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ENGENHARIA

PERICIAS E AVALIAGOES

PROCESSO N° 0260447-16.2010.8.19.0001

AVALIACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS PERTENCENTES AS MASSSAS FALIDAS:

MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAOQ AEREA RIO-GRANDENSE )
MASSA FALIDA DE NORDESTE LINHAS AEREAS S.A.

MASSA FALIDA DE RIO SUL LINHAS AEREAS S.A.

LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DE MERCADO DE VENDA

CASA COMERCIAL
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VENDA — METODO EVOLUTIVO
M

VALOR DE MERCADO
NEGOCIACAQ LIVRE DE FATORES QUE PRESSIONEM VENDA R$ 1.325.000,00

VALOR DE TERRENO R$ 435.000,00

VALOR DE CONSTRUGAD RS 890.000,00
- 1

Grau de Precisdo R? = 90.53%

Confianga (80%) < 30%

Observagbes
{1} - O métado FINAL utilizado foi o METODO EVOLUTIVO. Ao separar os componentes terrena e construgdio,
analisando-os separadamente, este método torna-se particularmente eficiente para retratar imoveis cujo
valor do terrena necessita ser estudado e analisado individualmente.

{2) Para cdlculo do terreno, a amostra utilizou terrenos e edificagdes localizados nos seguintes bairros: Centro,
Torre, Tambid e Cabo Branco. '
O cdiculo do terreno ponderou a localizacdo de cada um dos elementos da amostra, considerando um
decaimento exponencial a partir do Bairro mais valarizado de Jodo Pessoa — Cabo Branco.

(3) O vaior da construcdo foi determinado pelo métode da quantificagdo de custos, considerande o
tipologia/padrdo construtivo/conservagdo da casa.

(4} Grau de Precisdo Il (<=30%), com uma adequagdo do modelo de 90.5% (R?).
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Proprietario e Solicitante:

MASSA FALIDA DE S5.A. (ViACﬁO AEREA RIO GRANDENSE)

Estrada do Galedo, 3.200, Ilha do Governador, Rio de Janeiro —RJ - CEP: 21941-352
CNPJ: 92.772.821/0109-84

v

Objeto da Contratagéo:
Determinagio do Valor Justo (valor de mercado) de venda de casa comercial.

O valor de mercado, ou valor justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negécio e independentes entre si, com auséncia de fatores que
pressionem para a liquidacdo da transacdo ou que caracterizem uma transagdo compulsdria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

Localizacdo e Caracteristicas Principais do Imével Avaliando:
Av. Presidente Getulio Vargas, 183

Jodo Pessoa - PB
Esquina da Av. Presidente Getulio Vargas com Av. Euripedes Tavares

Area Total de Terreno — 604.75 m?
Topografia: Plana

-

Big Consuftoria g

YEURSO
g

oY >

Esquina da Av. Presidente Getulio Vargas com Av. Euripedes Tavares

705 engenHaRIA
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Foto B: Fochada da Casa Comercial Avalianda na Rua Eurfpedes Tavares

-

Foto C: - Fachada da Casa Comercial Avalianda na Av. Getilio Vargas :
%be‘—i | ENGENHARIA
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Caracteristicas Principais

Edificagdo comercial de 02 pavimentos, sendo o pavimento térreo utilizado como saldo comercial.
Segundao Pavimento utilizado como escritdrio e parcialmente como oficina.
* Padrdo médio;
* Nas dreas de escritorio e atendimento ao publico:
Piso em cerdmica e alvenarias pintadas a latex; esquadrias de vidro na fachada principal da Av.
Getulio Vargas e Euripedes Tavares
*  Na drea de oficina:
Piso cimentado e alvenarias pintadas a latex.

«

Métodos Utilizados para a Avaliacdo

METODO EVOLUTIVO - VENDA
Em imdveis sui generis, é tipica a utilizagdo do método evolutivo para precificacdo dos ativos.
O método EVOLUTIVO foi, portanto, 0 METODO ADOTADO.

O primeiro passo, partanto, é determinar o valor do terreno.

D terreno do imével avaliando serd comparado com outros terrenos utilizando o Método Comparativo
de Dados de Mercado por REGRESSAQ LINEAR. A amostra utilizada utilizou terrenos nus e construcdes
localizados nos bairras do Centro, Torres, Tambid e Cabo Branco. Os imdveis da amostra com
construgbes incorporadas tiveram o valor da benfeitoria excluido pelo método residual para langamento
apenas do valor do terreno.

A localizagdo de cada elemento da amostra foi ponderada por uma regressdo linear exponencial.

De posse do valor do terreno, o valor das benfeitorias (construgdes) sera determinado para alcancar o
valor final do imével avaliando.

| ENGENHARIA
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MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hipétese basica do modelo considera as seguintes dependéncias do valor unitério de metro quadrado:

AREA :quanto maior a area, maior o valor da variave! dependente

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

PADRAO :quanto melhor o padrdo construtivo, maior o incremento de Y.
CONSERVACAO :quanto melhor a conservagio, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que 0 valor uqitério de metro quadrado de
venda/locagio é composte por duas componentes:

» Valor da Construcdo — influenciada por padrdo construtiva e conservagao

= Valor do Terreno — influenciada pela localizagdo (distancia do p6lo valorizante)

Conceito de Pélo Valorizante .
Uma das hipoteses do modelo de regressao linear utilizado é a dependéncia entre o valor unitario
{(R$/m?) versus a disténcia de um polo valorizante na regidao (localizacdo do terreno).
Esse polo valorizante pode assumir diversas feicdes, como a proximidade do centro da cidade, de
uma estacio de transporte pablico (metrd, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center). Por outro lado, pode haver a existéncia de um pélo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitario, zonas com alto indice de polui¢do sonora, etc.

O pélo valorizante escolhido foi o Bairro de Cabo Branco, o mais valorizado da Capital da Paraiba.

Equacio Geral
A equacdo geral de dependéncia de precos versus valor de terreno e construcdo, é descrita a seguir:

Y (R$/m?) = a + H + B In(x) ‘

a = Constante da Férmula (Valor Residual de Area Minima)

H = R$/m? de valor de construglio por padréo e conservagio de construcdo {Varidvel}

8 = RS/m? constante de Terreno

x = distdncia do elemento da amostra até o pdlo valorizante/desvalorizante escoihido {(Varidvel)

Preparacio dos Dados _
Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, s30 necessarios alguns ajustes antes de
submeter a amaostra ao modelo de regressdo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sdo pregos 3 vista, ndo sendo necessaria a aplicagdo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

dota-se o desconto de 10%

Ay ENGENHARIA
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Calculo dos Valores de Construcdo — H (semente pora dreas edificadas)
O custo de drea construida (R$/m?), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

2

W custd area construida(1) = [1/rAuAc{2)]*[CUB padrio construtivo(3)]*[fator obsolescéncia(4)]

@ rAuAc = relagdo area Util/area construida para cada elementa de projeto do CUB
B cup padrio construtivo: ALTO, MEDIQ QU BAIXO

“) fator obsolescéncia
Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke 1+ 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

) Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificagdo utilizando duas entradas
de varidveis: 0 estado de conservacio da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida util.
A versdo aplicavel 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 Ponderacdo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevaléncia de areas ‘maiores localizadas no terreo,
facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.
Essa relacdo de importancia entre os diversos pavimentos esta listado abaixo:

Pavimento Peso
Térreo 0
Superior/inferior/Mezanino 0,33
Subsolo/Estacionamento 02

016 encennaria

Zalng
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a Nova Edificagio Nova com reforma com menos de dois anos
‘b Nova / Edificagio Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
Regular uma repintura
e Regular Edificagio Seminova com reforma entre 2 € 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura !
d Regular / Edificagdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras e
Reparos trincas e repintura
Simples )
e Reparos Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisdo do sistema
j Simples estrutural, mas com eventual revisdo do sistema hidrulico
f Reparos Recuperac3o de fissuras, trincas e repintura. Recuperaglo localizada do sistema
Simples a estrutural. Reparo do sistema hidraulico/elétrico apés desgaste natural. Eventual
Importantes  Substituigdio de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisdo da Impermeabilizacdo ou
substituic3o do sistema de cobertura
g Reparos Igual anterior, com recuperagdo de grande parte do sistema estrutural.
Importantes ! Substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria. Substituicde de
Revestimentos e Pisos na maioria dos cdmodos. Substituicdo de pegas aparentes
da instalagdo hidraulica e elétrica, com reparos ou substituicdo importante na
cobertura e impermeabilizagdo
h Reparos Reparos e Substitui¢des de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
Importantes - revestimentos
a‘edificacio
sem valor
Tabela H1: Padréio de Conservagio dos Iméveis
Classificagdo de acordo com suas caracteristicas estruturois, de revestimento e instaiogdes.
ESTADO DE CONSERVAGAO X IDADE
~ IDADE a b c d e f g h
2% 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,459 0,245
10% 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
20% 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
30% 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
40% 0,720 0,718 0,702 0,662 0,550 0,481 0,341 0,179
50% 0,625 0,623 0,609 0,574 0512 0,418 0,296 ‘0,155
60% 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
70% 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
80% 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
90% 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
100% 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Tabela H2: Tabela Ross Heidecke de depreciagdo
Dupla Entrade da tabela - dodos de conservocdo da tabela H5 e idade aparente da edificagdio
Codigo no Laudo  Descrigdo Cédigo Depreciagio Conservacdo Ross-Heidecke
NB Novo : Excelente 10% a 0,245
SB Seminovo :Bom 30% b 0,802
SR Seminovo : Regular 30% e 0,659
MB Meia-Vida : Bom 50% e 0,512
MR- Meia-Vida : Ruim 50% 4 0,296
AB Antigo : Bom 80% e 0,229
AR Antigo : Ruim 80% _ g 0,133
Tobela H3: Valores utilizados no Loudo — Cédigo Referenciado acima

Tel. 21.3288.7461 -
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De volta 3 equacio geral abaixo, permanece uma variavel ndo equacioriada (H - o valor de construgdo),
que deve ser tratada para transformagdo em constante.
Y(RS/m?) =a+H+[In(x)

v

Utilizando os valores de RS/m? de area construida para cada elemento, este valor é dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagdo da amostra utilizando
o padrio construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2c / 8.2.1.2 da
norma ABNT 14653-2.

Apo6s tratamento da amostra, 0s valores de Y(RS/m?) podem ser finalmente calculados.
RS/m? Terreno = RS/m? Total (R$/4rea Total) = RS/m? Construgio sem equalizagdo

Y (RS$/m?) = R$/m? Terreno + R$/m? Construgéo equalizada.

Equacdo Geral apés equalizagio: Y (R$/m?) = a + B In(x) | termo H tornou-se constante.

AR |
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Calculo — VALOR DE VENDA DO TERRENQ + CONSTRUGAO

<

wido de Avaliagdo de Casa Comnerdial

CASA - 820 m*

Sre oig Tan e

RS 1.325.934,15

Localizagdo

]
Eéuli ENGENHARIA

Tel: 11.2348 5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2 Andar
Tatuapé - 580 Paulo — SP — CEP 03309-060
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Detathes da Amostra

# Llink Fato

Flemente inserido pelo wsuaric

2 Eiernento Inserico pelo Usuaric 2

] Eremento Inserido peio Usuarin =

4 bienrento Inseda pele Usuana

& Eiamento sendd pels Usianc .

[ Elernento nserido peic Usuaa 1 [
'

7 tiemento mserido pelo Lisuans \
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# £ mento insendo pelo Luaiio

Hermento inserido peia Usuano e
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Tabela de Calcuto
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Analise

Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente sera
analisade o coeficiente R2. Dado seu valor, temos gue cerca de 90.53% da variabilidade dos dados é
explicada pelo modelo de regressdo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se
ajustou muito bem ao conjunto de dados.

Analisando o coeficiente b {Confianca b) concluimos que a varidvel X {distdncia) € significativa para
o modelo, uma vez que o p-valor alcangado (<0.001) para o coeficiente foi menor que a=1%.

Como o coeficiente da variavel distdncia (b) é negativo, cancluimos que, no intervalo da analise, um
aumento deste provoca diminuigdo no valor — existe, de acordo com a expectativa, um pélo
valorizante.

Em relagdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significdncia maximo foi inferior a 1%: o
valor alcangado atingiu F <0.001

Para um grau de confianca de 80%, existe uma variabilidade de 0% do valor projetado. Esta
amplitude de variacio atinge um grau de precisdo maximo (lll), inferior a 30%.
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Conclusdo Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

R$ 1.325.000,00

(hum milhdo trezentos e vinte e cinco mil reais)
VALOR DO TERRENO : R$ 435.000,00

VALOR DA CONSTRUGCAO : R$ 890.000,00

Classificacdo quanto ao grau de fundamentagdo: Il
Classificaclio quanto ao grau de preciséo: li

€
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