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LAUDO DE AVALIAGAO
BNI VARIG - 003/2013

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

OBJETO: LOJA COMERCIAL SITUADA NA AVENIDA
PRESIDENTE VARGAS, N° 363 - CENTRO
BELEM/PA.

OBJETIVO: DETERMINAGAO DOS VALORES DE MERCADO
PARA VENDA.

REF.: JUNHO/2013
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LAUDO DE AVALIACAO

1.0 - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIAGAO AEREA RIO
GRANDENSE) “FALIDO”., tem por objetivo a determinagdo do valor de
Mercado para Venda, da loja comercial localizada na Av. Presidente
Vargas, n° 363 — Centro — Belém - PA, com base em dados técnicos e
mercadologicos levantados e interpretados pelo corpo técnico da BNI.

2.0 - VALORES DE AVALIAGAO

Com base nas consideragdes, vistoria, informagdes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Venda, consignado
neste laudo relativo a loja comercial situada & Av. Pres. Vargas, n° 363 —
Centro — Belém/PA, nesta data é de:

IMOVEL AREA W MATRICULA 1° OFICIO do VALOR DE MERCADO
EQUIVALENTE REGISTRO de IMOVEIS de PARA VENDA
CONSTRUIDA BELEM/PA

LOJA 200,22m? 31.426 (LIVRO 3-X, FL. 294) R$ 520.000,00

OBS: NO RGI CONSTA O N™ 351 COMO SENDO O DO IMOVEL AVALIAN-
DO, MAS NA VERDADE 351 E O N° DA PORTARIA DO EDIFICO
“PALACIO DO RADIO”, O N° REAL DO IMOVEL E 363.

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificacdes e critérios estabelecidos pe!as
Normas de Avaliagido NBR 14653-2/2011 da ABNT, além das exigéncias
impostas por diferentes 6rgaos, tais como: Ministério da Fazenda, Banco
Central, Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores Mobiliarios), SUSEP
(Superintendéncia de Seguros Privados — Circulares n° 260 de 8 de julho de
2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

Cabe salientar ainda que, face ao objetivo deste trabalho, que o imovel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de Onus
judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames.

As informacdes fornecidas pela consulente efou pelos representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfatérias, idGneas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada na data
de 20/05/2013, ocasiao em que foram levantadas todas as caracte}isticas
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fisicas e especificagcdes do imdvel e dados referentes ao contexto urbano em
que 0 mesmo se insere.

METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagao, foi
adotado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”. O processo
consiste na apuragdo do Valor de Mercado de um imével através da analise
do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparagao direta com outros iméveis similares, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condi¢des
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados tecnicamente os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que
exercam influéncia na formagao dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto a fundamentagao esta avaliagdo, embora tenha-se obtido um total
de 12 pontos, considerando que se utilizou coédigo alocado (padrao), esta
avaliagao enquadra-se segundo a NB - 14653-02/2011 (antiga NBR-
5676/88), como Avaliagdo de Grau Il; quanto ao nivel de rigor como de
Grau lll (amplitude do intervalo de confianga < 30%).

Descrigao Comentario Grau
1. Caracteristicas do Imével | Completa quanto aos fatores i
Avaliando. utilizados no tratamento
2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo i
autor do laudo
3. Quantidade minima de 07 I

dados de mercado utilizados.

4. ldentificagdo dos dados de | Apresentagcdo de informagdes I
mercado. relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

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

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

Total de pontos: 12 \
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5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizagao:

Endereco: O imével esta situado na Avenida Presidente Vargas, 363 —~
Centro — Belém/PA.

5.2 - Logradouro de Situagao

A Av Pres. Vargas € uma via principal, que tem inicio na Av Mal. Hermes,
pavimentagao asfaltica e calgadas laterais em concreto.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de area urbana, a regido beneficia-se de toda a infra-estrutura
existente, tais como: rede de distribuicdo de energia elétrica de baixa e alta
tensao, agua potavel, rede telefénica, gas, coleta de lixo, etc.

O Centro de Belém apresenta uma sofisticada e completa infra-estrutura
comercial e de prestagao de servigos disponiveis, com grande concentragao
de imoveis comerciais, inclusive agéncias bancarias e grandes magazines,
proporcionando excelente atendimento a populagao local.

5.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do imével sdo encontrados iméveis residenciais
€ comerciais.

5.5 - Transportes

Pelas ruas e avenidas do centro de Belém circulam diversas linhas de énibus
comuns e especiais, proporcionando ligagdo com os bairros vizinhos .

6.0 - DESCRIGCAO DO OBJETO

6.1 — Imoével Avaliando: Loja Comercial.

Suas caracteristicas estdo descritas na Certiddo do 1° oficio do Registro de
Iméveis de Belém, sob a matricula 31.426 (vide anexo IV deste laudo)

A loja esta localizada no térreo do Edifico Comercial “Palacio do Radio”, de
frente para o logradouro. Entre as lojas do Banco Itat e do Banco Cacique.

Composigao do Imovel:

O imével tem um espacgo no térreo (loja) com 127,90m? e uma sobreloja com

90,39m” . Existem 2 sanitarios e 1 copa. y

7
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Essas areas foram levantadas em planta fornecida pelo contratante e consta
no anexo |V deste laudo.

Acabamentos:

Pisos : Ceramicos;

Paredes: Pintura sobre massa corrida;

Tetos: Rebaixados em gesso;

Outros: Porta externa blindex e aparelhos de ar “split”.

CALCULO DAS AREAS ‘ ‘
‘ EQUIVALENTES AREA TOTAL | AREA EQUIVALENTE
| LOJA 100% 127,90m? 127,90m? |
FOBRELOJA 80% 90,39m? 72,32m’
TOTAL 218,29m? 202,22m?

Area total construida: 218,29m?2.

Area Equivalente: 200,22m? (utilizada para o calculo).

Idade Aparente: 05 anos.

Vida Util: 50 anos.

Vida Util remanescente: 45 anos.

Padrao Construtivo: Normal.

Vaga de garagem: Vaga de garagem.

Estado de Conservagao: Regular necessitando de reparos simples.

Obs.: O documentario Fotografico anexo, complementa a presente descrig&o.

7.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Utilizaremos “O Método Comparativo de Amostras de Mercado” para imoveis
urbanos. Este metodo permite através da analise do comportamento do
mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado, a comparagédo direta
com outros iméveis assemelhados, recentemente transacionados ou em
oferta, cujas caracteristicas, precos e condigées gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos
e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam influéncia na
formacgao de valores. Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa
desenvolveu-se o estudo comparativo, através da Estatistica Classica
(Teoria das pequenas amostras), sobre as amostra levantadas,

compreendendo trés fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da amostra, para

compatibiliza-la com o imével avaliando.
2. Determinagao dos parametros basicos da amostra: média, desvio padréo,

coeficiente de variacéo, etc. )
3. Determinagao do valor da area avalianda, em vista de seus atributos. ?

//
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Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagao técnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagao empirica consagrados, que visa a
ponderagdo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influéncia na formagdo de seus pregos, tais como: area,
localizagdo, estado de conservagio, padrao de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagdo sao os seguintes:

F1-FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével
avaliando, em fungdo das caracteristicas de acabamento do imével e, do
mercado imobiliario local, variando em torno de 10% a 30%, conforme o
imével. Sendo aplicado a este caso fator 0,90 para compra e venda.

F2 - FATOR DE FLUXO COMERCIAL

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imoével em
avaliagdo, em fungdo da importdncia do fluxo comercial dos mesmos
considerando-se razoavel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a
1,50. Sendo Grau 100 — Muito Forte; 90 — Forte; 80 — Regular; 70 — Fraco.

F3 - FATOR DE VAGA DE GARAGEM

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagao, em fungédo da quantidade de vagas de garagem dos mesmos.
Sendo razoavel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a 1,50.

F4 - FATOR DE LOCAL (Localizagao)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliagdo, em fungdo da localizagdo em relagdo a maior importancia
econOmica para a regidao em estudo, considerando-se como razoavel a
utilizagao dentro da faixa de: 0,50 a 1,50.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imoével
avaliando, em fun¢do da area relativa dos mesmos, considerando-se
razoavel a utilizagao de fatores dentro da faixa de 0,5 a 1,50, ou:

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

F5 = (s/S)"®
Quando a variagéo entre as duas areas for maior do que 30%. .
~
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Assim, aplicando-se os atributos dos iméveis avaliando a conforme meméria
de calculo do Anexo lll, @ equacgao inferida, foram obtidos os seguintes
limites para o intervalo de confianga de 80%, para a area disponivel:

INTERVALO DE CONFIANCA A 80% VENDA

Area Equiv. Limite Inferior Valor Central Limite Superior
200,22m? R$ 2.334,70/m? R$ 2.602,65/m? R$ 2.870,59/m?

O intervalo de confiangca acima calculado constitui-se no campo de arbitrio
do avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido.

Assim, tendo em vista o acima exposto aplicaremos ao valor do Limite
CENTRAL, considerando que todas as variaveis independentes formadoras
de valores foram consideradas, atribuimos ao imével, conforme suas
caracteristicas fisicas (area, conservacao, etc.), o seguinte valor, em
numeros redondos (vide calculos Anexo ill):

IMOVEL AREA EQUIVALENTE VENDA
CONSTRUIDA
LOJA 200,21 m? R$ 520.000,00

- Atribuicao de Valor

Tendo em vista que todas as variaveis independentes formadoras de valores
foram consideradas e, ainda:

1. Tratar-se de loja comercial com frente para o logradouro;

2. Tratar-se de amostra composta de ofertas e a situagdo atual do mercado
imobiliario;

3. Tratar-se de loja em bom ponto comercial

8.0 - CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes a boa execucgao deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situacdo atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS os Valores de
Mercado para Venda, para a loja comercial situada na Av. Pres. Vargas, n°

363, Centro — Belém / PA, em:

8 H
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IMOVEL AREA MATRICULA 1° OFICIO do VALOR DE MERCADO
EQUIVALENTE REGISTRO de IMOVEIS de PARA VENDA

CONSTRUIDA BELEM/PA
LOJA 200,22m? 31.426 (LIVRO 3-X, FL. 294) R$ 520.000,00

OBS: NO RGI CONSTA O N” 351 COMO SENDO O DO IMOVEL AVALIAN-
DO, MAS NA VERDADE 351 E O N° DA PORTARIA DO EDIFICO
“PALACIO DO RADIO”, O N® REAL DO IMOVEL E 363.

Rio de Janeiro, 12 de junho de 2013.

/ /z &C

JULIO ORLANDO D. MA{ MEIDA MARCUS VINICIUS R LOPES
Engenheiro Diretor e Responsavel Técnico

CREA N°32.171-D/ RJ CREA N°103.790-D/RJ

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

ANEXOS: )
| CROQUIS DE LOCALIZAGAO
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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 003/2013

ANEXO |

CROQUIS DE LOCALIZAGAO

BNI - BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO



JCOOOG50&6065.0060000556555585%553565‘56““6&‘

<
2
- -
' "
L, S
[ =
) & '
. = o
5 el
e
e
N ) e
B Ene
e
' R
pe - ;
+
[ i
-
[EEEIEEREN
L \
m
- 1
[P
-1 I

e

LREEN

Fonte: Gboglé.;Maps.

BNI - BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO




LAUDO DE AVALIAGAO
BNI/VARIG - 003/2013

ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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DETALHE DA FACHADA DO ACESSO PRINCIPAL DO EDIFICIO
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LOJA A DIREITA - BANCO CACIQUE

VISTA INTERNA DA LOJA
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COPA E SANITARIO LOJA
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ANEXO 111

MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RESIDUOS - VENDA LOJAS COMERCIAIS

ELEMENTO VALOR UNITARIO
ESTIMADOS (R$/m2)
Vi RS 3.016,75
V2 RS 2.659,17
V3 RS 3.386,37
V4 RS 2.188,25
VA RS 2.190,61
V6 RS 2.278,07
\2i RS 2.499,3t

LIMITE INFERIOR  :R$ 2.334,70/m*
LIMITE SUPERIOR :R$ 2.870,59/m*
MEDIA

:R$ 2.602,65/m*>

HOMOGENEIZADO (R$/m2)

F/ALOR UNITARIO

Amplitude do intervalo: 18,00% (Grau lll)

|
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