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DR. LUIZ EUGENIO POPOW
oAB/RS 29.089

23Gto
A

EXCBLENTISSIMO SR DR JUIZ DE DIREITO DA I. VARAEMPRESARIAL DO RIO DE JANEIRO/RJ.

Processo n' 0260447 -16.,2010.g. 19.0001

JOSE VILDEMAR PEREIRA SOUZA,brasileiro, casado, guarda, inscrito no cpF no 410.522.260/00,
residente e domiciliado na Rua Almeida prado no 74 _ Morada dovale I em Gravatai/RS - cEp g4rr0/240, por seu procurador
signat6rio, com escrit6rio profissional nu -u Dr. Flores, 105 -conjunto 604 porto Aregre/RS, v6m d presenga de vossa
P:Tfryit, no processo da Massa FALTDA ?vrlCAoatnnaRIOGRANDENSE), aduzindo e requerendo o qrr" r.!r.r.,

|ar
i:}

l.- O reclamante informa a conta bancaria:

BANCO DO BRASIL S/A
AG.0883-4
CONTA: 5l7L/l

P. Deferimento.
P. Alegre, 25 de setembro de 2017.

Pp. Luiz Eugenio po
OAB/RS 29089

ES, 105 - conjunt,o

. :1ll
,l 1l' .

I I 'ln'"

RUA DR. FL
Porto Alegre - RS - CEp

5132251288
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MARCO tuitCHEL CHESL, ji qualificada nos aurc$ cia re,;t3rnn1.fi6
t::itral.histrr. Froce.qso n! 0066rX-20O4{@484O4, em que iiuga c{rn a VARIff ,_

lrlAeAo AF'REA Rlo f;RAfi$ENSE $/A, vem. i4jciar a exenrg;i+ sil .1pr"q;rr1-r,i;ilp(lrtanrio na q{ranfii de R$ 61.336,5?(Sess€nta e u-dr *il trezento$ e trinta e seis
r*eic p cinq&errta e sete {entavos} devida ate C1.07.2010. peic que reiliierr sejil
i.jciernura,ln ri:\' .\4u jrii.rl. : itagio da v.A.RtrG slA coniorr,ri, r17g*r5 I s€srri:
!,'llncii)nadas' para pagn, r ff;dii$ da autora. errr 24 horas sob trxna ,3rr p<r&*r: cie
{It!*ntLli [r+:rts i;.tstrrri Faia ga_.rrrii:] <.1a erer.-t-tgio.

Iicr; L,:,.',- i,iit!:.,r, t$ri:.t{. dr-, }-.la*da1io de CitaEiio s lrenl.,,cr:. qu(! ir Fr.;:nh.f.l
r'ir."v1' 51'o--gis sr-rb Dl!\slipro, *bsr*'ando a Bradaida iegai e;taberrdcia ni; rrt 635.-io t-1)(. ii* ar:iicaqier sui:s:r.ii,ir-i*. con-forme deterr*ina c arf. gB? do i--i i-. i;ue
_ij ' i )i-)t:

T.

''i,f r.xeii:t..rdo qi:e g;c pigar I unport:r(ja rcrjarnacl:
i,rrririi .qatendr a exacugdo filediante ,.l!:i:os; tti tll
l:\r:$.'ni., rttmlizad,a e acresdda r-ias despe,t*s py,,i e{,.r,r-.5,
r-;u nofiwando bens i p+rnhrira. obi*ri,;tua ; rrtirrrr

)zLe3
(



z"ar|
,,r,,..*],rr,4"a,' E,-r:lr.ifii,t i-;iL ;.11.i-rl-rrl,:

r{c

prrltien<iai estabeleoda no art. 65$ do Cocilg* Procer;'+<;

t 1'r' 11

(onr ticiir', o art. 653 rjo Ci)L - cjtaiio no artigo susu trans{rito - a$s{:nla qus,

i:r.ii.:-,!:l.rri,r ao aiev*dai, (:*me Ce fato irr.o-rgbe, a nomeaEEo dt.' bens, rJt've est€
i, , Iegal exFressaslente prerrigl6 nos seus rncisos. o que nem de longe

i d iriteir'l
ii. fr.-ir.* el ttret,eis p ttci sus

:ii iit"jios da divida p*bl:ca iJa uruio cu dus EstaCr:s

ii tit.:las dr creditg que tenia ceta{;rr edl bc:tir
! tr]{:1vtli3

,: i . veii.r-rlo.i

!:ll,lsrno\,tntgc
l'li i, irnovels
I \. n.: i'i,-rs I ir.erOnave$

.t iiir t"rtrl5 e aft*Es

Er' sen.j,r assim. rttluer seianr horrologaria-:; as ('ontas elc iiguiCaqdcr ,.rra

i,i,-r i{s{rntd(1af , ci€fr:rrnin.rnijc ts*e probo iulgador que a fx:nhora reca;"1 EM
tlINHStRO, csrr_r,gls{4tL.-€-gi,p^c$}-gra ffLdepQ$iloli- de ,116*ei{*" ,Jcil-rrninado o
rti)r *l]iti:lenll-l ti;r ge::anti: Cr>;';uzr: itfave$ do conv€nia ITACENIIJD,

ilirlvrrlr,c it''jssi i"rp{lrfrl rri',lr rli, {}s eutcs €m,lois volu:nes.

\,. I cisi.-'"
I'. iltlt';'irnet'r io
:i;tlvorCr,'r. t-rz Cr Aiar:sto rie 20itj

iti;brrtr r f)in i;
i ),\ tj, Rn ', i) 757
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TRIBUNAL RFGIONAL OO TRABALHO DA 5" REGIAS

43. VARA DO TRABALHO PE SALVADOR
Processo ne 0005400"19.,1004"5.05.00M RT

gERr!_DAo

cenrf;co qU@ oeccrreti 0 Frazo para a$ pertes n1.an iie$tare!'4*se gLrbie

a beixa cos auioS e Fara a excipientelreclamada opor efftla.g5s a
ex€cuc5c CONCLtiSOS.

iia!{adsr, "tii de Junho te 7C12

MARCOIIiDE$ PEREIRA FA SILVA
Oiretor{a} de Secretaria

Vrstos. el€
1. g fals oubii;c e nrriorit 'fue em 20"08.2t)10, e le Vara firrioresert*l
da C+narr:a iii) Riar de Janeiro decr-elcu a faiSncie da$ sqrr,Fresa$
VAftIG S,'A ViAQAO AFRFA RIo GRA.NDE|IS€ CNFJ no
S2 77?S?1ii}OC1-84 RiO SUL L|NHAS AEREAS SiA. C|IJP.I N'
3;J.7dE g'18j00ii-33 e NCRDESTE Ltr'jF.!AS AERFA.S SiA. CNp.j rr
1.1.253 22ti00C'1'*9 nos aulos nc AzEAr,4l-1e.ZC1,J 81Q til01
Entendo que a cr-rfiilei€ncia deste Juieo limrla-se a fixacEc rJc
uua{'rtum debeat+r del,ido pela reclarnada na lase cle execucio lsso
Fosic, cj *tiirrn;,i {i qrjs e Secr.etarra expeqa a cerli,J6o rJo r:redit+
aiirali;ado do execLiel'ie ilera fins de inscrigEo n+ quaoro qrrai de
drErJtres no iui/r Falirnentar I'l
i) ixpega-se certid*e drrs cr€ditos previcjencidrios e trscais devidos
peia cxeculaC; i? .oresente aqSo e nolilique-se a UniicjpGF
pesscalfteflte Far: providenciai a fesoectr.ra habitilagBo.
4 Exciua-se + erecuiado do bancc de dadcs cie devEccres
traUalhistas de:t* l'ribunai.
5 Aguar"de-s€ I 'Ji6eo oe 30 dias para as D<?rt*s ir)tefessacjas
rnfcrneni sobre : i;bili1eg5o no Julzo ccmpeienl€.
$ D*soirida l prarc suoracitado e apos a vistcnp, arqujvg-Ee c
p i cc€.r;5t)

Salvaisr, l? de Junho 6e Z_Ap

TTARIA LUJZA FERREIRA PASS$
Juiza ds Trab'alho

; f,rtudo i:,.rr ,tqr,:.jt:r.d Jiq:-al s;-i t,r-.lr:.,,li.rti 19:2e pe,(, s6ri rnn JiSSir€;.r! da llstrrA dc i-,irb6iho, {iinrofm* r,tj irsl'e {v
l;.1:iirl-i,'?iCj.L-,ij,,i,sirirr)uir:ritra.Eiar::.jra<jcthave+trlibf\ca5grns,l"i!-, A5stado r,ar MAqIA I i.rt?A FFRREiF:A!'i!-ii. f;1a;;,]7;1.,llr it'] t]i err,--. r.i :.i:: jt€tllr:a7€{€!!16}.

l-ti 1!EiJ.:: LY-r :{, J,rtir, il J S :ai ,J,i if, r:e j:ii. i i9 22 peta sslernE A5ii.,+;:i ,:r l, -at:!a do -iri}}tne, 
C..-,iir:t, 

.,,;r .'irt

l.:ii|.1r!l{1. qtr! i siil;i{ * }rlr*,Erir.,j:i.jre de ChE,rsF $lbii€r BrasrEira, A5Jiindlr oor MIRiC|ISES PERSi!.; a}*',;:LYi trri..r': i:rBd? .,,,)-i:ti dS .,+5:; r:q l-.jt 1,)061?0075[1685090.

9366,1

f it. r.--, d

00c5i4g
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA MM. OlA VARA

EMPRESARIAL DO RIO DE JANEIRO/RJ

Processo N0mero: 0260447 -16.201 0.8.1 9.0001

SINDICATO DOS AEROVIARIOS DE PORTO ALEGRE,

por seus procuradores, nos autos do processo de faldncia de RIO SUL

LINHAS AEREAS S.A. (MASSA FALIDA), vem d presenga de V. Exa.,

dizer e requerer o que segue:

1. Tendo em vista, a decisSo proferida em sede de agravo de

instrumento de recurso de revista em agravo de petigdo, na agSo

trabalhista no 0048600-87.1994.5.04.0014, em tramitagSo na 14^ Vara

do Trabalho de Porto Alegre, a qual transitou em julgado, com

determinacio do processamento da execucio perante esse MM.

Juizo falimentar, requereu o autor. fossem os autos encaminhados

a esse MM. Juizo. declara4o competente. para que esse possa

apreciar. e homoloqar o c6lculo de fls. 3.156/3.317 (cilculos

complementares, do periodo nio apurado 4os cSlculos

homoloqados naquele iuizo).

2. Em vista disso, foi proferido despacho pelo MM. Juizo da 14" Vara

do Trabalho de Porto Alegre, nos seguintes termos:

;.;

:,

...

i;l



"tnr

"Considerando a existincia de pendlncias
nesfes autos, a serem submetidas a
apreciagdo do Juizo da Fat)ncia, nos
termos das decis6es j6 proferidas, para oque necess1io o exame da vasta
documentagdo anexada aos aufos;

Considerando que demasiadamente
onerosa a extragdo de chpias para
encaminhamento em meio fisico, em razdo
do grande volume dos aufos,.

Considerando que, em casos an1logos, o
Juizo da Faldncia entendeu n6o se tratar
de hip6tese de acolhimento dos processos
trabathistas da empresa S.A. (Viagdo
Aerea Rio grandense) e demais integraites
do grupo empresarial, remetidos por algunsjuizes do trabalho, que acabaram
devolvidos a origem;

Determino a integrat digitatizagdo dos
autos e documentos relacionados, ora
depositados em Secretaria, a serem
encaminhados por meio de oficio ao Juizo
da Faldncia.

Oficie-se ao Sefor de Digitalizag1o do
Tribunal Regional, soticitando proceda, na
medida de suas possibilidades, d
digitalizagdo. a ser fomecida ao Juizo em
midia eletr1nica."

3' Portanto, diante do expressivo volume dos autos da ag6o trabalhista,
foi determinado pelo MM. Juizo, em que se processa a execugdo
trabalhista,

ao iuizo competente.

4. Ante o exposto,

atengeo ao Ato

o Sindicato dos Aerovi6rios de porto Alegre, em

Ntmero: 4412014, requer o deferimento do
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acautelamento da midia eletrdnica (CD-R),

integral da agdo trabalhista antes referida,

prosseguimento da execugSo, nos termos

aquele MM. Juizo.

que cont6m a digitalizagdo

como forma de viabilizar o

em que determinado por

Nestes Termos,

Pede Deferimento,

Rio de Janeiro, 06 de Outubro de 2017.

ALVARO SERGIO GOUVEA QUINTAO
oAB/RJ 88.058

. l-' /) n

,\{hAn'EHJ$k#.ffi
OAB/RJ N.O
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OUTORGANTE:

OUTORGADOS:

PODERES:

FINALIDADE:

PROCURACAO

sindicato dos Aerovi6rios de Porto Alegre, sito i rua Augusto Severo, g2, bairro
56o Jo5o, Porto Alegre - RS inscrito no CNpJ 9Z.Z41.ZhO/O001-11, por seu
presidente sr. LEONEL LEANDRO soAREs MONTEZANA, brasileiro, divorciado,
aerovidrio, inscrito no CPF 412.826.980-87.

Mitton Josd Munhoz Camargq divorciado, OAB/RS 7815, CpF L64.225.IL0/OO;
Ant6nio Carlos S. Maineri, divorciado OAB/RS 7558, CpF t3O.gO7.920168; Jodo
Miguel Palma Antunes Catita, divorciado, OAB/RS 143!4, CpF 208.677.60044;
participantes da sociedade CAMARGO, CATITA, MAINERt, ADVOGADOS
AssoclADos, inscrita no GNPJ sob o ne 92.246.94u0o0L-z9 e registrada na
OAB/RS sob o ns 114, em 16 de rnargo de 1988 - a qual tambdm, neste ato, €
nomeada procuradora com poderes para efetuar levantamentos judiciais, receber
e dar quitagSo - e mais; Am6lia Cristine pahim Colling, solteira, OAB/RS 66g9i., CpF
970.957.960-68, Carlos Humberto Ataides Melo Junior, casado, OAB/RS 74925,
CPF 905.363.550-53; Denis Rodrigues Einloft, solteiro, OAB/RS 82.310, CpF
990.933.080-68; Francisco Loyola de Souza, casado, OAB/RS 44452, CpF
895.390.100/63; Renata Porto Chalegre, separada judicialmente, OAB/RS 68.555,
CPF 918454590-91 e Gabriel Jos6 Pinto de Camargo, solteiro, OAB/RS gO.714, CpF
959547320-00, todos advogados, brasileiros, com escrit6rio d Rua dos Andradas
ne 1001, conj. 1201, em Porto Alegre (RS).

Os contidos na cldusula %d judicia", mais os especiais de desistiri acordar,
confessar, transigir, receber importincias e dar quitag6o, atuando em qualquer
inst6ncia ou tribunal, na defesa do interesse do(s) outorgante(s), contestando,
ajuizando, reconvindo, atuando como terceiro interessado ou opoente, inclusive
representa ndo-o(s) extrajudicialmente e propondo medidas preventivas ou
acauteladoras de seu(s) interesse(s). Os outorgados podem agir em conjunto ou
separadamente, podendo, igualmente, substabelecer o presente instrumento,
com ou sem reserva de poderes a quem lhe(s) aprouver.

Adotar medidas judiciais e extrajudiciais na defesa de seus direitos e interesses na
qualidade de funcionSrio/empregado.

'ple,r,re/)





Jgces
6

SUBSTABELECIMENTO

substabelego com reseryas de poderes para o Dr. Aharo S6rgio Gouv6a

Quint6o, brasileiro, casado, advogado inscrito na oAB/RJ sob o no: gg.05g e oABiDF
33.153, Df. Ana Paula Lencastre de Souza euintio, brasileira, casada, advogada

inscrita na OAB/RI sob o no: 8t.067, Dr. Fernando c6sar Ahares Afonso de Atmeida,
advogado inscrito na oAB/RJ sob o no: 88.598, Dr. osvaldo Luiz GouvGa euintio,
brasileiro, solteiro, advogado inscrito na oAB/RJ sob o no: l06.g7z,Dre viviane Rocha

da costa, brasileira, solteira, advogada inscrita na OABIRJ sob o no: 151.406 e Dr.
charles soares Aguiar, advogado inscrito na oABiRI sob o no: 76.260; todos com

escrit6rio na Rua do carmo, 06, conjuntos 309/3lz,centro, Rio de Janeiro, iEp: 200t t-
020, os poderes que me foram conferidos nos autos deste processo. :

Porto Alegre/Rs, Cf de {.lCJrtg ae20t7.

Jo6o Miguel Palma Antunes Catitan
OAB/RS 14.314
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IMO SENHOR UTOR JU|Z DE DIRETTO

EMPRESARIAL DA COMARC RIO DE JANEIR

,r'y
I

/,,
!rrJoruo*or-16.201

Vluil.,f4W*tu,
2H OON ES LTDA, inscrita

no ctfipfir,lp n.o 17.1 16.315/0001-09 icipio de Sio Paulo/SP. i
CEP 03309-060 Por sua s6cia

Rua Antonio Camardo, n." 701, fia
PRISCILLA FERREIRA V

'vruEtRa, brasileira. casada. empresiria'

portadora da cddula de ldentidaE-RG n.. 23.165.362-l ssP/sP, insffita no cadastro

das Pessoas Fisicas do Ministdrio da Fazenda sob o n.o 258.3,36.988-08, domiciliada no

enderego supra, "in fine" assinada, nos autos da FALTNCIA DE VARIG S/A E

OUTRAS, vem respeitosamente a presenEa de V'Exa'' requerer a juntada dos Laudos

de Avaliacdo dos lm6veis abaixo descrito, quanto segue:

6W *,Isia 26 Bnsilia /DS Sata

,2 SCN Quadra 4 Bloco A Sala 401 Brasilia / DF Sala

&&!,41& a|:9d1a 701 Brasilia / DF $ala

SCl'l Quadra + Bloco A Sala | 201 Brasilia / Df- Sala

4'tdreo Curitiba / PR Loja

i-"'ii,iliv'J;ilovembro n" 556 Salas l0l d 108 Curitiba/PR

A
B

B
B
c
D

li

F

I' E

't-
F

Ni*btdii RI f&ial
Rio de Janeiro /

AGRUPAMENTO
DE LAUDOS

I sulu

, 7 iu.Brusil n" 821 (6ra terreno 720m' 4rea edificada 250m2) Foz

' Aa"IeparulFn "Loja-'- .i-S' i bJrudnrurunicipal Sete Voltas.-Gleba 33-A-1 -sitioNovodos
'/ ' ' Abreus Franco da Rocha / SP Tetreno



/aLt

Do,/

I 20 Rua Rodolfo Dantas no 16 Lo.ia "A" Rio de Janeiro / RJ

/ A.t;.1 pg*ffi 11*A:,:sshador/BA Loia

/ 22 Av. Rocha Pombo n' 3113 56o Josd dos Pinhais / PR
' Terreno

/ .23 Av.Paulistalf l765loia3 SdoPaulo/SP Loja
24 Ruada Consolagio n" 368 - 4o andar Sdo Pauloi SP Sala

{ *Zl Rua dn eoamk4np;q";,'}f8.6'andar Sdo Patrloi EP Sala

26 Av. Afonso Pena no 867 salas 501-514 Belo Horizonte / MG

Loja o

P
o

R
S

e

!5pr;'\.3* B
F

'1 nt.t.i. ;'. ,i.

/ sata
: ;g;;JS;1,:;@1 1.:&!irse*:sala304Bra;{lia/DF $ala A.r.,bc|

"23 * Fazenda Belem e Cachoeira Francisco Morato / SP r . .. . r

tprrF,,.,, { .-' (l

,, 29 ilt#,tnd Paivq 56 - lo andar Ilheus / BA Apadhn€nb
' / ZO Rua Coronel Paiva" 56 - 2o andar llheus / BA Apartamento

:, t:.,p!a:a:W.,$tii€g:$4 411:352 Olinda/PE Case

32 Rua Mexico n' I I sala 301 Rio de Janeiro / RJ Sala

U

U
V
w

AGRUPAMENTO
DE LAUDOS

Terreno

Obsl.:

A coluna "Agrupamento de Laudos" indica

categorizagSo de letra, por exemplo - letra

pega tdcnica.

que os laudos que correspondem d mesma

"8" -, foram aglutinados em uma mesma

Obs2.:

Os laudos correspondentes ao agrupamento "F" - terrenos rurais em Francisco Morato -

necessitam de trabalho topogr6fico para correta localizag6o das delimitagdes e

confrontagdes de cada um dos terrenos. As caracterizagdes dos telrenos presentes em

) cada Certidflo de Matricula, sem auxilio topogr6fico, ndo foram suficientes para a

localizagdo correta dos terrenos rurais.

Complementarmente, foram feitas dilig€ncias na Prefeitura de Francisco Morato e

entrevistas com os moradores locais - as conclusdes, ap6s tais procedimentos, apenas

conduziram a uma regido de provavel localizagio de todos os teffenos.

Os valores descritos e calculados na peqa tEcnica para o grupamento ttFt' baseiam-

se na localizagio estimada dos terrenos e na pesquisa amostral realizada na regiflo.

Portanto, 6 necess6rio levantamento topogrdfico para confecqlo de plantas

georeferenciadas e an6lise de interf'er€ncias com os im6veis lindeiros para fnalizagdo

dos laudos.



)\of
Ap6s conclusio do trabalho topogrifico, os laudos sereo atualizados para refletir

as condig6es de mercado da 6poca da finatizagao do trabalho - as pegas t6cnicas

serao entregues em at6 07 (sete) dias riteis ap6s o encaminhamento das plantas

georeferenciadas ao requerente.

conforme proposta de avaliagdo dos bens da falida devidamente homologada, vem pela

presente, informar os dados bancarios para dep6sito dos honoririos no valor de

R$39.S00,00 (trinta e nove mil e oitocentos reais):

Caixa Econ6mica Federal

As.2953

C.C: 003 00000932-8

Favorecido:2H CONSULTORIA E AVALIAQOES LTDA

CNPJ: l7.l I 6.3 I 5/0001-00

Termos em que,

P. e E. Deferimento.

Janeiro,02 de Outubro de2017.

LTDA
CNPJ/MF n.' I 7. I I 6.3 1 5/0001 -00

PRISCILLA FERREIRA VARAGO VIDEIRA
CPF/MF n" 258.836.988-08

Rio-de,,i/l
\\r-

l-/,'-rX->l-'tt ^l"Y---t
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ENGENHARIA
PER1CTAS E AVALTACoES
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SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO 2017

MfTODO COMPARATIVO OE DADOS DE MERCADO

VALOR OE LOCAGAO Rs 5.900.000,00

Grau de Precis6o

Confianga (80%)

Grau de PrecisSo

Grau de Fundamentaeeo

Observog6es

(1) O mdtodo utitizodo poro cdlculo da Vendo foi o METODO COMPARATIV)

metodo preferencial eletivo da ABNT L4653.

(2) Os elementos utilizados no mdtodo comporotivo forom estobelecimentos

locolizadas em Brosilio.

DE DADOS DE MERCADO,

comerciais / lojas de ruo

Os diferentes podrdes construtivos t'oram equolizodos utilizando o tratamento pr€vio permitido no item

9.2.7.2 c da ABNT 14653-2 - foram utilizodos coeficientes de 6reos equivalentes preconizados pela normo

72.727 utilizando o CUB do Estodo do Distrito Federol.

O modelo de cdlculo concebido para precit'icagdo utilizou modelo exponenciol por locolizog6o,

porometrizodo peld menor difiAncia atd o Shopping Brasilio (p6lo valorizante do regido)'

(3) Grou de Precisdo lll, com umo odequogAo do modelo de 73% (R1.

,:: . i-/- 
r : i EI{GENHARIA

Iel:11.2348.s38s
Rua Antonio Camardo,701- Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap6 - Seo Paulo-SP - CEP 03309-060

Te|.21.3288.7461 '

Av. Rio Branco,26 sobreloja cV 397

Centro - Rio de Janeiro - 8J - CEP 20090 001

l

33oo/o

Rz - 73%

ill

tl



Propriet5rio e Solicitante: '

MA5SA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)

Estrada do Gale5o, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ -'CEP: 2194L-352

CNP J : 92.77 2.82L / OIO9-8/.

Objeto da ContratagSo:
Determinacdo do ValorJusto (valor de mercado) de Venda de loja comercial.

O vafor de mercado, ou valor justo, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus6ncia de fatores que

pressionem para a liquidagSo da transageo ou que caracterizem uma transagdo compuls6ria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

LocalizagSo e Caracteristicas Principaas do Im6vel Avaliando:
Loja T€rrea n'25 no Centro Empresarial Varig com 09 vagas de garagem associadas

Torre Norte, Bloco B - Quadra 04 - Setor Comercial Norte

Brasilia - DF

Loja em EdificagSo Comercial

Povimento Tdrreo + Superior: 579,92 mz

. Piso cerdmico/corpete com paredes em pintura acrilico;

. Ar-Condicionodo Central com forro de gesso rebaixado

i!l'-!rrr l

$l;r|IrridLdrsl ..
Mnft 0{dnctis -
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Foto A: Mopo de Locdlizo7do do lm6vel avaliondo, morcado com um pin vermelho

9i'; ] ,nu,n*oo

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo,701- Coni. 2B'2 Andar

Tatuap6- Sao Paulo - SP - CEP 03309 060

Iel.27.3244.7467
Av. Rio 8ranco,26 sobreloja CV 397

centro - Rio de laneiro - RJ - CEP 2009G001
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Premissas Gerais

Perspectivas

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de
incertezas, recessSo da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas

construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado
imobiliiirio adiciona-se principalmente a diminuigSo da oferta de cr6dito para novas unidades, assim
como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigSo de novas unidades ou
capitalizaqdo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-
se na redugdo gradual de preqos dos im6veis em centros urbanos, onde o valor do terreno por metro
quadrado estava muito aquecido.

Este cendrio, inva riavelmente, tem pressionado os valores de locagf,o e venda em locais inde o metro
quadrado havia subido com parativamente mais que outras regi6es, como Rio de Janeiro e S5o Paulo.

M6todos Utilizados para a Avalaageo

Considerag6es Gerais - METODO coMPARAT|VO DE DADos DE MERCADO

A conclus5o final utiliza os valores calculados pelo m6todo comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-L no item 7.5 sobre a escolha da metodologiai "A metodologia escolhido deve ser
compotivel com o noturezo do bem avoliondo, a linalidode do ovaliagdo e os dados de mercado disponlveis. Poro o
identificogdo do volor de mercado, sempre que posslvel prelerh o mdtodo compamtivo direto de dsdos de
mercado, conforme definido em 8.3.7."

O m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em lojas localizadas em
Brasilia - DF, com diferentes padrdes construtivos e de conservag5o. Foi verificada estatistica mente
forte depend€ncia da varidvel prego versus localizagdo de cada elemento.

Foto B: Fachoda da Loja no Edificio Comercialonde se localiza a loja avaliando

!4if, r ENcENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardq 701- Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap€ - S5o Paulo-SP -CEP 03309-060

Tel,21.3288.7461
Av. Rio 8ra nco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeko - Fl - CEP 20090-001



3W.
MoDELo oE nrcRrssAo r-rrureR

A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes depend€ncias do valor unitdrio de metro quadrado:

ARee :quanto maior a drea, maior o valor da varidvel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da dist6ncia, maior o incremento de Y

Ndo considerodos no estudo - Ndo existem construides:

PADRAO :quanto melhor o padrSo construtivo, maior o incremento de Y.

CONSERVAQAO :quanto melhor a conservagdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unit6rio de metro quadrado de

venda/locagSo 6 composto por duas componentes:
. Valor da Construq5o - influenciada por padrSo construtivo e conservagSo
. Valor do Terreno - influenciada pela localizagdo (dist6ncia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressSo linear utilizado 6 a defend€ncia entre o valor unitdrio

(RS/m') versus a distdncia de um p6lo valorizante na regido (localizagdo do terreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feig6es, como a proximidade do centro da cidade, de

uma estagdo de transporte pfblico (metr6, etc) ou mesmo de urn centro comercial regional

(shopping center). Por outro lado, pode haver a exist€ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanit6rio, zonas com alto indice de poluigSo sonora, etc. '

O p6lo valorizante parametrizado foi a menor dist6ncia de cada elemento da amostra at6 o
Brasilia Shopping.

EquagSo Geral
A equagSo geral de depend6ncia de pregos versus valor de terreno e construggo, 6 descrita a seguir:

r Y(nS/me)=a+tl+Fln(x)
-/ d. = Constonte do F'rmula (Volor Residuol de Ared Minimo)

H = Ri/m'ade volor de construgAo por pod16o e conservogio de construEdo (Voridvel)

I = RS/m' constante deTefieno
x = di$Ancio do elemento do dmostra ate o p610 volorizante/desvalorizante escolhido (Varidvel)

Preparagio dos Dados
Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, s5o necess6rios alguns ajugtes antes de
submeter a amostra ao modelo de regressSo adotado.
Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra s5o preEos i vista, ndo sendo necessdria a aplicagdo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa tdcnica e pronunciamentos de 6rg5os de pericia, adota-se o desconto de 10%

sobre o valor A vista de todos os elementos da amostra

!j1{ enc:rxmrr

T€l: 11.234a.5385 Iel.2t32aA.746L
Rua Antonio Camardo,701- Conj. 28 - 2Andar Av. Rio Bra nco, 26 sobreloia CV 397
Tatuap€ - seo Paulo-SP -CEP 03309060 Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 20090-001
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Cdlculo dos Valores de ConstruE5o - tt (somente para dreas edificodos)

o custo de drea construida (Rs/m,), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

t1) custo Srea construida(1) = [l/rAuAc(2]l*[CUB padreo construtivo(3]l+ffator obsolescencia(4)l

(2) 
rAuAc = relagSo drea (til/6rea construida para cada elemento de projeto do cUB

(3) 
cuB oadreo construtivo: ALTO, MEDIo ou BAlxo

(a) 
fator obsolesc€ncia

Fator obsolesccncia = Fator Ross-Heidecke {s) * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

(s) 
Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificagdo utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservag5o da edificagSo e sua idade porcentual representativa da vida dtil.

A versao aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de PonderagSo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tlpicas de rua, a prevalAncia de dreas maiores localizadas no t6rreo,

facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.

Essa relagSo de import6ncia entre os diversos pavimentos est6 listado abaixo:

Pdvimento
Tdteo 7,o

Superiorflnferior/Mezdnino 0,33

Su bsoto/ Esto clonon ento 0,2

!f ;i| eneerxrnn

Tel: 11.2348.5385 Tel. 21.3288.7461

Rua Antonio Camardo,701" Conj. 28 - 2 Andar Av. Rio 8ra n co, 26 sob.eloj. CV 397

Tatuap6-S;oPaulo-SP-CEP03309-060 Centro - Rio deJaneiro - RJ- CEP 20090-001
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ESTADO DE CONSERVACAO

a Nova EdificagSo Nova com reforma com menos de dois anos

u -- rlo". 7 I ioiricaEao Nova com reforma com t""oi a. ooi, "n;;il;;;;;; ;"i"itioiJ" a"

c Regular Edificaqdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras

superficiais e repintura

Regular /
Reparos

Simoles

C".rp"r.eao a" iiiiriir, iiinlii" iepintuij. ieiup"r.iaJ tocalizada do sistema

estrutural. Reparo do sistema hidrdulico/el6trico apds desgaste natural. Eventual

SubstituigSo de Revestimento de Pisos e Paredes. Reviseo da lmpermeabiliza96o ou

substituiceo do sistema de cobertura

Reparos lgual anterior, com recuperagSo de grande parte do sistema estrutural.
lmportantes Substituieao de panos de regularizagSo da alvenaria. SubstituigSo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. SubstituiqSo de pegas aparentes

da instalagSo hidrdulica e eldtrica, com reparos ou substituigSo importante na

cobertura e

ffiil; ; ilb;tiiriioei oe tooos os sistemas, inclusive troca de prsos e

Reparos

Simples

Reparos

lmportantes
a edificagSo i

sem vator

Tobela H7:

Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisSo do sistema

estrutural. mas com eventual revisSo do sistema hidrdulico

revestimentos

Padrdo de Conservogdo dos lm6veis
Clossificagdo de ocordo com suas carocteristicas estrututois, de revestimento e instalogdes.

Reparos

Simples a

lmportantes

ESTADO DE CONSERVACAO X IDADE

IDADE

2%

LO%

20%

3@6

40%

so96

60%

7W6

80%

9W6

L00%

0,990

0,945

0,880

0,805

0,720
0,625
0,s20

0,405

0,280
0,145

0,000

e

0,811

o,774
o,72L
0,6s9

0,590

o,5r2
Q,426

0,332

o,229

0,119
0,000

f
0,661

0,631
0,s88

0,538
0,481

0,418
0,347

o,27r
0,t47
0p97
0,000

bcd
0,987 0,955 0,910

o,9/t2 o,92L 0,859

o,a77 0,858 0,809

0,802 0,785 O,7N
o,7L8 0,702 0,662
0,623 0,609 0,574
0,518 0,507 0,478
0,444 0,395 0,372
0,279 0,273 0,2s7

0,145 0,141 0,133

0,000 0,000 0,000

gh
0A69 0,245

oN 0,234
oArT o,2t8
o,?82 0,200

o,34L O,L79

0,296 0,155
0,246 O,L29

o,t92 0,100

0,133 0,069

0,059 0,036

0,000 0,000

Tobela H2:

1Zi .i I nerrmnta

Tel:11.2348.53a5
Rua Antonio Camardq 701- Conj- 28 - 2 Andar
Tatuap6 - S5o Paulo- SP- CEP 03309-060

Iel.2r.3288J461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001

Tabelo Ross Heidecke de depreciagiio
Duplo Entrado da tobelo - dodos de conservocdo dd tdbelo HS e idode aporente da edifico|do
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C6digo no Laudo Descrigdo Cridigo Depreciagdo Conservagio Ross-Heidecke

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo :Excelente LO% a

Seminovo :Bom 30% b

Seminovo : Regular 30% e

Meia-Vida : Bom 50% e

0,945

0,802

0,559

0,512

,)

Meia-Vida : Ruim 50% C 0,296

Antigo : Bom 80% e 0,229

Antigo : Ruim 80% C 0,133 ,

Tabelo H3: valotes utilizddos no Laudo - C6digo Referenciodo acima

De volta d equagdo geral abaixo, permanece uma varidvel neo equacionada (H - o valor de construgSo),

que deve ser tratada para transformageo em constante.

Y(RS/m'?)=c+lt+9ln(x)

Utilizando os valores de R$/m2 de drea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizageo da amostra utilizando
o padrSo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.L.2c / 8.2.t.2 da

norma ABNT 14653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(RS/m'z) podem serfinalmente calculados.
R$/m'zTerreno = RS/m'Total (Rs/drea Total) - Rs/m'? Construgao sem equalizageo

Y (Rs/m'?) = RS/m'Terreno + R$/m'z Construg5o equalizada.
EquaCSo Geral ap6s equallzagao: Y (n$/m'l; = s a p In(x) | termo ll tornou-se constante.

!;f ,*urn"o',o

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Coni. 2B - 2 Andar
Tatuape- Sgo Paulo - SP - CEP 03309.060

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Erancq 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio deJaneiro - RJ - CEP 20090-001
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Cdlculo

L;udo de Avalia{;o de Venda de toja
:r' , i a,:,r r .: t r.: r,,. 1{

Regressao por Oistancia

R$ 5.894.205,57

LocalizaqSo

,)

[L;l ,no,n"o,,o

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701- Conj.28 - 2 Andar
Tatuap6'560 paulo-5p -cEp 03309 050

Iel.21328a.7461
Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Ri " CEP 20090-001
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Detalhes da Amostra
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Tabela de Calculo
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Andlise

Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente ser6

anafisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de 73.28o/o da variabilidade dos dados 6

expficada pefo modelo de regressdo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se
ajustou muito bem oo conjunto de dados.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a varidvel X (distAncia) E significativa pora
o modelo, uma vez que o p-valor alcangado para o coeficiente foi menor que a=t96 (<0.001) ,

Como o coeficiente da varidvel distdncia fb/ € negativo. concluimos que, no intervalo da andlise, um
aumento deste provoca diminuigao no volor - existe, de acordo com a expectativa, o conceito de
p6lo valorizante

Em refaqEo ao teste F de Snedecor (F Testl, o nivel de significSncia mdximo foi inferior a LoA: o
valor alcangado foi inferior a 0.001

Na segeo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80%, o mdximo de
variabilidade em torno da posigdo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de 0% em torno do valor calculado para a loja avalianda.

!;1 ,nur^"o.,o

Tel:11,2348.5385
Rua Antonio Camafdo, 701 - Coni. 2B - 2 Andar
Tatuape - 560 Paulo -SP - CEP 03309-060

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Branco, 25 sobreloja CV 397
Centro - Rio deJaneiro - RJ - CEP 20090-001
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ConclusSo Geral

VALOR DE VENDA

R$ 5.900.000,00
(cinco milh6es e novecentos mil reais)
Classificogdo quanto oo grau de fundamentagdo: l!
Clossificagdo quanto ao grau de precisdo: lll

Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 16 piiginas.

Ndo foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
6tica, tambdm ndo foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel
avaliando, sendo a opini5o restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislag5o urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagdo do laudo de
avaliagao acerca das restrig6es gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas neo constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obtenEso de autorizag6es e informag6es sobre as permissdes legais
para ed ificar.

Os valores encontrados estSo condicionados es bases do mercado especifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construg6o e permandncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alterageo de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atravds dos padrdes ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 - I-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendagdes de associag6es de classe.

A adoqeo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisSo do nosso corpo t6cnico que,
ap6s anSlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliag6es Ltda. n5o tem nenhum vlnculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Rio de Janeiro, 02 de Outubro de 2017.

CREA 183.937lD - RJ

vtsTo sP 5061912235

lud *n**.,o

f,,

Teli 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj_ 2B - 2 Anoar
Tatuapd - S5o Paulo-SP CEp 03309{60

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Eranco,26sobreloja CV 397
Centro Rio de Janeiro - Rl CEP 20090-001
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ANEXO l- Relat6rio Fotogr6fico

jl,;ij *u,n"o*,o
Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardq 701 - Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap6'seo Paulo- SP- CEP 03309-060

Te|.21.3288.7461
Av. Rio Branco,26sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 20090-001

Fochodo do Lojo no Centro Empresorial do Varig
Lojd dvoliondo utilizodo como ogEncia boncdrio (Citibank)

Foto 2: Entrada principol do lojo ovolionda em destaque

Foto i: Recepcdo do ogencis boncdrid
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Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Coni. 2B - 2 Andar
Tatuape - Seo Paulo -SP - CEP 03309-060

Te|.21,3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio deJaneiro - RJ - CEP 20090-001

Foto 4: Perspectivo geral dd recepgdo e do otendimento o clientes no fundo

Foto 5: Areo de otendimento o cliente no terreo

de Atendimento o clientes no T€rreo



1213

Foto 7: Escoda de dcesso oo 2 Pqvimento

Foto 8: Hdll superior - Atendimento a clientes e solds de reunido

'i{-

Foto 9: Solo de reunides no 2 pdvimento

!i;,i 'ne,n"o*,o
Tel: 11.2348.5385
Rua Antonig Camardo, 701 - Coni, 2B - 2 Andar
Tatuap6'Seo Paulo -5p - CEp 03309-060

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Branco,25 sqbreloja CV 397
Centro - Rio deJaneiro RJ - C€p 20090-001
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TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trobolho, foi redigido e impresso o presente loudo composto de 76 folhos.

'-,,./-li i ENGENHARIA

Tel: U.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B, 2 Andar
Tatuap6 - s3o paulo -Sp - cEp 03309,050

Te|.21.3288.7461
Av, Rio Bran.o, 26 sobreloia CV 397

Centro - Rio de Janeiro - tu - CEP 20090-001

Foto 10: Estocdes de Trdbolho no 2 Povimento

Foto 77: Solo do diretoria no 2 Povimento

Foto 72: Ponoroma geral do Garogem onde localizam as vogos ovdliondos
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VATOR DE VENDA CONJUNTO 701

VALOR DE VENDA CONJUNTO 1201 Rs 9.490.000,00

Grau de Precisdo
Confianga (80%)

Grau de Precisdo

Observogdes

1. o mdtodo utilizodo poro o cdlculo da VENDA foi o METODO COMPARATTVO DE DADOS DE MERCAD1,
mercdo preferenciol eletivo dd ABNT 74653.

2. Os elementos utilizados no mdtodo comporativo foram conjuntos comercidis locolizodos em SCN, SRTVS e
CLSW, regi1es de Brasilia - DF.

Os diferentes padrftes construtivos foram equalizodos utilizando o trotomento previo permitido no item
9.2.7.2 c da ABNT 1465i-2 - forom utilizodos coeficientes de dreos equivalentes preconizddos pelo normo
12.721 utilizondo o CUB do Estodo de Sdo Poulo.

O modelo de cdlculo concebido pora precificogdo utilizou modelo exponenciol por tocalizagdo,
porametrizodo pela menor distAncio otd o Pol6cio do Plonolto (polo volorizonte do regido).

Grou de Precisdo IIl, com umo adequogdo do modelo de 80.61% (R'z).

SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE2OI7

METoDo coMPARATIvo DE DADos DE MERCADo

VALOR DE VENDA CONJUNTO 304

VATOR DE VENDA CONJUNTO 401

R$ 5.740.000,00

R$ 9.100.000,00

R$ 9.250.000,00

lll
<30%

Rz - 80.61%

ill

,/.,1 ;i ENGENHARIA

Tel: 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj,28 - 2 Andar
Tatuap6 - Seo Paulo - SP - CEP 03309-060

Tel.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja
Centro - Rio deJaneiro tu - CEP 20090-001
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Propriet5rio e Solicitante:
MASSA FALTDA DE S.A.,(vtAeAO AEREA RtO GRANDENSE)

Tel.: 55 21371743L7
Estrada do Galedo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEp: 2194I-352
CNP J : 92.7 7 2.82L IOIO9 -84

Objeto da ContratagSo:
Determinagdo do Valor Justo (valor de mercado) de venda de conjuntos comerciais.

O valor de mercado, ou valor iusto,6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com auspncia de fatores que
pressionem para a liquidagdo da transagSo ou que caracterizem uma transagdo compuls6ria,

Finalidade:
LeilSo Judicial.

LocalizagSo e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
04 Conjuntos comerciais localizados no Setor Comercial Norte (SCN), quadra 04
Torre Norte Bloco B - Brasilia - DF

1.

2.

3.

A

conjunto 304 (:" nnuar)

Conjunto 401, (4' Andar)

Conjunto 701 12" nnUa4

Conjunto 1201 1rz' nndar)

: Area Otil de 788,80 mz - 15 vagas numeradas

: Area Util de980.56m2 - 15 vagas numeradas

: Area Util de 997.29 m2 - 15 vagas numeradas

: Area 0til de t.ozz,gg m2 - 1s vagas numeradas

(t

Mopd de Locdlizag6o do Edificagdo onde se tocotizii os conlrntos aiiiiiZnaos, mo;;;l;';;;;-^p;nLror;o

-.L:li il ENGENHARIA

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo,701 Conj.28 2 Andar
Tatuapd - Seo Paulo - SP - CEP 03309-060

rel. 27.3288.7467
Av. Rio Branco,26 sobreloja
Centro - Rio de Janeiro - Rl CEp 20090-001
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LocalizagSo

O Setor Comercial Norte corresponde e porgeo noroeste da regiSo central de Brasilia. E delimltado pelo
Eixo Monumental (via N1) e pelo Eixo RodoviSrio Norte. O Centro Empresarial Varig, inclusive outros
edificios do SCN, seo aqueles mais altos da cidade. Tem como limites, a leste, O Eixo Rodovidrio Norte e
a Galeria do Trabalhador, bem como a Estageo Rodovidria de Brasilia (linhas urbanas e interestaduais de
cufto percurso); a sul o Eixo Rodovidrio; a Oeste o Centro Poliesportivo Ayrton Senna; a norte o Setor de
Riidio e Televisao Norte e o Setor Hospitalar Norte.

Caracterfsticas Gerais da EdificagSo

lltrr

[**lr)a
frtw|l;:,i:4"1

i ltl-tl $i ,i"l

i,T niiiilqt

Edificagdo com 73 andares e 78 conjuntos comerciais
Fachada em pintura acrilica com socadas em vidro
Ar-co n d ici o na d o Ce nt r a I

1

3.

7; i ENGENHARIA

Tel: 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar
Tatuapd 5;o Paulo - SP - CEp 03309-060

rel. 27 .3288.7 461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja
Centro - Rio de ianeiro - Rl - CEP 20090-001

Foto B: Fochodo do Edificagdo no W3 Notte

Foto C: Fachadd do Edificog1o identificondo o nome do centro empresoriol
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Caracteristicas do Conjunto Comercial 3O4
4. Piso em cerdmico;
5. Comportimentolizogdo dos ombientes em divisdrias altas;
6. Forro reboixado com lumindrios embutidas;
7. Bonheiros com cerdmica no piso/olvenario.

Caracteristicas do Conjunto Comercial 401
8. Piso em cerdmica;
9. Compartimentalizagdo dos ombientes em drywall;
10. Forro rebaixado com lumindrios embutidos.
LL. Banheiros com cerAmica no piso e alvenaria pintado em tinto acrilica.

Caracteristicas do Conjunto Comercial 701
12. Piso em corpete;
13. Comportimentolizogdo dos ombientes em drywoll.
L4. Forro reboixodo com lumindrias embutidos e isolomento acistico em alauns ambientes:
15. Banheiros com cerdmico no piso/olvenorio.

Caracteristicas do Conjunto Comercial 1201
L6. Piso em coryete;
17. Comportimentolizogdo dos ambientes em drywall;
L8. Forro rebaixodo com lumindrios embutidos e olguns trechos com forro em plocos;
L9. Banheiros com cerAmica no piso/olvenorio.

.;j- 
/] ENGENHARIA

Tel: 11.2348.5385 Tel2r.328f.746I
Rua Antonio Camardo, 701 Conj. 28 - 2 Andar Av. Rio Branco, 26 sobreloja
Tatuapd - Seo Paulo - 5P - CEP 03309-060 Centro - Rio de Janeiro - Rt - CEp 20090-001
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Premissas Gerais

Perspectivas

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de

incertezas, recessSo da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas

construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado

imobilidrio adiciona-se prirrcipalmente a diminuig6o da oferta de cr6dito para novas unidades, assim

como o aumento da taxa de iuros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de

renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigSo de novas unidades ou

capitalizaeeo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagSo destes fatores reflete-
se na redugSo agressiva de pregos dos im6veis em centros urbanos, onde o valor do terreno por metro
quadrado estava muito aquecido.

Este cendrio, inva riavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais onde o metro
quadrado havia subido com pa rativa mente mais que outras regi6es, como Rib de Janeiro e 56o Paulo.

M6todos Utilizados para a Avaliagdo

Considerac6es Gerais - M6TODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclusSo final utiliza os valores calculados pelo mdtodo comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologiai "A metodologio escolhido deve ser

compotivel com o notureza do bem ovoliando, a finolidode da avoliogdo e os dodos de mercodo disponiveis. Pord o

identificogdo do volor de mercodo, semprc que possivel preferir o matodo comparutivo direto de dodos de
mercodo, conforme definido em 8.3.7."

O m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados nas

adjacdncias do im6vel avaliando, com diferentes padr6es construtivos e de conservaeSo. Foi verificada
estatisticamente forte depend6ncia da vari6vel prego versus localizagSo de cada elemento.

,..i ENGENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar
Tatuapd - Seo Paulo - SP - CEP 03309-060

Te|.21.3288.7461
Av. Rio 8ranco,26 tobreloja
Centro - Rio de Janeiro - RJ CEP 20090-001
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MODELO DE REGRESSAO LINEAR

n hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes dependEncias do valor unitdrio de metro quadrado:

Anfn :quanto maior a drea, maior o valor da varidvel dependente

(,

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distdncia, maior o incremento de y

PADRAO :quanto melhor o padrSo construtivo, maior o incremento de y.

CONSERVACAO :quanto melhor a conservagdo, maior o incremento de y

O modelo descrito a seguir considera a prernissa que o valor unitdrio de metro quadrado de
venda/locag6o 6 composto por duas componentes:
L. Valor da ConstrugSo - influenciada por padrio construtivo e conservagdo
2. Valor do Terreno - influenciada pela localizagSo (distancia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressio linear utilizado 6 a depend6ncia entre o valor unitSrio
(RS/mt) versus a distAncia de um p6lo valorizante na regiio (localizagdo do terreno).
Esse p6lo valorizante pode assumir diversas fei96es, como a proximidade do centro da eidade, de

.uma estagSo de transporte prjblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro coinercial regional
(shopping centerl.,Por outro lado, pode haver a existCncia de um p6lo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluigSo sonora, etc,

Foi considerado como p6lo valorizante a menor distAncia, em metros, at6 o Paldcio do planalto.

EquagSo Geral
A equagdo geralde dependEncia de pregos versus valor de terreno e construgSo, d descrita a seguir:

V (n$/m'?) = c, +tf + F ln(x)
a = Constonte dd F6tmula (Volor Residuol de Areo Minimo)
H = R|/m'zde valor de construgAo por podrdo e conservagdo de construgdo (Varidvel)
6 = RS/m' constonte de Tefteno
x = distdncio do elemento do dmostra atd o polo volorizonte/desvalorizante escolhido (Varidvel)

PreparagSo dos Dados
Conforme denotado no item 9.2.I.2 da norma ABNT L4653-2, sdo necessdrios alguns ajustes antes de
subnleter a amostra ao modelo de regressSo adotado.
Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Toqos os valores dos elemdntos da amostra seo pregos d vista, n5o sendo necessdria a aplicagdo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de L0%

Conforme preceitua a boa t6cnica e pronunciamentos de 6rg5os de pericia, adota-se o desconto de 10%
sobre o valor i vista de todos os elementos da amostra

r.l]- ,.;encrnunnA
Tel: 11.2348.5385 reL2|3288.746I
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar Av, Rio Branco, 26 sobreloja
Tatuapd - S5o Paulo - 5P - CEp 03309-060 Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEp 2OO9O_001
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CSfculo dos Valores de Construg5o - Fl (somente para 6reas edificodos)

O custo de drea construida (R$/m'), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(t) 
custo Srea construida(1) = [1/rAuAc(2)l*[CUB padrao construtivo(3)] *[fator obsolescdncia(4]l

(2)rAuAc 
= relageo drea (til/drea construida para cada elemento de projeto do CUB

{3) CUB padreo construtivo: ALTO, MEDTO OU BAIXO
(aJ 

fator obsolescdncia

Fator Obsolesc6ncia = Fator Ross-Heidecke 
(s) * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

{5) Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificagSo utilizando duas entradas

de vari6veis: o estado de conservag5o da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida util.
A versao aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

ESTADO DE CONSERVACAO

Nova EdificagSo Nova com reforma com menos de dois anos

b , Nova / ; eaificagSo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
Regula r : uma repintura

c Regular EdificaeAo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura

'd : Regular/ 'eailcaqioseminouaiornretoim;;;i;;r;sanos-repiroia""u"niriirfissurase

' I Reparos 1 trincas e repintura i

. 9irpl-"1 , .:.,".. . .e Reparos Recuperado com pintura e reparo de fissuras e triricas. Sem revisSo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revisSo do sistema hidriiulico

Recuperag6o de fissuras, trincas e repintura. Recuperageo localizada do sistema
estrutural. Reparo do sistema h idrdulico/el6trico ap6s desgaste natural. Eventual
SubstituiE6o de Revestimento de Pisos e Paredes. Reviseo da lmpermeabilizagao ou

:yn:lilyigqo do slstemg de cobertura
Reparos lgual anterior, com recuperagSo de grande parte do sistema estrutural.
lmportantes Substitui960 de panos de regularizagSo da alvenaria. SubstituigSo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos cdmodos. Substituigao de pegas aparentes
da instalagSo hidr6ulica e el6trica, com reparos ou substituigdo importante na

cobertura e i liza

Reparos

lm portantes

a edificageo

sem valor

Tabela H1:

-'i\ i
.z,i iliENG€NHAR|A

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 Conj. 28, 2 Andar
Tatuap6 - Seo Paulo - SP - CEP 03309-050

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Branco, 26 sobreloja
Centro - Rio de laneiro - RJ - CEP 20090-001

Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
revestimentos

Podrdo de Conservagdo dos lm6veis
Classificogdo de ocordo com suos caracteristicds estruturois, de revestimento e instdlagdes.
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ESTADO DE CONSERVAEAO X IDADE

IDADE

2%

L0%

20%

30%
40%

50%

60%

70%

80%

90%

L00%

0,990

o,945

0,880

0,805
o,720

0,625

0,s20

0,405

0,280
0,145

0,000

e

0,811

0,774

0,727
n 6qq

0,590

0,512

0,426

0,332

0,229

0,119
0,000

f
0,661

0,631

0,588

0,s38
0,481

0,418

o,347

o,27L

0,t87
o,o97
0,000

bcd
0,987 0,965 0,910

.0,942 0,921 0,859

0,877 0,858 0,809

0,802 0,785 0,7N
0,7t8 0,702 0,662

0,623 0,609 0,574

0,518 0,507 0,478
0,404 0,395 0,372

0,279 0,273 0,257

0,145 0,74L 0,133
0,000 0,000 0,000

rh
0,469 0,245
o,449 0,234

o,4t7 o,2r8
0,382 0,200

0,341 0,L79

0,296 0,1ss

0,246 0,t29
o,L92 0,100

0,133 0,069

0,069 0,036
0,000 0,000

Tobela H2: Tobelo Ross Heidecke de deprecioQlo
Duplo Entrcdo do tobelo - dodos de conservogdo do tobelo HS e idade oporente do edificogdo

C6digo no Laudo Descrigio Cr5digo DepreciagSo Conservagio Ross-Heidecke

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo

Seminovo

Seminovo

Meia-Vida

Meia-Vida

Antigo .

Antigo

: Excelente

: Bom

: Regular

: Bom

: Ruim

: Bom

: Ruim

0,945.

0,802

0,659

0,512

0,296

0,229

0,133

LU/o

30%

3tr/o

50%

5U/o

8V/.

&U/o

a

b

c

Tabela H3: Volores utilizados no Loudo - C6digo Rqerenciddo acimo

De volta d equagdo geral abaixo, permanece

que deve ser tratada para transformagSo em

Y(RS/m'?) =a+tf+Pln(x)

uma varidvel neo equacionada (H - o valor de construg6o),

consta nte.

Utilizando os valores de RS/m'?de drea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizageo da amostra utilizando
o padreo construtivo do elemento avaliando - faculdade perrnitida pelos itens 9.2.1.2a / 8.2.L.2 da

norma ABNT t4653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(RS/m'?) podem ser finalmente calculados.
RS/m'zTerreno = RS/m'?Total (Rs/drea Total) - RS/m'? ConstrueSo sem equalizaeao
Y (R$/m'z) = R5/m2 Terreno + RS/mz ConstruESo equalizada.
Equageo Geral ap6s equalizagdo: Y (R$/mz) = o + F In(x) I termo tl tornou-se constante.

/.1] ]:i ENGENHARIA

Telr 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap6 - Sio Paulo - SP - CEP 03309-060

re|.2L.3288.7 467
Av. Rio Sranco, 26 sobreloja
Centro Rio de Janeiro RJ - CEP 20090-001
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CSlculo CONJUNTO 304

i{)NjUl!T$ 7$8.9 fll
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Laudo deAvalia$eo cle conjunto cornercial

Re8ressao por DisEn(ia

Localiza[Ao

M.r. ':-:rqi! /

So gle

'i'jl ,.1 i ."urn"ot,o
Te:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 Conj. 2B -2 Andar
Tatuap6 - Sao Paulo - SP - CEP 03309-060

:l

o0,."-A r \ry.

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Branco,25 sobreloja

Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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Cdlculo CONJUNTO 401

a':IJjL.JNIO !80.56 fl'

La do de AvaliaqSo de Conjunto Comercial

Regressao por Distancia

Localizat6o

.'j'e' 
163.

W

a

Ga ole

,7/ iri i ENGENHARTA

Tel: 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo,701- Conj. 28 2Andar
Tatuape - S5o Paulo - SP - CEP 03309-060

Tel,21.3288.7451
Av. Rio Branco,26 sobreloja
Centro Rio de laneiro - RJ CEP 20090-001
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Amosra

Deialhes da Amostra

'Iabela de Cdlculo
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C6lculo CONJUNTO 701

liuao deAvalialgo de coniunto comercial

, i l\ :rrt\rTn - acll tl 412

Fegressao por Distancia

Localizat;o

.rr" *...

.::,,r

@I

Go gle

.i.tr

l'.'r ,l
.:r;. i:i I ENGENHARTA

Tel:11-2348.5385
Rua Antonio Camardo,701- Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap6 - Seo Paulo-SP -CEP 03309-060

Tel.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja
centro - Rio de Janeiro - RJ - cEP 20090-001
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CSlculo CONJUNTO 1201

p\7y

Laudo deAvaliaEAo de Conlunto comercrnl

i t) i\J UFJT0 - 10:!.qr 'l:

l.rirN rli,, lil,i'rtt!ai. nl

Regressao por Di$ancra
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Av. Rio Branco,26 sobreloja
Centro Rio de laneiro - Rl - CEP 20090-001
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Detalhes daAmostra
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Andlise

Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente ser6

anafisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de 80.6!o/o da variabilidade dos dados 6

explicada pelo modelo de regressSo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se

ojustou muito bem oo conjunto de dados.

Anaf isando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a varidvel X (dist6ncia) € significotivo paro

o modelo, uma vez que o p-valor alcangado (=0.005) para o coeficiente foi menor que q=1% ,

Como o coeficiente da vari5vel distdncia (b/ 6 negativo, concluimos que; no intervalo da an6lise, um

aumento deste provoca diminuicSo no volor - existe, de acordo com a expectativa, o conceito de

p6lo valorizante.

Em relagdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nfvel de signific6ncia mdximo foi inferior a LY": o

valor alcangado foi de 0.004.

Na segeo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80%, o mdximo de

variabilidade em torno da posigao central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma

variabif idade mdxima de 7s0% em torno do valor calculado para o conjunto comercial avaliando

(para o caso mais desfavordvel - conjunto 304).

Conclus6o Geral

VALOR DE VENDA - CONJUNTO 304
R$ 6.740.000,00
(seis milh6es setecentos e quarenta mil reais)
Clossificogdo quonto ao grau de fundamentaEdo: ll
Clossificogdo quonto ao grau de precisdo: lll

VALOR DE VENDA - CONJUNTO 4O1

Rs 9.100.000,00
(nove milh6es e cem mil reais)
ClassificoQdo quonto ao grou de fundamento7do: ll
Clossificogdo quonto oo grau de precisdo: lll

VALOR DE VENDA - CONJUNTO 701

Rs 9.250.000,00
(nove milh6es duzentos e cinquenta mil reais)
Clossificogdo quanto oo grau de fundomentagdo: ll
Classificagdo quanto do grau de precisdo: lll

;. : ENGENHARTA

Tel: 11.2348.5385 Te1.21.3288.7461
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj- 28 - 2 Andar Av. Rio Branco, 25 sobreloja
Tatuapd - S5o Paulo -SP - cEP 03309-060 Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090 OO1
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VALOR DE VENDA - CONJUNTO 1201
R$ 9.49o.ooo,oo
(nove milh6es quatrocentos e noventa mil reais)
Clossificagdo quonto oo grou de fundamentagdo: ll
Classificagdo quanto oo grau de precisdo: Ill

Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 3l pdginas.

N5o foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
6tica, tamb6m neo foi emitida qualquer opiniSo sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel
avaliando, sendo a opinieo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientageo do laudo de
avaliagSo acerca das restrigdes gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas

premissas utilizadas neo constituem direito adquirido do imovel avaliando, sendo necess5ria a consulta
formal aos 6rg5os pertinentes para obtenESo de autorizag6es e informag6es sobre as permiss6es legais
para edificar.

Os valores encontrados estSo condicionados is bases do mercado especifico atual de cdda bem, dos

materiais utilizados na sua construgSo e permanencia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragdo de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR

14553 - L-2-3-4, ABNT 1272'J,:2O07 e recomendacoes de associagoes de classe.

A adogSo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisSo do nosso corpo t6cnico que,
ap6s anSlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagoes Ltda. neo tem nenhum vinculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, nao tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S5o Paulo, 02 de Outubro de 20tl .

<f- )/(,@____._*
/ .l-' \ ,/

$enriquE-de Carvalho Videira
\-' CREA 183.937/D - RJ

vtsTo sP 5051912235

z.li i: i ENGENHARTA
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ANEXO l- Relat6rio Fotogrdfico

Foto 3: Podrdo gerol do gorogem onde se locolizom as vagos numerodas dos conjVntos ovdliandos

CONJUNTO 304

';l ; i t"c.n"o.,o
Tel: 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj, 28 - 2 Andar
Tatuap6 - Sao Paulo -SP - CEP 03309-060

Iel.2I.?288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja
Centro - Rio de Janeiro - RJ ' CEP 20090-001

Foto 7: Fdchado Norte dd EdificqQAo onde se locolizam os conjuntos ovoliondos

Foto 2: Fochodd Sul da Ediftco1do onde se localizom os conjuntos ovoliondos
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Foto 4: Podrdo Geral dds salds compartimentolizodos por divis6rios altos do coniunto j04

Foto 5: Outrd sala locolizodo no conjunto comerciol 304

.,/..iI F ENGENHARIA

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar
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rel.27.3288.7467
Av. Rio Branco, 26 sobreloja
Centro - Rio de Janeiro - tu - CEP 20090-001



Jy]3

Foto 6: Perspectiva de outro sala locolizoda no conjunto comerciol

CONJUNTO 401.

--l:i F EN6ENHARIA

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo,701 Conj.28 - 2 Andar
Tatuape - S5o Paulo - SP - CEP 03309 060
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Foto 6: Portd de entrada do Conjunto 401

Foto 7: Holl de Grculocdo do coniunto 407

i{l .- I erueenxnnrr

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj, 28 - 2 Andar
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Av. Rio Branco,26 sobrelola

Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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Foto 8: Podrdo de salos do conjunto 407

Foto 9: Solos do conjunto 407 visuulizondo a compartimentolizogdo em drywall

i2 ;l I ercrruxnnrn

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 Conj.28-2Andar
Tatuapi - seo Paulo - SP - CEp 03309-060

TeI.21.3288.7461
Av. Rio Branco,26 sobreloja
Centro - Rio de Janeiro - RJ CEP
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Foto 10: Podrdo geral dos bdnheiros do conjunto 407

Foto 11: PddrAo gerdl dos bdnheiros do conjunto 407

i,ji ; rncrriumn
Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj.28 - 2 Andar
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CONJUNTO 701

.l'i) , , I/i i i ENGENHARTA

Tel: 11.2348,5385
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Foto 72: Corredor de Entrdda do Coniunto 707

Foto 73: Estogdes de Trobdlho dispostos ao longo do coffedor de circulogdo do conjunto 70l
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Foto 74: Foto dos estagdes de trobolho sob outro perspectivd

Foto 75: Sdlo de reunido presente no coniunto comercial

2 | I .nurn"o*,o

Tel: 11.2348,5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Coni. 28 - 2 Andar
Tatuapd - 560 Paulo - SP - CEP 03309-060

Tel,21.3288.7461
Av. Rio Branco,26 sobreloja
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Foto 78: Coffedor de Circulogdo do conjunto 1201
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Foto 79: Sola de trabdlho no conjunto 7207

Foto 20: Sold de Reunido no conjunto 7207
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Foto 27: Solo de trabdlho no coniunto 1207

Foto 22: Salo de trobalho no conjunto 7201
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Foto 23: Copa locolizodo no coniunto comercidl 7207

Foto 24: Podrdo 6era! dos bonheiros no Coniunto 7201

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trobalho, foi redigido o presente loudo composto de 3l folhas'

Zi illelcsruxnntn
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SUMARIO EXECUTIVO

NORMA ABNT 14553

- VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2017

MEroDo coMpARATtvo DE DADos DE MERcADo(r)

Grau de PrecisSo

Amplitude Confianga (80%) lntervalo Confianca <3O%

Observagdes

(4 O metodo FTNAL utilizado poro colculor o volor foi o mebdo coMPARATlvo DE DADOS DE MERCADO. Este

mdtodo, quondo possivel de utitizdldo, d o mdtodo preferenciol utilizado pela ABNT 74653 paro avaliagdo

de imdveis urbonos.

Os elementos utilizodos no m(todo comporotivo t'orom lojos com ocesso direto ao logrodouro piblico

localizodas no Centro Curitiba e Botet. As dreos dos lojos pertencentes d omostro tiveram ponderogdo de

drea majorodas ou minorados de ocordo com o percentuol de distribuigdo pelos povimentos tdrreo,

subsolo e jirou.

Os diferentes podrtes construtivos forom equolizodos utilizanfu o trotomento privio pehitido no item

9.2.1..2 c do ABNT 74653-2 - loram utilizados coeficientes de dreos equivolentes preconizados pelo normo

72.727 utilizdndo o CUB do Estado do Parond.

O modelo de cdlculo concebido pora precilicagdo utilizou modelo exponenciol por localizogdo,

porametrizado pelo menor dist1ncio otd um dos boirros mois valorizodos de Curitibo: o boirro do Botel.

(2) Grau Mdximo de Precisdo Alcongodo - lll, com uma adequogdo do modelo de 81'36%

Rs 1.560.000,00")VALOR DE VENDA

t - 81.36% 13)

7: i:i I ENGENHARTA
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Proprietirio e Solicitante:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIAEAO AERTR NIO GRANDENSE)

CNP J : 92.7 7 2.82r lOLOg -84

Tel.: 55 21 37L743I7
Estrada do Galeao, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEP: 2L941-352

Objeto da Contratagio:
DeterminaCao do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial. '

O vafor de mercado, ou volor justo,6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com ausEncia de, fatores que

pressionem para a liquidagdo da transaEso ou que caracterizem uma transagSo compuls6ria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

LocalizagSo e Cara€teristacas Principais do Im6vel Avaliando:
Rua XV de Novembro 614
Loja T€rrea - Curitiba - PR
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Tel.: 21.3288-7461

Av. Rio Branco, 26 sobreloja cV 397

Centro - Rio de laneiro - tu.- CEP 20090-001
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Foto A: Locolizagdo dd EdificdcAo onde se locdliza o imovel ovaliando no Ruo XV de Novembro 674

Edit'icogAo locolizadd praticomente na esquino com o Av. Presidente Fdria

Loja de Rua T6rrea - drea ritil: 171 m2

. Estodo de conservagdo: bom;

. Soldo tdrreo com piso cerdmico e rebaixo em gesso com iluminagdo dicr6ico embutido;

. Alvenorios pintadas em acrilico;

. Areas Molhados com piso em cerdmico e alvenarias pintodos em acrilico

.ill 3.j rrue rruxmrn

Tel.: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28 2" Andar
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Foto B: Locolizotdo do Loja opontodo com um pin vermelho, destocando a volumetrio dos edificocOes vizinhds

Foto C: Foto dd Fochado do Lojo no Ruo XV de Novembro 674
Loja ovdlidnda sendo exploroda economicomente com o otividdde de biiuterio
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Premissas Gerais

LocalizagSo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de dm cendrio de

incertezas, recessdo da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas

construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado

imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuigf,o da oferta de cr6dito para novas unidades, assim

como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de

renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisig5o de novas unidades ou

capitalizagdo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagSo destes fatores reflete-

se na reduEso gradual de pregos dos im6veis em centros urbanos como Sdo Paulo e Rio de Janeiro, onde

o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cen5rio, inva riavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais o metro

quadrado havia saltado mais que a m6dia de outras regi6es - situagdo aplicdvel ao caso em tela.

M6todos Utilizados para a AvaliagSo

METoDo COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclus5o final utiliza os valores calculados pelo m6todo compalativo de dados de mercado, conforme

preceitua a norma I4653-L no item 7.5 sobre a escolha da metodologiai "A metodologia escolhida deve ser

compotivel com o noturezo do bem avoliondo, a finolidode da ovoliogdo e os dodos de mercado disponiveis. Poro a

identificagdo do volor de mercodo, sempre que possivel prelerir o mdtodo compotdtivo direto de dados de

mercado, conforme definido em 8.3.1-."

O m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados na

mesma regi5o do im6vel avaliando.

.Zlj:r r ENGENHARTA

T€1.: 11..2348.5385

Rua: Antonio Camardo, 701 Conj. 28 - 2" Andar

Tatuap€ seo Paulo- 5P cEP03309060

l el .: 21 3288.1461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Cenfio - Rlo de Janeiro - RJ - CEP 20090 001
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PreparagSo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.L2 da norma ABNT L4653-2, sdo necessdrios alguns ajustes antes de

submeter a amostra ao modelo de regressSo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sdo pregos d vista, ndo sendo necessdria a aplicag5o de

qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa t6cnica e pronunciamentos de 6rgeos de pericia, adota-se o desconto de L0%

sobre o valor i vista de todos os elementos da amostra

Cdfcufo dos Vafores de Constru 96c - H (somente poro dreas edificadas)

O custo de drea construida (RS/m'?), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(t) 
custo 6rea construida{1) = [1/rAuAc(21] +[CUB padreo construtivo(3ll*lfator obsolescancia(4)]

(2) 
rAuAc = relagSo drea titil/drea construida para cada elemento de projeto do CUB

(3) 
cuB padreo construtivo: ALTo, MEDIo ou BAlxo

Fator ObsolescCncia = Fator Ross-Heidecke 
(s) * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

\'/ Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificag5o utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservagdo da edificag5o e sua idade porcentual representativa da vida iltil.

A versSo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo'

Fator de Ponderagao dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevalEncia de dreas maiores localizadas no t6rreo,

facilmente acessdveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.

Essa relagSo de importancia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

Pdvimento Peso

Tdrreo
Superiorfinlerior/Mezanino 0,33

Suhsolo/Estacionomento 0,2

).'' l_i:' i ENGENHARIa
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ESTADO DE CONSERVACAO

i Nou. Edificagao Nova com reforma com menos de dois anos

b lN;;i--ra;ii;;A
- .... .. ._. -:,, ... .. .. . ., .. .. .... ... . -

; "-Rili;;"" --" 
Edifi;a;$ !ffiil;"; ;;; iuforr. entr" 2 e s anos - reiaros de eventuais fissuras

i-a-.-i.R;;;i;;i:Eiif|;#;i;f;;;;;i;;;;;1
' naputo, : trin.at e repintura

- 
;- -.-- Rep;r"; Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. sem reviseo (

Simples estrutural, mas com eventual revisio do sistema hidrdulico

Reiuperagao de fissuras, trincas e repintura. Recuperagdo localizada do sistema

estrutural. Reparo do sistema hidrSu lico/eletrico ap6s desgaste natural. Eventual

substituieeo de Revestimento de Pisos e Paredes. RevisSo da lmpermeabilizagSo ou

substituicao do sistema de cobertura

Reparos
lmportantes

Reparos

lm portantes

a edificagSo

sem valor

IODetO H!:

lgual anterior, com recuperag6o de grande parte do sistema estrutural'

Substituieao de panos de regularizagSo da alvenaria. Substituigdo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. Substituigao de pegas aparentes

da instalagSo hidrdulica e el6trica, com reparos ou substituigdo importante na

Padrdo de Conservogdo dos lmiveis
Clossificogdo de acordo com suos corocteristicas estruturois, de revestimento e instoldg6es.

Reparos

Simples a

lm portantes

ESTADO DE CONSERV X IDADE

IDADE

204

to%
20%

30%
40%

50%

60%
70%

ao%

9M
LWo

0,990

0,945

0,880

0,805
o,720

o,625

o,520
0,405
0,280

0,145
0,000

e

0,811

o,774

o,72t
0,6s9

0,s90

0,512
o,426
0,332
o,229

0,119

0,000

I
0,661

0 631

0,588

0,538

0,481

0,418
o,347

0,27!
o,t87
0,097

0,000

c
0,459

0,4$
o,4t7
0,382

0,341
o,296
o,246
o,L92
0,133

0,069
0,000

h

o,245

0,234

0,2L8

0,200

o,r79
0,155
o,129

0,100
0,069

0,036

0,000

bcd
0,987 0,96s 0,910

0,942 0,921 0,869

0,877 0,858 0,809

0,802 0,78s 0,740
0,718 0,702 0,662

0,623 0,609 0,s74

0,518 0,507 0,478

o,N4 0,395 0,372
0,279 0,213 0,257

0,145 O,r4r 0,133

0,000 0,000 0,000

Tobela H2:

i/f- ene etxmtr

Tel.:11.2348.5385
Ruar Antonio Camardo, 701 _ Conj. 28 - 2' Andar

Tatuap€ seo Paulo -sP - ctP 03309-060

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio Eranco, 26 sobreloja CV 397

centro - Rio dejaneiro - RJ - cEP 20090-001

Tobelo Ross Heidecke de depreciq?do

Duplo Entrodo do tobela - dodos de conservogdo da tabeld H5 e idade oporente da edificagdo
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C6digo no Laudo Descrigdo C6digo Depreciagio Conservagdo Ross-Heidecke

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo

Seminovo

Seminovo

M eia-Vida

Meia-Vida

Antigo

Antigo

:Excelente lOYo

:Bom 30%

: Regular 3oo/o

: Bom 5oo/o

: Ruim 50o,6

: Bom 8oo/o

: Ruim 80Yo

a

b

e

e

c
e

c

0,945

0,802

0,659

0,5L2

o,296

o,229

0,133

De volta

que deve

Y (RS/m'z)

Tabelo H3: Volores utilizddos no Laudo - Cddigo Referenciodo ocima

i equag6o geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (H - o valor de construqeo),

ser tratada para transforma9ao em constante.

=a+H+9ln(x)

Utilizando os valores de R$/m'zde drea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor

calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizag5o da amostra utilizando

o padreo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2't.2c / 8.2.L.2 da

norma ABNT 14653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(Rs/m'z) podem ser finalmente calculados.

RS/m'zTerreno = R5/m'lotal (RS/5rea Total) - R5/m'z ConstrugSo sem equalizaqSo

Y (R$/m'?) = R$/m'?Terreno + R$/m'! ConstrugSo equalizada.

EquagSo Geral ap6s equalizagSo: Y (RS/m'z) = ct + p In(x) I termo H tornou-se constante'

t)
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Laudo de Avalia€o de Loja de Rua
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Analisando a segdo de coeficientes (Confianca b) conclulmos que a varidvel X (metros quadrados) d'

significotivo para o modelo, uma vez que o p-valor para o coeficidnte foi menor que rr=1% : o valor

alcangado foi de 0,4%.

Em relagdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significincia miximo foi inferior a L%: o

valor alcangado foi de 0,3%.

Na segao de Coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados is
variSveis de entrada.
Como o coeficiente da vari6vel metros quodrodos (b) 6 positivo, concluimos que no intervalo da

andlise, um aumento deste provoca aumento no voior (coerente com as observag6es e realidade).

Outro dado importante refere-se ao R2 do modelo, em que podemos ter uma id6ia da qualidade do

ajuste efetuado. Dado seu valor, temos que cerca de 81.36% da variabilidade dos dados 6 explicada

pefo modelo de regressSo ajustado, e assim, temos um forte indicio de que o modelo se aiustou

muito bem ao coniunto de dodos.

Na.segeo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80%, b mdximo de

variabilidade em torno da posigdo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma

variabif idade de i:0.94% em torno do valor calculado para a loja avalianda'
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ConclusSo Geral

Rs 1.660.000,00
(hum milhSo seiscentos e sessenta mil reais)
Clossificogdo quonto ao grou de fundomentugAo: I

ClassificaQdo quonto oo grou de precisdo: lll

l
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Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 18 piiginas.

Ndo foi objeto de avaliagfio do presente laudo a andlise de passlvo judicial e tribut6rio. Sob a mesma

6tica, tambdm nf,o foi emitida qualquer opiniao sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel

avaliando, sendo a opiniSo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagao do laudo de

avaliaEso acerca das restrig6es gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas

nremissas utilizadas nao constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessSria a consulta

formal aos 6rgdos pertinentes para obtengdo de autorizag6es e informagdes sobre as permissdes le8ais

oara edifica r.

Os valores encontrados est|o condicionados is bases do mercado especifico atual de cada bem, dos

materiais utilizados na sua construeao e permanencia do mesmo no estado que se encontra nesta data,

podendo haver alteragSo de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR

14553 - l-2-3-4, ABNT L2721:2007 e recomendag6es de associagSes de classe.

A adogdo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisio do nosso corpo t6cnico que,

ap6s anilise, julgou ser a mais adequada

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagdes Ltda. nao tem nenhum vinculo com os

proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, n5o tendo, portanto, inte'resse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo'

v

Sdo Paulo,02 de Outubro de2017.

(:
4-o,n --4tLfu-.*'
\enrique de Carvalho Videira

' 
CREA 183.937lD - RJ

vrsro sP s061912235
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ANEXO | - Relat6rio Fotogrdfico
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Foto 7: Foto do Fdchada do Loio na Rua XV de Novembro 674

Loja dvoliondd sendo explorodo economicomente com o atividode de biiuterio

Foto 2: Foto onte or destacdndo os im,veis vizinhos
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Foto 3: Soldo principol da loio avaliondo

7ii q' foto ao totdo principol visualizondo o portd de entrodo do loja

xf, ,rm|-
Totoiiiao prinripol do lojo visuolizondo a porto de entroda sob outro ingulo

7,1l'1i ENGENHARIA
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Foto 6: Salo nos fundos utilizado como d"p6sito porif iit

Foto 7: saidd de serrigo no ,olo utitiroJiiii ffi

Foto 8: Solo utilizadd como dep sito son outro pispGil
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Foto 10: Bonheirc localizado nislundos do toio

l!11 .nn.n**,o
Tel.:11,2348.5385
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SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2017

Grau de Preciseo

Observagdes

(L) o metodo FTNAL utilizddo foi o METoDo coMPARATlvo DE DADos DE MER.ADO, mitodo preferencial
eletivo da ABNT 74653.

(2) Os elementos utilizodos no mitodo comparotivo foram conjuntos comerciais localizodos no Centro de
Curitibo.

Os diferentes padrdes construtivos (baixo, mddio e superior) e estoio de conservagdo (novo, regular e

.ruim) foram equolizodos utilizondo o tratamento privio permitido no item 9.2.7.2 c da ABNT 74553 -2:

foram utilizodos coeficientes de dreos equivolentes preconizados pela normd 72.727 utilizondo o CIJB do
Pardn6.

O modelo de cdlculo concebldo poro precificagdo utilizou modelo exponencial por localizagdo,
porametrizodo pelo distdncio ate p6los valorizdntes tipicos no regido. Foi determinodo, como p6lo
volorizonte, o valorizodo boirro do BATEL.

O c'lculo considerou, portonto, o volorizogdo/desvolorizogdo do conjunto avaliondo em fungAo de sua
proximidade do $otel.

(3) Grou de Precisdo lll, com umo odequagdo do modelo de 91.60% (Rr)

VALOR DE MERCADO SALAS 101 a 108

Grau de PrecisSo

Confianga (80%)

2Ii ;i J ENGENHARIA

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2' Andar
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)vy
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

(1)

ill
3 3oo/o

R2 - 91.60%

ltl
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Propriet5rio e Solicitante:
MASSA FALTDA DE S.A. (V|ACAO nrnrn Rro GRANDENSE)

cNP J: 92.7 7 2.82!/ 0]109 -84
Tel.: 55 21 3717-03L7
Estrada do GaleSo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEp: 2L941-352

Te1.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de laneiro. Rl - CEP 20090-001
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Objeto da Contratagio:
Determinag5o do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de conjuntos comerciais.
O vafor de mercado, ou volor justo, 6. o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, ,com ausdncia de fatores que
pressionem para a liquidagao da transagSo ou que caracterizem uma transagdo compulsdriq.

Finalidade:
LeilSo Judicial

Localizagio e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
Conjuntos Comerciais 101 a 108 localizados na Rua XV de Novembro 556
Galeria Lustosa - Curitiba - PR

Logradouro com acesso de veiculos proibido

Area titil dos conjuntos comerciais: 509,81 m2
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Foto A: Mapd de Locdliza1do dd Edificag1o onde se locolizam os conjuntos dvaliandos, morcodo com um pin vermelho
Quadra formdda pelos Ruos XV de Novembro, Marechal Deodoro, Rua Riochuelo e Ruo Presidente Fario
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Foto B: Prddio onde se localizsm os conjuntos comercidis marcado com um pin vetmelho no Rua XV de Novembro

Foto C: Fdchado Principdl dd EdificdrAo onde se localizdm os conjuntos comerciaii - 60leria Lustosa

2; ; I ENGENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo/ 701 - Conj, 28 - 2' Andar
Tatuapd Sao Paulo - SP - CEP 03309 060

Tel.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 20090-001



P ri nc i pa i s Co ra cte risti co s dos CONJU NTOS COM ERCI Al S ryPisos: ceramica, inclusive nas dreas molhadas
Forro de gesso rebaixado com lumindrias embutidas
Ar-Condicionado Split
Alvenarias pintadas a l6tex nos sal6es e azulejos nos banheiros

Premissas Gerais

Localizagdo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de
incertezas, recessdo da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado
imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuigdo da oferta de crddito para novas unidades, assim
como o aumento da taxa de iuros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigSo de novas unidades ou
capitalizagSo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagio destes fatores reflete-
se na redugSo gradual de pregos dos im6veis em centros urbanos como Seo Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cendrio, inva riavelmente, tem pressionado os valores de locag5o e venda em locais o metro
quadrado havia saltado mais que a m6dia de outras regi6es - situagSo apliciivel ao caso em tela.

M6todos Utilizados para a Avaliagfio

Consideragdes Gerais - MEroDo coMpARATlVo DE DADos DE MERcADo

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo m6todo comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologia i "A metodologia escolhido deve ser
compdtivel com o noturezo do bem ovaliando, a finolidade do ovaliogdo e os dados de mercodo disponiveis. Para o
identificagAo do volor de mercado, sempre que possivel preferh o mdtodo comporativo direto de dados de
n ercado, conforme definido em 8.3.1."

O metodo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados no
mesmo bairro do im6vel avaliando, com diferentes padr6es construtivos e de conseryageo. Foi
verificada estatistica mente forte depend€ncia da varidvel prego versus localizagSo de cada elemento.

I

a

a
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A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes depend6ncias do valor unitdrio de metro quadrado:

Anen :quanto maior a drea, maior o valor da varidvel dependente

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distAncia, maior o incremento de Y

Ndo considerados no estudo - Ndo existem construc1es:

PADRAO :quanto melhor o padrSo construtivo, maior o incremento de Y.

CONSERVACAO :quanto melhor a conservagdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de

venda/locaeSo 6 composto por duas componentes:
Valor da ConstrugSo - influenciada por padrSo construtivo e conservagdo
Valor do Terreno - influenciada pela localizagSo (dist6ncia do p6lo valqrizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressdo linear utilizado € a depend€ncia entre o valor unitdrio

(RS/mt) versus a distAncia de um p6lo valorizante na regido (localizagSo do terreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feig6es, como a proximidade do centro da cidade, de

uma estag5o de transporte pilblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional

(shoppinq centerl. Por outro lado, pode haver a exist€ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanit6rio, zonas com alto indice de poluigdo sonora, etc.

P6lo Valorizante escolhido:

Foi utilizado como p6lo valorizante a proximidade do valorizado bairro do Batel em Curitiba

Equa96o Geral
A equagdo geral de depend€ncia de pregos versus valor de terreno e construeeo, € descrita a seguir:

Y(R$/m'z)=c+tl+9ln(x)
d = Constonte do Fdrmulo (Volor Residual de Area Minimo)
H = R5/m2 de valor de construgAo por padrdo e conservogdo de construgAo (Vdridvel)

6 = RS/m'z constonte de Terreno
x = distdncia do elemento dd amostro dti o p6lo volorizonte/desvolorizante escolhido (Vari6vel)

71i.fi e rucrruumA
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PreparagSo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.L.2 da norma ABNT 14653-2, seo necessdrios alguns a.iustes antes de

su bmeter a amostra ao modelo de regressSo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra s5o pregos i vista, nio sendo necessdria a aplicagSo ile
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10% - Reduzido oara I5yo

O panorama atual de forte recessdo no mercado imobilidrio tem gerado descontos de at6 30% nos

contratos de locagSo e venda. De forma conservadora, esta an6lise adotard o percentual de L1o/o.

Cdfcufo dos Valores de Construgeo - H (somente pdrc drcas edificadas)

O custo de Srea construida (R$/m'?), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(1) 
custo drea construida(1) = [1/rAuAc(2)l*[€UB padrio construtivo(3)] *lfatoiobsolesc€ncia(4)]

(2) 
rAuAc = relaqSo Srea utillirea construida para cada elemento de projeto do CUB

(3) 
CUB oadrSo construtivo: ALTO. MEDIO OU BAIXO

(a) fator obsolesc€ncia

Fator Obsolesc6ncia = Fator Ross-Heidecke 
(s) + 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

{s) Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificagdo utilizando duas entradas

de variSveis: o estado de conservagdo da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida dtil.

A versSo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela HL

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

l_|i11 I ."errur,an'r
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ESTADO DE CONSERVAGAO

Edificagio Nova com reforma com menos de dois anos

EdificaqSo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissyras
superficiais e repintura

EdificaqSo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais flssuras e
trincas e reointura

Reparos Recuperado com pintura e reparo de fissufas e trincas.Sem reviseo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revisSo do sistema hidriiulico

RecuperaE6o de fiisuias, iiinias e repintura. RecuperaqSo lociiiiliii iio liltJ'iii
estrutural. Reparo do sistema hidrilulico/el6trico ap6s desgaste natural. Eventual
Substituigeo de Revestimento de Pisos e Paredes. RevisSo da lmpermeabilizagSo ou
substituiceo do sistema de cobertura

Reparos lgual anterior, com recuperagSo de grande parte do sistema estrutural.
lmportantes Substituigeo de panos de regularizagSo da alvenaria. Substituigeo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. Substituigeo de peeas aparent€s
da instalagSo hidriiulica e eldtrica, com reparos ou substituiQeo importante na

cobertura e i

Reparos

lmportantes
a edificagSo

sem valor

Tabelo H1:

Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
revestimentos

Podrdo de Conservogdo dos Imbveis
Clossificagdo de ocordo com suos coracteristicas estruturois, de revestimento e instdla?Oes.

EdificaqSo Nova com reforma iom menos de dois anor up"n.Jcor ntleiiiaiae ciJ I

v.TglgPillvr9 ,

Reparos

Simples a

lmportantes

ESTADO DE CONSERVAEAO X IDADE

IDADE

2%

tw6
20%

3076

40%

5M
60%
7W6

80%

90%

LOO%

0,990

0,945
0 880

0,805

o,720

0,625
0,520

0,405

0,280

0,145

0,000

e

0,811

o,774

o,72r
0,659
0,590

0,512

0,426

o,332
o,229

0,119
0,000

t
0,661
0,531

0,s88
0,s38
0,481

o,4L8
o,347

o,271
o,187

0,ff,7
0,000

bcd
0,947 0,965 0,910

o,%2 0,92t 0 869
0,877 0,858 0,809
0,802 0,785 0,740
o,7t8 0,702 0,862
o,62t 0,609 0,574
0,518 0,507 0,478
o,&4 0,395 0,372
0,279 0,273 0,257

0,145 0,I4t 0,133
0,000 0,000 0,000

gn
0,469 0,245
0 '148 0,234
o,4L7 0,218

0,382 0,200
o,34t 0,779

0,296 0,155
0,246 0,729
o,L92 0,100

0,133 0,069

0,069 0,036
0,000 0,000

Tdbela H2: Tobeld Ross Heidecke de depreciogdo
Duplo Entrddd do tobela - dados de conservogdo do tdbelo H5 e iddde oporente da edirtcdgdo

7lj ,i I rneennann
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C6digo no Laudo Descrigdo C6digo DepreciagSo ConservagSo Ross-Heidecke

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Seminovo :Regular 3oo/o e 0,659

Novo : Excelente 10% a

Seminovo : Bom 30% b

Meia-Vida : Bom 50% e

Meia-Vida :Ruim 50% g

Antigo : Bom 8oo/o e

Antigo : Ruim $V/o C

0,94s

0,802

0,512

0,296

0,229

0,133

f't:l

Tdbelo H3: vdlores utilizados no Laudo - C6digo Referenciodo ocimo

De volta A equagSo geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (tl - o valor de construgeo),

que deve ser tratada para transformaEeo em constante.

Y(RS/m'z) = q+ti+ P In(x)

Utilizarrdo os valores de R$/mz de drea construida para cada eleriento, este valor 6 dividido pelo valor

calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagSo da amostra utilizando

o padrSo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.L.2c / 8.2.L.2 da

norma ABNT L4653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(RS/m'z) podem ser finalmente calculados.
RS/m2 Terreno = Rs/m'zTotal (R$/6rea Total) - Rs/m'? construqao sem equalizagSo

Y (RS/m'?) = RS/m" Terreno + R$/m2 ConstrugSo equalizada.
EquagSo Geral ap6s equalizagio; Y (R$/m'z) = g + p In(x) | termo ll tornou-se constante.

;'t , l
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Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente ser6

anafisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de 91.6% da variabilidade dos dados 6

expficada pefo modelo de regressSo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se

ajustou muito bem ao coniunto de dados.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a varidvel X (dist6ncia) 6 signilicotiva pora

o modelo, uma vez que o p-valor alcangado (< 0,L%) para o coeficiente foi.menor que t=t95 -

Como o coeficiente da varidvel distdncio (b/ 6 negativo, concluimos'que, no intervalo da andlise, um

aumento deste provoca diminuigao no valor - existe, de pcordo com a expectatlva, um p6lo

valorizante.

Em relagdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significAncia m6ximo foi inferior a Lyo: o

valor foi menor que 0,1%.

Na se95o do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80%, o mdximo de

variabilidade em torno da posigSo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma

variabilidade de 0% em torno do valor calculado para o im6vel avaliando'

i4i :-i i ENGENHARTA
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Conclus6o Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA - SAIAS 1O1A 108

Rs 1.850.000,00
(hum milhSo oitocentos e cinquenta mil reais)

Ctassilicogdo quanto oo grau de fundomentagdo: ll

Ctassilicogdo quanto oo grou de precisAo: lll

,')
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Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 2L pdginas.

Ndo foi objeto de avaliagao do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma

6tica, tamb6m nao foi emitida qualquer opiniSo sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel

avaliando, sendo a opiniSo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientageo do laudo de

avaliagdo acerca das restrig6es gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas

premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta

formal aos orgaos pertinentes para obtengdo de autorizag6es e informaEdes sobre as permiss6es legais

para edificar.

Os valores encontrados esteo condicionados is bases do mercado especlfico atual de cada bem, dos

materiais utilizados na sua construEao e permanencia do mesmo no estado que se encontra nesta data,

podendo haver alteragdo de valores no futuro se as condiC6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR

t4653 - t-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendaqdes de associaEdes de classe.

A adogSo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisSo do nosso corpo t6cnico que,

ap6s an5lise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagdes Ltda. nao tem nenhum vinculo com os

proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

56o Paulo,02 de Outubro de2OL7.

/-\ --44.r'7;-/-rlr'[ ,(42-=:/ lri\.--

\ Henrique de Carvalho Videira
'\ 

CREA 183.937lD - RJ

vtsTo sP 5061912235
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Tatuap€ - Seo Paulo-SP - CEP 03309-060

Ie .2:-3288.7 461

Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - RJ - CEP 20090-001
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Foto 1: Fochodo Principol da Edifrcogdo onde se locolizom os conjuntos comerciais - 5olerio Lustosd

ANEXO l- Relat6rio Fotogr6fico

,.,./, ij , €NGENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2'Andar
Tatuapd 5go Paulo - SP - CEP 03309-060

r el. 27 .3288.7 467
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
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Foto 2: Detolhe do fochado onde se localizom os conjuntos comercidis
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Foto 3: Galerio Lustoso onde se ocesso a Torre Comerciol

Foto 4: Padrdo dos elevodores presentes na edificagdo e recepgdo dos solds 101a 708

Foto 5: Recepg1o no conjunto comercial

/ji il ENGENHARIA

Tel:11,2348,5385
Rua Antonio Camardo, 701 Conj.28-2"Andar
Tatuape - seo Paulo - 5P - CEP 03309-060

Te1.21.3288.7461
Av. Rio Branco,26 sobreloja CV 397

Centro Rio de laneiro - RJ - CEP 20090-001
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Foto 6: Recepg1o do Conjunto Comerciol ovaliando, onde se desenvolve d dtividade de clinicd midica

Foto 7: Bonheiro poro uso de pacientes no dreo da recepgdo

Foto 8: Consult6rio localizado no coniunto comerciol

2-ii ; i ercerrmrn
Tel:11.2348,5385
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 2g - 2" Andar
Tatuapd - S5o Paulo - 5p - CEp 03309-060
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7;" g; 5"1o d, ot"riiimento mtdico no coniunto comerciol
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foto tt: tstogles de trabdlho no solo reservodo para a 6red odministrdtivo
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Foto 15: Sacado do conjunto comercid, - o.urrrffi

i, ri ',i,.{ .ji I ENGENHARTA
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Rua Antonio Camdrdo, 701 - Coni. 2B _ 2. Ardar
ratuape - seo pauro - Sp _ CEp 03109.060

Tel.21.3288.7461
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Foto 76: Area de arqriro ,oii* ,onjunto comercial

Foto 17 : Area de S"rrigoiiffinto, comercioil
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SUMARIO EXECUTIVO -

NORMA ABNT 14653

VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2OL7

MEroDo coMpARATtvo DE DADos DE MERCADo(')

Grau de PrecisSo

Amplitude Confi anga (80%) Intervalo Confianga <30%

Observagdes
(7) O mdtodo FTNAL utilizado pora colculor o valor foi o metodo COMPARATIVO DE DADOS DE MERADO. Este

mdtodo, quando passivel de utilizo7do, d o mdtodo preferencial utilizodo pelo ABNT 14653 poro avaliogdo

de im6veis urbonos.

Os elementos utitizodos no mdtodo comparotivo foram lojos com ocesso direto ao logrodouro plblico

Iocolizadas no Centrc de Foz de lguagu e imediag'es. As dreas das lojas pertencentes d omostro tiverom

ponderogdo de dreo majorodos ou minorodas de ocordo com .o percentual de distribuigdo pelos

pavimentos tCrreo, subsolo e iirou.

Os diferentes padrdes construtivos forom equolizodos utilizondo o trotomento previo permitido no item

9.2.1.2 c da ABNT 74653-2 - foram utilizados coeficientes de dreas equivalentes preconizados pela norma

72.727 utilizando o CUB do Estado do Parand.

O modeto de cdlculo concebido poro precificogdo utilizou modelo exponenciol por localizogdo,

porometrizodo pela menor distAncio ote o Centro de Curitibo

(2) Grau Mdximo de Precisdo AlconQddo - lll, com uma odequagdo do modelo de 78'24%

i.-l ! i rneeHnanrr

Tel.:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28 - 2'Andar
Tatuapd - 560 Paulo -Sp -CEp 03309-060

Tel.:21.3288,7461
Av. Rio granco,26 sobreloia Cv 397

Centro Rio de Janeiro RJ - CEP 20090401

R$ 1.o5o.o00,oop)VALOR DE VENDA

l[ - 78.24%\31
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Propriet6rio e Solicitante:
MASSA FALIDA DE S,A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)

CNil : 92.7 7 2. 82t l0t0g -84
Tel.: 55 21 37L7-0377
Estrada do Gale6o, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEP: 2194L-352

Objeto da ContratagSo:
Determinagdo do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial.
O vafor de mercado, ou volor justo, ,6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus6ncia de fatores que
pressionem para a liquidagSo da transagSo ou que caracterizem uma transaeeo compuls6ria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

LocalizagSo e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
Av. Brasil 821
Loja T6rrea com Subsolo - Foz do lguagu - PR
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Foto A: Locdlizo?do dd EdncogAo onde se locoliza o im6vel avaliondo na Av Brosil 827
EdificdgAo bcdlizodo nas quodras da Rud Jorge Sdnwois, Tv Cristidno Weirich e'Rud Alm Barroso

Loja de Rua T6rrea com Subsolo (subsolo para Av. Brasil)

Area (tildo T6rreo : 250 mz
Area de subsolo ndo considerado, por ndo possuir registro ou formo de mensurog1o

Area de Terreno :72Om2
. A lojo possui uma dreo de subsolo que ocomponha o declive do lote:

Subsolo para Av. Brasil e nivel do solo pora Ruo Jorge Sanwois
. Estado de conservagdo: bom;
. Saldo tdrreo com piso cerdmico e olvenorias pintadas a ldtex;
. Areas administrativas com piso em modeira e alvenarios pintodos d ldtex;
. Areos Molhodos com piso em cerdmica e alvenarios com azulejo

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio Branco,26sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 20090-001



Foto B:

pv

Locdlizogdo da Loja apontado com um pin vermelho, destacando a 6reo do terreno
Area real do terreno (718.33 m2) coincide com 6rco do certiddo de matricula (720 m')

':,..'

Construldo do Lojo avalianda compativel com os dodos obtidos do certid6o de matriculo: 250 m2

Measqr* disiance

Cli;;1.1 ur th* nr"rp -, :dLJ l'-;1.,).r Lrii-

Total Afea: 277.65 rnr 8,934,79 fl,)
Totaldistance:93.08 m (305,37 ft)

!;f '"urn"o*'o
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Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2'Andar
Tatuap6 - Sgo Paulo- SP- CEP 03309-060

feli 27328A.7467
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Centro - Rio de Janeiro - Rl - C€P 20090-001
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Retdngulo em Azulilustro a loja tdrrea no Av- Brdsil ;
Retdngulo em Verde corresponde oo subsolo da Av. Brosil e nlvel do solo no lorge Sonwouss

lfrl r*urn"o"'o

Tel.:11-2348.5385
Ruar Antonio Camardo,701- Conj. 28- f Andar
Tatuap€ - Seo Paulo -sP - CEp 03309-060

Tel.:21.3288.7451
Av. Rio Branco. 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio deJaneiro - RJ - CEP 20090-001

Foto D: Foto do Fochoda da Lojo na Av. Brasil 827
Lojo ovoliondo sendo explorodo no otividade de comdrcio de roupos

Foto E: Fochada dos Fundos do lm6vel, ilustrando os fundos do terreno do imfvel ovoliondo
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C.

Premissas Gerais

Localizagdo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cen5rio de
incertezas, recessSo da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado
imobili6rio adiciona-se principalmente a diminuig60 da oferta de credito para novas unidades, assim
como o aumento da taxa de iuros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigdo de novas unidades ou
capitalizagSo de fundos de investimento imobili6rio. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-
se na redugao gradual de preEos dos im6veis em centros urbanos como Sdo Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cen6rio, invariavelmente, tem pressionado os valores de locagSo e venda em locais o metro
quadrado havia saltado mais que a m6dia de outras regi6es - situagSo aplic6vel ao caso em tela.

M6todos Utilizados para a AvaliagSo

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo m6todo compaiativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 1-4653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologia: "A metodotogio escothida deve ser
compativel com a naturezo do bem ovaliando, o finolidade do ovoliagdo e os dodos de mercado disponiveis. Pora a
identificagdo do volor de mercodo, sempte que possivel prele r o mdtodo comparotiw direto de dodos de
mercodo, conforme definido em 8.3.7."

O m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados na
mesma regiSo do im6vel avaliando.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese b6sica do modelo considera as seguintes depend€ncias do valor unitdrio de metro quadrado:

AREA :quanto maior a drea, maior o valor da varidvel dependente

7

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distAncia, maior o incremento de Y

PADRAO

coNSERVAGAO
:quanto melhor o padrdo construtivo, maior o incremento de Y.

:quanto melhor a conservagdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de
venda/locagSo 6 composto por duas componentes:

. Valor da ConstrugSo - influenciada por padr5o construtivo e conservagdo

. Valor do Terreno - influenciada pela localizaESo (distAncia do p6lo valorizante)

il it]eireermnn
Tel-:11.2348.5385
Rua: Antonlo Camardo, 701 - Conj. 2B - 2'Andar
Tatuap6 - Seo Paulo- SP- CEP 03309-060

Tel.:21.3288.7461
Av, Rio 8ra n. o, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de ianeiro - Rl - CEP 20090-001



/lYConceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressdo linear utilizado 6 a depend€ncia entre o valor unitdrio
(R$/m') versus a distdncia de um p6lo valorizante na regido (localizagSo do terreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas fei96es, como a proximidade do centro da cidade, de

uma estagdo de transporte pfblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional

(shopping centerl. Por outro lado, pode haver a exist€ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluigao sonora, etc.

Foi considerado como p6lo valorizante a proximidade do Centro de Foz do lguagu.

Equagio Geral

A equagSo geral de depend6ncia de pregos versus valor de terreno e construgSo, 6 descrita a seguir:

Y(R$/m'z)=c+H+9ln(x)
a = Constonte do Formulo (Volor Residuol de Areo Minimo)
H = Ri/m'zde volor de construgdo por podr1o e conservog1o de construgdo (Vori6vel)

8 = RS/m' constante de Terreno
x = distdncio do elemento dd amostrd aft o pdlo valofizante/desvalofizdnte escolhido (Varidvel)
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SUMARIO EXECUTIVO . VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2OL7

NORMA ABNT 14653 MEroDo coMpARAirvo DE DADos DE MERcADo(1)

Grau de PrecisSo

Amplitude Confianea (80%) lntervalo Confi an ga s30%

Observagdes

P) O metodo FINAL utilizodo paro colculor o valor foi o mitodo COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. Este

metodo, quondo possivel de utilizagdo, i o mdtodo preferencial utilizado pelo ABNT 74653 paro ovaliogdo
de im6veis urbonos.

Os elementos utilizados no metodo compdrotivo forom lojos com aiesso direto oo logrodouro pibtico
localizodas no Centro de Foz de lguogu e imedidgdes. As dreos das lojos peftencentes d omostro tiveram
ponderogdo de 6rea majorodos ou minorodas de dcordo com o percentuol de distribuigdo pelos
povimentos tdrreo, subsolo e jirau.

Os diferentes podrdes construtivos foram equolizodos utilizondo o trutamento previo permitido no item
9.2.7.2 c do ABNT 14653-2 -forom utilizodos coeficientes de dreas equivolentes preconizados pelo normo

. 72.727 utilizdndo o CUB do Estodo do Porond.

O modelo de cdlculo concebido pora precificogdo utilizou modelo exponenciol por locolizogdo,
pdrometrizodo pelo menor distdncia atd o Centro de Curitiba

(2) Grau Mdximo de Precisdo Alcongodo - IIL com umo adequagdo do midelo de 78.24%

VALOR DE VENDA R$ r.oso.ooo,oot't

|t - 78.24%13)

f,l 'lrj ,nu.""o'o
Tel.:11.234&5385
Rua: Antonio Carnardo, 701'Conj. 28- 2" Andar
Tatuap6- Sao paulo - SP - CEP 03309-050

relt 2l-3288.7 46I
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio deJaneiro - Ri - CEP 2009G001
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ProprietSrio e Solicitante:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)

CNP t : 92.7 7 2.821. / 0109 -84
Tel.:55 21 3717-0317
Estrada do GaleSo, 3.200, llha do Governador, Rio de laneiro - RJ - CEP: 2194I-352

Objeto da Contratagao:
Determinageo do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial.
O vafor de mercado, ou valor justo,6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com aus6ncia de fatores que
pressionem para a liquidagdo da transagdo ou que caracterizem uma transageo compuls6ria.

Finalidade:
Leil5o Judicial.

LocalizagSo e Caracterasticas Principais do Im6vel Avaliando:
Av. Brasil 821
Loja T6rrea com Subsolo - Foz do lguagu - PR
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Foto A: Locolizogdo da Edificagdo onde se locolizo o im6vel ovoliando no Av Brosil 827
EdiIicdcAo bcalizoda nos quodras dd Ruo Jorge Sanwois, Tv Cristiano Weirich e Ruo Alm Barroso

Loja de Rua T6rrea com Subsolo (subsolo para Av. Brasil)

Area itil do T6rreo : 250 mz
Area de subsolo ndo considerada, por ndo possuir registro ou formd de mensuroQAo

Area de Terreno :72Om2
. A loja possui umo drea de subsolo que ocomponho o declive do lote:

Subsolo pora Av. Brosil e nivel do solo para Rua lorge Sonwois
. Estado de conservogdo: bom;
. Saldo terreo com piso cerdmico e alvenarios pintodos a latex;
. Areos odministrotivos com piso em modeiro e alvenorios pintodos o ldtex;
. Areos Molhadas com piso em cerAmico e alvenorias com azulejo

!l_.,j rnurn*o"'o

Tel.:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28 - 2" Andar
Tatuape - seo Paulo-SP - CEP 03309,050

Tel.:21.3288.7451
Av. Rio granco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro- RJ - CEP 20090{01
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Foto B: Localizogdo da Lojo apontoda com um pin vermelho, destocondo a drea do terreno
Areo reol do terreno (718.33 m2) coincide com dreo da certiddo de motricula (720 m')

Foto C: Ared Construidd do Lojo ovdliando compativel com os dodos obtidos dd certiddo de matriculo: 250 m2

!!ii.i ereeNuntr

Tel,:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701 - Coni. 28 - 2" Andar
Tatuap6 Sdo Paulo-SP-CEP 03309-060

Tel,:21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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Foto D: Foto dd Fochada da Lojd na Av. Brasil 827
Lojd avalianda sendo explorodo no otividade de comercio de roupas

a

RetAngulo em Azu! ilustrd a loja ftrreo no Av. Brosil ;
Retdngulo em Verde corresponde ao subsolo do Av. Brosil e nivel do solo no Jorqe Sanwauss

lruj rnurn*o*o

Tel.:11.2348.538S
Rua: Antonio Camardo,701- Conj, 28 -2'Andar
TatuaDe - 560 Paulo- SP- CEP 03309-060

Tel.:21.3288.7461
Av. Rio 8,an.o,26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 200S0-001

Foto E: Fachadd dos Fundos do lmdvel, ilustrdndo os fundos do terreno do imdvel dvaliondo
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Premissas Gerais

LocalizagSo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de

incertezas, recessdo da economia e queda da confianqa no consumidor, o estoque de unidades novas

construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado

imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuig5o da oferta de crddito para novas unidades, assim

como o aumento da taxa de iuros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de

renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisigeo de novas unidades ou

capitalizagdo de fundos de investimento imobili6rio. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-
se na redugSo gradual de pregos dos im6veis em centros urbanos como S5o Paulo e Rio de Janeiro, ottde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cen6rio, inva riavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais o metro
quadrado havia saltado mais que a m6dia de outras regides - situa96o aplicdvel ao caso em tela.

M6todos Utilizados para a AvaliagSo

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclusSo final utiliza os valores calculados pelo m€todo comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologiai "A metodologio escolhido deve ser

compotivel com o notureza do bem avaliondo, a finolidode do avoliogdo e os dodos de mercodo disponiveis, Poro o

identificogdo do valor de mercodo, semprc que possivel prefe r o matodo comparctivo dlreto de dodos de

mercodo, conforme deJinido em 8.3.7."

O m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em imoveis localizados na

mesma regiio do im6vel avaliando.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes depend€ncias do valor unit6rio de metro quadrado:

Anen :quanto maior a irea, maior o valor da varidvel dependente

POLO VALORIZANTE :ouanto menor o valor da dist6ncia, maior o incremento de Y

PADRAO

coNSERVAGAO

:quanto melhor o padrSo construtivo, maior o incremento de Y.

:quanto melhor a conservaESo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de

venda/locagio 6 composto por duas componentes:
. Valor da Construgdo - influenciada por padrSo construtivo e conservaqdo
. Valor do Terreno - influenciada pela lo'calizagSo (dist6ncia do p6lo valorizante)

!4liij ENGENHAiTA

Tel,:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Cont. 28 - 2'Andar
Tatuapd - S5o Paulo- 5P- CEP 03309 060

T€1,r21.3288,7461

Av. Rio Branco,26sobreloja qV 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ ' CEP 20090'001
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Conceito de P6lo Valorizante '//
Uma das hip6teses do modelo de regressdo linear utilizado € a depend€ncia entre o valor unitdrio /
(R$/m') versus a dist6ncia de um p6lo valorizante na regido (localizagSo doterreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas fei96es, como a proximidade do centro da cidade, de

uma estagdo de transporte p[blico (metr6, etc) ou mesrlo de um centro comelcial regional

(shopping centerl. Por outro lado, pode haver a existdncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluigdo sonora, etc.

Foi considerado como p6lo valorizante a proximidade do Centro de Foz do lguagu.

EquagEo Geral
A equagSo geralde depend6ncia de pregos versus valor de terreno e construgSo, 6 descrita a seguir:

Y (R$/m') = q, +tf + I In(x)
d = Constonte da Firmula (Vdlor Residual de Areo Minimo)
H = RS/m'de valor de construCAo por podrdo e conservagdo de construgAo (Vdtidvel)

8 = RS/mz constdnte de Terreno
x = distAncio do elemento da omostro dtE o p6lo volorizonte/desvalorizonte escolhido (Varidvel)

2i-i'l j '*nttt"n*'o
Tel.:11.2348.5385
RuarAntonio Camardo, 701- Conj. 28- 2" Andar
TatuapA - S5o Paulo -SP - CEP 03309-060

Tel.:21.3288.7461
Av. R_to Branco, 26 sobreloia CV 397

Centro - Rio de Janeiro RJ - CEP 20090 001
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PreparagSo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.L.2 da norma ABNT !4653-2, sao necess6rios alguns ajustes antes de

submeter a amostra ao modelo de regressSo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra seo pregos d vista, n5o s.endo necessdria a aplicagSo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa t6cnica e pronunciamentos de 6rgeos de pericia, adota-se o desconto de 10%

sobre o valor A vista de todos os elementos da amostra

Cdfcufo dos Vafores de Construgeo - H (somente porc dreos ediflcodas) '

O custo de drea construida (R$/mt), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(1) 
custo irea construida(1) = [1/rAuAc(2)]*ICUB padrao construtivo(3)l+lfator obsolescAncia(4)]

(2) 
rAuAc = relagSo drea ritil/drea construida para cada elemento de projeto do cuB

(3) 
cuB oadreo construtivo: ALTO. MEDIo ou BAlxo

(a) 
fator obsolescdncia

Fator Obsolescancia = Fator Ross-Heidecke ls) * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

(s) 
Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificagdo utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservagSo da edificagdo e sua idade porceitual representativa da vida Util.

A versdo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de PonderagSo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevalEncia de 6reas maiores localizadas no tdrreo,

facilmente acessdveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.

Essa relaEdo de importdncia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

Povimento
Tirreo 1,0
Superiorflnferior/Memnino 0,33

Subsolo/Esucbnamento 0,2

i,4l --, I :r*re rnxmrr

Iel.: 11.2348.5385 Tel.: 21.3288.7451
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Tatuap6 - Seo Paulo - SP - CEP 03309-060 Centro - Rio de laneiro- RJ - CEP 20090{01
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ESTADO DE CONSERVA9AO

Edificag5o Nova com reforma com menos de dois gnos

; O : ltova / : EdificagSo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de

: i Regular i uma repintura

c Regular Edificagdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras

superficiais e reointura

d i Regular/ i Edificagao Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e

Reparos i trincas e repintura
)l

Reparos Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisdo do sistema

Simples estrutural, mas com eventual revisSo do sistema hidr5ulico

t Reparos i RecuperaqSo de fissuras, trincas e repintura. RecuperagSo localizada do sistema
Simples a i estrutural. Reparo do sistema hidrdulico/eldtrico ap6s desgaste natural. Eventual

lmportantes ! Substituigdo de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisao da lm permeabilizagSo ou

substituiceo do sistema de cobertura

Reparos lgual anterior, com recuperaESo de grande parte do sistema estrutural.
lmportantes Substituigeo de panos de regularizagSo da alvenaria. SubstituigSo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. SubstituigSo de pegas aparentes
da instalagSo hidriiulica e el€trica, com reparos ou substituigSo importante na

cobertura e im

Reparos e Substituigoes de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e

revestimentos

Tobela H7: Padrdo de Conservogdo dos lmdveis
Classificagdo de ocordo com suos corocteristicos estruturois, de revestimento e instdldgdes.

Reparos

lmportantes
a edificagSo

sem vator

ESTADO DE CONSERVACAO X IDADE

IDADE

2%

10%
20%

3V/.
40%

sg96

60%
7096

80%

90%
100%

0,990
q94s

0,880
0,805

o,720

0,625
0,520

0,405

0,280

0,145
0,000

e

0,811

o,774

o,72L

0,659

0,s90

o,5L2
o,425

o,332
0,229

0,119

0,000

t
0,551

0,631

0,588

0,538

0,481

0,418
0,347

opTt
0,t87
o,o97

0,000

bcd
0,987 0,965 0,910

0,942 0,921 0,869

o,a77 0,858 0,809
0,802 0,785 0,74
0,718 0,702 0,662
0,623 0,609 0,574
0,518 0,507 0,478
o,44 0,39s 0,372
0,279 0,273 0,257

0,145 0,14L 0,133

0,000 0,000 0,000

gn
0,469 0,245

o,w 0,234

o,4L7 0,218
0,382 0,200
0,341 0,L79

0,296 0,155
0,246 O,L29

0,192 0,100

0,133 0,069

0,069 0,036

0,000 0,000

Tobela H2:

lpj '"ur""o*,o
Tel.:11.2348.5385
Rua: Antonio Carnardo, 701- Conj. 28- 2" Andar
Tatuap6- Sao Paulo - SP - CEP 03309,050

Tabelo Ross Heidecke de depteciogdo
Duplo Entrado.da tobelo - dados de conservagdo da tobela H5 e idade dporente da edifrco1do

Tel.: 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloia CV 397

Cent.o - Rio delaneiro - Rl - CEP 20090-001
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--*."*-J' ,/C6digo no Laudo DescrigSo Cddigo

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo : Excelente tO% a

Seminovo : Bom 3U/o b

Seminovo : Regular 3U/o e

Meia-Vida : Bom 5lo/o e

Meia-Vida : Ruim 5lo/o S

Antigo :Bom 80% e

0.945

0,802

0,659

0,512

0,296

0,229

Antigo : Ruim 80% g 0,133

Tobelo Hi: volores utilizados no Loudo - C6digo Referenciodo ocimo

De volta d equagdo geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (H - o valor de construgeo),

que deve ser tratada para transformageo em constante.

Y(Rs/m'?)=o+tt+Fln(x)

Utilizando os valores de RS/m'?de Srea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor

calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagSo da amostra utilizando

o padrSo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2c / 8.2.I.2 da

norma ABNT L4653-2.

Ap6s tratamento da amostra, osvalores de Y(R$/m'?) podem serfinalmente calculados.

RS/m'zTerreno = RS/m'Total (Rs/irea Total) - R$/m'? Construg5o sem equalizagSo

Y (RS/m'z) = RS/m'?Terreno + R$/m'z ConstrugSo equalizada.

Equagao Geral ap6s equalizafeo: Y(n5/m1 = a + F ln(x) | termo H tornou-se cpnstante.

!l ,lj innrn"n*'o
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Analisando a segeo de coeficientes (Confianca b) concluimos que a varidvel X (metros quadrados) i
signilicativa pard o modelo, uma vez que o p-valor para o coeficiente foi menor qu e tpl%: o valor
alcangado foi de 0,3%.

Em relagSo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significSncia mdximo foi inferior a L%: o
valor alcangado foi de 0,2%.

Na segao de Coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados as
varidveis de entrada.
Como o coeficiente da varidvel metros quadrados (b) 6 positivo, concluimos que no intervalo da
an6lise, um aumento deste provoca aumento no volor (coerente com as observag6es e realidade).

Outro dado importante refere-se ao R2 do modelo, em que pddemos ter uma id6ia da qualidade do
ajuste efetuado. Dado seu valor, temos que cerca de 78.24% da variabilidade dos dados 6 explicada
pefo modelo de regressdo ajustado, e assim, temos um forte indicio de que o modelo se aiustou
muito bem oo coniunto de dodos.

Na segdo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80%, o mdximo de
variabilidade em torno da posigSo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de 25.30% em torno do valor calculado oara a loia avalianda.

!!i[, I rneennann
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ConclusSo Geral

VATOR DE MERCADO DE VENDA

R$ 1.050.000,00
(hum milh5o e cinquenta mil reais)
Classificogdo quanto oo grau de fundomentogdo: I
ClassiJicagdo quonto do grou de precisdo: lll

iZi ij ere eirmnn

Tel.i 11-2348.5385

Rua: Antonio Gmardo,701- Conj. 28- 2'Andat
Tatuap€ - Sgo Paulo - SP - CEP 03309460
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Av. Rio 8ra nco, 26 sob reloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl CEP 20090 001
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Consideragdes Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 23 pdginas.

Nio foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
6tica, tamb6m n5o foi emitida qualquer opinido sobre o detentqr da posse ou propriedafle do im6vel
avaliando, sendo a opini6o restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagdo do laudo de
avaliaqSo acerca das restrig6es gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas neo constituem direito adquirido do imdvel avalidndo, sendo necessdria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obteng5o de autorizag6es e informagdes sobre as permiss6es legais
para ed ificar.

Os valores encontrados esteo condicionados is bases do mercado especifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construgdo e permandncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteraeeo de valores no futuro se as condiq6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atravds dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 - t-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendag6es de associag6es de classe.

A adogSo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso corpo t6cnico que,
apos anSlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliag6es Ltda. neo tem nenhum vinculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, n5o tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S5o Paulo,02 de Outubro de 2OL7.

Carvalho Videira
CREA 183.937lD - RJ

vrsTo sP 5061912235
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Tel,:11,2348.538s
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ANEXO l- Relat6rio Fotogrifico

2i1{ 'nur"*"*
Te1.r11,2348.5385

Rua: Anton io cama.do, 701 - Coni, 28 - 2" Andar
Tatuapd - S5o Paulo - SP - CEP 03309460

Loja ovalianda sendo explorddd economicomente com o otividode de comdrcio de roupos

Tel.t 21.3288.7 46L
Av. Rio Branco,26sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 20090-001

Foto 7: Foto do Fachodo da Lojo ns Av Erasil 827

Foto 2: Foto do saldo principal dd lojd
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Tel,:11.2348.5385
Ruar Antonio Camardo, 701 'Conj. 28 - 2' Andar
Tatuape - seo Paulo -SP -CEP 033@-050

Tel.: 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de laneiro - RJ - CEP 20090{01

Foto 3: Foto do saldo principal sob outro dngulo

Foto 4: Bonheiro localizodo no tdrreo do lojo, poro otendimento aos clientes



I'l
Ir

Foto 5: Foto do salAo com destoque pord o ocesso oo nivel inferior da loja

Foto 6: Escdda de acesso ao subsolo do loio avalianda

2fj r*ur""ooo
Tel.:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701- Conj. 28- 2. Andar
Tatuap6- Sao pauto - sp - cEp 03309-060

7el,:27.32AA.746L '
Av. Rb Branco, 26 sobreloia CV 397
Centro - Rio deJaneiro - RJ - CEP20090-001
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Foto 7: Salo de estoque localizoda no nivel inferior da lojo

C'

Foto 8: Estoque locolizddo no nivel inferior da lojo

]!i-! i rnerr,rmR|A

Tel.:11.2348,5385
Ruai Antonio Camardo,701- Conj. 2g - 2. Andar
Tatuap6 - 55o Paulo -SP -CEP 03309-060

Tel,: 21,3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro Rio de laneiro - RJ - CEP20090-001
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Foto 9: Eonheiro pord dtendimento o funciondrios localizodo no nivel inferior do lojo

Foto 70: Area locolizodo nos fundos do terreno, com ocesso ao estocionamento no nlvel do solo Ruo Jorge Sonwoiss

!['N ,"er""nnro

Tel.:11.2348.5389
Rua: Antonio Camardo, 701- Conj. 28- 2" Andar
Tatuap6- Seo Paulo-5P - CEP 03309-060

Te|.r2r.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio deJaneiro - RJ - CEP20090-001
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Foto 71: Solo ddministrotiva locdlizoda nos fundos dd lojd dvdliandd, no subsolo

Foto 72: Sdla ddministrativa locdlizdda no subsolo
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Foto 7i: Outra Sdlo ddministrativa locdlizdda nos fundos do loja ovoliando, no subsolo

Foto 74: Terreno localizado nos fundos do terreno, sendo posslvel visualizdr d fochado de fundos
Acesso oo estacionomento efetuado por im6vel de terceiros
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Tel.:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Con . 28 - 2'Andar
Tatuape - 55o Paulo-SP -CEP 03309-060

Tel.:21,3288.7461
Av. Rio 8ra nco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - Rl, CEP 20090-001
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Foto 74: Copd lomlizado no subsolo do imdvel para otendimento d funciondrios

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabolho, foi redigido o presente laudo composto de 2j fothos.

[l.J r"e.*"o*o
Tel.:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28- 2" Andar
Tatuap6- 560 Paulo - SP- CEp 03309,0G0

Tel.:21.3288.7461
Av- Rio Branco, 26 sobreloja C1r' 397
Centro Rio deJan€iro - RJ - CEP 20090-001
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SUMARIO EXECUTIVO. VALOR DE MERCADO - OUTUBRO 2017
L46s3lL

VALOR DE MERCADO de TERRENoS RURAIS

FAZENDA eeLEM E cAcHoEtM
tL7.76Om2 R$ 2.950.000,00

- ABNT

uErooo coMpARATtvo

GLEBA 33.A-1
50.000 ml

GIEBA 1

30.000 m2

GLEBA 2

24.20Om?

Grau de PrecisSo

Confianga (80%)

9], ; ] '"u.nro.'o
Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2 Anoar
Tatu.pd - S5o Paulo -Sp -CEp 03309-060

Te|.21328A.745!
Av. Rio Branco,26 sdbreloja CV 397
Centro - Rio de.laneiro - RJ, CEp 20090-001

Rs 1.250.000,00

Rs 750.000,00

Rs 600.000,00

(1) o mitodo FINAL utilizado foi o MEroDo coMpARATlvo DE DADos DE MER1ADT. Este metudo, baseada
no experi€ncia do equipe tdcnico, d eficoz para retratdr o mercodo e zoneomento pora im1veis sui generis.

o mttodo compdrotivo de Dodos de Mercodo utilizou uma amostra de terrehos localizodos em Froncisco
Moroto e Fronco da Rocho, utilizando umo regressdo linear exponenciot por tocalizaqdo. A andtise do
locolizogdo considero que os volores unitdrios de metro quadrodo de terreno decoem exponencidlmente a
medido que se distanciom de p6tos volorizontes tfpicos do regidO.

o volor do terreno, portonto, foi porametrizodo pelo menor distSncio oti o Centro de Sdo poulo - p6lo
valorizonte escolhido pora o mesoregido.

(2) Grau de Precisdo lll (<=30%), com uma odequagdo do modeto de 90.27% R,).

ltl
R2 = 90.27%

<30%

Observagdes

N5o foi possivel localizar com preciseo os limites e confrontag6es dos terreno, ,urai, 
"*li"ndoiPara tal, 6 necessdrio levantamento topogrdfico para confecado de plantas georeferenciadas e andlise de

interferencias.
os valores descritos acima baseiam-se na localizagSo estimada dos terrenos e na pesquisa amostral realizada na
regiSo.

Um dos terrenos aparenta estar encravado, sugerindo-se comercializagio conjunta com outra gteba.
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Propriet5rio e Solicitante:
vRs6n rnlton DE s.A. (vlACAo eEReR Rto GRANDENSE)

Tel:55 21 37L7-03t7
Estrada do Ga1e5o,3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ

CEP: 2194L-352

CNP J : 92.7 7 2.821/0109-84

Objeto da Contratagao:
Detlrminagdo do Valor Justo (valor de mercado) de venda de terrenos rurais.

O vafor de mercado, ou volor justo, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com ausdncia de fatores que

pressionem para a liquidagSo da transagao ou que caracterizem uma transagSo compuls6ria.

Finalidade:
LeilSo Judicial.

Localizagio e Caracteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
- 04 im6veis iurais locblizados na Estrada Sete Voltas, altura do nimero 880.

Fr:ancisco Morato -SP.

Localizagio Provdvel dos lm6veis: 23"!g57,L5" Sul 46"4d25'15" Oeste

Fazenda Bel6m e Cachoeira

Gleba 33-4-1

Gleba 1

Gleba 2

L!7.76O mz

50.000 m'z

30.000 m2

24.200 rn2

Obtido do ceftiddo de motrlculo do im6vel

Terrenos necessitam de demarcagao topogrdfica para correta definigSo dos limites e confrontagSes

Um dos terrenos aparenta estar encravadO, sugerindo-se comercializaCeo conjunta com outra gleba'

Foto A: Foto de Locolizacdo APR2KIMADA d1s terrenos no Estrodo sete voltas em Froncisco Morcto

Limites do Teffeno NECESSITAM ser DEMARCADOS TOPOGRAFIUMENTE'

--,r t
,-rr -" i ENGCIHARIA

Tel:11.2348.5385
Rua:Antonio Camardo,701 'Conj. 2g - 2 Andar

Tatuap6 560 Paulo - SP -CEP 03309-060

TeI,21.3288.7461
Av. Rio Eranco, 26 sob.eloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - RJ - CEP 20090{01
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LocalizacSo e Infraestrutura Urbana / Zoneamento e Uso do Solo

os im6veis avaliandos localiza-se no municipio de Francisco Morato - municipio da regido metropolitana

de sao Paulo, na regiSo Norte-Nordeste, microrregiao de Franco da Rocha. A populagSo estimada em

2009eradeL57'Zg4habitantes,sendoqueemancipou.sedeFrancodaRochaem1965.

O municipio e praticamente uma cidade dormit6rio, sendo que a maioria dos seus habitantes trabalha

em Sdo Paulo. O transporte priblico dentro da cidade 6 prec6rio. sendo o priniipal meio de locomogSo a

linha 7 da GPTM, que interliga a cidade i capital do Estado. Um dos problemas principais da cidade s5o a

viol€ncia (uma das cidades mais violentas do Estado) e a precariedade do servigo prlblko - falta de

saneamento bdsico, escolas, etc.

O municipio teve seu ptano diretor publicado em 2006, caracterizando as principais zonas de

estrutu ra95o u rba na:
. Area de Qualificaedo Urbana;
. Area de UrbanizagSo Diferenciada;
. Area de Expansao Urbana controlada;
. Area de ValorizaqSo do Centro;
. Corredor de Atividades Econ6micas Diferenciadas (incluindo atividade industrial)

Embora tenha definido um macrozoneamento urbano, o plano diretor n6o delimitou as dreas

rurais do municiPio.

Os limites das zonas urbanas atualmente confundem-se com o aproveitamento do solo para atividades

rurais e atividades recreativas de sitio. E comum, fora do centro de Francisco Morato, a coexistencia na

mesma regido de ch6caras, sitios, terrenos de pequenas dimens6es e terrenos industriais'

M6todos Utilizados para a Avaliagio

Dados de Mercado utilizou uma amostra de terrenos localizados em

Rocha, utilizando uma regressdo linear exponencial por local2ag5o'

A an6lise da localizag5o considera que os valores unitdrios de metro quadrado de terreno decaem

exoonencialmente ) medida que se distanciam de p6los valorizantes tipicos da regido'

;;jj r1 j r*u.n"oon

O metodo Comparativo de

Francisco Morato e Franco da

Tel:1.1.2348,5385
Rua: Antonio Camardo,701 - Coni, 28 - 2 Andar

TatuaDA - Seo Paulo-SP -CEP 03309060

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janeiro- R, - cEP 20090-001
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A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes depend6ncias do valor unit6rio de metro quadrado:

Anen :quantg maior a drea, maior o valor da varidvel dependente

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

POLO VALORIZANTE :ouanto menor o valor da dist6ncia, maior o incremento de Y

PADRAO

coNsERVAeAo

:quanto melhor o padrSo construtivo, maior o incremento de Y.

:quanto melhor a conservaE5o, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de

venda/locagdo 6 composto por duas componentes:
. Valor da Constru96o - influenciada por padrSo construtivo e conservagdo
. Valor do Terreno - influenciada pela localizagSo (distdncia do polo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressdo linear utilizado 6 a dependAncia entre o valor unitdrio

(RS/m2) versus a distdncia de um p6lo valorizante na regieo (localizagdo do terreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feig6es, como a proximidade do centro fla cidade, de

unia estagdo de transporte priblico (metr6, etc) ou mesnio de um centro comercial regional

(shopping center). Por outro lado, pode haver a exist6ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluiqSo sonora, etc.

O p6lo valorizante escolhido foi o Centro da Cidade de S5o Paulo'

i.' I,i , ENGENHARTA

Tel:11.2348,5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andat
Tatuape - Sgo Paulo- 5P - CEP 03309460

Tel.21.3288.7461
Av. Rio aranco, 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio de laneiro - Rl - CEP 20090-001
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Equagdo Geral

A equaEdo geral de depend6ncia de preqos versus valor de terreno e construgdo, 6 descrita a seguir:

Y(R$/m'z)=4,+H+Pln(x)
d = constonte do F6rmula (Volor Residuol de Areo Minimo)
Ft = R5/m2 de volor de construgdo por padrdo e conservagdo de construgdo (Vori6vel)

8 = RS/m2 constonte de Terreno
x = disfincia do elemento do omostro otd o p6lo volorizonte/desvalorizante escolhido (Vdri6vel)

Preparagio dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.L.2 da norma ABNT 14653-2, seo necessdrios alguns ajustes antes de

submeter a amostra ao modelo de regressSo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra seo preCos d vista, nSo.sendo necessdria a aplicagdo de

qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa t6cnica e pronunciamentos de 6rgeos de pericia, adota-se o desconto de 10%

sobre o valor A vista de todos os elementos da amostra

Cdfcufo dos Vafores de Constru Clo - H (somente pdru areos edificddds)

O custo de drea construida (RS/m'), para cada elemento da amostra (NBR L2.721), segue abaixo:

(1) 
custo Srea construida(1) = [VrAuAc(2]lt[cuB padrio construtivo(3)l*[fator obsolesc6ncia(4)l

(2) 
rAuAc = relag6o 5rea dtil/6rea construida para cada elemento de projeto do CUB

(3) 
cuB oadreo construtivo: ALTo. MEDIo ou BAlxo

(a) fator obsolescdncia

Fator obsolescencia = Fator Ross-Heidecke 
(t) * 0,8 + 0,2 (valor Residual) ,

(s) 
Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciag5o da edificagdo utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservagdo da edificag5o e sua idade porcentual representativa da vida dtil.

A versdo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela HL

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Zfli.i eireHrarnh

Telr 11.2348.5385 f.l.27.3288.7467
Rua: Antonio Camardo,70l - Conj. 28 - 2Andar Av. Rio Branco,26sobreloja CV 397

Tatuap6-SroPaulo-SP-CEP03309-060 centro - Rio de Janeiro RJ CEP 20090-001
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EdificagSo Nova com reforma com menos de dois'anos

Nova /
Regular

EdificaEdo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de

uma reoantura

Regular idiiil;cils;mi;o"i .o. ieiort. entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras

superficiais e repintura

Regular / EdificaQeo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e

Reparos trincas e repintura

Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisSo do sistema

estrutural, mas com eventual reviseo do sistema hidrSulico

Reparos Recuperagio de fissuras, trincas e repintura. RecuperaESo localizada do sistema

Simples a estrutural. Reparo do sistema hidrSulico/el6trico ap6s desgaste natural. Eventual

lmportantes SubstituigSo de Revestimento de Pisos e Paredes. Reviseo da lmpermeabilizagSo ou

do sistema de cobertura

lgual anterior, com recuperagSo de grande parte do sistema estrutural.

Substituig6o de panos de regularizagSo da alvenaria. Substituigeo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. Substituieeo de pegas aparentes

da instalageo hidrdulica e eldtrica, com reparos ou substituigSo importante na

cobertu ra e imperm

Reparos Reparos e Substituig6es de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e

lmportantes revestimentos

a edificagSo

sem valor

Tabelo H7: Padrdo de Conservogdo dos lm1veis

Classifimgdo de ocordo com suos coracteristicos estrututais, de revestimento e instolagdes.

tl

IDADE

2%

l.$/o
2Wo

SOYo

4V/o

SWo

600/o

70%

80%

90%

too%

a

0,990

0,945
0,880

0,805

0,720

0,625
0,s20
0,40s

0,280

0,145

0,000

e

0,811

0,774

0,72r
0,659

0,s90

o,5L2

o,426

0,332

0,229

0,119

0,000

I
0,661

0,631
qs88
0,538
0,481

0418
o,347

o,27L
o,t87
o,o97

0,000

bcd
o,9a7 0,965 O,9rO

o,g2 0,921 0,869

0,877 0,8s8 0t09
0,802 0,78s o,7N
o,7L8 0,702 0,662
0,623 0.509 0,574
0,s18 0,507 oA78
o,4o4 0,395 0,372
0,279 0,273 0,257

0,145 0,141 0,133

0,000 0,000 0,000

gh
0,459 0,245

o,Ma 0,234

o,4L7 0,218

0,382 0,200

0,341 0,L79

0,296 0,155

0,246 O,L29

0,192 0,100

0,133 0,069

0,069 0,036

0,000 0,000

Tobela H2: Tabelo Ross Heidecke de depreciagao
Dupla Entrcdo da tobelo - dodos de conservogAo do tabelo H5 e idode oparente do,edifico1Ao

-Zii ' 
erctuxnata

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 ' Conj. 2B - 2 Andar
Tatuap6 - S5o Paulo-SP - CEP 03309-060

Iel.2r.3288.146L
Av. Rio Branco,26 $breloja qv 397

Centro - Rio de Janeiro - Rl - CEP 20090-001
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C6digo no Laudo DescrigSo C6digo DepreciagSo Conqervag6o Ross-Heidecke

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo : Excelente IO% a

Seminovo : Bom 30o/o b

Seminovo : Regular 30% e

Meia-Vida : Bom 50o/o e

Meia-Vida : Ruim 5lo/o g

Antigo : Bom 80% , e
Antigo : Ruim 80% g

0,945

0,802

0,659
' 0,512

0,296

0,229 ',

0,1-33

Tobela H3: Volores utilizodos no Loudo - C6diqo Referenciado ocima

De volta i equagfio geral abaixo, permanece uma varidvel n5o equacionada (tf - o valor de construgao),

que deve ser tratada para transformagdo em constante.

Y(RS/m'?) =c+r+P In(x)

Utilizando os valores de RS/m'?de drea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor

calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagSo da amostra utilizando
o padr5o construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2c / 8.2.L.2 da

norma ABNT 74653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(R$/m'!) podem ser finalmqnte calculados.
R$/m2 Terreno = RS/m'Total (RS/drea Total) - RS/m'z ConstrugSo sem equalizagSo

Y (RS/m'?) = RS/m2 Terreno + Rs/m'? construg5o equalizada.

EquagSo Geral ap6s equalizagf,o: Y (R$/mr) = c+ p In(x) | termo H tornou-se constante.

il

2;,N ."ur***'o
Tel: 11.2348.5385 Tet. 21.3288.7461
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28 - 2 Anda. Av. Rio Bra nco, 26 sobreloja CV 397
Tatuap€ - Seo Paulo- SP- CEP 03309-060 Centro-RiodeJaneiro-tu1CEP20090-001
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CiiICUIO -VALOR DE VENDA DO TERRENO -VALOR UNITARIO RS/M'

Laudo de Avalia{eo de Terreno Rurai

TERRENO . 1 m?

i ,, t 1? ,.:,,., ,r :, r.
) ,. ,r..r ,tr,.,i ..r !. ,..r r.t :i .r rii: ar r,,.

Regressao por Oistancia

R$ 2s,06

Localizaq5o

r..!:1,tli

ra:

Go gle

i4fr_j EN6ENHARTA

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701- Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap€ - S5o Paulo-SP -CEP 03309-050
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Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente ser6
anafisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de gd.27% da variabilidade dos dados 6
explicada pefo modelo de regressdo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se
aiustou muito bem oo conjunto de dodos.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a varidvel X (dist6ncia) E significativa paro
o modelo, uma vez que o p-valor alcangado (<0.001) para o coeficiente foi menor qu e u=Lyo .

Como o coeficiente da vari6vel distdncia /b/ 6 negativo, concluimos que, no intervalo da andlise, um
aumento deste provoca diminuigdo no volor - existe, de acordo com a expectativa, um p6lo
valorizante.

Em relagdo ao teste F de Snedecor {F Test), o nivel de signific6ncia mdximo foi inferior a 196: o
valor alcangado atingiu F < 0.001

Para um grau de confianga de 8o%,existe uma variabilidade de -0% do valor projetado.

ConclusSo Geral

N6o foi possivel localizar com precisSo os limites e confrontag6es dos terrenos rurais avaliandos. para tal, 6
necessdrio levantamento topogrifico para confecaSo de plantas georeferenciadas e aniilise de interfercncias. Os
valores descritos abaixo baseiam-se na localizagSo estimada dos terrenos e na pesquisa amostral realizada na
regido.

R$ 2.950.000,00
(dois milh6es novecentos e cinquenta mil reais)
Classificagdo quonto ao grau de fundomentaQdo: il
Classificogdo guanto oo grou de precisdo: ttt

Rs 1.25O.OOO,O

(um milh5o duzentos e cinquenta mil reais|
Classificagdo quanto oo grau de fundomentogdo: tt
Classificogdo quonto ao grau de precisdo: lll

I VALOR DE MERCADO DE VENDA - GLEBA 1

R$ 750.000,00
(setecentos e cinquenta mil reais)
Classificagdo quanto oo grou de fundamentogdo: tt

qudnto ao qrou de precisdo: lll

/. t

lli i. i rnre :lxmn
Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701- Conj. 28 - 2Andar
Tatuap6 - Seo Paulo -Sp - CEp 03309-060

Te1.21.3288.7461

Av. Rio 8ranco,26 sobreloia CV 397
Centro Rio deJaneiro - RJ - CEp 20090-001

VALOR DE MERCADO DE VENDA - GLEBA 2
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Rs 600.000,00
(seiscentos mil reais)
Clossificogdo qudnto oo grou de fundamentogdo: ll
Clossificoqdo quonto ao grau de precisdo: lll

Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 19 piiginas.

Nlo foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributirio. Sob a mesma

6tica, tamb6m ndo foi emitida qualquer opiniSo sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel

avaliando, sendo a opinieo restrita ao valor de mercado do im6vel'

A legislaedo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientag5o do laudo de

avaliagSo acerca das restrig6es gerais que o im6vel estd submetido e potencial construtivo. Essas

premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta

formal aos 6rgdos pertinentes para obtengeo de autorizag6es e informag6es sobre as permissOes legais

para edifica r.

Os valores encontrados esteo condicionados is bases do mercado especifico atual de cada bem, Jos

materiais utilizados na sua construgSo e permanencia do mesmo no estado que se encontra nesta data,

podendo haver alteragdo de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR

14653 - t-2-3-4, ABNT 1272L:2007 e recomendag6es de associag6es.de classe.

A adogSo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisio do nosso corpo t6cnico que,

ap6s anSlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagdes Ltda. n5o tem nenhum vinculo com os

proprietdrios dos bens avaliados. bem como com os solicitantes, nio tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S5o Paulo, 02 de Outubro de 2017.

enrique de Carvalho Videira
CREA L83.937lD - RJ

vtsro sP 5061912235

AhIEXO | * Relatdnio Fotogrdfico

ill :, i ,"ur""o*'o
Te1i11.2348.5385
Ruai Antonio Camardo,701 . Conj, 2B - 2 Andar

Tatuapd - s6o Paulo - SP - CEP 03309-060

rel. 27 32Aa.1 461
Av. Rio Sranao, 26 sobrelola CV 397

Centro Rio de laneiro - RJ - CEP 20090-001
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Foto 3: Placa de ldentificagdo da provdvel locolizagdo dos terrenos na Estrodd sete voltos gg0

Foto 4: Foto da dreo ovalianda, que engloboria os qudtto tenenos rurois

-,; lji__l ENGE HARTA

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio camedo,701-Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap6 - Seo Paulo- SP- CEp 03309-060

Tel,21.3288.7461
Av. Rio B.a nco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de laneiro - tu " CEp 20090-001
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Foto 5: Foto da dreo ovoliondo que engloborio os quotro terrenos rurois

Foto 6: Murc que eventudlmente poderio ser um dos limites do regido ovoliondo ,

!||j .nurn"o*'o

Tel: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camafdo,701- Conj. 28 - 2 Andar
Tatuapd - 560 Paulo -SP - CEp 03309-060

Tel.21.3288.7461
Av. Rio Bran.o, 26 sobreloF CV 397
Centro - Rio deJaneiro - RJ - CEp 20090-001
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Foto 7: lmdvel construido na reqido ovaliondd, cujas interferCncios sdo desconhecidos

Foto 8: ldentifrcagAo da numerogdo do im,vel locolizado na regido dvoliondo

-'Zffl encnrnmra

Tel:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701- Conj, 29 - 2 Andar
Tatuap6- sao Paulo - Sp - CEp 03309_060

Tel.21.3288.7461
Av. Rio Branco, 25 sobreloja CV 397
Centro - Rio detaneiro - RJ, CEp 2009G001
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F ;," i;;;;;ffi;ii ffi;, il t a, a ",Jm, sdo desconhecidas

sa" **..**{dsi,:turryl"ffii4lll8}td-toto 70: Sitio Burilo chapo rocarizodo na regi\o dos ter;;;;m#os, cujds intetercncias sdo desconhecidos

Zglj ,"or"ro",o
Tel:11,2348.S385
Rua: Antonio Gmardo, 701 - Conj. 28 _ 2 Andar
Tatuapd - Sgo paulo_ Sp _ CEp 03309_060

Te1.21.3288.7461

Av. Rio Branco, 26sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ _ CEp 20090-001
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roto iL: Foto do sitio onterior cticadi ii-Eltr;Ji s"t" volto..

(,

7iji I€ GENHAR|A

Tel:11-234a.$85
Rua: Antonio Camardo, TOl-Conj. 28 - 2 Andar
Tatuap6 - S5o paulo -Sp - CEp 03309-060

Iel.27328A.746I
Av. Rio 8ranco,26 sobreloia CV 397
Centro, Rio deJaneiro _ RJ _ CEp 2009G001

Foto 12: Foto do sitio ont"rio,@
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Foto 13: Outro sitio
determinodds egtoo avationda, cuids interJerencios com os irre;;;Eis ovoliondos precisdm ser

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabalho, foi redigido o presente ldudo composto de 79 folhas.

r?h,,i
_/,:i l:j ENGENHARTA

Teli 11.2348.5385

_quai 
A onro Camardo, 701 _ Cont. 28 - 2 Anudl

raruapa - 560 pauto _Sp _ CEp OJ109-060

Te1.21.3288.7461
Av. Rio Eranco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janelro _ RJ CEp 2OO9O_OO1
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SUMARIO EXECUTIVO.
NORMA ABNT 14653

Grau de PrecisSo

Amplitude Confianga (80%)

i- ,t
ia Fi ENGENHARIa

Tel.r 11.2348.5385
Ruai Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B _ 2" Anoar
Tatuap6 560 Pauto -Sp - CEp 03309-060

VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2017
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO(1)

Intervalo Confianga 53@26

Tel,i 21.3288.7461

Av. Ri\r Branco, 26 sobretoja CV 397
centro - Rio de taneiro - RJ - CEp ZO09O-001

,ry

Observagdes

(1) o mitodo FINAL utitizado para calculor o valor foi o mdtodo cOMpARAnvo DE DADos DE MERCADL. Este
mdtodo, quando passivel de utilizagdo, e o mitodo preferencial utilizodo peta ABNT 14653 poro ovoliogdo
de im6veis urbonos.

os elementos utilizados no metodo compardtivo forom lojas com ecesso direto do togrodouro prlblico
Iocolizadas no cidode de Goiinio . As dreas das loids peftencentes d ainostra tiverom ponderagdo de dreo

. moiorados ou minorodos de acordo com o percentudt de distribuigdo pelos povimentos tefteo, subsolo ejird u.

os diferentes podrdes construtivos foram equolizados utilizondo o trotamento previo permitido no item
9'2'7'2 c do ABNT 74653-2 -forom utilizados coeficientes de dreas equivalentes preconizodos pelo norma
72.727 utilizando o CUB do Estado de G6ias.

o modelo de cdlculo concebido pora precificoqdo utilizou modelo exponencial por locolizogdo,
porometrizodo pela menor distdncia dtd o boirro mais volorizodo de Goi6nio, o setor Mdristo.

(2) Grou Mdximo de Precisdo Arcangodo - r!t, com uma adequagdo do modero de g4,24%

VALOR DE VENDA R$ 1.zgo.ooo,oo€r

|l - 84.24%t3)



TVProprietirio e Solicitante:
MAssA FALTDA or s.n. ryreEAo eenrR Rro GRANDENSE)
CNP J: 92J 7 2.82L/ 0L09-84'
Tel.: 55 21 3717-0317
Estrada do Gare50, 3'200, rrha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - cEp: 21g4L-352

Foto A: Locotizasao ai-r^iiiffiffifff;,
EdiflcdCdo onde se localiza o loja avolioraoiolriao ,o. um retdngulo vermelho

fl$ ir"u.***,o

gbjeto da Contratagio:
Determinagao do Va ror Jusio. (varor de mercado) de VENDA de roja'comerciar.o valor de mercado, ou voror. justo,6 o varoi pelo-quar um ativo pode ser negociado entre partesinteressadas, conhecedoras do negdcio " iruJp""a"r,es entre si, com ,rren.,, de fatores quepressionem para a liquidagSo da transagdo 

"u 
qu"."r..t"rizem uma transagao compurs6ria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

Locarizag'0 e caracteristicas principais do rm6ver Avariando:Av. Goias, 285 (esquina Rua 02)
setor central
Goi6nia - GO

(

Tel.r 11.2348.s385
Rua:Anlonio camardo, 701 - Lonj. 28 _ 2. Aldar
ratuape s6o Pauto - 5p _ cEp 03309.060

Tel.i 21.3288.7461
Av. Rio Sranco, 26 sobreloja CV 397
Centro Rio deJaneiro _ RJ - Ctp 20090-O0i
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Loja de Rua com Mezanino

. Povimento Tirreo + Mezanino com 457,50 m2

. Estado de conservogdo: excelente;

. Soldo com piso de gronito e cerdmico;

. Alvena as pintodos em ocrilico;

. Areas Molhadas em cerdmica e azulejos nas poredes.

Premissas Gerais

Localizagdo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de im6veis atualmente 6 reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cen6rio de

incertezas, recessSo da economia e queda da confianga no consumido;, o estoque de unidades novas

construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecon6micos para o arrefecimento do mercado

imobilidrio adiciona-se principalmente a diminui96o da oferta de cr6dito para novas unidades, assim

como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de

renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para.aquisigdo de novas unidades ou

capitalizagdo de fundos de investimento imobiliSrio. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-

se na reduq6o gradual de pregos dos im6veis em centros urbanos como 55o Paulo e Rio de Janeiro, onde

o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cen6rio, inva riavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais o metro

quadrado havia saltado mais que a m6dia de outras regi6es - situagSo aplicdvel ao caso em tela.

2l l! r"u."*"*
Tel.:11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28- 2" Andar

Tatuap6- 5eo Paulo -SP - CEP 03309-060

rel-:21.3288.7461
Av. Rio Branco. 26 sobreloja CV 397

Centro - Rio deJaneiro'RJ - qEP 20090-001

Foto B: Foto da Fochado do Lojo no Rua Goios 285
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M6todos Utilizados para a Avaliagio

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo m6todo comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma L4653-L no item 7.5 sobre a escolha da metodologia i "A metodologio escothida deve ser
compotivel com o noturezo do bem ovoliondo, o t'inalidade do avaliagdo e os dodos de mercodo disponiveis, Pdro a
identificogdo do valor de mercodo, sempre que possivel prelerir o mEtodo comporotivo direto de dddos de
mercodo, conforme definido em 8.3.7."

O m6todo comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em im6veis localizados na
mesma regiSo do im6vel avaliando.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hip6tese bdsica do modelo considera as seguintes depend€ncias do valor unitdrio de metro quadrado:

Anen :quanto maior a 5rea, maior o valor da varidvel dependente

POLO VATORIZANTE :quanto menor o valor da distAncia, maior o incremento de y

PADRAO :quanto melhor o padrdo construtivo, maior o incremento de y.

CONSERVAQAO :qua nto melhor a conservaqdo, maior o incremento de y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o vaior unitdrio de metro quadrado de
venda/locagSo 6 composto por duas componentes:

' Valor da ConstrugSo - influenciada por padrdo construtivo e conservag5o

' Valor do Terreno - influenciada pela localizagdo (distdncia do p6lo valorizante)

Conceito de P6lo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressdo linear utilizado 6 a dependdncia entre o valor unitdrio

- (R$/m2) versus a distAncia de um p6lo valorizante na regido (localizagSo do terreno).
1,.
L Esse p6lo valorizante pode assumir diversas feig6es, como a proximidade do centro da cidade, de

uma estageo de transporte piblico (metr6, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping centetl. Por outro lado, pode haver a exist€ncia de um p6lo desvalorizante: proximidade

de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluig5o sonora, etc.

Foi considerado como p6lo valorizante o bairro mais importante e tradicional da regiSo, o
Setor Marista.

-4LL 
ENGENHARTA

Tel.r 11.2348.5385 ret.: 21.3288.7461
Rua:AntonioCamardo,T0l-Conj.28-2"Andar Av. Rio Branco,26sobreloja CV 397
Tatuapd-Siopaulo-Sp-CEp03309060 centro-RiodeJaneiro_RJ CEp 20090_Oot
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EquagSo Geral
A equagSo geral de depend€ncia de pregos versus valor de terreno e construgSo, 6 descrita a seguir:

Y(R$/m'z)=c+H+Fln(x)
d = Constante da F'rmula (Vdlor Residuol de Areo Minimo)
Fl = R5/m2 de volor de construgAo por padrdo e conservogdo de construgdo (Varilvel)
8 = R5/m2 constante deTerrcno
x = dist6ncio do elemento dd amostra ate o polo valorizante/desvolorizonte escolhido lVaridvel)

Preparagio dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.L.2 da norma ABNT 14653-2, s6o necess6rios alguns ajustes antes de
submeter a amostra ao modelo de regressSo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sdo pregos d vista,,ndo sendo necessdria a'aplicagHo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa t€cnica e pronunciamentos de 6rgios de pericia, adota-se o desconto de L0lo
sobre o valor i vista de todos os elementos da amostra

Cdf cu lo dos Va fores de ConstrugSo - ft /somenre poro 6reas edificados)

O custo de drea construida (RS/m,), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

(1J 
custo 6rea construida(11 = [1/rAuAc(2)lt[CUB padrio construtivo(3)]*lfator obsolesccncia(4]l

(2) 
rAuAc = relagSo drea ttil/lrea construida para cada elemento de projeto do CUB

(3) 
cuB padreo construtivo: ALTO. MEDto oU BAtxo

(a) 
fator obsolesc6ncia

Fator Obsolesc6ncia = Fator Ross-Heidecke r'r + 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

(5) 
Fator Ross-Heidecke

-/' O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificagSo utilizando duas entradas
\) de varidveis: o estado de conservag5o da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida (til.

A versSo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de PonderacSo dos pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevalAncia de Sreas maiores localizadas no t6rreo,
facilmente acessiveis pelos pedestres. possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.
Essa relagSo de importincia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

Povimento
TErreo
Superior/lnferior/Mezanino 0,33
Subsolo/Estociondmento O.2

7,O

241! i rrerrmnn
Tel,:11.2348.5385
Ruar Antonio Camardo, 701- Conj. 28 - 2" Andar
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rsraoo or consenvlgAo

Edificag6o Nova com reforma com menos de dois anos

b : Nova / eaitcaiao rtrovf ;; ;"i;;; ;t menos de dois anos apenas com necessidade de :

1

'; 'R;;;1il ' iaitc"iao Serinou" .onr ieioiti entiu Z e 5 anos - reparos de eventuais fissuras

d aiiii;#; il;i;o"i ior reiormj entre 2 e 5 anos - reiaros de eventuais fissuras e
Regula r /
Reparos

Simoles

Reparos

Simples

Reparos

lmportantes

Tabeld H1:

trincas e repintu ra

Cicuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas' sem reviseo do sistema

substituicao do sistema de cobertura

il;iil;6;;.;m reiuperaeao ae grande parte do sistema estrutural'

SubstituiEso de panos de regularizaEso da alvenaria' Substituigeo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos c6modos. substituigeo de peEas aparentes

da instalageo hidr5ulica e el6trica, com reparos ou substituigeo importante na

cobertura e

i{tplros e iuUstltuigoes de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e

revestimentos

Podrdo de ConservoCAo dos lm,veis

Classilicagdo de ocordo com suos corocte sticds estruturois, de revestimento e instolocdes'

Reparos

lmportantes
a edificagdo

sem valor

isrnoo DE coNsERvAeAo x IDADE

It

IDADE

2%

to%
2V.
30P/6

40%

50%
60%

70%

ao%

Wo
LOO%

0,990

0,945

0,880

0,80s
o,720

0,625
0,520

0,405

0,280
0,145

0,000

e

0,811

0,774
0,72!
0,659

0,590

o,sl2
o,426
0,332
n ))q
0,119

0,000

f
0,551

0,631

0,588

0 538

0,481
0,418

0,347

o,27L
o,t87
0,097

0,000

t
0,469

o,M8
0,4r7
0,382

o,34t
o,2%
o,246
o,L92
0,133

0,069

0,000

n

0,245

0,234

0,218

0,200

o,L79

0,155
o,!29
0,100

0,069

0,035

0,000

0,987 0,95s 0,910

o,94i2 0,92L 0,869

0,877 0,8s8 0,809

0,802 0,78s o;t4o
o,7L8 0,702 0,662

0,523 0,609 0,s74

0,s18 0,s07 0,478

0,404 0,39s 0,372

0,279 0,273 0,2s7

0,14s 0,141 0,133

0,000 0,000 0,000

Tobeld H2: Tobelo Ross Heid?cke de deprecio?do

DuDla Entroda dd tobela - dados de conservo7do do tdbelo H5 e idode oporente da edificdido

.,,I : i ENGENHARIAa:rtt i i
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C6digo no Laudo DescrigSo C6digo Depreciag5o Conservagdo Ross-Heidecke

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo

Seminovo

5eminovo

Meia-Vida

Meia-Vida

Antigo

Antigo

Excelente I0% a 0,945

Bom 30o/o b

Regular 3Wo e

Bom 50% e

Ruim 50% e

Bom 80% e

Ruim $Qo/o C

0,802

0,659

o,5r2
0,296

o,229

0,133

L

Tabelo H3: Valores utilizodos no Loudo - C6digo Referenciodo ocimo

De volta d equagSo geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (H - o valor de construgdo),

que deve ser tratada para transformageo em constante.

Y(RS/m'?) =q+H+ I In(x)

Utilizando os valores de R$/m'zde drea construida para cada elemento, este valor 6 dividido pelo valor

calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagSo da amostra utilizando

o padreo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2'1'.2c / 8.2.1.2 da

norma ABNT 74653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(Rs/m'z) podem ser finalmente calculados.

RS/mz Terreno = R$/m'zTotal (RS/5rea Total) - R5/m'z ConstrugSo sem equalizaqSo

Y {RS/m'z) = R5/m'?Terreno + RS/m'z Construq5o equalizada'

EquagSo Geral ap6s equalizagio: Y (R$/m'1) = d + g In(x) | termo l{ tornou-se constante'

, , -.1-i 
ENGEI{HARIA
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Cdlculo
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,, ni 1F,.i ni 1rii.; 1li1

toJA - 349.995 m:

;,ii rti f4|.r ittttor:r r.'l
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4! 1i.;f,N,,-rl1/ 'i r..;f)l,ii'r'1 :ilrnr1riirr:!, l

ti,t.\ dfi a lidr:iir.

Regressao por Distancia

l,li!, tf illrri y ,il,..rai:.,,

ft$ 1.791.729,79
I

1a

a -\\

!rla l

t

-i.'.r.,ir.i,i, . i

LocalizagSo

6o 9k

,1,

.&,.'

i;i

l

tIl!9rt;l

-ry]

r. 11. . 
" .i1 1,,r.:.:,lrrr{t

rr*.nrof{,!,t''rrr;!Lc*d. ir-r4f 
"r,

+
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Andlise
)v

Analisando a segdo de coeficientes (Confianca b) concluimos que a varidvel X (metros quadrados) i
signilicativa Para o modelo, uma vez que o p-valor para o coeficiente foi menor que 4=1% : o valor
alcanqado foi inferior a 0,L%.

Em relagSo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de signific6ncia miximo foi inferior a 196: o
valor alcangado foi inferior a 0,1-%.

Na segSo de Coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados ds
variSveis de entrada.
Como o coeficiente da variSvel metros quadrodos (b) 6 positivo, concluimos que no intervalo da
andlise, um aumento deste provoca aumento no volor (coerente com as observaEdes e realidade).

Outro dado importante refere-se ao R2 do modelo, em que podemos ter uma id6ia da qualidade do
ajuste efetuado. Dado seu valor, temos que cerca de 84.24o/o da variabilidade dos dados 6 explicada
pelo modelo de regressSo ajustado, e assim, temos um forte indicio de que o modelo se ojustou
muito bem do conjunto de dados.

Na seg3o do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80%, o mdximo de
variabilidade em torno da posigdo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de 29J6% em torno do valor calcu lado para o im6vel avaliando.

{-)

[i;_j ,nu,n"o',o
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ConclusSo Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

Rs 1.790.000,00
(hum milhSo setecentos e noventa mil reais)
Clossificogdo quanto oo grau de Jundamentagdo: t
Clossificagdo quanto ao grau de precisdo: l

i;lj .,.orn*o*,o
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Considerag6es Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de L7 pdginas.

Nao foi objeto de avaliagSo do presente laudo a anSlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
6tica, tambdm ndo foi emitida qualquer opiniSo sobre o detentor da posse ou propriedade do im6vel
avaliando, sendo a opinieo restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagdo do laudo de
avaliagdo acerca das restrigdes gerais que o im6vel est6 submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas neo constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessaria a consulta
formal aos 6rg5os pertinentes para obtengSo de autorizag6es e informag6es sobre as permiss6es legais
para edificar.

os valores encontrados estSo condicionados is bases do mercado especifico atual de cada bem, Cos
materiais utilizados na sua construcdo e perman€ncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragSo de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atravds dos padr6es ideais de rigorosidatJe, estabelecidos pelas NBR
14653 - r-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendag6es de associag6es de dasse.

A adoglo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita poi decisdo do nosso.orpo t6.ni.o qu",
ap6s anSlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H consultoria e Avaliag6es Ltda. nao tem nenhum vinculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S5o Paulo, 02 de Outubro de 20L7.

CREA 183.937lD - RJ

vrsTo sP 5061912235

"-t', I eteelttranra
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Centro Rio de Janeiro - RJ - CEp 2OO9O-OO1
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ANEXO l- Relat6rio Fotogrdfico

Foto 7: Foto do Fochoda da Loja nd Ruo Goids,285

Foto 2: Fachoda da Lojo no Rua Goids, 285

loto J: Recepgdo principal do loja dvaliondo

:,,'.,\ i

,2;:] ; i ENGENHARIA

Tel.:1.1.2348.5385
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ANEXO l* Relat6rio Fotogrdfico

7Zl fi r ene etmnn

Tel.r 11-2348.5385
Rua: AntonioCamardo, 701 Conj. 28-2"Andar
Tatuap6- Sao Paulo - 5P- CEP 03309'050

f.l.t 27.3288.7461
Av. Rio Branco,25sobrelojq CV 397

Centro ' Rio de Janeiro - Rl ' CEP 20090'001

Foto 7: Foto dd Fachddd dd Lojd nd Ruo Goids, 285

Foto 2: Fochado do Lojo no Rua Goi6s, 285

Foto 3: Recepgdo principal do loja ovoliando
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Foto 4: lnterior do loja com destaque pora d visuolizogdo do logrodouro

'..r::t.r,i_I-

Foto 5: Salo fechodo localizado no tdrreo do lojo ovoliondo

Foto 6: Esto7des de trobalho locolizodos no tdrreo do lojo ovoliondo

2l;ii I tHetrHnntn

Tel.: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2' Andar
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T\\y

Foto 70: Deposito locolizodo no 20 povimento do loid dvd!iondo

Foto 71: Dep'sito no 20 povimento visto sob outro perspectivo

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabalho, foi redigido o presente

7lffl ere nxrnn
Tel.: 11.2348.5385

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 29 f Andar
Tatuape - seo Paulo -5P CEP 03309-050

laudo composto de 77 folhos.

Tel.:21.3288.7451
Av. Rio Branco. 26 sobreloja Cv 397

Centro'Rio deJaneiro'RJ - CEP 2009G001

Foto 72: Outra sala de trabolho locolizdda no 20 Pavimento da lojo ovalianda
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Foto 5: Sola fechoda locolizodo no tirreo do loio ovolionda

!_.;_l ,"ur""o",o

Tel.: 11.2348,5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj, 2B - 2'Andar
Tatuapd Sao Paulo- SP - CEP 03309-060

Tel.:21.3288.7461
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Foto 4: lnterior do lojo com destoque para o visuolizagAo do logradouro

Foto 6: Estagdes de trobolho localizodas no tdrreo do loio ovoliondo
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Foto 7: Escoda de ocesso ao 2 ondar do loia ovolianda

Foto 8: Esta?des de trabdlho locolizodos no 20 povimento do lojo ovolionda

.)

Foto 9: Copa e bonheiros localizados no andar superior do lojo ovoliondo
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Foto 72: Outro sala de trdbalho localizodd no 20 povimento do loja avdliondo

TERMOS DE ENCERR.AMENTO
Conclu[do este trobolho, foi redigido o presente loudo composto de 17 folhos.

Zpj ,nur*"o*,o
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Foto 70: Depdsito locolizodo no 2o povimento da loja avaliondo

Foto 77: Def,6sito no 20 pdvimento visto sob outro DersDectivo
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SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MER€ADO

I \\\T*'/

- ouTuBRO ZOLT - ABNT 14653/1

VENDA - METODO EVOLUTIVO

VALOR DE TERRENO Rs 435.000,00

VALOR DE CONSTRUCAO Rs 890.000,00

Grau de PrecisSo

Confianga (80%)

Observagdes
(J.).o motodo FTNAL utilizodo t'oi o MET)DO EVOLUTTVO. Ao separor os componentes terreno e construcdo,

onolisondo-os separddamente, e*e metodo torno-se pdrticulormente eficiente pdra retrotor im6veis cuio

volor do terreno necessito ser estudodo e onolisodo individuolmente'

(2) pora cdtculo do terreno, a omostro utilizou terrenos e edificogdes loca.lizados nos seguintes boirros: Centro,

Torre, Tombid e Cobo Bronco'

O cdtculo clo terreno ponderou o iocalizogdo de coda um dos elementos dd omostro, considerando um

decaimento exponenciol o portir do Bairro mois volorizado de Jodo Pessoo - cobo Bronco'

(3) O valor do construgdo foi determinodo peto m^todo do quontificogdo de custos, considerdndo o

ti polog io/pod rd o co nstrutivo/co nserva gdo d a caso'

(4) Grou de Precisdo rtt F=30%), com umo adequogdo do modelo de 90'5% (R'z)'

VALOR DE MERCADO
NEGOCIACAO TIVRE DE FATORES QUE PRESSIONEM VENDA

TZff rneeurntr

Telr 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701. - Conj. 2B - 2 Andar

Tatuapd Sao Paulo - SP - CEP 03309'060

Rs 1.325.000,00

Te|.21.3288.7451
Av. Rio Branco, 25 sobreloja CV 397

Centro - Rio de Janerro - RJ -CEP 20090-001

1..1

ill
R'z= 90.53%

<30%
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Propriet5rio e Solicitante:
rvrlisl rnuon DE s.A. (vnqAo AEREA Rlo GRANDENSE)

Estrada do Galedo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RJ - CEP: 2t941-352

CNP J : 92.7 7 2. 82 U 0 LOg -84

Objeto da Contrata€eo:
Detlrminag6o do Valor Justo (valor de mercado) de venda de casa comercial.

O vafor de mercado, ou valor iusto, 6 o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes

interessadas, conhecedoras do neg6cio e independentes entre si, com ausCncia de fatores que

pressionem para a liquidagao da transagdo ou que caracterizem uma transagSo compulsoria.

Finalidade:
LeilSo Judicial.

Localizag6o e Carasteristicas Principais do Im6vel Avaliando:
Av. Presidente Getrilio Vargas, 183

JoSo Pessoa - PB

Esquina da Av. Presidente Getilio Vargas com Av. Euripedes Tavares

Area Total de Terreno - 604'75 mz

Topograf;a: Plana

Area Total Construida - 520.00 m'?

(t

".,.':iENGEHARta
ill L_l

Tel:11.2348.5385
Ruar Antonio Camardo, 701 Conj. 2a - 2 Andar

Tatuap6- sao Paulo- sP - cEp 03309-060

Te1.21.3288.7461
Av- Rio Branco.26 sobreloja CV 397

Centro - Rio deJaneiro'RJ CEP 20090-001

Foto A: Mopo de Locolizogdo do imdvel avaliando, morcodo pelo Pin vermelho

Fsquino da Av. Presidente Getulio vorgos com Av. Euripedes Tovares
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Tel:11.2348.S385
Rua: Antonio Camardo,701- Conj. 28 - 2 Andar
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Foto B: Fochdda do Cosd Comerciol Avoliondo no Rua Eurlpedes Tavores

Foto C: Fochodo do Caso Comercidl Avalianda no Av. Getilio Vargds
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Caracteristicas Principais

Edificagio comercial de 02 pavimentos, sendo o pavimento t6rreo utilizado como salSo comercial.

Segundo Pavimento utilizado como escrit6rio e parcialmente como oficina.
. PadrSo m6dio;
. Nas dreas de escrit6rio e atendimento ao pfblico:

Piso em cer6mica e alvenarias pintadas a ldtex; esquadrias de vidro na fachada principal da Av.

Gettlio Vargas e Euripedes Tavares

' Na drea de oficina:
Piso cimentado e alvenarias pintadas a l6tex.

M6todos Utilizados para a AvaliagSo

METoDo EVOLUTIVO - VENDA

Em im6veis suigeneris,6 tipica a utilizagSo do mdtodo evolutivo para precificagdo dos ativos.

o m6todo EVOLUTIVO foi, portanto, o METODO ADOTADO.

O primeiro passo, portanto, 6 determinar o valor do terreno.

O terreno do im6vel avaliando serd comparado com outros terrenos utilizando o Mdtodo Comparativo

de Dados de Mercado por REGRESSAO LINEAR. A amostra utilizada utilizou terrenos nus e construg6es

localizados nos bairros do Centro, Torres, Tambi6 e Cabo Branco. Os im6veis da amostra com

construgdes incorporadas tiveram o valor da benfeitoria excluldo pelo m6todo residual para langamento

apenas do valor do terreno.

A localizagdo de cada elemento da amostra foi ponderada por uma regressSo linear exponencial.

De posse do valor do terreno, o valor das benfeitorias (construg6es) serd determinado para alcangar o

valor final do im6vel avaliando.

ENGENHARIA

Telr ll.2348.5385
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MODELO DE REGRESSAO LINEAR

Ahip6tesebdsicadomodeloconsideraasseguintesdepend€nciasdovalorunitdriodemetroquadrado:

ARen :quanto maior a drea, ma!9r o vafg; f a 
-v-aridvgl -{gge1dente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor dt {i*enqig, maior o incremento de Y

Y

:quanto melhor o padrSo construtivo, maior o incremento de Y'

:quanto melhor a conserva,9,5o, malo19 !1c19ryrent9 
d-"- Y

o modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unit6rio de metro quadrado de

venda/locagSo 6 composto por duas componentes:
.'VaIordaConstrugso-influenciadaporpadrdoconstrutivqeconservagdo
.Va|ordoTerreno-inf|uenciadapela|oca|izagdo(dist6nciadop6|ova|orizante)

PADRAO

coNSERVAGAO

I\J

Conceito de P6lo Valorizante

Uma das hip6teses do modelo de regressSo linear utilizado 6 a dependencia entre o valor unit6rio

(RS/m2)versusadistenciadeump6|ova|orizantenaregiSo(|oca|izagdodoterreno).

Esse p6lo valorizante pode assumir diversas fei96es, como a proximidade do centro da cidade' de

umaestagSodetransportepriblico(metr6,etc)ournesmodeumcentrocomercia|regiona|
(shoppingcenter|,Poroutro|ado,podehaveraexistEnciadeump6|odesvalorizante:proximidade

de aterro sanit6rio, zonas com alto indice de poluiqSo sonora' etc'

o p6lo valorizante escolhido foi o Bairro de cabo Branco, o mais valorizado da capital da Paraiba'

Equagio Geral

A equagSo geral de depend6ncia de pregos versus valor de terreno e construgdo, 6 descrita a seguir:

Y(R$/m')=cr+H+Fln(x)
a = Constante da Formulo (valor Residual de Areo Minimo)

fr = R$/m, de valor de construgdo por podrdo e conservagdo de construgdo (voridyel)

8 = R5/m2 constonte deTerteno

x = distancio do elemento do amostro at| o polo volorizonte/desvalorizdnte escolhido (voridvel)

PreparagSo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.L.2 da norma ABNT L4653-2'

submeter a amostra ao modelo de regressSo adotado'

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos oi valores dos elementos da amostrj seo pregos a vista'

qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente'

sio necessdrios alguns ajustes antes de

nao sendo necessdria a aPlicagSo de

Fator Oferta de 10%

a*"r;" tr;.eitua i boa t6cnica e pronunciamentos de 6rgdos de pericia, adota-se o desconto de 10%

sobre o valor i vista de todos os elementos da amostra

ZtHl tnntn**'o

Tel:11.2348.5385
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Cd lcufo dos Va lores de Construgdo - Ft (somente pord dreds edificados)

O custo de drea construida (RS/m'z), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

:ia(a)l(1) 
custo irea construida(1) = [UrAuAc(2Xr[CUB padr5o construtivo(3)]*lfator obsolesc6nc

(2) 
rAuAc = relaE6o drea ritil/5rea construida para cada elemento de projeto do CUB

(3)cuB padreo construtivo: ALTO, MEDIo ou BAlxo
(a) 

fator obsolesc6ncia

Fatcr Obsolesc6ncia = Fatof Ross-Heidecke 
(tl * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

(s) 
Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagSo da edificagSo utilizando duas entradas

de varidveis: o estado de conservagdo da edificaEdo e sua idade porcentual representativa da vida (til.

A versSo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1

abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os

valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de Ponderagdo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevalCncia de dreas 'maiores localizadas no terreo,

facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.

Essa relagSo de import6ncia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

Pdvimento
T6neo
Superior/lnferior/Mezonino 0,33

Subsolo/Estacionamenn 42

!;j *urn"ot'o
Tel: 11.2348.5385 Tel- 21.3248.7461

Ruar Antonio Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar Av- Rio Branco, 26 sobreloja CV 397

Tatlap€ - S5o Paulo -SP - CEP 03309-060 Centro'Rio de laneiro - RJ - CEP 2009G001
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Edificateo Nova com refolma com menos de dois anos

b Nova / Edificacdo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de

l-;!c;;'#-i.iiii;iifi^ouu.o'i.iJi'""nti"itsjno'
: suPerficiais e rePintu ra

" 
O - 

* 
r{6!u]ai /*- 

"-lOitiiiEao 
Seminova com reforma entre 2e5anos- reparos de eventuais fissuras e

Reparos trincas e repintu ra

'; I Ril;;; i Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisSo do sistema 
i

; Simples . "lllgtYl?lt 
mas com eventual revisSo do sistema hidrdulico

- i Reparos Recuperageo de fissuras, trincas e repintura. Recuperagao localizada do sistema

Simples a estrutural. Reparo do sistema hidrdulico/el€trico ap6s desgaste natural. Eventual

substituicSo do sistema de cobertura

lgual anterior, com recuperagao de grande parte do sistema estrutural.

Substituig6o de panos de regularizagSo da alvenaria. SubstituiEeo de

Revestimentos e Pisos na maioria dos comodos. SubstituigSo de pe9as aparentes

da instalacao hid16ulica e el6trica, com reparos ou substituig5o importante na

cobertura e i liza

Reparos

lmportantes
a edificaqSo

sern valor

Reparos e Substituigoes de todos os sistemas. inclusive troca de pisos e

revestimentos

lmportantes Substituigao de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisao da lmpermeabiliza(5o ou

Reparos

lmporta ntes

Tobelo H7: Padrdo de Conservo1do dos lmdveis

clossificagdo de ocordo com suas cdrocteristicas estruturois, de revestimento e instalog6es.

ESTADO DE CONSERV X IDADE

Q

IOADE

2%

{t96
20%

3g96

w6
5096 

.

609o

7IY.
80%

9096

LOO%

a

0,990

0,945
0,880

o80s
o,720

4,625
0,520
0,405

0,280

0,145
0,000

e

0,811

o,774

0,72L

0,659
0,590

0,512,
0,426

0,332
n ??q

n 11q

0,000

f
0,661

0,631

0,588

0,53S

o;481

0418
o,347

o,27L
o,L87

0,097

o,000

c
0,469

0A48
0,4t7
0,382

0,341

0,296
o,246
o,t92
0,133

0,059
0,000

n

0,245

o,234
0,218

0,200
o,L79

.0,15s

0,L29

0,100
0,069

0,036

0,000

bcd
0,987 0,965 0,910

0,942 0,9?t 0,869

0,877 0,8s8 0,809

0F02 0,78s o;t$
0,718 0,702 0,562

0,623 0,609 0,574
0,518 0,507 0,478
0,404 0,395 0,372

0,279 0,273 0,2s7

0145 0,141 0,133

0,000 0,000 0,000

Tobelo H2: Tobeld Ross Heidecke de depreciagdo

Duplo Entrada do tobelo - dodos de conservagAo da tabela H5 e idode oporente da edifrco|do

C6digo no Laudo DescrigSo C6digo Depreciagio ConservagSo Ross-Heidecke

NB

SB

SR

MB

MR

AB

AR

Novo

Seminovo

Seminovo

Meia-Vida

Meia-Vida

Antigo

Antigo

: Excelente

: Bom

: Regular

: Bom

: Ruim

: Bom

:Ruim

LO%

30%

3U/o

Str/o

sWo

8lo/o

80o/o

0,945

0,802

0,659

0,5t2
o,296

0,229

0,133

a

b

e

e

c

c
Tobelo H3: Volores utilizados no Loudo - C6digo Referenciado ocima

/; i- I ENGENHARTA
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De volta i equagSo geral abaixo, permanece uma varidvel neo equaciorlada (H - o valor de construg5o),

que deve ser tratada para transformageo em constante.

Y(R$/m?) =c+H+ 9ln(x)

Utilizando os valores de RS/m'?de drea construida para cada elernento, este valor 6 dividido pelo valor

calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizaESo da amostra utilizando

o padrio construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.L2c / 8.2.I.2 da

norma ABNT 14653-2.

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(R$/m'z) podem ser finalmente calculados.

RS/m'zTerreno = RS/m'?Total (RS/drea Total) - RS/m'z ConstrugSo sem equalizagSo

Y (RS/m'?) = RS/m'Terreno + R$/m'z Construg6o equalizada.

EquagSo Geral ap6s equalizagSo: Y (R$/mr) = c+ 0In(x) | termo H tornou-se constante.

t,

,!! i;j sneermnn
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C6lculo - VALOR DE VENDA DO TERRENO + CONSTRUCAO

Lrudo de Av;rliaqEo de Casa Comercial

' 
.. ,i, ,,.: l

aAsA - 620 nlr

ri{t r r.riid it-6ilrar.rtj rdl, rr,tr !rrtr rtr ti:;r

, r \. i.i: , rj lr:r '; ,1

.i'',]ll1:'-i...:]

' rl ' . :

Regressao por Distan€ia

R$ I -325.S34,16

Lo(aliza{;o

zLL EI{GEN}|,AR|A
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Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente serd

analisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de 90.53% da variabilidade dos dados 6

explicada pelo modelo de regressdo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se

ajustou muito bem oo conjunto de dodos.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a vari6vel X (distdncia) i significativa paro

o modelo, uma vez que o p-valor alcangado {<0.001) para o coeficiente foi menor que c=1% .

Como o coeficiente da variSvel disfincio (b) € negativo, concluimos gue, no intervalo da an6lise, um

aumento deste provoca diminuigSo no valor - existe, de acordo com a expectativa, um p6lo

valorizante.

Fm relagSo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de signific6ncia m6ximo foi inferior a L96: o

valor alcangado atingiu F < 0.001

Para um grau de confianga de 80%, existe uma variabilidade de 0% do valor projetado. Esta

amplitude de variag5o atinge um grau de precisSo mdximo (lll), inferior a 30%.

ffitn
Idbeld de calculo
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ConclusEio Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

Rs 1.325.000,00
(hum milh6o trezentos e vinte e cinco mil reais)
VALOR DO TERRENO : RS 435.000,00
vAroR DA CONSTnU9AO : Rs 890.000,00

Clossificogdo quonto ao grou de fundomentogdo: ll
Clossificogdo quonto ao grau de precisdo: lll

(r

iti-4 I :nc:rirnnrr
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Consideragdes Gerais

O laudo 6 uno e indivisivel, composto de 22 piiginas.

N5o foi objeto de avaliagSo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
6tica, tamb6m ndo foi emitida qualquer opiniSo sobre o detentor da posse ou propriedade do imdvel
avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do im6vel.

A legislagSo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagSo do laudo de
avaliag6o acerca das restrig6es gerais que o im6vel est5 subr4etido e potencial construtivo. Essas

premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do im6vel avaliando, sendo necessdria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obtengeo de autorizagdes e informag6es sobre as permiss6es legais

oara edificar.

Os valores encontrados esteo condicionados is bases do mercado especlfico atual de cada bem, dos

materiais utilizados na sua construgdo e permandncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragSo de valores no futuro se as condig6es do im6vel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado atrav6s dos padr6es ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR

14653 - l-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendag6es de associag6es de classe.

A adogfio de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisio do nosso corpo t6cnico que,

ap6s andlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagdes Ltda. neo tem nenhum vinculo com os

proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, n5o tendo, portanto, interesse pessoal

ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Joao Pessoa,02 de Outubro de20t7.

- 
.- lt -t -

, '( k'-'v{r'-"t: a P
( Heniique de Carvalho Videira

CREA 183.937/D - RJ

vrsro sP s06l9r223s
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Foto 5: Entrodo do Lojo pela Ruo Euripedes Tovores

Foto 6: Destoque poro o esquodrio de vidro no entrodo da lojo
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Foto 7: Sala de recepgdo locdlizodd na casd comerciol ovoliondo

Foto 8: Bdnheiros mosculino e feminino localizados no Cosa Comercial
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de rstoque loco tizidiiilig uiiio pov im e nto

Foto 1.4: Escritlrio torolnoaiiGfiffiffi
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Foto 15: Outro sold de escritorio locolizaao no s"grndo iiii."nto

Foto 76: Outra salo utilizaao como eiciir6r," *ffi
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Concluido este trdbolho, foi redigido o presente loudo composto de 22 folhos.

Zi-fi ] :ne rllnnra
Tel:11.234E.538S
Ru?. Antonio Camardo, 701- ConJ. 28 - 2 Andar
raruap6- Seo paulo _Sp-CEp 03309_060

Te|.21.3288.7461
Av. Rro Eranco, 26 sobretoja CV 397
Lentro . Rio de Janeiro - R.l - CEp 20090_OOr

Foto 77: Segundo por,ri@
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Luiz Antonio dos Sant

com 23870 folhas.

I pelo Expediente- Matr. 07/7383.
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