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BNI - BOLSA DE NEGOCIOS
IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO

Deeartamento de Avaliagdes - CREA n° 1990-200849

LAUDO DE AVALIACAO
BNI/VARIG - 009/2013

CLIENTE: S/A. (VARIG - VIACAO AEREA RIO
GRANDENSE) “FALIDO”.

OBJETO: IMOVEL COMERCIAL SITUADO NA RUA RIO
GRANDE DO SUL, N° 285 - VILA SAO PEDRO -
MUNICIPIO DE SAO JOSE DOS CAMPOS/SP.

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

REF.: JUNHO/2013
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LAUDO DE AVALIAGAO

1.0 - OBJETIVO

0] _presente estudo patrimonial, solicitado por S/A. (VARIG - VIACAO
AEREA RIO GRANDENSE) “FALIDO”, tem por objetivo a determinagao dos
Valores de Mercado para Compra e Venda, do imével comercial, situado na
Rua Rio Grande do Sul, n°® 285 — Vila Séo Pedro, no Municipio de Sio
José dos Campos/SP., com base em dados técnicos e mercadolégicos
levantados e interpretados pelo corpo técnico da BNI, para junho do corrente
ano.

2.0 - VALORES DE AVALIAGAO

Com base nas consideracgées, vistoria, informacées obtidas e critérios
adotados, adiante expostos, o Valor de Mercado para Compra e Venda,
consignados neste laudo relativo ao imovel comercial, situado na Rua Rio
Grande do Sul, n° 285 — Vila Sao Pedro - Municipio de Sio José dos
Campos-SP, nesta data ¢ de R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil
reais), para o més de junho do corrente ano.

IMOVEL: Rua Rio Grande do Sul, n° 285 — Sio José dos CamposlSPj
Terreno Area Matricula Valor

296,94m? 197,00m? 3.196 R$ 250.000,00
Livro n° 2 - fis. 01, do RGI de Sio José dos Campos/SP.

3.0 - PREMISSAS BASICAS

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

O imével foi admitido como livre e desembaracado de quaisquer
Ccomprometimentos, (judiciais e extra-judiciais) que impegam ou imponham
restrices a sua comercializagdo ou utilizagio, exceto os registrados no
€scopo do trabalho.
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As informagées fornecidas pela consulente e/ou pelos representantes
credenciados pela mesma foram consideradas satisfatérias, idéneas e
tecnicamente adequadas ao processo, tendo sido a vistoria realizada em
27/05/2013, ocasido em que foram levantadas as caracteristicas fisicas e
especificagbes do imével. Este Laudo de Avaliagao constitui pecga unica, nao
devendo, portanto, nenhuma informago isolada ser objeto de analise parcial
ou de conclusdes antecipadas.

4.0 - METODOLOGIA ADOTADA

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagao, foi
adotado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”. O processo
consiste na apuracio do Valor de Mercado de um imével através da analise
do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparagdo direta com outros iméveis similares, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, precos e condicées
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados tecnicamente os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que
exercam influéncia na formacao dos valores.

- Nivel de Rigor

Quanto 3 fundamentagio esta avaliagdo, considerando que se utilizou
cédigo alocado (local), esta avaliagdo enquadra-se segundo a NB - 14653-
02/2011 (antiga NBR-5676/88), como Avaliagdo de Grau II; quanto ao nivel
de rigor como de Grau Ii (amplitude do intervalo de confianga < 30%).

5.0 - CARACTERISTICAS DO LOCAL

5.1 - Localizagio:

Endereco: O lote esta situado no bairro Vila Sdo Pedro, com frente para a
Rua Rio Grande do Sul, lado impar, distando 50,00m da confluéncia desta
rua com a Rua Ceci, no Municipio de Sao José dos Campos - SP.

5.2 - Logradouro de Situacio

A Rua Rio Grande do Sul, apresenta tragado retilineo, perfil em leve
ondulacdo, caixa de rua asfaltada e passeios laterais em cimentado,
iluminagdo a vapor de merctrio e o trafego de veiculos feito em duplo
sentido.

gk
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5.3 - Equipamentos Urbanos

A regido beneficia-se de toda a infra-estrutura existente, tais como: rede de
distribuicao de energia elétrica de baixa e alta tens&o, rede telefénica, coleta
de lixo, bombeiros, etc.

A regido apresenta pequena infra-estrutura comercial traduzida por
peéquenas mercearias, bares e postos de servigos, proporcionando

atendimento imediato & populagdo local, sendo complementada pela
infraestrutura disponivel nos centros periféricos.

4.4 - Circunvizinhanga

Na vizinhanga mais imediata do imével sdo encontrados imbveis residenciais
de médio a bom padrao soOcio-econdémico, alguns iméveis de comércio local
e grandes areas e lotes, vazios, ainda sem ocupacao definida. Destaca-se
na regido o Estadio Manoel Martins Pereira.

4.5 - Transportes

Disponivel na Rodovia Presidente Dutra e Rua Ceci, onde circulam algumas
linhas de 6nibus, proporcionando a ligagdo com os demais bairros da cidade
e municipios vizinhos, bem como ao centro de Sao José dos Campos e ao
Aeroporto.

6.0 - DESCRICAO DO OBJETO
6.1 — Imdvel Avaliando

O imével avaliando é composto por um imével composto de gapao com
benfeitorias, para uso comercial, edificado em um terreno 12,12m de frente,
igual medida nos fundos, por 24,50m de frente aos fundos, em ambos os
lados, encerrando uma area total de 296,94m?>.

Sobre o terreno acima, estdao edificadas duas construgbes erigidas em
estrutura de concreto armado, fechamentos em alvenaria revestidas e
pintadas, esquadrias de ferro ou aluminio e cobertura em telhas tipo
kalhetao, assim descritas:

Escritério:
Composta de 2 salas, circulagdo, copa e banheiro. Apresenta pisos em

ceramica, paredes em azulejos nas areas frias € em pintura sobre massa
nas demais dependéncias. O teto é rebaixado em gesso.

A
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7.0 -

Garagem:

Localizada junto as divisas lateral direita e fundos do terreno, é composta
de uma edificagdo térrea, abrigando saldo corrido em “L”, com piso em
ceramica, paredes em pintura sobre massa e teto em telha va.

Area total edificada: 197,00m? (cfm IPTU).

Obs.: 1. O imével é delimitado por muro em alvenaria revestida com altura
de 3,00m e portao em folhas metalicas.
2. O documentario Fotografico anexo, complementa a presente
descrigao.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Para a determinagdo dos Valores de mercado do imovel, utilizou-se o
Método Comparativo de Mercado, que permite através da analise do
comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado, a
comparacao direta com outros iméveis assemelhados, recentemente
transacionados ou em oferta, cujas caracteristicas, pregcos e condi¢des
gerais sejam conhecidas no mercado, sendo ponderados, tecnicamente, os
dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que
exercam influéncia na formacgéao de valores.

Assim, com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se o
estudo comparativo, através da Estatistica Classica (Teoria das pequenas
amostras), sobre uma amostra de 11 (onze) dados para venda, compreen-
dendo trés fases:

1. Homogeneizacdo dos elementos componentes da amostra, para
compatibiliza-la com o imével avaliando.

2. Determinacgdo dos parametros basicos da amostra: média, desvio padrao,
coeficiente de variagao, etc.

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

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizagao técnica feita
com o auxilio de fatores de ponderagdo empirica consagrados, que
visa a ponderagao das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados,
que exercem influéncia na formagdo de seus precos, tais como: area,
localizagdo, estado de conservagédo, padrao de acabamento e oferta. Os
fatores usados nesta avaliagdo sao os seguintes:

71
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F1 - FATOR OFERTA

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

F2 - FATOR DE TOPOIGRAFIA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével
avaliando, em fungdo da topografia do local, admitindo-se variagaoa em
torno de 0,7 (acid. a 1,00 plano).

F3 - FATOR DE TRANSPOSIGCAO (Localizagio)

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com o imével em
avaliacdo, em fungao da localizagao relativa dos mesmos, bem como sua
posicéo (frente ou meio de rua), considerando-se razoavel a utilizagdo de
fatores dentro da faixa de: 0,6 a 1,40.

F4 - FATOR DE AREA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imédvel
avaliando, em fungdo da area relativa dos mesmos, considerando-se
razoavel a utilizagao de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

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

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

F5 - FATOR DE TESTADA

E adotado para homogeneizar os elementos de pesquisa com imovel
avaliando, em funcao da testada dos mesmos, considerando-se razoavel a
utilizagdo de fatores dentro da faixa de 0,6 a 1,4, ou:

F5=(tT)"™

Onde: t = area do elemento de pesquisa
T= area do imoével avaliando
Quando a variagéo entre as duas areas for menor que 30%; ou

F5 = (t/T)"®

Quando a variagao entre as duas areas for maior do que 30%.
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e Temos pois:

PARAMETROS COMPRA E VENDA
Xm = R$ 1.266,33/m?
Dp = R$ 248,13/m?
Cv= 19,60%
“t“ Student = 1,37

Intervalos de Confianca:
Limite Sup./Infer. : ...... R$ Xm/m® + “T"x (dp/m?2/ (n-1)>%)

Com base na amostra empregada, se obteve o seguinte intervalo de
confianga, conforme preconizado pela NBR-14653-02/04, Norma Brasileira
Para Avaliagao de Iméveis Urbanos:

INTERVALO DE CONFIANCA A 80%
TIPO Limite inferior Limite Central | Limite superior

VENDA R$ 1.158,83/m? | R$ 1.266,33/m? R$ 1.373,83/m?

Para a atribuicdo do valor do imével avaliando, considerou-se entre
outros, os seguintes fatores:

* O mercado imobiliario atual, com pouca liquidez.
* Imovel com facil acesso, também, pela Rodovia Presidente Dutra e,
e Tratar-se de amostra composta de ofertas.

Assim, aplicando-se a area privativa do imével avaliando ao valor unitario
adotado, considerando seu atributos, obteve-se 0o montante avaliatorio, em
numeros redondos, de:

Vmercado = R$ 250.000,00
(Duzentos e cingiienta mil reais).

8.0 - CONCLUSAO:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando todos os fatores
relevantes a boa execugio deste estudo, principalmente aqueles atinentes a
situagdo atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS o Valor de
Mercado para Compra e Venda, do imével comercial, situado na Rua Rio

/1
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Grande do Sul, n° 285 - Vila Sdo Pedro — Sio José dos Campos - SP,
em: R$ 250.000,00 (duzentos e cinqiienta mil reais), para junho do
corrente ano.

Rio de Janeiro, 30 de junho de 2013.

k"*»ﬁ \ .
JUJJO ORLANDO D. M. LMEIDA MARCUS VINICIUS R. LPES
Engenheiro Diretor e Responsavel Técnico

/ CREA N°32.171-D/ RJ CREA N°107.790-D/RJ

OBS: Este laudo é constituido de 9 paginas em uma s6 de suas faces, numeradas
em sequéncia de 1 a 9, todas devidamente rubricadas.

ANEXOS:

| CROQUIS DE LOCALIZAGAO
Il DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
Il MEMORIA DE CALCULO
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LAUDO DE AVALIAGAO

BNI/VARIG - 009/2013

ANEXO I

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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Vista interna. Sala.
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Vista interna. Banheiro.
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Edificagdo secundaria. Saldo corrido.
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LAUDO DE AVALIAGAO

BNI/VARIG - 009/2013

ANEXO 1lIl

MEMORIA DE CALCULO
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GRAFICO DOS RESIDUOS
ELEMENTO VALOR UNITARIO
ESTIMADOS (R$/m2)
Vi 1272,77 B
V2 984,02 o
V3 164331
V4 1230,79
V5 8953,18
V6 122017
V7 1604,71
V8 996,62
V9 1341,63 -
V10 1232,03
Vil 1508.,43 -

LIMITE INFERIOR  :RS$ 1.158,83/m’
LIMITE SUPERIOR  : RS 1.373,83/m’
MEDIA : R$ 1.266,33/m’

1800-}
1600

EBVALOR UNITARIO
HOMOGENEIZADO (R$/m2)

V1 V3 Vs v7 Ve Vi1 VLs

Amplitude do intervalo: (1.373,83 - 1.158,83)/1.266,33 = 0,16978 = 16,98% (Grau lli)
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_3‘,96 . ,9' . Em17 de. Maio de 19 - 7 .- e

REGISTRO_GERAL

LIVRO: NUMERO .DQOIS

Imével 4

pu
{um predlo urbano, constit
12m. na frente, lgual medida nos fundos, por 24,50m. da

Rua Rio Grande do Sul, 285- Vlla__go Pedro i}
uldo de casa resadenc:aT seu terreno e compentente W

quintal que medem 12,

N:frente aos fundos, em ambos oé lados, situado @ ruaRio Grande 'do Sul n? 285,

na Vila Sao Pedro, € que seldivide pe\a frente com a rua de sua sntuagao, no
lado direito com O lote 5, no lado esquerdo com o Iote 3, ambos da quadra B,

sao’ Pedro e & de proprledade de Benedlto Pinto da Cunha ou
da

do loteamento ana

sucessores, € nos fundos com proprledades do loteamento 'Jardim Sao Jose

Empresa <de Onibus Passaro Marron .
FRANC|SCO FERNANDES GOMES, brasileiro, solteird, malor, mi -

Proprletarlos -
Yitar reformado. residente nesta cidade.-

Registro anterior:- Transcrigao n923.736,déste cartorio.-
Oficial,

I BUENY/MIRAGAEA ...

R.1/3196, em 17 de mdio de 1.976.-

Titulo:-Venda e compra. ' .
\Transmi tentes: - Francisco Fernandes Gomes, brasileiro, solteiro, maior, mili-

Jtar reformado, residente.nesta cidade. .¢

Adquirente:- PEDRO SOARES RODRlGUES brasileiro, casado, comerciante, resident

te nesta cidade.”

Forma do tftulo:- Escritura de 19 dgndaneiro de 1.965, livro 292, f1s.65, daj

notas do 12 tabeliao local, Felisbino Franco Rodrigues.-
Valor:- Cr$80,00 (0|tenta mil cruz.digo oitenta cruzeiros).

Cond:goes.- Nao constam gy HEQMAQ{

Registrado por:
(Maria Appareclda Carvalho Eberle - escr.auto rizada)

R.2/3.196, em 17 de maio del.976. -

Mitulo:- Venda e compra.

Transmitente:- O. ESPOLlO DE PEDRO SOARES RODRIGUES devidamente autorizado -

por alvara judicial.= ‘ .

L..ur‘..,r, A '
- - . - -

) -

vide verso
—

Folhas: 01 de 2.
paginas: 81 do 9.
Gertiddo na Gitima

pagina.
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_. . Renlstrn 1 tmbveis & nnexus
{3 Meriede ] Fone: J i Just dos. Camas - S.P.

.196 1 verso .
: Em |7 de Maio de 19 76 .-
LIVRO NUMERC DOIS . REGISTRO GERAL
Imovel . eyt ez . . .
- Rua Rio.Grande do Sul,.285.r VilaiSao Pedro . L
.- A

'Adgu;rente -EDEMELSON PASSOS, brasxlelro, casado com Maria.luiza Telxeura .
Leite Passos, pelo regime da_ comunhao de bens, res:dente nesta cidade, a, Rua |

23 de Malo, b33, CPF 547.730. hOB/lS - S
Forma do titulo:~ Escritura de Ih de abril de 1. 976, livro 457, pag. 102,das

notas do 19 tabelido.local, Felisbino Franco Rodrugues -

Valor: - Cr$145.000,00 {(cento e quarenta ezéinco mil cruzeiros).

ond|Soes - Naoc constam. Lo .
wwm(},\&yaa&)‘ow . - . .X

Regustrado por:.
{MaiFa Apparecida Carvalho Eberle - escr. autorizada), . i

. 3/3.196 - Em 21 .de. maio de 1979

cela oscritura de 06 de Abril de l. 979,
de 530 Paulo-Capital, livro 3509, fls. 10, os; propr;atanos de T

—- e

“r'am -em pagamento o 1movel, palo valor de Cr$ 2 . 000, 000 00 a VA~
RIG S/A- VIACAD AEREA RI0 GRANDENSE," com seds'em Perto Alagrd)y -

v Capital do Bstado do Rio Grands do Sul 8 swucursal naste Capital
rds 580 Paulo, no Aardporto de cOngonhas, 1nscr1ta no CGE MF scb

ne 92.772.821/0132- -23, raprasentada ha forma de 'seu estatuto 'so¢
btasxlaxro, casado, msroviari

CPF ne 026,950, 498-20, rg

do 79 Cartério-ca notas

‘cial por seu Dirstor Helio ‘Smidt,
paortagor do RG n? 1413244, inscrito no
sidente ® domiciliado am $a0 Paulo-Cap*tal, ‘arrua Edison n2 98lg

apto., 151~ Campo Balo.

A escravante autorizada,sgiajg*' l .J‘
£

SHIM

Av. 04 - Em 06 de julho de 2010 Penhora

Por Termo de Penhora de 02 de fevereiro de 2010, qu’é se cxiraiu dos ‘autos das a¢oes
de execucdo fiscal, processo , n® 2006.71.00.045397- 9/RS e seus.apensos n°s
2007.71.00010121-6, 2007.71.00010122-8, 2007.71.00010282-8, *2007.71.00011605-0,

| cont{nua na ficha 19 02 - L FRRIDA |

¥olhas: 01 de 02.
Paginas: 2 de 3.
Certidao na hitima
pagina.
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Ro oficial:
Ao Estado.:
Ro Ipesp..:
Ao Sinoreg:
Ao T.J....1

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

Matricula Ficha

SA0 JOSE DOS CAMPOS - SP

3.196 02 %'

LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL

Imd&vel: .

R$22

2007.71.00008032-8, 2007.71.00016542-5, 2007.71.00016543-7, 2007.71.00017308-2 e

. 2007.71.00017314-8, do Juizo da 1° Vara Federal de Execugdes Fiscais de Porto

Alegre-RS,  encaminhado através de Carta DPrecatéria, processo n°
0001653-90.2010.403.6103, do Juizo da 4° Vara Federal Especializada em
Execugdes Fiscais da comarca de Sdo José dos Campos-SP, ajuizada por UNIAO -
FAZENDA _NACIONAL, contra VARIG S/A (VIAGAO  AEREA
RIO-GRANDENSE), jé qualificada, foi peahorado o imovel objeto desta matricula,
juntamente com outros, para garantia da divida no valor de R$1.712.016.214,50,
atualizada até fevereiro de 2010, tendo sido nomeada depositaria VARIG S/A
(VIAGAO AEREA RIO-GRANDENSE). Protocolo n° 441.187 em 24 de junho de

201

Eu, -
Fu, Joule Saulo Marcio Buckeridge Scanavez, Escrevente

Giovanna Rodrigues da Silva Cordeiro, Auxiliar digitei.

conferi o insfrumento, o ato praticado e assino.

Certifico e dou fé que 3 presente certiddo foi extraida sob a forma de dacumento e j diante p! de certificagao digital disponibilizado
pela ICP-Brasi, nos termos da Medida Proviséria n.2200-2 de 24 de agosto de 2001, devendo para validade ser conservada em meio gleirbnico,bem

como comprovada a autoria e integridade, refletindo a situaggo juridica do imovel com respeito as ALENAGOES, CONSTITUIGOES de ONUS REAIS e
TITULOS PRENOTADOS até a data de *+90/08/2012**", nos termos do item33 Segoll, Cap. )i, das Normas de Servigo dos Cartorios Extrajudiciais
Tomol-CGJSP. Thulos no contraditirio;””, S&o José dos Campos, 30 de agosto de 2012-14:20:05h. (ASSINATURA DIGITAL).

01,

RS 6,26

RS 4,
RS 1,
RS 1,

64
16
16

R$35,23
Recolhidog por guia

TOCTAL:

EXXXXEXEEXEEXEEXEXEXEAEXEEXEREAN R B B B B B A A~

Folhast 02 de 02.
Paginas: 03 de 93.
Gertidao na Githma
pagina.
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'DEMONSTRATIVO DE LANGAMENTO

|

SROPRIETARIC § RLEPONEAVEL

VARIG VIACAOD AREA R GRANDENSE

- INSCRIGAO HAODIL IARIA

3}:0029.0033.0000

R AVISO

SYIEIEGO CA PROPRIEDACE FXIRCICID
R RIO GRANDE DO SUL. 285 QD B LT 4 '
12216-370 VL SAO PEDRO 1° GLEBA 034255 2013 |
z22EA TERRENG 2REGO M TERREND A% , FCTERARENCG F GLEBA I VALOR VENAL TFRRFRO - RS A ADO
_ 297.00 248,22 0,00 73.721.34 | VALORES LANCADOS
2424 LXCESSO AREA ADICORA. FADITIONAL FC GiFBA ~ § vA. OR VENAL EXCESSC - RS VALOR DO HABQOSTO TERRTORIAL - RS
I 0.00 0,00
iXEA A CONS"“UQ&G PREGO W DA~ CONSTRUGAO - RS ! DEPRECIACAG fups VALOR VENAL CONSTRJCAS RS VA_OR DO IMPOSTO PREDIAL - RS
_ 197.00 374,84 0,50 30 36.921.74 715.60 ;
21N HICACAD D0 USO PADRAT i AUQUOTA I TEETADA VAL OWVENAL IMOVEL - RS TAXA CE COLETALIXO - RS
Comercial Simples 12,00 110.643,08 164,55
LAUOR JAPSRCTLA EM RS VENC. DA 19 PARCELA COTA UNICA CORY DESTORTO EM RS : VENCHSENTO D& COTA UNICA ACRFSCIMO/GEDUCOES - RS
_ 110.02 | 11/03/2013 836,14 ; 11/03/2013 o 0,00
©-: DE PARCELAS | 71PD DO IMOVEL Do cAmonlo - 'VRGC i NATRICULA REG/AV + TRANSCRICAO TOAL ANJAL - RS
8 pREDIO | “AP0% 0000000 o 880,15
225ZRVACOES KA DEBITO(S) ANTERIOR(ES) EM 10/01/2013
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