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IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO

Departamento de Avaliag6es - GREA no 1990-200849
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LAUDO DE AVALIA9AO

t.O - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. VAR/iG - V,AQAO AEREA
RtO GRATI DEt SE ,FAL\DO", tem por objetivo a determinagSo dos Valores

de Mercado para Compra e Venda, do Lote no 2, situado na Rodovia Eng.

Jo6o Caetano Alvares Junior, bairro Caminho Novo, no Municipio de

Trememb6/SP, com base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e

interpretados pelo corpo t6cnico da BNl, para junho do corrente ano.

2.0 - VALORES DE AVALIA9AO

Com base nas consideragoes, vistoria, infonnag6es obtidas e crit6rios

adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda,

consignados neste laudo relativo ao Lote no 2, situado na Rodovia Eng-

Jodo Caetano Alvares Junior, bairro Caminho Alovo - Municipio de

Trememb&SP, nesta data 6 de: R$ 846.000,00 (Oitocentos e quarenta e

seis mil reais), para o m€s de junho do corrente ano, assim distribuidos:

ffiOVEL: Rodovia Eng. JoSo Caetano Alvares Junior
Gaminho Novo - Trememb6rsP.

Terreno Area Mahicula Valor

Lote 2 12.431,06m2 56.933 R$ 846.000,00
gsc, t-ivro no 2 - fls. 01, do Registlq de lm6veis de Taubat6/SP.

3.0 - PREMISSAS BASICAS

O presente Laudo atende as especificag6es e crit6rios estabelecidos pelas

Normas de Avaliaqao NBR 14653-2:2011 da ABNT, al6m das exigdncias

impostas por diferentes 6rg5os, tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco

Central, Banco do Brasil, CVtlt (Comissdo de Valores Mobili5rios), SUSEP

(Superintenddncia de Seguros Privados - Circulares no 260 de 8 de iulho de

2AO4 e284 de 15 de fevereiro de 2005), etc-

O im6vel foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer

comprometimentos, $udiciais e extra-judiciais) que impegam ou imponham

restrig6es i sua comercializafio ou utilizagio, exceto os registrados no

escopo do trabalho. As informag6es fornecidas pela consulente e/ou pelos

representantes credenciados pela mesma foram consideradas satisfat6rias, i-
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d6neas e tecnicamente adequadas ao -processo, 
tendo sido a vistoria

realizada em 27t05t2013, Ocasi,Eo 
"nl 

que foram levantadas as caracteristicas

fisicas e especificag6es do im6vel'

Este Laudo de AvaliagSo constitui pega 0n-ica, nio devendo' portanto'

nenhuma informagSo isolada t"i oUi"tb de an6lise parcial ou de conclus6es

anteciPadas-

4.0 . METODOLOGIA ADOTADA

observadas as caracteristicas gerais do local 9 do objeto da avaliagSo' foi

adotado o "MEioOo Comparativo oe Dados de Mercado".

o processo consiste na apuragSo do Valor de Mercado de um im6vel atrav6s

da an6lise do comportamenO Jo mercado imobili6rio relativo ao segmento

enfocado e prev€ a comparagao direta. com outros im6veis similares'

recentemente transacionados o, em oferta, cujas caracteristicas, pregos e

condigoesgeraissejamconhecidasnomercado,sendoponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referencias

demercadoq,"exergaminfluOncianaformagSodosvalores.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamentagio esta avaliagSo, considerando que se utilizou

codigo alocado (local), esta auaiiagao enquadra-se segundo a NB - 14653-

O2tzOIr tanliga ||AR-5OZO/88), *to Avaiiag6o de Grau ll; quanto ao nivel

de rigor 
"o16 

de Grau tl (amplitude do intervalo de confianga < 30%)'

5,0 - CARAGTER|STICAS DO LOCAL

5.1 - LocalizagSo:

Enderego: o lote est6 situado no bairro caminho Novo, com frente para a

Rodovia Eng. Jo6o Caetano AV"to Junior, , lado impar, distando 690'00m

da confluencia desta rodovia com o leito da Estrada de Feno central do

Brasi|(atua|mentedesativada),noMunicipiodeTrememb6,SP.

5.2 - Logradouro de SituagSo

A Rodovia Eng. JoSo Caetano Apares Junior, apresenta no trecho em

estudo, tragaOJ retilineo, perfil em plano, com caixa de rua asfaltada e

canteiros centrais em alguns cruzamentos, iluminagdo 6 a vapor de merc0rio

e o tr6fego de veiculos feito em duplo sentido'

Bxr - BoLsA un xnc6cros nuorn r,inros Do Rro DE JANEIRo
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5.3 - EquiPamentos Urbanos

A regi6o beneficia-se de toda a infra-estrutura existente, tais como: rede de

distribuigSo de energia el6trica de baixa e alta tensSo, rede telef6nica' coleta

de lixo, bombeiros, etc-

A regiSo apresenta pequena infra-estrutura comercial traduzida por

pequenas mercearias,. bares e postos de servigos, proporcionando

atendimento imediato d populagSo local, sendo complementada pela

infraestrutura disponivel no bentro de Trememb6 e de Taubat6'

4.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6vel sio encontrados im6veis residenciais

de m6dio a bom padrSo s6cio-econOmico, alguns im6veis de com6rcio local

e grandes 6reas e lotes, vazios, ainda sem ocupagSo definida.

4.5 - Transportes

Disponivel na pr6pria Rodovia, onde circulam algumas linhas de 6nibus,

proporcionando a ligagSo com os demais bainos da cidade e municipios

vizinhos, tais como Pindamonhangaba e Taubat6'

6.0 - DESCREAO DO OBJETO

o im6vel avaliando 6 composto por uma gleba de terras designado como

Lote 2, apresentando topografia plana, acima do gride do logradouro,

configuragdo retangular,' iredindo 53,25m de frente, com fundos

correspondentes, oiO" divide com o antigo leito da Estrada de Ferro

Central do Brasif, do lado direito de quem da rodovia olha mede 233,50m

dividindo com a firma Chuluck & Cursino Ltda., e do lado esquerdo mede

216,00m, dividindo com a 6rea 1-

Arca total: 12.431,06m2

Conforme copia do Registro Geral de lm6veis da Comarca de Taubat6,

matricula 56.933, fls. 01 de 13 de junho de 1990'

Obs.: O document6rio FotogrSfico anexo, complementa a presente

descrig6o.

7.0 . PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Para a determinag6o
Metodo ComParativo

dos Valores de mercado do im6vel, utilizou-se o

de Mercado, que permite atravEs da anSlise do

5
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comportamentodomercadoimobiliAriore|ativoaosegmentoenfocado,a
comparagSo direta com outros im6veis assemelhados' recentemente

transacionados ou em oferta, cujas-catacteristicas' pregos e condig6es

gerais sejam conhecidas no mercaJo,-senoo ponderados, tecnicamente' os

dados e atributos 6fi;ds e extJn-s""otl das refer€ncias de mercado que

"t"tg"t 
influ€ncia na formagSo de valores'

Assim,combasenose|ementosobtidosnapesquisadesenvolveu-seo
estudo *rnp"r",i"o",';tt*6; da Estatistica Cl6ssica (Teoria das pequenas

amostras), sobre uma amostra-' J" 
-- g (nove) dados para venda'

compreendendo trds fases:

l.Homogeneizagsodose|ementoscomponentesdaamostra,para' 
ffiftbilizl-iacom o im6vel avaliando'

2. DeterminagSo dos parametros b6sicos da amostra: m6dia, desvio padr6o,

coeficiente de variagio, etc'

3.Determinagsodova|ordailreaava|ianda,emvistadeseusatributos'

Estese|ementoss6osubmetidosaumahomogeneizagSo.tecnicafeita
com o auxilio d; fatores de ponderagSo . empirica consagrados, que

visa a ponderagao das caracteristicas s atributos dos dados pesquisados'

que exercet infiuencia na fonnag6o de.9eus. preQos' tais como: 6rea'

localizagio, estado de conset"Eio' padr?g Oe a&Oamento e oferta' Os

fatores usados nesta ava|ia96o s6o os seguintes:

F1 . FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa TT o. im6vel

avaliando, em fungdo das caractei"tiot-0" acabahento do im6vel e' do

mercado imouiriiiiJiocaL variando em torno de 10% a3oo/o-

F2 . FATOR DE TOPOIGRAFIA

Eadotadoparahomogeneizarose|ementosdep:sq,uil1*j^:,im6vel
ava|iando,emfungsodatopograRado|oca|,admitindo-sevariagSoaem
iotno de 0,7 (acid' a 1,00 Plano)'

F3 - FATOR DE TRANSPOSEAO (Localizag6o)

Eadotadoparahomogeneizar..ose|ementosdepesquisacomoim6ve|em
avaliagao, "rirn#ota 

locarizaEso relativa dos-mesmos, bem como sua

posigSo (frente'"r"*i" oe rua)]'considerando-se razo6vel a utilizagSo de

iatores dentro da faixa de: 0'6 a 1'40'

BNI - BoLsA on xrc6crosmosuARros Do Rro DE JANEIRo
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F4 - FAToR DE Anea
E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imovel
avafiando, effi fungSo da 6rea relativa dos mesmos, considerando-se
razoSvel a utilizafiode fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

p4 = 1s/S)r/a
Onde: s = 6rea do elemento de pesqulsa

S= 6rea do im6vel avaliando
Quando a variagdo entre as duas 6reas for menor que 30o/o; ou

F4 - (s/S)1/8

Quando a variag6o entre as duas 6reas for maior do que 30o/o.

F5 . FATOR DE TESTADA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imovel
avaliando, em fungSo di testada dos mesmos, considerando-se razofvel a

utilizagSo de fatores dentro dafaixa de 0,6 a 1,4, ou:

p5 = 1tfl)r/a
Onde: t = Srea do elemento de pesqulsa

T= Srea do im6vel avaliando
Quando a variagao entre as duas 6reas for menor que 30o/o; ou

FS = (UT)t,8

Quando a variagSo entre as duas 5reas for maior do que 30%.

. Temos pois:

PARAMETROS COililPRA E WNDA
Xm= Xm = R$ 68,05/m'

Dp= R$ 9,11lm2

Gv= 13,00%

"t"Student= 1,40

tntervalos de Gonfianga:

Limite Sup./lnfer. : ...... R$ Xmlm2 t uT" x (dp/m'zl1n-1)0'5 )

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

confianga, conforme preconizado pela NBR-14653'0212011, Norma

Brasileiia Para Avaliageo de lm6veis Urbanos:

tffiero oE aoNF,ANQA A8r/"

TIPO Limite inferior Limite Central Limite superior

VENDA R$ 63,54lm' R$ 68.05/m'? R$72,57/m'

BNI- BoLsA on xrc6ctos uvronr'ilRros Do Rro DE JANEIRo



Paraaatribuigdodova|ordoimove|ava|iando,considerou-seentre
outros, os seguintes fatores:

ffiatual,emTremembe;
olm6velcomfrenteparaaRodoviadeligagioTrememb6-Taubat6e'
. Tratar-se de amostra composta de ofertas'

Assim, aPlicando-se a 6rea

considerando seu atributos,

redondos, de:

,;;i:iS.:i

V mercado = R$

do im6vel avaliando ao valor unit6rio adotado'

oOt"u"-t" o montante avaliat6rio' em n0meros
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- Coteio de Valores

Considerandoapequenaamostradisponive|a6oggadavistoria,nointuito
de coteja, " "orrei."ia 

do valor encontrado, o mesmo foi cotejado pelo

M6todo|nvo|utivoSimp|ificadodeoscaro|avo,abaixoinformado:

F6rmula de oscar olavo> Vg = s x (1-[) x q - D

1+L
Onde:
Vo - Valor da Gleba avalianda'

S - Area da gleba

K - percentuat Je area a ser doada a Prefeitura e arruamentos (35%)

; - V"foi"nitario Oe lotes no local (R% 240'00/m2)

D - Despesas oJ *pr""t"qa9-1L0v; de S x (1-K)X o)

L - Lucro do incorPorador (25o/o)'

Teremos entSo: un = - R$ 678'732'60

Vq. = R$ 1.551.388,80 - 678'732'60

V6 = n$ 872.656,20

Vg|eba=R$873.000,00(oitocentosesetentaetr6smi|reais}

Apequenadiferengaentreosva|oresencontrados,cercadello/o,
demonstra a coercncia do presente 

-apregamento, considerando que o

M6todo de Oscar Olavo 6 puramente empirico'

BNI- BoLsA on nrc6cros nvrosrr,l,{'RrosDoRroDE JANEIRo
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8.0 . CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores

relevantes d boa execuggo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d

situag6o atual do meicado imobili5rio local, AVALIAMOS o Valor de

Mercado para Gompra e Venda, do Lote no 2, do bairro Caminho Novo'

situado com frente para a Rodovia JoSo Caetano Alvares Junior

Trememb6, SP, "t, h$ 846-000,00 (oitocentos e quarenta e seis mil

reais), Para junho do conente ano-

Rio de Janeiro, 20 de junho de 2013-

/;Z;^Lry/.2 tZ
t0,t Io oRLANDo D.IfiTWALMEIDA

Engenl{eiro

(-{- !=1-"7
ffit -vtarctusn r,opes

CREA N"32,171.D/ RJ
Diretor e Responsdvel T6cnico

OREA N" 107.790-D/RJ

oBS: Este laudo 6 constituido de 09 pSginas em uma s6 de suas faces,

numeradas em sequdncia de 1 a 09, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS:

I cRoQUls DE LOCALEAqAo
II DOCUIIIENTARP FOTOGRAFICO
III MEMORIA DE CALCULO

9
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Rodovia Jo6o Caetano Alvares Junior - Trememb6/SP'
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lm6vel: Rodovia Jo60 Caetano Alvares Junior, Lt2- Trememb6/sP.
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lm6vel. Vista intema.
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LIIUITE INFERIOR
LIMITE STJPERIOR

ufnH

vt v2 v3 vr

Amplitude do intervalo:

enAPleoDos'aEslDuos

v5 v6 \rI YU Yv vl

(72,57 - 63,54)/68,05 = 0,1 327 = 13,27o/o (Grau lll)

: R$ 63,54/m'
:R$72,57|m'
: R$ 68,05/m"
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CERTIFIC{), a pedido da parte interwsada, e*e 1ev-en$o 
nesta s€fr€atia E:*rejudioial o Livro 2 -

nbeiSmO GEliAL, nele vlrifiqtrei constar a Manic*ta do scgui*te tear:

,
t-t
lFr.s-9+* houbote,.+

zq
.il
eE

TERREH. d"rrsnaao 6rcr o?, sttvEcrfi-3:,niEffii"il!;
iis{i:iii:liE:5i:iElil -!lliE3'*ri iii rliig;"#ffifr "::;pi.i?:
ii*li *i'i;::ri;;ii:i:ls a llitiii:i iiii::i:;:r,iif n. F:i i:;-
E;lEHi":r,iiuf ;ft ::if iii:ipi+;;r!i[$irl:ii131,!:33 i:i1arqri"rJo n6oi 2rr.oOn-r 6ittclitd

REgrsrno Cr{renisn i-
BFAFiEtf Tt iequerloa

' Hafricuta ne -56.?96r' di
palo proPsletErlo.

Gterniar€a
da natu-

i: l'i' e E:" iE:E; - ry- ;. 
-:{rrys-i'" 

:13' ?' :"ll 3 Autorisadali: ;l; l3.iliiiliii-i'''*rieiia' D.'u f,€' a

Q Oftct.sl
.-a-t-a-a-a-a -a-r-a-a 

Fa -a -a e5l
v. r1lr-F6'9ie es *? da auttJltto (te 1.995

da 1?.oa-1-995 at ?9" caf,t6rio^a€
3l'"!3*il3H:"lFrili:'i.l:i: Ioi.* f i';? :"*#rff*ifil-sii-p.u1o-capltaL' Lc 1:!o?: tt='ul't = -:1;I;-Ei-5.tit'fsar 6
rarlzasro ".p"aiii-l=-fliiliii:..ffi13#:"l"l"rro r", ": ry, giiirf""gg<r exped-tao aoa 02'lz1L?" ' rErs F*r'^'w-IEo-i", nr rrr.dr
f eiea a pr€a€nti;';i-';1t5:-gT:*::?:'I3?.i"airarta Rosa rpo.r' rii

;';;-$';;'l;" d€ a'e*5' ttl.c' te"'6e5)'
llssfeEela crorttllra EsfarLila 4a rY'1' os proprieefllii;.-EEI:ii::13::

Eii"i:E""iiq$!lii.E*:l*P**-ii$ qdr[#h, ;: 
":q iia: rea-a-+g, reai6}€n

t6rlc nt Praea ;;;ttd"at--f9*"?om! i/nc' ^rroitarfa 
I - :rsro -

portoaecongojlEl--conrorn.-e,i-.ii"ceoire^re'6E.rags'4t9!olfab
Bc xotar dc s?rt!:-^*3;T;.i;;i?H"itii]n;;Ffffi:-E:U#i5l-ioti. de Santo Andrc-sP' "- ';:ii i^Eit;ri'a. arel? "t pl?'-to
*';t*r*:litffi*"#i:qi' ffiFi:li _;;il 

-iaprr'$:rt:
de Porta Al+gri€'
r!.o na cidedte ae-sio-p*u}?:::' 

'i"--e"igt coaarrdanta Ll$ncu Gonee'

ztn? - AeroPorto de eongor*ra"'-ii""lrEi t'o gecliii ne s2 '?72'azll
oL32-2:,. dcwidaitilt-itltttt"t*il]*ti-rii' t ffi

da.

AV. 3/lI-56.93? ;';;-;;';;;;;" da 1'ee5" (Blc" lF"'6e3) '

lnPostoa.ano
ln6wel. ac1:aarr€la GssElLsrE ;;l;;t; paTa^constar E\r€ o

313;,-i"i,'l:t"l.t" ltura xunr.'P'i- iocai eeu oBG oo

base 1.
irt6 ea-
soto. ,. .eeat (B sE5bs - firii;' HirnLctt'al locadastrado nr lqral

D&-i€. A Eacrcvente Autorlaaca'

Av.f em 04 dE j,.bo dG 2otc. p*6isi"-;:ift1ii:fr;f, i*osnoto (ss'"o)'

Gfihr3nolst!.l'
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oficio !s 6E tfilolo - flfs$c AHXI1O dG 0S de msio do ZOIO do ryus dc.DITiP-dr ?tl *? *
Tn trfr d;,b p;*s', ;ffilta;bde da ccrrido dc 3o de-marpos-.ryP c o6pirs e YTI{E :}g
il f*b"*; 

-Ardi;r6 ;;*d"r dos Auroe dr A# ??rbdhi*--X.c*f-Eroccssr td ils
g2l6g-2gq1r4lgm"{o.0'pcrrsrc iq* $rdp, mcvidr pr_ROf;.t il.**IA flt$f0DfiO' bnasilaira

";roor,tq es51g,* eo iro ro 31.b,{9.toH, liierirr s cprrur rdD f r33.:t62.74&t?' residqrtF e

doqicilide cs &m+rprntist*SP sa nua lloir nc ?!" F-o*t*I er Fgfir|oie" fftr! i €rnpr€8a vrtRIG S/A

ililaeoaffiffiEnemle1*sn, {rrsfi"rd"roiz,proocitc-:eiFt.qrlnteparaofittstq.*ohn&'Gl
drs!--;d"t dq .'db&-citr *zl.gs3,so, ei pcaoredo -* Zg dc lMlo dc 2{0E eoaoa gssrtia ds

sxrauetf ns h|orE d. n$f+.ffit,*z 
"b 

ir Oejrru de 20Ot, Hfr ti& wssadp ms fcl &pdtfrio do

bem a pf{gdr €Esgd* os rfiildrs.doa por ocu flnqia Ede FTpd ro fi*l d* if{o ou-qutmdo to
,"6srry A antrrarar{5oap, idid e d,rn, Fcln* v*lorg rdSEffi f *oaa ilo pggnar1o. TaubcS$F'

OsEsgpumr.

autorieado.

RECIB0 Protocolo n' 3O6. 390"

Ao Cartorio: trt!$ ?2,01
Ao Estado: Ri$ 6.?6
Ao TJ: Rj$ l.16

Ao lpesp.:R$ 4.&1
Ao Sinoreg.: Ri$1,16
Total: R:$35,23

doNscincm

CgnTI1i1@G tennrls do artigo 19 {ta Lei 6.O15/?3, que este docllrnento oontdm

o inteiro tgor cla matricula nele re,produzida, e,gedida sob a tbrnra de doeumento

eletr6nico medinnie proce$so de oentificado digiirl disponibilizado-pela IeP-BrasiL
rps termos do Provimento CG n" O4l?Oll d* Corregedoria Gsrat da hestiga e Itens
146-G e seguintcs der Capitulo )S( das Nonnas cle Ssrtrigo" devenclo.pra validade ser

conservada-ern meio eleir6nico, bem como comproYada a autoria e integridade- Nada

mais lravendo a certificar, incl,r.:sive com relaqso a alienag6eq 6nus rmis e registro de

citaq6*s de agds reais ou pessoais riipersecutoria$.
pou tE" Taubatd, I I de seternbro de ?Ol2- l0: I 7 h*.

Certificr> quc a cornpet€ncia para praticar atos .regismis relativo* a e$sc imovel

tr13$sou a Fsrtencpr, 
-de+de 

19.11 abAp, ao Registro de Im6veig de Comarca de

Trememb€"


