste na apuração do Valor de Mercado de um imóvel através 
da análise do comportamento do mercado imobiliário relativo ao segmento 
enfocado e prevê a comparação direta com outros imóveis similares, 
recentemente transacionados ou em oferta, cujas características, preços e 
condições gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados 
tecnicamente os dados e atributos (intrínsecos e extrínsecos) das referências 
de mercado que exerçam influência na formação dos valores. 

Nível de Rigor 

Quanto à fundamentação esta avaliação, embora tenha-se obtido um total 
de 19 pontos, considerando que se utilizou código alocado (padrão), esta 
avaliação enquadra-se segundo a NB - 14653-02/04 (antiga NBR-5676/88), 
como Avaliação de Grau 11; quanto ao nível de rigor como de Grau 111 
(amplitude do intervalo de confiança< 30%). 

5.0 - CARACTERÍSTICAS DO LOCAL 

5.1 -Localização: 

Endereço: O imóvel está situado na Rua Alwin Schrader, nº 1, no Centro,a 
50,00m da Rua ltajaí e do entroncamento para a Rua XV de Novembro -
Blumenau/SC. 

5.2 - Logradouro de Situação 

A Rua Alwin Schrader que integra o centro histórico de Blumenau, é limitada 
pelas Ruas ltajaí e Engº Gerner. 
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Apresenta traçado em curva suave no trecho em estudo, perfil em ligeiro 
aclive, com pista asfaltada, passeios laterais em cimentado e iluminação a 
especial à base de vapor de mercúrio, com tráfego intenso de veículos em 
um único sentido, classifica-se como eixo secundário no contexto de 
circulação e comercial da cidade. 

4.3 - Equipamentos Urbanos 

Tratando-se de região central de Blumenau, a região beneficia-se de toda a 
infra-estrutura existente, tais como: rede de distribuição de energia elétrica 
de baixa e alta tensão, água potável, rede telefônica, coleta de lixo, 
bombeiros, hospitais, gás, etc. 

A região apresenta boa infra-estrutura comercial e de prestação de serviços 
disponíveis principalmente ao longo das Avs. XV de Novembro e Sete de 
Setembro e ruas transversais, com boa concentração de imóveis comerciais, 
inclusive agências bancárias e magazines, proporcionando excelente 
atendimento à população local, sendo complementada pela infraestrutura 
disponível no centro comercial de Blumenau. 

4.4- Circunvizinhança 

Na vizinhança mais imediata do imóvel são encontrados imóveis residenciais 
de médio a bom padrão sócio-econômico, alguma transformadas para uso 
comercial, edifícios multifamiliares de ótimo padrão, com até com até 4 
pavimentos e imóveis de comércio local. 

4.5 -Transportes 

Disponível através da Av. Pres. Castelo Branco e Rua ltajaí, entre outras, 
proporcionando a ligação com os demais bairros da cidade e municípios 
vizinhos. 

6.0 - DESCRIÇÃO DO OBJETO 

O imóvel avaliando é constituído de uma residência unifamiliar com dois 
pavimentos, de construção do início do século (1909), edificada em centro de 
terreno, transformada para uso comercial, com as seguintes características 
básicas: 

6.1 - Terreno: 

O terreno contém a área de 3.356,00m2, fazendo frente, em trinta metros e 
cinco centímetros (30,50m), com o lado ímpar 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 Administração Comercial e Industrial Victor Probst S.A., e, do lado 
esquerdo extremando em cem metros (1 OO,OOm) com terras de Lothar 
Schmidt, edificado com o prédio de nº 1 da Rua Alwin Scharder. 

Conforme Certidão do 1º Ofício do Registro de Imóveis de Blumenau, 
matricula nº 9.541, de 23.04.1982. 

6.2 - Benfeitorias: 

6.2.1 - Casa Principal 

Trata-se de um edificação unifamiliar com dois pavimentos, datada de 
1906, com uso comercial, edificada em centro de térreo, erigido em 
alvenaria estrutural, reforçada 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. 

Composição: 

Térreo: Varanda frontal, varanda lateral, hall principal, salão corrido, sala, 
banheiros, hall de escadas, copa e despensa. 

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

Acabamentos: 

Pisos: Em geral em cerâmica ou carpete em algumas salas. 

Paredes: Cerâmica nos sanitários e cozinha e pintura sobre massa nas 
demais dependências. 

Teto: Rebaixado em lambri de madeira ou gesso. 

Outros: Escadas de interligação com degraus revestidos em mármore com 
guarda-corpo metálico, banheiro com louça sanitária branca; bancada da 
copa em mármore. 

6.2.2 - Anexo (loja) 

Localizada após a casa principal, é composta de uma edificação térrea, 
erigida em estrutura de concreto armado, fechamentos em alvenaria 
revestida e pintada, cobertura em laje plana emassada. Abriga Salão 
corrido, sanitários, depósito e garagem coberta. 

Os pisos são em cerâmica, paredes em pintura sobre massa e teto em 
laje 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 após a casa principal e ao lado do anexo, é constituída de uma 
cobertura em telhas de barro, assentes em trama de madeira, 
fechamentos em tijolos refratários, abrigando churrasqueira e banheiro. 

Área construídas: 128,70m2 (cfm guia IPTU). 
Área construída total: 312,78m2 (estimada). 
Vida útil prevista: 100 anos. 
Idade: aparente: 90 anos. 
Vida útil residual: 1 O anos. 
Estado de conservação: Mau estado. neces. reparos importantes. 

Obs.: O documentário Fotográfico anexo, complementa a presente 
descrição. 

7.0 • PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 

Para a determinação dos Valores de mercado do imóvel, utilizou-se o 
Método Comparativo de Mercado, que permite através da análise do 
comportamento do mercado imobiliário relativo ao segmento enfocado, a 
comparação direta com outros imóveis assemelhados, recentemente 
transacionados ou em oferta, cujas características, preços e condições 
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os 
dados e atributos (intrínsecos e extrínsecos) das referências de mercado que 
exerçam influência na formação de valores. 

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

1. Homogeneização dos elementos componentes da amostra, para. 
compatibilizá-la com o imóvel avaliando. 

2. Determinação dos parâmetros básicos da amostra: média, desvio padrão, 
coeficiente de variação, etc. 

3. Determinação do valor da área avalianda, em vista de seus atributos. 

Estes elementos são submetidos a uma homogeneização técnica feita 
com o auxílio de fatores de ponderação empírica consagrados, que 
visa a ponderação das características e atributos de dados pesquisados que 
exercem influência na formação de seus preços, . tais como: área, 
localização, estado de conservação, padrão de acabamento e oferta. Os 
fatores usados nesta avaliação são os seguintes: 
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F1 -FATOR OFERTA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel avali­
ando, em função das características de acabamento do imóvel e, do 
mercado imobiliário local, variando em torno de 1 O% a 30%. 

F2-FATOR DEINFRAESTRUTURA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função da disponibilidade de infra-estrutura local, admitindo-se 
uma variação entre 0,6 - s/infr a 1,0 com infra. 

F3- FATOR DE TRANSPOSIÇÃO (Localização) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função da localização relativa dos mesmos, bem como sua 
posição (frente ou meio de rua), considerando-se razoável a utilização de 
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40. 

F4 ·FATOR DE PADRÃO E CONSERVAÇÃO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do padrão construtivo e seu estado de conservação 
relativa dos mesmos, considerando-se razoável a utilização de fatores dentro 
da faixa de: 0,6 a 1,40. 

F5 ·FATOR DE ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imóvel 
avaliando, em função da área relativa dos mesmos. considerando-se 
razoável a utilização de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1.4. ou: 

FS = (s/5) 114 

Onde: s = área do elemento de pesquisa 
S= área do imóvel avaliando 

Quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 

F5 = (s/S) 118 

Quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%. 

F6 - FATOR DE USO (comercial/residencial) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do uso permitido, considerando-se razoável a 
utilização de fatores dentro da faixa de: 1,00- comercial a 0,85- residencial. 

• Temos pois: 
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· ... PARÂMETROS COMPRA E VENDA .. 

Xm= R$ 2.574,31fm2 
Dp= Dp =R$ 444,87/m2 

Cv= Cv = 17,30% 
"t "Student = 1,35 " t " Stuclent = 1,36 

Intervalos de Confiança: 
Limite Sup.llnfer.: ...... R$ Xm/m2 ± "T'' x (clpfm2 I (n-1)0

·
5

) 

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

. 
~·· INTERVALO DE CONFIANÇA-A 80% 

TIPO. Limite inferior Limite Central Limite superior 

VENDA R$ 2.382,99/m2 R$ 2.574,3lfm2 R$ 2.765,63/m2 

Para a atribuição do valor do imóvel avaliando, considerou-se entre 
outros, os seguintes fatores: 

• O reduzido número de ofertas no mercado local, na região de 
influência; 

• Imóvel com mau estado de conservação; 

• Tratar-se de amostra composta de ofertas. 

Assim, aplicando-se a área privativa do imóvel avaliando ao valor unitário 
adotado, considerando seu atributos, obteve-se o montante avaliatório, em 
números redondos, de: 

8.0 - CONCLUSÃO: 

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores 
relevantes à boa execução deste estudo, principalmente aqueles atinentes à 
situação atual do mercado imobiliário local, AVALIAMOS o Valor de Merca-
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do para Compra e Venda, para o imóvel comercial situado na Rua Alwin 
Schrader, nº 1, no Centro - Município de Blumenau/SC, em: R$ 
803.000,00 (oitocentos e três mil reais), para abril do corrente ano. 

JÚLIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA 
Engenheiro 

CREA No 32.171-D/ RJ 

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012. 

MARCUS VINICIUS R. LPES 
Diretor e Responsável Técnico 

CREA W 107.790-D/RJ 

OBS: Este laudo é constituído de 10 pag1nas em uma só de suas faces, 
numeradas em seqüência de 1 a 1 O, todas devidamente rubricadas. 

ANEXOS: 
I CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
11 DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
111 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNINARIG • 006/2012 

ANEXO 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNIN ARIG - 006/2012 

ANEXO 11 

DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
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Rua Alwin Schrader- Blumenau/SC 

Imóvel. Rua Alwin Schrader, nº 1 - Blumenau/SC 
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Detalhes do imóvel. Terreno livre (estacionamento). 

Vista lateral e fundos o imóvel. 
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Vista interna. Salas- Térreo. 
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. 

Sala parcialmente destruída por fogo. -Térreo. 

-Térreo. 
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Sala com teto destruída. - 2º pavimento. 

;~\ 
Cozinha serl1 eqUipamentos - 2º pavimento. 
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Sala com rachaduras na parede - 2º pavimento. 

Banheiro - 2º pavimento. 
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Edificação anexa, aos fundos. 

Vista interna do anexo. 
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Vista interna do anexo (garagem coberta). 

Área de lazer- (churrasqueira). 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNIN ARIG - 006/2012 

ANEXO 111 

MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI/VARIG- 006/2012 

PESQUISA DE MERCADO • CASA NO CENTRO e ADJACÊNCIAS • BLUMENAU/SC 

REF.: ABRIL/2012 

N" TIPO IMÓVEL ENDEREÇO BAIRRO CIDADE UF TRANS. 
AREA ÁREA 

TERRENO CONSTR. 

1 Casa Rua. Cet. Adolfo Konder Centro BLUMENAU se oferta 360 170,00 

2 Casa Rua 7 Centro BLUMENAU se oferta 7SO 340,00 

3 Casa Rua Ricardo Ziehusdorff Velha BLUMENAU se oferta 360 144,14 

4 Casa Rua Divinópolis Velha BLUMENAU se oferta 4SO 220,00 

5 Casa Rua Gal. Osório Velha BLUMENAU se oferta 471,6 217,00 

6 Casa Rua Henrique Bouler Velha BLUMENAU se oferta 750 367,27 

7 Casa Rua Josê Reuter Velha BLUMENAU se oferta S20 123,00 

8 Casa Rua Amazonas Velha BLUMENAU se oferta 840 372,00 

9 Casa Rua Benjamim Constant Centro BLUMENAU se oferta 376 430,00 

10 Prêdio Rua XV Novembro Centro BLUMENAU se oferta 720 1.500,00 

11 Casa Rua São Paulo Centro BLUMENAU se oferta 850 320,00 

(") Ava\ianda RUA ALWlN SCHARADER, 1 Velha BLUMENAU se 3356 312,00 

- --

BNl - Bolsa de NegOcias lmobtliários do R',o de Janeiro 

VALOR DE VALOR 
MERCADO UNITÁRIO 

R$ 320.000,00 R$ 1.882,35 

R$ 1.270.000,00 R$ 3.735,29 

R$ 230.000,00 R$ 1.595,67 

R$ 310.000,00 R$ 1.409,09 

R$ 319.000,00 R$ 1.470,05 

R$ 650.000,00 R$ 1.769,82 

R$ 270.000,00 R$ 2.195,12 

R$ 750.000,00 RS 2.016,13 

R$ 900.000,00 R$ 2.093,02 

R$ 4.200.000,00 R$ 2.800,00 

R$ 850.000,00 R$ 2.656,25 

----

FONTE DE 
INFORMAÇÃO 

Residencia 
Imóveis 

BNU Imóveis 

Alfablu 

Alfablu 

Alfablu 

Atfablu 

Bastiani 

Ricardo 

Abelardo 

Abelardo 

DDD 

(47) 

(47) 

(47) 

(47) 

{47} 

(47) 

{47} 

(47) 

{47} 

{47} 

(47} 

TELEFONE 

3028-0000 

3326-6565 

3144-5566 

3144·5566 

3144·5566 

3144-5566 

3232-1116 

9172-9000 

3037-2153 

3221-9696 

3221-9696 

~"""" 
..('-. 
-....__ 

<:::; 
""--1 



LAUDO DE AVALIAÇÃO BNINARIG- 006/2012 

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO 

Are a 312,00 m2 !nfra estr. toe 10- completa 
Local 80 pontos 9 - regular 

Padrão 70 Antiga, mau estado 8 - fraca 

Jnfraestrut. Local 9 
Área terreno 3356 m2 

QUADRO DE HOMOGENEIZA~ÃO 

N• lndice Padrão Infra Diferença Diferença Valor Fator Fator Fator 
Local construtivo local ar. Terr. Área Unitário Oferta Local lnfr. 

1 100 90,00 9 89,3% 45,5% R$ 1.882,35 0,95 0,80 1,00 

2 110 100,00 10 77,7% 9,0% R$ 3.735,29 0,95 0,73 0,90 

3 100 80,00 9 89,3% 53,8% R$ 1.595,67 0,95 0,80 1,00 

4 80 80,00 9 86,6% 29,5% R$ 1.409,09 0,95 1,00 1,00 

5 80 80,00 8 85,9% 30,4% R$ 1.470,05 0,95 1,00 1,13 

6 90 80,00 9 77,7% 17,7% R$ 1.769,82 0,95 0,89 1,00 

7 80 90,00 9 84,5% 60,6% R$ 2.195,12 0,95 1,00 1,00 

8 90 90,00 9 75,0% 19,2% R$ 2.016,13 0,95 0,89 1,00 

9 100 100,00 9 88,8% 37,8% R$ 2.093,02 0,95 0,80 1,00 

10 100 100,00 10 78,5% 380,8% R$ 2.800,00 0,95 0,80 0,90 

11 100 100,00 10 74,7% 2,6% R$ 2.656,25 0,95 0,80 0,90 

CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 
Número de dados 11 Limite inferior RS 2.382,99 
Graus de Liberdade 10 Média amostral R$ 2.574,31 
"t" de Student,80% bicau 1,36 Limite superior R$ 2.765,63 

Valor máximo R$ 3.301,01 

V ator mínimo R$ 2.081,25 Valor unitário adotado R$ 2.574,31 

Desvio padrão R$ 444,87 Área: 312,00 

Erro padrão da amostra R$ 140,68 Valor final R$ 803.185,00 

Coeficiente de variação 17,3% Na prática R$ 803.000,00 

BNI - Bolsa de Negocias Imobiliários do Rio de Janeiro 

Padrão 

Fator area Fator 
terreno Uso 

1,75 1,00 
1,45 1,00 
1,75 1 '15 
1,65 1,00 

1,63 1,13 
1,45 1,00 
1,59 1,00 
1,41 1,00 
1,73 1,00 
1,47 1,00 
1,41 1,00 

120- Luxo 

100 ·alto 
90 - médio bom estado 

80 - médio neces. reparos 
70- baixo 
(podendo assumir vrs. intermediários) 

Fator Fator Valor 

Constr. Área Homog. 

0,97 0,86 R$ 2.081,25 
0,96 1,02 R$ 3.301,01 

0,98 0,91 .R$ 2.176,03 

0,98 0,96 R$ 2.082,57 
0,98 0,96 R$ 2.713,07 

0,98 1,02 R$ 2.181,69 

0,97 0,89 R$ 2.867,23 

0,97 1,04 R$ 2.437,41 

0,96 1,04 R$ 2.737,14 

0,96 1,22 R$ 3,275,03 
0,96 1,01 R$ 2.464,97 

Chauvenet: 1 ,63 
(p/11-2,00) 1 '11 

~ 

~ 

---~ 
0,~ 

' ·~ 



ELEMENTO 

V1 
V2 
V3 
V4 
V5 
V6 
V7 
VS 
V9 

V lO r--
V11 

LIMITE INFERIOR 
LIMITE SUPERIOR 
MÉDIA 

V1 V3 

.· (3FfÃFiQODOS .. RE$1DUOS 

VALOR UNITÁRIO 
ESTIMADOS (R$/m2) 

2081,25 
3301,01 
2176,03 
2082,57 
2713,07 
2181,69 
2867,23 
2437,41 
2737,14 
3275,03 
2464,97 

:R$ l.l70.95/m2 

:R$ 1.340,23/m2 

:R$ 1.255,59/m2 

vs V7 V9 V11 VLs 

O VALOR UNITÁRIO 
HOMOGENEIZADO (RS/m2) 

Amplitude do intervalo: (2.765,63- 2.382,99)/2.574,31 = O, 1486 = 14,86 (Grau 111) 
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1" OFÍCIO DE REGISTRO DE .IMÓVEIS , 
C.N.P,J. n'" 83.545.756/0001.:43 . ~-

Registrador; OTTO BAIER_ -·­
Registradora SubstitUta: KATIA LANA LADEWIG BAIER 

EscreVente-SubstitUto: ROBERT_O BAIER 
Escreventes Registrais: ANA CAROLINA BAIER ,LARJSSA LUIZA ZULIAN ,MARIA EDU ARDA BAlE R ,MARIA ROSANA DA SILVA 

,MONICA CRISTINA KEIL EVARISTO e THIAGO-ADRIANO LADEWIG 

Ru.:~ 15 de Novembro, 970, sal:t101· Caixa Postal: 525- CE? 69010.(102- Blumenau- Santa Catarin.:l 
ATENDIMENTO PR!ORITÁR!O: Av, Pre:s-. Castelo Branco, 683 • CEP 8~010-101 - Blumenau- San!il Catilrina 

Telefone: {47) J32S-898S- E-ma !I: ba:er.registro.lmo•/@.terra.com.br 

Certil!co que no livro número 2, consta a MATRÍCULA do seguinte teor: Mwtric:u·a OSS'i 1 - Pé;::nJ 1 C~:! 

~·íATR!CtL\ NQ 9.541 r:.ata:2}.0J+.l9B2. 
IDENTIFICAí;Ã.O DO I~ÓVEI,: G terreno, situado nesta cidade, 
na Zen& Central, a Rua Alwin Schrader 1 contenda a irea de 
t;·~3 mil, trezentos e cincoenta e seis metros auadrados -
(3.356,00 m2.), :f.nzendo frente 1 em trint.:t r;;etr~s e çir::co­
ec:tr. c.cnt1'!\etros (30 150 .t:l.).cor., o lado Íc.1par d.SI. !{ua A}• .... in 
Sch:ra:der; fundoG 1 em trinta e quatro metros (34 100 rn.)com 
ter!."'as da Prefei-::ura >!unicioal de Blumenaui .;xtrc;rr.ando pe 
:o lado L~irelto, em cer.1 met~os (lC:O}Oü m.) cccr te.:"ra.s Jã 
A~~i~istrHç~o Co~ercial e !ndastrial Victor Probst S»A.,-
e1 de l.:J.do e.s:.J.uerdc, extrema em C'~:t ~etro.s (lOG,OC ro.)c;J;.:: 
:~rr~a j~ Loth~r Schxidt 1 eiificado co~ o p=&dio sob nQ l 
~a R~a Al~i~ Sch~~d~r. 

' ' 

l)ie:Ji-.:=:Iil:A.!U03-: .:.L.SE LEOJJCRA FRANK, Crasileira 1 .so:'...cel!·a,-
:.~.J.:..or, c:.:..i:€:rciária, portndvra do CPF nQ Ql6 704 9~~8-,31-:-, -
.i~~r.!icl2.~aC.a na PraL:l de Guarat:i.ba - R.i.o de Janeiro, CJ\R-/ 
:.cs •":;'L'::'!':-.:2..?, F'JU..i:i<, brasileiro, casado, s.pcsent3.do 1 porta­
::::.r .-:.:) 1:;_?? n<.:' C09 926 829-91, d~)miciliado !'lcsta cidade e 
i<L;:;o DI::::1':.~.:;,R F.RANK 1 brasile!ro, casado, ad:.r.ir;,i~trador C.e/ 
i.!!:'!"':.Yr~=a, cortado!' do CPF n.O o64 _31+4 L:.lr-8-34, ào:r.iciliado .. 
r;.~-ca:;:..t-::.i do Estado ó.t:: .são ?aulo • 
... ,.tr..···r '~,~ ..... -.-rlflõ•ro·~~-............ ,.,..;0 'l"""'t"" c.:u~to'::i:-:, :~,:, livr::> ~-~~· •. .l ..... .::>.l~..l...· • -b .::>\..--..'\·~ ~ .;;:, - - ..-
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

1.0- OBJETIVO 

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIAÇÃO AÉREA RIO 
GRANDENSE) "FALIDO", tem por objetivo a determinação do Valor de 
Mercado para Venda dos imóveis comerciais localizados a Rua Tenente 
Silveira, n9 51 I Salas 71 O e 711 - Centro - Florianópolis/Se, com base 
em dados técnicos e mercadológicos levantados e interpretados pelo corpo 
técnico da BNI, para abril do corrente ano. 

2.0- VALORES DE AVALIAÇÃO 

Com base nas considerações, vistoria, informações obtidas e critérios 
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do imóvel 
comercial localizado a Rua Tenente Silveira, n9 51 I Salas 71 O e 711 
Centro - Florianópolis/SC, nesta data é de: 

MATRÍCULA AREA VALOR DE 
1° RGI I Florianópolis CONSTRUIDA MERCADO 

4.497 - Sala 71 O 106,81 m2 R$ 460.000,00 

4.498 - Sala 711 106,81 m2 R$ 460.000,00 

3.0- PREMISSAS BÁSICAS 

O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR - 14653-2:2004 da ABNT­
Associação Brasileira de Normas Técnicas, além das exigências impostas 
por diferentes órgãos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central, 
Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores Mobiliários), SUSEP 
(Superintendência de Seguros Privados),etc. 

O imóvel foi admitido como livre e desembaraçado de quaisquer 
comprometimentos Uudiciais e extra-judiciais), que impeçam ou imponham 
restrições à sua comercialização ou utilização, exceto os registrados no 
escopo do trabalho. As·· informações fornecidas pelo Cliente ou por 
representantes credenciados foram consideradas satisfatórias, idôneas e 
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor 
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(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressão monetária do 
bem na data de referência da avaliação. 

Este Laudo de Avaliação constitui peça un1ca, não devendo, portanto, 
nenhuma informação isolada ser objeto de análise parcial ou de conclusões 
antecipadas. A avaliação desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no 
imóvel em 16/04/2012 (ocasião em que foram levantadas todas as 
características físicas, dados e especificações do imóvel e do contexto 
urbano em que o mesmo se insere), exame da documentação fotográfica, 
além de consultas ao nosso banco de dados e a operadores do mercado 
imobiliário da região. 

4.0- METODOLOGIA ADOTADA 

Observadas as características gerais do local e do objeto da avaliação, 
foram adotados o "Método Comparativo de Dados de Mercado", 
preconizados pelas normas técnicas NB-14653-02/04 para "Avaliação de 
Imóveis Urbanos, da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas". 
Tal critério utiliza a comparação direta entre o imóvel avaliando e outros 
assemelhados, cujos dados, preços e condições estejam disponíveis no 
mercado local, procedendo-se as devidas adequações técnicas às 
características do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos, 
de ordem intrínseca ou extrínseca, que interfiram na formação dos preços. 

Nível de Rigor 

Quanto à fundamentação esta avaliação, enquadra-se segundo a NB -
14653-02/04, como Avaliação de Grau 11 (13 pontos). Quanto ao nível de 
rigor, como Avaliação de Grau 11 (amplitude do intervalo < 30%) . 

•• Descrição Comentário Grau 

1. Características do Imóvel Completa quanto aos fatores 111 
Avaliando. utilizados no tratamento 

2. Coleta de mercado Características conferidas pelo 111 
autor do laudo 

3. Quantidade mínima de dados 08 11 
de mercado utilizados. 

4. Identificação dos dados de Apresentação de informações 11 
mercado. relativas a todas as 

características dos dados. 

5. Extrapolação conforme 8.5.2. Admitida apenas para uma 11 
variável. 
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6. Intervalo admissível de ajuste 0,50 a 1,50 I 
para cada fator . 

Total de pontos: 13 

5.0 • CARACTERÍSTICAS DO LOCAL 

5.1 - Localização: 

Endereço: O imóvel situa-se na Rua Tenente Silveira, n2 51 I Salas 71 O e 
711 - Centro - Florianópolis/Se. 

5.2 - Logradouro de Situação 
O trecho do logradouro onde se encontra o imóvel avaliando é em aclive 
suave, com trafego em mão única. É asfaltado, com calçamento em cimen­
tado e com iluminação de vapor de mercúrio. Tem início na Praça XV. 

5.3- Equipamentos Urbanos 

Melhoramentos: 

O local dispõe de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de 
distribuição de energia elétrica de baixa e alta tensão, telefone, iluminação, 
sistema viário, água encanada, esgotos sanitários, coleta de lixo, 
policiamento, gás canalizado, etc. 

Serviços: 

Tratando-se de bairro importante da cidade, o Centro de Florianópolis 
dispõe de toda a infra-estrutura comercial e de prestação de serviços 
disponíveis na cidade, com estabelecimentos dos mais variados ramos, tais 
como: agências bancárias das principais instituições financeiras do país e 
variado comércio varejista. 

Transportes: 

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

5.4 - Circunvizinhança 

Com densidade ocupacional alta, o imóvel situa-se em área com ocUpação 
comercial/residencial, com predominância de imóveis comerciais de padrões 
médio, médio-alto e alto, além de hotéis de médio padrão com construções 
bastante verticalizadas. E o centro financeiro da cidade. 
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6.0- J)çsÇRIÇÃ() DÓ.QBJEIO 

Os imóveis avaliandos são duas salas comerciais localizadas no tradicional 
edifico "HERCULES" e que faz esquina com a Rua Jerônimo Coelho, que 
possui 11 andares e 12 salas por andar, uma galeria de 1 O lojas no térreo e 
uma agência do Banco do Brasil na sobreloja, sem vagas de garagem. 

Os imóveis são claros e arejados, posicionados de frente para o mar, com 
bom padrão construtivo, e encontram-se desocupados. O estado de 
conservação dos imóveis é regular, necessitando de reparos simples. 

Os Imóveis estão inscritos no 1° RGI de Florianópolis sob as 
matrículas 4.497 (sala 710) e 4.498 (sala 711). 

As salas estão interligadas, ambas possuem sanitários e divisórias e ficam 
no 7° andar do edifico, são atendidas por 2 elevadores e escadas. 

Acabamentos: 

• Pisos: Cerâmica e Laminado; 

• Paredes: Pintura acrílica em todos os cômodos exceto sanitários em 

cerâmica; 
• Tetos: Pintura acrílica; 
• Outros: Louça sanitária branca e portas de madeira;; 

Vida útil estimada: 80 anos. 
Idade aparente 25 anos 
Vida útil residual : 55 anos. 
Vagas de garagem: sem vaga de garagem 
Estado de conservação :Sendo classificado como estado "D" Regular 

precisando de reparos simples, de acordo com a 
tabela "Ross-Heidecke". 

Obs: O documentário fotográfico anexo, complementa a presente descrição. 

7.0- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 

Este método permite através da análise do comportamento do mercado 
imobiliário relativo ao segmento enfocado, a comparação direta com 
outros imóveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, 
cujas características, preços e condições gerais sejam conhecidas no 
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos 
(intrínsecos e extrínsecos) das referências de mercado que exerçam 
influência na formação de valores. 
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Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o 
estudo comparativo, através da Estatística Clássica (Teoria das pequenas 
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo três fases: 

1. Homogeneização dos elementos componentes da amostra, para 
compatibilizá-la com o imóvel avaliando. 

2. Determinação dos parâmetros básicos da amostra: média, desvio padrão, 
coeficiente de variação, etc. 

3. Determinação do valor da área a vali anda, em vista de seus atributos. 

Estes elementos são submetidos a uma homogeneização técnica feita com 
o auxílio de fatores de ponderação empírica consagrados, que visa a 
ponderação das características e atributos dos dados pesquisados, que 
exercem influência na formação de seus preços, tais como: área, 
localização, estado de conservação, padrão de acabamento e oferta. Os 
fatores usados nesta avaliação são os seguintes: 

F1-FATOR OFERTA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função das características de acabamento do imóvel e, do 
mercado imobiliário local, variando em torno de 1 O% a 30%, conforme o 
imóvel. 

F2- FATOR DE PADRÃO CONTRUTIVO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel ern 
avaliação, ern função do movimento e importância comercial, dos mesmos 
considerando-se razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 
1 ,40. Sendo Grau 1 O -Alto Luxo; 9 - Luxo; 8 - Entre Luxo e Normal; 7 -
Normal; 6- Baixo; 5 - Popular. 

F3 ·FATOR DE PARQUEAMENTO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do numero de vagas de garagem relativa dos 
mesmos, considerando-se 5% do valor do imóvel para cada vaga a ele 
pertencente. Sendo razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 
1,40. 

F4 ·FATOR DE LOCAL (Localização) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função da localização em relação a maior importância 
econômica para a região em estudo, considerando-se como razoável a 
utilização dentro da faixa de: 0,60 a 1 ,40. 

7 
BNI- Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 



FS- FATOR DE ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imóvel 
avaliando, em função da área relativa dos mesmos, considerando-se 
razoável a utilização de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1 ,4, ou: 

FS = (s/S) 114 

Onde: s =área do elemento de pesquisa 
S= área do imóvel avaliando 

Quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 

FS = (s/S) 118 

Quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%. 

VER MEMÓRIA DE CALCULOS (ANEXO 111) COM OS PARAMETROS DE 
CADA IMÓVEL E OS RESPECTIVOS INTERVALOS DE CONFIANÇA. 

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

Para a atribuição do valor do imóvel avaliando, considerou-se entre 
outros, os seguintes fatores: 

• Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas, 
• Utilização do Limite Superior pela boa liquidez do mercado local, 
• Imóvel situado em local valorizado, 

8.0 - CONCLUSÃO: 

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores 
relevantes à boa execução deste estudo, principalmente aqueles atinentes à 
situação atual do mercado imobiliário local, AVALIAMOS, para o mês de 
abril do corrente ano, os Valor de Mercado para VENDA, do imóvel 
comercial localizado a Rua Tenente Silveira, n2 51 I Salas 71 O e 711 
Centro- Florianópolis/Se, nesta data é de: 
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MATRÍCULA AREA VALOR DE 
1° RGI I Florianópolis CONSTRUI DA MERCADO 

4.497 - Sala 71 O 106,81 m2 R$ 460.000,00 

4.498 - Sala 711 106,81 m2 R$ 460.000,00 

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012. 

JÚLIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA 
Engenheiro 

MARCUS V .RODRIGUES LOPES 
Diretor e Responsável Técnico 

CREA No 103.790-D/RJ CREA W 32.171-D/ RJ 

OBS: Este laudo é constituído de 9 páginas em uma só de suas faces, 
numeradas em sequência de 1 a 9, todas devidamente rubricadas. 

ANEXOS: 

I CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
11 DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
111 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG - 014/2012 

ANEXO 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG - 014/2012 

A N E X O I I 

DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
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PORTARIA PRINCIPAL 
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ENTRADA PELA RUA JERONIMO COELHO 

17 
BNI- Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 



SALA 710 
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SALA 710 

SANITARIO PADRAO 

19 
BNI- Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 



SALA 711 
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SALA 711 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG- 014/2012 

ANEXO 111 

MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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GRÁFICO DOS RESÍDUOS 

ELEMENTO VALOR UNITÁRIO 
ESTIMADOS (R$/m2) 

VI R$ 2.768,22 

V2 R$ 2.872,27 

V3 R$ 4.381,90 

V4 R$ 3.482,78 

vs R$ 4. 953,96 

V6 R$ 3.602,88 

V7 R$ 3.914,21 

vs R$ 4.912,03 

LIMITE INFERIOR : R$ 3.409.-l8/m2 

LIMITE SUPERIOR :R$ 4.312,58/m2 

MÉDIA : R$ 3.86!.03/m2 

5000-•············ .. ···~- .. --·-····-·~····-······---· ............... ······ 

4500~-~------i~----~\1~--~----~~~~ 

4ooo ~~-:-'-+ lil-......... 1 m-~s..m~'-'--~'-7-~>'BI--:::--i 
3500 .V-=-i•·ml-': 

30 o o .1-\"'"'c'-'-:::-l!!lil-
2 50 o WIIH' 111-!i: 111-

2000 

1500 

1000 

500 

o~~ 

o VALOR UNITARIO 
HOMOGENEIZADO (R$/m2) 

Amplitude do intervalo: (4.312,58- 3.409,48)/3.861,03 = 0,2225 = 22,25% (Grau 111) 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI I VARIG • '/2012 

PESQUISA DE MERCADO ·VENDA SALAS COMERCIAIS • FLORIANOPOLIS/SC 

abril-12 

PADRAO VALOR DE VAGA VALOR FONTE DE I 

N' Tipo ENDEREÇO BAIRRO CIDADE Are a DDD TELEFONE 
LOCALIZA C CONSTRUTI MERCADO GARAGE UNITÁRIO INFORMAÇÃO ' 

1 SALA R. TEN SILVEIRA CENTRO FLORIANOPOLIS 100,00 52,0 7,0 RS 175.000,00 · R$ 3.365,38 BROGNOLI 48 2535·8100 
' 

2 SALA R. VI DAL RAMOS CENTRO FLORIANOPOLIS 100,00 45,0 7,0 RS 160.000,00 · RS 3.555,56 VITORINO 48 3291-7600 

3 SALA R. JERONIMO COELHO CENTRO FLORIANOPOLIS 100,00 41 ,o 7,0 RS 225.000,00 · RS 5.487,80 OFFICE 48 3273·4141 

4 SALA AV RIO BRANCO CENTRO FLORIANOPOLIS 100,00 25,00 7,00 RS 116.000,00 • R$ 4.640,00 CRECI 2278 J 48 2535-8100 

5 ANDAR R. ESTEVES JR. CENTRO FLORIANOPOLIS 100,00 25,00 7,00 RS 165.000,00 RS 6.600,00 HENRIQUE 48 3021-0471 

6 SALA AV RIO 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 5.000,00 VALLS 48 3269-9400 

8 SALA R. JERONIMO COELHO CENTRO FLORIANO POLI$ 100,00 27,00 8,00 RS 200.000,00 RS 7.407,41 REGENTE 48 2535-8100 

t•) Avaliando R. TEN SILVEIRA, 51 CENTRO FLORIANOPOLIS 106,81 . . 
··- ·-- .. . 

BNl · Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 
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N' 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI VARIG- 014/2012 

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO ·R. Ten Silveira, 51 sala 710- Centro- Florianopolis/SC 

Área Equivalente 106,81 m2 

Local 100,00 

Padrao Construtivo 7 

Vaga de Garagem o 

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

Índice Vaga 

Local Garagem 

100,00 o 
100,00 o 
100,00 o 
100,00 o 
100,00 o 
100,00 o 
100,00 o 
100,00 o 

---

CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

Número de dados 

Graus de Liberdade 

"t" de Student 80% bic. 

Valor máximo 

Valor minimo 

Desvio padrão 

R$ 

R$ 

R$ 

Erro padrão da amostraR$ 

Coeficiente de variaç2 

8 

7 

1,42 

4.953,96 

2.768,22 

841,33 

317,99 

22% 

Padrao 

Construtivo 

7, 

7, 

7, 

7,00 

7,00 

7,00 

7,00 

'. 
8,00 

Diferença 

Área 

51,3% 

57,9% 

61,6% 

76,6% 

76,6% 

76,6% 

67,2% 

74,7% 

Valor 

Unitário 

R$ 3.365,38 

R$ 3.555,56 

R$ 5.487,80 

R$ 4.640,00 

R$ 6.600,00 

R$ 4.800,00 

R$ 5.000,00 

R$ 7.407,41 

Limite inferior 

Média amostral 

Limite superior 

Valor unitário adotado 

Área 

Vator final 

Na prática 

PADRAO 

CONSTRUTIVO 

Fator 

Oferta 

0,90 

0,90 

0,90 

0,90 

0,90 

0,90 

0,90 

0,90 

10- ALTO LUXO 

9- LUXO 

8 - ENTRE LUXO E NORMAL 

7- NORMAL 

6- BAIXO 

5- POPULAR 

Fator Fator Fator Fator 

Vaga de Garagem Padrao local Área 

1,00 1,00 1,00 0,91 

1,00 1,00 1,00 0,90 

1,00 1,00 1,00 0,89 

1,00 1,00 1100 0,83 

1,00 1,00 1,00 0,83 

1,00 1,00 1,00 0,83 

1,00 1,00 1,00 0,87 

1,00 0,88 1,00 0,84 

Chouvene~ Sup.= R$ 

R$ 

R$ 

3.409,48 

3.861,03 

4.312,58 

p/8 elem. = 1,8t lnf.= 

R$ 4.312,58 

106,81 m2 

R$ 460.626,70 

R$ 460.000,00 

todos são pertinentes 

BNI - Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 

R$ 

R$ 

R$ 

R$ 

R$ 

R$ 

R$ 

R$ 

Valor 

Homog. 

2.768,22 

2.872,27 

4.381,90 

3.482,78 

4.953,96 

3.602,88 

3.914,21 

4.912,03 

1,30 

1,30 

~ -.G 

~ 
~ 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

1.0- OBJETIVO 

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIAÇÃO AÉREA RIO 
GRANDENSE) "FALIDO", tem por objetivo a determinação do Valor de 
Mercado para VENDA dos imóveis comerciais localizados a Rua Dr. Pedro 
Ferreira, nº 33 I Loja - Centro - Município de ltajaí - SC, com base em 
dados técnicos e mercadológicos levantados e interpretados pelo corpo 
técnico da BNI, para abril do corrente ano. 

2.0- VALORES DE AVALIAÇÃO 

Com base nas considerações, vistoria, informações obtidas e critérios 
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do imóvel 
comercial localizado a Rua Doutor Pedro Ferreira, nº 33 I Loja - Centro -
Município de ltajaí- SC, nesta data é de: 

MATRICULA AREA VALOR DE 
CONSTRUI DA NEGOCIACAO 

7.29011° RGI DE ITAJAÍ 351,18 m2 R$ 1.345.000,00 

3.0 - PREMISSAS BÁSICAS 

O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR- 14653-2:2004 da ABNT­
Associação Brasileira de Normas Técnicas, além das exigências impostas 
por diferentes órgãos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco Central, 
Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores Mobiliários), SUSEP 
(Superintendência de Seguros Privados),etc. 

O imóvel foi admitido como livre e desembaraçado de quaisquer 
comprometimentos Uudiciais e extra-judiciais), que impeçam ou imponham 
restrições à sua comercialização ou utilização, exceto os registrados no 
escopo do trabalho. As informações fornecidas pelo Cliente ou por 
representantes credenciados foram consideradas satisfatórias, idôneas e 
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor 
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressão monetária do 
bem na data de referência da avaliação. 
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Este Laudo de Avaliação constitui peça única, não devendo, portanto, 
nenhuma informação isolada ser objeto de análise parcial ou de conclusões 
antecipadas. A avaliação desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no 
imóvel em 16/04/2012 (ocasião em que foram levantadas. todas as 
características físicas, dados e especificações do imóvel e do contexto 
urbano em que o mesmo se insere), exame da documentação fotográfica, 
além de consultas ao nosso banco de dados e a operadores do mercado 
imobiliário da região. 

4.0- METODOLOGIA ADOTADA 

Observadás as características gerais do local e do objeto da avaliação, 
foram adotados o "Método Comparativo de Dados de Mercado", 
preconizados pelas normas técnicas NB-14653-02/04 para "Avaliação de 
Imóveis Urbanos, da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas". 
Tal critério utiliza a comparação direta entre o imóvel avaliando e outros 
assemelhados, cujos dados, preços e condições estejam disponíveis no 
mercado local, procedendo-se as devidas adequações técnicas às 
características do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos, 
de ordem intrínseca ou extrínseca, que interfiram na formação dos preços. 

Nível de Rigor 

Quanto à fundamentação esta avaliação, enquadra-se segundo a NB -
14653-02/04, como Avaliação de Grau 11 (13 pontos). Quanto ao nível de 
rigor, como Avaliação de Grau 11 (amplitude do intervalo < 30%) . 

. . 

Descrição . Comentário Grau . 

1. Características do Imóvel Completa quanto aos fatores 111 
Avaliando. utilizados no tratamento 

2. Coleta de mercado Características conferidas pelo 111 
autor do laudo 

3. Quantidade mínima de dados 08 li 
de mercado utilizados. 

4. Identificação dos dados de Apresentação de informações li 
mercado. relativas a todas as 

características dos dados. 

5. Extrapolação conforme B.5.2. Admitida apenas para uma li 
variável. 

6. Intervalo admissível de ajuste 0,50 a 1,50 I 
para cada fator . 

Total de pontos: 13 
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5.Q:: Ç~R~CTERÍSJIÇA$QQ) .. QÇAL .. 

5.1 • Localização: 

Endereço: O imóvel situa-se na Rua Dr. Pedro Ferreira, n9 33 I Loja -
Centro- Município de ltajaí/SC. 

5.2 · Logradouro de Situação 

O trecho do logradouro onde se encontra o imóvel avaliando é plano, com 
trafego em mão única. É asfaltado, com calçamento em cimentado, 
arborizado e com iluminação de vapor de mercúrio. 

5.3 · Equipamentos Urbanos 

Melhoramentos: 

O local dispõe de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de 
distribuição de energia elétrica de baixa e alta tensão, telefone, iluminação, 
sistema viário, água encanada, esgotos sanitários, coleta de lixo, 
policiamento, gás canalizado, etc. 

Serviços: 

Tratando-se de bairro central da cidade de Jtajaí, dispõe de toda a infra­
estrutura comercial e de prestação de serviços disponíveis na cidade, com 
estabelecimentos dos mais variados ramos, tais como: agências bancárias 
das principais instituições financeiras do país 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 à população local e, permitindo a ligação do local aos 
demais bairros da cidade de ltajaí. 

5.4 • Circunvizinhança 

Com densidade ocupacional alta, o imóvel situa-se em área com ocupação 
comercial/residencial, com predominância de imóveis comerciais de padrões 
médio, médio-alto e alto, vários hotéis de médio padrão com construções 
bastante verticalizadas. 

O imóvel está posicionado em frente ao terminal de passageiros do Porto de 
ltajaí e foi utilizado recentemente, pela Prefeitura, como escritório receptivo 
aos turistas que desembarcavam na cidade. 

5 
BN/- Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 

!J 



!),º,~PE§CRIÇÃQPQQI;I_ .. U:;IQ .•. 

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

O imóvel 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 conservação, tendo pasado 
por reforma recentemente. A loja possui um pavimento, com salão, copa, 
escritório e 2 sanitários 

Area de terreno : 
Área Útil 
Área Construída: 

624,82 m2 
278,06 m2 

351,18 m2 

Imóvel inscrito no 1° RGI de ltajaí sob a matrícula 7.290. 

Acabamentos: 

• Pisos: Cerâmica em todas as áreas; 

• Paredes: Pintura acrílica em todos os cômodos exceto sanitários e copa 

em cerâmica; 
• Tetos: Pintura acrílica; 
• Outros: Louça sanitária branca; 

Vida útil estimada: 80 anos. 
Idade aparente 05 anos 
Vida útil residual : 75 anos. 
Vagas de garagem: sem vaga de garagem 
Estado de conservação : Sendo classificado como estado "B" Entre Novo 

e Regular, de acordo com a tabela "Ross­
Heidecke". 

Obs: O documentário fotográfico anexo, complementa a presente descrição. 

7.0- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DApQS 

Este método permite através da análise do comportamento do mercado 
imobiliário relativo ao segmento enfocado, a comparação direta com 
outros imóveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, 
cujas características, preços e condições gerais sejam conhecidas no 
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos 
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(intrínsecos e extrínsecos) das referências de mercado que exerçam 
influência na formação de valores. 

. 
Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o ·· 
estudo comparativo, através da Estatística Clássica (Teoria das pequenas 
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo três fases: 

1. Homogeneização dos elementos componentes da amostra, para 
compatibilizá-la com o imóvel avaliando. 

2. Determinação dos parâmetros básicos da amostra: média, desvio padrão, 
coeficiente de variação, etc. 

3. Determinação do valor da área avalianda, em vista de seus atributos. 

Estes elementos são submetidos a uma homogeneização técnica feita com 
o auxílio de fatores de ponderação empírica consagrados, que visa a 
ponderação das características e atributos dos dados pesquisados, que 
exercem influência na formação de seus preços, tais como: área, 
localização, estado de conservação, padrão de acabamento e oferta. Os 
fatores usados nesta avaliação sâo os seguintes: 

F1·FATOR OFERTA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função das características de acabamento do imóvel e, do 
mercado imobiliário local, variando em torno de 1 O% a 30%, conforme o 
imóvel. 

F2 ·FATOR DE PADRÃO CONTRUTIVO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do movimento e importância comercial, dos mesmos 
considerando-se razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 
1 ,40. Sendo Grau 1 O -Alto Luxo; 9 - Luxo; 8 - Entre Luxo e Normal; 7 -
Normal; 6- Baixo; 5 - Popular. 

F3 ·FATOR DE PARQUEAMENTO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do numero de vagas de garagem relativa dos 
mesmos, considerando-se 5% do valor do imóvel para cada vaga a ele 
pertencente. Sendo razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 
1,40. 

7 
BNI- Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 



F4- FATOR DE LOCAL (Localização) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesq'uisa com o imóvel em 
avaliação, em função da localização em relação a maior importacia 
econômica para a região em estudo, considerando-se como razoável a 
utilização dentro da faixa de: 0,60 a 1 ,40. 

FS- FATOR DE ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imóvel 
avaliando, em função da área relativa dos mesmos, considerando-se 
razoável a utilização de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1 ,4, ou: 

FS = (s/S) 114 

Onde: s = área do elemento de pesquisa 
S= área do imóvel avaliando 

Quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 

FS = (s/S) 118 

Quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%. 

VER MEMÓRIA DE CALCULOS (ANEXO 111) COM OS PARAMETROS DE 
CADA IMÓVEL E OS RESPECTIVOS INTERVALOS DE CONFIANÇA. 

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

Para a atribuição do valor do imóvel avaliando, considerou-se entre 
outros, os seguintes fatores: 

• Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas, 
• Utilização do Limite Superior pela boa liquidez do mercado local, 
• Imóvel em ponto valorizado, 

8.0" CONCLUSÃO: 

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores 
relevantes à boa execução deste estudo, principalmente aqueles atinentes à 
situação atual do mercado imobiliário local, AVALIAMOS, para o mês de 
abril do corrente ano, o Valor de Mercado para VENDA, do imóvel 
comercial localizado a Rua Dr. Pedro Ferreira, nº 33 I Loja - Centro -
ltajaí/SC, nesta data é de: 
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MATRICULA AREA 
; • . .c.· .•••. ··· 

VALOR DE 
CONSTRUI DA NEGOCIACAO 

7.290/1° RGI DE ITAJAÍ 351,18 m2 R$ 1.345.000,00 

JÚLIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA 
Engenheiro 

CREA No 32.171-D/ RJ 

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012. 

MARCUS V .RODRIGUES LOPES 
Diretor e Responsável Técnico 

CREA No 103.790-D/RJ 

OBS: Este laudo é constituído de 9 páginas em uma só de suas faces, 
numeradas em sequência de 1 a 9, todas devidamente rubricadas. 

ANEXOS: 

I CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
11 DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
111 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI VARIG- 015/2012 

ANEXO I 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG 015/2012 

ANEXO 11 

DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
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LOGRADOURO A ESQUERDA DO I MOVE L 
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ACESSO PRINCIPAL 
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LOJA 
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LOJA 

LOJA 
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LOJA 

LOJA 
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ESCRITO RIO 

COPA 

18 
BNI- Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 



LAUDO DE AVALIAÇÃO 
BNI/ VARIG 015/2012 

ANEXO I I I 

MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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V1 V3 

GRÁFICO DOS RESÍDUOS 

ELEMENTO VALOR UNITARIO 

vs 

ESTIMADOS (R$/m2) 
Vl R$ 2.366,30 

V2 R$ 3.303,34 

V3 R$ 4.404,46 

V4 R$ 2.381,65 

V5 R$ 2.913,45 

V6 R$ 3.794,24 

V7 R$ 3.251,30 

VS R$ 4.604,90 

LIMITE INFERIOR : R$ 2.924,95/m' 
LIMITE SUPERIOR : R$ 3.830,99/m' 
MÉDIA : R$ .337,97 im' 

V7 VLi Vm 

O VALOR UNITÁRIO 
HOMOGENEIZADO (R$/m2) 

Amplitude do intervalo: (3.985,99-3.027,95)/3.506,97 = 0,25 = 25,00% (Grau 111) 

20 
BNI- Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 



"" ~~ 
'0"--

N' 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI VARIG- 015/2012 

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO - R. Dr. Pedro Ferreira, 33/Loja - Centro - ltajai/SC MOVIMENTO 

Area Equivalente 

Local 

Movimento Comercial 

Padrao Construtivo 

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

351,18 m2 

100,00 Centro 

10 

9 

fndice Padrao Movimento 

Local Construtivo 

100,00 

100,00 

100,00 

100,00 

100,00 

100,00 

100,00 

100,00 

CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

Número de dados 8 

Graus de Liberdade 7 

"t" de Student 80% bic. 1,42 

Valor máximo 

Valor mínimo 

Desvio padrão 

R$ 

R$ 

R$ 

4.604,90 

2.366,30 

843,96 

Erro padrão da amostraR$ 318,99 

Coeficiente de variaç2 25% 

Comercial 

9 7, o 
9 7, o 
9 7, o 
9 7, o 
9 7,00 

8 7,00 

8 7,00 

9 7,00 

COMERCIAL 

Diferença Valor Fator 

Área Unitário Oferta 

61,6% R$ 2.074,07 0,90 

0,3% R$ 2.571,43 0,90 

0,3% R$ 3.428,57 0,90 

58,7% R$ 2.068,97 0,90 

54,4% R$ 2.500,00 0,90 

65,8% R$ 3.000,00 0,90 

57,3% R$ 2.500,00 0,90 

99,3% R$ 3.285,71 0,90 

Limite inferior 

Média amostral 

Limite superior 

Valor unitário adotado 

Área 

Valor final 

Na prática 

1 O • MUITO FORTE J Padrao 

9- FORTE Construtiv 

8 • Entre Forte e Regular 

7 ·Regular 

6 - Entre Regular e Fraco 

5- Fraco 

Fator fator Fator fator 

Padrao Construt. Comercial local Área 

1,00 1,43 1,00 0,89 

1,00 1,43 1,00 1,00 

1,00 1,43 1,00 1,00 

1,00 1,43 1,00 0,90 

1,00 1,43 1,00 0,91 

1' 13 1,43 1,00 0,87 

1,13 1,43 1,00 0,90 

1,00 1,43 1,00 1,09 

R$ 2.924,50 Chouvene Sup.= 

R$ 3.377,45 p/8 elem. = 1,8 lnf.= 

R$ 3.830,41 todos são perti,1entes 

R$ 3.830,41 

351,18 m2 

R$ 1.345.164,89 

R$ 1.345.000,00 

BNI · Bolsa de Negócíos Imobiliários do Rio de Janei· 

10- Luxo 

9- Normal 

8- Baixo 

7- Popular 

Valor 

Homog. 

R$ 2.366,30 

R$ 3.303,34 

R$ 4.404,46 

R$ 2.381,65 

R$ 2.913,45 

R$ 3.794,24 

R$ 3.251,30 

R$ 4.604,90 
---

1,45 

1,20 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNI VARIG 015/2012 

PESQUISA DE MERCADO ·VENDA LOJAS COMERCIAIS- ITAJAI/SC 

abril-12 

CIDAD VALOR DE PADRAO VALOR FONTE DE 
N' Tipo ENDEREÇO BAIRRO LOCAL AREA (m2) DDD TELEFONE 

E MOVIMENT MERCADO CONSTRUTI UNITÁRIO INFORMAÇÃO 

AV. CELMARCOS KONDER 1313 
1 LOJA CENTRO ITAJAI 100,00 135, o 7,0 R$ 280.000,0 9l$ 2.074,07 LBERTV 47 3348·5877 

LJ1 

2 LOJA RUA JOAO BAUER, 498 LJ 2 CENTRO ITAJAI 100,00 350, o 7,0 R$ 900.000,0 9l$ 2.571,43 LBERTV 47 3348-5877 

AV. CELMARCOS KONDER 1313 
3 LOJA CENTRO ITAJAI 100,00 350, o 7,0 R$ 1.200.000,00 9l$ 3.428,57 LBERTV 47 3348-5877 

LJ3 

AV. CEL MARCOS KONDER 805 
145,0C 

MERCEDES 
4 LOJA CENTRO ITAJAI 100,00 7,00 R$ 300.000,0 9l$ 2.068, 97 47 3349-3331 

LJ3 IMO V 

AV. CEL MARCOS KONDER 805 MERCEDES 
5 LOJA CENTRO ITAJAI 100,00 160,00 7,00 R$ 400.000,0 9l$ 2.500,00 47 3349-3331 

LJ1 IMO V 

6 LOJA RUA GIL STEIN 371 LJ 2 CENTRO ITAJAI 100,00 120,00 7,00 R$ 360.000,0 !R$ 3.000,00 NASCIMENTO 47 3349-3104 

7 LOJA RUA GIL STEIN, 373 LOJA CENTRO ITAJAI 100,00 150,00 7,00 R$ 375.000,0l !R$ 2.500,00 NASCIMENTO 47 3349-3104 

8 LOJA RUA JOAO BAUER, 498 LJ CENTRO ITAJAI 100,00 700,00 7,00 R$ 2.300.000,0 9l$ 3.285, 71 ALEGRA 47 3046-3500 

R. DR. PEDRO FERREIRA,33 
(.) Avaliando CENTRO ITAJAI 100,00 278,00 - -

LOJA 

BNI - Bots.a de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro 



ESTADO DE SANTA CATARI A 
1° OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DA COMARCA DE 
CNPJ: 83.549.550/0001-91 - OFICIAL DESIGNADO: MARCOS AURÉLIO L 

Certidão de Inteiro Teor 
Certifico que esta é a certidão de Inteiro Teor da Matrícula número 7.290, 

datada de 27 de Julho de 1978, conforme imagem abaixo: 

Matricula N2 7.29.~~~ Data: 27 de julho de 1978.-

~~l_ficação do !move~: 
A sala térrea do Edificio Bonifácio Schmitt, designe 

do p9r área "1" e localizada na esquina da Rua Pedro F"erreira com a Praça vT 
dal Ramos, nesta cidade de Itajaí-SC, sede do municipio e da comarca do mes~ 

1 mo nome, com a área útll de 278,06 metros quadrados, e a área comum d~ 73,12 
metros quadrados, perfazendo a área total de 351,16 metros quadrados, corres 
pendendo a fração ideal de 14,11%, ou seja, 88,16 metros quadrados do terre 
no com a área de 624,82 metros quadrados, onde assenta a construção do rere~ 
rido edificio.-

,, 
;'. 
; 

PROPRlETARlO: 
------------BANCO REAL S/A- inscrito no .CCC/MF sob número 17.156.514/0001-
:n, com sede· nãCTa"ãa"e"d"e-são Paulo-SP.-
!f!~l~-~guisit~~2: 

Transcrito no livro 3"AB 11 a fo~has 0,/i;b n~'mer e ordem 
56.433.- ~.J. . 

· O Oficial: LOV. ~ .,._d_ 
xx X X X xx_x X XXX X X XXX X)( XX X X)( l( XXX X X X XX XX X X X-· XX XX:;:;;:;~ X X xiX xx·x xxxx··:- X :.tXXX"""X"iXXX 
R-1- :c.:_~o: 

Pela escritura de permuta lavrada em j3ta de 25 de· julho de 1978 -
na·s notas do tab~lião do lQ ofício desta cid~Jde de Itajaí-SC, livro nQ 79, ... 
folhas 166, o proprietário· Banco Real S/ A, transfere o iffióvel objeto da matrl 
cula para RAFAEL DOMINGOS pUTRA - brasileiro, comerciant~, e sua mulher ~AU­
RA GERMANA ~~IRA - braslleira, do lar, residentes e domiciliado·s em It~jal-S"C 
- pelo valor estimado de Cr$1.390.300,00, so as c~ndi eslruais. O r erido 
é verdade e dou fé. Itajaí, 27 de julho de 8.:,4. ~ 
. o o f i c i a 1 : . e l ióJ2a« ':ll:· 'Llt?-:!~~.c 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx~xxxxxxxxxx xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx xxx~x~x 
R-2-7 .2·910: 
-----·--Pela escritura de compra e venda lavrada em data de lO de abril de -
de 1979, nas notas do tabelião do lQ ofício desta cidade de Itaja!-SC, livro 

verso ... 

livro nQ 92, folhas 66, os proprietarios Rafael Domingos Outra e sua mulher 
- Laura Germana Outra, já qualificados, venderam o imovel objeto da matricu 
la para ANTONIO CARLOS OOS SANTOS- brasileiro, casado, do comércio, inseri· 
to no CP~ sob numero~$4.409:63, residente e domiciliado em Itajaí-SC,~ 
pelo preço de Cr$1.390.300,00, sob ~s con~içõe uttuais. re~l~o é v ade 
e dou fé. Itajaí, 24 de maio de 1979.- " ~c:ft;, 

O Oficial:_ · _ _ -·-- ----·- ___ 4S, 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx~xxxxxxxxxxxx xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx x xxxxxxx 
R-3-7.290: 
------Pela escritura de compra e venda lavrada em data de 26 de dezembro 
de 1979, nas notas do tabelião do lQ ofício desta cidade de Itajaí-SC, livro 
nQ 98, folhas 181, os proprietários AntOnio Carlos dos Santos - jâ qualifica 
do, e sua mulh-:H Lucia Bins doS Santos, do lar, inscrltos no CPf Sob número:-
006.754.409-63, venderam o imovel objeto da matricula para VARIG S/A - VIA­
~AêREA RIO-GRANDENSE - inscrita no CGC/Mf sob numero 92 772 B2!/0l32-23, 
com seêJ'e na c1dade de l'orto Alegre-RS, pelo preço ·je Cr$3.800.000,00, sob as 
condições usuais. O referido é verdade e dou fé. ltaja!, 2~e dezem o de -

o Ofl:ial· Wou e«..cé'e 
1979.- . ~ . /jJ. 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx xxxixxxxxXix xxxxxxxxxx x 
AV-7.290: d"d · • Nos termos do Oficio n2 100/2005 - SRP/DEL/RJ/CENTRO, expe 1 o em 
data de os de abril de 2005, pela PREVIDENCIA SOCIAL, faço presente para que 
fique constando o termo de arrolamento de bens e direitos (TAB), referente~ 
ao imove1 objeto aa matricula, nos termos do art. 64 da Lei n2 9.532, de 10* 
de dezembro ~e 1997, conjugado com o §22 do art. 37 da Lei nr. 8.212, de 24* 
de julho de 1991, na reOação dada. p_ela Lei n2 9. 711, de 20 de novembro e 19 
98, termo este que fica arQuivado nest~car rio.O Or er ~)verda dou 
fé.- ltajai, 13 de maio de 2D00.0ficial: 
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX .X . XXXXXX 

Endereço: Rua Lauro Muller N' 60- Centro- ltajal- SC, CEP 88301-400 
Fone/Fax: (047) 3348-1261 - Email: itajai1oficiori@hotmail.com 
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E S TA D O D E S A N TA C AT A R I N A ;, 
1° OFICIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DA COMARCA DE ITAJAl 
CNPJ: 83.549.550/0001-91 • OFICIAL DESIGNADO: MARCOS AURELIO LEMOS> 

Matricula N' 7.190 •• Data: 27 de Julho de 1978. 
Continuação(2) 

R.-5-7.290 • Prot 87.965: 
Certifico que pelo Mandado de Reavaliação nr. 10002781, datado de 28.06.2010, 

passado pela 1' V!tfR Federal de ltajaf~SC, assinado pela Diretora· de Secretaria Marisane Fonniglu'eri, por 
ordem do .MM. Juiz Federal Dr. Edvaldo Mendoes da Silva, extraido da carta precatória nr. 00003.57-
86.2010.404.7208/SC, processo de origem nr. 2006.71.00.045397-9/RS, Juizo dcprwmte: 1' Vara Federal de 
Execuções Fiscais de Porto Alegre-RS, em qu.! é autor: União- Faz sciona , · - Viação 
Aerea Rio Grandense, foi o imóvel objeto desta matric ORADO em favor do autor, sendo valor 
total do débito em 0210212010, de R$1. 712.016.2 . O referido é verdade c dou fê. ltajal, 27 de sto de 
2010. Emolumentos: Justiça Gratuita. 

o Ofici _ cos Aurélio Lemos 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

Continuação da certidão de Inteiro Teor da Matricula 7.290. 

O referido é verdade e dou . tajai-SC , 19 de Abril de 2012. 

{ 1 Marcos Aurélio Lemos~ Oficial signado 
{ 1 Tania Regina Carlos~ OficiaiS bstituta 
[ok_Fernanda Cristina Marquettí ~ creventeRegistral 
[ ] HeloiseRebelloTavares ~Escrevente Registra! 

Emolumentos: 
01 CertidllO de Inteiro Teor ......................... . 
01 Folha(s) Excedente(s) ........................... . 
Selos: R$ 1,30 
Total: R$ 11,00 

R$ 7,05 
R$ 2,65 

**Validade: 30 dias** 

Poder Judiciário 
Estado de Santa Catarina 

Selo Digital de Fiscalização 
Normal 

CQX70601·1185 
Confira os dados do ato em: 

selo.tjsc.jus.br 

Endereço: Rua Lauro Muller N" 60 ·Centro -ltajai • SC, CEP 88301-400 
Fone/Fax: (047) 3348-1261- Email: itajai1oficiori@hotmail.com 
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ESTADO DE áANTA CATARINA 
1° OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 

COMARCA DE ITAJAI 
CNPJ: 83.549.550/0001-91 

OFICIAL DESIGNADO: MARCOS AURÉLIO LEMOS 

CERTIDÃO 

. Certifico - por me ter sido pedido verbalmente pela parte interessada, 
que revendo nos arquivos desta Serventia, os livros competentes, neles constatei que 
o imóvel sito nesta cidade de ltajai-SC, representado pela sala terrea do Edifício 
Bonifacio Scmitt, designada por área 01, registrado na matricula número 7 .290. datada 
de 27 de Julho de 1978, de propriedade de VARIG S/A - VIAÇÃO AEREA 
RIO-GRANDENSE, inscrito no CNPJ 92.772.821/0132-23, encontra-se 
PENHORADO, conforme registro número "5" na referida matricula, em data de 27 de 
agosto de 201 O, e ainda averbado sob o número "4" na referida matricula o termo de 
arrolamento de bens e direitos (TAB), averbação esta feita em data de 13 de maio de 
2005, ate a presente data. 

O referido é verdade e dou fé. 
ltajaí-S 23 de Abril de 2012. 

{ ) Marcos Aurélio Lemos '=' Oficia Designado 
[ ] Tania Regina Carlos~ Oficial ubstituta 
tfi. Fernanda Cristina Marquetti- Escrevente Registra! 
{ ] Heloisa Rebel\o Tavares- Escrevente Registra! 

Emolumentos: 
01 Certidão de ónus/Reipersecutória .................. R$ 14,1 O 
Selos: R$ 2,60 
Total: R$ 16,70 

**Validad&: 30 dias** 

Poder Judiciário 
Estado de Santa Catarina 

Selo Digital de Fiscalização 
Normal 

CQX70884-GQLI 
Confira os dados do ato em: 

selo.tjsc:us.br 
Poder Judiciário 

Estado de Santa Catarina 
Selo Digital de Fiscalização 

Normal 

CQX70885-09QT 
Confira os dados do ato em: 

selo.tjsc.jus.br 

Endereço: Rua Lauro Muller N" 60- Centro- ltajal • SC, CEP 88301-400 
Fone/Fax: (047) 3348-1261 - Email: itajai1oficiori@hotmail.com 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNINARIG- 007/2012 
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GRANDENSE) "FALIDO". 

IMÓVEL COMERCIAL SITUADO NA RUA 
ALEXANDRE DOHLER, Nº 277 - CENTRO -
MUNICÍPIO DE JOINVILLE/SC. 

DETERMINAÇÃO DOS VALORES DE MERCADO 
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.LAUDO DÊÃVALIAÇÃO .. 

1.0- OBJETIVO 

O presente estudo patrimonial, solicitado por 5/A. (VARIG - VIAÇÃO 
AÉREA RIO GRANDENSE) "FALIDO", tem por objetivo a determinação dos 
Valores de Mercado para Compra e Venda, do imóvel comercial localizado 
na Rua Alexandre Dohler, nº 277, no Centro - Município de Joinville/SC, 
com bàse em dados técnicos e mercadológicos levantados e interpretados 
pelo corpo técnico da BNI, para abril do corrente ano. 

2.0- VALORESDE AVALIAÇÃO 

Com base nas considerações, vistoria, informações obtidas e critérios 
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda, 
consignados neste laudo relativo ao imóvel comercial situado à Rua 
Alexandre Dohler, nº 277, no Centro - Município de Joinville/SC, nesta 
data é de: R$ 1.732.000,00 (hum milhão, setecentos e trinta e dois mil 
reais). para o mês de abril do corrente ano. 

IMÓVEL: RUA ALEXANDRE DOHLER, Nº 277- CENTRO- JOINVILLE/SC 

Área (m2) MATRICULA Valor de Mercado para 
Terreno Construída Compra e Venda 

1.312,50 560,00 19.783- RGI R$ 1.732.000,00 
12 Circ. 

3.0- PREMISSAS BÁSICAS 

O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT, 
além das exigências impostas por diferentes órgãos, tais como: Ministério 
da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores 
Mobiliários). SUSEP (Superintendência de Seguros Privados - Circulares nº 
260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc. 

O imóvel foi admitido como livre e desembaraçado de quaisquer 
comprometimentos, Qudiciais e extra-judiciais) que impeçam ou imponham 
restrições à sua comercialização ou utilização, exceto os registrados no 
escopo do trabalho. 
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As informações fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes 
credenciados pela mesrna foram consideradas· satisfatórias, idôneas e 
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em 
18/04/2012, ocasião em que foram levantadas as características físicas e 
especificações do imóvel. 

Este Laudo de Avaliação constitui peça única, não devendo, portanto, 
nenhuma informação isolada ser objeto de análise parcial ou de conclusões 
antecipadas. 

4.0 • METODOLOGIA ADOTADA 

Observadas as características gerais do local e do objeto da avaliação, foi 
adotado o "Método Comparativo de Dados de Mercado". 

O processo consiste na apuração do Valor de Mercado de um imóvel através 
da análise do comportamento do mercado imobiliário relativo ao segmento 
enfocado e prevê a comparação direta com outros imóveis similares, 
recentemente transacionados ou em oferta, cujas características, preços e 
condições gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados 
tecnicamente os dados e atributos (intrínsecos e extrínsecos) das referências 
de mercado que exerçam influência na formação dos valores. 

Nível de Rigor 

Quanto à fundamentação esta avaliação, embora tenha-se obtido um total 
de 19 pontos, considerando que se utilizou código alocado (padrão), esta 
avaliação enquadra-se segundo a NB - 14653-02/04 (antiga NBR-5676/88), 
como Avaliação de Grau 11; quanto ao nível de rigor como de Grau 111 
(amplitude do intervalo de confiança< 30%). 

5.0 • CARACTERÍSTICAS DO LOCAL 

5.1 -Localização: 

Endereço: O imóvel está situado na Rua Alexandre Dohler, nº 277, no 
Centro, no trecho entre as Ruas Da. Francisca e Orestes Guimarães -
Joinville/SC. 

5.2 - Logradouro de Situação 

A Rua Alexandre Dohler que integra o centro de Joinville, é limitada pelas 
Ruas Da. Francisca e Dr. João Colin. 
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Apresenta traçado retilíneo perfil plano, com pista asfaltada, passeios 
laterais em cimentado e iluminação a especial à base de vapor de mercúrio, 
com tráfego de veículos em ambos os sentidos, classifica-se como eixo 
secundário no contexto de circulação e comercial da cidade. 

5.3 - Equipamentos Urbanos 

Tratando-se de região central de Joinville, a região beneficia-se de toda a 
infra-estrutura existente, ais como: rede de distribuição de energia elétrica de 
baixa e alta tensão, água potável, rede telefônica, coleta de lixo, bombeiros, 
hospitais, gás, etc. 

A região apresenta boa infra-estrutura comercial e de prestação de serviços 
disponíveis principalmente ao longo da Rua XV de Novembro e ruas 
adjacentes, com boa concentração de imóveis comerciais, inclusive agências 
bancárias e magazines, proporcionando excelente atendimento à população 
local. 

5.4 - Circunvizinhança 

Na vizinhança mais imediata do imóvel são encontrados imóveis residenciais 
de médio a bom padrão sócio-econômico, alguma transformadas para uso 
comercial, edifícios multifamiliares de ótimo padrão, com até com até 12 
pavimentos e imóveis de comércio local. Destacando-se próximo ao imóvel, 
o Museu Sambaqui e mais afastados o Expocentro Edmundo Doubrawa e o 
Centreventos Cau Hansen. 

5.5 - Transportes 

Disponível através da Av. José Vieira e João Colin e pela Rua Henrique 
Meyer, entre outras, proporcionando boa ligação com os demais bairros da 
cidade e municípios vizinhos. · 

6.0- DESCRIÇÃO DO OBJETO . 

O imóvel avaliando é constituído de uma residência unifamiliar, com dois 
pavimentos, edificada em centro de terreno, transformada para uso comercial, 
com as seguintes características básicas: 

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 extensão de 47,50m, confronta-se com terras 
de Temer Scmalz, Lilly Kaesemodel e Anne-Schmals, fazendo o travessão 

5 
BNI- BOLSA DE NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS DO RIO DE JANEIRO 



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 área total de 1.312,50m2. 

Conforme Certidão do RGI da 1ª Circunscrição de Joinville, Matricula nº 
19.783, de 03.outubro.1980, Livro nº 2, ficha nº 1. 

6.2 - Benfeitorias: 

Trata-se de um edificação 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. 

Composição: 

Térreo: Garagem coberta, salão corrido, 4 salas, banheiros, hall de escadas 
e loja. 

2º pavimento: Varanda frontal, 5 salas, haiL de escadas, banheiros, copa e 
área descoberta. 

Acabamentos: 

Pisos: Em geral em cerâmica ou carpete em algumas salas. 

Paredes: Cerâmica nos sanitários e cozinha e pintura sobre massa nas 
demais dependências. 

Teto: Rebaixado em lambri de madeira ou gesso. 

Outros: Escadas de interligação com degraus revestidos em mármore, 
banheiro com louça sanitária branca; bancada da copa em 
mármore; varanda frontal em madeira. 

Área construída total: 560,00m2 (informada). 
Vida útil prevista: 80 anos. 
Idade: aparente: 40 anos. 
Vida útil residual: 40 anos. 
Estado de conservação: Regular a ruim. Neces. reparos importantes. 

Obs.: O documentário Fotográfico anexo, complementa a presente 
descrição. 

Para a determinação dos Valores de mercado do imóvel, utilizou-se o Meto-
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do Comparativo de Mercado, que permite através da análise do 
comportamento do mercado imobiliário relativo ao segmento enfocado, a 
comparação direta com outros imóveis assemelhados, recentemente 
transacionados ou em oferta, cujas características, preços e condições 
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os 
dados e atributos (intrínsecos e extrínsecos) das referências de mercado que 
exerçam influência na formação de valores. 

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o 
estudo comparativo, através da Estatística Clássica (Teoria das pequenas 
amostras), sobre uma amostra de 08 (oito) dados para venda, 
compreendendo três fases: 

1. Homogeneização dos elementos componentes da amostra, para 
compatibilizá-la com o imóvel avaliando. 

2. Determinação dos parâmetros básicos da amostra: média, desvio padrão, 
coeficiente de variação, etc. 

3. Determinação do valor da área avalianda, em vista de seus atributos. 

Estes elementos são submetidos a uma homogeneização técnica feita 
com o auxilio de fatores de ponderação empírica consagrados, que 
visa a ponderação das características e atributos de dados pesquisados que 
exercem influência na formação de seus preços, tais como: área, 
localização, estado de conservação, padrão de acabamento e oferta. Os 
fatores usados nesta avaliação são os seguintes: 

F1- FATOR OFERTA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel avali­
ando, em função das características de acabamento do imóvel e, do 
mercado imobiliário local, variando em torno de 10% a 30%. 

F2 ·FATOR DE TRANSPOSIÇÃO (Localização) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função da localização relativa dos mesmos, bem como sua 
posição (frente ou meio de rua), considerando-se razoável a utilização de 
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1 ,40. 

F3 ·FATOR DE ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imóvel 
avaliando, em função da área relativa dos mesmos, considerando-se 
razoável a utilização de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1 ,4, ou: 

F3 = (s/5) 114 

Onde: s = área do elemento de pesquisa 
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S= área do imóvel avaliando 
Quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 

F3 = (s/S) 118 

Quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%. 

F4- FATOR DE PADRÃO E CONSERVAÇÃO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do padrão construtivo e seu estado de conservação 
relativa dos mesmos, considerando-se razoável a utilização de fatores dentro 
da faixa de: 0,6 a 1 ,40. 

• Temos pois: 

PARAMETROS COMPRA E VENDA 
Xm= R$ 3.092,60/m2 
Op = Dp =R$ 793,91/m2 
Cv= Cv= 25,70% 
" t " Student = 1,35 " t " Student = 1 ,42 

Intervalos de Confiança: 
Limite Sup./lnfer. : ...... R$ Xm/m2 ± "T" x (dp/m2 I (n-1 )0

·
5

) 

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

.·INTERVALO DE CONFIANÇA A 80% 

TIPO. Limite inferior Limite Central Limite superior 

VENDA R$ 2.666,50/m2 R$ 3.092,60/m2 R$ 3.518,70/m2 

Para a atribuição do valor do imóvel avaliando, considerou-se entre 
outros, os seguintes fatores: 

• O reduzido número de ofertas no mercado local, na região de 
influência; 

• Imóvel implantado em terreno multifamiliar e, 

• Amostra composta de ofertas. 
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Assim, aplicando-se a área privativa do imóvel avaliando ao valor unitário 
adotado, considerando seu atributos, obteve-se o montante avaliatório, em 
números redondos, de: 

V mercado= R$ 1.732.000,00 (hum milhão, setecentos e trinta e dois 
mil 

8.0- CONCLUSÃO: 

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores 
relevantes à boa execução deste estudo, principalmente aqueles atinentes à 
situação atual do mercado imobiliário local, AVALIAMOS o Valor de 
Mercado para Compra e Venda, para o imóvel comercial situado na Rua 
Alexandre Dohler, nº 277, no Centro - Município de Joinville/SC, em: R$ 
1.732.000,00 (hum milhão, setecentos e trinta e dois mil reais), para abril 
do corrente ano. 

JÚLIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA 
Engenheiro 

CREA No 32.171-D/ RJ 

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012. 

MARCUS VINICIUS R. LOPES 
Diretor e Responsável Técnico 

CREA No 103.790-D/RJ 

OBS: Este laudo é constituído de 09 pag1nas em uma só de suas faces, 
numeradas em seqüência de 1 a 09, todas devidamente rubricadas. 

ANEXOS: 

I CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
11 DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
111 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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ANEXO 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNINARIG- 007/2012 

A N E X O I I 

DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
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Rua Alexandre Dohler- Centro- Joinville/SC. 

Imóvel Avaliando. Rua Alexandre Dohler, 260- Centro- Joinville/SC. 

13 
BNI. BOLSA DE NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS DO RIO DE JANEIRO 



Detalhes internos. Salão- Térreo. 

Detalhes internos. Garagem coberta e loja ao fundo. 

14 
BNI- BOLSA DE NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS DO RIO DE JANEIRO 



Detalhes internos. Sala- 29 pavimento. 

i 

Detalhes internos. Loja- Térreo. 
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Detalhes internos. Sala- 2º pavimento. 

Detalhes internos. Banheiro - 2º pavimento. 
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Detalhes internos. Sala- 2º pavimento (parcialmente destruída por fogo). 

Detalhes internos. Copa- 2º pavimento. 
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Detalhes internos. Copa e área externa. 

Detalhes internos. Fachada frontal. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNINARIG- 007/2012 

ANEXO 111 

MEMÓRIA DE CÁLCULO 



LAUDO DE AVALIAÇÃO BNINARIG • 00712012 

;~[, 
··~t· 

1 

2 

) 

4 

5 

6 
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IY 

PESQUISA DE MERCADO ~ CASA NO CETRO ~ JOINVILLE/SC 
REF.: ABRIL/2012 

TiPo' 1Móvn: •· • EN~EREÇO • BAIRRO 

Casa 
Rua Or. João Colin, esq. A. 

CENTRO 
Doher 

Casa Rua ltajaí CENTRO 

Casa Rua Rio Branco CENTRO 

Casa 
Rua Alexandre Doher, esq. 

AMÉRICA 
G. Vargas (vendida) 

Casa 
Rua Dr. João Colin, prox. A. 

CENTRO 
Doher 

Casa 
Rua Hetmuth Fatigather, 

B. VISTA 
esq. Pedro Lessa 

Casa 
Rua Pe. Carlos, prôx. 

CENTRO 
Shopping Mut!er. 

Casa 
RUA ALEXANDRE DOHLER, 

CENTRO 
277 

;··~valianda_··. RUA}LEXANDRE OOHLE_R,:~·: 

277 . · ..••• ·•••·•• ···<·•:•5···~·· 
. CENTRO 

AREA ÂREA _·::··-~-_VALOR,OE ·:CIDADE UF TRANS. 
TERRENO CONSTR: MERCADO 

JOINVILLE se oferta 1232 435,00 RS 3.500.000,00 

JOINVILLE se oferta 1288,59 175,00 RS 1.300.000,00 

JOINVILLE se oferta 1083 480,00 RS 2.120.000,00 

JOINVILLE se oferta 1520 650,00 RS 1.500.000,00 

JO!NV!LLE se oferta 1200 1.150,00 RS 2.100.000,00 

JO!NVILLE se oferta 360 415,00 RS 650.000,00 

JO!NVILLE se oferta 914 1.650,00 RI 2.500.000,00 

JOINVILLE se vendida 1800 580,00 RS 4.500.000,00 

JOINVILLE se . . 1312 560,00 ... . .. 

BN! -Bolsa de Negócios Imobiliários do R1o de Janeiro 

VALOR I FONTE DE . ' - . 

. UNITÁRIO,··. INFORMAÇÃO 
DDD >TELE~ONE 

RS 8.045,98 Sutamit Kaisser {47) 3028·0000 

RS 7.428,57 
Triângulo 

(47) 3433·3599 
lmôveis 

RS 4.416,67 
Triângulo 

(47) 3433·3599 
Imóveis 

R$ 2.307,69 Su!amit Kaisser (47) 3028-0000 

RI 1.826,09 
Manches ter 

(47) 3435-3842 
tmôveis 

R$ 1.566,27 Phator !móveis (47) 3028-5060 

RS 1.515,15 LG Imóveis (47) 3422·2300 

RI 7.758,62 Phator Imóveis (47) 3028-5060 

• • 

.. : I ;:,. • <'·•·.· .. ......... ,. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO BNINARIG- 007/2012 

PARÂMETROS DO IMÓVEL EM ESTUDO 

Are a 560,00 m2 

Local 80 pontos 

Padrão 80 Neces. reapros 

lnfraestrut. Local 9 

Área terreno 2603 mz 

QUADRO DE HOMOGENEIZA~ÃO 

lndice Padrão Infra Diferença 
Local construtivo local ar. Terr. 

100 120,00 10 52,7% 

90 120,00 10 50,5% 

100 90,00 10 58,4% 
90 70,00 9 41,6% 

90 80,00 8 53,9% 

80 70,00 8 86,2% 

90 70,00 9 64,9% 

100 120,00 10 100,0% 

CÁLCULOS AVALIATÓRI05 

Número de dados 8 

Graus de Liberdade 7 

"t'' de Student 80% bic 1,42 

Valor máximo R$ 4.119,90 

Valor mínimo R$ 2.059,83 

Desvio padrão R$ 793,91 

Erro padrão da amost RS 300,07 

Coeficiente de variaç 25,7% 

lnfn estr. loc, 10 ·completa 

Diterença ___ v~~or 
Área Unitário Oferta 
22,3% R$ 8.045,98 0,90 

68,8% R$ 7.428,57 0,90 

14,3% R$ 4.416,67 0,90 
16,1% R$ 2.307,69 1,00 

105,4% R$ 1.826,09 0,90 

25,9% R$ 1.566,27 0,90 

194,6% R$ 1.515,15 0,90 

3,6% R$ 7.758,62 1,00 

Limite inferior 

Mêdia amostral 

Limite superior 

Fator 
Local 

0,80 

0,89 

0,80 

0,89 

0,89 
1,00 

0,89 

0,80 

9 - regular 

8 - fraca 

Fator 
lnfr. 

0,90 

0,90 

0,90 

1,00 

1 '13 
1,13 

1,00 

0,90 

R$ 

R$ 

2.666,50 

3.092,60 

R$ 3.518,70 

Padrão 

Fator area Fator 
terreno Padrão 

1,21 0,67 

1 '19 0,67 

1,25 0,89 

1 '14 1,14 

1,21 1,00 
1,64 1,14 

1,30 1 '14 
1,10 0,67 

Valor unitário adotado RS 3.092,60 (terreno aprov. Multfam.) 

R$ 560,00 

Valor final R$ 1.731.858,00 

Na prática R$ 1.732.000,00 

BNI- Bolsa de Negocias !mobiliários do Rio de Janeiro 

120- alto 

100 ·alto 
90- médio bom estado 
80 - médio neces. reparos 
70- baixo 

Fator Fator Valor 

uso Área H o mo~. 
1,00 0,97 R$ 4.060,37 

1,00 0,86 R$ 3.675,72 

1,00 0,96 R$ 3.047,84 

1,00 1,02 R$ 2.732,22 

1,00 1,09 R$ 2.182,23 

1,00 0,96 R$ 2.862,71 

1,00 1 '14 R$ 2.059,83 

1,00 1,01 R$ 4.119,90 

Chauvenet: Sup.:"" 1,29 

(p/8 ·1 ,86) lnf.:"" 1,30 

~ 
-0---... 
<$o' 
(.>) 

-' •·--- ,,, _ _._,,_~------~"-~-N~,_,_..,-___ ~-<--·~---~-~~N-~-"~•-·--·-~--~-••• ., -••- •--------~-- ..,..,...,...-•••• 



.. GRÁFICO DOS RESIDUOS · 

ELEMENTO VALOR UNITARIO 
ESTll"IADOS (R$/m2) 

VI 4060,37 
V2 3675,72 
V3. 3047.84 
V4 2732,22 
V5 2182,23 
V6 2862,71 
V7 2059.83 
V8 4119.90 

LIMITE INFERIOR :R$ 2.666.50/m' 
LIMITE SUPERIOR :R$ 3.518.70/m2 

MÉDIA : R$ 3.092.60/m' 

V1 V2 V3 V4 VS V6 V7 VB Vli Vls Vm 

O VALOR UNITÁRIO 
HOMOGENEIZADO (R$/m2) 

Amplitude do intervalo: (3.518,70- 2.666,50)/3.092,60 = 0,2755 = 27,55 (Grau 111) 
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Registro 
de Imóveis 
Joinville 

Titular: Bianca Castellar de Faria 
Rua XV de Novembro, 817 
Centro~ Joinvilte- SC 
www.lrljoinville.com.br 
Fone: (47) 3026-5147 

REGISTRO GERAL Flcha·N• .......... l .... . 
Ano ;t,9.(!Q .. .. 

Matrícula NO 19.783 Date: 03 de Gutubro de 1.9&> 

ntOVEL: Um terreno situado nesta cidade., fazenào frente na rus Alex:an 
........ dre Whler, lado Sul~ com 27,70 ms (Vint o e Sete !ú:~tros· e Se: 
tenta· Centímetros); madíndo ·pelo lado Oeste 48,00 i.LS (C;uare..'1ta e Oito. 
i•ietros), confrontando-se:: cow terras de Ecl.'TIUJldo Karl Gcllcrt e pelo la 
do Leste, nà e:ctens'ro de 47 1 50 ms (Que.re."lta e Sete Hetros e Cinqtlenta'; 
CentÍmetros); CO!lfronta-se com terras de ·iiemer Schina.lz, Lilly Kaesemo 
del e .U.nné;-lore Schmalz; fazendo o trovess'OO dos fundos• a Norte com o3 
(Três) linhas, meàindo re,;;pectivD.mcnte sem sentido Oecte-Lest~, 121 30-

mG (IóZe i·~etros e Trir.tu CentÍmetros); e:-..-tremanê.o com terras do Dr. Ue 
nato dalter; o, 5J ms (Cinqilenta Centím~tros) e 151 00 ms (~inze i.~etro; 
ex~remando ne~sas duas linhas com terras de Agcnor Dorcho.s; contendo a 
area.total de 1.312.]0 ms2; (Iül, IJ.'r€1Zcntos e roze r.Ietros e CingUentg, 
Centfmet ros ~e.drndos) i Ed.:i. flcado com uma casa residenci el, de alvene.­
riasobn' 277.-. 
PilOPR::S'rÂRIO: ELISAJJE~'l! ANG~LICA RIGOENBAGH liEIEil\OS, 1 uruguai. a, viÚva 
do lar1 pvrtad.ora do CIG r.2 419.425.149-20., resideate e domiciliaà.a­
nezt a cidaà.e, .-. 
P.EGISTRO ;;U?.L~RIOR: I·1atricula!J ngs P.-1-19.745 e R-l-l9.74ó; do livro nç 
02 (Registro Geral).daste oari;Óxio: (RJSí\0).-, , ~ 
FORI·ll\ DJ TITUlO: Requerimento da pi'Oprimária. solicitando l..tnif.icaçeo­
d~ ir::Óval de acordo com o artigo 234 da _lei ó.Ol5 de 31 de Dazembzo da 

·1;973, 'rê,-ulamentaà.a p;;J..&'lei 6.'216'de ::0 de Junho de 1.975;.-. 
Ofi.ci al Suõst' <v:: • o".f. .. u~ 

' { L, C. 

J!.l, Em 03 de Novembro de 1.92<>.-. 
Pela escritura. de .o6 de OJ.tubro de 1•98o1 do cartÓrio do tabeli~ das~~ 
nado Rodrigi> Octávio lobo, de 2' tabelionato de nota.s desta comaroa (L' 
23} fls, 96 /97) i A p rop~ et ári azELISABETH .!l!Gl:LICA RIGG!iliBAC!I MElEI!lCS, 
uruguaia, viúva; de lar, port ado·ra da Ca..-t,Ident. para estrangeiros RG­

;il9:0.SC e de CIC de n• 419.429.149-201 reai.dente e·domicillada neste.~:!: 
dado; ~o imÓvel objeto da presente matricula ao sr, SYLVIO ALBRE­
CF!T SCHMALZ,, brasileiro, industrial, portador de CPF n' 002,903.869-J.< 
c a.sado com ARLETE FISCF!ER SC!!MALZ. 1. reai.dent e e de miei li ado nesta oid.,.. 
de; pelo valor de CRS6.ooo,ooo,oo (Seis. MilhÕes de Cruzeiros);-. 
O"' • ----.. 

L. c. 
~- Em 19 da Janeiro de 1.983 
Pela escritura de 22 de Dezembro da 1.982, do Cartório do 19 oficio de 
Notas, desta Com.,...;a (Lo 275, fls. 000) ;. o proprietário Já qualificado 

Continua no varso ••• 

Certidão da matricula n': 19.783 
Impresso em: 18/04/2012 
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Registro 
de Imóveis 
Joinville 

/'' 
ContlnuaçAo da Matricula N2 19,783 

Titular: Blanca Caste!lar de Faria 
Rua XV de Novembro, 817 
Centro- Joinville- SC 
www.lrijolnville.com.br 
Fone' (47)3026-5147 

e sua mull'er lflt.E'IE FISC!-ER SCI-!M!ILZ, de prendos do lBI', brasileira, casados 
pelo Regime da Comunhão Universal de Bens. CPF n9 002.903. 8ES-34t resicEnte 
e domiciliada nesta cidade; venderam o imóvel à VPRIG S/A. - VIN;'NJ PI!PEA -
RIO GRANCEf>SE, pessoa jur!dica de direito privado, com sede e foro em Porto 
Alegre - AS,, inscrita no CGC/fiF sob no 92,772,821/0132-23, neste ato repre 
sentada pelo Gerente Administrativo de sua Filial, nesta cidade, o sr, FLÇ 
VIO I'JJGl.61D CARVI'Lf-0, lorasileirc, casado, aeroviário, CIC n2 252.362.5.ll-04, 
resicj3nte e dOmiciliado nesta cidade, conforme procuração; pelo velar da~ 
26,000.000,00 (vinte e seis milhÕes de cruzeiros). pag{rveis da seguinte for .. 
ma: No ato~ s,ooo.ooa,oo (seis milhÕes de cruzeiros) ficando o saldo de::: 

1)$ 20.000.000,00 (vinte milhÕes de cruzeiros), representados por uma Nota­
Pron'Li.ssória desse exato valor, com vencimento pera 20.01,1983, vinculada à 
escritul-a, e que os vendedores a recebem 11pro soluto". Inscrição Imobiliá­

ria n2 l::>-~002li-006}-0ls9-oooo. 
Ofioialj'G,_I ••. ./ 

'J m.l. 
R·l.!- Em, 15 de Agosto de 1,995.-
Conforme Mandado de Penhora e Registro, passado aos 27.07.1995, 
pela MMfl, .lu~:a do Trabalho Substituta da 2D Junta de C<JrH:i.Lia­
ção e Julgamento deata cidade, Ora. VERA MAR! SA VI E! RA RAMOS, -
extrafdo dos autos do Processo n9,977/91, entre partes: Met•io­
Sérgio Machado contra Varig S/A Viação RioGrandense, fica o -
imÓvel deata matrícula PENHORADO.- Valor do débito:- R$ 31,392, 
31 (Trinta e um mi I 1 tr-;:entos -;, noventa e doa~i s e trinta' 
e um centavps) atual i do até 09.06.1995.- (l5:15hs).-.-.-.-,-, 
Oficial f\, o 

--------~~---------------- -------------. -----~ - ------!l!.=,ll- Erl, 27 de Março de 1. 99~.-
Conforme Mandado de Desaverbaçao de Penhora, passado aos 05.03. 
1998, pela MMA. Juíza do Trabalho Substituta da 2ª Junta de -
Conciliação e Julgamento desta cidade, Dra. MARIA APARECIDA -
NORCE FURTAm, fica CANCELADA a penhora, referente ao processo • 
nR. 977/91, re strada no a:..3 acima.- Dou fé.-.-.-.-.-.-.-.-.- .• 
Oficial v • 

Certidão da matricula n': 19.783 
Impresso em: 18/04/2012 
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CLIENTE: 

OBJETO: 

OBJETIVO: 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 

BNI VARIG - 016/2012 

S. A. (VIAÇÃO AÉREA RIO GRANDENSE) "FALIDO". 

IMÓVEL COMERCIAL SITUADO NA AVENIDA 
PAULISTA, Nº 1.765 I CONJUNTOS 11 E 12 -
CERQUEIRA CESAR - MUNICÍPIO DE SÃO 
PAULO/SP. 

DETERMINAÇÃO DOS VALORES DE MERCADO 
PARA VENDA. 

REF.: ABRIU2012 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

1.0-0BJETIVO 

O presente estudo patrimonial, solícitado por S.A. (VIAÇÃO AÉREA RIO 
GRANDENSE) "FALIDO", tem por objetivo a determinação dos valores de 
Mercado para Compra e Venda, do imóvel comercial localizado na Avenida 
Paulista, n2 1.765/ Conjuntos 11 e 12- Cerqueira Cesar- Município de 
São Paulo - SP, com base em dados técnicos e mercadológicos levantados 
e interpretados pelo corpo técnico da BNI. 

2.0- VALORES DE AVALIAÇÃO 

Com base nas considerações, vistoria, informações obtidas e critérios 
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compara e Venda, 
consignados neste laudo relativos ao imóvel comercial situado à Avenida 
Paulista, n2 1765, conjuntos 11 e 12, no bairro de Cerqueira Cesar -
Município de São Paulo/SP, nesta data são de: 

VALOR FINAL DOS /MOVEIS 

IMÓVEL .. I·· ÁREA MATRICULA COMPRA E VENDA 
CONSTRUÍDA 13°RGI/SP ·. . < · .. 

Conjunto 11 163,80m2 64.566 R$ 2.347.000,00 
Conjunto 12 375,55m2 64.567 R$ 5.148.000,00 

3.0- PREMISSAS BÁSICAS 

O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT, 
além das exigências impostas por diferentes órgãos, tais como: Ministério 
da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissão de Valores 
Mobiliários), SUSEP (Superintendência de Seguros Privados - Circulares nº 
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 imóvel foi 
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de ônus 
judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames. 

As informações fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes 
credenciados pela mesma consideradas satisfatórias, idôneas e técnica­
mente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realízada na data de 
25/04/2012, ocasião em que foram levantadas todas as características 
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físicas e especificações do imóvel e dados referentes ao contexto urbano em 
que o mesmo se insere. 

~.0- METODOLOGIA ADOTADA 

Observadas as características gerais do local e do objeto da avaliação, foi 
adotado o "Método Comparativo de Dados de Mercado". 

O processo consiste na apuração do Valor de Mercado de um imóvel através 
da análise do compórtamento do mercado imobiliário relativo ao segmento 
enfocado e prevê a comparação direta com outros imóveis similares, 
recentemente transacionados ou em oferta, cujas características, preços e 
condições gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados 
tecnicamente os dados e atributos (intrínsecos e extrínsecos) das referências 
de mercado que exerçam influência na formação dos valores. 

Nível de Rigor 

Quanto à fundamentação esta avaliação, embora tenha-se obtido um total 
de 13 pontos, considerando que se utilizou código alocadO (padrão), esta 
avaliação enquadra-se segundo a NB - 14653-02/04 (antiga NBR-5676/88), 
como Avaliação de Grau 11; quanto ao nível de rigor como de Grau 111 
(amplitude do intervalo de confiança< 30%). 

Descrição Comentário . ' Grau 

1. Características do Imóvel Completa quanto aos fatores 111 
Avaliando. utilizados no tratamento 

2. Coleta de mercado Características conferidas pelo 111 
autor do laudo 

3. Quantidade mínima de 08 11 
dados de mercado utilizados. 

4. Identificação dos dados de Apresentação de informações 11 
mercado. relativas a todas as 

características dos dados. 

5. Extrapolação conforme Admitida apenas para uma 11 
8.5.2. variável. 

6. Intervalo admissível de 0,50 a 1,50. I 
aiuste oara cada fator . 

Total de oontos: 13 

4 
BNI - Bolsa de Negócios Imobiliários do Rio de Janeiro !. 



5.0 - CARACTERÍSTICAS DO LOCAL 

5.1 - Localização: 

Endereço: O imóvel está situado na Av. Paulista, nº 1.765, no bairro de 
Cerqueira Cesar- Município de São Paulo/SP, no trecho entre as Ruas Pe. 
João Manuel e Ministro Rocha Azevedo. 

5.2 - Logradouro de Situação 

A Avenida Paulista, que integra o bairro de Cerqueira Cesar, está delimitada 
pelas Ruas Bernardino de Campos e da Consolação. Apresenta traçado 
retilíneo, perfil plano com duas pistas asfaltadas, separadas por canteiro 
central, passeios laterais largos, em pedras portuguesas ou cimentados e 
iluminação a especial à base de vapor de mercúrio, com tráfego intenso de 
veículos em ambos os sentidos, classificando-se como principal logradouro 
de circulação e comercial do bairro. 

5.3- Equipamentos Urbanos 

Tratando-se de região central da cidade, a região beneficia-se de toda a 
infra-estrutura existente, tais como: rede de distribuição de energia elétrica 
de baixa e alta tensão, água potável, rede telefônica, coleta de lixo, 
bombeiros, hospitais, gás canalizado, etc. 

A região apresenta uma sofisticada e completa infra-estrutura comercial e de 
prestação de serviços disponíveis, com grande concentração de imóveis 
comerciaiS, inclusive agências bancárias e grandes magazines, 
proporcionando excelente atendimento à população local. 

5.4 - Circunvizinhança 

Na vizinhança mais imediata do imóvel são encontrados edifícios comerciais 
de médio a alto padrão sócio-econômico, com até 30 pavimentos, sobrados 
antigos adaptados para uso comercial, instituições governamentais e 
religiosas, destacando-se nas proximidades, o Masp e a Praça Rodrigo 
lefevre. 

5.5 • Transportes 

Pelas Avenidas Paulista, Consolação, 9 de Julho e pela Rua Augusta, entre 
outras, circulam diversas linhas de ônibus comuns e especiais, 
complementadas pelos trens do Sistema Metropolitano de São Paulo, 
através das Estações Consolação e Trianom, proporcionando excelente 
ligação com os demais bairros da cidade e municípios vizinhos. 
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6.1 - Edifício Scarpa 

Trata-se de um edifício 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, 1 º ao 12º pavimentos tipo 
(grupos comerciais) e cobertura (caixa d'água, casa de máquinas, etc). 

Apresenta a fachada em concreto pintado, com esquadrias de alumínio e 
vidros lisos nos pavimentos superiores e em granito polido ao nível térreo, 
acesso através de galeria lateral, ajardinada, escadas com degraus em 
granito. 

Com padrão 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 é garantido por 3 (três) elevadores Schindler com 
capacidade para 17 passageiros, além de escadas de ligação com degraus 
em mármore, com ante-câmara e portas corta-fogo. O estado de 
conservação é bom. 

6.2- Unidades Avaliandas- Conjuntos 11 e 12 

O conjunto 11, localizado no 1 º pavimento do Edifício Scarpa e de 
fundos, constitui-se de salão corrido, subdivididos por divisórias 
removíveis e armários, uma sala de escritórios e 1 copa. 

O conjunto 12, posicionado de frente para a Av. Paulista, apresenta salão 
corrido subdividido por divisórias removíveis e armários e, 2 salas de 
diretoria, sendo uma com banheiro. 

Os conjuntos apresentam ainda, dois banheiros coletivos, localizados na 
área de acesso aos elevadores, comum aos dois conjuntos, com louça 
sanitária em cor e bancada em granito. Os pisos são em carpete nas 
salas e, em cerâmica na copa e banheiros, teto rebaixado em gesso com 
luminárias embutidas, dutos de ar central e detectores de fumaça e as 
paredes são emassadas e pintadas nas salas e em cerâmica nos 
banheiros; 

As louças sanitárias são em cor, com bancadas em granito; copa com 
bancada em granito e acesso por portas de vidro blindex. 
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Áreas construídas: 163,80m2 - conjunto 11. 
375,55m2 - conjunto 12. 

Áreas úteis: 149,50m2 - conjunto 11. 
289,90m2 - conjunto 12. 

Vida útil prevista: 80 anos. 
Idade aparente: 30 anos. 
Vida útil residual: 50 anos. 
Estado de conservação: Regular. 
Vagas de garagem: sem vagas de garagem. 

Obs.: O documentário Fotográfico anexo, complementa a presente descrição. 

7.0- PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTODOS DADOS 

O método comparativo permite através da análise do comportamento do 
mercado imobiliário relativo ao segmento enfocado, a comparação direta 
com outros imóveis assemelhados, recentemente transacionados ou em 
oferta, cujas características, preços e condições gerais sejam conhecidas no 
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrínsecos 
e extrínsecos) das referências de mercado que exerçam influência na 
formação de valores. 

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

1 . Homogeneização dos elementos componentes da amostra, para 
compatibilizá-la com o imóvel avaliando. 

2. Determinação dos parâmetros básicos da amostra: média, desvio padrão, 
coeficiente de variação, etc. 

3. Determinação do valor da área avalianda, em vista de seus atributos. 

Estes elementos são submetidos a uma homogeneização técnica feita com 
o auxílio de fatores de ponderação empírica consagrados, que visa a 
ponderação das características e atributos dos dados pesquisados, que 
exercem influência na formação de seus preços, tais como: área, 
localização, estado de conservação, padrão de acabamento e oferta. Os 
fatores usados nesta avaliação são os seguintes: 

F1 -FATOR OFERTA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel 
avaliando, em função das características de acabamento do imóvel e, do 
mercado imobiliário local, variando em torno de 1 O% a 30%, conforme o 
imóvel. 
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F2- FATOR DE PADRÃO CONTRUTIVO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do movimento e importância comercial, dos mesmos 
considerando-se razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 
1 ,40. Sendo Grau 1 O - Alto Luxo; 9 - Luxo; 8 - Entre Luxo e Normal; 7 -
Normal; 6- Baixo; 5 - Popular. 

F3- FATOR DE PARQUEAMENTO 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função do numero de vagas de garagem relativa dos 
mesmos, considerando-se 5% do valor do imóvel para cada vaga a ele 
pertencente. Sendo razoável a utilização de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 
1 ,40. 

F4- FATOR DE LOCAL (Localização) 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imóvel em 
avaliação, em função da localização em relação a maior importacia 
econômica para a região em estudo, considerando-se como razoável a 
utilização dentro da faixa de: 0,60 a 1 ,40. 

F5 - FATOR DE ÁREA 

É adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imóvel 
avaliando, em função da área relativa dos mesmos, considerando-se 
razoável a utilização de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1 ,4, ou: 

F5 = (s/S) 114 

Onde: s = área do elemento de pesquisa 
S= área do imóvel avaliando 

Quando a variação entre as duas áreas for menor que 30%; ou 

F5 = (s/S) 118 

Quando a variação entre as duas áreas for maior do que 30%. 

Assim, aplicando-se os atributos dos imóveis avaliando a conforme memória 
de cálculo do Anexo 111, à equação inferida, foram obtidos os seguintes 
limites para o intervalo de confiança de 80%, para a área disponível: 
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1··.····· .. · .. ·.· INTERVALODE· CONFIANÇA A'80%t•VENDA ~~~~iff-0l*~\l1<i1tl'c!,, ... 
ÁREA Limite Inferior Valor Central Limite Suoerior 

163,80m2 R$ 13.048,80/m2 R$13.686,17/m2 R$ 14.323,54/m2 

375,55m2 R$ 12.053,44/m2 R$ 12.879,58/m2 R$ 13.705,73/m2 

O intervalo de confiança acima calculado constitui-se no campo de arbítrio 
do avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido. 

Assim, tendo em vista o acima exposto e, considerando que todas as 
variáveis independentes formadoras de valores foram consideradas, 
atribuímos ao imóvel, conforme suas características físicas (área, 
conservação, etc.), o seguinte valor, em números redondos: 

VALOR FINAL DOS /MOVEIS 

'· IMÓVEL ÁREA< .· .. . 
MATRICULA \ I·······C()I\III?RAE VENDA 

i ,., ·.· .• 
CONSTRUÍDA 13°RGVSP 

. .. I i '· .. ··· .. · 

Conjunto 11 163,80m2 64566 R$ 2.347.000,00 
Conjunto 12 375,55m2 64567 R$ 5.148.000,00 

-Atribuição de Valor 

Tendo em vista que todas as variáveis independentes formadoras de valores 
foram consideradas e, ainda: 

1. Tratar-se de um imóvel com frente para circulação do prédio; 
2. Tratar-se de amostra composta de ofertas e a situação atual do mercado 

imobiliário; 
3. O cenário positivo da economia como um todo, com influência na liquidez 

dos imóveis. 

8,0 ,CONCLUSÃO: 

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores 
relevantes à boa execução deste estudo, principalmente aqueles atinentes à 
situação atual do mercado imobiliário local, AVALIAMOS os Valores de 
Mercado para Compra e Venda, para os imóveis comerciais situados na 
Avenida Paulista, n9 1.765, Conjuntos 11 e 12- no bairro de Cerqueira 
Cesar- Município de São Paulo/SP, em: 
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VALOR FINAL DOS /MOVEIS 

Conjunto 11 163,80m2 64.566 R$ 2.347.000,00 
Conjunto 12 375,55m2 64.567 R$ 5.148.000,00 

JÚLIO ORLANDO D. M. DE ALMEIDA 
Engenheiro 

CREA W 32.171-D/ RJ 

Rio de Janeiro, 30 de abril de 2012. 

MARCUS VINICIUS R. LOPES 
Diretor e .Responsável Técnico 

CREA No 103.790-D/RJ 

OBS: Este laudo é constituído de 1 o páginas em uma só de suas faces, 
numeradas em seqüência de 1 a 1 O, todas devidamente rubricadas. 

ANEXOS: 
I CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO 
11 DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
111 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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ANEXO 11 

DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 
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AVENIDA PAULISTA, 1.765- FACHADA DO EDIFICIOSCARPA 
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LOGRADOURO A ESQUERDA DO IMOVEL 

LOGRADOURO A DIREITA DO IMOVEL 
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HALL DOS ELEVADORES 
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CONJUNTO 12- ENTRADA 

SALA TIPO- CONJUNTO 12 
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SALA TIPO- CONJUNTO 12 
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A A PARTIR DA JANELA DO CONJUNTO 12 
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SALA TIPO- CONJUNTO 11 
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SALA TIPO- CONJUNTO 11 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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ANEXO I I I 

MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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