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LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 010/2013

CLIENTE: S/A. VARIG — VIAGAO AEREA RIO GRANDENSE
“FALIDO”.
OBJETO: TERRENO COMPOSTO PELO LOTE 2, SITUADO

NA RODOVIA ENGENHEIRO JOAO CAETANO
ALVARES JUNIOR - BAIRRO CAMINHO NOVO -
MUNICIPIO DE TREMEMBE/SP.

OBJETIVO: DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO
PARA COMPRA E VENDA.

REF.: JUNHO /2013
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LAUDO DE AVALIACAO

1.0 - OBJETIVO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. VARIG - VIACAO AEREA
RIO GRANDENSE “FALIDO”, tem por objetivo a determinagao dos Valores
de Mercado para Compra e Venda, do Lote n° 2, situado na Rodovia Eng.
Jodo Caetano Alvares Junior, bairo Caminho Novo, no Municipio de
Tremembé/SP, com base em dados técnicos e mercadolégicos levantados e
interpretados pelo corpo técnico da BNI, para junho do corrente ano.

2.0 - VALORES DE AVALIAGAO

Com base nas consideragdes, vistoria, informagbes obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda,
consignados neste laudo relativo ao Lote n° 2, situado na Rodovia Eng.
Jodo Caetano Alvares Junior, bairro Caminho Novo - Municipio de
Tremembé-SP, nesta data é de: R$ 846.000,00 (Oitocentos e quarenta e
seis mil reais), para o més de junho do corrente ano, assim distribuidos:

IMOVEL: Rodovia Eng. Jodo Caetano Alvares Junior
Caminho Novo - Tremembé/SP.

Terreno Area Matricula Valor

Lote 2 12.431,06m? 56.933 R$ 846.000,00
Esc. Livro n° 2 —fis. 01, do Registro de Imdveis de Taubaté/SP.

3.0 - PREMISSAS BASICAS

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

O imovel foi admitdo como livie e desembaragado de quaisquer
comprometimentos, (judiciais e extra-judiciais) que impecam ou imponham
restricbes a sua comercializagdo ou utilizagao, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informagdes fornecidas pela consulente e/ou pelos
representantes credenciados pela mesma foram consideradas satisfatorias, i-
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déneas e tecnicamente adequadas ao Pprocesso, tendo sido a vistoria
realizada em 27/05/2013, ocasiéo em que foram levantadas as caracteristicas

fisicas e especificagoes do imovel.

Este Laudo de Avaliagido constitui peca gnica, nao devendo, portanto,
nenhuma informagcao isolada ser objeto de analise parcial ou de conclusoes

antecipadas.

4.0 - METODOLOGIA ADOTADA

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

O processo consiste na apuracao do Valor de Mercado de um imovel através
da analise do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento
enfocado e prevé a comparagdo direta com outros imoveis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos €
condicbes gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias
de mercado que exergam influéncia na formacao dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto a fundamentacdo esta avaliagao, considerando que se utilizou
codigo alocado (local), esta avaliagao enquadra-se segundo a NB - 14653-
02/2011 (antiga NBR-5676/88), como Avaliagdo de Grau lI; quanto ao nivel
de rigor como de Grau |l (amplitude do intervalo de confianga < 30%).

5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizagao:

Endereco: O lote esta situado no bairro Caminho Novo, com frente para a
Rodovia Eng. Jodo Caetano Alvares Junior, , lado impar, distando 690,00m
da confluéncia desta rodovia com o leito da Estrada de Ferro Central do
Brasil (atualmente desativada), no Municipio de Tremembeé, SP.

5.2 - Logradouro de Situagao

A Rodovia Eng. Jodao Caetano Alvares Junior, apresenta no trecho em
estudo, tragado retilineo, perfil em plano, com caixa de rua asfaltada e
canteiros centrais em alguns cruzamentos, iluminagao é a vapor de mercurio

e o trafego de veiculos feito em duplo sentido.
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5.3 - Equipamentos Urbanos
A regiao beneficia-se de toda a infra-estrutura existente, tais como: rede de
distribui¢do de energia elétrica de baixa e alta tensao, rede telefonica, coleta
de lixo, bombeiros, etc.

A regido apresenta pequena infra-estrutura comercial traduzida por
pequenas mercearias, bares e postos de servigos, proporcionando
atendimento imediato a populagdo local, sendo complementada pela
infraestrutura disponivel no centro de Tremembé e de Taubaté.

4.4 - Circunvizinhan¢a
Na vizinhanca mais imediata do imével sao encontrados imoéveis residenciais
de médio a bom padrdo sécio-econdmico, alguns imoéveis de comércio local
e grandes areas e lotes, vazios, ainda sem ocupagcao definida.

4.5 - Transportes
Disponivel na propria Rodovia, onde circulam algumas linhas de 6nibus,
proporcionando a ligagdo com 0s demais bairros da cidade e municipios
vizinhos, tais como Pindamonhangaba e Taubaté.

6.0 - DESCRIGAO DO OBJETO

O imével avaliando é composto por uma gleba de terras designado como
Lote 2, apresentando topografia plana, acima do gride do logradouro,
configuragdo retangular, medindo 5325m de frente, com fundos
correspondentes, onde divide com o antigo leito da Estrada de Ferro
Central do Brasil, 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 area 1.

Area total: 12.431,06m?

Conforme copia do Registro Geral de Imoveis da Comarca de Taubaté,
matricula 56.933, fis. 01 de 13 de junho de 1990.

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

7.0 - PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Para a determinagio dos Valores de mercado do imovel, utilizou-se o
Metodo Comparativo de Mercado, que permite através da analise do

£ Jd
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comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado, a
comparagao direta com outros imoéveis assemelhados, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, precos € condicoes
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, 0s
dados e atributos (intrinsecos € extrinsecos) das referéncias de mercado que
exercam influéncia na formacéao de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se O
estudo comparativo, através da Estatistica Classica (Teoria das pequenas
amostras), sobre uma amostra de 9 (nove) dados para venda,
compreendendo trés fases:

1. Homogeneizagédo dos elementos componentes da amostra, para
compatibiliza-la com o imovel avaliando.

2 Determinagao dos parametros basicos da amostra: média, desvio padrao,
coeficiente de variagéo, etc.

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

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagdo técnica feita
com o auxilio de fatores de ponderacgao empirica consagrados, que
visa a ponderagao das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados,
que exercem influéncia na formacdo de seus precgos, tais como: area,
localizaggo, estado de conservagdo, padrao de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagdo sao 0s seguintes:

F1 - FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar 0sS elementos de pesquisa com O imovel
avaliando, em fungdo das caracteristicas de acabamento do imével e, do
mercado imobiliario local, variando em torno de 10% a 30%.

F2 - FATOR DE TOPOIGRAFIA

E adotado para homogeneizar 0s elementos de pesquisa com O imovel
avaliando, em fungdo da topografia do local, admitindo-se variagdoa em

torno de 0.7 (acid. a 1,00 plano).

E3 - FATOR DE TRANSPOSIGAO (Localizagao)

E adotado para homogeneizar 0s elementos de pesquisa com O imovel em
avaliacdo, em funcgdo da localizagao relativa dos mesmos, bem como sua
posigéo (frente ou meio de rua), considerando-se razoavel a utilizagéo de

fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

7L

7
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F4 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar 0s elementos de pesquisa com imével
avaliando, em fungdo da area relativa dos mesmos, considerando-se

razoavel a utilizagao de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

F4 = (s/S)"* _
Onde: s = area do elemento de pesquisa
S= area do imével avaliando
Quando a variaggo entre as duas areas for menor que 30%; ou

F4 = (s/S)"® _
Quando a variacao entre as duas areas for maior do que 30%.

F5 - FATOR DE TESTADA

E adotado para homogeneizar 0S elementos de pesquisa com imoével
avaliando, em fungio da testada dos mesmos, considerando-se razoavel a

utilizagao de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:
F5=(t/T)"*

Onde: t = area do elemento de pesquisa

T= area do imével avaliando
Quando a variacdo entre as duas areas for menor que 30%; ou

F5 = (t/-'-)1/8

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

e Temos pois:

PARAMETROS COMPRA E VENDA
Xm = Xm = R$ 68,05/m?
Dp= R$ 9,11/m?
Cv= 13,00%

“t“ Student = 1,40

Intervaloszde Confianga: 0s
Limite Sup./Infer. : ...... R$ Xm/m“  “T" x (dp/m?/ (n-1)"")

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-14653-02/2011, Norma

Brasileira Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos:

INTERVALO DE CONFIANCA A 80%
TIPO Limite inferior | Limite Central Limite superior
VENDA R$ 63,54/m’ R$ 68,05/m? R$ 72,57/m?

FE
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Para a atribuicdo do valor do imovel avaliando, considerou-se entre

outros, os seguintes fatores:

e« O mercado imobiliario atual, em Tremembeé;
e Imével com frente para a Rodovia de ligacao Tremembé-Taubaté e,

Tratar-se de amostra composta de ofertas.

o imovel avaliando ao valor unitario adotado,
bteve-se o0 montante avaliatério, em numeros

Assim, aplicando-se a area d
considerando seu atributos, 0
redondos, de:

- Cotejo de Valores

Considerando a pequena amostra disponivel a epoca da vistoria, no intuito
de cotejar a coeréncia do valor encontrado, 0 mesmo foi cotejado pelo

Método Involutivo Simplificado de Oscar Olavo, abaixo informado:

Férmula de Oscar Olavo> Vg = sSx(1-Kkxg - D
1+L

Onde:
Vg - Valor da Gleba avalianda.

S - Areadagleba
K - Percentual de area a ser doada a Prefeitura e arruamentos (35%)

q - Valor unitario de lotes no local (R% 240,00/m?)
D - Despesas de implantagao (30% de S x (1-K)X Q)
L - Lucro do incorporador (25%).

=12.431,00 x (1 -0,35) x 24000 - R$ 678.732,60
1+0,25

Vg. = R$ 1.551.388,80 - 678,732,60

Vg=R$ 872.656,20

Vgleba = R$ 873.000,00 (Oitocentos € setenta e trés mil reais)

Teremos entdo: Vg

entre os Vvalores encontrados, cerca de 11%,

A pequena diferenca
to, considerando que O

demonstra a coeréncia do presente apregcamen
Método de Oscar Olavo € puramente empirico.

/.
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8.0 - CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes a boa execugao deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situagdo atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS o Valor de
Mercado para Compra e Venda, do Lote n° 2, do bairro Caminho Novo,
situado com frente para a Rodovia Jodo Caetano Alvares Junior -
Tremembé, SP, em: R$ 846.000,00 (oitocentos e quarenta e seis mil

reais), para junho do corrente ano.

Rio de Janeiro, 20 de junho de 2013.

Pt

. %%g V/ééy{# (7 wim«% e
JULIO ORLANDO DM, ALMEIDA MARCUS VINICIUS R. LOPES
A Engenheiro Diretor e Responsavel Técnico
/ CREA N°32.171-D/ RJ CREA N°107.790-D/RJ

OBS: Este laudo é constituido de 09 paginas em uma s6 de suas faces,
numeradas em seqiiéncia de 1 a 09, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS:

I CROQUIS DE LOCALIZAGAO

I DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
Il MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIAGAO
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ANEXO 11

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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Imével: Rodovia Jodo Caetano Alvares Junior, Lt 2 — Tremembé/SP.
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Imovel. Vista interna.

Imével. Vista interna.
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 GRAFICO DOS RESIDUOS
ELEMENTO VALOR UNITARIO
ESTIMADOS (R$/m2)
Vi 64,68
V2 71,54
V3 74,33
\'Z! 57,82
V5 78,30
V6 65,92
V7 79,75
V8 5222
V9 67,93
LIMITE INFERIOR  :R$ 63,54/m’
LIMITE SUPERIOR  :R$ 72,57/m’
MEDIA : RS 68,05/m’

Vi V2 V3 V4 V5 V6 V7 V8 V9 VLi VLs Vm

Amplitude do intervalo: (72,57 - 63,54)/6

BNI - BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS

EVALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADO (R$/m2)

8,05= 01327 = 13,27% (Grau )

DO RIO DE JANEIRO
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CERTIFICO, a pedido da parte interessada, que revendo nesta Serventia Extrajudicial o Livre 2 -
REGISTRO GERAL, nele verifiquei constar a Matricula do seguinte teor:

FLs. 01

TERREND designado area D2, sityado na ¢lddds
é:gg::::g:.agg,inrggaéaacamiahnuﬂqvg.xgnm Prg aTE
S0 Castano Alversz_Junior, lado lapsr, Gistan &9

gg:tds conflyencia, desss cow g”agg;ggcie;tg da st;uda'de gg:rcg
drsl do 8rasil, sedindg §§,zim,dgaf§99ts.”com fundos corresw-
gontsntqa, onde‘digide"cpg”q”antigprs to_da Estrada de Ferro ==
ten §31 do Brasil, da_leds dizejto_de quam. ds rodovia olha mede-
gsq&e=§adi¥§§‘§?§“§8”"ai*iﬁ?'5”“1“°“ & Cursine Ltde; e do lado-
- 4 o v fdd com a adn” : orrarf 8 -

ares de 12543;135;2.-:‘%-“0‘--'-"o"t".‘o‘::?:.E%:o:?E?Ef:?s’?’:‘o"

PROPRIETARIOS t= J3AJAS APOLINARLD bresileird, comerciant -
tasdor do RG n2 998, 379/559/3P, COF /MF ne oao.ész.e;sisg?tgisggg—
eob o regime da comunhag de bggs.,aqtes da Loi 6.515/77 com FRIE
o tan ) R058 AnOLINARIO,  S1s8d, o0t ol TeEntanan sancd A7
dré. 3 Rua Manie Casseros, nng10&:-.-:-.:.2?3f29nf‘7 em-3a0t0 AT

REGISTRO ARNTERIOA:=- Matricula n2 S56.796, dasfe

BRAMENTO fequerido pelo pro rieta P
B Oficial. <] P [+ rio ee ™y Ha™e

iz
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AV, 1/M~56.933 : em 27 de outubro de 1.995¢

‘ .1.895 do 26% Cartdério de Notag-ada comarca
de £8&c Paulo-Capital, L2 1.409, fls. 047, e certificdado de natu-

ralizag&o expedido aos 02.12.1953, pelo Ministério da Justiga, &

faita a presenta para constar que conforme O artigo 18, n® IV da
Lei 818 de 18.09.1949, & proprietéria Frieda Marta Rosa Apolind

rio foi naturalizada prasileira. Dou f£f&. A Escreyente Autorizada
CELIA DE OLI L SILVA

- - ’ » - .

E 1L ,
Por escritura de 17.08

- -
- - -

R.2/M~56.933 em 27 de outubro de 1.998, (mic.157.695) .
FPala escoritura raferida na AV.1l. oS5 propristarios. reprasentados
por seu procurador Genesio Vivanco Solano Sobrinho, brasileiro,-
separado judicialmente, advogade, inscrits no CPF/MF n® 032.439.
588-49, residente e domiciliadoe em S30 pPaulo-Capital, com escri
térioc na Praga Comandante Linneu Gomes 8/n%, portaria 1 -~ Aero =
perto de Congonhas, conforma procuragio de 14.06.1995, &o 19 Tab
de Notas de Santo Andr&-sp, L& 270, fls. 209, transmitiram o imd
vel acima avaliado em R§=178,.071,72 A tituloc de daglo em pagamen
to & VARIG B/Aa (viagho AEREA RIO GRANDENSE), com sade na cidada
de Porto Alegre—-RS, na Rua 18 de Novembro ne® 800, =2 com escritd
rio na cidade de S&o0 paulo-SP, na Praga Comandante Linneu Gones,
s/ne - Aeroporto de congonhas, inscrita no CGC/MF n% 9$2.772.821)

/ )
0132-23, devidanente rcpresentada. pou fé. A Escggventé Qytoriza
da.

. ET.TA DE OLI E SILVA

.

P e S Tt

3:1 ée outubre 4e 1.995. (mic.157.695).

AV.3/M-56.933 em
SAAABEIO
Pala escritura referida na AV.1. & talfio de impostos anc base 1.
095, & felta a presente para constar gue © imovel acima astl ca-
2 _ 0088} 0090....
%

dastrado na Prefeitura sMunicipal local sob © BC n
Dou f£&. A Escraventa Autoerigada. ‘

CELTA DE OLIVEIRA Sl A
Av-4 em 04 de junho de 2010, Protocolo n° 388,434 em 18/05/2010 (SSLO).

Continua nNo verso.
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Conforme oficio n° 684/2010 - relagio 20/2010 de 06 de maio de 2010 do Juizo de Direito da 73° vara de
Trabaiho de Séo Paulo-SP, acompanhado da certidio de 30 de margo de 2010 ¢ cépias de Mandado e Auto
de?mhoueAvﬂi@mwdmAmammwﬁmqmwwbw
02169-2007-078-02-00-0 perante aquele Juizo, movida por ROSA MARIA DIO, brasileira,

do RG 1° 33.049.106-4, inscrita no CPF/MF sob n® 133.362.740-87, residente c

aeronauta,

domieih’mﬂaemmrauﬁsmﬁmkmmisn‘?s,l’mdaﬁsﬁncia,mmaemprmVARIGSfA
VIACAO AEREA RIO GRANDENSE, qualificada no R.2, procede-sc s presente para oconstar que o iméve)
dmdmnﬁetﬂa.ava}isdum621.553,&,&%&&329&%&2&890@9@»&&
exemﬁomhnmdeksﬂ.sa:s,ﬂa&ndejumodem,mwmudpmoﬁeld:pmiﬁﬂodo
m:mmmmdmmuamommmﬁwda%ouma
registro da arn : wadjudiaﬁodobem,pdoswlmvmiépmdownhw.
Os Escreventes.

Yoot Apdyfido do Nascimmerto

CERTIFICO, nos termos do artigo 19 da Lei 6.015/73, que este documento contém
o inteiro teor da matricula nele reproduzida, expedida sob a forma de documento
eletrdnico mediante processo de certificado digital disponibilizado pela ICP-Brasil,
nos termos do Provimento CG n° 04/2011 da Corregedoria Geral da Justiga ¢ Itens
146-G e seguintes do Capitulo XX das Normas de Servigo, devendo para validade ser
conservada em meio eletrdnico, bem como comprovada a autoria e integridade. Nada
mais havendo a certificar, inclusive com relagfio a alienag8es, 6nus reais e registro de
citagBes de agSes reais ou pessoais reipersecutorias.

Dou fé. Taubaté, 18 de setembro de 2012. 10:17 hs.

Escrevente autorizado.

RECIBO Protocolo n® 306.390.

Ao Cartério: R$ 22,01 Ao Ipesp..R$ 4.64
Ao Estado: RS 6,26 Ao Sinoreg.: R$1,16
AoTI.R$ 1,16 Total: R$35,23

Certifico que a competéncia para praticar atos registrais relativos a esse imovel
passou a pertencer. desde 19.11.2009, ao Registro de Imoveis da Comarca de

Tremembé.




