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LAUDO DE AVAL|A9AO

O presente estudo patdmonial, solicitado por S-A. NtAgAO AEREA RIO
GRATVDEVSE) "FALIDO", tem por objetivo a atualizagdo do Valor de
Mercado para VENDA do im6vel comercial localizado a Avenida Afonso
Pena, no 867 / Salas 501 a 514 - Centro - Municipio Belo Horizonte - MG,
com base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e interpretados
pelo corpo t6cnico da BNl, para fevereiro do corrente ano.

Com base nas considerag6es, vistoria, informaq6es obtidas no Laudo de
Avaf iagio juntado aos autos, fls 17.301117.302 do processo no 0260t|/;T-
15.2010.8.19.0001, em cul€o na 1a Vara Empresarial da Gomarca do Rio
de Janeiro, e crit6rios adotados pelo corpo t6cnico da BNl, adiante
expostos, o Valor de Mercado para vENDA, do im6vel comercial localizado
a Avenida Afonso Pena, no 867 / Salas 501 a 514 - Centro - Municipio
Belo Horizonte - MG. nesta data 6 de:

Sala 501 (32,32m') R$ 94.000,00

Sala 502 (32,32m2't

Sala 503 (32,32m'z) R$ 94.000,00

Safa 504 (32,32m')

Sala 505 (32,32m2) R$ 94.000,00

Sala 506 (32,32m2\

Sala 507 (32,32m2) R$ 94.000,00

Sala 508 (32,32m2)
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30.067 Sala 509 (32,32m') R$ 94.000,00

30.067 Safa 510 (32,32m') R$ 94.000,00

30.067 Sala 511 (32,32m') R$ 94.000,00

26.893 Sala 512 (32,32m') R$ 94.000,00

26.893 Sala 513 (32,32m') R$ 94.000,00

26.893 Sala 514 (32,32m') R$ 94.000,00

TOTAL 14 safas- 452,48 m2 R$ 1.316.000,00

O presente Laudo atende as especificag6es e crit6rios estabelecidos pelas
Normas de AvaliagSo NBR 14653-21201'l da ABNT -Associageo Brasileira
de Normas T6cnicas, al6m das exig6ncias impostas por diferentes 6rg6os,
tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM
(ComissSo de Valores Mobilidrios), SUSEP (Superintenddncia de Seguros
Privados),etc.

O im6vel foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos fiudiciais e extra-judiciais), que impegam ou imponham
restrig6es d sua comercializag5o ou utilizagSo, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informag6es fornecidas pelo Cliente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfatorias. id6neas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressao monet6ria do
bem na data de refer6ncia da avaliagSo.

Este Laudo de AvaliagSo constitui pega ilnica, n6o devendo, portanto,
nenhuma informagSo isolada ser objeto de andlise parcial ou de conclus6es
antecipadas.

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagdo,
foram adotados o "Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado,'.
preconizados pelas normas t6cnicas NB-1 4659-02 1201 1 para.Avaliagdo de
lm6veis Urbanos, da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas T6ciricas".
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Tal crit6rio utiliza a comparagSo direta entre o im6vel avaliando e outros
assemelhados, cujos dados, pregos e condig6es estejam disponiveis no
mercado local, procedendo-se as devidas adequa@es t6cnicas As
caracteristicas do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos,
de ordem intrinseca ou extrinseca, que interfiram na formagdo dos pregos.

- Nivelde Rigor

Quanto d fundamentagSo esta avaliagSo, enquadra-se segundo a NB -
14653-02111, como AvaliaqSo de Grau lll (13 pontos). Quanto ao nivel de
rigor, como AvaliagSo de Grau ll (amplitude do intervalo < 30o/o).

5.1 - Localizagio:

Enderego: O im6vel situa-se na Avenida Afonso Pena, no 867 - Gentro,
Municipio de Belo Horizonte/MG.

5.2 - Logradouro de Situagio

O trecho do logradoum onde se encontra o im6vel avaliando 6
trafego em m5o dupla. E asfaltado, com calgamento em
arborizado e com iluminagSo de vapor de mercurio.

plano, com
cimentado.

L Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

3. Quantidade minima de dados
de mercado utilizados.

4. ldentificaqSo dos dados de
mercado.

Apresentag6o de informag6es
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. Extrapolag6o conforme B.5.2. Admitida apenas para uma
vari6vel.

6. Intervalo admissivel de aiuste
cada fator .

0,60 a 1,40
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5.3 - Equipamentos Urbanos

Melhoramentos:

O local disp6e de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de
distribuigSo de energia el6trica de baixa e alta tensSo, telefone, iluminagSo,
sistema vi6rio, Sgua encanada, esgotos sanitdrios, coleta de lixo,
policiamento, g5s canalizado, etc.

Servigos:

Tratando-se de baino nobre da cidade, o Centro de Belo Horizonte disp6e
de toda a infra-estrutura comercial e de prestagSo de servigos disponiveis na
cidade, com estabelecimentos dos mais variados ramos, tais como:
ag6ncias banc6rias das principais instituig6es financeiras do pais e variado
com6rcio varejista.

Transportes:

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

5.4 - Circunvizinhanga

Com densidade ocupacional alta, o im6vel situa-se em drea com ocupagSo
comercial/residencial, com predomindncia de im6veis comerciais de padr6es
m6dio, m6dio-alto e alto, alguns hoteis de medio padrSo e algumas
residdncias unifamiliares transformadas para uso comercial (restaurantes,
etc).

O im6vel avaliando lrata-se de um conjunto de salas comerciais localizada
no tradicional edificio 'ACAICA', que possui 25 andares e 20 salas por
andar, sem vagas de garagem. O im6vel 6 claro e arejado, algumas salas
sdo posicionadas de frente para a Avenida Afonso Pena e outras para a Rua
dos Tamoios, encontrando-se atualmente desocupadas. O estado de
conservagSo do im6vel 6 regular, necessitando de reparos simples

Os im6veis estSo inscritos no 4o RGI da capital sob as matriculas:
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30.067 Safa 501 (32,32m2)

30.067 Sala 502 (32,32m2)

4.412 Sala 503 (32,32m')

4.413 Sala 504 (32,32m')

4.414 Sala 505 (32,32m')

4.415 Sala 506 (32,32m')

30.067 Safa 507 (32,32m')

30.067 Sala 508 (32,32m2)

30.067 Sala 509 (32,32m')

30.067 Safa 510 (32,32m2)

30.067 Sala 51 1 (32,32m2)

26.893 Sala 512 (32,32m')

26.893 Sala 513 (32,32m')

26.893 Sala 514 (32,32m'\

TOTAL 14 safas- 452,48 m2

As salas avaliandas ficam no 5o andar do edificio, s5o atendidas por 8
elevadores e esc€tdas.

Acabamentos:

. Pisos: Madeira nas salas e circulag6es; cedmica nos sanitdrios;

. Paredes: Pintura acrilica em todos os c6modos exceto sanitdrios em

cerdmica;
r Tetos: Pintura acrilica;
r Outros: I orca sanil6riOutros: Louga sanit6ria branca e portas de madeira.
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Area construida total: 452,48m2.
Vida 0tilestimada: 80 anos.
ldade aparente : 25 anos
Vida ftil residual : 55 anos.
Vagas de garagem: sem vaga de garagem.
Estado de conservagio :Sendo classificado como estado "D" Regular

precisando de reparos simples, de acordo com a
tabela "Ross-Heidecke".

oBS.: RESSALTAMOS QUE A AVALnqAO DO VALOR DE VENDA FOI
REALIZADA TOMANDO COMO BASE O LAUDO ANTERIOR.
SENDO UMA AVALIA9AO INDIRETA, PORTANTO.

Este m6todo permite atrav6s da anSlise do comporiamento do mercado
imobilidrio relativo ao segmento enfocado, a comparagSo direta com outros
im6veis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, pregos e condig6es gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das referdncias de mercado que exergam influ6ncia na
formagSo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Cl6ssica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo trds fases:

1. Homogeneizaglo dos elementos componentes da
compatibilizd-la com o im6vel avaliando.

2. DeterminaqSo dos pardmetros b6sicos da amostra: m6dia,

amostra, para

desvio padrSo,
coeficiente de variagSo, etc.

3. DeterminagSo do valor da Srea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizaqSo t6cnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagSo empirica consagrados, que visa a
ponderagSo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influ€ncia na formagSo de seus pregos, tais como: Area,
localizagdo, estado de conservagSo, padrdo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagdo sdo os seguintes:

F1 .FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em funESo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
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mercado imobilidrio local, variando em tomo de 10% a 30Yo, conforme o
im6vel.

F2 - FATOR DE ESTADO DE CONSERVAgAO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliaESo, em fungSo do movimento e importdncia comercial, dos mesmos
considerando-se razodvel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40. Sendo Grau 10 - Novo; 9 - novo/regular; 8 - regular; 7 - regular
reparos simples; 6 - reparos simples; 5 - reparos simples/importantes

F3. FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel em
avaliagdo, em fungSo do numero de vagas de garagem relativa dos
mesmos, considerando-se 5% do valor do im6vel para cada vaga a ele
pertencente. Sendo razodvel a utilizaqSo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40.

F4 - FATOR DE LOCAL (Localizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo da localizagdo em relagSo a maior importdncia
econ6mica para a regiSo em estudo, considerando-se como razo{vel a
utilizagSo dentro da faixa de: 0,60 a 1,40.

F5. FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fungdo da Srea relativa dos mesmos, considerando-se
razoSvel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

p5 = 1s/S)1/a

Onde: s = 6rea do elemento de pesquisa
S= Srea do imovel avaliando

Quando a variag6o entre as duas Sreas for menor que 30%; ou

F5 - (s/S)1/8

Quando a variagSo entre as duas 6reas for maior do que 30%,

vER iTEMORTA DE CALCULOS (ANEXO flt) COM OS PARAMETROS DE
GADA tUoVEL E OS RESPECTTVOS TNTERVALOS DE CONFIANGA.
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Obs.: O intervalo de confianga acima calculado constituFse no campo de arbitrio
do avaliador, com 80o/o de probabilidade do valor eslar nele contido, sendo a
escolha do valor final de responsabilidade do avaliador.

Para a atribuigSo do valor do im6vel avaliando, considerou-se entre outros,
os seguintes fatores:

. Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas,
c Utilizagdo do Limite Central,
c lm6veis sem vaga de garagem.

Com base nas considerag6es, vistoria, informag6es obtidas e crit6rios
adotados, adiante expostos, o ATUALIZAMOS o Valor de Mercado para
VENDA, do im6vel comercial localizado a Avenida Afonso Pena, no 867 /
Salas 501 a 514 - Centro - Municipio Belo Horizonte - MG, nesta data 6
de:

30.067 Sala 501 (32,32m') R$ 94.000,00

30.067 Sala 502 (32,32m') R$ 94.000,00

4.412 Sala 503 (32,32m') R$ 94.000,00

4.413 Sala 504 (32,32m'\ R$ 94.000,00

4.414 Sala 505 (32,32m'\ R$ 94.000,00

4.415 Sala 506 (32,32m') R$ 94.000,00

30.067 Sala 507 (32,32m') R$ 94.000,00

30.067 Sala 508 ((32,32m') R$ 94.000,00

30.067 Sala 509 (32,32m2) R$ 94.000,00

30.067 Sala 510 (32,32m') R$ 94.000,00
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30.067 Sala 511 (32,32m2) R$ 94.000,00

26.893 Safa 512 (32,32m2) R$ 94.000,00

26.893 Safa 513 (32,32m') R$ 94.000,00

26.893 Sala 514 (32,32m') R$ 94.000,00

TOTAL 452,48 m2 R$ 1.316.000,00

Engenheiro
CREA N'32.171-Dl RJ

Este laudo 6 constituido de
numeradas em sequ6ncia de 1

Rio de Janeiro, 10 de margo de 2016.

MARCUS V.RODRIGUES LOPES
Diretor e Responsivel T6cnico

CREA N" 1985103790rRJ

11 p6ginas em uma s6 de suas faces,
a 11, todas devidamente rubricadas.

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

11
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LAUDO DE AVAL|AqAO
BNTVARTG - 001/2016

ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO
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f,LEIVlENTO VALOR UNIT

R5 3.328,13

GRAFICo Dos REsiDUos

LIMITE INFERIOR : R$ 2.690,15/m2
LIMITE SUPERIOR : R$ 3.126,99,'#
M6DIA : R$ 2.908,57lm2

3500

3000

?500

2000

1500 HOMOGENEIZADO (Rgrm2l

't 000

500

0

Amplitudedointervalo: (3.126,99-2.690,'t5)/2.908,57= 0,i5 = 15,0% (Graullt)
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CLIENTE:

LAUDO DE AVALIAgAO

BNtVARtc -002t20,16

s.A (vngAo AEREA RtO GRANDENSE)
"FAL|DO",

IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA RUA DA
coNsolAgAo,ryo 362, LOJA - CONSOLA9AO
murutciplo oe sAo pAULo/sp.

OBJETO:

OBJETIVO: ATUALTZA9AO DO VALOR DE MERCADO PARA
VENDA.

REF.: FEVEREIRO/20l6

l
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LAUDO DE AVALn9AO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VIAQAO AEREA RtO
GRATVDEVSE, "FALIDO", tem por objetivo a atualizag6o do Valor de
Mercado para VENDA, do im6vel comercial localizado na Rua da
Gonsolagio, no 362 / Loja - Gonsolagdo - Municipio de S5o Paulo - Sp,
com base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e interpretados
pelo corpo t6cnico da BNl.

Com base nas consideragOes, vistoria, informagOes obtidas no Laudo de
Avalfagio juntado aos autos, fls 15.857 do processo no 0260447-
16.2010.8.19.0001, em curso na 18 Vara Empresarial da Comarca do Rio
de Janelro e crit6rios adotados pelo corpo t6cnico da BNl, adiante expostos,
o Valor de Mercado para VENDA, consignados neste laudo relativos ao
im6vel comercial situado d Rua da Gonsolagio, no 362, Loja - Consolagio
- Municipio de S5o Paulo/SP, nesta data 6 de:

Inicialmente, cabe salientar, face ao objetivo deste trabalho, que o im6vel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de 6nus
judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames.

As informag6es fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfat6rias, id6neas e t6cnica-
mente adequadas ao processo.

Esta avaliagSo, norteada por conceitos e crit6rios consagrados pela
Engenharia de Avaliag6es, atende ds prescrigdes bdsicas da NB-14653-
0212011 - AvaliagSo de lm6veis Urbanos da ABNT.
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observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagEo, foi
adotado o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado".

o processo consiste na apurageo do Valor de Mercado de um im6vel atravds
da analise do comportamento do mercado imobili6rio relativo ao segmento
enfocado e prevo a comparagio direta com outros im6veis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e
condig6es gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das refer€ncias
de mercado que exergam influ6ncia na formagdo dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamentagdo esta avaliagEo, embora tenha-se obtido um total
de 13 pontos, considerando que se utilizou c6digo alocado (padrio), esta
avaliagSo enquadra-se segundo a NB - 14653-0212011 (antiga NBR-
5676/88), como Avaliagio de Grau ll; quanto ao nivel de rigor como de
Grau lll (amplitude do intervalo de confianga < 30%).

h

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

3. Quantidade minima de
dados de mercado utilizados.

4. ldentificagdo dos dados de
mercado.

ApresentagSo de informagOes
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. Extrapolagdo conforme
8.5.2.

Admitida apenas paru uma
variSvel.

6. Intervalo admissivel de
aiuste oara cada fator .

0,60 a 1,40

Total de oontos:
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5.1 - LocalizagSo:

Enderego: O im6vel estd situado na Av. ConsolagSo, no 362, no bairro da
Consolagio - Municipio de S5o Paulo/SP.

5.2 - Logradouro de Situagio

A Avenida Consolag6o, que integra o bairro de mesmo nome, est6
delimitada pelas Av. S5o Luiz e Rebougas. Apresenta tragado retilineo no
trecho em estudo, perfil plano com duas pistas asfaltadas, separadas por

canteiro central, passeios laterais em pedras portuguesas e iluminag6o a
especial d base de vapor de merc0rio, com tr6fego intenso de veiculos em
ambos os sentidos.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regido central da cidade, a regido beneficia-se de toda a

infraestrutura existente, tais como: rede de distribuigSo de energia el6trica de
baixa e alta tens6o, 6gua pot6vel, rede telef6nica, coleta de lixo, bombeiros,
hospitais, g6s canalizado, etc.

A regi6o apresenta uma sofisticada e completa infraestrutura comercial e de
prestagSo de servigos disponiveis, com grande concentrag6o de im6veis
comerciais, inclusive ag€ncias banc6rias e grandes magazines, proporcio-
nando excelente atendimento d populagSo local.

5.4 - Gircunvizinhanga

Na vizinhanqa mais imediata do im6vel s5o encontrados edificios comerciais
de mddio a alto padr6o s6cio-econdmico, com at6 20 pavimentos, sobrados
antigos adaptados para uso comercial, instituig6es governamentais e
religiosas, destacando-se ainda, o Cemit6rio da Consolagdo e a Praga
Franklin Roosevelt.

5,5 - Transportes

Pelas Avs. ConsolagSo e 9 de Julho e pela Rua Augusta, entre outras,
circulam diversas linhas de 6nibus comuns e especiais, complementadas
pelos trens do Sistema Metropolitano de S5o Paulo, atrav6s das Estag6es
ConsolagSo e Trianom, proporcionando excelente ligagdo com os demais
bainos da cidade e municipios vizinhos.
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6.1 - Ediftcio L. Mattos

Trata-sedeumedificiocomercial,erigidoemestruturadeconcretoarmado'
fechamentosemalvenariarevestid-a,composlodepavimento,subsolo
(garagem - desativada e setores condominiais)' t6rreo (portaria e loja

comercial), soOretota, 10 ao 160 pavimentos tipo (grupos comerciais) e

cobertura (caixa d'5gua, casa de m6quinas' etc)'

Apresentaafachadaempastilhascerdmicas,comesquadriasdea|uminioe
vidros lisos nos pavimenios superiores e em granito polido ao nivel terreo,

""",,oatrav6sdeportasemvidrosb|index,escadascomdegrausemmdrmore branco 
"'porta'ia 

com piso em granito e -circuito 
intemo de

vigitanciaporcdmerasdeTV'CompadrSoconstrutivom6dio'idadedecerca
de 45 anos, upt"*nL o hall pdncipal com piso em granito' paredes com p6-

direito duplo, em pintura sobre massa e-vidros blindex para a loja' teto em

laje. o acesso u"ii""r e garantido por 3.(tr€s) elevadores ATLAS' sendo

dois sociais e um de tJtigo, com cabines em ago escovado' al6m de

escadasdeligagdocomdegrausemm6rmore'semante-camara'sem
portas corta-fogo- O estado de conservagao e regular'

6.2 - Loja

A unidade avalianda 6 constituida de loja t6rrea com .frente 
para o

|ogradouro'"o'm"."ninoesanit6rios.BompadrSodeconstrugdoeestado
dJconserva96o regular precisando de reparos simples'

Acabamentos

. Pisos: MArmore.

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

r Tetos: Rebaixo em gesso

Area construida: 465,93m'?

Vida 0til prevista: 70 anos.
ldade aParente: 45 anos.
Vida nitll residual: 25 anos.
gstaAo de conservagSo: Entre Regular e precisando de reparos' (Ross -

heidecke) Estado D

Vagas de garagem: N6o disPde.

oBS.:RESSALTAMOS QUE A AVALIA9AO DO VALOR DE VENDA FOI

REALIZADA TOMANDO COMO BASE O LAUDO ANTERIOR'

SENDO UMA AVALIA9AO tnOlnetl, PoRTANTO.
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O m6todo comparativo permite atrav6s da an6lise do comportamento do
mercado imobiliSrio relativo ao segmento enfocado, a comparagdo direta
com outros im6veis assemelhados. recentemente transacionados ou em
oferta, cujas caracteristicas, pregos e condig6es gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, lecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos
e extrinsecos) das refer6ncias de mercado que exergam influ6ncia na
formagSo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Cl6ssica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo tr6s fases:

1. HomogeneizagSo dos elementos componentes da
compatibiliz6-la com o im6vel avaliando.

2. Determinagio dos parimetros b6sicos da amostra: media,

amoslra, para

desvio padrSo,

o tmovet em

coeficiente de variagdo, etc.
3. Determinagdo do valor da 6rea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagSo tecnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagEo empirica consagrados, que visa a
ponderagSo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influ€ncia na formag6o de seus pregos, tais como: drea,
localizagSo, estado de conservagdo, padrSo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagdo s6o os seguintes:

Fl .FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do imovel e, do
mercado imobiliario local, variando em tomo de 10% a 30%, conforme o
im6vel. Sendo aplicado a este caso fator 1,0 para calculo da locag6o e 0,95
para compra e venda.

F2. FATOR DE PADRAO CONTRUTIVO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagdo, em fun95o do movimento e importAncia comercial, dos mesmos
considerando-se razo6vel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a
1,40. Sendo Grau 10 -Alto Luxo; 9 - Luxo; 8 - Entre Luxo e Normal: 7 -
Normal; 6 - Baixo; 5 - Popular.

F3 - FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com
avaliagio, em fung6o do numero de vagas de garagem relativa

7
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considerando-se 5% do valor do im6vel para cada vaga a ele pertencente.
Sendo razoivel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F4 - FATOR DE LOCAL (Localizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagdo, em fung6o da localizagdo em relagSo a maior importdncia
econ6mica para a regiSo em estudo, considerando-se como razo6vel a
utilizaqSo dentro da faixa de: 0,60 a 1,40.

F5. FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fungSo da drea relativa dos mesmos, considerando-se
razo6vel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

p5 = 1s/S)1/a

Onde: s = 6rea do elemento de pesquisa
S= 6rea do im6vel avaliando

Quando a variagdo entre as duas 6reas for menor que 30%; ou
p5 = 1s/S)1/8

Quando a variagEo entre as duas 6reas for maior do que 30%.

Assim, aplicando-se os atributos dos im6veis avaliando a conforme memoria
de c6lculo do Anexo lll, d equag6o inferida, foram obtidos os seguintes
limites para o intervalo de confianga de 80%, para a 6rea disponivel:

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

Para a atribuiqSo de valor, al6m de tratiar-se de uma amostra composta
exclusivamente de ofertas, liquidez do mercado imobili6rio para o segmento
em estudo, considerou-se ainda, os aspectos do im6vel, como sejam:

1. Estado de conservagdo e acabamento do im6vel;

2. Tratar-se de amostra compostia de ofertas e a situagdo atual do mercado
imobilidrio.
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Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes i boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagSo atual do mercado imobilidrio local, AVALIAMOS o Valor de
Mercado para VENDA, para os im6veis comerciais situados na Rua da
Gonsolag6o, no 362, Loja - Consolag5o - Municipio de S5o Paulo/SP,
em:

Rio de Janeiro, 10 de 2016.

MEIDA MARCUS VINICIUS R. LOPES
Diretor e Respons5vel T6cnico

CREA N" 1985103790/RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de 9 pdginas em uma s6 de suas faces, numeradas
em seqU6ncia de 1 a 9, todas devidamente rubricadas.

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

margo de

9
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LAUDO DE AVALTAgAO
BNt VARfG - 00?J2016

ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

BM . BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RJO DE JAI{EIRO



GRAFICO DOS RESIDUOS

LIMITE INFERIOR : R$ 2.936,39lm'z

LIMITE SUPERIOR : R$ 3.742,93/m2

MTDIA : R$ 3.339,66/m2

HOmOEEltlErrlADO (tttthzli5m

10m

Ampfitude do intewalo = 2:2,004'/o (Grau lll)

VALOR I,JNIT
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CLIENTE:

OBJETO:

OBJETIVO:

LAUDO DE AVAL|A9AO

BNr/ VARtc - 003/2016

s.A (v|AgAo AEREA RtO GRANDENSE)
,.FALIDO".

IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA RUA DA
coNSoLAgAo, No 372, LOJA - TERREO
coNSoLAgAo, muucipto DE sAo PAULO/SP.

ATUALTZA9AO DO VALOR DE MERCADO PARA
VENDA.

REF.: FEVEREIROI1O1fl

t
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LAUDO DE AVAL|A9AO

-.qs- i
O presente estudo patrimoniat, soticitado por S.A. (VlAgAO AEREA RIO
GRAwDEVSE) "FALIDO", lem por objetivo a atualizag5o do Valor de
Mercado para Venda, do imovel comercial localizado na Rua da
Consolagio, no 372, Loja T6rreo - Consolagio - Municipio de Sio paulo
- SP, com base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e
interpretados pelo corpo t6cnico da BNl.

Com base nas considerag6es, vistoria e informag6es obtidas no Laudo de
Avaliagio juntado aos autos, fls. 15.857 do processo no O260441-
16.2010.8.19.0001, em cursio na 1a Vara Empresarial da Gomarca do Rio
de Janeiro e criterios adotados pelo corpo da BNl, adiante expostos, o Valor
de Mercado para VENDA, consignado neste laudo relativo ao im6vel
comercial situado ii Rua da ConsolagSo, no 312, Loja T6rreo - Gonsolagio
- Sio Paulo/SP, nesta data 6 de:

Inicialmenle, cabe salientar, face ao objetivo deste trabalho, que o imovel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de 6nus
judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames.

As informag6es fomecidas pela consulente e/ou pelos representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfat6rias, iddneas e tecnicamente
adequadas ao processo. Esta avaliagSo, norteaca por conceitos e crit6rios
consagrados pela Engenha de Avaliag6es, atende irs prescrig6es bdsicas da
NB-14653-0212011 - Avaliagdo de Im6veis Urbanos da ABNT.
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observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliag6o, foi
adotado o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado".

o processo consiste na apuragSo do Valor de Mercado de um im6vel atrav6s da
andlise do comportamento do mercado imobili6rio relativo ao segmento
enfocado e prev6 a comparaEso direta com outros im6veis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, preEos e
condig6es gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados tecnica-
mente os dados e atributos (intrinsecos e extrfnsecos) das refer6ncias de
mercado que exergam infludncia na formaq6o dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamentagio esta avaliaqdo, embora tenha-se obtido um total de
13 pontos, considerando qu9 se utilizou c6digo alocado (padr6o), esta avaliag6o
enquadra-se segundo a NB - 14653-0212011 (antiga NBR-5676/88), como
Avaliagio de Grau ll; quanto ao nivel de rigor como de Grau lll (amplitude do
intervalo de confianga < 30%).

1. Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa guanto aos fatores
utilizados no tratamento

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

3. Quantidade minima de
dados de mercado utilizados.

4. ldentificaqSo dos dados de
mercado.

Apresentag5o de informag6es
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. ExtrapolagSo conforme
8.5.2.

Admitida apenas para uma
varidvel.

6. Intervalo admisslvel
ste para cada fator.

0,60 a 1,40
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5.1 - Localizagio:

Endereqo: O im6vel estd situado na Av. Consolagdo, no 372, no baino da
ConsolagSo - Municipio de S5o Paulo/SP.

5.2 - Logradouro de Situagio

A Av. consolagSo, que integra o bairro de mesmo nome, estd delimitada pelas
Av. sdo Luiz e Rebougas. Apresenta traqado retilineo no trecho em estudo,
perfil plano com duas pistas asfaltadas, separadas por canteiro central, passeios
laterais em pedras portuguesas e iluminagdo a especial d base de vapor de
merc(rio, com trdfego intenso de veiculos em ambos os sentidos.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regiSo central da cidade, a regido beneficia-se de toda a
infraestrutura existente, tais como: rede de distribuigSo de energia el6trica de
baixa e alta tens6o, Sgua potdvel, rede telefdnica, coleta de lixo, bombeiros,
hospitais, gds canalizado, etc.

A regiSo apresenta uma sofisticada e completa infraestrutura comercial e de
prestagSo de servigos disponiveis, com grande concentragdo de im6veis
comerciais, inclusive ag€ncias bancdrias e grandes magazines, proporcionando
excelente atendimento d populagSo local.

5.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6vel s6o encontrados edificios comerciais de
m6dio a alto padrdo s6cio-economico, com at6 20 pavimentos, sobrados antigos
adaptados para uso comercial, instituig6es governamentais e religiosis,
destacando-se ainda, o Cemit6rio da ConsolagSo e a Praga Franklin Roosevelt.

5.5 - Transportes

Pelas Avs. consolagSo, 9 de Julho e pela Rua Augusta, entre outras, circulam
diversas linhas de 6nibus comuns e especiais, complementadas pelos trens do
Sistema Metropolitano de S5o Paulo, atrav6s das Estag6es consolagao e
Trianom, proporcionando excelente ligagdo com os demais bainos da cidade e
municipios vizinhos.
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6.1 - Edificio L. Mattos

Trata-se de um edificio comercial, erigido em estrutura de concreto armado.
fechamentos em alvenaria revestida, composto de pavimento subsolo (garagem
- desativada e setores condominiais), t6neo (portaria e loja comercial),
sobreloja, 10 ao 160 pavimentos tipo (grupos comerciais) e cobertura (caixa
d'6gua, casa de mdquinas, etc).

Apresenta a fachada em pastilhas cer6micas, com esquadrias de aluminio e
vidros lisos nos pavimenlos superiores e em granito polido ao nlvel t6rreo,
acesso atrav6s de portas em vidros blindex, escadas com degraus em mdrmore
branco e portaria com piso em granito e circuito interno de vigil6ncia por
c6meras de TV.

com padrSo construtivo m6dio, idade de cerca de 45 anos, apresenta o hall
principal com piso em granito, paredes com p6-direito duplo, em pintura sobre
massa e vidros blindex para a loja, teto em laje.

O acesso vertical 6 garantido por 3 (trds) elevadores ATLAS, sendo dois sociais
e um de servigo, com cabines em ago escovado, al6m de escadas de ligagao
com degraus em m6rmore, sem ante-c6mara, sem portas corta-fogo. o eltioo
de conservagSo 6 regular.

6.2 - Loja

A unidade avalianda 6 constituida de loja t6rrea com frente para o logradouro,
com mezanino e sanit6rios. Bom padrdo de construgdo e eslado de
conservagdo regular precisando de reparos simples.

Acabamentos

r Pisos: Mdrmore.
e Paredes: Em pintura sobre massa nas salas e em azulejos nos banheiros.. Tetos: Rebaixo em gesso

Area construida: 794,75m2.
Vida 0til prevista: 70 anos.
ldade aparente: 45 anos.
Vida ftil residual: 25 anos.
Estado de conservagio: Entre Regular e precisando de reparos. (Ross -

heidecke) Estado D
Vagas de garagem: Nio disp6e.

BNI - Bolsa de Neg6cios lmobili6rios do Rio de Janeiro



oBS.:RESSALTAMOS gUE A AVAL|A9AO DO VALOR DE VENDA FOt
REALIZADA TOMANDO COMO BASE O LAUDO ANTERIOR, SENDO
UMA AVAL|A9AO rruOtneta, PoRTANTO.

o m6todo comparativo permite atrav6s da aniilise do comportamento do
mercado imobiliSrio relativo ao segmento enfocado, a comparag6o direta com
outros im6veis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta,
cujas caracteristicas, pregos e condiq6es gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das referdncias de mercado que exergam infludncia na formagdo
de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o estudo
comparativo, atrav6s da Estatistica cl6ssica (Teoria das pequenas amostras),
sobre as amostra levantadas, compreendendo tr6s fases:

1. Homogeneizaglo dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizd-la com o imovel avaliando.

2. DeterminaqSo dos pardmetros b6sicos da amostra: m6dia, desvio padrdo,
coeficiente de variagSo, etc.

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

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagio t6cnica feita com o
auxilio de fatores de ponderagSo empirica consagrados, que visa a ponderagdo
das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que exercem influBncia
na formaqio de seus pregos, tais como: 6rea, localizagdo, estado de
conservagSo, padrSo de acabamento e oferta. os fatores usados nesta
avaliagSo s6o os seguintes:

F1 .FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobili6rio local, variando em torno de 10o/o a3oo/o, conforme o imovel.
sendo aplicado a este caso fator 1,0 para calculo da locaqdo e 0,g5 para
@mpra e venda.

F2. FATOR DE PADMO CONTRUTIVO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagao, em fungSo do movimento e importancia comercial, dos mesmos
considerando-se razo6vel a utilizaqio de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.
Sendo Grau 10 -Alto Luxo; g - Luxo; 8 - Entre Luxo e Normal; 7 -Normal; 6 _
Baixo; 5 - Popular.

BNI - Bolsa de Neg6cios lmobiliSrios do Rio de Janeiro



F3. FATOR DE PARQUEAIUIENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagio, em fungSo do numero de vagas de garagem relativa dos mesmos,
considerando-se 5% do valor do im6vel para cada vaga a ele pertencente.
Sendo razo1vel a utilizagdo de fatores dentro da faixa Oe; 

-0,6 
a 1.4O'.

F4 - FATOR DE LOCAL (Locatizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo da localizagdo em relagdo a maior importacia econ6mica
para a regiSo em estudo, considerando-se como razolvel a utilizagdo dentro da
faixa de: 0.60 a 1.40.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel avaliando,
em funqdo da Srea relativa dos mesmos, considerando-se razodvel a utilizag6o
de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:
p5 = 1s/S)i/a

Onde: s = Srea do elemento de pesquisa
S= 6rea do im6vel avaliando

Quando a variagSo entre as duas dreas for menor que 30%; ou
p5 = 1s/S)1/o

Quando a variagSo entre as duas 6reas for maior do que 30%.

Assim, aplicando-se os atributos dos im6veis avaliando a conforme mem6ria de
cSlculo do Anexo lll, d equag6o inferida, foram obtidos os seguintes limites para
o intervalo de confianga de 80%, para a 6rea disponivel:

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

Para a atribuigSo de valor, al6m de tratar-se de uma amostra composta
exclusivamente de ofertas, liquidez do mercado imobilidrio para o segmento
em estudo, considerou-se ainda, os aspectos do im6vel, como sejam-:

8
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1. Estado de conservaqSo e acabamento do im6vel;

2. Tratar-se de amostra composta de ofertas e a situagdo atual do mercado
imobili6rio.

W.#rr#,ffi$:t:l,,r,t-",
Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagSo atual do mercado imobiliSrio local, ATUALIZAMOS o Valor de
Mercado para VENDA, para os imoveis comerciais situados na Rua da
Consolagio, no 372, Loja T6rreo - Consolagio - Municipio de Sio Paulo/SP,
em:

OBS: Este laudo 6 constituido de
numeradas em seqrldncia de 1

Diretor e Respons6vel T6cnico
CREA No 1985103790/RJ

09 pdginas em uma s6 de suas faces,
a 09, todas devidamente rubricadas.

Engenheiro
CREA N'32.171.D/ RJ

PESQUISA DE MERCADO E MEII'IORIA DE CALCULO

9
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LAUDO DE AVAL|A9AO
BNt VARtc - 003/2016

ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

BNI - BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO



GRAFICo Dos REsfDUoS

LIMITE INFERIOR : R$ 2.754,83/m2
LIMITE SUPERIOR : Rl$ 3.510.59/m2
MEDTA : R$ 3.132.71rm2

r5m

10m

HOMOGEIIEIZ.*DO (nfrtr|zl

Ampfitude do intervalo = 22,00o/o (Grau illl

VAITORUMT

RS 2.16r,66

Rs 2.375,19

R5 3.224,42

BNI - BOLSA DE NEGoCIOS IMOBTLI/IRIOS DO RIO DE JANEIRO
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CLIENTE:

OBJETO:

OBJETIVO:

LAUDO DE AVALIAQAO

BNIVARIG - 00412016

s.A. (vrAgAo aEnrn RtocRANDENSE)
"FAL|DO".

IMOVEL SITUADO NA RUA J2, QUADRA 3, LOTE
17 - SETOR JAO - GOANWGO.

ATUALTZA9AO DO VALOR DE MERCADO PARA
VENDA.

REF.: FEVEREIRO/2OI6

I
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5.1 - LocalizagSo
5.2 - Logradouro de Situag5o
5.3 - Equipamentos Urbanos

6.1 - Unidade avalianda

PESQUISA DE MERCADO E MEMORJA DE CALCULO

BI\l - Bolse de Negdcios lmobili{rios do Rio de Jrneiro



LAUDO DE AVAL|A9AO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. VIAQAO AEREA
RIOGRANDENSE "FALIDO", tem por objetivo a atualizaqSo do Valor de
Mercado para Venda, do im6vel residencial localizado na Rua J2, Quadra
3, Lote 17, Setor Ja6 - Goiinia - GO, com base em dados t6cnicos e
mercadologicos levantados e interpretados pelo corpo t6cnico da BNl, para
fevereiro do corrente ano.

Com base nas considerag6es, vistoria, informag6es, obtidas no Laudo de
Avaf iagSo juntado aos autos, fls. 17.301/17.302 do processo no 026044-7-
16.2010.8.19.0001, em curso na 1a Vara Empresarial da Gomarca do Rio
de Janeiro e crit6rios adotados pelo corpo t6cnico da BNl, adiante
expostos, o Valor de Mercado para Venda, consignado neste laudo relativo
ao im6vel residencial situado d Rua J2, Quadra 3, Lote 17 - Setor Ja6 -
Goiinia - GO, para fevereiro do corrente ano 6 de:

O presente Laudo atende as especificag6es e crit6rios estabelecidos pelas
ormas de Avaliag5o NBR - 14653-212011 da ABNT -AssociagSo Brasileira
de Normas T6cnicas, al6m das exig6ncias impostas por diferentes 6rg5os,
tais como; Ministerio da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM
Comiss6o de Valores MobiliSrios), SUSEP (Superintenddncia de Seguros
Privados),etc.

O im6vel foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos (iudiciais e extra-judiciais), que impegam ou imponham
restriE6es d sua comercializaqSo ou utilizagSo, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informa@es fornecidas pelo Cliente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfat6rias, id6neas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito

3
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(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressdo monetdria do
bem na data de referdncia da avaliagSo. Este Laudo de Avaliagio constitui
pega 0nica, n6o devendo, portanto, nenhuma informagSo isolada ser objeto
de andlise parcial ou de conclus6es antecipadas.

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagSo, foi
adotado o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado", preconizado
pelas normas t6cnicas NB-14653-02/2011 para 'Avaliagso de lm6veis
Urbanos, da ABNT - Associagio Brasileira de Normas T6cnicas".

O processo consiste na apuragSo do Valor de Mercado para Compra e
Venda de um imovel atrav6s da an5lise do comportamento do mercado
imobili6rio relativo ao segmento enfocado e prev6 a comparagSo direta com
outros im6veis similares, recentemente transacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, pregos e condiE6es gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das referdncias de mercado que exergam infludncia na
formagdo dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamentaqSo esta avaliagSo, enquadra-se segundo a NB -
14653-0212011, como AvaliagSo de Grau lll(13 pontos). Quanto ao nivelde
rigor, como AvaliagSo de Grau ll (amplitude do intervalo < 30%).

1. Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento.

ill

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

ill

3. Quantidade minima de
dados de mercado utilizados.

I

4. ldentificagSo dos dados de
mercado.

ApresentagSo de informagdes
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

tl

5. ExtrapolagSo conforme
8.5.2.

Admitida apenas para uma
variSvel.

tl

6. lntervalo admissivel de
aiuste para cada fator.

0,60 a 1,40

Total de pontos: t13

4
7a

BNI - Bolsa de Ncg6cios Imobili{rios do Rio de Jeneiro



5.{ - LocalizagSo:

Enderego: O im6vel situa-se na Rua J2 Quadra 3 Lote 17 esquina com a
Alameda Pampulha - Goi6nia/GO, Setor Jao.

5.2 - Logradouro de Situagio

Apresenta perfil horizontal e traqado retilineo, uma pista asfaltada, com
calgadas laterais, arborizados e, iluminagSo especial d base de vapor de
mercfrio. Trata-se de um logradouro de baixa circulagSo de veiculos.

5.3 - Equipamentos Urbanos

O local apresenta completa infra-estrutura de equipamentos urbanos da
cidade, tais como: energia el6trica de baixa e alta tensSo, Sgua encanada,
g6s, linha de telefonia, hospitais, bombeiros, etc.

- Entorno lmediato

Na vizinhanEa mais imediata do im6vel 6 encontrado farto com6rcio de
bairro com im6veis comerciais de variados setores, pr6dios de uso exclusivo
e sobrados antigos, transformados para uso comercial.

- Transportes

O sistema de transportes disponivel 6 representado por diversas linhas de
coletivos (comuns e especiais), permitindo o deslocamento para diversos
pontos da cidade e bairros vizinhos.

6.1- lmovel Avaliando

O imovel avaliando 6 uma casa residencial composta por sala, 4 quartos (2
suites), banheiro social, dependdncias completas de empregada e drea de
servigo.

oBS.:RESSALTAMOS OUE A AVAL|A9AO DO VALOR DE VENDA FOI
REALIZADA TOMANDO COMO BASE O LAUDO ANTERIOR, SENDO
UMA AVALIACAO INDIRETA, PORTANTO.

Area construida: 208,03m2
Area terreno: 587,10m2

BNI - Bolsa de Neg6cios Imobilidrios do Rio de Jonciro



Acabamentos:

Pisos: Cerdmica.
Paredes e tetos: Pintura acrilica
Telhado: Telhas de bano

Vida OtalEstimada:

ldade Aparente:

Vida Util Residual:

Estado de ConservagEo: Estado 7.
crit6rio de

Regular/reparos simples segundo o
Ross-Heidecke.

70 anos.

21 anos.

49 anos.

7.1 - Valor para Venda

Considerando as caracteristicas do im6vel, para a determinaqdo do valor do
mesmo, utilizou-se o M6todo Comparativo de Mercado, que permite, atrav6s
da an6lise do comportamento de seu segmento enfocado, a comparagdo
direta com outros terrenos assemelhados, recentemente transacionados, ou
em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condig6es gerais sejam conhecidas,
sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das referdncias de mercado que exergam infludncia na formagio
de valores. As referdncias de mercado foram obtidas atrav6s de pesquisa
especifica junto aos principais agentes imobiliSrios, por consultas ao Banco
de Dados da BNI e a corretores associados, tendo sido, previamente,
descartados os elementos com informag6es duvidosas ou de dificil
comprovaEdo. Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa
desenvolveu-se o estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Cldssica (Teoria
das pequenas amostras), sobre uma amostra de 08 (oito) dados.

l. Homogeneizagio dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizS-la com o im6vel avaliando.

Os elementos s5o submetidos a uma homogeneizaqdo t6cnica, feita com o
auxilio de fatores de ponderag5o empirica consagrados, que visa ponderar
caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que exercem influencia
na formagdo de seus pregos, tais como: 6rea, localizag5o, estado de
conservagS0 e oferta. os fatores usados nesta avaliagS0 s50 0s seguintes:

Fl - FATOR DE OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa, com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e. do
mercado local, variando em tomo de 10o/o a3Oo/o, conforme o im6vel.

6
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F2 - FATOR DE TRANSPOSIQAO (Localizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo da localizagSo relativa dos mesmos, no contexto
comercial e fluxo de pedestres no logradouro.

F3 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em funqSo da drea relativa dos mesmos, considerando-se
razoAvel a utilizaqdo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,40, ou:

p3 = 1s/S)1/a

Onde: s = 6rea do elemento de pesquisa
S= 5rea do im6vel avaliando
Quando a variagSo entre as duas dreas for menor que 30%; ou

p3 = 1s/S)i/B
Quando a variaqdo entre as duas dreas for maior do que 30%.

F4-FATOR DE PADRAO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo do padrSo construtivo e acabamentos dos
mesmos, considerando-se razodvel a utilizagSo de fatores dentro da
faixa de 0,6 a 1,40.

2. Determinagio dos parimetros
padrio, coeficiente de variagio,

Assim. teremos:

bisicos da amostra: m6dia, desvio
etc

Intervalo de Confianga:

- Lim. Sup./lnf.: Xm/m2 +/- t Student x (Dp / ((n-t )o'u )

Xm= R$ 2.025,94/m'
Dp= R$ 365.321m2
Cv= 19,00/o

" t " de Student = 1,42

BNI - Bolse de Neg6cios Imobilifrios do Rio de Jrnelro



3. Determinagio do valor da Srea avalianda, em vista de seus atributos.

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-14653-02/11, Norma
Brasileira Para AvaliagSo de lm6veis Urbanos:

Justificativa de valor:

Tendo em vista que todas as vari6veis independentes formadoras de
valores foram consideradas e, ainda:

Rol de amostras composto de ofeftas na regido de influ€ncia.
Im6vel precisando de reparos simp/es,

Atribuimos ao im6vel em tela o Valor Central do Intervalo de Confianga.
Assim, teremos, para valor dos im6veis:

(*) Valores arredondados.

fr$i

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execuqSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situaqSo atual do mercado imobiliSrio local, ATUALIZAMOS o Valor de
Mercado para Venda, para o imovel residencial situado na Rua J2, Quadra
3, Lote 17, Setor Ja6 - Goiinia/GO, em: R$ 420.000,00 (quatrocentos e
vinte mil reais), para o mds de fevereiro do conente ano

Rio de Janeiro.

1.

2.

./,t- ,/ -,.'4fua1ar4.')4r
oRLANDO O.t(-6(tllte|p,pl

Engenheiro
CREA N" 32.I7{.D/ RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de
numeradas em sequ€ncia de 1

Diretor e Respons6vel T6cnico
CREA RJ No 1985103790

8 p6ginas em uma s6 de suas faces,
a 8, todas devidamente rubricadas

R$ 1.829,87/m'z R$ 2.025,94/m'z R$ 2.222,O11m2

10 de margo de 2016.

I
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LAUDO DE AVALIA9AO
BNt VARTG - 004/2016

ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

9
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GRTIFICO DOs RESfDUoS

LIMITE INFERIOR : R$ 1.829,87/m2
LIMITE SUPERIOR : R$ 2.222.0limr
M6DIA : R$ 2.025.94rm2

1500

HOfilOG ENEIZA DO (Rf /m2)
't 000

Ampfitude do intervalo: (2.222,01-1.829,871t2.025,94 = 0,19 = 19,0% (Grau lll)

VALOR UNIT

RS 2.211,27

R5 2.171,33

R5 1 .474,96

R5 1 .561,18

BNI - Bolsr de N€gdcios lmobili{rios do Rio de Jeneiro
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CLIENTE:

OBJETO:

OBJETIVO:

LAUDO DE AVAL|A9AO

BNtVARtc - 005/2016

s.A. (vtAgAo AEREA RTOGRANDENSE)
"FALlDO".

LOJA COMERCIAL SITUADA NA AVENIDA
PRESIDENTE VARGAS, NO768 - BELEM/PA.

DETERMTNAqAO DOS VALORES DE MERCADO
PARA VENDA.

REF.: FEVERE!RO|20I6

I
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LAUDO DE AVALnqAO

Q_.p1gg-e{e estudo patrimoniar, soricitado por s.A. (vtAgAo AEREA Rro
GRANDENSE) "FALlDo", tem por objetivo a determinagdo do valor de
Mercado para Venda, da loja comercial rocarizada na Av. pres. Vargas, n"
768 - Bel6m/PA, com base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados
e interpretados pelo corpo t6cnico da BNl.

com base nas considerag6es, vistoria, informag6es obtidas e crit6rios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado jara venda, consignados
neste laudo relativos a loja comercial situada d Av. pres. Vargas, n;76g -Bel6m/PA, nesta data sdo de:

o presente Laudo atende as especificaE6es e crit6rios estabelecidos pelas
Normas de Avatiagdo NBR 146s9-zl2oa1 da ABNT, al6m das exigGncias
impostas por diferentes 6rgdos, tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco
central, Banco do Brasil, cVM (comissdo de Valores Mobili6rios), susEp
(superintenddncia de seguros privados - circulares no 260 de g de julho de
2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

cabe salientar ainda que, face ao objetivo deste trabalho, que o im6vel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como'isento de 6nusjudiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames.

As .informagdes fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfat6rias, idOneas e t6cnica-
mente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada na data de
2510212016, ocasiSo em que foram levantadas todas as caracteristicas
fisicas e especificag6es do im6vel e dados referentes ao contexto urbano em
que o mesmo se insere.

3
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observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagdo, foi
adotado o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado".

o processo consiste na apuragEo do valor de Mercado de um im6vel atrav6s
da_anSlise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento
enfocado e prevd a comparagdo direta com outros im6veis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, preqos e
condig6es gerais sejam conhecidas no mercado, sendo pondeiados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das refer€ncias
de mercado que exergam infludncia na formagdo dos valores.

- Nivelde Rigor

Quanto d fundamentagio esta avaliagdo, embora tenha-se obtido um total
de 12 pontos, considerando que se utilizou c6digo alocado (padrdo), esta
avaliagdo enquadra-se segundo a NB - 14659-0212011 iantiga NBR-
5676/88), como Avaliagio de Grau il; quanto ao nivel de rigor como de
Grau lll (amplitude do intervalo de confianga < 30%).

1. Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

3. Quantidade minima de
dados de mercado utilizados.

4. ldentificagdo dos dados de
mercado.

Apresentagdo de informagdes
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. ExtrapolagSo conforme
8.5.2.

Admitida apenas para uma
varidvel.

6. Intervalo admissivel de
ajuste para cada fator .

0,50 a 1,50

5.1 - LocalizagSo:

Endereqo: O im6velest6 situado na Av. Pres. Vargas,768 - Bel6m/pA.

BNI- BOLSA DE NE rmogruAnps Do Rto DE



5.2 - Logradouro de Situagio
A Av. Pres. Vargas 6 uma via principal, que tem inicio na Av. Mal. Hermes.
PavimentagSo asfdltica e calcadas laterais em concreto.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de 6rea urbana, a regido beneficia-se de toda a infraestrutura
existente, tais como: rede de distribuigdo de energia el6trica de baixa e alta
tensSo, 5gua potSvel, rede telefdnica, gds, coleta de lixo, etc.

O centro de Bel6m apresenta uma sofisticada e completa infraestrutura
comercial e de prestagao de servigos disponiveis, com grande concentragdo
de im6veis comerciais, inclusive agBncias bancdrias e grandes magazines,
proporcionando excelente atendimento d populagdo local.

5.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6velsSo encontrados im6veis residenciais
e comerciais. o im6vel se localizado em frente a praga da Republica entre as
Ruas Gal. GurjSo e Carlos Gomes.

5.5 - Transportes

Pelas ruas e avenidas do centro circulam diversas linhas de dnibus comuns
e especiais, proporcionando ligag6o com os bairros vizinhos.

6.1 - Loja Gomercial.

A loja comercial com 02 pavimentos, atualmente ocupada pela'sapataria
Paraibana" com frente de 33,40 metros para o logradouro.

Composigio do lm5vel:

T6rreo - salSo de atendimentos a clientes e exposig5o de produtos e setor
de caixas.

2o pavimento - Estoque/deposito, escrit6rio e sanit6rios.

Pisos : CerAmicos:
Paredes: Pintura sobre massa corrida;
Tetos : Rebaixados em gesso;
Outros : Porta externa Blindex e Aparelhos de ar.Spliters,,

Area Construida : 609,04m2
ldade Aparente : 10 anos

BNr - BoLsA oe Hec6ctos tmoa



Vida Util: 50 anos
Vida Util remanescente: 40 anos
PadrSo Construtivo: Normal
Estado de Conseryagio: Entre regular e reparos simples - Estado 7 de
acordo com o crit6rio de Ross-Heidecke.

Obs.: O document6rio Fotogrdfico anexo, complementa a presente
descri96o.

Utilizaremos "o M6todo comparativo de Amostras de Mercado" para imoveis
urbanos. Este metodo permite atrav6s da andlise do comportamento do
mercado imobiliirio relativo ao segmento enfocado, a comparagdo direta
com outros im6veis assemelhados, recentemente transacionados ou em
oferta, cujas caracteristicas, pregos e condig6es gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrlnsecos
e extrinsecos) das referoncias de mercado que exerqam infludncia na
formagdo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, atrav6s da Estatistica cldssica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo tr6s fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da
compatibilizd-la com o im6vel avaliando.

2. DeterminagSo dos par6metros b5sicos da amostra: m6dia,
coeficiente de variagSo, etc.

3. Determinagdo do valor da Srea avalianda, em vista de

amostra, para

desvio padrSo,

seus atributos.

Estes elementos s5o submetidos a uma homogeneizagdo t6cnica feita com
o auxilio de fatores de ponderag5o empirica consagrados, que visa a
ponderagSo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influencia na formagSo de seus pregos, tais como: 6rea,
localizagdo, estado de conservagSo, padrdo de acabamento e oferta. os
fatores usados nesta avaliagSo sdo os seguintes:

Fl .FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobili6rio local, variando em torno de 1oo/o a 30%, conforme o
im6vel. Sendo aplicado a este caso fator 0,g0 para compra e venda.

DO RIO DE JANEIRO



F2 - FATOR DE FLUXO COMERCIAL

E adotado para homogeneizar os erementos de pesquisa com o imover em
avaliagdo, em fungdo da importAncia do fluxo comerciar dos mesmos
considerando-se razo5vel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a
1,50. Sendo Grau 100 - Muito Forte; 90 - Forte; gO _ Regula t; 70 _ Fraco.

F3. FATOR DE VAGA DE GARAGEM

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo da quantidade de vagas de garagem dos mesmos.
sendo razo6vel a utirizagdo de fatores dentro da faixa-de: 6,s a t,so.

F4 - FATOR DE LOCAL (Locatizagio)

homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
fungSo da localizagSo em relagdo a maior importacia
a regiSo em estudo, considerando-se como razodvel a

da faixa de: 0,50 a 1,50.

E adotado para
avaliagSo, em
econ6mica para
utilizaqSo dentro

F5. FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avafiando, em fung6o da area rerativa dos mesmos, considerando-se
razoAvel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de 0,b a 1,50, ou:
p5 = 1s/S)1/a

Onde: s = 6rea do elemento de pesquisa
S= 5rea do im6velavaliando

Quando a variagSo entre as duas dreas for menor que 3O%; ou
65 = 1s/S)1/8

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

Assim, aplicando-se os atributos dos im6veis avaliando a conforme mem6ria
de c6lculo do Anexo lll, d equagio inferida, foram obtidos os seguintes
limites para o intervalo de confiangi de g0%, para a 6rea disponivel:

O intervalo de confianga
do avaliador, com B0% de

acima calculado constitui-se no campo de arbitrio
probabilidade do valor estar nele contido.



Assim, tendo em vista o acima exposto aplicaremos ao valor do Limite
Central, considerando que todas as vari6veis independentes formadoras de
valores foram consideradas, atribuimos ao im6vel, conforme suas
caracteristicas fisicas (5rea, conservagdo, etc.), o seguinte valor, em
nfmeros redondos (vide c6lculos Anexo lll):

- Atribuicio de Valor

Tendo em vista que todas as variSveis independentes formadoras de valores
foram consideradas e. ainda:

1.

2.
Tratar-se de loja comercial com frente para o logradouro;
Tratar-se de amostra composta de ofeftas e a situagdo atualdo mercado
imobilidio:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes i
situagdo atual do mercado imobilidrio local, AVALIAMOS os Valores de
Mercado para Venda, para a loja comercial situada na Av. Pres. Vargas, no
768 - Bel6m / PA, em:

'ZAr"&.-n- loZ
ORLANDO D. M. Wh{MEIDA

OBS: Este laudo 6 constituido de 8 p6ginas em uma s6 de suas faces, numeradas
em seqridncia de 1 a B, todas devidamente rubricadas.

Engenheiro
CREA N'32.17I.D/ RJ

cRoQUts DE LOCALTZA9AO
DOCUMENTARIO FOTOGNATICO
MEMORIA DE CALCULO

Diretor e Responsivel T6cnico
CREA N" 103.790-D/RJ
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LAUDO DE AVALtAgAo
BNrruARtc - 005/2016

ANEXO I

cRoQUtS DE LOCALTZA9AO

BNI- BO

9



ttt-
t0

Fonte: Google Maps



LAUDO DE AVAL|A9AO
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ANEXO II
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AV. PRES. VARGAS,768 - BELEM - PA

VISTA DO LOGRADOURO

TERREO. LOJA

DO RIO DE JANEIRO



TERREO. LOJA



PAVIMENTO - DEPOSITO E ESTOOT'E
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LAUDO DE AVAL|A9AO
BNr/VARtc - 005/2016

ANEXO ilt
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GRIFICO Dos REsiDUos - VENDA LoJAs CoMERCIAIS

LIMITE INFERIOR
LIMITE SUPERIOR
M6DIA

2.999,70/d
3.556,241ri
3.277,97/d

:R$
:R$
: R.l$

HOilIOGENEIzADO (Rg/m2l

Amplitude do intervalo: 14,00o/o (Grau lll)

/

VALOR UNIT

R5 3.410,16
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LAUDO DE AVALtAgAo

Q pregente estudo patrimoniar, soricitado por s.A. (vrAgAo AEREA Rto
GRAATDEVSE) 'FALIDO,,, tem por objetivo a determinigdo do valor de
Mercado para Venda, da loja comercial localizada na Av. pres. Vargas, no
768 - Bel6m/PA, com base em dados t6cnicos e mercadol6gicos leva--ntados
e interpretados pelo corpo t6cnico da BNl.

com base nas considerag6es, vistoria, informaqOes obtidas e crit6rios
adotados, adiante expostos, o valor de Mercado para venda, consignados
neste laudo relativos a loja comercial situada a Av. prEs. vargas, n;z6g -Bel6m/PA, nesta data s6o de:

o presente Laudo atende as especificaq6es e crit6rios estaberecidos peras
Normas de Avaliagdo NBR 146s3-zl2o71 da ABNT, al6m das exigBncias
impostas por diferentes 6rgdos, tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco
central, Banco do Brasir, cVM (comissdo de Varores Mobiridriosj, susEp
(Superintend6ncia de seguros privados - circulares no 260 de g de julho de
2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

cabe salienlar ainda que, face ao objetivo deste trabalho, que o imovel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre,'bem como isento de onusjudiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gr"u"r"".

As .informag6es fomecidas pera consurente e/ou peros representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfat6rias, id6neas e t6cnica_
aq!!9^?qgquadas ao processo, tendo sido a vistoria rearizada na dara de
2510212016, ocasi6o em que foram levantadas todas as caracterlsticas
fisicas e especificag6es do im6vel e dados referentes ao contexto urbano emque o mesmo se insere.

3
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observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avariag6o, foiadotado o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado,': -'

o processo consiste na apurag6o do Varor de Mercado de um im6ver atrav6sda-anSlise do comportamento do mercado imobiri6rio rerativo ao segmentoenfocado e prevd a comparagio direta com outros iro""i" ,i-,i,ir"r*",recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos econdigSes gerais sejam conhecidas no mercado, sendo poioeraoos
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das'referEncias
de mercado que exerqam infludncia na formag6o dos valores.

- Nivelde Rigor

Qua.{o a fundamentagio esta avariag6o, embora tenha-se obtido um totalde 12 pontos, considerando que se utirizou c6digo 
"roc"Jo-ipr-Jrao), 

esr,avaliagSo enquadra-se segundo a NB - 146s3-o2rzo1r iantiga Nen-5676/88), como Avariagio de Grau il; quanto ao niver ae rigoilomo oe
Grau lll(amplitude do intervalo de confianga < 30%).

1. Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

3. Quantidade mlnima de
dados de mercado utilizados.

4. ldentificag6o dos dados de
mercado.

ApresentagSo de informag6es
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. ExtrapolaqSo conforme
8.5.2.

Admitida apenas para uma
variSvel.

6. Intervalo admissivel de
uste para cada fator.

0,50 a 1,50

Total de

5.1 - Localizagio:

Enderego: O im6vel est6 situado na Av. Pres. Vargas, 76g - Bel6mipA.



5.2 - Logradouro de Situagio
A Av' Pres. Vargas 6 uma via principar, que tem inicio na Av. Mar. Hermes.
Pavimentagio asfdltica e calcadas laterais em concreto.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de 6rea urbana, a regiio beneficia-se de toda a infraestrutura
existente, tais como: rede de distribuig6o de energia el6trica de baixa e alta
tensSo, 5gua potdvel, rede telef6nica, gds, coleta de lixo, etc.

o centro de Bel6m apresenta uma sofisticada e completa infraestrutura
comercial e de prestagS0 de servigos disponiveis, com grande concentragS0
de im6veis comerciais, inclusive agdncias bancdrias e-grandes magazines,
proporcionando excelente atendimento d populag6o loca[

5.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6vel sdo encontrados im6veis residenciais
e comerciais. o imovel se localizado em frente a praga da Republica entre as
Ruas Gal. GurjSo e Carlos Gomes.

5.5 - Transportes

Pelas ruas e avenidas do centro circulam diversas linhas de dnibus comuns
e especiais, proporcionando ligagdo com os bainos vizinhos.

6.1 - Loja Comercial.

A loja comercial com 02 pavimentos, atualmente ocupada pela,,sapataria
Paraibana" com frente de 33,40 metros para o logradouro.'

Gomposigio do lm6vel:

T6rreo - salSo de atendimentos a crientes e exposigdo de produtos e setor
de caixas.

20 pavimento - Estoque/deposito, escrit6rio e sanitdrios.

Pisos : Cer6micos;
Paredes: Pintura sobre massa conida;
Tetos : Rebaixados em gesso;
Outros : Porta externa Blindex e Aparelhos de ar,'Spliters"

Area Construida : 609,04m2
ldade Aparente : 10 anos



Vida Util: 50 anos
Vida Util remanescente: 40 anos
Padrio Construtivo: Normal
Estado de conservag5o: Entre regular e reparos simples - Estado 7 de
acordo com o crit6rio de Ross-Heidecke.

Obs.: O document5rio Fotogrdfico anexo, complementa a presente
descrigSo.

Utilizaremos "o MrStodo comparativo de Amostras de Mercado" para imoveis
urbanos. Este metodo permite atraves da andlise do comportamento do
mercado imobili6rio relativo ao segmento enfocado, a comparagdo direta
com outros imoveis assemelhados, recentemente transacionadoi ou em
oferta, cujas caracteristicas, pregos e condig6es gerais sejam conhecidas no
mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrfnsecos
e extrfnsecos) das referdncias de mercado que exergam infiuencia na
formaqSo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, atraves da Estatistica cldssica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo tr6s fases:

1. HomogeneizaqSo dos elementos componentes da
compatibiliz5-la com o im6vel avaliando.

2. DeterminagSo dos par6metros bdsicos da amostra; m6dia.
coeficiente de variagSo, etc.

3. DeterminagSo do valor da Srea avalianda, em vista de

amostra, para

desvio padrSo,

seus atributos.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizag6o t6cnica feita como auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que visa a
ponderaEio das caracteristicas e atributos dos dadoi pesquisados, que
exercem influ6ncia na formaEdo de seus pregos, tais como: 6rea,
localizagSo, estado de conservagio, padr5o de acabamento e oferta. os
fatores usados nesta avaliagdo sdo os seguintes:

Fl . FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungio das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobilidrio local, variando em tomo de 10% a 30%, conforme o
im6vel. Sendo aplicado a este caso fator 0,90 para compra e venda.

BNr - BoLsA DE NEGOclos



F2. FATOR DE FLUXO COMERCIAL

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo da importdncia do fluxo comercial dos mesmos
considerando-se razo6vel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a
1 ,50. Sendo Grau 100 - Muito Forte; 90 - Forte; 80 - Regular: TO - Fraco.

F3 - FATOR DE VAGA DE GARAGEM

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel em
avaliaqSo, em fungdo da quantidade de vagas de garagem dos mesmos.
Sendo razofvel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a 1,50.

F4 - FATOR DE LOCAL (Localizagso)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliag5o, em fungSo da localizagdo em relagdo a maior importacia
econ6mica para a regiSo em estudo, considerando-se como razolvel a
utilizagSo dentro da faixa de: 0,50 a 1,50.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fungSo da Srea relativa dos mesmos, considerando-se
razoivel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de 0,5 a 1 ,50, ou:
p5 = 1s/S)1/a

Onde: s = drea do elemento de pesquisa
S= 5rea do im6vel avaliando

Quando a variagSo entre as duas 6reas for menor que 30%; ou
p5 = 1s/S)1/8

Quando a variaEso entre as duas dreas for maior do que 30%.

Assim, aplicando-se os atributos dos im6veis avaliando a conforme mem6ria
de cSlculo do Anexo lll, d equagdo inferida, foram obtidos os seguintes
limites para o intervalo de confiangi Oe aOZ, para a drea disponivel:

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



Assim, tendo em vista o acima exposto aplicaremos ao valor do Limite
Central, considerando que todas as varidveis independentes formadoras de
valores foram consideradas, atribuimos ao im6vel, conforme suas
caracteristicas fisicas (drea, conservagSo, etc.), o seguinte valor, em
n0meros redondos (vide cdlculos Anexo lll):

- Atribuicio de Valor

Tendo em vista que todas as vari6veis independentes formadoras de valores
foram consideradas e. ainda:

Tratar-se de loja comercial com frente para o logradouro;
Tratar-se de amostra composta de ofertas e a situagdo atual do mercado
imobiliaio:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes A
situagSo atual do mercado imobiliSrio local, AVALIAMOS os Valores de
Mercado para Venda, para a loja comercial situada na Av. Pres. Vargas, no
768 - Bel6m / PA, em:

Rio de J

CREA N'32.171-D/ RJ
Diretor e Responsivel T6cnico

cREA N. 103.790-D/RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de 8 piiginas em uma so de suas faces, numeradas
em seqriOncia de 1 a 8, todas devidamente rubricadas.
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LAUDO DE AVALTA9AO
BN|TAR|G - 005/2016

ANEXO I

cRoQUrs DE LOCALTZA9AO
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LAUDO DE AVAL|A9AO
BNr/VARtc - 005/2016

ANEXO II

DocuMENrARlo rorocRArrco

BNr - BoLsA oe ruec6cros lmoerLtARro- DoEi6-bE JANEIRo
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AV. PRES. VARGAS, 768 - BELEM - PA

TERREO . LOJA

vrsrA Do t-ocnnobunci

BNI - BOLSA DE NEG S DO RIO DE JANEIRO



TERREO. LOJA

BNI - BOLSA DE NE OS DO RIO DE JANEIRO



PAVIMENTO - DEPOSITO E ESTOOUE

BNI - BOLSA DE NEGOCIOS TMOBILIARIOS DO RIO OE JANEIRO
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LAUDO DE AVALAqAO
BN|TAR|G - 005/2016

ANEXO III

MEMORIA DE CALCULO

BNI - BOLSA DE NEGoCIOS IMOBILTARPS DO RIO DE JANEIRO
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GRAFICO Dos REsiDUos - YENDA IOJAS coMERcIAIs
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MEDIA
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RS 3.231,28
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LAUDO DE AVALh9AO

BNt VARTG - 006/2016

CLIENTE: s.A. vtAgAo AEREA RtO GRANDENSE *FALIDO"

OBJETO: IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA SCN
QUADRA 04 CONJUNTO 304 - TORRE LESTE
BLOCO ..B'' EDIFICIO VARIG - ASA NORTE -
BRASILIA/DF.

OBJETIVO: ATUALTZAqAO DO VALOR DE MERCADO PARA
VENDA.

REF.: FEVEREIRO/2Oi6

1
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5.1 -Localizagdo
5.2 - Logradouro de Situagio
5.3 - Equipamentos Urbanos
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PESQUISA DE MERCADO E MEMoRIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVAL|A9AO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VtAgAO AEREA RIO
GRANDENSE) "FALIDO", tem por objetivo a atualizagdo do Valor de
Mercado para VENDA do CONJUNTO DE SALAS COMERCTAIS tocatizado
a SCN QUADRA 04 CONJUNTO 304 - TORRE LESTE - ASA NORTE -
BSB/DF, com base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e
interpretados pelo corpo t6cnico da BNl, para fevereiro do corrente ano

Com base nas considerag6es, vistoria, informaE6es obtidas no Laudo de
Avafiagio juntado aos autos, fls 17.301117.302 do processo no 0260447-
16.2010.8.19.0001, em curso na la Vara Empresarial da Comarca do Rio
de Janeiro, e critdrios adotados pelo corpo tecnico da BNl, adiante
exposlos, o Valor de Mercado para VENDA, do conjunto de salas
comerciais localizado a SCN QUADRA 04 - CONJUNTO 304 - TORRE
LESTE - ASA NORTE - BSB/DF. nesta data 6 de:

o presente Laudo atende as especificagOes e crit6rios estabelecidos pelas
Normas de AvaliaqSo NBR - 14653-212011da ABNT -Associagdo Brasileira
de Normas T6cnicas, al6m das exig€ncias impostas por diferentes 6rgdos,
tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM
(Comiss6o de Valores Mobili5rios), SUSEP (Superintenddncia de Seguros
Privados),etc.

O im6vel foi admitido como livre e desembaragado de quatsquer
comprometimentos (judiciais e extra-judiciais), que impeqam ou imponham
restrig6es d sua comercializagSo ou utilizag5o, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informag6es fornecidas pelo Cliente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfat6rias, idoneas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito

3
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(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a express6o monet6ria do
bem na data de referOncia da avaliagSo.

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagio,
foram adotados o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado",
preconizados pelas normas tecnicas NB-14653-02 12O11 para 'Avaliag6o de
lmoveis Urbanos, da ABNT - Associagio Brasileira de Normas T6cnicas".
Tal crit6rio utiliza a comparagSo direta entre o im6vel avaliando e outros
assemelhados, cujos dados, pregos e condiq6es estejam disponiveis no
mercado local, procedendo-se as devidas adequagdes t6cnicas ds
caracteristicas do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos,
de ordem intrinseca ou extrinseca, que inlerfiram na formagdo dos preqos.

- Nivelde Rigor

Quanto d fundamentagio esta avaliagio, enquadra-se segundo a NB -
14653-02104, como Avaliag5o de Grau ll (12 pontos). euanto ao nivel de
rigor, como Avaliagio de Grau ll (amplitude do intervalo < 30%).

1. Caracteristicas do lmovel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

3. Quantidade minima de
dados de mercado utilizados.

4. ldentificagSo dos dados de
mercado.

Apresentagdo de informag6es
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. ExtrapolagSo conforme
8.5.2.

Admitida apenas para uma
varidvel.

6. Intervalo admissivel de
uste para cada fator.

0,60 a 1,40

BNI - Bolsa de ffegricios Imobiliirios do Rio de Janeiro



5.1 - Localizagio:

Enderego: O im6vel situa-se na SCN QUADRA 04 CONJUNTO 304 TORRE
LESTE - ASA NORTE - BSB/DF.

5.2 - Logradouro de Situagio

O trecho do logradouro onde se encontra o im6vel avaliando 6 plano, com
trafego em m5o dupla. E asfaltado, arborizado e com iluminagSo de vapor
de merctrio.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Melhoramentos:

O local disp6e de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de
distribuigSo de energia eldtrica de baixa e alta tensSo, telefone, iluminagio,
sistema vi6rio, 6gua encanada, esgotos sanil6rios, coleta de lixo,
policiamento, gds canalizado, etc.

Servigos:

O SCN disp6e de toda a infraestrutura de serviqos.

Transportes:

Existem varias linhas de coletivos que ligam o bairro aos demais pontos da
cidade de Brasilia.

5.4 - Circunvizinhanga

Com densidade ocupacional alta, o imovel situa-se em 6rea com ocupagdo
comercial, com predomin6ncia de imoveis de alto padrSo.

cs.{Fffi;#i:-.,:,*_;ffi
O im6vel avaliando trata-se de conjunto de salas comerciais com drea total
de 788,80 m2, com 15 vagas de garagem numeradas de acordo com o RGI
matricula no 50.897.

Com localizagSo privilegiada, em setor muito valorizado de Brasilia, o imdvel
6 claro e arejado, possui ar condicionado central, 02 banheiros (masculino e
feminino), piso em cerdmica e fono rebaixado com lumin6rias embutidas. hd
espagos com divis6rias de formica ate o teto, portas de madBira e
esquadrias de aluminio.

5
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lm6vel inscrito no 1o RGI do Distrito Federal sob a Matricula

Acabamentos:
Pisos - Cerdmica;
Paredes - Pintura acrllica (salas e circulag6es),
Tetos - Rebaixados em gesso cartonado;
Outros - Divis6rias em formica, portas em

alumlnio .

Azulejos (copa e sanit6rios);

madeira e esquadrias em

Conservagio: Regular
ldade Aparente: 10 anos
Vida 6til: 80 anos
Vida (til residual: 70 anos
Estado de Conservagio: Regular de acordo com o crit6rio de depreciagio

de Ross-Heidecke.
Vagas de garagem: 15 vagas numeradas.

oBS.:RESSALTAMOS QUE A AVAL|AqAO DO VALOR DE VENDA FOI
REALIZADA TOMANDO COMO BASE O LAUDO ANTERIOR. SENDO
UMA AVAL|AqAO IND|RETA, PORTANTO.

f,$ sll.l+

Este m6todo permite atrav6s da an5lise do comportamento do mercado
imobili6rio relativo ao segmento enfocado, a comparagSo direta com outros
im6veis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, pregos e condigdes gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrfnsecos e
extrinsecos) das refer€ncias de mercado que exergam infludncia na
formaqio de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Cliissica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo tr6s fases:

1. HomogeneizagSo dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizd-la com o imovel avaliando.

2. Determinagio dos pardmetros bdsicos da amostra: m6dia, desvio pad16o,
coeficiente de variagSo, etc.

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

Estes elementos s5o submetidos a uma homogeneizagdo t6cnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagSo empirica consagrados, que visa a
ponderagdo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem infludncia na formagSo de seus pregos, tais como: drea,

6
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localizagSo, estado de conservagSo, padrEo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliaqSo s5o os seguintes:

Fl . FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobiliario local, variando em torno de 10% a 30o/o, conforme o
im6vel. Sendo aplicado a este caso fator 1,0 para calculo da locaE6o e 0,90
para compra e venda.

F2 - FATOR DE PARQUEAMENTO

Iii, adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliaqdo, em funqSo do numero de vagas de garagem existente dos
mesmos considerando-se razodvel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de:
0,6 a 1,40..

F3 - FATOR DE ESTADO DE CONSERVA9AO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo da conservagSo relativa dos mesmos. Sendo razo1vel
a utilizagdo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F4 - FATOR DE LOCAL (Localizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel em
avaliagSo, em funqio da localizagSo em relagSo a maior importdncia
econ6mica para a regiSo em estudo, considerando-se como razo5vel a
utilizagSo dentro da faixa de: 0,60 a 1,40.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avafiando, em funqSo da 6rea relativa dos mesmos, considerando-se
razoSvel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,40 ou:
p5 = 1s/S)t/o

Onde: s = 6rea do elemento de pesquisa
S= 6rea do im6vel avaliando

Quando a variagSo entre as duas Sreas for menor que 30%; ou
p5 = 1s/S)1/8

Quando a variagSo entre as duas 6reas for maior do que 30%.

7
BNI - Bolsa de Neg6cios Imobiliflrios do Rio de Janeiro



vER MEMORTA DE CALCULO (ANEXO tl COM OS pARAiltETROS DE CADA
TMOvEL E os REspEcnvos tNTERvALos DE coNFtANgA.

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

Para a atribuigSo do valor do im6vel avaliando, considerou-se entre outros,
os seguintes fatores:

c Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofeftas,
. Utilizagdo do Limite Central,
. Im6vel em bom esfado de conservag1o

:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execuqSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagSo atual do mercado imobili6rio local, ATUALIZAMOS, para o m6s de
fevereiro do corrente ano, os Valor de Mercado para VENDA, do conjunto
de salas comerciais localizado a SGN QUADRA 04 , CONJUNTO 304
TORRE LESTE - BLOCO ..B' . EDIFICIO VARIG - ASA NORTE -
BRASILIA/DF. 6 de.'

,/ ,. ( '- . -'" \4
. ,/z'J,>r,4"-*'t,4 --=--" <=

JULP ORLANDO D. M.6FA{.MEIDA MARCUS-V.RODHI{UES IOPE
/ Engenheiro Diretor e Respons6vel T6cnico,/ CREA N" 32.171-D/ RJ GREA N'103.790_D/RJ

oBS: Este laudo 6 constituido de 8 pdginas em uma s6 de suas faces,
numeradas em sequdncia de 1 a 8, todas devidamente rubricadas.

8
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LAUDO DE AVALTA9AO
BNt VARIG - 006/2016

ANEXO I

pEseursA DE MERcADo E MEMoRIA oe cAlculo

I
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ELT,MENTO VALOR UNIT

R5 5.913,29

R5 7.192,91

R5 6.165,51

cRriFrco Dos R-EsiDUos

LIMITE INFERIOR
LIMITE SUPERIOR
MIiDIA

: R$ 5.936,2S/m'?

: R$ 8.567,95/m'?

: Rs 7 .252,121m2

12000

10000

HOT'OGENEIZADO

Amplitude do intervalo = 28,17o/o (Grau lll)
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LAUDO DE AVAL|A9AO

BNr VARfc - 007t2016

CLIENTE: s.A. vtAgAo AEREA RtO GRANDENSE ,,FAL|DO"

OBJETO: IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA SCN
QUADRA 04 - CONJUNTO 901 - TORRE NORTE
BLOCO "B'' EDIFICIO VARIG - ASA NORTE -
BRASILIA/DF.

OBJETIVO: DETERM|NA9Ao Do VALOR DE MERCADO
PARA VENDA.

REF.: FEVEREIROt2Ol6

I
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LAUDO DE AVAL|A9AO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VlAgAO AEREA RIO
GRANDENSE) "FALIDO", tem por objetivo a determinaqdo do Valor de
Mercado para vENDA do coNJUNTo DE sALAs coMERctAts tocatizado
a SCN QUADRA 04 / CONJ. 901 - TORRE NORTE BLOCO '8" - ASA
NORTE - BRASILIA/DF, com base em dados t6cnicos e mercadologicos
levantados e interpretados pelo corpo t6cnico da BNl, para fevereiro do
corrente ano.

Com base nas consideraq6es, vistoria, informaq6es obtidas e crit6rios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para VENDA, do conjunto
de salas comerciais localizado a SCN QUADRA 04 CONJ. 901 - TORRE
NORTE BLOCO "B" -ASA NORTE - BRASILIA/DF, nesta data 6 de:

sffiffi iiiii,1t..'!t,lfi!€,tTffi ;i:.|,,'.:i j

O presente Laudo atende as especificag6es e crit6rios estabelecidos pelas
Normas de AvaliagSo NBR - 14653-212011da ABNT -Associagio Brasileira
de Normas T6cnicas, al6m das exig6ncias impostas por diferentes org6os,
tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM
(ComissSo de Valores Mobiliiirios), SUSEP (Superintend6ncia de Seguros
Privados),etc.

O im6vel foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos fiudiciais e extra-judiciais), que impegam ou imponham
restrig6es d sua comercializagdo ou utilizagdo, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informagOes fornecidas pelo Cliente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfat6rias. idOneas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressdo monetAria do
bem na data de referdncia da avaliag6o.
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Este Laudo de Avaliag5o constitui pega 0nica, n6o devendo, portanto,
nenhuma informagSo isolada ser objeto de andlise parcial ou de conclus6es
antecipadas. A avaliagdo desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no
im6vel (ocasi6o em que foram levantadas todas as caracteristicas fisicas,
dados e especificaEdes do im6vel e do contexto urbano em que o mesmo se
insere), exame da documentaEdo fotogr6fica, al6m de consultas ao nosso
banco de dados e a operadores do mercado imobilidrio da regido.

,rro*effi
observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliaqdo,
foram adotados o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado',,
preconizados pelas normas t6cnicas NB-146s3-0212011 para "Avaliag6o de
lm6veis urbanos, da ABNT - Associaqdo Brasileira de Normas T6cnicas,,.
Tal cril6rio utiliza a comparag6o direta entre o im6vel avaliando e outros
assemelhados, cujos dados, preqos e condigoes estejam disponiveis no
mercado local, procedendo-se as devidas adequagdes t6cnicas ds
caracteristicas do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos.
de ordem intrinseca ou extrinseca, que interfiram na formagdo dos pregos.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamentagio esta avaliagdo, enquadra-se segundo a NB -
14653-02104, como Avaliagio de Grau ll (i2 pontosl. euanto ao nivel de
rigor, como Avaliagio de Grau ll (amplitude do interualo < 30%).

1. Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

ill

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

ill

3. Quantidade minima de
dados de mercado utilizados.

06

4. ldentificagSo dos dados de
mercado.

Apresentagdo de informag6es
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

tl

5. ExtrapolagSo conforme
8.5.2.

Admitida apenas para uma
variSvel.

tl

6. Intervalo admissivel de
ajuste para cada fator.

0,60 a 1,40

Total de pontos: 12
v

4
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5.1 - Localizagio:

Enderego: O im6vel situa-se na SCN QUADRA 04 / CONJ. 901 - TORRE
NORTE BLOCO "B'- ASA NORTE - BRASILIA/DF.

5.2 - Logradouro de Situagio

o trecho do logradouro onde se encontra o imovel avaliando 6 plano, com
trafego em m5o dupla. E asfaltado, arborizado e com iluminagdo de vapor
de merc0do.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Melhoramentos:

o local disp6e de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de
distribuigSo de energia el6trica de baixa e alta tens6o, telefone, iluminagio,
sistema viSrio, dgua encanada, esgotos sanitdrios, coleta de iixo.
policiamento, g6s canalizado, etc.

Servigos:

O SCN disp6e de toda a infraestrutura de servigos.

Transportes:

Existem varias linhas de coletivos que ligam o bairro aos demais pontos da
cidade de Brasilia.

5.4 - Circunvizinhanga

com densidade ocupacional alta, o imovel situa-se em 6rea com ocupagdo
comercial, com predomindncia de imoveis de alto padr5o.

o im6vel avaliando trata-se da unidade no 901, situada no go pavimento drea
construida de 1.007,84m2 e com 1s vagas de garagem a ela vinculadas,
situadas no 1o subsolo, de no" 1t48,1149, 1lso, 1/s1,1tsz, ttss, 1ts4,1tss.
1/68, 1/69, 117O, 1171, 1172, 1173 e 1174.

com localizagSo privilegiada, em setor muito valorizado de Brasilia, o im6vel
6 claro e arejado, possui ar condicionado central, 06 banheiros (masculino e

BNI - Bolsa de Neg6cios lmahiliirios do Rio de Janeiro



feminino), 01 copa, hd espagos separados por divis6rias de formica at6 o
teto, portas de madeira e esquadrias de aluminio.

lm6vel inscrito no 20 oficio do Registro de tm6veis do Distrito Federal
sob a matricula 50.860.

Acabamentos:
Pisos - Carpete (salas e circulaE6es), cer€mica (copa e sanitdrios );
Paredes - Pintura acrilica (salas e circulag6es), azulejos (copa e sanit6rios);
Tetos - Rebaixados em gesso cartonado;
Outros - Divis6rias em f6rmica, portas em madeira e esquadrias em

aluminio .

Area Construida: 1.007.84 m,
Gonservagio: Regular.
ldade Aparente: 20 anos.
Vida 6til : 80 anos.
Vida ftil residual: 60 anos.
Estado de conservagio: Regular de acordo com o crit6rio de depreciagio

de Ross-Heidecke
Vagas de garagem: 15 vagas localizadas no 1o subsolo.

obs: o documentdrio fotogrdfico anexo, complementa a presente descrig6o.

Este m6todo permite atrav6s da andlise do comportamento do mercado
imobiliilrio relativo ao segmento enfocado, a comparagdo direta com outros
im6veis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, preEos e condigoes gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das referdncias de mercado que exergam influ6ncia na
formagdo de valores. Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa
desenvolveu-se o estudo comparativo, atrav6s da Estatistica cl6ssica
(Teoria das pequenas amostras), sobre as amostra levantadas.
compreendendo tr6s fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da
compatibilizd{a com o imovel avaliando.

2. DeterminagSo dos pardmetros bdsicos da amostra: m6dia.
coeficiente de variaESo, etc.

3. DeterminaqSo do valor da Srea avalianda,

6

amostra, para

desvio padrSo,

em vista de seus atributos.

Estes elementos s5o submetidos a uma homogeneizag5o tdcnica feita como auxilio de fatores de ponderag6o empirica consagrados, qt/e visa a

BNI- Bolsa de Neg6cios ImobiliSrios do Rio de Janeiro



ponderagao das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influencia na formaqS0 de seus pregos, tais 

'como: 
6rea,

localizagdo, estado de conservag6o, padrdo de aiabamento e oferta. os
fatores usados nesta avaliag6o s6o os seguintes:

F1 - FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel
avaliando, em funESo das caracterlsticas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobiliiirio local, variando em torno de 10oh a Joo/o, conforme o
im6vel. sendo aplicado a este caso fator 1,0 para calculo da locagdo e 0,g0
para compra e venda.

F2 - FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo do numero de vagas de garagem existente dos
mesmos considerando-se a utilizagS0 de fatores na faixa de: 0.6 a 1.40.

F3 - FATOR DE ESTADO DE CONSERVA9AO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesqursa com o im6vel em
avafiagSo, em fungSo da conservag6o relativa dos mesmos,. sendo razodvel
a utilizaqSo de fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F4 - FATOR DE LOCAL (Locatizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliaqSo, em fungSo da localizagdo em relagdo a maior import6ncia
econ6mica para a regi60 em estudo, considerando-se como razo6vel a
utilizagSo dentro da faixa de: 0,60 a 1.40.

F5 - FATOR DE AREA

Ii adotado para homogeneizar os erementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fungSo da drea relativa dos mesmos, considerando-se
razodvel a utilizag5o de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1 ,40 ou:
p5 = 1s/S),/a

Onde: s = drea do elemento de pesquisa
S= drea do im6vel avaliando

Quando a variagEo entre as duas 6reas for menor que 30yo; ou
F5 - (s/S)1/8

Quando a variagdo entre as duas dreas for maior do oue 30o/.,.

7
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vER ITEMoRIA DE CALCULOS (ANEXO ilt) COM OS PARAMETROS DE
CADA tiloVEL E OS RESPECTTVOS |NTEiTVALOS DE CONFTANQA.

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

Para a atribuigSo do valor do im6vel avaliando, considerou-se entre outros,
os seguintes fatores:

t Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofeftas.t Utilizagdo do Limite Central,
lmovel em bom estado de

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagSo atual do mercado imobilidrio local, AVALIAMOS, para o m6s de
fevereiro do corrente ano, os valor de Mercado para vENDA, do conjunto
de salas comerciais localizado a SCN QUADRA 04 / CONJUNTO gOi
TORRE NORTE BLOCO "B'' EDIFICIO VARIG - ASA NORTE -BRASILIA/DF.6 de..

/t/2b,"4-c.r- t.4
ORLANDO D. M. &ffMHDA

Engenheiro
CREA N" 32.{7{-D/ RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de
numeradas em sequdncia de 1

Diretor e Responsdvel T6cnico
CREA N'103.790-D/RJ

8 pdginas em uma s6 de suas faces,
a 8, todas devidamente rubricadas.

Rio de Janeiro, 10 de margo de 2016.
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LAUDO DE AVALTA9AO
BNf VAR|G -OO7t2016

ANEXO I

cRoQUrs DE LOCALTZAgAO

I
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LAUDO DE AVALAEAO
BNr VAR|G - 007t2016

ANEXO II

DocuMENrAruo rorocnArrco
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CENTRO EMPRESARIAL VARIG

TORRE NORTE BLOCO..B''
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CENTRO EMPRESARIAL VARIG

ACESSO TERREO
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HALL ELEVADORES

SALA 901
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1o subsolo
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LAUDO DE AVAL|A9AO
BNf VAR|G -007t2016

ANEXO ttl

MEMORIA DE CALCULO

25
BNI - Bolsa de i/egricios lmobilidrios do Rio de Janeiro



GRiFIco DoS REsiDUoS

LIMITE INFERIOR
LIMITE SUPERIOR
M6DIA

5.919,38/m'z
8.230,01/m2
7.074,701m2

. p(

:R$
:R$

12000

10000

HO'UOGENEIZADO (RS/m2)

Amplitude do intorvalo = 25,36% (Grau lll)

VALOR UNIT

Rs 10.521,94

R5 5.979,51

Rs 5.512,14

BNI - Bolsa de Alegricros Imohiliflrios do Rio de Janeiro
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2.o Oflolo do Heglrho de Imdveis

Brasflia - Distrito Federal

ITVf,O 2 _REGISTROGERTL

-50€60-

mATRiCLILA D0 fmfvtLi Unjdade ne 9c1, s.ii.|raca no 99 pavir|€ntc, da Toaro Ncrt--, Bloco (Bi. ca
Quadra 04, do Seto! Consrciii! f,t:rte - s:,/l!gETt, desta cidads, e lagas d€ qaragein a ela vln_
cu.ladas, 6itUac€6 no Ia subsolo, de n-os l/rg, I/49, L/SA, I/ . I/SZ, LIiJ, IlS4, I/55, l/
6e, i./69, \i'iA, l/?)., L/72. I/13 e )-/14, con e 6rea con6trlids de t-Jn?,g4oz, ir€E cor,llm de
529,4?m?, Sree tolal de I-536,3lir/, e r€6p€cti,./a tragdo ideal ds U,02?8155 dc lot€ de terre
no desig|ad. p€Is Letla ,'1", UIjedra CN_0?, mEdindo: IEFRE0: gO,00rn p€los lsdos lVo:fe e jul
e 80,U0rn pelas lados Lests € ossts, perfazdndo e 6rea de 6.A0r,00nr; SU8S0L0: gt,I-tm palo
lado Nolt€; 90,00ft p€lo lado sul: .L.l,B,S4rfi pelo lsdo LeEtE E 10a,34fi pslo lado oests, Fs.fa_
rendo a 5rea do i0.C29,60rnl, li,Ditando-se coo \./ias p[blicEE pot todo6 os Lados.___-____-___
PEoPRIIIARII: VARIC S,/A (vIAEio AfRtA RIo_GRAN0E St), cdr sede €m porto al69}€_Rs, ccc/flF
ne 92. 772 -E?L/ OO30-0?. --_________-___-_
RECISTR0 Al,lTtRI0R: nt2 92.t],, is fts.88, do Llvro 3-!: (sntjoo) e llsiricula 

^9 
11289, Llvrc 2,

f15--:-1t-r9 6e r el I amiros d€ s rs Cart6f j.;. ___ __

DoU r€- Eresit.la-UF, em Z0 d€ currbro ds 1991. I F f C I n L;
''-.=.=====.--.-'

pv..L,/5085! - certifuco que, o io6ver objeto desta rrlEtrrcurs esl6 sendo Bdifrcsdo soo o re-
!rl|e de rncolporaqeo, .os t€rmos da Lei no 4.s91, de !6h2J6a e ds sco.co cofi o |ll[rrtoRJrL DL-
Itu[oRp0tlActr0, ceposits.a nesLe csit6.io pelo:FUp0 0( - c0NsiRucdEs E TNC0Fp0RACoES 5,/1, B

Rreg.r5tredo sob o ne R.8/11289, I

F '2'150860 ' HIPCTECA - CREOoR: SRA9TLIAN AflIRICA' nERCHAN] EANKr com sed€ €m 650rqeto!n,
Cland C.yften, p.0. Box 30124. OEUE00R4: VARIC S.A. (vIAEio AfREA RIo_GRANoENSE), coo eade
eh po:to Alsqrg-Rs a €6tabelBcim€nto no nio ds Jafierro-RJ, CGC/trlF n! g2.?.t2.A2i /nOOl64.
0 USr Hlpotqq5 €m 1r qr.dr o cem coilcorrgncla. TfTUto: Escrjturs de Cmstituig6o de G8rantia
lJirct.c6ris ds 23/i1/199r. lav.ed€ es trs.i4?, do Livro sg66, do 1Bc of1cio dE Nor€s do Rio
de Jen*rirc-nl. VALoRt US$l00.000,000,00 (c€m mi.lh6es d6 d6.Ier€s norts-d.isr icanoe ) . dlvidi_
rEs eln dois conl,rat-os de !s96u.000,000,00 (sessBnts fti-1h669 ds d6l€rs6 norta-eh€r I canos ) e
US540.000.00n,00 {qusrents oilh6€.r dB d6l€rs6 nerts-anerlcanos ) , aquivaientes em 21 d€ ou_
luoro de 1994, r egp 6c Livsnsnte, a R$51.?40.0C0,00 (cinquente e un,niLh66s du?en+-o€ s qus_
rent8 R{l reais) e R$34.i60.000,00 {trinto o qust.o m1_Ihde6 c€nto e sEae€fiL€ ,nll tea19),
garantido ts,rtrAi For: cdtros in6i/eis. pnnZO Ot Vtc€ CIA: 1e (dezoito) snoe, pRAZ0 0t CARIN_
cln: 05 (cincc) anos s partir dE cata do Frim6!!o dEsonbol,so do ci6dito. DATA 0l vENcItilEN-io
TINAL: rE {dszoitc) anoE a conrer cs d€ts oc orlneiro d6s6irrolso do cr6dito. ENcARcost e)
sobre o saldo d€vedor do cr6dito concedi.do incr.dirEo juras a tsxa cre 3,5* (tr6o e n€io Dor
canto) ao aio, aciha da Taxa LIBoB g€n.stral, a Eon:aa d€ cada d63ambolso, eacado so ano d€
360 (trezentos € s€eslnta) d_ia6; b) conissAo dB agenciEm€nto de 0,251 rfl6t,!€obr6 o mon_
lante dBs6mbo.l.sado. FoRflA DE FAGAnENT0I A ilquidacec dse obrig.q6€e ser6 feit€ d6 seguln[e
r'orrna: e) repagefEnto do piincipsr 6irev63 do 2? (vinfs o s€tE) parc€rg€ sGtroximedad!€nts
lguars se{nsstrais E €ucEla31vai. vsncendo-se a prinelrt 60 (gss8BFte) mesea ap6g c dEs6D-
rorso d€ prios-i.s garceLe da cr6dito; b) os juros.!Et!io aaqoa 9so6atle.Inente, vencidos.
sendo a paineite pfsstsEao dEvide 06 (seis) naeoo €p6s o degBrbolso ds prinEtrs ps.cEle do

(C0TJTINUA N0 VrRS0)



(coNTft{UAqAs D0 R.2/S0€6O) ... Er6dito; c) a comlssao ds e9€ncierD€nto 36!e cjevida nc d€-

sembol3o do cD6dlto. CollDiCoES i obrigsr€fi-se as partes coniratsntes p€la8 dsnais condigdEs

do titulo.

Av,3/50360 - De €cordo con Esciiturt d6 Aditdtantc de 1 ,lavrado ie ilq. 1[j5, 4.
Livro 5910, do 189 oficio da Not€s do Rio d6 Jan€lro-RJ, cel€brgds entr€ o Credor, SRASI-

rICN AfiERICAII nEFCHANT 8Al,t( € 6 Deledor€, VABIG S/A (VIACIo rtREA R10-6RA!,|0ENSE), J6 qua-

liflga!6s, FoD.m r.tlflcrdsB aE clEusulas llt'|, 0015, CtNC0, SEIS, TREZI, QUATofiZE 6 QUINZE.

doo contlatos d€ m6tuo, no vslof, totEl d€ U5$100,00U.000,00, obJ€to ds Escrltula de

?5/11/94, Iavr6da Er fl6. 1d?r do Llvr! 5866, do 18c oltcio ds Not€e do Fio d6 f,6neiro-R!,
reglstr€d6 Bob a n[ R.2 rstro. Forsm r8tlllc€dss sE d lals clSusulEs 6 condlqaeo nAo sI-
16rBd6a €xpr€saatFnta p€la prscsnto

Av.4,/5o860 - tB lcordir co$ p€t19;o ds D3/01196, de n6vo6 ousdaDe I s VIII, d€

NBR-12?21 , da AgflT, 6BUpO fi - CoflSIRlqDES E INC0RP0RAC6ES 5,/A, 16 qusuficado, na qusl.i-
dad€ ds pronltlnta cofllplodor da 1SY do Lot€ '!1" I incorpotrdor, conforfi€ ll€rnsri.El do In-
.orporgglo d6 que tr!t! e Av,1/50860, ccro a anugncle dr proprist6ria, VARIG SilA (\]IACA0

ntREA RIo-GRAIOEISE) E do Crcdor, SSaSIlIAl,l AnERTCAN f,tERCHAl,tT EA K, rnodificou o rElsrldo
lrloDorlEl f nos terDog da Av,9/11289, ptflrcvsdo, d.ntr€ outra!, ! sltsr€gaD d.rtE unj.dd.,
quo pe..orJ, fl oor€sq$nclar r t'r r Egtdntr dlacrloinqggo: tt{IDAoE N! 901, SITUA0A N0 9e
PAUIf{EliT0 0A T0RRE MIRTE, 810c0 n8 , OUAOR| 04, 00 5tT0R C0ttEfiCIAL iI0RTE - SC/N0RTE, d€EtE

cldad€f a UAGAS OE CARACEII E sls VINC0IADAE ds nos 1/92, 1/101t l/182, I/10f, 1/1AA, 1/105,
1/1231 't/124, tl1zst 't/126, l/127, 1/128, t/129, il1}a € 1/1t4, con e IaEn pnlvnrlvl or
8'r4,2ftrr, IR€A DF USo c1mn DE olulslo {0 pFopoBcl0itAt 0E 136,16n., IREA OE USo CmU! DE

DM5I0 pRopoRcI0NAL DE 511,28rir, IFEA ToTAL DE 1.461,64mr e RESpECTIIIA FRAgno I0EAI oE

0,0214389 00 LOTE 0E TERRENo oEsICl'tADo PELA LETRA nt-x, qUAORA Ct{-02, carEct€riz€do ns
Av.4/11289.

DOU

Av,5/50860 - De acordo colrr I Av.1O./1128q, deate data, a;It6 os trlstrlcul€ 1j?gf, cRupo tX

s6 locallzs s unidads objdto dsEts

R,5,/50960 - DE Ecordo com o R,11,/l'lZB9, d€lt! d€ta, na llalrlcule 11289. 'CRUPO

C0NSTRI4dES E lNCoFP0RAqofs s/A, j6 qu€l.ificado, no5 ternos do ArL.?a da Lei d59t/54,
luj.u s conddrdnlo, dlvidlndo E espoclf as ljnidedg8 altoo€n€s

Av.7,/50860 - procadeu-s€, nsstg date, no Auxiu.E!, aE , aob o

nc 11381, o RECISTR0 OA Ctt{UENCl0 DE C0M)Ofi!NI0 D0 BLOC0 r!8r" confolo€ dlsoae o €rtioo 9q.

I}(-
inEti

C0iiSTHUq0ES E IIC0Sp0RA9DES 5lA, j6 qualj,t lDado, concl-uiu E conotluQeo do BLBCD oB,', aond€

parEgralo 3!, ds 161 4.591/64.
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2.0 Olicio do Regtsho de lm6veis
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!
s

€

qv.8/50860 - 0e acordo .o,r le Attsrageo o" ronffi

::t , "::rl::::::_: 
coovensEo ds coodooir'o do Bloco nB,, 

'u€dra 
04, dp sc/r,rcnr', €di.lcadono lote d6siqnsdo osla Istrs dlF- d, 0,,,n." a$_nrl..r r_r,\

L€noo en viata ds 6lterag6es 
"or' 

dt ou"d"" Dil-02(cti'dote) 
' d€ que trals a Av.7,/50860'

rrola no€ Ar ,qo8 nes 5q e l0g, cB qrr€is psagEldn a l€r aredaqEo const€nte do titulo ors avsrb€do.

-tn
4v.9,/50850 - De acocdo 

"o" 
Za nIt""*[eJO. Condonlnrc d€!€da d€ 15.0d. r99?,

;; ;;-;;;,,;";;;;;;;ro LctB designado peIB l6tra 't,,, d! Quadra cfl_l(CN_dqis), de qus trlta s Av.? eAv.8/5|850,tendo eir vi6ta es .ltsr€q6€B eolrlchr nog {rtiqoc ngs Sc, 13c, Aze I 3gs, oaqu€ra plaaaran E lBr E radaqlo conatant€ do tltulo ofa svsrbado.

:n:tif:coO"";ffi
oe cofipnt€gao necess6lia actqanizaceo 9 sxocugao dos s€avic.d- ri.. r'rcoo"^" 

uurlpulsgao necess6lia :
ru 41 dB lsi ne 6-sss. ,.,'"r.']]lil' :l:l 

*a*RDn s pr.B€nrs richa, ao abrieo do a.tisanc 41 dB [Ei nQ A a.{c ]^..r,., -"-' s PrElbrrLtt t

nn, ,t .-,--,.'- "-1"' t" t811111994' sendo nesla d.ta ebecte s f0r"lLl Ft. iiB,OF, en I



2.' Olicio do Regietro de Im6veis

Brasilia - Distrito Federal

LIVRO 2. RECISTRO
rnaEicula

50.860

C ECE{tus e q6€s Eab ar pEsdb dFsrulilhB sfu o inod ffi
rdl16 cdiqs) qslE?, Av.]R10 Rl1, Rt250m

coA

qrts Eas, DEn cdno
d€da l,l&Eui, i

Scloi IIFI2015(E|fiXE65tlltVlVK

rtolr
-(l

5' orF 't)

-w,
..*c;'- ', :17'

-?-:i:,'Ja J-.ij ....rrs ou 
"9a:. " i*u."i;"-'1:'.":ir,""T1.." cte po:ie .ripe:e,r.-.,

Irla:': ]:: oaia fA:a),rt)A i\,_r-C I i
'" :.'. ;:,.,,.,,:,::, i;;H{'". ffii,,,i,i$i*ii i*gf*:i::,i"::., .':;l; ,#:;i:;ii",:: ::'-j-e 0e .'-'1,,,'-"ii o' d.u...do 'cump.a-se,., o

!.sr:.660. 4:)r,6t-- o o"nr,.l: - "?5oTP' para cobranr;d aa dividd no ,r"io.'a"j;.rr.,de. sLi"i.", r,,r".-'.;il:"'?;.:::i"lT 31. $::.:'.a'ara" a" d.". -i"q.il
:iscais, <ra cc;r:a.ca--Je r:".- oilllili. *^"::'^^u"j1 8ede.6r. das Execui.es

{1ffi ,ob''..f,,53, . r",:";i}: j::lit ii ii!i:?;ly;,::i*}:; 
":;a(. - 11) ...).ro€, . l;- -"ir".i:.'-''. - " a' !L't-ari 0r.01.2004; Oq_or.zObs,.

:t . r:t.;:;t:.:, . -.,,eu.,,r; '";; t 
' .rff""roj; 

oi;ji;il.;:i
per:arr€cer6 I'iqentc o an.:raLc .te tocaq.:o o.J reqistrado, c-abenci.j Ii:ca'!a-cra a de'/:da ave.baceo co cont.ato'- lunio* ai cartoria de Tmoveis
; :H; " :::, "?*S i 

" 
i.,ii 

i; i _ *?:i,,.1, ;;:S:1 
" ;. i. ;*,J# =;o;#:C atugue- sei; reajustado :lu1ll*..-l p.r" 

"uriuqao do r.G.p.M da FcV, ou,
:i,;;;rT";:" o:ili;."""r11o"1".,_oue o corterno .,i.i.l- i,*a, pa,a reaj!,sre de
ror coircadc -, -;;;;;;--" *;ffi*rkffip; :" :.,j^..",.;';l:.,:a
Y::ll::"?i:'-,::"::',,?:,:T::';ll!:,{i,.:.l."in::"":;f "::m{ifu .:r.!ze! ; ccmunicaqio .". ,.:_-1"r1: :" unt.".ag-n"r-ul.--.qp_jA3A, para dj.rjmi:CLlalquc: fjont TOVeIS j,a Ori.:r.!ra!a'ces o fo,.o ta c"1t:1.- 

o1- p,:esel'Le cont!'!o' 
- 

eieqe-ram. t" ;;;f;;

::;;l;":::-:': 
'oii!,'"'15';"'* """':3i"""ii""':,?k :"'"""";'"'.".".""" ,:1.:'::ij:l

;i:::i:" #' ",..".j1 ="o,,L"5'4" "l::,1; :;lT:i r;, "* :: 
**'.- J i"""iio"!

acompanhada Cc Mend.tlo. ija q_ua I cd:lsc; o cumpra-se, de I6.04.20i0, da D{.liCaldc GonCalves 03 Firj.jha :lastra, yll. :ulz'federal da I9{ Vst:a _ Seqeo.:udict-Er:la ,li. Dtstrit. ieCerJl, o aie Terma ,te p"ur,oru q€ i] t,01J.il00g/erjrral,tcs oos a;tos dn Ac.iD de Exes,:q.to iisial c" 2C06.j1.0004539r_girii. -!
seus n.p4rsos ."s ?0Cj?til00l0t:t1_6i 2 0 0.7 ? - 0 ! 0 i -r I 2 Z _ I : : O O r f f C O C r O ) e i I n i',)'r ' r.irii;Ci !6ri5-:, .ir{:t I:uC0,:rB0J:-!; :r'O:rtoCOiarqZ_S, ;) 0 D 7 r- 1 O O C I 6 5 4 :., _ I ;-i-!{ll /1.'t-r.i: r,,13-i ;i I 

-1 ar t . I {l 0 C I I L .l _ S , e:r qiie tigu.u .cnto ExequerlCe/ UgIiar- aA:ENDA nncIoN;rL, e coflrrr i:l:ecureca,' vanti; sfe vfeqACi nen'ae--'nlcGtAliDE||i^E, r, -::riv--l des::.r iJai:j.-rJlc tc: pENnORi.DO,'em face da dlvicja nov;lcr ce RSt-l:2 ,1l6.:,14,.r4. q pelr.a: fci efe:uada po! qeteanina?ac dailr. Ricatdo co'rqa1ves da Rocha Castro, MM. .t,ri, -ieaelaf 
da :9. vare _:ieq:c .lrtdictarr.a do ir s-.r i

a!iito 2Jq, da i.e:5.0,5ir-it''-i.li.i,ii-r.--o-t ''le.na is. reqrisitos exrgidos peLs
' n;(r c:).r-:taru,d? c'lCem j ud ic j,at:-*-=1;;:F__,

rcicloooruqsrRo
ot noyls oousruIoFE0Eru

cmrtoio

Frre erudar o rco rre rrrrrft.ire,lr ? Oflcio do Resistro de lm0veis do DFf



LAUDO DE AVALA9AO
BNtVARtc - 008/2016

CLIENTE: s.A. vtAgAo AEREA RtO GRANDENSE
..FALIDO''

OBJETO: AREA DE TERRAS SITUADA NA ESTRADA SETE
VOLTAS - PROXIMO AO NO 880 - BAIRRO SETE
VOLTAS MUNICIPIO DE FRANCISCO
MOR,ATO/SP.

OBJETIVO: ATUALTZA9AO OO VALOR DE MERCADO PARA
VENDA.

REF.: FEVEREIRO/2OIG

I
BNI - Bolsa de Neg6cios lmobilidrios do Rio de Janeiro
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BNI - Bolsa de Neg6cios lmobilidrios do Rio de Janeiro



LAUDO DE AVALhCAO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. (VtAgAO AEREA RIO
GRANDENSE) "FALIDO", lem por objetivo a atualizagio do valor de
Mercado para Venda, da 6rea de terras localizada na Estrada Sete Voltas,
pr6ximo ao no 880 - Bairro Sete Voltas - Municipio de Francisco Morato
- SP, com base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e
interpretados pelo corpo t6cnico da BNl.

Com base nas consideragdes, vistoria, informag6es obtidas no Laudo de
Avafiagio juntado aos autos, tls 17.301117.302 do processo no 0260447,
16.2010.8.19.0001, em curso na 1a Vara Empresarial da Gomarca do Rio
de Janeiro, e crit6rios adotados pelo corpo t6cnico da BNl, adiante
expostos, o Valor atualizado de Mercado para Venda, consignado neste
laudo relativos a 6rea de tenas situada i Estrada das Sete Voltas, pr6ximo
ao no 880 - Bairro Sete Voltas - Municipio de Francisco Morato - Sp,
nesta data 6 de:

OBS: AREA DE TERRAS cOM 11,76 HECTARES CONFORME CERTTDAO
DO REGISTRO DE IMOVEIS

O presente Laudo atende as especificag6es e crit6rios estabelecidos pelas
Normas de AvaliagSo NBR 14653-212O11 da ABNT, al6m das exig6ncias
impostas por diferentes 6rgdos, tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco
Central, Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores Mobili6rios), SUSEP
(Superintend€ncia de Seguros Privados - Circulares no 260 de 8 de julho de
2OO4 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

Cabe salientar ainda que, face ao objetivo deste trabalho, que o im6vel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de 6nus
judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames.
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As informag6es fomecidas pela consulente e/ou pelos representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfat6rias, iddneas e t6cnica-mente
adequadas ao processo.

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagio, foi
adotado o "M6todo Comparativo Direto de Dados de Mercado".

O processo consiste na apurag6o do Valor de Mercado de um im6vel atraves
da an5lise do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento
enfocado e preve a comparag6o direta com outros im6veis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e
condigOes gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das refer€ncias
de mercado que exergam influ€ncia na formagSo dos valores.

- Nivel de Rlgor

Quanto d fundamentagio esta avaliag6o, embora tenha-se obtido um total
de 13 pontos, considerando que se utilizou codigo alocado (padr6o), esta
avaliag6o enquadra-se segundo a NB - 14653-02111 (antiga NBR-5676/88),
como Avaliagio de Grau ll; quanto ao nivel de rigor como de Grau lll
(amplitude do intervalo de confianqa < 30%).

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

3. Quantidade minima de
dados de mercado utilizados.

4. ldentificagSo dos dados de
mercado.

Apresentagio de informagdes
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

5. Extrapolagdo conforme
8.5.2.

6. Intervalo admissivel de 0.50 a 1.50

BNI - Bolsa de Neg6cios lmobiliSrios do Rio de Janeiro



5.1 - Localizagdo:

Enderego: O im6vel estd situado na Estrada das Sete Voltas, altura do no gg0.
Municipio de Francisco Morato/SP.

Coordenadas: 23"1 6'57. 1 5" Sul
46046'25.15" Oeste

5.2 - Logradouro de Situagio

A Estrada das Sete Voltas 6 uma via secundaria que lem inicio na Rodovia
Tancredo de Almeida Neves, Km 42. A estrada 6 de terra batida. alternando
aclives e declives acentuados.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de 6rea rural, a regiSo beneficia-se de parte da infra-estrutura
existente, tais como: rede de distribuig6o de energia el6trica de baixa e alta
tensSo, 6gua pot6vel, rede telef6nica.

As cidades de Franco da Rocha e Francisco Moralo apresentam uma completa
infra-estrutura comercial e de prestagSo de servigos disponiveis, com grande
concentrag6o de im6veis comerciais, inclusive agdncias banc6rias,
proporcionando excelente atendimento d populagAo local.

5.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6vel s6o encontrados imoveis rurais e
industria is.

5.5 - Transportes

Pela Rodovia Tancredo Neves circulam algumas linhas de 0nibus comuns e
especiais, complementadas pelos trens do sistema Ferrovi6rio de sdo paulo,
atraves da EstagSo Franco da Rocha, proporcionando ligagio com os
municipios vizinhos e a capital do estado.

Terreno com formato irregular, sendo cortado ao meio pela Estrada Sete
Voltas. Terreno com duas porgdes em relag6o a Estrada sete Voltas: lado
Norte e Lado Sul.

Lado Norte: Uma casa sede, uma edificagdo aparentemente usada como

casa de apoio e uma piscina desativada.
/

5
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Lado Sul: Construg6es isoladas

Construg6es - sem avaliagdo: as construgOes presente no im6vel n6o
foram consideradas, pois nao foi possivel inspecionar a propriedade -
tampouco foi possivel, devido d distancia do logradouro ds edificag6es,
verificar com certa seguranga o padrdo externo de acabamento da fachada
das construq6es .

Seus limites e demarcagdes estao descritos na Certiddo do Registro de
im6veis da Comarca de Franco da Rocha, sob a matricula 52.670.

Area total: 17,76 hectares = 117.760,00m,

oBS.:RESSALTAMOS QUE A AVAL|A9AO DO VALOR DE VENDA FOI
REALIZADA TOMANDO COMO BASE O LAUDO ANTERIOR, SENDO
UMA AVAL|A9AO |ND|RETA, PORTANTO.

Utilizaremos "O M6todo Comparativo Direto de Amostras de Mercado". Este
metodo permile atrav6s da an6lise do comportamento do mercado imobili6rio
relativo ao segmento enfocado, a comparaqao direta com outros im6veis
assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, pregos e condig6es gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das refer€ncias de mercado que exergam influ€ncia na formagao
de valores. Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-
se o estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Classica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo tr6s fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizd-la com o im6vel avaliando.

2. Determinag6o dos par6melros b5sicos da amostra: m€dia, desvio padrio,
coeficiente de variagSo, etc.

3. Determinagio do valor da 6rea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos s6o submetidos a uma homogeneizagio t6cnica feita com o
auxilio de fatores de ponderagio empirica' consagrados, que visa a
ponderagSo das caracterlsticas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influ6ncia na formagSo de seus pregos, tais como: 6rea, localizagdo,
estado de conservagdo, padrEo de acabamento e oferta. os fatores usados
nesta avaliagSo s6o os seguintes:

Fl .FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungao das caracteristicas de acabamento do im6vel e. do
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mercado imobilidrio local. variando em torno de 10% a 30o/o, conforme o
im6vel. Sendo aplicado a este caso fator 0,90 para compra e venda.

F2. FATOR DE TOPOGRAFIA

E adotado para honrogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em funq6o da topografia dos mesmos considerando-se razo6vel a

utilizagSo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a 1,50. Sendo Grau 100 - Plano;
90 - plano/irregular; {10 - lrregular; 70 - aclive suave; 60 - aclive acentuado.

F3 - FATOR DE ACESSO

E adotado para honrogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagEo, em fungic do acesso viario relativo dos mesmos. Sendo razo6vel a

utilizagSo de fatores dentro da faixa de: 0,5 a 1,50.

F4 - FATOR DE LOCAL (Localizag6o)

E adotado para honrogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fung6o da localizagdo em relagSo a maior importacia econOmica
para a regiEo em esl:udo, considerando-se como razoSvel a utilizaqSo dentro
da faixa de: 0,50 a 1 ,50.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em funqSo da 6rea relativa dos mesmos, considerando-se razo6vel
a utilizag6o de fatore:; dentro da faixa de 0,5 a 1,50, ou:

p5 = 1s/S)1/a

Onde: s = drea do elemento de pesquisa
S= 6rea do im6vel avaliando

Quando a variagS,r entre as duas Sreas for menor que 30%; ou

p5 = 1s/S)1/8

Quando a variag€o entre as duas Sreas for maior do que 30%.

Assim, aplicando-se os atributos dos im6veis avaliando a conforme mem6ria
de c5lculo do Anexo lll, d equagSo inferida, foram obtidos os seguintes limites
para o intervalo de confianga de 80%, para a 6rea disponivel:
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O intervalo de confianga acima calculado constitui-se no campo de arbitrio do
avaliador, com 80% de probabilidade do valor estar nele contido.

- Atribuic6o de Valor

Tendo em vista que todas as vari6veis independentes formadoras de valores
foram consideradas e, ainda:

Tratar-se de 6rea de terras SEM CONS/DERARAS BENFEITORIAS;
Tratar-se de amostra composta de oferlas e a situag1o atuat do mercado
imobili6rio;

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes i
situag6o atual do mercado imobiliririo local, ATUALIZAMOS o Valor de
Mercado para Venda, para 6rea de terras situada na Estrada das Sete
Voltas, pr6ximo ao No 880 - Bairro Sete Voltas - Municipio de Francisco
Morato/SP, em R$ 2.005.000,00 (Dois milh6es e cinco mil reais)

CREA N'32.171.D/ RJ
Diretor e Responsivel T6cnico

GREA N. 103.790-D/RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de 8 pdginas em uma s6 de suas faces, numeradas
em seg06ncia de 1 a 8, todas devidamente rubricadas.

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

1.

z-

Rio de Janeiro, 10 de margo de 2016.

I
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LAUDO DE AVAL|A9AO
BNt VARTG - 008/2016

ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E MEM6RIA DE CALCULO
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VALOR T]NIT

GRAFICO DOS RESIDUOS

LIMITE INFERIOR
LIMITE SUPERIOR
M6DIA

:R$
:R$
.Pq

14,251m2

19,80im'?

t7 ,}3tm'z

HO OGENEIZAOO (R$/m2)

Arnplitude do antervalo: 30,00% (Grau lll)
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GLIENTE:

OBJETO:

OBJETIVO:

LAUDO DE AVALTAqAO

BNI VARIG . 009/2016

s/A. vARrc - vrAgAo AEREA Rro GRANDENSE
"FAL|DO".

IMoVEL COMERCIAL SITUADO NA RUA
MExtco, No 3, GR. 3ol - cENTRo, MuNtcipto
DO RIO DE JANEIRO/RJ.

DETERMTNAgAO DO VALOR DE MERCADO
PARA COMPRA E VENDA.

REF.: FEVERE|ROl20l6

I
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LAUDO DE AVALTAgAO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. VARIG - VIAQAO
AEREA RtO GRANDENSE "FAL[DO", tem por objetivo a fixagSo do Valor
de Mercado para Compra e Venda do im6vel comercial situado a Rua
M6xico, no 3 / Gr. 301, no Centro - Municipio do Rio de Janeiro - RJ, com
base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e interpretados pelo
corpo t6cnico da BNl, para fevereiro do corrente ano.

Com base nas considerag6es, vistoria, informag6es obtidas e crit6rios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda,
consignados neste laudo relativo ao im6vel comercial situado d Rua M6xico,
no 3 / Gr. 301, no Gentro - Municipio do Rio de Janeiro/RJ, nesta data 6
de R$ 1.936.000,00 (hum milhio, novecentos e trinta e seis mil reais),
para o m6s de fevereiro do corrente ano.

Esta avaliagSo foi elaborada de acordo com os preceitos bdsicos
estabelecidos pela NB-14653-212011 (NB-5676 no INMETRO) - AvaliagSo
de lm6veis Urbanos da ABNT - AssociaqSo Brasileira de Normas T6cnicas,
apoiada em crit6rios consagrados pela Engenharia de Avaliag6es, tendo
sido o im6vel admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos, (judiciais e extra-judiciais) que impegam ou imponham
restrig6es A sua comercializagSo ou utilizagSo, exceto os registrados no
escopo do trabalho.

Inicialmente, cabe salientar, face ao objetivo deste trabalho, que o im6vel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de 6nus ju

3
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diciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames,
sendo as informag6es fomecidas pela consulente e/ou pelos representantes
credenciados pela mesma consideradas satisfat6rias, idOneas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em
2610212016, ocasiSo em que foram levantadas as caracteristicas fisicas e
especificag6es do im6vel.

Este Laudo de AvaliagSo constitui peqa rinica, nio devendo, portanto,
nenhuma informagSo isolada ser objeto de anSlise parcial ou de conclus6es
antecipadas. O Laudo T6cnico de Avaliag5o Patrimonial nio garante a
realizagdo de neg6cio pelos valores nele encontrados, sendo este um
estudo matemStico e estatistico fundamento pelas Normas T6cnicas
Brasileiras da ABNT, com reconhecimento p0blico e juridico de
imparcialidade e que visa oferecer par6metros cientificos para tomadas de
decis6es, dos coniratantes, n6o havendo, da parte da BNl, nenhum
interesse na comercializaglo do imovel.

+tt::i rs.iii$:il lr:
observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliag5o, foi
adotado o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado", preconizado pelas
normas t6cnicas NB-14653-0212O11 para 'Avaliag6o de lm6veis Urbanos, da
ABNT - AssociagSo Brasileira de Normas T6cnicas".

O processo consiste na apuraEso do Valor de Mercado para Compra e
Venda de um imdvel atrav6s da anSlise do comportamento do mercado
imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prev6 a comparagdo direta com
outros imoveis similares, recenlemente transacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, pregos e condiq6es gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados tecnlcamente os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das referdncias de mercado que exerqam influencia na
formagSo dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamentagSo esta avaliag6o, enquadra-se segundo a NB-
14653-0212011 (antiga NBR-5676/88), como Avatiagio de Grau il (18
pontos); quanto ao nivel de rigor como de Grau lll (amplitude < 30%),
conforme quadro abaixo:

1. Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

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

ill

3. Quantidade minima de dados
de mercado utilizados.

13 ill

4. ldentificagSo dos dados de
mercado.

ApresentagSo de informag6es
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

tl

5. ExtrapolaESo conforme 8.5.2. Admitida apenas para uma
variSvel.

tl

6. Intervalo admissivel de aiuste
para cada fator .

0,90 a 1 ,10 ill

Total de pontos: 16

5.1 - Localizagio:

O imovel situa-se na Rua M6xico, no 3, com frente complementar para a Av.
Presidente Wilson, entre as Ruas Santa Luzia e a Av. Presidente Wilson -
Municipio do Rio de Janeiro - RJ - 2a RegiSo Administrativa, em frente d
Embaixada Americana.

5.2 - Logradouro de Situagio

A Rua M6xico que integra a ll RA, comega na Av. Beira Mar, terminando na
Rua Nilo Peganha. Apresenta tragado retillneo, perfil plano com pista
asfaltada, passeios laterais em pedras portuguesas e iluminaqio a especial
A base de vapor de merc0rio, com trSfego intenso de veiculos em um fnico
sentido.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regiSo central da cidade, centro financeiro do Rio de Janeiro,
a regiSo beneficia-se de toda a infraestrutura existente, tais como: rede de
distribuig6o de energia el6trica de baixa e alta tensSo, 6gua pot6vel, rede
telef6nica, coleta de lixo, bombeiros, hospitais, g5s canalizado, etc.

O centro da cidade apresenta uma das mais sofisticadas e completas
infraestruturas comerciais e de prestagSo de servigos disponiveis, com
grande concentragSo de im6veis comerciais, inclusive agdncias banc6rias e
grandes magazines, proporcionando excelente atendimento d populagdo
local.
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5.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6vel s6o encontrados edificios comerciais
de m6dio a alto padrSo s6cio-ee,on6mico, com at6 40 pavimentos, sobrados
antigos adaptados para uso comercial, instituig6es govemamentais e
religiosas de construqSo anterior ao presente s6culo, al6m de algumas
praqas pOblicas, destacando-se as Pragas Paris e Floriano.

5.5 - Transportes

Pelas Avs. Rio Branco e Beira Mar e pelas Ruas 1o de Marqo, Santa Luzia e
M6xico, al6m de algumas ruas adjacentes, circulam diversas linhas de
6nibus comuns e especiais, complementadas pelos trens do Sistema
Metropolitano do Rio de Janeiro, atrav6s da EstagSo Cineldndia (a cerca de
100,00m do im6vel avaliando) e, pelas barcas do Terminal Maritimo da
Praga XV de Novembro, proporcionando excelente ligagSo com os demais
bainos da cidade e municipios vizinhos.

{tfitrffiirii:ii,):i,,lii,I*$?li"9,*J li,

6.1 - Edificio Civitas - Bl. A

Trata-se de um edificio comercial, erigido em estrutura de concreto armado,
fechamentos em alvenaria revestida, composto de pavimento t6rreo
(portaria e lojas comerciais), sobrelojas,20 ao 190 pavimentos tipo (salas
comerciais) e cobertura (caixa d'6gua, casa de mdquinas, etc).

Apresenta a fachada em pastilhas cer6micas, com esquadrias de madeira
(original), nos pavimentos superiores e em granito polido ao nivel t6rreo,
com acesso atravds de portSo em serralheria de feno e vidros lisos.

Com padrSo construtivo m6dio, idade de cerca de 50 anos, apresenta o hall
principal com piso em marmore, paredes com p6-direito duplo, em mdrmore,
a meia altura, teto rebaixado em gesso, com acesso por catracas e
identificagdo por circuito intemo de TV, escadas em concreto com pisos em
mdrmore, abertas, com portas corta fogo nos andares.

O acesso vertical 6 garantido por 3 (trds) elevadores, sendo dois sociais e
um de servigo, com cabines em ago escovado, al6m de escadas de ligagSo
com degraus em m6rmore, sem ante-cdmara, com portas corta-fogo. O
estado de conservagSo 6 regular.

6.2 - Unidade Avalianda - Gr. 301

Localizada com frente para a Rua M6xico e frente
Pres. Wilson, o im6vel encontra-se interligado ao

complementar para a Av.
no 11 da mesma rua. sen-
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do composto por hall de escadas e elevadores, hall de entrada, circulagSo,
recepgSo com copa, salSo conido com lay-out em divis6rias removiveis em
diversos ambientes, banheiros e dep6sito.

Acabamentos

r Pisos: Em carpete nos sal6es, cerdmica nos banheiros e copa.
. Paredes: Em ointura sobre massa nos sal6es e em cer6mica nos

banheiros.
. Tetos: Rebaixo em gesso com lumin6rias embutidas e duto0s de ar

central.
r Outros: Louga sanitdria branca, com pia com bancadas em granito; salas

com lay out em divis6rias removiveis de material melaminico; acesso por
portas em vidro blindex.

Area construida: Gr. 301 - 295,00m'z(cfm IPTU).
Vida 6til prevista: 80 anos.
ldade aparente: 50 anos.
Vida util residual: 30 anos.
Estado de conservagio: bom.
Vagas de garagem: Ndo disp6e.

Obs.: O documentdrio Fotogrdfico anexo, complementa a presente descrigSo.

?d'- ,u

Para a avaliaqSo do im6vel, adotou-se o M6todo Comparativo de Mercado,
que permite atrav6s da an6lise do comportamento do mercado imobilidrio
relativo ao segmento enfocado, a comparagSo direta com outros im6veis
assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, pregos e condiE6es gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das refer6ncias de mercado que exergam influ6ncia na
formagSo de valores.

Atrav6s do m6todo acima indicado e, com base nos elementos obtidos na
pesquisa desenvolveu-se o estudo comparativo, atrav6s da Estatistica
Classica (Teoria das pequenas amostras), sobre uma amostra de 13 (treze)
dados para venda, compreendendo tr€s fases:

1. Homogeneizagdo dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizd-la com o im6vel avaliando.

2. DeterminagSo
coeficiente de

dos pardmetros b6sicos da amostra: m6dia, desvio padrSo,
variagSo, etc.

7
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3. DeterminagSo do valor da drea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagSo t6cnica feita
com o auxilio de fatores de ponderagSo empirica consagrados, que
visa a ponderagSo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados,
que exercem influOncia na formagSo de seus pregos, tais como: 6rea,
localizagSo, estado de conservagSo, padrSo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliaESo s5o os seguintes:

F1 .FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do imovel e, do
mercado imobiliSrio local, variando em torno de 10o/o a 3O%, conforme o
imovel.

F2 - FATOR DE TRANSPOSI$AO (Localizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo da localizaqSo relativa dos mesmos, bem como sua
posigSo (frente ou meio de rua), considerando-se razo6vel a utilizagSo de
fatores dentro da faixa de: 0.6 a 1.40.

F3 - FATOR DE PADRAO CONSTRUTIVO/ACABAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vet em
avaliagSo, em fungSo do padrSo construtivo e conservaqSo, relativo dos
im6veis, considerando-se razo6vel a utilizaqSo de fatores na faixa de: 0,6 a
1,40.

F4 - FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo da disponibilidade de parqueamento no local,
considerando-se razodvel a utilizaqSo de fatores na faixa de: 0,05 por vaga.

F5 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fungSo da drea relativa dos mesmos, considerando-se
razofvel a utilizaqSo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1 ,4, ou:

F5 = (s/S)tra
Onde: s = Srea do elemento de pesquisa

S= Srea do im6vel avaliando
Quando a variaqdo entre as duas 6reas for menor que 30%; ou

BNr - BoLsA DE NEGOcros rMorrr,rAnros po nro DE JAr\EIRo



p5 = (s/S)1/g

Quando a variaqao entre as duas 6reas for maior do que 30%.

. Temos pois:

ParAmetro Area:295,00mr
Xm= R$ 6.562,99m'?
Dp= R$ 987.57/m'?
Coef. Variagio = 15,00%
" t " de Student = 1,36

lnterualo de Confianca:

Limites sup./inf.: R$ Xm/m2 r 1" St. x (Dp/(n-1)0's )

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-14653-0212011, Norma
Brasileira Para AvaliagSo de lmoveis Urbanos:

Para a atribuigdo do valor do im6vel avaliando, considerou-se entre outros,
os seguintes fatores:

r Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas;
r A idade do edificio onde se encontram as salas e,
. Mercado imobilidrio com pouca liquidez

Assim, considerando que todas as vari5veis formadoras do valor foram
analisadas, atribuimos aos im6veis os valores de:

O imovel avaliando, est5 localizado em um ediflcio comercial, situado na
esquina da Rua M6xico e Av. Pres. Wilson, junto ao centro financeiro da ci-

R$ 6.175,28lm'? R$ 6.950.71lm'?
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Rio de Janeiro, 10 de marqo de 2016.

EZ>r,4"rq-) 4
JU)ft IRLAND_o o. n1p{y'tuene
// Engenheiro
/ GREA No32.171-D/ RJ

Diretor e Responsdvel T6cnico
GREA N " 1 9851 03790-D/RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de 10 pdginas em uma s6 de suas faces,
numeradas em seoudncia de 1 a 10. todas devidamente rubricadas.

dade solidamente estruturado, com composigSo intema e lay-out
compativeis com sua atual finalidade, permitindo, por6m, a adaptagSo para
diversos segmentos empresariais.

Depois do forte aumento dos riltimos anos, o valor do metro quadrado
tende-se a manter est6vel e, dando sinais de uma certa acomodagSo, at6
mesmo de recuo e estagnagSo nas regiOes perif6ricas, segundo o professor
de finanEas do lbmec/RJ, Gilberto Braga.

Quanto ao segmento da locagSo, com mais opgOes no mercado, o locatdrio
tem demorado mais para fechar o aluguel. Segundo o corretor lvan

Bomtempo, em 2013 conseguia locatdrio para um im6vel de 15 a 20 dias,
enquanto que neste ano passou para 3 a 4 meses. Entretanto, quanlo ao
im6vel avaliando, considerando o porte e caracteristicas de acabamento do
mesmo, bem como sua localizagSo, com boa loglstica de transporte,
acreditamos que o mesmo tenha uma liquidez de m6dia a boa.

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execuESo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagEo atual do mercado imobilidrio local, AVALIAMOS o Valor de
Mercado para Compra e Venda, para o im6vel comercial situado na Rua
M6xico, no 3 / Gr. 301 - Centro - Municipio do Rio de Janeiro - RJ, em:
R$ 1.936.000,00 (Hum milhio, novecentos e trinta e seis mil reais), para
fevereiro do conente ano, conforme item 2.0, acima.

l0
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cRoQUts DE LOCALTZACAO

BNI. BOLSA DE NEGoCIOS IMOBILLiRIOS DO RJO DE JANEIRO



Fonte: Google Maps.

BNI - BoIsA DE NEG6ctos tMoglLlAntos Do Rto DE JANEIRo



LAUDO DE AVAL|A9AO

BNITAR|G - 009/2016

ANEXO II

DocuMENTARto ForocnArtco

BNI - BoLSA oe Nnc6cros Iuonruimos po Rro DE JANEIRo



i .ir"--

Rua M6xico - Centro/RJ, trecho em estudo.

rs E*.
lg F -iril6q

€,e=!EE'

Edificio Civitas B - Rua M6xico, no 11 - Centro/RJ.
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Vista interna. Circulagio e salas (fachada M6xico).

Vista interna. Sala.
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Vista interna. CirculagSo e salas (fachada P. Wilson|.

Vista interna. Recepgio com copa.
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Vista interna. SalSo corrido (fachada P. Wilson).

€'{-: -:;:Zf> ---**''-
_€:r_.n

Vista interna. Circulagio e salas (fachada P. Wilson).

?;,- ,4in
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Vista interna. Banheiro tipo.

Vista interna. Banheiro tipo.
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vl2
vl3 7.686,82

LIMITE INFERIOR : R$ 6.175,283/ml
LIMITE SUPERIOR: R$ 6.950,7\lrn'
MEDIA : R$ 6.562.99/m'z

Ampfit. do intervalo: (6.950,71 - 6.175,28y6.552,99 = 0,11815 = 11,81ofo (nivel lll).
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PREFEM'M OA CIDADE OO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA ilIUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadorla do lmpcsto Pr€dial e Terrltorial Urbano

tflscRtclo

0.556.0'(t4

oME Do PRoPRtErARto

VARIG S A V A RIOGRANDENSE
CNOERECO OA PROPRIEOADE

RUA ltEXtCO 00003

COMPLAIENTO

APT 301 RA;02 BAIRRO: CENTRO UF;RJ 20031-144
rNscFrOAo I LocRlDouRo I rnrcro

0.556.043€ | 06169.7 | oor
BarRRo I RF

005tc
IRI&JTO

NAO RESIDENC.

coa{otC& PATR|MONIo

PARTICULAR
srruaclo I rrOtOcn

ENCRAVADO I SALA
unlErCIo

ESCRITORIO
PqgQIo

FRENTE

tNFoRMAQoES coMPLEMENTA-RES

ATE 05/122015 CONSTAVAM DEBTTOS |NSCR|TOS EM DTVTDA ATIVA RELATTVO(S) AqS) EXERCtCtqSf: 2009; 2014.
ENDERECOS OA PROCURADORIA NA CONTRACAPA.

NOTIFICAgAO DE LAN9AMENTO DE 2016 N'OAGUIA

00

TERRITOR!AL
AREA Do rERRB,lo

200

TESTADA REAI

7,5

TEST DAFtcTlctA FF"qCAo

1,0000000
\b (Rs)

207.116,s5

PREDIAL
,GECEDIF CADA

295
IOAOE

r 945

F roaDE I F PosrQAo

0,65 I r,00
F TTPOLOGIA I FR CrO

0,50 | r,0000000 3.atgE,t3
VALOR !€NA (R$)

297.100,00 0,0280

lPtu cA!cutaDo (Rtj

8.3r9,00
DESCONTO (Rtl

L5{6,00 6.773,00
TCL (Rt)

787,00

TOTAI OO OGRCIC|O Eri RE4S

7.560,00
N'COIAS

t0
COOIGO PARA D€ETO AI]IOT4ATICO

31071Xt560/883

ctoADE 00
RIO OE JANEIRO

0.555.0i(l€

COTA UNICA

IPTU
COTA
GUIA

ml6
UNICA
00

tNscRtcAo

0.555.0411.8

VAOR A PA6AR EM RI

vEl{ctDo
GUTA OO

tPTU 2016

DESCONTOI

VENCIMENTO:

VALOR C/ DESCONTO (RS):

VENCIDO

VENCIDO

VENCIDO

NAO RECEBER ESTACOTAAPOS O VENCIMENTO

AUTENTIcAcAo MECANIcA

PAGA!€L €M ouALouER AGENCTA MNoARtA AUToRtzADA EM TERRITOR|o NActoNA

AUTENTICAoAo MECANICA No vERSo DA PARTE SUFERIoR

http:/ vww2.rio rj.gov.br/smf/iptu?/iptu&unica_00.asp 'v'l



r61000371 CERTIDAO
c3"ao0 oo Ftc) oE JANE|iO
.PUIER 

JUOAdBO.COMARCA CA CAP{TAL

REolslRo DE rltovEts - 7.. oFlcto

REGISI'RO

[U
.GERAL

L*il ffi;
r-Mdvsl. - sala 30L do Bloco A do Eclificio civitas na Rua M5xico nri
T.f9 3, na freguesia de Sio Jos6, ea fraqSo ite 0,009g do dominioutil do terreno, forei_ro ao Dominio da Uniao, que engloba os prddios nes 3, 11, 21 ,31, 41 da Rua l,t6xico e na 799 aa nua SantaLuzia, nedindo em sua totalidade 113,40rn de frente; 25,55m do lado direilo; 50,80n do lado esquerdo; e 1.16,00m nos funilos, coifrontando a direito com a Aveni-da presidente wirson, i esquerda
com a Rua Santa Luzia e nos fundos con os pr6dios nas 255/257,
277 e 3LL da Avenida Rio Branco. pnopruntAnrA: socrEDADs eNourm
EI"IPRESA DE VIACIO AEPSA RTO GRN{DENSE "VARrG", COrN SEdC EM POrIO
Alegre, Rlo crande do Sul e ag€ncia nesta cj_dade, CGC g2.jjT.g2l/
0001-64. Adqui.rido po! compra feita ao Banco Lar Brasileiro s/A,
conforme escritura ile 10.L2.69, lavrada nas notas do tabeliao do
69 Oficio desta cidade no livro 2L93 a fls.45, registraita nesteCartSrio no livro 3-BE sob nQ 31568 a f1s.208, ern Og.OA.7L. O referido 6 dade, do^ q.ue dou f6. Rio de Janeiro. 05 de julho de
1993,

R.01:HIPOTECA CEDULAR DE 1q GRAU-Certiflco que o im6velobietoda
MAtriCUlA foi TIIPOTECADO AO UNIEANCO TINIAO DE BANCOS BRASILEIROS
S,/A., corn sede na Cidade de Sio Paulo, Ccc n9 3 3 , 7 O 0 . 3 9 4 / 0 0 0 1 - 4 O(Hipoteca Cedular de la crau) , para garantia da divida de Crg23.732.500.000,00, equivalente a US$IO.0OO.OOO,OO em 30 de abrilde 1992 (neste valor incluido outros im6veis), con vencimento pa
ra 06.04.94, aos juros de 14.5t ao ano. conforne consta aa C6i[la de Cr6dito Comerciat Bclltl45I .Z7L-I/,RJ, datada de 30.04.921
cuja via nEo negoci6vel e respectivo orgamenp de apli.caqio, f.i
cam neste Cart6rio arquivados. O referido
f6. Rio de Janeiro, 05 de julho de 1993

AV.o2-RETIFICA9EO- Certlfico que fica RETfFICADA alr':-: j---;-i-_--ifim de ficar con-sJgnado que o none da proprietdria
vrec[o RIOGRANDENSE', e na.o como

ade, do que dou f6. Rio de

matricula,' a
6 UVARIG s /A,

constoB. O re
05 de junho dEferido 6

1995.

in6veis) , regendo-se o contrato pe,\s ci5usutas .-""naic6". """.tentes do titulo. o referido 5 v e, do que dou f6. Rio de Janeiro, 12 de janeiro de 1996.

R. 0 3-EIPOtEcA-Certi fico que pela escritura de 10.11.95, Iavrada
nas notas do tabeliio do 18e Oficio desta cidade no livro 5949 afLs.105, Varig S/A Viaqao A6rea 

- 
Riogrrandense, ji qualificada, HI

PoTEcou o irn6vel objeto da rnatricula,ao uNrBANco uNrAo DE BAlIcoF
BRASILEIROS S/A,com sede na Cidade de SEo paulo, CGC 33.70A.394/
0001-40,para garantia da divida de R$8.852-000,0o" (nela incluldaoutros inrSveis), a vencer-se em 30-10.99, tendo sido para efeitodo artigo 818 do C6digo eivil. dado ao im5vel, que fica gravado
com 2e hipoteca, o valor de R$9.700.000,00 (nele incluido-outros

por engano
J anei ro ,

r,:.1'i:iiUA I'JD VlqSO



16i000371 CERTIDAL
REGISTRO GERAL

[.rrrr"'""^I la'J
}Y-01-CANCPIAI{ENT0 

pE ltlporeCe - certifico gue fica cancelada a _
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LAUDO DE AVALTA9AO

O,presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. VARIG - VIAQAO
AEREA R O GRANDENSE "FALIDO", tem por objetivo a fixaq6o do Valor
de Mercado para Compra do im6vel situado ii Rua M6xico, no 11 / Gr. 301 e
e 302, no Centro - Municipio do Rio de Janeiro - RJ, com base em dados
t6cnicos e mercadol6gicos levantados e interpretados pelo corpo t6cnico da
BNl, para fevereiro do corrente ano.

,.*j;i*'
Com base nas considerag6es, vistoria, informagdes obtidas e crit6rios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Gompra e Venda,
consignados neste laudo relativo ao im6vel comercial situado d Rua M6xico,
no 11 I Gr. 301 e 302, no Centro - Municipio do Rio de Janeiro/RJ, nesta
data 6 de: R$ 2.581.500,00 (dois milh6es, quinhentos e oitenta e um mil
e seiscentos reais), para o m6s de fevereiro do conente ano, assim
distribuidos:

Esta avaliagio foi elaborada de acordo com os preceitos bdsicos
estabelecidos pela NB-14653-212011 (NB-5676 no INMETRO) - Avatiagdo
de lm6veis Urbanos da ABNT - AssociagSo Brasileira de Normas T6cnicas,
apoiada em crit6rios consagrados pela Engenharia de Avaliag6es, tendo
sido o im6vel admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos, (judiciais e extra-judiciais) que impegam ou imponham
restrig6es d sua comercializagSo ou utilizagSo, exceto os registrados no
escopo do trabalho.

lnicialmente, cabe salientar, face ao objetivo deste trabalho, que o im6vel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de 6nus
judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou g

3
BNI - BoLsA DE tec6clos ruonllnnros oo nro DE JANEIRo

: RUA 11' GRUPO 301'302 - CENTRO/RJ

R$ 6.766,52/mz R$ 1.671.300,00

R$ 7.401,10/m' R$ 910.300,00



:en90 a.s informag6es fomecidas pera consulente e/ou peros representantescredenciados pela .mesma consideradas satisfat6rias, id6neas etecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em2610212016, ocasiS0 em. que ioram tevaniaoas as caracteristicas fisicas eespecificag6es do im6vel.

Este Laudo de Avaliag.o, constitui pega tnica, ndo devendo, portanto,nenhuma. informagS0 isotada ser oo;eto-je 
"natir" 

parciar ou de concrus.esantecipadas.

o Laudo T6cnico de AvariagS0 patrimoniar n50 garante a rearizagS0 deneg6cio peros varores nere encontraaos, 
""noo 

este um estudo matemSticoe estatistico fundamento peras Normas rocnlas Brasireiras da ABNT, comreconhecimento p0blico e juridico. de imparciatidade e que visa oferecerpar6metros cientificos para tomadas oe'decis6es, dos contratantes, n50havendo, da parte oa Bt"it, nenhum ini"*r"-ri" comerciarizagdo do im6ver.

observadas as caracteristicas gerais do rocar-e do objeto da avariagS0, foiadotado o "M6todo comparativJ de Dadd;;.Mercado,,, preconizado petasnormas r6cnicas NB-146s3-02 /2011 para 'au"riagao Je i#*i.'ffi;nor, o"ABNT - Associagio Brasileira Oe ltormas fe"ii."r,,.
O processo consiste na apuragdo do Valor de Mercado para Compra eVenda de um im6vel atrav6s da andtise Jo comportamento do mercadoimobiriSrio rerativo ao segmento.enfocadol lieve a comparag60 direta comoutros im.veis simirares, recentemente transacionados ou em oferta, cujascaracteristicas, preFs,l,::f]??:. 

-s.ra1; !;jam conhecidas no mercado,sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos eextrlnsecos) das referencias de r"ra"oo'-qre exergam influencia naformagSo dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamenbfg__""J1_qvatiagdo, enquadra-se segundo a NB_14653-0212011 (anrisa NBR-5676/8s1,''.or" m"riasao d;ar", 1 tra
3:l}:*"i1*t|o:3JlJ:, de risor como de Grau ri r"'prit,o" I ioy"r,

i
I

I

I

l

l'

F

F

l'
l:

E

1. Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento
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2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

lll

3. Quantidade minima de dados
de mercado utilizados.

13 ilt

4. ldentificaqSo dos dados de
mercado.

ApresentagSo de informag6es
relativas a todas as
caracterlsticas dos dados.

tl

5. ExtrapolaESo conforme 8.5.2. Admitida apenas para uma
vari6vel.

tl

6. Intervalo admisslvel de ajuste
para cada fator.

0,90 a 1,10 ill

Total de pontos: 16

5.1 - Localizagio:

O imovel situa-se na Rua M6xico, no 11, entre as Ruas Santa Luzia e a Av.
Presidente Wilson - Municipio do Rio de Janeiro - RJ - 2" RegiSo
Administrativa, em frente d Embaixada Americana.

5.2 - Logradouro de Situagio

A Rua M6xico que integra a ll RA, comeqa na Av. Beira Mar, terminando na
Rua Nilo Peqanha. Apresenta tragado retilineo, perfil plano com pista
asfaltada, passeios laterais em pedras portuguesas e iluminag6o a especial
d base de vapor de merc0rio, com trdfego intenso de veiculos em um 0nico
sentido.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Tratando-se de regiSo central da cidade, centro financeiro do Rio de Janeiro,
a regiSo beneficia-se de toda a infra-estrutura existente, tais como: rede de
distribuiqSo de energia el6trica de baixa e alta tensSo, dgua potdvel, rede
telef6nica, coleta de lixo, bombeiros, hospitais, g6s canalizado, etc.

O centro da cidade apresenta uma das mais sofisticadas e completas infra-
estruturas comerciais e de prestagSo de servigos disponiveis, com grande
concentragSo de imoveis comerciais, inclusive ag6ncias bancarias e grandes
magalnes, proporcionando excelente atendimento d populagSo local.
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5.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6vel s5o encontrados edificios comerciais
de m6dio a alto padrSo s6cio-econ0mico, com at6 40 pavimentos, sobrados
antigos adaptados para uso comercial, instituigOes govemamentais e
religiosas de construgSo anterior ao presente s6culo, al6m de algumas
pragas publicas, destacando-se as Pragas Paris e Floriano.

5.5 - Transportes

Pelas Avs. Rio Branco e Beira Mar e pelas Ruas 1o de Margo, Sanla Luzia e
M6xico, al6m de algumas ruas adjacentes, circulam diversas linhas de
6nibus comuns e especiais, complementadas pelos trens do Sistema
Metropolitano do Rio de Janeiro, atravds da EstagSo Cineliindia (a cerca de
100,00m do im6vel avaliando) e, pelas barcas do Terminal Maritimo da
Praga XV de Novembro, proporcionando excelente ligaqSo com os demais
bairros da cidade e municipios vizinhos.

n#ie .r':':-,iiii'ii,*iH#i.-$ffiiff,,*fisl
6.1 - Edificio Civitas - Bl. B

Trata-se de um edificio comercial, erigido em estrutura de concreto armado,
fechamentos em alvenaria revestida, composto de pavimento t6rreo
(portaria e lojas comerciais), sobrelojas,20 ao 19o pavimentos tipo (salas
comerciais) e cobertura (caixa d'6gua, casa de m6quinas, etc).

Apresenta a fachada em pastilhas cer6micas, com esquadrias de madeira
(original), nos pavimenlos superiores e em granito polido ao nivel t6rreo,
com acesso atrav6s de portSo em serralheria de ferro e vidros lisos.

Com padrSo construtivo medio, idade de cerca de 50 anos, apresenta o hall
principal com piso em mdrmore, paredes com p6-direito duplo, em m6rmore,
a meia altura, teto rebaixado em gesso, com acesso por catracas e
identificagSo por circuito intemo de TV, escadas em concreto com pisos em
mdrmore, abertas, com portas corta fogo nos andares.

O acesso vertical 6 garantido por 3 (tr6s) elevadores, sendo dois sociais e
um de servigo, com cabines em aqo escovado, al6m de escadas de ligagSo
com degraus em mdrmore, sem ante-c6mara, com portas corta-fogo. O
estado de conservagSo 6 regular.

6.2 - Unidade Avalianda - Gr. 301/302

Localizada com frente para a Rua M6xico, os imoveis encontram-se
interligados, constituindo um unico corpo, sendo composto por recepgSo,
sala de espera, 2 sal6es corridos subdividido em divis6rias removiveis,
circulaqSo, 2 banheiros, copa e compartimento de ar central. r
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Acabamentos

. Pisos: Em carpete nos sal6es, exceto em uma sala que est6 sem o
mesmo, cer6mica nos banheiros e copa.

. Paredes: Em pintura sobre massa nos sal6es e em cerdmica nos
banheiros.

. Tetos: Rebaixo em gesso com lumin6rias embutidas e dutoOs de ar
central.

. Outros: Louga sanit6ria branca, com pia com bancadas em granito; salas
com lay out em divisorias removiveis de material melaminico; acesso por
portas em vidro blindex.

Area construida: Gr. 301 - 247,00m'z(cfm IPTU).
Gr. 302 - 123,00m'(cfm lPTl,.I).

Vida 6til prevista: 80 anos.
ldade aparente: 50 anos.
Vida 0til residual: 30 anos.
Estado de conservagio: bom.
Vagas de garagem: N5o disp6e.

Obs.: O document6rio Fotogrdfico anexo, complementa a presente descrigSo.

Para a avaliagSo do im6vel, adotou-se o M6todo Comparativo de Mercado,
que permite atrav6s da andlise do comportamento do mercado imobili6rio
relativo ao segmento enfocado, a comparagSo direta com outros im6veis
assemelhados, recentemente lransacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, pregos e condig6es gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das referdncias de mercado que exerQam influ6ncia na
formagSo de valores.

AtravSs do m6todo acima indicado e, com base nos elementos obtidos na
pesquisa desenvolveu-se o estudo comparativo, atrav6s da Estatistica
Classica (Teoria das pequenas amostras), sobre uma amostra de 13 (treze)
dados para venda, compreendendo tr6s fases:

1. HomogeneizagSo dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizd-la com o im6vel avaliando.

2. Determinaq6o dos pardmetros bdsicos da amostra: m6dia, desvio padrSo,
coeficiente de variagSo, etc.

3. Determinaq6o do valor da 6rea avalianda, em vista de seus atributos.

BNI - BOLSA DE NECOCIOS IrrlOnIllrinrOS nO nro DE JANEIRO



Estes elementos s5o submetidos a uma homogeneizag6o t6cnica feita
com o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que
visa a ponderagSo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados,
que exercem infludncia na formagSo de seus pregos, tais como: drea,
localizagSo, estado de conservagSo, padrdo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagSo sdo os seguintes:

F1 -FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do imovel e, do
mercado imobili6rio local, variando em tomo de 1oo/o a 30Yo, conforme o
im6vel.

F2 - FATOR DE TRANSPOSIQAO (Locatizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliag6o, em fungdo da localizagSo relativa dos mesmos, bem como sua
posigSo (frente ou meio de rua), considerando-se razodvel a utilizag6o de
fatores dentro da faixa de: 0.6 a 1.40.

F3 - FATOR DE PADRAO CONSTRUTIVO/ACABAMENTO

11 adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo do padrSo construtivo e conservagio, relativo dos
imoveis, considerando-se razo5vel a utilizagSo de fatores na faixa de: 0,6 a
1,40.

F4 - FATOR DE PARQUEAMENTO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel em
avaliagSo, em fungSo da disponibilidade de parqueamento no local,
considerando-se razodvel a utilizagSo de fatores na faixa de: 0,0b por vaga.

F5. FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel avalial
do, em fungSo da drea relativa dos mesmos, considerando-se razo6vel a
utilizagSo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:
p5 = 1s/S)1/a

Onde; s = 6rea do elemento de pesquisa
S= drea do im6vel avaliando

Quando a variagSo entre as duas dreas for menor que 30%; ou
F5 = (s/g;rn

Quando a variagSo entre as duas 6reas for maior do que 30%.
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. Temos pois:

Pardmetro Area: 123,00m2 Area:247,OOmz
Xm= R$ 7.401,1/m2 R$ 6.766,52lm'z
Dp= R$ 1.123,14lm' R$ 1.007,35/m"
Coef. VariaqSo = 15,200/o 14,90%
" t " de Student = 1,36 1,36

Intervalo de Confianca:

Limites sup./inf.: R$ Xm/mz i'1" St. x (Dp/(n-1)0'5 )

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-14653-0212011. Norma
Brasileira Para Aval de lm6veis Urbanos:

Para a atribuigSo do valor do im6vel avaliando, considerou-se entre outros,
os seguintes fatores:

. Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofertas;
o A iclade do edificin onda qo onnnnfrern ac calac a
a

Assim, considerando que todas as varidveis formadoras do valor foram
analisadas, atribufmos aos im6veis os valores de:

6.960.16/m' 7.401j0h2
R$ 6.371.03/m'? 6.766.521m2

A idade do edificio onde se encontram as salas e,
Mercado imobilidrio com pouca liouidez

O im6vel avaliando, est5 localizado
esquina da Rua M6xico e Av. Pres.
cidade solidamente estruturado.

em um edificio comercial, situado na
Wilson, junto ao centro financeiro da
com composigSo intema e lay-out
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compativeis com sua atual finalidade, permitindo, por6m, a adaptagdo para
d iversos segmentos empresariais.

Depois do forte aumento dos tiltimos anos, o valor do metro quadrado
tende-se a manter est6vel e, dando sinais de uma certa acomodagio, at6
mesmo de recuo e estagnagSo nas regi6es perif6ricas, segundo o professor
de finangas do lbmec/RJ, Gilberto Braga.

Quanto ao segmento da locagSo, com mais opg6es no mercado, o locatdrio
tem demorado mais para fechar o aluguel. Segundo o corretor lvan
Bomtempo, em 2013 conseguia locat6rio para um im6vel de 15 a 20 dias,
enquanto que neste ano passou para 3 a 4 meses. Entretanto, quanto ao
im6vel avaliando, considerando o porte e caracteristicas de acabamento do
mesmo, bem como sua localizaqSo, com boa logistica de transporte,
acreditamos gue o mesmo tenha uma liquidez de m6dia a boa.

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagSo atual do mercado imobiliiirio local, AVALIAMOS o Valor de
Mercado para Gompra e Venda, para o imovel comercial situado na Rua
M6xico, n" 11 / Gr. 301 e 302 - Centro - Municipio do Rio de Janeiro - RJ,
em: R$ 2,581.600,00 (dois milh6es, quinhentos e oitenta e um mil e
seiscentos reais), para fevereiro do conente ano, distribuidos conforme
item 2.0, acima.

Rio de'J-andro;

a

MARCUS

CREA N"32.171.D/ RJ
Diretor e Responsdvel T6cnico

GREA N " 1 9851 03790-D/RJ

oBS: Este laudo 6 constituido de 10 p6ginas em uma s6 de suas faces,
numeradas em sequdncia de 1 a 10, todas devidamente rubricadas.

cRoQUrs DE LOCALTZACAO
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Fonte: Google Maps.

BNI - BoLsA DE Nf,cdclos tuontltAruos oo Rro DE JANEIRo
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Rua M6xico - Centro/RJ, trecho em estudo.
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Edificio Civitas B - Rua M6xico, no 11 - Centro/RJ.

BNI - BoLsA DE NEGOcIoS trrlontltAnros oo Rro DE JANEIRO



Vista interna. Salao corrido frontal.

Vista interna. Banheiro tipo.

BNI - BOI,SA DE NEGOCIOS I}IOEILIARIOS DO RTO DE JANEIRO



Vista interna. Salio corrido, fundos.

Vista interna. Copa.

BNI . BOLSA DE !]EGOCIOS INTOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO



Vista interna. Salao corrido (sem carpete).

Vista interna. Banheiro.

BNI . BOI,SA DI- NEGOCTOS I]IIOBILI,.\RIOS DO RIO DE.IANEIRO



LAUDO DE AVAL|A9AO

BNI/VARIG - 1002/2016

ANEXO ill

MEMORIA DE CALCULO

BNI . BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO



I

'tr

z

=

L

\

z
tr

F

l.-

N

N

o\

!

I
F.

D\

o N

I
o\

F\

N
a!a{

N

o

o\
o\t\o
e
t\'la{t\

o
at\

roFqr
N

ooo
o

r\a
o

t\ (\ N

=
Pz

z
E
I

e I

o
E

ID

E

,:

P

E

0,

I e
nt

'6n

.o

e

P

clt

q,

0J

=

'6
.o
E

=

P

F

E
Lz
l
e.I

F. r'-

13 1
s
o.

l'-
q
R

rri

r-

\o
F.

o\

d.

N o\
@

<i

\o
F.

o\

o
Y
€

o
s

N

e

I
I
;

d,

I
8
c.i

o
e

d.

o

t

8
-i
q

6
6

t5

8
x-

ri

8-

o
t5

I 8-
t-

I
o
F

f,

N \o
ct ^i f..

o\.o

l'. ?i

o..o

N

o\
_.o-

o
N N

oo_g

o

o-

6 a 8-

8
d

I
d

I o

(,9

€ z
F-

a
N

F

d

=ao

e
!J

Y

o(J

I

.qt {,

e
o

I

a)

N
l'-
@

E

x ao

at

I
c

E

o
z,

.i

E

4;

t

E

e
o
&.

iiI
c,

iE
9

5

I
o

e

F
c

=(,

e
.a

{)

t-
ct

d

e
o

I
a,F
d

=(ll

-t

e
--

d,

(,

ll^

o-

ao

-.
.ts
j
tlr
d
o

=
g

>

q,,
!

c

i
eq-

.D

t

E

(,
E

=a
g

o

€
a
d

€
=
F-

o
o-
c

o
P(t

o
c

I
c(,

o

(, a(t

o

I
I
e(9

o
e(9

o
o.

o

z F.

F

x
oz
l
(J

d,

od
F
z,

z

!!
3

=o

l
(,
6
oo
P

=o

=

d.

TL

\o

o
t\,1

aloo

I
&.

z
clt

o
u
J

lrl
cr
o6
=
J



l+eIl"*t".'tsE
lo -ltlll
lF e-l

l3 rl

zBpBpppBpppB

$F$F$ FFF$FFF

-3-3 3:3 _l- ::3:3 :

_e:3333_8-5i33_5.1

33S.$.S3i35333

3.3-8-8-88388838
ooeoo.roddddd

rF$Fsg33FFF

+s$i if$f$fii

bs
'fi

^J!

€5E
grr
Eodu da t(
;E: *!;E cFn: 

=EJ f E
1Ju1--

(tr ! c ^(JE:FEi3
€ E E E E?
iii!1JEE=a'd3trI5''!totocl .?

,s L

Y.
NV
\\\N\
s.l \
8lr:I
ol

lll----l
l---l ls$ss*l

,I J I;;;"J

Slus'l l,,.Ej^l

cEs3l l5Ff$gl

bi
FJ

'c

.X
dl
!J
7

z

5F*
rr ci

l. - *lI-^ -- o-l

Itesl
l."'-'.1II
lpepltllt
|E eal
lEEsl
lEE5l

3-8.3333-8.3333

35333333335

s$tgaFi:R5i
ooo6t-,rroiqij:o^
2BB239P?SpE

F*;sE F$F$s$

ij .Y

w' 'd aE>Z

ro

o
N
t\oo
g
c,

=!ao
l.J.

J

lrJo
oo
=
J

:
t-
t^ F I
l: .- E

ol- E !..1!: t o I

'13- 3. q

ils s
trl
'rr I

=lrrr IJI
lrJ I>l
€l
{l
-l
6l
oldl
FI

=l 
o

'Sl,! ;'s s
slsiFg

F.{-!6,or.\@-9Fs:



d.ianaYt@o\av)\ofito\o.\r ro t\ \o .Yr a.l to rr1 F. r! F- .vr
d d..i.d..i oi { oi ; oi oo- oircsln|rl
F.v!!OFe{6O\a!{€6
r'\ 6 N N ljl \O r.r i\ u.l € \O a-

I'
I

to
lrs
t*
I

I

I
IX
to
t,L

I

I

lc

I

I

L
ll!
I

I

Il.
to
tu-

I
I
Il-to
tr!
I'
I

I
tro

to
to

lu
I

t-
tr0t>

(-fl
<lNI
lr,l IzllEltt9xt:
=l9l
olc,
ct!
?IE
ol

l1

6-:=--r<;d ,;: 9.(,FU;
Ysm El!9; 4:-EF =r'! E ec9:RtEYo id't p tr
|!.c:

4i5 q;
ts x-,-- Prlr*=d ;i9f E E oi; o E h 5<.it o Y lt>
'I o o'6 oX,:!!o!!,!1tt
xEE!O=EfSff.i
6{.1 ..r -g

'g

c

\o

oN
Noo

I
c,

=oo
(.1

J

lr.lo
oo5
J

.1' tJr .,/\ 1r\ .J\
d,d,d,ddd4ddd,dd

..1 o

.d Fa

<i
nl:-

c

t

F

bEF
Eee

E.U E

=t=

Ed
E6

(, .-

O€OF.OF.NF.QOQN
oooo-te-F

vo\.oo!-oc.6oo.oooo@o.o\o\o\6
-oFFFFOOOOOO

E5 E3_B.s"5-3^{s^s.3-
oFOoooFOOOOO

8- 8 8 8- 8.8- 8^ 8- 8^ 8^ S- 8-
FFcre

t'\c <ha o. o, o\ o\ o\oron o

N*s*dx6dd*-St+eB;;;qns4*F

o

I

,o

o

E

o
J

I
()

I'c

E

E
z,

5
ao

=6

E

5 Efi
b ba
ioE o>d,>z

d,e,d,e

=.'r63.Oa{O\OCr-aO\OFolr.-.oooF.66F-F-
N@@l'\ € |J1 OFa{6tt-
.q -. e I \ q n 1 n .1 q 1
oo\or.@6F.!^ro\

|,,|9\.J}!.|(td(tddddddEen

oooooooo

:
t:
l^ I s
teSF

llrEcs6lo-o

ol+n-otN o
DI;
hl

=l:l
EIal
=l8l
elFI
rrr I

=l o

*lccFF

s,E
EH
F9

eo.P€€
*F!,ag
EEtEg
99 e eE
>>6rrr(.,

E

E

oooooooooooo ooooooooooooo do<'\o(O{F-OOOOOO
ral 6 a'. ta.rttOF.\O(.)FF\ Y

E:
n \o.a \O I \o m O\ O\ O\ o|. O..o .o .! ro !_ \o .o \o
c! rn rn.o a\r 6 Fr aa ral @ @ (! !\'(l @..,1 FV-O-C,F-F O+rocr!t\tt\6N.iNNl.\
+.': di -i +; Fi ;;;;; 5

6r..r r rrl ,oFr.oP F::



VALORUNIT

8236,63

'74t6.63

6858.70

vll 7859,36

LIMITE INFERIOR : R$ 6.371,03/m'?

LIMITE SUPERIOR: R$ 7.162,00/m'
Mr,DlA : R$ 6.766.52lm'?

Amplit. do intervalo: (7.162,00 - 6.371,03y6.766,52 = 0,'l'1689 = 11,69% (nivel lll).

vr2

OR UNITARIO
EIZADO {R$,m2}

BNI . BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILITIRIOS DO RIO DE JANEIRO
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DOCUMENTA9AO

BNI - BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIT{RIOS DO RIO DE JANEIRO



2dg2f?o16 IPTU 2016 - ? Ma: Cob 0nica

PREFEMJRA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
SECRETARIA TvIUNICIPAL DE FMENDA
Coordenadoria do lmposto Predial e Territorial Urbano

tNscRtcto

0.556.m73

Nq{ E oo PRonr ETiRro

VARIG S A VA RIOGRANDEI'ISE

ENOERECO DA PROPRIEDADE

RUA r{fltco 00011

corvPlanENTo

APT 301 RA:02 EAIRRO: CE TRO UF:RJ
ccP

2t031-114

rNscRl9lo I Loc8roouRo | .REcHo

o.s56.oo7i | 06169-7 | oot
E rRRO I RF

ooslc
]RIdJTO

NAO REgDENC.
coNorcro PATRIMONIO

PARTICULAR

srruaclo I rForoGra

I SALA

uTtLtzlqrqo

ESCRITORIO
POqqao

FRENTE

tNFoRMAcOES coMPLEMENTARES

NOTTFTCASAO DE LANSAMENTO DE 2016

00

TERRITORIAL
A8EA oo IERRENo

0

TESTAOA REAI

0,0

T€STADAFICTICIA

1,0000000

vo (R$)

207.116,55

PREDIAL

247

IDADE

l9!t8
F roaoE I F.PosrQlo

0,65 | 1,00

F rrPoLocra I FR oao
0,50 | 1,0000000 3.098,83

VALOR IJENA Et )

248.759,00

AlIOLJOTA

0,0260

IPIU CAICUIADO (RiJ

6.965,00

oESCONTO (R$)

1.546,00 5.419,00

rcL {Ri)

787,00

IOTAI OO O(ERCICIO g\4 REAIS

6.206,00

N' COTAS

10

c6DGo FARA Dbro rlrroMAnco

3t 07055600738

PREF€TTURA OA
CIDADE DO
RIO OE JAIIEIRO

tNscRtcao

0.556.0073
IPTU
COTA
GUIA

2016
UNICA
00

tNscRlcao

0.556.0073

VAIOR A PAC4R EM RI

vENCtOOGULA OO

|PTU 2016
COTA ONICA

DESCONTO:

VENCIN4ENTO:

VALOR C/ DESCONTO (R$):

VENCIDO

VENCIDO

VENCIDO

NAo REcEBER ESTAcoTA APOS o VENcIMENTO

AU-TENTICACAO MECANICA

PAGAVEL EM oUALoUER AGENcIA EAAI cAR A AUToR IZADA EM TERRIToRO NAc IoNAL

AUTENTICTAo M ECAN IcA N o VEF so DA PARTE sU PER IoR

http J/www2. rio. ri.gov-br/smfl i ptu2v/i ptu2vuni ca_00.as p 1t1



l61000369 CERTIDAO
i3?AI)O D0 f ro c'E J^Nrti\lo
FOOIR JUOTCIARIO. COMARCA 8A. CAPTAL

Ff,GISTRO 0€ tilows - ?i of,fclo

REGISTRO

L=l
.GERAL

rptovel - Apartamento 301. do Bloco B do Edificio na Rua t'16xico nu
mero l-1, .,i fr"goesia de sio Jos6, e a fracdo de 0'0068 do domi
nio 6rii do terieno, foreiro ao Dominio da Uniio. gue engloba oE
pr6dios nas 3, L\, 2L, 31, 4l da Rua M6xico e na 799 da Rua San
la Luzia, rnedindo em sua totalidade 113,COm de frente; 25.65rn d6
lado direito; 50,80m do lado esquerdo; e 116i00m nos fundos, con
frontando a direita cour a Avenida presidente wilson, i esquerda
com a Rua Santa Luzia e nos fundos com os pr6dios nps 255/25'7,
277 E 311 dA AVENidA RiO BTANCC. PROPRIETARIA: SOCIEDADE ANONIT1A

EIIPRESA DE VIAgAO AEREA nro GRANDENSE "VARIG", com sede em Porto
Alegre-Rio Granile d.o Sul e ag6ncia nesta cidade, CGC 92.772.827/
0001-64. Adquirido por conPra feita ao Banco Lar Brasileiro S/A,
conforme escritura de t0.12.69, lavrada nas notas do tabeliio do
6a Oficio desta cidade no livro 2193 a fls. 45, registrada neste
Cart6rio no livro 3-BE sob na 31568 a f1s.208, em 09.08.71. O re

dade, do que ilou f6. Rio de Janeiro, 05 de julho de

R,oI-HIPOTECA CEDULAR DE la GRAu-Certifico que o im5velobjetoda
ffi uNrBANco uNrAo DE BANcos BRtAsrr,'ErRos
S/A., com sede na Cidaile de 36o Pau1o, cGC no 3 3 . 7 0 0 . 3 9 4 / 0 0 0 1 - 4 0
(Hipoteca cedular de la Grau), para garantia da divida de Cr$
23.'732.500.000,00, equivalente a US$10.000.000,00 em 30 de abril
ale 1992 (neste valor incluido outros im5veis) , com vencimento pa
ra 06.04.94, aos juros de 14,58 ao ano, conforme consta da c6du
La de Cr6dito comirciaL BclA]-l45L-2'7L-l/RJ, datada ale 30-04.92;
cula
cam
f6.

RETIFI CADA a natrlcula, a
proprietSria 6 nvARIG s /A,

vi.a ndo negocJ-5ve1 e respectivo oreamento de aplicagio, fi-
neste Cart6rio arquivados- o referido 6/vdyd.ade, do que clou
Rio de Janeiro, 05 de julho de 1993.

Av- 02-RETIFICA9AO- Certifico
firn de ficar consignado que
VIA9IO AERSA RIOGRANDXNSE'' ,

gue fica
o nome da
c n5o como

ferido 6 dade, do que dou f6. Rio de
por engano constou. o re-Janeiio, 05 de junho dE

R. 0 3-HIPOTECA-CerI i f ico que pela escritura de 10.11.95' lavrada
nas notas do tabeli5o do 184 oficio desta cidade no livro 5948 a
f1s.105, varig s/A viacao A6rea Riograndense, ji qua-lificada, Hr
PoTEcou o im6vel objeto da matricula,ao lrNrBANco UNIIo DE BeNcOs
BRASILEIRoS S/A/com sede na Cidade de Sio Pau1o, CGC 33.7A0-394/
0001-40,para garantia da divida de R$8-852.000,09 (nela incluida
outros im6veis). a vencer-se en 30.10.99, tendo sido para e fe j.to
do artigo 818 do C6digo Civil , dado ao iro6vel , gue fica gravado
com 2a llpoteca, o valor ile Rl9.?00.000,00 (ne1e i'ncluido outro€
irn6veis), regendo-se o contrato pelas cldusulas e condig6es cons
tantes do titulo. o referido € v f6. Rio de fi
neiro, 12 de janeiro de 1996.

l. !!a. !t i.:3!ili!



l6/000369 CERTIDAL
REGISTRO GERAL

L:'-- I
W:ggrac+ - Certifico que fica cancelada ah]pot9ffi"*.nto-".".-rEii".;.'i;i;=;:":";
:1:"r1:-9igu-q"l: credor uniranco'_-u;;;; ;;^;.il""iii]_iEriSl
ljl-:_9i."1" de 17-de-asosro de zoor, qu; fica neste Cart6rio arg1:.1aaa.. O referido 6 ligf'qaae, j"-q-uq"Ji" f6. Rio de Janeiro, 2de dezembro de Z 001.

*f#+ffi;.::i**i';:"3lEri\!llli :T3l;..!"fi:,T:l. ";:' u,{li
de Jan€iro, datado de 18 de set"rlio-i" 2002, assinado por Rei-naldo castro cermano, Di.retor ;;;;;r;;"rra, acompanhado do autode penhora, Avaliacio 

"-o.p"rri. il;il de 0:./l|/2o02, foi o imdvel objeto da matricura penhorado -p.il"9ur.ntia 
da drivida de1t9217s,1433 uFrRs ,.i"_i".E""i;;":-;;" auros da .us5o de Execu_qao Fiscal na 2002.11 .91: SZOZITe,'*"iiO" peto rNSS _ Institutol'Iacional do s€guro social ""nti"'vliii-t-t...viae'o A6rea Rio'ranqense e outros, ficando cono depositiiio Oaifon Cesar Noqueira _Junqueira. Esre reoigtro ;;;d-;;i-Lceraao 4.irnlg 6 agse_lhirnento aos eoor"iTtos.-salro r"-.-$it" vencida na aiio for

".":ff"":%n;]l1::.,ju:?i;a" 
o.r"irJ.? cor."s"dorl.a eerar .b{:"1i"" do-Esrado ad nr"-a" r"fi;;-: ilJ"';ffi;fiii.T'lir.,f

i3r;."";5fr,.::"o::.X1r 16. nio a. rai.i,o, 14 de novenbro de
E

5Fgmrffiffii;:ii' i;t!. lt;o il"ul't::;"::,:j';:""::" ii:,i::;;mF7;r;ffiif;"1"51' iiiSo ll;o ll"ui'lI::"::.:Ii::""::^ I I :, :g! ::
3:"::tIl::, y:ll::6:1"_da previd€n"r; ;;i;i;';;;;J;fi;';"";:::
T?^:;^o:::r:T:::-g: B:t: u Direltos ;iit;; ;;;;5;";';;d; ;;i:
X:::::- *1"^::::::l::, 

- 
ti., -.-i.J.'J_ 

"; ;";;";.'#lii"i.l"#l"ill;j";::l:_ : ::::I:l: l: =9e ""u "ii"."ia"-di 
"I"Ilu,J,io.. ;:;':"ffi;ifl:

i.l:':t ::,:f ::ux::::t I 
-;?-;;;;;' il ;; il;ll : ": "i":""ill*'"::lei. O referid erdader j-o qr. dou f5. Rio de ,t.""irl,"il demaio de 2 005.

l/ - rts'NHURA - cqtifto orc an o-uqrir@o flr, Msdado rf MAN.0053.00 lg7,'6f2arcrrtu dc Dnctu da t! vara Fedcrar dc*"."d" #ffi"*o a. rr*io, sctro JrdbiirbRb de Ianci.o,dahdo de 0i
mb Noorei:,v.nr'h.irr-r^ l^l-rj,-o: opedito 

ryr oOem do MIvI-'J*';.-ffi
I.'1'u il&ffiffio e rcrm ce fura ;;; ;"# ;"il;:*'ff ,ffi
Ecareo Ficrr,p "r*,]rn",.d:^l"p1b* trr 

r,ltitl a" it c".iili?s.lFbcatt'2006.zl.00.04i3e?-elRs),&;;;;ffi ,ffi ""*ffi :r?,i,{ilf;flL*:l*S-9Tt* i-*;-** ffi a" div,a rc rahrRiD l.7r 2 0r 6 2 r4.m. na,A *_c:b il#;:ffiTfr ,frffiff.S:;tr-??,ffi Nffi'frir.'#a." & vARrc vn rneqAoiA RIo G*^NDENSE, c*'n{F * cz.z2-s2l,6i;ffiffi ffiTa cpq&da o ..girbo ro'ente cer6 crrehdo ;;i""b o ,"cohheo*o dos

Coriremftlra 2

CONTIh!l]A A FL! e2



{369 CERTIT}AO
REGISTRO GERAL

rnH 
-lfrorr-n I

MT{IBICUI.A

6

REGISTRAL

emoluar3ntor, sehO se N porte yencids nr aqio for a FaAnfla Nacional (dccfofro

rmativa dr corregedoria Geral de Justigr do lstrdo do Rio de Jaoeim - Pmcesso n"

o reftrido d vcrdadc, do qrc dou G' Rro de larciro,2'l de agrosto de 2010'

PRENOIA(AO - Constando prenouldo em 28 de iulho de 201 l, sob o prorocob niurero
147429, o oftio nwrero I lo2lzotl, reftrenre d ftEncia darado de l3 de julho de 201 l.
oriundo da [u vara Erryresarlal da corrnrca da c apital/RJ (processo nrjnrero 0260447-
r6.201 l). corrparecendo como apresenafte Varig S.A. Viagdo Aerea ttro

do qw doufE. Rtr de Janebo, lj de ianeiro deGrande e verdade:
20 r6.

Emolumentos: Rg 66,9O
Frrndgral .: R$ 1,33
Lei 3217........ : R$ 13,38
Fundperj.........-: Rg 3,34
FunperJ ..........: Rg 3,34
Fu n a rpe n... ... ,..: FUI 2,67
Totia1.........,-.......: R$ 90,95

fuder Judic.erio - TJER.J

C.orr€gsdoria G€rat d6 Justh a

Seb de Fscalizaggo Ebtronico
EHE 89307 LSQ

Consulte a validade do selo em
htto ;1lw w w 3 tin jus . b r/s (eo Lr b iic o

ii:*{*'*nulu,ll
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CERTIT}AO
:

CSIAOO O() flI(' DE JANEInrO

PODER JUOICIASIO- COMARCA CA CAPlTlt

REGrsrRo oE rilovE|s . 7." orlclo

ruOVEL - Apartamento 302 do Bloco B do Edificj.o na Rua M6xico nri
mero ll, ni freguesia de 56o Jos6, e a fragio de 0,003? do domT
nio ritil do terieno, foreiro ao Douinio da Uni6o, que engloba oE
pr6dios nos 3, IL. 2Lt 3L, AL da Rua M6xico e ns 799 da Rua San
ta tuzia, medindo em sua totalidade 113,{0rn de frente; 25,65m do
lado direito; 50,80m ilo lado esquerdo; e 116,00m nos fundos, con
frontanato a dlreita com a Avenida Presidente wilson, i esqueraE
com a Rua Santa Luzia e nos fundos cotn os pr6dios r^as 255/257,
271 e 3LI da Avenida Rio Braneo. PROPRIETARIA: SOCIEDADE ANONIMA
EMPRESA DE VIAqAO AEREA RrO GIiANDENSE 'VARrG", com sed,e en Porto
Alegre-Rio Grande do Sul e ag6ncia nesta cj.daile, CGC 92.772..82L/
0001-64. Adquirido por compra feita ao Banco Lar Brasileiro S/A,
conforne escritura de 10.12.69, lavrada nas notas do tabeliEo do
6e Oficio desta c id.ade no livro 2193 a fls. 45, registrada neste
Cart6rio no livro 3-BE sob na 31568 a fIs.208, em 09.08.?I. o re
ferido 6 ade, do que dou f6. Rio de Janeiro, 05 de juLho de
I AA?

R.o1-HIPOTECA CEDULAR DE la GRAU-Certifico gue o irn6vel.objeto da
CO UNIAO OE SANCOS BRASiLEIROS

S/A., com sede na Cidade de S5o Paulo, CGC na 33.700.394/0001-40
(Ilipoteca Cedular de la Graul r para galantia da divida de Cr$
23.732.500.000,00, equivalente a US$10.000.000,00.ern 30 de abril
de 1992 (neste valor incluldo outros in6veis), com vencimento pa
ra 06"04.94, aos juros de 14,5* ao ano, conforme consta da CEdu
la de Crddito comercial P,cl0L/ 45I .2?L-L/RJ, datada tte 30.04.92;
cuja via nio negoci-6ve1 e respectivo orqamento de aplicaqio, fi
cam neste Cart6rio arquivados. O referido p-iprdade, do que dou
f6. Rio de Janeiro, 05 de julho de 1993

AV,9 2-RETTFTCAqAO- Certi f ico
fim cle ficar consignailo que o
UIACAO AERXA RIOGRANDENSE," E

que fica RETI FICADA a
nome da proprietiria
nao como Por engano

f6. Rlo de Janeiro,

matricula, a
6 "vARrc s,/A,

constou. o re
05 de junho deferido 6 dade, do que dou

i995,

R. 0 3 -HIPoTECA-certi fico que pela escrltura de 10,11 .95, lavrada
nas notas do tabeliSo do 18e Oficlo desta cidade no livro 59{8 a
fls.105, Varig slA Viaqio e6rea Riograndense, j6 qualificada, HI
POTECoO o im6ve1 objeto da matricuLa,ao UNIBANCO UnfnO DE SANCOE
BRASITEIROS S/A,corn sede na cidade de SEo Pau1o, CGC 33.700.394/
0001-40,pdra garantia da dlivicia de R98.852.000,00 (neIa incluida
outros im6veis), a vencer-se en 30.10.99, tendo sido para efeito
do artigo 818 do Codiqo Civj.l, dado ao im6ve1, que fica gravado
com 2a hipoteca, o valor de R$9.700.000r00 (nele incluido outros
im5veisi , reg€ndo-se o contrato pelas cliusulas e condic6es coos
tantes do tiLulo. o referido 6 v dou f6. Rlo de JE
nej-ro, 12 de janeiro de 1996.
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REGISTRO GERAL

| .rrr'"'^ I IIJ
Ay-Ol-CeNCstl't{XNTO DE HIrc - Certifico que fica eancelada a -

feito ern virtude, auto-hipoteca objeto do R-3. Cancelamento esse
rizagSo dada pelo credor Unibanco - Uniio de Bancos Brasileiros -

fica neste Cart5rio ar--
f6. nio de Janeiro, 26

S,/A, datada de L? de agosto de 200I, que
quivada. 0 referido €.v/r!ade, do que dou
de dezembro de 2001.

R.O5-PENEOBA* Certifico gue em cumprlmento ao fiandado nfimero
4656/2002 da 2a Vara Federal de ExecugEo Fiscal,segao judieiiria
do Rio de Janeiro, datado de 18.09.2002r assinado por Reinaldo -Castro Germano, Diretor cle Secretaria, acompanhado do Auto ile pe
nhora, avaliag6o e Dep6sito datado de 07.1I .2OOZ, fica penhorad6
o im5vel objeto da matricula para garantia da dividi de
2662175 r1433 UFIRs mais acr6scimos, nos autos da AgEo de Execugio
Fiscal ne 2002.5f.01.520273-8, rnovida pelo MSS - Instituto Na-cional de Seguro Social contra VARIG S/A., Viagio A6rea Riogran-
dense e outros; ficando como deposit,6rio Odilon Cesar Nogueira -Jungueira. Este registro sorente seri ca_ncelado real1-pte o recothl,Ento dos eraoftuentos, salvo 6e a lrarte rreacida na agio for 5
FazeDda Pib1ica (ctecisio nonativa da Corregedoria @ral da Jus-tiga do Estado do Rio cle Janeiro - Proc. 296921971. O referido 6
verQg{e, do que dou f6. Rio de Janeiro, 14 de novenbro de 2002.

R.05-ARROLAI4ENTO:Certifico que nos ternos do oficro no 105/2005-
SR-FTi;iRtEENFFo, de 12,/04 /zoos, da secretari.a da Receita prev.r.
denci6ria, Mj.n j,st6rj"o da Prevrd6ncra Social, acompanhada do Terl
mo de Arrolamento de Bens e Direitos emitido contra a VARIG S/A.
ViaqEo Rj.o Grandense, fica o im6ve1 objeto da matricula arrolado
devendo a ocorr6ncia de sua alienagio ou oneracSo ser comunicada
E Receita previdenci.5r j.a, no prazo de {8 hora.c, sob a-s penas da
lei. o referidg 6,4?rdade, do gue dou f6. Rio de Janeiro, 24 de
maio de 2005.

R07 - PEM{OM - Certifto qrr em curprinrrto ao lr{ardado rf MAN.0053.0019?8{2010
do Juin de Dircib da f Vara Fedcnal de Becr+io Fi*osl do Rb de Jariro, Se€o trdnihh
do Rio de Jarriro, rletado de 07.04.2010, eryedilo por ordem do Mlyt Juie Dr. Rdrnlo
F't'zrh Nogwia, acorpo&do do Tcnm de Peribra e do Tenm dc Rcbrgo de pe*ftoras, &
l" Vera Fedcral de Ecorydcs Ficair & Poro Ahgre, ScFo Jdit{rb do Rb Gradc do Srd
(Exectryf,o Fiicsl tr 2006.71 0004J397-9lRSldaudos de 07.0t.2@9 c 02.022010,
rBspe.ctitarrFl$r, &i o indr.rl objeb dr msicda perilnrado pela Frar|lb & dnda no rabr
deR$l.?12.016.214,90, te 

^9eo 
de Carta Precat6rb - processo d 20!0 51.01.50449-6

nT"ita peh UNIAO FEDERAL/FA.ANDA NACIONALcTn tue de VARIG VA VIAQAO
RIO CRANDENSE, CNPJ/I,IF tr 92.72_821rc001_64; ftendo com @l&b do

bert, a occrtuda o rcgbtm somd! red csnc.hdo uedhlb o ncoolinetrb fu
Codinanafth2

IgNTINUA A FL5



CERTIDAO
GERALt*l REGISTRAL

rmlumentos' saho te I parte vencido m {qio for a Faanda Necional (

brmrtiva ds Coregedoris C'enl da Juslhr do Estado do Rio de Janeim - Pmc*sso n"

d.^egfar-)\O reftJo e verdade. do qrr dou €. Rio de Janeno, 27 de agosto de 2010

PREN0 IACAO - c;orstando prenotado enr 28 de jr-,th de 201 1. sob o protocolo nnnrnr
147429. o o ficio nrnrero I |02nu 1. refbrente ir &Fnclr. darado de l3 de julho de 201l.
oriLndo da l'_vara Enpresarial da conrarca da capitaliR.l (processo mnrero 0260447-
I 6.201 I ). conparecerrlo cofin apr€sentanle Varig S.A. Viagdo Airea Rio

dou lii. Rio dc Janeiro. I i de ianeiro dei rerdade: do qte
201 6.

Emolumentos: R$ 66,90
Fundgrat...... ..: Rg 1,33
Lei 3217.........: Rg 13,38
Fu n d p€ri..........: Rg 3,34
Funperj.... .......: Rl 3,34
Funarpen.........: F6 2,67
Tota|............_. ..: R$ 90,96

toder Judiciirio - TJERI
Corregedofla Crral de Jlstka
S€lo de FrscalDaCAo Eetronico

EEE 89308 UMJ
Consulte a valilade do selo em

hllo //www3 tin.tus. br,,s iteoublaq
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PREFEITURA DA GIDAD€ DO RP DE JANEIRO
SECRETARIA TIUNICIPAL DE FAZENDA
Coordenadoria do lmposto Predial e Territorial Urbano

tNscRtcrc

0.556.008-1

NoitE Do PRoRtErARto

VARIG S A VA RIOGRANDENSE

ENO ERE9O DA PROPRIET}ADE

RUA rrEXtCO 000fi
Col"I Pt EM ENTO

APT 302 RA;02 EAIRRO: CENTRO UF:RJ
CEP

20031.1,14
||\scRrclo I LocRroouRo I rREcHo

0.ss6.008.1 | oetss-z I oor
EATRRO I RF

005 | c
TRIzuTO

NAO RESIDENC.

coNor9lo PATR|MONto

PARTICULAR
srruaCAo I lPoLoGrA

I SALA
urtLtz.tqAD

ESCRITORIO
FOs|CTO

FRENTE

INFORMACOES COMPLEMENTARES

NOT|FtCAqAO DE LAN9AMENTO DE 2016

00

TERRITORIAL
AREA DO IERRENO

0

IESIADA REA

0,0

TESIADA FICIICIA

1,0000000 207.1r 6,55

PREDIAL

123
IOADE

1948

F.rorDE I F.PosrQ,o

0,65 | r,00
F TIPOIOGIA 

I FRA4AO

0,55 | 1,0000000 3.098,83
VALOR !€NAL (Rsl

136.263,00

ALICIJOTA

0,0280

|PTU CALCULaOO (RS)

3.6r5,00
oEscoNTo (Rl)

1.546,00 2.269,00
rcr (Rt)

787,OO

IOYA OO EGRGICIO EM REAIS

3.056,00

N. COT S

10

CODI@ PAaA O€BITo AUIoMATIco

3107055600811

GULA 00
tPTU 2016

DESCONTO:

VENCIMENTO:

PREFETURA OA
ctDAoE oo
RIO D€ JAIgRO

0.555.008-1

COTA ONrcA

VENCIDO

VENCIDO

VENCIDO

|PTU 2016
coTA 0NtcA
GUIA OO

0.5s6.008-l

VATOR A PAGAR EM R'

VENCIDO

VALOR C/ DESCONTO {R$):

NAO RECEBER ESTA COTA APOS O VENCIMENTO

PAGAVEL Er, QUALQU EF AGENCIA BAN cAR A AU ToR IZADA EM TER R rrOR Io NAc IoN AL

AU TEN TrcACAo M EoAN lcA No vERso DA pAF TE su pER toR

http:/,vww2.rio.rj.gov.br/smfl i ptuzy/iptuzvunica_Oo.asp
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rlqovEr - Apartamento 302 do Bloco B do Edificio na Rua M6xico nri
mero 11. na freguesia de 56o Jos6, e a fragSo de 0,0037 do doninio fitil do terreno, foreiro ao Dominio da UniHo, que engloba ospr6dios nQs 3, Il , 2\t 37, 4I da Rua t{6xico e np 799 da Rua Santa Luzla, medindo em sua totaLidade 113,40m de frente; 25,65m dolado direito i 50,80m do lado esquerdo; e ll6,00m nos fundos, confrontando i direita com a Avenida presidente Wilson, i esquerda-
eom a Rua Santa Luzia e nos fundos com os prEatios nas Z5i/257,
277 e 3lL da Avenida Rio Branco. PRoPRIETARIA: SOCIEDADE ANONIMA
n4PRESA DE VIA9IO AEREA RIO GRANDENSE 'veRl6n, com sed,e em porto
Alegre-Rio Grande do Su1 e ag6ncia nesta cid,ade, CGC 92.'772..g211
0001-64. Adquirido por compra feita ao Banco Lar Brasileiro S/A,
conforrne escritura de 10.72.59t lavrada nas notas do tabelieo do
6a Olicio desta cidade no livro 21.93 a f1s. 45, reqistrada nesteCart6rio no_ livro 3-BE sob ne 31568 a f1s.208, em 0,9.09.21. O referido 6 ade. do gue dou f6. Rio ile Janei_ro, 05 de julho dEloo'r

8j 01-IfIPOTECA CEDULAR DE LQ GRAU-Certifico que o imsve].objeto da
co uNr^[o de sANcos sRAlrlllnos

5/A., com sede na Cidade de Sio Paulo, CGC na 33.?00.394/0001-40(Hipoteca CeduLar de la crau| , para garantia da divida ite Cr$
23-132.500.000,00, equivalente a US910.000,000,00,em 30 de abril
de 1992 (neste valor incl-uido outros in6veis), com vencirnento Dara 06.04.94, aos juros de 14,5* ao ano, conforsre coRsta aa C6ilula de cr6dito Comercial BC/II/ 451 .271-1/F.I. datada de 30. 04.gZ;cuja via nEo negociivel e respectivo orcamento de aplicagEo, fi
cam neste Cart5rio arquivados. O referido F-}prdadl, do gue dou-f6. Rio de Janei-ro, 05 de julho de 1993

AV.o2-RETTFTCACAO- Certifico que fica RETIFICADA a
fim de ficar consignado que o nome da propriet6ria
vIAeAo AERXA RIOGRANDEN-SE", e nio corno- por enganoferido E y'6\dade. do que dou f6. Rio de tanelio,
199s

matricula. a
6 'VARIG SIA,

constou. O re
05 de junho dE

im5veisl, regend,o-se o contrato peLas cl6usu1as e condig6es cons
tantes do titulo. O referi.do 6 f6. nio de ;Inelf,o, 12 de janeiro de 1996.

R. 0 3-HI POTECA-Certi fico que pela escritura de 10.11.95, Iavrada
nas notas do tabeliEo do 184 Oficio desta cidade no livro 5948 a
fls.105, Varig S/A ViacSo A6rea Riograndense, ji qtalificada, HI
POTECoU o im6ve1 objeto ila matricula,ao ONIBANCO UNIAO DE BANCOS
B&ASIIEIRoS S/A,com sede na Cidade de Sio pau1o, CGC 33.700.3941
0001.-40,para garantia da divida de R99.952.000,00 (neta incluida
outros im6veis), a vencer-se em 30.10.99, tendo sido para efeito
do alligo 818 do C6di9o Civil, clado ao im6ve1, gue fica gravado
com 2a hipoteca, o valor de R$9.700.000,00 fneLe incluido outros

i.'"; t,'f:iiat
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AV-04 _CANCELAI4ENTO DE HIPOTECA - Cer:tifJ,co que fica cancelada a -hipoteca objeto do R-3. Cancelamento esse feito em virtude, auto-
de Bancos Brasileiros -

fica neste Cart6rio ar--
f6. Rio de Janeiro, 26

rizagio dada pelo credor Unibanco - Uniio

de dczembro de 2001.

S/4, datada de I7 de aqosto dc 2001, que
quivada. C referido €. if\aae, do que'dou

R.05*PENHORA: Certifico gue em cunprimento ao Manilado nfimero
4656/2042 da 2a Vara Federal de Execuqio riscal,segeo judicigria
do Rio de Janeiro, datado de 18.09.2002, assi"nado por ieinaldlo -Castro cermano, Diretor ile Secretarla, acompanhaalo do Auto de pe
nhora, aval,iagdo e Dep5sito datado de 07.11.2002, fica penhorad6
o im6vel objeto da matricula para garantia dia divida de
2562175 t7433 UFIRs mais acr€seimos, nos autos da AgEo de ExecucioFiscal re 2002.51.01.520273-8, movida pelo INSS - Instituto Na-cional de Seguro Social contra VARIG S/A., Via96o A6rea Riogran-
dense e oulros; ficando como deposit6rio odilon Cesar Nogueira -Junqueira. Este registro soEente seri ca-ncelado nediante o recolhi-nento dos emolunentos, salwo 6e a lrarte vencidla na agio for E
Fazenda p6,blica (decisio nomativa da Corregedoria Gerai da Jus-tiqa do E8tado do Rio de Janeiro - proc. 29692197r. o referido 6verdg!,e, do que dou f6. Rio de Janeiro. 14 de novenbro de 2002.

R. C 6-ARROLAMENTO: Certi f ico que nos termos do oficio nA 105/2005-
sRP/D-E A.l-/cENTRo, d.e 12/04i2005r da secretaria da Receita prevr
deneiSria, Minist6rio da Prevj,d6ncia Social, acorrpanhada do Terl
rno de Arrolamento de Bens e Direitos emitido contra a VARIG S/A.
Viagio Rio Grandense, f i.ca o im6ve1 objeto da rnatricula arrolado
devendo a ocorrdncia de sua alienaqSo ou oneraqS.o ser comunicada
i Receita previ denc i. iria, no prazo de {8 horas, sob as penas dla
Iei. o referidg f^ogrdade, do que dou f6. Rio de Janeiro, 24 de
mar-o oe luu5-

R07 - PENHORA , Certifto qrr em curprinrnto ao tvlardado n" MAN.0053.00lg7t.ftn}rc
do Jubo dc Dreio da 8" Vara Federal dc Bcilgeo Fbcal do Rb de Jsriro, SeCjo Jdbi|rb
do Rio de JsrEiro, dotftin de 07.04.2010, expedilo por ordem do MM fuiz Dr. R0rudo
Filbh Nogrrira aconpa&do do Term de Perihors e do Tenrn de Reforgo de per*nras, da
1' vua Fcdcral de Bc".+acs Fiscais de Porto Ahgrt, s€g{o Jdli{rir do Rb Grande do sr"{
(B<cct4do Frcal d 2006.71 00MJ39?-9nsIdahdos de 02.08.2009 c 02.02.2010,
respegisarErG. fri o indrcl objeb da @ticria penlrorado pan gallsmh & dlvila no wb,r
deRi$1.712.016.214,90, m agto de carh Pr€catdria - prccesso tr 2010.i1.01.504499-6
rmvita peh tlNiAO FEDERAf-FAZENDA NACIONAL sn 6ce de VARiG SiA VtAeAO
AEREA RIO CRANDENSE CNPJ/tvlF tr 92.Tn12tff0l-64; dcardo conn @ositub do
bc4 a e:<ecrlada o regirtm so'edte cer{ cancelsdD ocdirab o recolldmento dg

Co$inn na ftha 2

.oNlil,luA t f |5
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BNI - BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO



CLIENTE:

OBJETO:

OBJETIVO:

LAUDO DE AVALnCAO

BN|ruAR|G -011t2016

s/A. vARtc - vtAgAo AEREA RtO GRANDENSE
"FALlDO".

LOTE DE TERRENO SITUADO NA AVENIDA
CENTENARIO, S/NO . BAIRRO AEROPORTO
TERESINA - PIAUI.

ATUALTZA9AO DO VALOR DE MERCADO PARA
COMPRA E VENDA.

REF.: FEVEREIRO 12016

I
BNr - BoLsA on xnc6clos ruonll,l,inros no Rro DE JANETRo
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LAUDO DE AVALTA9AO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. VARTG - VIAQAO AEREA
RIO GRANDENSE 'FALIDO", tem por objetivo a atualizagSo do Valor de
Mercado para Compra e Venda, do Lote situado na Avenida Centenirio,
s/no, bairro Aeroporto, Municipio de Teresina - Pl, com base em dados
t6cnicos e mercadol6gicos levantados e interpretados pelo corpo tecnico da
BNl, para fevereiro do corrente ano.

Com base nas considerag6es, vistoria, informag6es obtidas no Laudo de
AvafiaESo juntado aos autos, conforme despacho do dia 29110114, no
processo n" Q260447-16.2010.8.19.0001, em curso na 1a Vara Empresarial
da Comarca do Rio de Janeiro e, crit6rios adotados pelo corpo t6cnico da
BNl, adiante expostos, o Valor de Mercado para Venda, consignados neste
laudo refativo ao Lote de teneno, situado na Avenida Centenirio, s/no -
Bairro AeropotTo, Teresina - Piaui, nesta data e de: R$ 2.070.000,00 (dois
milh6es e setenta mil reais), para o mds de fevereiro do conente ano.

O presente Laudo atende as especificag6es e crit6rios estabelecidos pelas
Normas de Avaiiaqdo NBR 14653-212011 da ABNT, al6m das exigdncias
impostas por diferentes 6rg6os, tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco
Central, Banco do Brasil, CVM (ComissSo de Valores Mobili6rios), SUSEP
(Superintenddncia de Seguros Privados - Circulares no 260 de I de julho de
2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

O im6vel foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos, (judiciais e extra-judiciais) que impegam ou imponham

BNr - BoLsA DE NEGOctos ruotrLIAnros Do Rro DE JANETRo



restrig6es A sua comercializagdo ou utilizagdo, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informa@es fomecidas pela consulente e/ou pelos

representantes credenciados pela mesma foram consideradas satisfat6rias,
iddneas e tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria
realizada em fevereiro de 2016, ocasiSo em que foram levantadas as
caracteristicas fisicas e especificag6es do imovel.

Este Laudo de AvaliagSo constitui pega rinica, ndo devendo, portanto,

nenhuma informaQso isolada ser objeto de an6lise parcial ou de conclusOes
antecipadas.

O Laudo T6cnico de AvaliagSo Patrimonial ndo garanle a realizagSo de
neg6cio pelos valores nele encontrados, sendo este um estudo matem6tico
e estatistico fundamento pelas Normas T6cnicas Brasileiras da ABNT, com
reconhecimento priblico e juridico de imparcialidade e que visa oferecer
pardmetros cientificos para tomadas de decis6es, dos contratantes, n6o
havendo, da parte da BNl, nenhum interesse na comercializaglo do im6vel
avaliado.

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagSo, foi
adotado o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado".

O processo consiste na apuragSo do Valor de Mercado de um imovel atrav6s
da andlise do comportamento do mercado imobili6rio relativo ao segmento
enfocado e prev6 a comparagSo direta com outros imoveis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e
condig6es gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das refer6ncias
de mercado que exerQam influ6ncia na formagSo dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto d fundamentagio esta avaliagSo, considerando que se utilizou
codigo alocado (local), esta avaliagSo enquadra-se segundo a NB - 14653-
0212011 (antiga NBR-5676/88), como Avaliagio de Grau ll; quanto ao nivel
de rigor como de Grau ll (amplitude do intervalo de confianga < 30%),
conforme quadro abaixo:

1. Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

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

ill

3. Quantidade minima de dados
de mercado utilizados.

11 tl

4. ldentificagSo dos dados de
mercado.

Apresentagdo de informag6es
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

tl

5. Extrapolag6o conforme 8.5.2. Admitida apenas para uma
vari5vel.

lt

6. Intervalo admissivel de ajuste
para cada fator .

0,90 a 1,10 ill

Total de pontos: 15

5.1 - Localizagio:

Enderego: O lote est5 situado no bairro Aeroporto, com frente para a

Avenida Centendrio, a cerca de 5,00Km do centro da cidade, junto it pista de
pouso do Aeroporto Sen. Petr6nio Portela - Teresina/Pl.

5.2 - Logradouro de Situagio

A Av. CentenSrio 6 delimitada pela Alameda Mte JoSo lsidoro Franga e a Av.

Santos Dumont, apresentando no trecho em estudo, traqado retilineo, perfil

em plano, com caixa de rua asfaltada e passeios laterais cimentados,
iluminag5o a vapor de merctirio e trdfego de veiculos feito em duplo sentido.

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 infraestrutura comercial traduzida por pequenas

mercearias, bares e postos de servigos e alguns hot6is de m6dio porte,

proporcionando atendimento imediato d populagSo local, sendo
complementada pela infraestrutura disponivel no centro de Teresina e alguns
bainos adjacentes.
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5.4 - Gircunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6velsSo encontrados im6veis residenciais
de m6dio a bom padrSo s6cio-econ6mico, alguns im6veis de com6rcio local
e algumas 6reas e lotes, vazios, ainda sem ocupagSo definida. Destaca-se
junto ao imovel avaliando o Aeroporto Sen. Petr6nio Portela, jd citado.

5.5 - Transportes

Disponivel na pr6pria Avenida, onde circulam algumas linhas de 6nibus,
proporcionando a ligagSo com os demais bairros da cidade.

O im6vel avaliando 6 composto por um lote de terras com frente para
Avenida Centen6rio, medindo 50,00m de frente e fundos, por 110,00m de
extensSo e, ambas as divisas laterais, perfazendo uma 6rea de 5.500,0m'.
Limita-se pelo lado direito com teneno sem edificagOes, pelo lado esquerdo
com com6rcio denominado Asa Norte Construg6es e Reforma, e pelo fundo
com os limites do Aeroporto de Teresina

O im6vel n5o apresenta nenhuma benfeitoria, estando parcialmente cercado.

Conforme Registro Geral de lm6veis de Teresina/Pl, matricula no 2.388, de
O7.abril.2014.

oBS.: RESSALTAMOS QUE A AVAL|A9AO DO VALOR DE VENDA FOI
REALIZADA TOMANDO COMO BASE O LAUDO ANTERIOR.
SENDO, PORTANTO, UMA AVALIA9AO INDIRETA.

f,i-S,F

Para a determinagSo dos Valores de mercado do imovel, utilizou-se o
M6todo Comparativo de Mercado, que permite atrav6s da andlise do
comportamento do mercado imobiliSrio relativo ao segmento enfocado, a
comparagSo direta com outros imoveis assemelhados, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condig6es
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das refer€ncias de mercado que
exergam infludncia na formagSo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Cldssica (Teoria das pequenas
amostras), sobre uma amostra de 11 (onze) dados para venda,
compreendendo trds fases:
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1. Homogeneizaq1o dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizS-la com o im6vel avaliando.

2. DeterminagSo dos par6metros b6sicos da amostra: m6dia, desvio padrSo,
coeficiente de variaqSo, etc.

3. DeterminagSo do valor da Srea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos s5o submetidos a uma homogeneizagSo t6cnica feita
com o auxilio de fatores de ponderagSo empirica consagrados, que
visa a ponderaqSo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados,
que exercem influ€ncia na formagSo de seus pregos, tais como: drea,
localizagSo, estado de conservagSo, padrSo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagSo s5o os seguintes:

F1 .FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobiliSdo local, variando em torno de 10% a 30o/o.

F2. FATOR DE TOPOGRAFIA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo da topografia do local, admiiindo-se variagSo em torno
de 0,7 (acidentado) a 1,00 (plano).

F3 - FATOR DE TRANSPOSIGAO (Localizag6o)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungio da localizagSo relativa dos mesmos, bem como sua
posigdo (frente ou meio de rua), considerando-se razo5vel a utilizagSo de
fatores dentro da faixa de: 0.6 a 1.40.

F4 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fungSo da 6rea relativa dos mesmos, considerando-se
razodvel a utilizaqSo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

p4 = 1s/S)r/a

Onde: s = Srea do elemento de pesquisa
S= drea do im6vel avaliando

Quando a variagSo entre as duas Sreas for menor que 30%; ou
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F4 = (s/g;trc

Quando a variaqao entre as duas 5reas for maior do que 30olo.

F5 - FATOR DE TESTADA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fungSo da testada dos mesmos, considerando-se razo5vel a
utilizaESo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

pg = 1t/T\ua

Onde: t = drea do elemento de pesquisa
T= 6rea do im6vel avaliando

Quando a variagdo entre as duas 6reas for menor que 30%; ou

FE = (flT;trc

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

Temos pois:

lntervalos de Confianga:
Limite Sup./lnfer. : ...... R$ Xmlm2 t "T" x (dp/m, / (n-t;o's ;

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-146b3-0212O11 , Norma
Brasileira Para AvaliagSo de lm6veis Urbanos:

Para a atribuigSo do valor do im6vel avaliando, considerou-se entre
outros, os seguintes fatores:

R$ 81.49/m'z

"t"Student=

Limite inferior

R$ 376.32lm' R$ 411.62/m'? R$ 446.93/m2

a

a

O mercado imobili6rio atual, com pouca

lmovel junto ao Aeroporto de Teresina,

liquidez;

com restriq6es de uso e,

8
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Tratar-se de amostra

Assim, aplicando-se a 6rea
(limite inferior), considerando
em nfmeros redondos de:

do im6vel avaliando ao valor unitdrio adotado
seu atributos, obteve-se o montante avaliat6rio.

V mercado = R$ 2.070.000,00
Dois milh6es e setenta mil reais

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagSo atual do mercado imobiliSrio local, ATUALIZAMOS o Valor
de Mercado para Venda, do Lote s/no, situado na Avenida Centendrio,
Aeroporto - Teresina, Pl, em: R$ 2.070.000,00 (dois milh6es e setenta mil
reais), para fevereiro do corrente ano.

/zzZ>u/t,zart/ $
o aRLANDO o. UOfuAtMEtDA MARcus VNiejIIIsF.TopEs

Engenhdiro Diretor e Responsdvet Tficnico
GREA N"32.171-D/ RJ CREA N" 1985107790-D/RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de 09 p6ginas em uma s6 de suas faces,
numeradas em seqtiOncia de 1 a 09, todas devidamente rubricadas.

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

Rio de Janeiro, 10 de margo de

9
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LAUDO DE AVALTAgAO

BNITAR|G - 011/2016

ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E MEMoRN DE CALCULO
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LIMITE INFERIOR
LIMITE SUPERIOR
MED|A

R$ 376,32lm2
R$ 446,93/m'
R$ 411.62lm2

E vt-on ultttAnto
HoMoGENEIZAOO (RS/m2)

Amplitude do intervalo: (446,93 -376,32)1411,62= 0j715 = 17,15o/o (Grau lll)
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CLIENTE:

OBJETO:

OBJETIVO:

LAUDO DE AVAL|A9AO

BNt/VARtc -0''t2t2016

s/A. vARtc - vtAgAo AEREA RtO GRANDENSE
,.FALIDO'"

IMOVEL RESIDENCIAL SITUADO NA RUA
PEREIRA SIMOES, NO 352 . BAIRRO NOVO -
MUNICIPIO DE OLINDA. PE.

ATUALTZA9AO DO VALOR DE MERCADO PARA
COMPRA E VENDA.

REF.: FEVEREIRO 12016

I
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LAUDO DE AVALTA9AO

0 presente estudo patrimonial, solicitado por S/4. VARIG - VIA$AO AEREA
RIO GRANDENSE 'FALIDO", tem por objetivo a atualizagSo do Valor de
Mercado para Venda, do imovel residencial, situado na Rua Pereira
Sr'm6es, no 352 - Bairro Novo, Municipio de Olinda - PE, com base em
dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e interpretados pelo corpo
t6cnico da BNl, para fevereiro do corrente ano.

.

Com base nas considerag6es, vistoria, informag6es obtidas no Laudo de
Avaliagio juntado aos autos, fls 15.857 do processo n' 0260447-
16.2010.8.19.0001, em cunso na la Vara Empresarial da Comarca do Rio
de Janeiro e crit6rios adotados pelo corpo tecnico da BNl, adiante expostos,
o Valor de Mercado para Venda, consignados neste laudo relativo ao
im6vel residencial, situado na Rua Pereira Sr'm6es, no 352 - Bairro Novo,
Municipio de Olinda - PE, nesta data 6 de: R$ 340.000,00 (trezentos e
quarenta mil reais), para o m6s de fevereiro do corrente ano.

O presente Laudo atende as especifica@es e crit6rios estabelecidos pelas
Normas de AvaliagSo NBR 14653-212011 da ABNT, at6m das exigGncias
impostas por diferentes 6rg5os, tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco
Central, Banco do Brasil, CVM (ComissSo de Valores Mobilidrios), SUSEp
(Superintenddncia de Seguros Privados - Circulares no 260 de 8 de julho de
20O4 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

O im6vel foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos, fiudiciais e extra-judiciais) que impegam ou imponham
restriq6es d sua comercializagSo ou utilizagSo, exceto os registrados no
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escopo do trabalho. As informag6es fomecidas
representantes credenciados pela mesma foram
id6neas e tecnicamente adequadas ao processo.

pela consulente e/ou pelos
consideradas satisfat6rias,

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagSo, foi
adotado o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado".

O processo consiste na apuragSo do Valor de Mercado de um im6vel atrav€s
da andlise do comportamento do mercado imobili6rio relativo ao segmento
enfocado e prev6 a comparag6o direta com outros im6veis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e
condig6es gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das refer6ncias
de mercado que exergam influ6ncia na formagdo dos valores.

- Nivelde Rigor

Quanto d fundamentagio esta avaliaqSo, considerando que se utilizou
c6digo alocado (local), esta avaliagSo enquadra-se segundo a NB - 14653-
0212011 (antiga NBR-5676/88), como Avaliagio de Grau ll; quanto ao nivel
de rigor como de Grau ll (amplitude do intervalo de confianga < 30%),
conforme quadro abaixo:

1. Caracteristicas do lmdvel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

ill

2. Coleta de mercado Caracterlstlcas conferidas pelo
autor do laudo

ill

3. Quantidade minima de dados
de mercado utilizados.

12 ill

4. ldentificagdo dos dados de
mercado.

ApresentagSo de informag6es
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

ll

5. ExtrapolagSo conforme B.5.2. Admitida apenas para uma
vari6vel.

tl

6. Intervalo admissivel de ajuste
para cada fator .

0,90 a 1,10 ill

Total de pontos: 16
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5.1 - Localizagio:

Enderego: O im6vel est6 situado na Rua Pereira Sim6es, no 352, no Baino
Novo, no trecho entre as Ruas Luiz de Carvalho e Alberto Lundgreen -
Olinda/PE.

5.2 - Logradouro de Situagio

A Rua Pereira Sim6es 6 delimitada pela Av. Carlos de Lima Cavalcante e a
rua Eduardo de Morais, apresentando no trecho em estudo, tragado retilineo,
perfil em plano, com caixa de rua calqada em paralelepipedos e passeios
laterais cimentados, iluminaqSo a vapor de merc[rio e trdfego de veiculos
feito em um 0nico sentido.

5.3 - Equipamentos Urbanos

A regiSo 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 regido apresenta ocupagSo principal por conslrug6es de uso residencial,
com pequena infraestrutura comercial traduzida por pequenas mercearias,
bares e etc. sendo o atendimento principal d populagSo local, na
infraestrutura disponivel no centro de Olinda e alguns bainos adjacentes.

5.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do im6vel s6o encontrados imoveis residenciais
de m6dio a bom padrSo s6cio-econ6mico, algumas resid6ncias com
transformagSo para uso comercial e alguns im6veis de com6rcio local.

5.5 - Transportes

Disponivel na pr6pria Avenida, onde circulam algumas linhas de 6nibus,
proporcionando a ligagSo com os demais bainos da cidade.

O imovel avaliando 6 composto por uma residdncia unifamiliar, edificada em
um lote de configuraqSo retangular, medindo 9,00m de frente e fundos, por
30,00m de extensSo em ambas as divisas, encerrando uma drea de
270,00m2, conforme certidSo do 1o Registro de Olinda, no 22.319, Livro 1342,
fls.169/171.
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A benfeitoria, posicionada afastada das divisas, 6 composta de uma
resid€ncia t€nea, erigida em estrutura de concreto armado, fechamentos em
alvenaria revestida em chapisco pintado, esquadrias de madeira e, cobertura
em telhas de barro assentes em trama de madeira.

ComposigSo: Sala, 3 (tr6s) quartos, banheiro, cozinha, quintal e edicula,
com garagem para 2 (dois) carros.

Acabamentos:

Pisos: Em geral em tacos e cerdmica nas Sreas frias.
Paredes: Em pintura sobre massa e azulejos no banheiro e cozinha.
Tetos: Em laje plana emassada.
Outros: Louga sanitdria branca, bancada da pia da cozinha nem m6rmore,

Estado de ConservagSo: Necessitando reparos.
Area construida: 106,00m'(cfm laudo citado).
Vida 0til: 7o anos.
ldade-Aparente: 25 anos.
Vida Util Residual: 45 anos.

oBS.: RESSALTAMOS QUE A AVAL|AcAO DO VALOR DE VENDA FOI
REALIZADA TOMANDO COMO BASE O LAUDO ANTERIOR.
SENDO, PORTANTO, UMA AVALIA9AO |NDIRETA.

{i!a(3 ffiffiH{48]T

Para a determinagSo dos Valores de mercado do im6vel, utilizou-se o
M6todo Comparativo de Mercado, que permite atrav6s da andlise do
comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado, a
comparaESo direta com outros im6veis assemelhados, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracterlsticas, pregos e condig6es
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referdncias de mercado que
exergam influ€ncia na formagSo de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, atraves da Estatistica ClSssica (Teoria das pequenas
amostras), sobre uma amostra de '|.2 (doze) dados para venda,
compreendendo tr6s fases:

1. Homogeneizag1o dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizii-la com o im6vel avaliando.
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2. Determinag6o dos pardmetros bdsicos da amostra: m6dia, desvio padrSo,
coeficiente de variaqSo, etc.

3. Determinagdo do valor da 6rea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagSo t6cnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagSo empirica consagrados, que
visa a ponderagSo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados,
que exercem influ6ncia na formagSo de seus pregos, tais como: 6rea,
localizagSo, estado de conservagSo, padrSo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagdo s6o os seguintes:

Fl -FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobilidrio local, variando em torno de 5oh a 10o/o.

F2 - FATOR DE PADRAO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel avaliando,
em fungSo do padrSo conslrutivo dos mesmos, bem como seus acabamentos
(pisos, paredes, outros, etc), considerando-se razoAvel a utilizaQio de fatores
dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F3 - FATOR DE ESTADO DE CONSERVA9AO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel avaliando,
em fungSo do estado de conservagSo dos mesmos, bem como seus acabamentos
(pisos, paredes, outros, etc), considerando-se razodvel a utilizagio de fatores
dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F4 - FATOR DE TRANSPOSI9AO (Localizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo da localizagSo relativa dos mesmos, bem como sua
posigSo (frente ou meio de rua), considerando-se razodvel a utilizagio de
fatores dentro da faixa de: 0.6 a 1.40.

F5. FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avafiando, em fungSo da 6rea relativa dos mesmos, considerando-se
razo6vel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:
p5 = 1s/S)1/a

BNt - B0LSA DE xncdclos unonu,Liinros oo Rro DE JANEIRO



Onde: s = 6rea do elemento de pesquisa
S= 6rea do im6vel avaliando

Quando a variagSo entre as duas 5reas for menor que 30%; ou

p5 = 1s/S)i/B
Quando a variaqSo entre as duas Sreas for maior do que 30%.

o Temos oois:

Intervalos de Confianga:
Limite Sup./lnfer. : ...... R$ Xm/m2 t "T" x (dp/m'l (n-t;o's ;

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-14653-0212011, Norma
Brasileira Para AvaliagSo de lm6veis Urbanos:

Para a atribuiq6o do valor do imovel avaliando, considerou-se entre
outros, os seguintes fatores:

R$ 3.212,90/m'z
R$ 167,32lm'

"t"Student=

Limite superiorLimite inferior

R$ 3.143,78/m" R$ 3.212.90/m'? R$ 3.282.01/m'

c O mercado imobili6rio atual, com pouca liquidez;

. lm6vel necessitando reparos e,

. Tratar-se de amostra composta de ofertas.

Assim, aplicando-se a 6rea do imovel avaliando ao
(limite inferior), considerando seu atributos, obteve-se
em n0meros redondos, de:

valor unitdrio adotado
o montante avaliat6rio,

V mercado = R$ 340.000,00 (trezentos e quarenta mil reais).
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Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagSo atual do mercado imobilidrio local, ATUALIZAMOS o Valor de
Mercado para Venda, do imovel residencial, situado na Rua Pereira
Sim6es, no 352 - Bairro Novo - Municipio de Olinda/PE, em: R$
340.000,00 (trezentos e quarenta mil reais), para fevereiro do corrente ano.

/" / /fu/)7*fuzz.rQ.ft
' O RLANDO D. ilT.E/ALMEIDA

Engenheiro
CREA N"32.171.D/ RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de
numeradas em seqtiEncia de 1

MARCUS VIN'CIUS R. LOPES
Diretor e Responsdvel T6cnico

GREA N o I 985107790-D/RJ

09 p5ginas em uma s6 de suas faces,
a 09, todas devidamente rubricadas.

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

9
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LAUDO DE AVALTA9AO

BN!/VARfG - 012t2016

ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

BNI. BOLSA DE NEGOCIOS IMOBILITIRIOS DO RIO DE JATTEIRO
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VALOR UNIT
ESTIMADOS (R$/m2

LIMITE INFERIOR
LIMITE SUPERIOR
MEDIA

3.143,781m2
3.282,011m2
3.212,901m2

:R$
:R$
:R$

Amplitude do intervalo: (450,53 - 381 ,38/415,96 =

CVALOR UNIT
HOMOGENEIZADO (R$rmz)

Vm

0,16624 = 16,620/o (Grau lll)
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CLIENTE:

OBJETO:

OBJETIVO:

LAUDO DE AVALIAgAO

BN|/VARIG - 013/2016

s/A. vARrG - VngAO AEREA RIO GRANDENSE
"FAL|DO".

IMOVEIS RESIDENCIAIS SITUADOS NA RUA
CORONEL PAIVA, NO 56, 10 E 20 PAVIMENTOS -
CENTRO HISTORICO - MUNICIPIO DE ILHEUS -
BA.

ATUALTZA9AO DOS VALORES DE MERCADO
PARA COMPRA E VENDA.

REF.: FEVEREIRO / 2016

I
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5.1 - LocalizagSo
5.2 - Logradouro de Situagdo
5.3 - Equipamentos Urbanos
5.4 - CircunvizinhanEa
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PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIAgAO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. VARIG - VTACAO AEREA
RIO GRANDENSE 'FALIDO", tem por objetivo a atualizagio dos Valores
de Mercado para Venda, dos I'm6veis residenciais, situados na Rua
Coronel Paiva, no 56, 7o e 20 pavimenfos - Centro Hist6rico, Municipio
de llh6us/BA, com base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e
interpretados pelo corpo t6cnico da BNl, para fevereiro do corrente ano.

i:ilri'itll{r93ff;9'fft $:f'a*ffi ffi-.$#ff :'r
Com base nas consideraq6es, vistoria, informag6es obtidas no Laudo de
AvaliagSo juntado aos autos, conforme despacho do dia 29110114 no
processo n" 0260447'16.2010.8.19.0001, em curso na 1a Vara Empresarial
da Comarca do Rio de Janeiro e crit6rios adotados pelo corpo t6cnico da
BNl, adiante expostos, os Valores de Mercado para Venda, atualizados,
consignados neste laudo relativos aos im6veis residenciais, situados na Rua
Coronel Paiva, no 56, 70 e 20 pavimentos - Centro Hist6rico, Municipio
de IlhEuslBA, nesta data e de; R$ 794.500,00 (setecentos e noventa e
quatro mil e quinhentos reais), para o m6s de fevereiro do corrente ano,
assim distribuidos:

ssl$',$|*i'ffiiffi::'''..'l'..'..;'.1l:...*1.,;l.i11:.'':e:;jIf;+.d{?#ltv'':gJ....l,.

O presente Laudo atende as especificag6es e crit6rios estabelecidos pelas
Normas de AvaliagSo NBR 14653-212011 da ABNT, al6m das exigdncias
impostas por diferentes orgSos, tais como: Ministerio da Fazenda, Banco
Central, Banco do Brasil, CVM (ComissSo de Valores Mobilidrios), SUSEP
(Superintenddncia de Seguros Privados - Circulares no 260 de 8 de julho de
2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), etc.

ffi6VEL: Rua Coronel Paiva, no 56 - Gen o

20 pavimento +
uso da laje

R$ 410.000,00

BNI - BoLsA DE xncdclos Ituonlldruos oo Rro DE JANEIRO



O im6vel foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos, fiudiciais e extra-judiciais) que impegam ou imponham
restrig6es d sua comercializagdo ou utilizagEo, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informag6es fomecidas pela consulente e/ou pelos
representantes credenciados pela mesma foram consideradas satisfat6rias,
id6neas e tecnicamente adequadas ao processo. Este Laudo de AvaliagSo
constitui peEa 0nica, ndo devendo, portanto, nenhuma informagSo isolada ser
objeto de anSlise parcial ou de conclusdes antecipadas.

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagSo, foi
adotado o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado".

O processo consiste na apuragSo do Valor de Mercado de um im6vel atrav6s
da anSlise do comportamento do mercado imobiliSrio relativo ao segmento
enfocado e prevd a comparaqSo direta com outros im6veis similares,
recentemente transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, preqos e
condigOes gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das refer6ncias
de mercado que exerqam influ6ncia na formagSo dos valores.

- Nivelde Rigor

Quanto d fundamentagSo esta avaliagSo, considerando que se utilizou
c6digo alocado (local), esta avaliagSo enquadra-se segundo a NB - 14653-
0212011 (antiga NBR-5676/88), como Avaliag5o de Grau ll; quanto ao nivel
de rigor como de Grau ll (amplitude do intervalo de confianqa < 30%),
conforme quadro abaixo:

AL
*

1. Caracteristicas do lmovel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

ill

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

ill

3. Quantidade minima de dados
de mercado utilizados.

10 tl

4. ldentificagSo dos dados de
mercado.

ApresentagSo de informagdes
relativas a todas as
caracteristicas dos dados.

tl

5. ExtrapolagSo conforme B.5.2. Admitida apenas para uma
variSvel.

tl

BNr - BoLSA nr xpcdcros tmosrr,triRtos oo Rro DE JANETRo



6. Intervalo admissivelde ajuste
para cada fator .

0,90 a 1,10 ltl

Total de pontos: 15

5.Oic i,41!ffi.},
5.1 - LocalizagSo:

Enderego: Os im6veis est6o situados na Rua Coronel paiva, no 56. no
Centro Hist6rico de llh6us, na esquina com a Rua Ernesto paiva.

5.2 - Logradouro de Situagio
A Rua coronel Paiva e delimitada pelas Avs. Alm. Aur6lio Linhares e Dois de
Julho, apresentando no trecho em estudo, tragado retilineo, perfil em plano,
com caixa de rua calgada em paralelepipedos e passeios laterais
cimentados, iluminaEdo a vapor de mercurio e trdfego de veiculos feito em
um fnico sentido.

5.3 - Equipamentos Urbanos

A regiSo beneficia-se de toda a infra-estrutura existente no centro hist6rico
de llh6us, tais como: rede de distribuigdo de energia el6trica de baixa e alta
tensSo, rede telefonica, coleta de lixo, bombeiros, etc.

O Centro Hist6rico de llh6us, apresenta ocupagdo pdndpal por construg6es
de uso comercial, com razo6vel infraestrutura comercial e de prestagSo de
servigos, traduzida por diversificado com6rcio local, bancos, etc.

5.4 - Circunvizinhanga

Tratando-se de regido central de llh6us, na vizinhanga mais imediata do
im6vel sdo encontrados im6veis comerciais, traduzidos por sobrados e
imoveis de com6rcio local, algumas residBncias com transformagdo para uso
comercial, destacando-se na regi6o, o Teatro Municipal de llh6us, a lgreja
Matrix e a Praga Jos6 Martinho.

5.5 - Transportes

Disponivel atrav6s de transporte coletivo, que circulam pela cidade,
proporcionando a ligagSo com os demais bainos e alguns municipios
vizinhos, bem como a Salvador.

BNr - BoLSA DE Nrcdctos nvrontll,4,nros oo RIo DE JANEIRo



6.1 - O pr6dio

os im6veis avaliandos, s6o parte integrante de um pr6dio de uso misto (lojas
n t6neo e unidades residenciais nos pavimentos superiores, com ti6s
pavimentos e cobertura, erigido encostado nas divisas do teneno, em
estrutura de concrelo armado, fechamentos em alvenaria revestida e
pintada, esquadrais de madeira e vidros lisos.

Abriga no pavimento t6rreo, lojas comerciais e, no 1o e 20 andar, pavimentos
residenciais, al6m de cobertura - caixa d'dgua e terrago descoberto.

6.2 - Unidades Avaliandas.

. 1o pavimento: composto de 3 quartos simples, 1 sufte, sala, banheiro e.
cozinha.

Apresenta pisos em geral em cer6mica; paredes em pintura
sobre massa e azulejos nas dreas frias. O teto 6 em laje
plana emassada, louga sanit6ria branca e bancada da pia
da cozinha em granito com arm6rios.

Estado de Conservagio: Regular.
Area construida: 162,00m, (c1m informado).
Vida 0til Prevista: 70 anos.
ldade.Aparente: 35 anos.
Vida Util Residual: 3b anos.

. 2o pavimento: composto de 3 quartos simpres, 1 suite, sara, banheiro e,
cozinha, varanda e direito de uso da laje.

Apresenta pisos em madeira nas dreas sociais e em
cerdmica nas dreas frias; paredes em pintura sobre massae azulejos nas dreas frias. O teto 6 em laje plana
emassada. Louga sanitdria branca, bancada da pia da
cozinha em mdrmore com armdrios.

Estado de Conservagio: Regular.
Area construida: 16i,00m, +-uso da laje (cfm informado).
Vida Otil Prevista: 70 anos.
ldade.Aparente: 35 anos.
Vida Util Residual: 35 anos.

OBS.: RESSALTAMOS QUE A AVALIA9AO DO VALOR DE VENDA FOI
REALIZADA TOMANDO COMO BASE O LAUDO ANTERIOR.
SENDO, PORTANTO, UMA AVAL|AqAO |ND|RETA.

BNr - BoLsA us Nncdclos lrousIt,triR o, Do RIo DE JANETR'



Para a determinagSo dos Valores de mercado do imovel, utilizou-se o
Metodo comparativo de Mercado, que permite atrav6s da an6lise do
comportamento do mercado imobiliilrio relativo ao segmento enfocado, a
comparagS0 direta com outros im6veis assemelhados, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregos e condigdes
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os
dados e atributos (intrlnsecos e extrinsecos) das referencias de mercado que
exerqam influencia na formaES0 de valores. Assim, com base nos elementos
obtidos na pesquisa desenvolveu-se o estudo comparativo, atrav6s da
Estatistica cldssica (Teoria das pequenas amostras), sobre uma amostra de
10 (dez) dados para venda, compreendendo tr6s fases:

1. Homogeneizaglo dos elementos componentes da amostra, para
compatibilizd-la com o im6vel avaliando.

2. Determinag5o dos pardmetros bdsicos da amostra: m6dia, desvio padrdo,
coeficiente de variagSo, etc.

3. Determinag5o do valor da Srea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagdo t6cnica feita
com o auxilio de fatores de ponderaqdo empirica consagrados, que
visa a ponderagSo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados,
que exercem influencia na formagao de seus pregos, tais como: 6rea,
localizagSo, estado de conservag5o, padrdo de acabamento e oferta. os
fatores usados nesta avaliag6o s5o os seguintes:

F1 -FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do imovel e. do
mercado imobiliSrio local, variando em torno de Syo a 10o/o.

F2 - FATOR DE PADRAO

E ad-otad_o para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel avaliando,
em fungSo do padrSo construtivo dos mesmos, bem como seus acabamentos
(pisos, paredes, outros, etc), considerando-se razodvel a utilizag6o de fatores
dentro da faixa de: 0,6 a 1.40.

F3 - FATOR DE ESTADO DE CONSERVA9AO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa
em fungSo do estado de conservaqio dos mesmos, bem
(pisos, paredes, outros, etc), considerando-se razoAvel
dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

com o im6vel avaliando,
como seus acabamentos
a utilizagSo de fatores

BNI - BoLSA oe Nnc6cIos IwtoBIr,IAnlos no Rro DE JANETRo



F4 - FATOR DE TRANSPOS|9AO (Locatizagiof
E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagao, em fungSo da localizaqao relativa dos mesmos, bem como sua
posigSo (frente ou meio de rua), considerando-se razodvel a utilizagdo de
fatores dentro da faixa de: 0.6 a 1.40.

F5. FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fungSo da Srea relativa dos mesmos, considerando-se
razoivel a utilizaqdo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:
p5 = (s/S)r/a

Onde: s = 6rea do elemento de pesquisa
S= drea do im6vel avaliando

Quando a variagSo entre as duas dreas for menor que 30%; ou
p5 = 1s/S)i/e

Quando a variagSo entre as duas dreas for maior do que 30%.
. Temos pois:

Intervalos de Confianga:
Limite Sup./lnfer. : ...... R$ Xm/mz + "T" x (dp/m, / (n-t;o.s ;

com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-14653-0212011, Norma
Brasileira Para AvaliagSo de lm6veis Urbanos:

Para a atribuigSo do valor do im6vel avaliando, considerou-se entre
outros, os seguintes fatores:

O mercado imobiliiirio atual, com pouca liquidez;
I m6vel necessitando reparos.

a

a

"t"Student=

R$ 2.373.06/m'? R$ 2.634.64/m'z

BM - BOLSA DE xtcdctos ltros[,IARlos no Rro DE JANEIRo



Assim, aplicando-se a 6rea do im6vel avaliando
(limite inferior), considerando seu atributos.
avaliat6rios, em nfmeros redondos. de:

ao valor unitSrio adotado
obteve-se os montantes

R$ 410.000.00

os im6veis estSo localizados no centro historio de llh6us, em logradouro
comercial e estreito, sem gaEgem. Depois de grande especulagS0 d-e pregos
de imoveis no centro Historico de em llh6us, consequdncia da construg6o-do
Porto de Agu, o mercado local encontra-se praticamente estagnado, com a
paralizaqSo das referidas obras por falta de recursos. com iss-o, o mercado
imobilidrio encontra-se com pouca liquidez, com raros fechamentos de
venda. Por outro lado, a situagdo econ6mica que passa o pais, tem
provocado estagnagSo e retragSo nos preqos dos im6veis, em geral. euanto
ao im6vel avaliando, considerando sua localizagdo, estado de conservagdo e
caracteristicas, acreditamos que os mesmos tenham reduzida liquidez.

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execuqSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagSo atual do mercado imobilidrio local, ATUALIZAMOS o valor de
Mercado para Venda, dos imoveis residenciais, situados na Rua coronel
Paiva, no 56 - Centro Hist6rico - Municipio de llh6us/BA, em: Rg
794.500'00 (setecentos e noventa e quatro mil e quinhentos reais), para
fevereiro do corrente ano, distribuidos conforme item Z.O. acima.

// ,.'
/zaL;2.-4-z-za-r-"/

JUqO ORLANDO D. M.6E {HifEtDA
/ Engenheitd

'y' C,REA N"32.171-D/ RJ
Diretor e Responsdvet Ticnico

CREA N " 1985107790-D/RJ

oBS: Este laudo 6 constituido de 0g p6ginas em uma s6 de suas faces,
numeradas em seq06ncia de 1 a 09, todas devidamente rubricadas.

9
BNI - BoLSA or xnc6cros Iuonnr,,inros no Rro DE JANETRo

Rio de Janeiro, 10 de ma



LAUDO DE AVALngAo

BNf/VARfc - 012t2016

ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

BNI . BOLSA DE NEGoCIOS IMOBILIARIOS DO RIO Df, JANEIRO
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LIMITE INFERIOR
LIMITE SUPERIOR
MEDIA

2.373,06/m2
2.634,641m2
2.503,85/m2

:R$
:R$
:R$

I VALOR UNIT
HOMOGENEIZADO

Amplitude do intervato: (2.634,64 - 2.373,06y2.503,85 = 0j0447 = 10,48o/o (Grau lll)
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LAUDO DE AVAL|A9AO

BNf - VARTG 014t2016

CLIENTE: s.A. vtAqAo AEREA RtO GRANDENSE ,'FALIDO"

OBJETOS: IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA ESTRADA
DO PORTELA NO 99 / LOJA "H" - CENTRO
COMERCIAL POLO I- MADUREIRA/RJ.

VAGA DE GARAGEM NO 206 SITUADA NA RUA
DAGMAR DA FONSECA NO 88 CENTRO
COMERCIAL POLO I - EDIFICIO POLO 2 .
MADUREIRA MUNICIPIO DO RIO DE
JANEIRO/RJ.

DETERMTNA9AO DO VALOR DE MERCADO
PARA COMPRA E VENDA.

OBJETIVO:

REF.: FEVEREIRO/2016

I
BNI - Bolsa de ileg6cios lmobiliitrios do Rio de Janeiro



INDICE

,q$CI

alu* e 

'#iW$

ffi
fs1$ir|iwtrt:{i jiflffi#,

5.1 - Localizagdo
5.2 - Logradouro de SituagEo
5.3 - Equipamentos Urbanos
5.4 - Circunvizinhanca

ts#*Sffi*lfiffiffiis S6s:i *{ $

CROQUIS DE LOCALIZACAO
DOCUMENTAnTO rOrocmflco
MEMoRIA DE CALCULO

I
I
ilI

BNI - Bolsa de lVegricios Imobilidrios do Rto de Janeiro



LAUDO DE AVALIACAO

fii{;;E:ri;:iiiilii'il"a1;.;T ;.:i+l;li*x#j.*j.i_ffi ''*+i'.ri-

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. VIAQAO AEREA RIO
GRAATDEVSE 'FALIDO", tem por objetivo a determinagSo do Valor de
Mercado para COMPRA E VENDA, do im6vel comercial (loja) localizado
no t6rreo da Estrada do Portela, no 99 loja H - Centro Gomercial Polo I

e da vaga de garagem no 206 localizada no 2o pavimento do Edificio
Polo 2 - Centro Comercial Polo | - ambas no bairro de Madureira -

Munlcipio do Rio de Janeiro ' RJ, com base em dados t6cnicos e
mercadol6gicos levantados e interpretados pelo corpo t6cnico da BNl, para

fevereiro do corrente ano.

i:riii;ill$it"s:iiifsiffi*fi&iFfii€i!ffi i:isr*i;:$#i::*i*t",", :

Com base nas consideragOes, vistoria, informag6es obtidas e crit6rios

adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda,
consignado neste laudo relativo ao im6vel comercial (loja) localizado no
t6rreo da Estrada do Portela, no 99 / Loia H - Centro Comercial Polo 1 e

da vaga de garagem no 206 localizada no 2o pavimento do Edificio Polo
2 - Gentro Comercial Polo I - ambas no bairro de Madureira 'Municipio
do Rio de Janeiro - RJ. nesta data 6 de:

O presente Laudo atende as especificagdes e crit€rios estabelecidos pelas
Normas de Avaliagdo NBR - 14653-212011 da ABNT -AssociaqSo Brasileira
de Normas T6cnicas, al6m das exigdncias impostas por diferentes 6rg6os,
tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM
(Comissdo de Valores MobiliSrios), SUSEP (Superintend6ncia de Seguros
Privados),etc.

R$ 310.000,00LOJA H

MATRICULA N" 24696.A
R$ 12.400,00VAGA 206

MATRICULA N" 24501/2ATl58

BNI - Bolsa de Neg6cios Imohlllflrlos do Rio de Janeiro



O im6vel foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos fiudiciais e extra-judiciais), que impegam ou imponham
restrigOes d sua comercializagSo ou utilizagEo, exceto os registrados no
escopo do trabalho. As informagdes fomecidas pelo Cliente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfat6rias, idOneas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressdo monet6ria do
bem na data de refer6ncia da avaliagEo.

Este Laudo de AvaliagSo constitui pega 0nica, n5o devendo, portanto,
nenhuma informagSo isolada ser objeto de anilise parcial ou de conclus6es
antecipadas. A avaliagdo desenvolveu-se a partir de vistoria realizada no
im6vel em 2910212016 (ocasi6o em que foram levantadas todas as
caracterlsticas fisicas, dados e especificagOes do im6vel e do contexto
urbano em que o mesmo se insere), exame da documentagdo fotogrSfica,
al6m de consultas ao nosso banco de dados e a operadores do mercado
imobili6rio da regi6o.

4.1- Para determinagSo do Valor de Gompra e Venda da Loja H - Mtitodo
Comparativo Direto de Dados de Mercado

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagSo,
foram adotados o 'M6todo Comparativo de Dados de Mercado",
preconizados pelas normas t6cnicas NB-14653-0212O11 para "Avaliagso de
lm6veis Urbanos, da ABNT - Associag6o Brasileira de Normas T6cnicas".

Tal crit6rio utiliza a comparagao direta entre o im6vel avaliando e outros
assemelhados, cujos dados, pregos e condigOes estejam disponiveis no
mercado local, procedendo-se as devidas adequag6es t6cnicas ds
caracteristicas do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos,
de ordem intrinseca ou exlrinseca, que interfiram na formagdo dos pregos.

4.2 - Para determinagSo do valor de venda da Vaga de garagem 206 -
Percentual correspondente a comercializagio de loja no mesmo ponto

Ser6 aplicada uma taxa percentual entre 3% a 5% sobre o valor de compra
e venda de uma loja no mesmo local, pois este intervalo representa o custo
para a edificagio do espago usado para a guarda de veiculos.

BNI - Bolsa de Neg6clos lmobiliflrios do Rio de Janeiro



- Nivelde Rigor

Quanto d fundamentagao esta
14653-02111, como Avaliagio de
Avaliagdo de Grau ll.

avaliagEo, enquadra-se segundo a NB -
Grau lll. Quanto ao nivel de rigor, como

1. Caracteristicas do lmovel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

ill

2. Coleta de mercado Caracteristicas conferidas pelo
autor do laudo

ill

3. Quantidade minima de dados
de mercado utilizados.

06

4. ldentificaqdo dos dados de
mercado.

ApresentagSo de informag0es
relativas a iodas as
caracteristicas dos dados.

tl

5. Extrapolageo conforme 8.5.2. Admitida apenas para uma
varievel.

tl

6. Intervalo admissivel de aiuste
para cada fator .

0.60 a 1.40

Total de pontos: 12

5.1 - Localizagio:

Enderego: Os im6veis situam-se na Estrada do Portela no 99 - Centro
Comercial Polo I e Rua Dagmar da Fonseca, 88 - Madureira, Municipio
do Rio de Janeiro/RJ, 15" Regi6o Administrativa.

5.2 - Logradouro de Situagio

O trecho do logradouro onde se encontra o im6vel avaliando 6 plano, com
trafego intenso em mao 0nica. E asfaltado, com calgamento em cimentado,
arborizado e com iluminag6o de vapor de merctrio.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Melhoramentos:

O local disp6e de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de
distribuig6o de energia el6trica de baixa e alta tens6o, telefone, iluminag6o,
sistema vi6rio, 6gua encanada, esgotos sanit6rios, coleta de lixo,
policiamento, g6s canalizado, etc.

BNI - Bolsa de Neg6cios Imobiliitrios do RIo de Janeiro



Servigos:

Tratando-se de bairro importante da Zona Norte do Rio de Janeiro,
Madureira disp6e de toda a infraestrutura comercial e de prestagao de
servigos disponiveis na cidade, com estabelecimentos dos mais variados
ramos, tais como: ag€ncias banc6rias das principais instituig6es financeiras
do pais e variado com6rcio varejista.

Transportes:

Pela Estrada do Portela e Rua Dagmar da Fonseca, e por algumas ruas
circunvizinhas, circulam diversas linhas de coletivos comuns e especiais,
proporcionando excelente atendimento d populagio local e, permitindo a
ligagao do local aos demais bairros da Zona Norte, Oeste e Centro. Alem de
contar com 02 estag6es de trens da Supervia, a cerca de 100 metros.

5.4 - Clrcunvizinhanga

Com densidade ocupacional alta, o imovel situa-se em 6rea com ocupag6o
comercial/residencial, com predomindncia de imoveis residenciais unifami-
liares (casas) de padr6es medio, lojas de com6rcio local al6m de algumas
resid6ncias unifamiliares transformadas para uso comercial (restaurantes,
etc.). Pr6ximo ao Mercaddo de Madureira.

6.1 - Terrenos

Loja H - lm6vel se encontra edificado em um terreno de configuragdo
retangular, topografia plana, com frente para o logradouro, cujas Confron-
tag6es e medidas conslam da certid6o do 8o RGI matricula 24.696-A
(anexo).

Vaga de garagem no 206 - lmovel se encontra edificado em um terreno de
configuragdo retangular, topografia plana, com frente para o logradouro,
cujas confrontagOes e medidas constam da certiddo do go RGI matricula
2450 1 l2-AT I 58 (anexo).

6.2 - Loja H

A loja se encontra no pavimento t6rreo do "Centro Comercial polo 1', que 6
composto de 186 lojas distribuidas em 2 pavimentos com escadas rolantes
e elevadores, e torre com 300 salas, dispondo de estacionamento com 356
vagas rotativas, com frente para o logradouro, erigido em concreto armado,
fechamento em alvenaria, pisos em cimentado, madeira e cerdmica
Atualmente ocupado pela loja "Maria Pimenta" artigos femininos

Area da loja H = 40,00m'

J
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Caracteristicas do lm6vel avaliando:

SalSo de atendimento e show room, caixa, sanitirio, jirau (estoque).

Acabamentos:

. Pisos: Cerdmica em toda loja; plurigoma (iirau).

. Paredes: Pintura acrilica (toda a loja); azulejos (sanit6rio);

Tetos: Foro de gesso (loja); pintura sobre laje fiirau);
o Outros: Louga sanit6ria branca;
. Esquadrias: Porta de vidro e porta de Ago;

Area Construlda : 40,00m'?. (IPTU/SMU).
Vida ftil estimada: 60 anos.
ldade Aparente : 05 anos
Vida ftil residual : 55 anos.
Vagas de garagem: sem vagas de garagem.
Estado de conservagSo; Regular. Estado "C" (Ross-Heidecke).
PadrSo Construtivo: Normal.

6.3 - Vaga de Garagem no 206

A vaga de garagem esta localizada no 2o pavimento do edifico garagem
Polo 2.Sendo coberta e demarcada para uso exclusivo do propriet6rio. O
acesso 6 feito por rampas com entrada pela Estrada do Portela no 99. H6
orientadores de tr6fego e controladores de acesso.

Obs: Todas as 6reas foram obtidas atrav6s de documentos e
informag6es fornecidas pelo propriet6rio; o document6rio
fotogrSfico anexo, complementa a presente descrigio.

. #*t*:lgli:1t't'.
7.1 - Compra e Venda da Loja H - Metodo Comparatlvo Direto de Dados de

Mercado

Este m6todo permite atravEs da an5lise do comportamento do mercado
imobilidrio relalivo ao segmento enfocado, a comparagao direta com outros
im6veis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta, cujas
caracteristicas, pregos e condig6es gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (inlrinsecos e
extrinsecos) das refer€ncias de mercado que exergam influGncia na
formagSo de valores.
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Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, atrav6s da Estatistica Cl6ssica (Teoria das pequenas
amostras), sobre as amostra levantadas, compreendendo tr6s fases:

1. Homogeneizag6o dos elementos componentes
compatibilizS-la com o im6vel avaliando.

2. DeterminagSo dos pardmetros bdsicos da amostra:
coeficiente de variagSo, etc.

da amostra, para

m6dia, desvio padrSo,

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

Estes elementos s5o submetidos a uma homogeneizagdo t6cnica feita com
o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que visa a
ponderagdo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem influEncia na formagSo de seus pregos, tais como: irea,
localizagdo, estado de conservagEo, padrSo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliageo seo os seguintes:

FI .FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobili6rio local, sendo aplicado ao caso fator = 0,95 descontando
a corretagem usual.

F2 - FATOR DE LOCAL (LOCALIZA9AO)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagEo, em fung6o da localizagSo relativa dos mesmos, bem como sua
posigSo (frente ou meio de rua), considerando-se razodvel a utilizag6o de
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F3. FATOR DE PADRAO CONSTRUTIVO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagSo, em fungSo da qualidade da construgSo em mmparagSo com os
im6veis pesquisados, considerando-se como razo6vel a utilizagio dentro da
faixa de: 0,60 a 1,40.

F4 - FATOR DE ESTADO DE CONSERVA9AO

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel em
avaliagdo, em fungSo do seu estado de conservagSo em comparagSo com
os im6veis pesquisados, considerando-se como razo6vel a utilizag6o dentro
da faixa de: 0,60 a 1,40. Segundo o crit6rio de Ross-Heidecke o estado do
imovel avaliando e'C" Regular.
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F5. FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em fung5o da Srea relativa dos mesmos, considerando-se
razolvel a utilizagSo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,40, ou:

p5 = 1s/S)t/o
Onde: s = 6rea do elemento de pesquisa

S= 6rea do imovel avaliando
Quando a variagSo entre as duas dreas for menor que 30%; ou

p5 = 1s/S)1/8

Quando a variagSo entre as duas 6reas for maior do que 30%.

vER MEMoRTA DE CALCULOS (ANEXO lll) COM OS PARAMETROS DE
CADA TMoVEL E OS RESPECTTVOS TNTERVALOS DE CONFTANqA"

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

Para a atribuigdo do valor do im6vel avaliando, considerou-se entre
outros, os seguintes fatores:

Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofeftas;
Utilizagao do Limite Central

7.2 - Gompra e venda da Vaga de garagem no 206 - M6todo percentual sobre
im6vel edificado

Ndo h5 ofertas de venda no edificio pois segundo informagdes dos
administradores dos 2 edificios e de 3 corretores locais (T&B sala 629 Tel.:
3390-0619; Alcides Sala721- Tel 3390-2837 e Osmar Mendes - Sala 1219
Tel.: 2489-5190), o valor de locag6o 6 muilo barato (na faixa de R$
180,00/mensais) devido ao grande oferta na regiao, no entomo pr6ximo
existe diversos estacionamentos rotativos e mensais com valores ainda mais
baixos o que inibe o interesse na compra e venda.

Desta forma, e de acordo com a literatura especializada na engenharia
avaliag6es, como o livro "Curso Bdsico de Engenharia Legal e
Avaliag6es" do Prof. Engo Antonio Sergio Abunahman, que no seu Cap.
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ensina que percentualmente ao total da edificagSo cada vaga de garagem,
demarcada ou n5o, coberto ou n6o, valer6 entre 3o/o e 5o/o do valor
conespondente ao im6vel ao qual pertence.

Como a vaga no 206 nio pertence a nenhum im6vel pois tem matricula
independente, tomaremos como base o valor da Loja H, e desta forma
optaremos pelo valor m6dio entre os percentuais acima propostos:

f ! HliF#*i*,'t*#**'iil-;ir!=€i+s?ffi
Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugeo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situaqSo atual do mercado imobili5rio local, AVALIAMOS, para o m6s de
fevereiro do corrente ano, os Valores de Mercado para Compra e Venda
do im6vel comercial localizado no t6rreo da Estrada do portela, no g9
Loja H - Centro Comercial Polo I e da vaga de garagem no 206
localizada no 20 pavimento do Edificio Polo 2 - Centro Comercial polo I
Madureira - Municipio do Rio de Janeiro - RJ, nesta data 6 de:

Rio de Janeiro, 10 de margo de 2016.

fu;r,Zt --o.r 11
ORLANDO D. M. UEAfrHDA

Engenheiro
GREA N'32.171-DIRJ

OBS: Este laudo 6 constituido de
numeradas em seoU6ncia de 1

Diretor e Respons6vel T6cnico
CREA N. 103.790-D/RJ

10 pSginas em uma s6 de suas faces,
a 10, todas devidamente rubricadas.

LOJA H
MATRICULA NO 24696-4

R$ 310.000,00

VAGA 206
MATRICULA N" 24501 /2AT/58

R$ 12.400,00

10
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LAUDO DE AVALIA9AO
BNI - VARTG 014t2016

ANEXO I

cRoQUts DE LOCALTZA9AO

11
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LAUDO DE AVALIA9AO
BNI - VARIG 01412016

ANEXO II

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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ESTRADA DO PORTELA NO 99 - CENTRO COMERCIAL POLO 1 - MADUREIRA - RJ

LOGRADOURO A DIREITA DO IMOVEL

14
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LOGRADOURO A ESQUERDA DO IMOVEL

LOJA "H"

15
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LOJA H

LOJA H
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LOJA H

LOJA H
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SANITARIO
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CIRCULAC DO CENTRO COMERCIAL POLO 1

CIRCLULAC DO CENTRO COMERCIAL POLO 1

19
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RUA DAGMAR DA FONSECA NO 88 - RJEDIFICIO POLO 2 - MADUREIRA-

20
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LOGRADOURO A DIREITA

LOGRADOURO A ESQUERDA

21
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ESTACIONAMENTO DO POLO 1
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ESTACIONAMENTO DO POLO 2

VAGA NO 206
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VAGA N" 206

VAGA NO 206
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VAGA NO 206

25
BNI - Bolsa de lVeg6cios lmobiliirios do Rio de Janeiro



LAUDO DE AVALIA9AO
BNt - VARTG 014t2016

ANEXO tll

MEMORIA DE CALCULO

26
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VALOR UNIT

R5 7.0s7,14

R5 6.313,20

R5 9.617,40

R$ E.191 ,28

R5 8.148,79

GRAFICO DOS RESiDUOS

LIMITE INFERIOR : R$ 7.008,96lm2
LIMITE SUPERTOR : R$ 8.529,49lm'?

MfDrA : R$ 7.769.23lm?

HOMOGENEIZADO (Rt/m2)

Amplitude do intervalo: 14,80yo (Grau lll)
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OFlClAl: Dr ARNAI-DO COLOCCI N€TTO
RUA DA ALFANDEGA, 9I , !O ANOAR - 2OO7O.OO1 , CENTRO

MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO . RJ . BRAS1L

I FICH,^I I tNDtcADOR R_EAL
:01 L':4D Fl-S.:267 N": I68ll

MATRICULA
No: 2469GA

_l

,e, ! -,r^r.uzriv ! 
^vfl &t!r vr, rarrvu,

lMovEl-: ESTRADA Do PORTELA, N'99 - LOJA H, e sua correspondente tsa€ao.ideat de 0,0096 do

contutua no vcr30.

relpe:livo ierreno, designado por lole z do pA 3015, medindo em sua totalidade: de frente 65,g0m, no
Iado direito 95,75m, no lado esqueldo 102,35m, e na linha dos fundos 72,g0m, confrontando pelo tado
direiro com os a"s 77, 7? fundos e casas x fundos, vlll, vII, v, x, vl, I c II da vila n"69. da Ernaoa do
Ponela. p€lo lado esquerdo com o n"107 e as casas l, Ill. w, vu, x, xI. XIII e xV da vita n"109, de
Estrada do Poncla c na linha dos fun<los com o n'88 furr<los,86 fundos, lote n"0l do pAL J4.015, 100
fundos c 106 fundos da Rua Dagmar da Fonseca, todos de propriedadc respecrivamente de Beniamim
lrwkowits; Albino Mi€3rel; fialfim Fishehen Assessoril Juridica de Eurpresas, Hel6isa da Silva vilhena;
Arnaldo ferreira da Cosla; Francisco Jos6 Y. Correra; Cia. Consrrutora Socico; Espdlio dc Climsnia Dias
da silva, e chaskulwaiszawisk; confronta, aiuda com os pr€dios n s 88 c q6 de Rua Dagmar da Fonscca,
de Amaldo Ferreira da Costa, e Esp6lo de Ciimenia Diss da Sitva. Servid6es reciprocas d€ passagem
Para pd€strcs e vciculos entrc os pr&lios n"s 99 da Estrada do Portela e n' 88 da Rua Dagmar tla F,onseca,
a scguir discrin:inadas; Partes com[nr o .Estrrda do portela no 99: A fim de prgpnrcionar acessos a
passagens para pcdcstcs e v?{culos. €one€tando panes €omuns do predio da Rua Dagmar da Fonseca gg,
de sone a pemitir a PassaSeD lio somente dc pcdestrcs do logradouro priblico Estrada do ponela n" gg,
ate o logradouro priblico Dagrnar da Fonseca n" 88 r passagern de veiculos do pr6dio engido A Estmda do
Ponela n' 99, at€ o predic edificado d Rua Dagmar da Fonseca n" gg, partes comuns esra que se
dcscrsvem a saber: trma galeria dc pnssaBem para pcdeslres conrposta de 02 entradas no pavimento tirreo
de foma a con€cl{ a galeria construida no pr€dio erigido I Rua Dagmar da Fonseca n. 88. de sone ouc o
pcdestre posss- indo da E$rflda do Ponela, sair na Rua Dagmar da Fonseca e vice-vcrsa. A salcria para
pedesbr compdc-sc de ? r'ntradas pela Estrudr do Porlcla cstando o rricro da prinrcira situada I l?,75m, a
paa ir da d ivisa laleral esqurrda, de quem olha de frentc para o terrerro; €sta I 

n enuada i ria galcria no 0 I c
possui de largura 6,30m, a panir do ponro acima definrdo. a panir rlesse ponro, aprofunJa-sc por uma
eytensao de ll,39m e com 2l3,l0m'onde clrcga a. "Grandc llau", de passagfir das galcnas que
possucm 508,82m2 com fomtalo relangular e medindo: l2,57lh x t5,58m e onde eiistc na p"".t ."ntral o
esPxgo para instahqeo dos equipamcnlos de escadas rolantcs, a galeria I prossegue, ap6s 0 "Grande l{all"
com a mesma largura de 6,30m e por uma extensio dc 43,00m rncdida turnada pelo seu cixo e com a area
total de 2?0,90mr- A galeria I conecta.sc com o trccho da galeria 2 abaixo dehni<la, a6av6s da Bjte.a j
que possui 6,30m de largura, 18,35m de comprimenro c 115,60m2. A galeria 3 inicja-se a 30lt5m ,:o
"Grande Hall", nledida esta lomada atravds da galcria l. A galeria 2 inicia-se a 49,3Zjm da divisa Jarcral
esqucrda dc querft olha de frenre psra o tcrrcno possuindo largura-de 5,?0m. A partir desrc ponro.
aproflnda-se por uma exlensio de j6,69m e com jrea dc 209.50m2, chegando ao ..Grande Hall.' dc
passagrm das'galcries acima descritas. A Galcria 2 prosscgues ap6s o ,.Grande Hall,'c cum lareura oe
5,70m aprofundardo por 30,15m, mcdida esta romada por um erxo e conr irea de I 7r,g5m:, orrd""p.""u o
ter larBura de 6,lom, aprofundando-s por lo,g0m, com 6rea de 6g,04m:. A 30,15m do inicio do lrecho
conr 5,70m da galcria 2 chega a esta galeria 3, que conecta-se conr a galcria l. No luril da galcna Z
sempre com largura dc 6,30nr. a concxio com a galeria A do pr€dio situndo i Rua Dagrnar da Fonseca n"
88' da qual as galerias l, 2 e J acima descriras, scrio serviddes dc passagcm p*o f.o"stres. Faira de
servidlo de persagem para v€i€ulo dr scesso ro J" pavimento-goragem do prfuio construido na Rua
Dagmar da Fonseca n" 88, atrav€s ramb€m da .,i,rca de Acriunuio de Vli6g165" si1*da no l" pr.vimenio
garagcm da cdificagio sito i Estrada do Portela n" El a 105. A ser-vidio de passagerr para veicuto csr6
contigo8 com I dirrisi lsrersl diroita, de guem olha de icnte para o lerr€no, possuindo a Lgura de "],_r&n,aprofundardo'se- l5,5om em rrecho prano, com irea de 5425m2, prosseguindo-gc por outr; 7r,zg;m com
:irea de 2?-0-,48m2, stra-vAs dc ranrpa dc cstrutura de concrcto armaio, com caimenro de 9 ,44, 11p6s elarga-
se pars 6,825m, aprofundando-se por ro,Bftn, c.m 6rea de 73,7tm1. conecta-se por um vao oi s,orrm ae
Iargura por 2'40m de altura com o intsrior do l' psvimento-garagsn onde esrA situada a :irea de ,.Ac6mulo
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de Vciculos", com ibrmaro trapezoidal rnedinrio as basc"s 8.70m e 10,50m, rcspcctivamentE e lendo
24,-50m rlc alrura, conr area de 234,04mr. Esta 6rca de "Ac6mulo de Veiculos', serd tambem servidlo de
pa-s-(|qern de veiculo e atrav€s dela hA cone)iio com o 3" pavimento-garagem da cdificaggo a ser erigda ir
llua l)agmar da Forrsecc nn 88, por rm veo do 3,60nr rJr.r largura, 2,40m ds artura, cituarJo a tg,lirr da

27 o,6em'. pRopRrorj,RrA: vnmc sr.q cvrai;o-"ffi;'iio'biliil;s;il1;'ff.frT",1j
Aregrc' cGC ng2.?72.82r/oto2-n. rtfiIL0jtgpll|ivo: L" 2AT, f!r?8, d24696/R_4. F,ORMA

i$jfiT:i:i,:iijy:iizi"ffi'd;'xt#^ j:#r*:';;;'ffi:

tfivisa laleml dircita. Faira dc futurr scrviddo dr passrgem pare velculos d. salda do {o prvimente
garrgem da edilicaEio c.nnstruida na Rua Dagnrar da Fonseca n'88, atraves dos pavinrento5 e parles
cornuns da cdificagio engitla na Estrada do Portela n"s E I a 105, a seguir dcfrnidas 2" pavimento.gsragem,
i" pavimento-garagem e rampa de conexio deste 1' pavimento-grr{gern com o logradouro Estrada do
llonela. A faixa se inicia atrav6s do vio de 3,00rn de largura por 2,40m de altura de conerio do 4.
pavimento-garngem cam o 2o pavimcnto-garagcnr acirna dcfiuidoq siluados a 36J5m de divisa taterat
esquerda. Prossegue com 3,00m de largura por um treclu rJc g,g0m de comprimento, em ramp& com
cairncnlo de l|Ta a scguir em linha por um trecho com 50,40nr de comprimenio, sernpre com 3.00m cle
largura' ap6s descrevc curva subordinada a unr raio de 5,5tlm c.oincidEnte com serr eixo, medindo lt,6lm
de cornprimenlo. nedida tomada no scu eixo, pmssegue com 3,00m de rargura, por um tfecho cm rinha
reta com I l,lftn rlc cr.rmprimento, onde descreve curva subordinada a um raio <le 5,50m coincidcnte com
seu cixo, medindo 8,6Jrn de comprimento, medida esta tomada no seu eixc, pmsscguc com 3,00rn de
lar€ura eln rampa com | 59/o de caimenro em linha reta e conr 20,00m de comprimenlo at6 o lo Davimento-
garagem, uma 6rea total desde o seu inicio at6 esse ponto de 322,ggm'. A faixa rle servidgo de p"ssag"n:
para veiculos prossegue no l" pavimenro-gafagem com J,00m de hrgurq nurna profundidade ai zt,o0m,
irl:'gando-sc para 6,20m por uma cxtensao de I J,00m, e uma iirea de 'r44,g0m2. A seguir conccta-s€ com
a rampa de descida ao pitvimento r€rreo por um vao com l0,g0m de largura e 2,40m d-e altura. pn:ssegue-

:._ :9"y.,-.lo releridu rumpa, unicamcn(e, em uma irea retangular conr l0,g0m por 6,g25m e trrea de/ J. / lm' Prosscguc com largura de 3,50m por um trcclro cm rampa de linha rcta com B,33Vo de caimcnto
com 6E,20nr dc comprimcnto c com 6res de z38,?{)rnr fermrna, conectando-se cortt o logradouro Esrrada
do Portela, chegando ao alinhamento da edificagf;o erigida na Estrada do Portela no 9i, atrav6s d" u.n
trecho com 3,50m de largura, 7,25m de comprimenro plano e com riLrea de 25,37m2. Descrigao da faixa de
sen'iddo de vcnlilagSo c iluminag6o e ram$m "non-aedificandi" a partir da cota 40,05m em relagi.o ao
RN 26,6tln exisren* na testada do r.eneno i Estada do portela n"s gl a 105, que a ediftcagtro siro i Rua
Dagrnar da l'ons.cca n"s 88 a 96 passa a exercer sobre o im6vel sito i Eslrada do po*ela nJs gl a lO5 A
faixa tem o fonlato de rrm quadrilJ.lero com ladas desiguais, [Jm dos ladns 6 coirrcidente com a diuirn a,.r*
lundos do terreno inicjardo-se a j0,80m da divisa raleral esquerd4 poesuindo 29,mrn. o quarrrir6tero
compdL'-se conr subscrrucntes, medindo g,(rrm;28.r0m e 9,4gnr, rendo arca de zlg,irgm?. parre" comunr
a Rua Dagmar da F'onseca no gg - a finr de proporcionar acessos e passagem pa," pedestres e con€ctando
partes_comuns do piddio erigido na Estrzda do portela n' 99, de sorte a permitiru presagcm teo somente
dc pedcstres do logradouro priblico da Rua Dagmar da Fonscca ao logradoulo priblico Estrada do portela"
partes comun.s estas abaixo descritas: uma futura gareria de passagem par*a pedcstres, atraves da Garcaa Ade lojas do paf imenlo terreo, dc forme a concclar a galcria a ..r-*nit .rii" no edihcio que se erguer{ iEstrada do Portela n' 99, d€ sorte que o pcdestre possa indo da Rua Dagmar da Fonscca no gg 

"tJrrqn, 
o[strada do Ponela no 99. A Gateria A inicia_se 

" 
a,tsm du divisa late;l *q;*;;;;;; 

"il*;; "I::1t.,1i ly::.i possui targura constante dj 630m aprofi:ndando-se por uma exren66o de Zl,80m comirea de 137,28m2 onde coneota'se com a Galeria 2 d-a edificagac erigida na Estrad1do portcla n" 99.Descrisao da faixa de servidio de ventilaqf,o e iluminrgio e ranb6m-6ree .non-"eairuanari 
" 
p*i, a"cota 40,05m em relaqio ao RN ?6,60rn existenle na testadi do teneno sito I Ectrada do portela no'qs, qrca edi6caq6o erigida na Rua Dagnar da Fonseca n' 88, passa a exercer sobre o im6vel ds Esrrsda doPortcla n" 99 A faixa tem um formato de quadrilltero comos lados desiguais. urn,ro, raoo" J coji"ioenr"com a divisa dos fundos do terteno, tniciando-se a 3egom da divisa lateral esquerda po*uir*r. ig,ooa.'O quadrilltcro compde-se com

1|6 r.o^t Db,ibh'--:.-- ^ ...tj.:q3llntes,- medindo 9,64n,28,10ur e 9,48m, totuto drca de

so'rronnc Av-b da matncura n"toff;.tff1,6 do L'2AT, cm 2u0lilgg0.,msn. Rio de Janeiro, fu, 0gde dczembro de 2005. O OFIc..fr(t ,-{



ilT r@
ffimgo aEG|FIRALDE mA6ms

AV-2-24696^A,PENHORA- O im6vel objelo da presente enconrra-se penhorado, r

Vara dc Justiga Fedcal de 1. Insraacia dc lz04l1999 - processo nogg.00l2267_1,
dc 30/09/1989, figurando como exeq0cntc a Fazcnda Nacional e executada C
A€reos, para garanria da divida de NCZ$120.000,00, rcgistsada cm 24l
n246961R-J. msn. Rio de Janeim, RJ, 09 dc dceembro dc 2005. O OFICIAIT

SEFIP cxpedido em t0/1r12005, pela secr€rlria a" Ro"it" T"dIiiT-iiril, ho;e arquivado.
DEVEDORA: VARIG S/A VTAQAO ,q.ENrN NIO-CN,ANDENSE, qUAtifiCAA" N' *AU.UI",
cREDORA: SECRETARIA DA R-EcEmA FEDERAT - un. coNDlc0n's: o pr"""ni" ,"t t o
feito com base no anigo 64, da IA 9532J97. conj ugado c.* o piagrafo-;ao?igo rz aa Lr:i\28
na redaglo dada pela ki n97l lp8. msn. Rio de Janeiro, RJ,09 de dczembro ae ZOOS. O

la?S:tA- TITTJLO: PENHORA FoRMA rlo TITULO: Mandado as r6#a c"taoo
llfll2996 expedido pela t2' vara de r'rzina^T,iutiEl66ffihra" da Ccrtidro de penfiora daraoa

]lrolf@.tES:fi"Jit'] n-200r.120.002067-5), hde arquivados. vALoR: RJI j.isoiiz"to o
9:_{:{ol: EIGCUTATp;_VARJG s/A vrAqAo .,tEn're n:ocnelrloENse. Er
MUMCIPIO DO RIO DE JANEIRO. COI\TDICoES DO R.EGISTRO: E- I*";;tlil
dos smolutnentos referentes ab prescntc rcgisto, o "*""rar*G-6- mesmo tica ;;;;;;"
:"^iIT"-T-11.:T*.",-""y": 

=gty*1os,. 
s:lva sc a veocida na sgio for a nazcnaa rAiqop fr"rr.padgrafo rinico da tpi Fcdcral 6830/80 e decis8o Normariva da concgcdoria Gcral oa lu:

do Rio de Janeiro - proc. n29682r97'). ann. Rio de Janeim, RJ,03 dejuiho de ?00g. o oFIt

N" I 6i01 .042 .ffi

da 2'
Olrcio

A Servigos
L" 2AT, Its.78.

CNPJ,
, Ay.6-24696-A-
hoje ?rqUivad
in#ri{a
o

ono

OFICIAL: Dr, ARNALOO COLOCCT NETrO
RUA DA ATFANOEGA, 9I . 4E ANDAR - 2@70-OO I . CENTRO

I DTATRTCULA 
MUNlCiPlo DO Rfo DE TANEIRO O - tffi$ra*o**"*

I N": ra696e 
I y, ot I t", 4D FLS.: 26i N.: r6at3
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Frazo dc -1ti nrcses, iniciaoJo-sc enr 0l/10/2002 e tcrninando crn 101092005- ct:lnr irlugucl mensirl inrerxi

nt' valor dc llsl 500,00 (nril e quinhenlos 1g3i-r) 6 r,cncc no irltinto dit ds cada lnds. conl o pfa/-o d(

.tolerincia rlc ati o 5'dia. dr: cada nt€s seguinte ao vcncido, llcou c-stabclcci<lo quc o rcaiuslc do aluguci

ocorrcrd. anualmerlte, s€ndo os reaJustes l'citos corn base nan variagdcs do LC.I'-M da t:.G.V e. na lirltE

deste, por outro indice a scr escolbido e conlum acordo cutre as part:s contrutantcs A prescntc irv9o{ao
i fcit4 paru os llns previst(rs llo art, 27 e seguinre da Lci E245, otr scl:r' crcmicirt do *6ifr
prg1cr6ncia rm caso dc alicnrql'. rnrr- Rio dc.laneiro, l{J.01 rle ahril tlc 1009. Lt OFI\:I hfi--/

//
.^V-8.24696-A- CESSAO DE I,OCACAO; Nos lermo,s do Conlrato Parricular de 0l/l l/20ffi. a loc;tturia

TRICEMS ACENCTAMENTOS l-T DA.. j6 qualificada, ccdeu e translbriu a OLIMPIO RODRICUIS Dl:
OLIVEIRA l:lLFlO. brzrsileiro, divoroiado, comerciantc. CIr'lFP n" 029854684. CPF n" 'l-(5.770,29?'91.

rcsidcrrtes nesla cidade, seus tli-reit-oiJ locaqio rlo irnovel obiekl dn prsscnlc, pelo tcn]po quc {blta prnr o

rirmino do conrraro (le toca{o, g&rogando o prazo dc vig€rrcia a(i ll/10/?007, ;rclo alugucl rrrcnsa} <jc

R$ 1.500,t)0 (mil e qgi{t6terf,f6is). reajuslavel na lhrma do conlralo lnn. l{io dc Jallelr('. l{.i. 0l tie lbril
dc 2009. O OFICT\.\(-J

AV-9-2469/6,.4- I,RORROCAqAO DA LOCACIO OBJETO D0 ATO A\t-7t24696-A. Nos tcrmos do

Instrunrento Particular de 01112D008, hojc arquivado. VARIG S/A VIACAO AEREA t{l0
CRANDENSE, anteriotmenle qualificadu e OLIMPIO IIODRICUES DE OLIVEIP"A FtL.l'lO'

prorrogaram o prazo do contralo de kxaqio por mais 90 mcscs. c<rm itticio em l" dc novclttbnr de 20t)7 e

rirnrirr1r cm 30/04/20!.5, cujo valor tlO atuguel,lnonryl scri dc lt$2.100,00 ldors mil c Lq(ll lrarsl. r Partir
dc cfczcmbro dc 2008. scrido reajustado aglrallmyrld, prcla vrriaqio do l.G.P.M- dr F.{; V- orr na:rus6nci:r

dcste. o Indicc quc o Cowrr{r vicr u 1ix6+trfrcairrstc dc alugrrcis nio rcsidcnciais itnn liir, rlu.lattt'rr.'.

RJ, 0i dc ahnl dc 2009- O oFlClAl:?

CER'I'If,I(:(). quc a C:onvsoqio de Cc'ndonrrrio elrcoltlJr-se registrads no L" Au{_4. A.s tls. | 19.
:tob n" 106, crrr O4l08r 1978. Quc coo$ta prcnorrrlo cm OZI03/20OJ, no 1," | -ll^. ds fls. :,16. sob rr.
5l L4O2, Mand. Penhdra-Jxdlcinl (2111()l/2005). I l' VFP. (:nfla Prcc8!6ria
no2{xt-1 {)ol.{ts62il4-l- crrr n(.rnlc da lirrzenda Prihlit'! cl() llst.rrlo de Mrnas (;crais, c enr
2'J/O9!2OlO. nr} L" I-lrs. A-s Us. 3ll, sob n'623.910. Grav.in€ -.tudlciat (2OlOqj-:O! Ol, 8" v ara do
l-rabalho Offcio n'26l3ll O Proc- no tXt4TStlO-94-2OOa--5.O I -OO82-RTORD- em numr': dc VA
VideSo Acrca Rio (lrande'tsc, Quc consaarn arquir-rrdrrs ncste Serr,,tc(} Rcgislraj o C}ftcio
nel lO3/201I-()f. da l" \/ar! EtBpresariol da Comarca do Capit8l do Rio de tancirc. fcf-: Proccsso
0260,1.17- 16.2(110.$ lq.O{X}|. pclo quol cm viili! o nn- 99 d8 t-ci I t.l{ll,lOO5 dq O91O?/2(X|5.
publicado no Dt) dc O9/O2I?OOS Ed. Extio (Lei dc Fal€rrcia). corlrunica a V. Sa, quc cm
2|ll0&.?0 10. f<ri l)c-crctadn a Fal0.ncla dentrc outr-,is de: VA Rl(i S/A Viaci.o A€rca Rio
Ctan<lensc Cr\- l'J n" S?.7'12.82I/OO$I-64. sendo nonrcaclrr Aclnirrir,trador .tutlicial, Licts
Contado.as Assogiados, 11-rpreg:nta<tos por (iusravo l-icks. cor[ endereq(] fil Avenidd Rio [rr:utco
rr" 14.3, .3" s dar. Canltr). 6csr:t cidjrde: c Ofitio n''l.f6l/20ll/Of da 1' Va&r l:,mpr'esarial da
Comarc{, do Capirel do Rio dc JDneko, rt,-f-: Prirccsso 0260447- 16.20I O.S, | 9,OOO t, pclo qual vcrn
retlficrr o ()ftcio r"t.l03.rl0ll, cm vista na disp<rsto no ari. 99 da trtri I l.lot.2005 de
D9/'O2I2OO5. publrLi.de Do D() de O9l0212OOi - Hd. F-xrra (L.ei dc tjal6nci{r. l-'<rfirrnics a v. Str- que
em ?(t/Ox.tlo I O. fbi Ilecrehdr o l-ale sla denlrc outr-as dc: S./A -- Virlqfio A6rea Rio Gmryl{lnsc
(:NP-l D' 9: 772-821/000I-64. seudo 

'romeado 
Administrad('r Judicial. Licks Contaclsrcs

Associados, represent{dos p<)l Gustsvo Licks, com endctcA(} na Alcnida Rio Branco o. 143. 3"
a&dar. CeT'tro. rlesm cidade. rer,saltando irlter{o da fal€oda corrr ativid8de cotttipEad$.
RS"

CERTIDAO

CEfrl-JFiC0 r dou ff que I pr€s€nts ctfa g reprod!@ aukfltira da nBtioJa
qce reier€ ertrada nos te l('s do a.tigo 19,5 10 dn lei 6.0191973, flda

o ATo 4cfMA t o uLTrMo PRATICADO NESTA MATRfCUL^

Cto Fl-trl -



RgersrRobgrmdvnrsclnr6ruo nororicro W
pomrrmrcrAnro
fu$ilc^ DO E|ITAIX) DO f,to IrE JAIyXXnO
CO}IAECADA CAPIT^L.

Nol

INDICiltoN,REAL
L': {D FLS 1167 N": I6-Etl

nlaclsrRo cfn rr,

MATruCULA
No:2d!n12ary59

IlcaA
N":0 1

l
I

;
i'

l.

6/01.040

ni6vtr: nun or.Gu.Ax-mrcmlcA { 8E c a &rc6o dc 0,{M2, quc oontsponda{ s vasa n 206do c6ro comacral Fob r - Edircio po6 n - L;-i;il snril iilir'-.ffii-*T***_dirtcoo6a c omfirmfna: osrdr plrr r Ro. Dqtnar dr;-o; & 30,008, pcb ldo aincito ej,oonn,krb cgs€rdo 26,{xtrn c finhr & frndc 400r, *"f""td- do hdo drr.i6 com o no Id] c l0o.Fuudosr da Rua Dagrnrr da Fmrcce e cmr o lado c*qucrdo corr o de no g6 c t&rd;d" R""-;F_da Foos€.a i noa frndor'com o rote 2 dc pAL. 3,{0*. Jta ao ,*r*,r"*,,* dos tcn*,ibs bndeerirtiran c p{dios El,9l, 9? c 97-Furdos, 99 - c..or i ;Dql6; 
" 

l0!, dr Estsda do portde.c pr{dics
Q8. g 85 da Rna @n.o dr Fonsece os propria6tior ou roccco,,rs dos irn6vei! cor:&ootaror iao

:,:jT:T;d: cr-g1ua 
|rs_ai-silv3 Rsut pau* c cia Cmihdora Socico. Conr.oard

:'F*:ry l rccor n 66 c 8&F*dor 1, g dG il:r:ii]ilffis#tr;ffi
Esp6lio rle Clioomr Di!! & silva_ TirULo AeuISIiwO: L.s 2.N,2-L 2-f4 r5 ,b. 135 e I0t, rot osE 8 R-3-4:r48, &,-5-3854, R-54240, R-5-.245, i-2.:srz c nl.r-es2 pR@RriniRii, td;;NrilA
lpNSrRLrrORA SOqCO, C15C dt3.066id000r.8r, 

".- *nio aeiarcrm, nl, Ii;6ul; re7e. rrr Auroriz.d", *r1;; o*.H$\$ll' no l2e

:4- .'.
R-l- rIftJLo homccsa dc vcadl FORMA Do rfrulo: por cscrituri dc 2 g r/rglz,hrfirda eo, no*sd^:-1'_91" d.sb cirhde G .l?jI,^F:;11 r nrwriarir ;tu q"rffi;rd; p,ffiila., E

:y"TT?,,l""Il,yt lTIg6.rmiros,'ccc o; rl,xs.sr8,o00r-se, oom eode ne Av. RioBrmco, no l2E - 8. s'dar, no*s cidrdc, o irn6vcl objao de _ral_f",rryr, Fro prtgo dc CRll200.0@,00,

#,,*ltS^Y,9f9_T*.d.. q-"- 
"-q$Lqooo,oo 

p'r" vqsa. f,rBl; Guia t' 2484306 de20llU 1978. Rio de rerdm, Rf, 2J dc jffciro dG t9f9. fJJ Autod;do, cor!fui

Ih c.rridb d. ? Vqa rh tucigr Fcrtral de prirncin
l. oretificado por fikr dc a&19189, ,"qin'{c l,cto jdz

nv-z- ifruio, Habitc-sc Total. foRMA Do riTut-o: Da ccrtidro aa s*.'6f rrrruricipal dc obrar e

:::L:ll:5xFi::g:I:"-"t8 quc o.arb-iri-€s tgl- n - rodas as uniddcs objrro do R-lecirna foi cfirc€dido a, ?JfBID, €nt romc d8 COI\{PANBIA 
wrev q

Janebo, RI, 07 de qr.io dc 1929. TIJ Autorizdo, cortui 
" "ffiryoClco 

Rio dc

R-3.' TfIULoi Venft. FCIRMA DO TiTUr.O ps acjiary/r-.2woj},tl, rnaila co notas do 6. offcio
:*** F:Il !", l7l), a coqoohia Ccasr'tore-Socico, voodan il CRIrZEIRO DO SuL 8/A-sERvrc€siERFrd.F'*l'*;R-rffi ;'#;;ijffififfiffi1e"Hfi
f2:1):rytt ql_ gqroo.orejp eGr._tTA do &|l.aE i'ccroo.ooo,oo p.ri uilf,i[Jo. ofTg &Ir'-{-*" oc- pasa p't' G" d x{a306 an itr znr. nJ J" i'i.',i, 

.fr ffi":ffi;
<tc f 981. TJJ Auto*izrdrA corftri c rgird;----:\--:

R*TfrULo:?!4tFa Fonue
Inslncis rls l2r04tlp, tr'occa6o d
Dt, .Iy.e & St Ribcito, tojc urquhdc,
NACION{L dddhr CRUZERO DO S|JL
im6vdl objdo "e"rI", Fi.a s Srrutia
ICSC. TIJ adiorizre, coeci c as(

coEtr do€ -S q pcohre rrovido pot! FAZEIDAgA - SERYICTF AfuFOS, hi colicirado a pahqr do
Rio dc Jiudro, RJ, 24 deourutro do

.1.,'
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R-! TITULO: Iacctporegeo. FoRMA Do TiTUlo: Por Lroqnerimccrtg e fit9319{' lsjc quivadO'

constaquc apro,priairiu *i* a'*'po* a vemc $r - euAqAo A$"tYtqIPHf}1
scdc ua porro Alcgc-ns, c-cc nl CitizUotm-A o i.d"A oUao de rnricula nryr1pclcftaf dc

CrSS.23S.821.00. Rio dc Jrrlsito, RJ' l8 dc agosto de 1994' TI Auiorizado

AV{-24s0]{ONSTGNACAO *EX{FFICIO" A MATRICULA DA SER

Com fulcro no artigo ?13 patrirgtafo l'da ki 6015It3 e com basc no Ln 2 no 10388/R-4, fica

consignado que conforme escdlum dc 0E/02/l980, do 3" Ofieia d6tE [L' 28 14 fls. 19] regishada

em 04/08/1980, foram mnstituidns scndddes redprocas de passagern pqa pedestes e voic ios entt os

prgdios n"s 99 da Esfrada do PorEla e n' E8 da Rua Dagnar da Fon6eoa, a sqguir discrimimdts: ?rrt 6

comuns r Estrade do Porlclr nn 99: A fm de proporcionar ac€csos 8 Plsragent pera pcdesces c
welculos, conoctando pqrtes comuns do predio ds Roa Dagmaf da Fonr€ca 88, de sorte a permitir a
passagem tlo somente da pcdcstres do logradowo p$lico Estrada do Ponela n" 99, ard o lograilouro
priblico Dagrnar da FoLsccr no E8 e possagcm de vciculos do ptdio *igido A Estrada do Portela n'99, at€

o pr6dio edificado i Rua Dagnar da Fonscca n+ 88, partes comuns esle qrc sc descrcvean e sabcr: ur,ra

galeria dc passageni para pcdestres composta de 02 entrsdei no pavimfttto t€rreo de fonnr a concgar a

galeiia construida no predio erigido ir Rua Dagmar ila Fonsea n' tt, de sortc quc o pedrstrc posg6, indo
da Estrada do Portel4 sair na Rua D6gmrr da Fonscca e vicc-virsa- A galcria par'a pedcstr compoe-se d€
2 entrsdas pcla Ectrads do Portela 66irDdo b inlcio & primcira situeda a t7,75m, a partir & divise latcml
esqoerda, de quem olha dc Acnte para o lsrcooi esta I'ertr{dr € da galaia.n'01 e possui dc laryura
6,3014 e partir do ponto acima definido, a partir d6se ponto, apdofirds'sc por ur!! s(tffslD dc 31,39.n e
'com 213.30m? onde chega ao "Crarde Hall', dc psssagsn das gElerias gue possucm 508,82m2 com
formah relangular c medindo: 32.51m x 15,58m c onde cxiste na prnc crntral o ospaeo F a in$alagSb
dos equipamentos de escadas rolant€q a galciia I gro*seguq apos o "Grande Hrll" com a mesrna larEura
de 6.lorn e por uma cxtcns6o dc 43,0Om m€dida romads pcto s€u cixo e com a &er total dc 270,qon. - A
galeria I conecta-se corn o trecho da galeria 2 draixo de6nlds, rtrav& da galcria 3 quc possri 6JOm de
largura, 18,35m de comprimento c 1l5,60mt. A grleria 1 inici*.se a 3Q,l5m do.Gande Hall,, rnedida
€sta lomada atraves da galeria l. A galcria 2 inici.-sc a 49,375m da divisa Irtcral esquct& dc q1le6 olha
dc frcole para o terrvno possuindo largua de 5,70m. A padir al€sto ponto, a;xofirnda-se por urna extensio
de 36,69m e com 6rea de 2O8.50m2, chcgando ao "6mnde Hall. dc pusalcm drs galctias acima d65critag.
A Galria 2 pross€gues ap6s o "Gmnde Hall" e mrn largu-a de 5,70m 4rofrrndando pcr 3el5m, nrcdida
estr tomsda por urn cixo c com ilrea dc I ? l,ESmI, mdc passa e rcr.lergura rtc 6,30n, sFofundando-sc por
l0,8onr, com area de 58.04rn'. A l0,l5rn do inlcio do techo com 5,?0rn da galcria 2 ciega a estr galeda
3, quc €orrcta-se mm a galcria l No finel da gdcria 2 sguFr co{r lugura dc 5JOnr, a conclio com a
galeda A do predio situado i Rua Dagmar da Fo*seca n'88, da qr.ral rs galedas l, z o 3 acim& d6crits,
serio servidOrx depsssagcrn para pc4cstss. Faira de servtdao dc lnrrgca perr velculo de acsroro
3' pet'immm*lragcrn do prddio consruido na Rue Dagmar de Fonseca D. 6E, Btrsves rd$Ar dr -Arcs
de Acrrmula ile ve{cul6s" sihrada no.l'pavimao gnragcm da edificrfeo sib l Estldr do FoGla nc g l !
lo5. 4 san'idEo de psssa€sn para vdarlo esti contigru com a divira lahral dircita, dc ggn oFra dc
frentc para- o.terreno, possuin& a ldrg[d d€ 3,50rn, Eprofi$dardo-se t5'.S6nr qr uecho ploo, cur 6ma
de 54,25m', prosscguindg-se por outroc 77?5fl Bn &a da ??0.48m2, ahv6s de. raopa dc csrnora.&
concr,eto rirrn4o, gon caimenio de 9,!4% ap6s,alarga-sc psrs dszsro, apgo.ftrndando-sepor 10,8&r\ coni
fuea de 73,71mr. coner*a:se por un vfu de,5,6rq d6 k$ra por 410D d! slffi qtu o int{ri8.do. l€

xcnq:qqgscrn o{.+ Fi.situada a.drca de j Acri'mulo,dr Vai(dlof, oqm 6mrab: bapczoidsl
ndo es bases 8,70m e 10,50m, Fspectivsrnerte! e rcsrdo.24J0n dc dina. coirt drqi de 234,{tcr#.-
6rea de 'Acrknuio de Vcicolod.seri ?'tbb's€rvjdifo. dc pdloagdn.de vciculo e itlrds dela hi

neo com o 3o pavinrentbaaragan d8 cdihcagilo a se crigida A fua Dagn r ala,Fo$pca no gg, por drn
d€ 3'6&n de taignr4 2,40rn de rlrure sttuado a l9.t5m di dirirr ldaral dirrir& F.tn dG tutbr.
ldlo de ps'r3em pen vcicdor de crf& do .f pldnc!*FganFo da €di6cagld construids os .
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LAUDO DE AVAL|A9AO

BNt - VARTG 015/2016

CLIENTE: s.A. vtAgAO AEREA RtO GRANDENSE "FAL|DO"

OBJETOS: IMOVEL GOMERGIAL SITUADO NA RUA RUBnO
JUNIOR, No g4 - ',SHOpplNG CENTRO", LOJA
01, BAIRRO CENTRO, MUNICiPIO DE SAO .IOSE
DOS CAMPOS, ESTADO DE SAO PAULO.

oBJET!VO: DETERMTNAqAO DO VALOR DE MERCADO
PARA COMPRA E VENDA.

REF.: FEVERE|RO|2016

I
BNI - Bolsa de lVeg6cios Imohilidrios do Rio de Janeiro



INDICE

si*

5.1 - localizaqio
5.2 - logradouro de Situagio
5.3 - Equipamentos Urbanos
5.4 - Circunvizinhanga

ffi

ffi*

ffiF

ffi

?:ti ffi

CROQUIS DE LOCALIZAqAO
DOCUMENT,INTO TOTOGRAFICO
PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE CALCULO

I
II
III

BNI - Bolsa de Neg6cios lmohilidrios do Rio de Janeiro



LAUDO DE AVALIAgAO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. VIAQAO AEREA RIO
GRATVDEVSE 'FALIDO", tem por objetivo a determinaqdo do Valor de
Mercado para COMPRA E VENDA, do imovel comercial (loja) localizado
no t6rreo do Shopping Centro, Loja 01, Rua Rubiio Jfnior, no 84, Bairro
Centro, Municipio de Sio Jos6 dos Campos - SP, com base em dados
t6cnicos e mercadol6gicos levantados e interpretados pelo corpo t6cnico da
BNl, para fevereiro do conente ano.

Com base nas consideraE6es, vistoria, informaq6es obtidas e crit6rios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda,
consignado neste laudo relativo ao im6vel comercial (loja) localizado no
t6rreo do Shopping Centro, Loja 01, Rua Rubiio Jfnior, no 84, Bairro
Centro, Municipio de Sio Jos6 dos Campos - SP, nesta data 6 de:

$..

O presente Laudo atende as especificag6es e crit6rios estabelecidos pelas
Normas de ,gvaliagSo NBR - 14653-212011 da ABNT -AssociagSo Brasileira
de Normas T6cnicas, al6m das exig€ncias impostas por diferentes orgSos,
tais como: Minist6rio da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM
(ComissSo de Valores Mobilidrios), SUSEP (Superintend€ncia de Seguros
Privados),etc.

O im6vel foi admitido como livre e desembaragado de quaisquer
comprometimentos (iudiciais e extra-judiciais), que impegam ou imponham
restrig6es i sua comercializagdo ou utilizag6o, exceto os registrados
no escopo do trabalho. As informagOes fornecidas pelo Cliente ou por
representantes credenciados foram consideradas satisfat6rias, iddneas e
tecnicamente adequadas ao processo, sendo o conceito de Valor
(Patrimonial), conforme a finalidade deste estudo, a expressSo monet6ria do
bem na data de refer6ncia da avaliag6o. Este Laudo de AvaliagSo constitui
pega 0nica, ndo devendo, portanto, nenhuma informagSo isolada seq
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de an6lise parcial ou de conclus6es antecipadas. A avaliagSo desenvolveu-
se a partir de vistoria realizada no im6vel em 291O212O16 (ocasiSo em que
foram levantadas todas as caracteristicas fisicas, dados e especificag6es do
im6vel e do contexto urbano em que o mesmo se insere), exame da
documentagSo fotogrdfica, alem de consultas ao nosso banco de dados e a
operadores do mercado imobiliSrio da regiSo.

** **,*r.tir$;&f.*,*$a;+ffi:...
4.1- Para determinagio do Valor de Compra e Venda da Loja 01 - M6todo

Gomparativo Direto de Dados de Mercado

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagSo,
foram adotados o "M6todo Comparativo de Dados de Mercado", preco-
nizados pelas normas t6cnicas NB-14653-02/201 1 para "AvaliagSo de
lm6veis Urbanos, da ABNT - AssociagSo Brasiieira de Normas T6cnicas".
Tal crit6rio utiliza a comparaESo direta entre o imovel avaliando e outros
assemelhados, cujos dados, pregos e condiq6es estejam disponiveis no
mercado local, procedendo-se as devidas adequag6es t6cnicas ds
caracteristicas do objeto analisando, de modo a ponderar todos os atributos,
de ordem intrinseca ou extrinseca, que interfiram na formagSo dos preqos.

- Nivelde Rigor

Quanto d fundamentagio esta avaliagSo, enquadra-se segundo a NB -
14653-02111 , como Avaliagio de Grau ll. Quanto ao nivel de rigor, como
Avaliag5o de Grau ll.

1 . Caracteristicas do lm6vel
Avaliando.

Completa quanto aos fatores
utilizados no tratamento

ill

2. Coleta de mercado Caracterfsticas conferidas pelo
autor do laudo

ill

3. Quantidade minima de dados
de mercado utilizados.

05

4. ldentificagdo dos dados de
mercado.

Apresentagdo de informag6es
relativas a todas as
caracterlslicas dos dados.

tl

5. ExtrapolagSo conforme 8.5.2. Admitida apenas para uma
varidvel.

tl

6. Intervalo admissivel de ajuste
para cada fator .

0,60 a 1,40

Total de pontos: 12/
4

BNI - Bolsa de lVeg6cios lmobiliflrios do Rio de Janeiro



5.1 - Localizagio:

Enderego: O im6vel situa-se na Rua Rubiio Jfnior,
Gentro, Loja 01, Bairro Centro, Municipio de Sio
Estado de Sio Paulo.

Shopping
Campos,

5.2 - Logradouro de Situagiio

O trecho do logradouro onde se encontra o imdvel avaliando 6 plano, com
trafego intenso em m5o 0nica. E asfaltado, com calEamento em cimentado,
arborizado e com iluminagSo de vapor de merc0rio.

5.3 - Equipamentos Urbanos

Melhoramentos:

O local disp6e de todos os melhoramentos urbanos, tais como: rede de
distribuigSo de energia el6trica de baixa e alta tensSo, telefone, iluminagSo,
sistema vidrio, 6gua encanada, esgotos sanit6rios, coleta de lixo, policia-
mento, g5s canalizado, etc.

Servigos:

Tratando-se de bairro importante do Municipio de S5o Jos6 dos Campos,
disp6e de toda a infraestrutura comercial e de prestagSo de servigos
disponiveis na cidade, com estabelecimentos dos mais variados ramos, tais
como: ag€ncias banc6rias das principais instituig6es financeiras do pais e
variado com6rcio varejista.

Transportes:

Pela Rua Francisco Paes e por algumas ruas circunvizinhas, circulam
diversas linhas de coletivos comuns e especiais, proporcionando excelente
atendimento a populaqSo local e, permitindo a ligagSo do local aos demais
bairros de S5o Jos6 dos Campos (Jardim Paulista, Monte Castelo, etc).

5.4 - Gircunvizinhanga

Com densidade ocupacional alta, o imovel situa-se em drea com ocupagdo
comercial, com predomindncia de im6veis comerciais de padrSo m6dio,
resid6ncias unifamiliares transformadas para uso comercial (restaurantes,
clinicas, escritorios, etc.).

no84-
Jos6 dos
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6.1 - Loja 01

A loja se encontra no pavimento t6rreo do "Shopping Centro" que 6
composto de 70 lojas distribuidas em 04 pavimentos com escadas rolantes
e elevadores, dispondo de estacionamento com 180 vagas rotativas, com
frente para o logradouro, erigido em concreto armado, fechamento em
alvenaria, pisos em cimentado, madeira e cer6mica. Atualmente est5
ocupado pela loja "CVC Viagens".

Caracteristicas do lmovel avaliando:

SalSo de atendimento e showroom, caixa, sanitdrio e jirau (estoque).

Acabamentos:

. Pisos: Cer6mica em toda loja;

. Paredes: Pintura grafiato (toda a loja);

r Tetos: Forro de gesso (loja);

. Esquadrias: Fechamento frontal e lateral em vidro temperado.

Area Gonstruida: 1 13,30 m'.
Vida itil estimada: 60 anos.
ldade Aparente : 38 anos
Vida util residual : 22 anos.
Vagas de garagem: sem vagas de garagem.
Estado de conservaqio: Estado "B" (Ross-Heidecke).
Padrio Gonstrutivo: Normal.

Obs: Todas as ireas foram obtidas atrav6s de documentos e
informag6es fornecidas pelo proprietirio; o documentirio
fotogrifico anexo, complementa a presente descrigio.

?"0i+, i

7.1 - Compra e Venda da Loja 01 - Metodo Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Este m6todo permite atrav6s da anSlise do comportamento
imobiliSrio relativo ao segmento enfocado, a comparagSo direta
imoveis assemelhados, recentemente transacionados ou em oferta,lcujas
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caracteristicas, pregos e condigoes gerais sejam conhecidas no mercado,
sendo ponderados, tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das refer0ncias de mercado que exergam influGncia na
formagSo de valores. Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa
desenvolveu-se o estudo comparativo, atrav6s da Estatistica ClSssica
(Teoria das pequenas amostras), sobre as amostra levantadas,
compreendendo tr6s fases:

1. HomogeneizaESo dos elementos componentes
compatibilizdr-la com o imovel avaliando.

2. DeterminagSo dos pardmelros b6sicos da amostra:

da amostra, para

m6dia, desvio padrSo,
coeficiente de variaqdo, etc.

3. Determinagdo do valor da 6rea avalianda, em vista de seus atributos.

Estes elementos s5o submetidos a uma homogeneizaESo t6cnica feita com
o auxilio de fatores de ponderaqSo empirica consagrados, que visa a
ponderagSo das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que
exercem infludncia na formag5o de seus preqos, tais como: 6rea,
localizagSo, estado de conservaESo, padrSo de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliaESo s6o os seguintes:

Fl -FATOR OFERTA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o im6vel
avaliando, em fungSo das caracteristicas de acabamento do im6vel e, do
mercado imobili6rio local, sendo aplicado ao caso fator = 0,95 descontando
a corretagem usual.

F2 - FATOR DE LOCAL (LOCALTZAqAO)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imovel em
avaliag5o, em fungSo da localizagSo relativa dos mesmos, bem como sua
posiqSo (frente ou meio de rua), considerando-se razodvel a utilizaqSo de
fatores dentro da faixa de: 0.6 a 1.40.

F3 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com im6vel
avaliando, em funqSo da drea relativa dos mesmos, considerando-se
razodvel a utilizagdo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,40, ou:

p3 = 1s/S),/o
Onde: s = irea do elemento de pesquisa

S= Srea do im6vel avaliando
Quando a variagdo enlre as duas Sreas for menor que 30%; ou

(s/S)1/8
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Quando a variagio entre as duas dreas for maior do que 30%.

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

Para a atribuigSo do valor do im6vel avaliando, considerou-se entre outros,
os seguintes fatores:

a

a

Trata-se de amostra composta exclusivamente de ofeftas;
Utilizagdo do Limite Central

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execugSo deste estudo, principalmente aqueles atinentes d
situagSo atual do mercado imobili5rio local, AVALIAMOS, para o m6s de
fevereiro do corrente ano, os Valores de Mercado para Compra e Venda
do im6vel comercial localizado no t6rreo do Shopping Centro na Rua
Rubiio Jfnior, no 84, Loja 01, Centro, Municipio de Sio Jos6 dos
Campos - SP, nesta data 6 de:

Rio de Janeiro, 10 de margo de 2016.

/Zzz/,"'.ao/.4
oRLANDO D. M.qEALMETDA

Engenheiro
CREA NO 32.171-D/ RJ

OBS: Este laudo 6 constituido de
numeradas em seqiiGncia de 1

Diretor e Responsivel T6cnico
CREA N" 103.790-D/RJ

8 pdginas em uma so de suas faces,
a 8. todas devidamente rubricadas.

I
BNI- Bolsa de lVegricios lmobifidrtos do Rio de Janeiro



LAUDO DE AVALn9AO
BNr - VARTG 015/2016

ANEXO I

cRoQUts DE LOCALIZAgAO

I
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Fonte: Google Maps.
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BNI - Bolsa de lVeg6cios lmobiliflrios do Rio de Janeiro



LAUDO DE AVALAEAO
BNt - VARtc 015/2016

ANEXO II

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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BNI - Bolsa de lVeg6cios lmobiliirios do Rio de Janeiro



. t;ilt
,t ; !tt.,

RUA RUBIAO JUNIOR

12
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RUA RUBIAO JUNIOR



RUA RUBIAO JUNIOR, 84 - SHOPPING CENTRO (FOTO: GOOGLE MAPS)
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CORREDOR DO SHOPPING CENTRO

FACHADA LOJA AVALIANDA

14
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VISTA INTERNA DA LOJA

VISTA INTERNA DA LOJA

15
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ESCADA DE ACESSO AO MEZANINO

16
BNI - Bolsa de l/eg6cios lmobili1rios do Rio de Janeiro



MEZANINO

17
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LAUDO DE AVALIAgAO
BNf -VAR|G01412016

ANEXO III

PESQUISA DE MERCADO E MEMORIA DE GALCULO

18
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GRAFICO DoS RESiDUOS

LIMITE INFERIOR : R$ 3.521.97#
LIMTTE SUPERIOR : R$ 3.953,00/m'?

MEDIA : R$ 3.737.48/m']

Coeficiente de variagao :28,00%

HOMOGENEIZADO (R$/m2)

VALOR UNIT

R5 4.127,68

BNI - Bolsa de lVegricios lmobiliirios do Rio de Janeiro
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Pr6.olo: 53l{01 Cdidlo m d. m: mO?.12018 14:18:31. . Siftnrnoolb
Cddigo dr Ali.{tcidrdc: 2180.392121812€48491MI28279

fie0islro ds lmf le is g InBtrro,$

-'$.P.

I

E'

.ei
ir
-El

-9,

!f

==
=
-
-

6

totlr*: rt n! ri: '

sede na

Laurp Mul-

propr ietirlo -

',1

r\\r. l",/;?a.279, sn.26 ds Junho de 1"9?9;-
f,onFo:me -avarha;io nQ 5r cl::. matricula nq l6.4fIc o

ccrcproinissou o im6vel s CoNCIC ItlOSlLt(Af A S,/R.-
ji osc:evente autorizad", ..- l "*-S, L)o/"

-srd sstu\5n

A\,. 2/2a.?7 9r s$ 28 de Junno de. 1.9?9.-.
Ccnf o:ne avorbaEio.. ns 9 da nat^-ic'.-rLa ns i5,4lI,'
cauci.onou os Beus, dj.r=j-t,os credi+-6rios .ao BANCB

A gso!:gvente aut,orizada,
SHIi.lri

C\
ri
.<r
(.o
cn

o prcprietirio. .
CENTRAO D.O 8RAS.:I-

Vlde verso

$in lme fts

'LtvRo NO[ieRo oors

En Zd de Sunho

lrn6veli frue RubiSo Junior. sob.n9 84 - SHOFPIUG CENTER SqB IOSE.
in:ivgi:= t-oja ne l Uar), localizada no Andar terrBo ou Terceiro p

vimantoo do fd!iicio Shopping Cen:er-5!o Josd"o situedo i rua Rtr

biao Juniore sob nQ 84, ccntendc mezani.no e respe6tive escadatiae
cnnircnt.ando pela Prente con a galeiis de c&rculagao, da un lado
coF as sscadacias e ireas comuns do condominio, Ce outro lado co

a L-o ja n9 2 e ios funlos com irea do condom!n!o, Lendo .uma frea
prlvat.iva de ll3,i0 ms2,, i"e" iamutn de gA,73 ns2., Lat.ai,izen6o
2OAr03 ms2., de jre,a eonstruide" competindo-Lhe o coeFlciente pr
porcicnai de 0r0I08?35Ii1 oo Lerrano, equivalenie a 77 r98 msE a -..

iqual coeii'ciente nas dernaig Fart,es e coisas de uso e Fropriedqd€
cBruuns co .condorninio.-
Prqpllqljir io_! -eAuC0 ECoN0MIC0 oE INUESTIf4TNT0 S/4.,, com

.ildarle de Salvadorr Capital do Csbado da Bahia, na rue
Iher s/n9, sucursal na Capital do lstadD da S5o Fa,r.rloe na ru.d jo
Briao j-:, n9 39, inecrlLo no CGC ns 1J" 919.3$/gAOt,-
R-aqjlsi:ro Ant,e!i-cr.:- t4atr!cuIa n9 16.4)1, deste cart6rio"-
0 r:f iciaI,

'1llnflIItfu] OlllAlll



Matrtcuta I Fotha

?8"?7, f,l verso

Iin6valr fiua Bubi!o ,Junisr. sob ne'.g4 - sHBpFIr.Jc cal!TEa s.qg rqsE -
hu. 3/28.2720 zn 2E dB Junho da I"977"-
Conforme registro nq ll da matri.cul.a nc 15.43L, a conprorniss;ria

'campr dorar C0NCIC If{TAILIARIA promeieu ceder o imdvalr a C0Nf,iC
'EMpREtN0IMinT0S S,/A,, con se'de sm Salvador-8ahia, CGC ne L3.rJ1 "

50/000I-01, ssus diralios e obrigag6es r6fenentes ao cornpromisso

mencionado na Averbasio nQ lr desLa mabricula,-
A es.crevsnte au,r.0rizad3, "..- $lu*'^v

SH I IlA DA

R..4/28.219, en 28 de Junhc de I.9?9.-
FJlo lnstrumanto particular datado de 08 de'Mair;o da I.9?8, cam

'as 'Firmas reoonhecidas no 4$ CarL6rio ds noLas locdlt. com anusnc
'do credori a atual: cessiondrla prorna.teu: cader'e ",,ransf erir o imd

vBl, a EDEl.l5L5CN pAS505, brasileiro, comefciante; casado'sob o'

regima da comunhio de bens 'com 14qRIA LUI ZS Ti IXeIRA LEITE p0.SS0S

bras j.leira, do lar, portadore6 dos RG ngs 2:2!+9.!i>. a 2.D99.2?9t
raspacL!vamente e do aIC np 547 

'77D.4OA/L5, 
residenLes e oom!ci

liados nesta cidade,- i "ud 23 ie Maio, 4I), seus diraitos e obr:i
ga96es da c e e s is - n o L i c i a d a na averbagSo sob nq 3, pelo prBqo- de

Cr$ 2. zrtJ.?OOr00, parcelas'pagavsis conForme discrim!nagf,o no'ti
tuld dele Donstando pen6s corrvenclonais d ouLras condigies,-
A gscreventei au tor iz ada.

.- r/ ?B "2?2 - em:-3l-de_aqast@. de. le?9.

Itcr-s termoe do sfJcdo fef., DESPf,/FEBAll-2-?9-zgf ,.dd 50 del Ju-lha d

!9?9, o Baneo'cg;eEat do.Bilb${l sutofizsu o e€ircel€csnto d}'cau-
gEo averbade sob nQ 9 oe mutriqule nli.16.4]L. e noticleda na Av.

nE 2 desta mq Lrfcrrla; -
O of lcial .caior, /-J c--l --/.--ontin.'a a= fls Guido c'aetr.o.'santos

contLraua is fls. 2

.:
:
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Registro de
Sio Jos6

En 25 de

lm6veis e
dos Gampos -

abrll

Anexos
S.P.

d.s

.l.Iv.no NUuEno p0I s RECISTRO CER.A L

Rt: 612BaU9 - em 25 de abrll de 1980"-
Pelo lnstrumento partj.cular d.e l2/3/Tg, com as firnas devidauen
te reconhecidas e cbm a enu6ncla do tsanco Economlco de Investi_
nento s/A ; concic rmobilidrla s/-A e concic Eepreendlsentos sA
todos legalnente representad,os, Ealenelson passos e sua mulher -
MarLa tulz a ?erxelra Lerte paseosr retro quarlficados, qqderam/
e tTansfertua.& i VliRIc s& ( vrasio A6rea Rlo-Granaense ),conpahhla concesriionSria de servlgos priblrcos d.e navegaqdo a6 _
rear com sede. en PorLo Alegrel Capital do Egtado ds Rlo Grande/
do Sufr I ffua tg de Novembroo ne 800 e sucursal en Slo pau1o, -na Fraga -conandante 

Llneu Gonree r s/n!.1 Aeroporto d.e congonhas,lnscrlta no coc/m, sob nq gz.T72.BzL/ot3A_2J., todos e.eus dlrel_toe e obrlgag6es decorrentes da prolleasa de cessio reglstraaa _
sob n8 4o tendo por obJeto a loJa ne 1 (r_m), Iocalizada no an _
dar t6ryeo ou terceiro pavfuiento do Edifiois Shoppfurg Center
Sao .Ie56, pe]-o va].or. de cr$i 5B6.759199, d.o qual os ced.entes
dfo plena qultagio, fieando a cesslonIrla VARIG S,/A ( Vla+io _
Adrea Rio-cra'dense ), acima quallficada subrogada no saldo de-vedor de crtrl" 1.B5j.95oroo, pagiivel na forna con.tante do ins -trurnento regJ.strado eob n! 4.-
0 esc. autorlzado:

to Saran

Av,7-Em]4de
Pe]-o que consta

m6rgo dE I.984..
da.Av. L4/I6-43L, a finna coNclc tt,rogtl.:dRrA /Sr/A.. foi incorporada pela c.S.T. EXpzuSSAo URBANA S/A., confor_

me lxrblieaga6 no Didrio Oficial do Estado da Bahia, de .12.L.82_f]-e. 33/34.-
O oficial,

rmovll:Rua Rubiio Jwrior, 84 - SHOPPINC CEMIER SI0 .f0sf _
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ltEr,r i cu ls. I folna
2a.27s I or-.,

..Regisito 'd,e

S5o Jos6

Em ae

lm6veis e Anaxos

dos Gampos - S.P.

' do 1s

NECISTRO GERA LLtvno lt0neno oor s

nO

R. B - Em 14 de margo ds 1.984.

Pela escritura pdblica datada de 13 de fevereiro de 1984' Ij'vro

233 - f1a. tSZ/ iSe das Notas do 3e Cart6rlo deeta comarca ' pelo

walor de crg2.250.?0o.00 a coNclc EIvIFREEITDII\{ENTOS g,/A., retro -
qualificada r ced.eu e transf€rj-u todos eeus direitos e obrigag/-

g6es oriundos da pronbsba cle cessdo registrad'd sob ne \L/L6'43l-

e referido na Av. e retro. a "vARr G S/A" (VIAgAO afnra RIO GRAS

DENSEI ) com sede eocial na cidade de Porto Alegre' Egtado do

Rio crande do Su} , na Rua 18 de Novembro ne 800' com eecrit6rio

na cl,dade de sEo Paulo, no Aeroporto de congonhas, inscrita no-

ccc/flr' ne g 2. 7 7 2. t,2V OI32'23. - ( Ins. Inob. 10. 014' 25o' oO'' -
o oficlaf,

R. 9 - Em 14 de margo da 1.984. - cEssAo -
pela rne sma escritura referida no R.. I Eupra, pelo valor de cr$.

I.296,605,20, a c'S.T - EXPANSA0 uRBANA S/A' retro qualificada '

cedeu e, transferiu todos os direitoa e obligag6ee oriundos do

conq>romlseo referido na Av. L128'27g ' a VARIG 5/A (vIAQAo

RIO GRANDENSE ) supta qualificada'-
O oficlaL,

R. 10 - Em 14 dE margo ije I.984'. - VEDIDA -
Pela meena e6cri-tura ref,eiida no R. I supra, pelo valor de cr$

622,9?3,'?5, o proprietdrlo BANCO ECONO&LICO DE INVESTIMENT€ S/

retro quiliflcarflo r VENDEU o in6wel' objeeo desta EEtricufa ' a '
"vARrG s,/A" (vrAeAo .A-6REA Rro GRANDENSE ) suPra qualif icada. em

cumprJ-mento ao eonpromisso refdrido na Av. I f,stro, e em decor
rencia das.cess66s regLstradas sob ns. I e 9 riesta.-
eoaiinua As flB. O oficial ,

-cEssAo-

esti ficlB ficba
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r orrcnr,Ds FEGEITRo DE urdhrurs ne*rslros .'

sAo rosE nbscAr,qos - sp

rrvnow{nm.ono$ RECIISTROGERAL

ln6vel:

Av. l1 - Em 06 dejulho de 2010. Penhora

Por Termo de Penhora de 02 de fevereiro de 2010, que se extraiu dos autos das agdes

de execugdo fiscal, processo n" 2006.71.00.045397-9lRS e seus apetrsos nos

2007-7i"00010121-6,2007.7L00010122-8,2007.71.0a010282-8,?:00't.?1.00011605-0,

2007.7r.00008032-8,2097.71.00016542-5,2007.71.00016543-7,2007.7t.0001730E-2

e 2007.71.00017314-8, do Juizo da lo Vara f-ederal de Execugdes Fiscais de Porto

Alegre-RS, encominhado atravds de Carta Prccatdria, processo no

000i653-90.2010.403.6103, do Juizo da 4" Vara Federal Especializada em

Execugdes Fiscais da comarca dc 56o Josd dos Campos-SP, ajuizada por IINI^6,O -
rAZDIIDA NACION.A,L, conrra VARIG s/A TVIAQAO AEREA
zuO-GRANDBNSE), jri qua.lifioada, foi penhorado o irn6vol objeto desta madcula,
juntamente com outroc, para garantia da dfvida no valor de R$l"712.016.214,90,

atualizada atd fevereiro de 2010, tendo sido nomeada deposit6ria VARIG VA
ffIAqAO anngq. RIo-GRANDENSE). Protocolo n" 441.187 em 24 de junho de

Giovanna Rodrigues da Silva Cordeiro, Auxiliar digitci.
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CERTFreO . dou fl qlc a !€s.ntr c6pia a r.FDdqeo lilrdta da [dhi. r

8.015/t? rcicltHh r rfruafto ilridc€ do lndwt aqt| |tsr.nq |s Ah 9!q C!
n lx'01/20l8 -nollrfndr do itn30, S.taol. c4J(I, rhr ihm8 dr Sdvit
ltuho m cadcdld.io:-.sao Jo!6 d6 crrno!, OAn2n0l6 14: t&34.
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LAUDO DE AVALIACAO
BNt vARtc N" 016/2014

CONSULENTE:

OBJETO DO LAUDO:

OBJETIVO DO LAUDO:

s.A. VtAgAo AEREA Rto GRANDENSE _
"FALlDO".

AVALtAgAo DAS MAQU|NAS, EQU|PA.
MENTOS, MOVETS E Urerusnios
SITUADOS NA ILHA DO GOVERNADOi .
RJ E CONGONHAS. SP.

DETERMtNAgAo
MERCADO.

VALOR DE

REF.: FEVERETRO/2OI6



INDICE

I

r

I . LISTAGEM DE BENS MOVEIS, MAQUINAS E EQUIPAMENTOS.
II - DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO

BNI - Bolsa de Alegricios lmobili1rios do Rio de Janeiro



LAUDO DE AVALIACAO

O presente estudo patrimonial, solicitado por S.A. VtAgAO AEREA RIO
GRATVDEVSE 'FALIDO", tem por objetivo a AvaliagSo das Milquinas,
Equipamentos, M6veis e Utensilios, Iocalizados na llha do Governador - RJ e
Congonhas - SP, com base em dados t6cnicos e mercadol6gicos levantados e

interpretados pelo corpo t6cnico da BNl, para fevereiro de 2016.

Gom base nas considerag6es, vistoria, informag6es obtidas e crit6rios adotados,
acima mencionados, AVALIAMOS o valor de mercado das Mdquinas,
Equipamentos, M6veis e Utensilios, localizados na llha do Governador - RJ e
Congonhas - SP, em:

3
BNI - Bolsa de Neg6cios Imobiliirios do Rio de Janeiro

l', ..-...:,-. "-' ,'l .'GGttflEfrA tFqGlDAat,- r 
ji.(il,iltt:. l

'',.v#l

,r:":'l'l:l
0p,
'.:::l'::: ,

'*":'ilil;fiil'l-':
ServiEo de Bordo 1 R5 120.089,70 R5 7.20s,38

Servieo de Bordo I R5 64.729,7O Rs 3.883,78

Servico de Bordo 3 R5 42.537,78 R5 2.ss2,27

Servico de Bordo Rs 129.333,60 R5 7.750,02

Servigo de Bordo 5 R5 99.544,50 R5 5.972,67

Servico de Bordo 6 R5 42322,50 R5 2.539,35

Servico de Bordo 7 R5 18.312,00 R$ 2.197,44

Servico de Eordo It R5 85.549,95 R5 s.133,00

Servico de Bordo 9 Rs s6.326,s0 Rs 3.379,s9

Servico de Bordo 10 Rs 60.33s,ss Rs 3.620,13

Servico de Bordo 11 Rs 6.390,20 R5 383,41

Servico de Bordo I7 RS 320.522.40 RS 19.231,34

Servico de Bordo 13 R5 24.175,00 RS 1.4s0,50

Servico de Bordo 74 R5 37.426,20 R5 1.964,88

Servigo de Bordo 15 R5 37.426,20 R5 1.964,88

Servico de Bordo 16 RS 30.536.80 RS 1-603,18

Servico de Bordo L7 R5 1s.640,80 Rs 821,14

Servico de Bordo 18 Rs 79.13s,00 Rs 4.1s4,s9

Servico de Bordo 19 RS 55.640.20 Rs 6.210,04

Servieo de Bordo 20 RS 1.076.540,00 Rs 64.691,40

Servico de Bordo 2I R5 113,7s Rs 55,s4

TOTAL GERAT DOS TOTES Rs 2.402.628,33 Rs 146.78s,s3

TOTAT GERAT R$ 89.ooo,oo Rs 2.q7o,oo



Obs.l : A planilha de valores estd
Equipamentos.

Listagem de

As M6quinas, Equipamentos, Moveis e Utensilios, foram avaliados baseados em
vistoria realizada nos locais onde se encontram os itens.

Devido d exist6ncia de um mercado ativo de equipamentos de informdtica, escritorio
e mobili6rio usados, o valor atual foi obtido diretamente atrav6s de pesquisa de
mercado junto aos diversos comerciantes do ramo.

Com relagSo ao Simulador 727 o mesmo encontra-se parado h6 8 anos, obsolelo e
totalmente sucateado, a avaliaqSo do mesmo foi feita por peso de sucata de ferro,
aluminio e cobre.

As M5quinas, Equipamentos, M6veis e Utensilios avaliandos, encontram-se descri-
tos na Listagem do anexo I ao final deste laudo, com seus respectivos pregos.

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes d boa execuqSo deste esludo, principalmente aqueles atinentes d
situagdo atual do mercado, AVALIAMOS as M6quinas, Equipamentos, M6veis e
Utensilios, localizados na llha do Governador - RJ e Congonhas - SP em:

relacionada

BNI - Bolsa de NegScios lmobiliflrios do Rio de Janeiro



€
{,,:::-' j,i i:.:,

R$ 2.'102.528,33 Rs 146.78s,s3

R5 169.000,00 Rs 16.9flt,00

R5 511.847,60 Rs 51.040,52

R5 28.782,00 Rs 4.029,48

R5 457.375,OO R5 79.a62,r4

sls:f

TOTAI.{

Rs s1.149.000,00 Rs 24.2ts,OO

Rs 54.538.632,93 Rs 30s.738,19

/#;,.1)-,."--14
wuilontaNDo D. u. o{l{tffine
./ Engenheiro

/ CREA No 32.171-DIRJ

Rio de Janeiro, 10 de margo de 2016.

Diretor e Respons5vel T6cnico
GREA No 103.790.D / RJ

| . LTSTAGEM DE BENs M6vEts, MAeutNAs E EeutpAMENTos.
r - DocuMEnrAruo roroenAnco

5
BNI - Bolsa de Neg6cios Imobiliirios do Rlo de Janeiro
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BNI - Bolsa de Negocios Imobiliilrios do Rio de Janelro
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