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PERICIAS E AVALIACOES

LAUDO DE AVALIACAO

VALOR DE MERCADO — VENDA
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SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - SETEMBRO DE 2015 -
VALORES PARA CADA UNIDADE AVALIANDA

7=

s

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Registro Imoveis

? Area IPTU

g“comuwm 501 32,32m? | 30067 RS 110.000,00% @
g CONJUNTO 502 32,32m? | 30067 RS 120.000,00 ¢

% CONJUNTO 503 32,32m? ! 4412 RS 120.000,00“? |
E CONJUNTO 504 32,32m? | 4413 RS 110.000,00®
| CONJUNTO 505 32,32m? | 4414 RS 110.000,00¢
§CONJUNT0 506 32,32m? | 4415 RS 110.000,00%"

i CONJUNTO 507 32,32m? | 30067 RS 110.000,00""

ﬂ CONJUNTO 508 . 32,32m? | 30067 RS 110.000,00¢

/ CONJUNTO 509 - 32,32m? | 30067 R$ 110.000,00% |
§ CONJUNTO 510 32,32m? | 30067 R$ 110.000,00"® ¢
| CONJUNTO 511 32,32m? | 30067 R$ 110.000,00"?
' CONJUNTO 512 32,32m” | 26893

EQ CONJUNTO 513 32,32m? | 26893

' CONJUNTO 514 32,32m? | 26893

§TOTAL AVALIACAO | 45248m>

Grau de Precisio

Amblitud‘e de Variabilidade - Cdnfianga

(80%)

Grau de Fundamentacéo

Observagdes

14%

”(4)

(1) O método utilizado foi 0 método eletivo da norma ABNT 14653-1, quando passivel de utilizacdo.

(2) Foi efetuada homogeneizaciio de dados da amostra considerando o fator localizactio e fator tipologia dos
iméveis. Em relacGo oo fator localizacGo foitestada a hipdtese de correlagio dos precos versus a distdncia
dos elementos até o Pargue Américo Renne. Em relacéo ao fator tipologia/conservacéio foi efetuada a

homogeneizagdo ‘considerando o tipo do imdve! ||
conservacdo da edificacdo {de ruim a excelente).

(3) Grau Mdximo de Precisda Alcangado — I,

(4) Grau Intermedidrio de Fundamentacdo alcancado

.:2@ Pericias e Avaliagdes,
Tel: 11.2384-8048%

Rua: Antenic Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar

Tatuapé - 820 Paulo - SP.
Tel; 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 367

Centro - Rio de Janeiro - RJ

padrdo médio, superior ou fino) e o estado de

— Il {em uma escala possive! de | a ).
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Solicitante: ]
MASSA FALIDA DE S.A., (VIAC.T\O AEREA RID GRANDENSE)
Tel.: 5521 3717-0317

Estrada do Galedo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro - RI - CEP: 21941-352
CNPJ: 92.772.821/0109-84

Objeto da Contratacao:

Determinacda do Valor Justo {valor de mercado) de edificacdo.

O valor de mercado, ou valor justo, € o volor pelo qual um ativo pode ser negociado entre portes interessadas, conhecedoras do negécio e

independentes entre s, com ouséncia de fatores que pressionem pora o liquidaglo da tronsogdo ou que carocterizem uma transagdo
compulséria.

Finalidade:
Avaliagdo de valor de mercada de venda para fins judiciais.

Vistoria do Imovel
Imével vistoriado no dia 15 de Setembro de 2015.

Localizac&o e Caracteristicas Principais do Imével Avaliando:
Conjuntes comerciais localizados no Condominio ACAIACA

Av. Afonso Pena, 867 — Belo Horizonte - MG.

N le Ponmaben s i
¥oq b1 i : e
wun i F R

o g
bt b it

" ] )
BRI Av. Alonan Pens

&6 - Centru
[T
=

Py,
R

Al fore s

Foto 2:  Fachada da Edificacio ng Av. A \fonso Pena 867

i,@ Pericias e Avaliagtes.,

Tel: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B = 2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo — SP,

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeire - RJ




Quadro Resumo das Areas

CONJUNTOS CONSERVACAO  ArealPTU  Observaghes

501 Ruim 32,32m* Conjuntos unidos perfazendc apenas uma unidade

502 | Regular | 32,32m? ! $em banheiro: utilizagio do banho localizado na drea

501 + 502 64,64m? comum externa as unidades

503 Regular 32,32m? Sem banheiro: utilizagdo do banho localizado na drea
) comum externa a unidade

504 Ruim 32,32m* Sem banheiro: utilizagdo do banho localizade na area

comum externa a unidade

505 ! Ruim L 32,32m7 Conjuntos unldos perfazendo apenas uma umdade
506 Ruim 32,32m* 4 banheiros internos para todas as unidades
507 { Ruim ' 3232m? | consolidadas
508 Ruim 32,32m?
509 . Ruim F'3232m¢
510 Ruim 32,32m*
511 T Ruim 132 32m
512 Regular 32,32m?
513 ! Regular L 3232m°
514 Regular : 32,32m*
5052514 | 323,20m* i
Premissas Gerais !

.t

Localizacdo e lnfraestrutura Urbana / Zoneamento e Uso do Solo

e T T RS

A regido do entorno do |movel avallando mclumdo 0 propno balrro conta com mfraestrutura urbana
completa: iluminagdo, dgua, esgoto, telefonia e servigo de dados.

Métodos Utilizados para a Avaliacio

Dados Externos

B

Alguns dados externos presentes em algumas formulas e homogenerzagoes estdo Ilstados abalxo com
sua respectiva fonte de pesquisa:

Fator Oferta : 10% IBAPE - pratrca .
Sinduscon Padr&o R8N .  R$ 1.166,87 ~Sinduscon ._Estadu;il

f:?@ Pericias e Avaliagdes.

Tel: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B ~ 2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo - SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Fatores de Homogeneiza¢io

et o

ConsideragBes Gerais — Método Comparativo de Dados de Mercado

Para alcancar o valor de mercado de venda dos conjuntos comerciais foi utilizado o método com parativo
de Dados de Mercado, conforme preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da
metodologia: “A metodologia escolhida deve ser compative/ com a natureza do bem avaliando, a finalidade dg

avaliogéio e os dados de mercado disponiveis. Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel
preferir o método comparativé direto de dados de mercado, conforme definido em 8.3.1.7

No método comparativo de dados de mercado foi utilizada a homogeneizacdo de dados, conforme

" paré@metros comentados abaixo.

Os par@metros utilizados buscaram refletir as principais varidveis independentes na formacdo do preco
unitario, que foram o fator localizagfo e fator tipologia/conservacso.

Fator Oferta

Conforme determina a boa técnica e as normas emanadas pelos conselhos de classe, o valor global das
ofertas foi reduzido em 10%, refletindo uma elasticidade normal de desconto para os precos a vista.

3

Fatores de Terreno

Os fatores homogeneizantes utilizados a seguir foram aplicados somente sobre a parcela de valor de
terreno sobre o valor global do elemento, ja que tais caracteristicas sio inerentes a localizacdio do
imdvel e aproveitamento do terreno

Terreno - Localizagdo — POLO VALORIZANTE

Este fator serd utilizado na identificagdo de uma dependéncia entre o valor de terreno versus a
distancia de um pdlo valorizante na regifio. Esse polo valorizante pode assumir diversas feicdes,
como aproximidade do centro da cidade, de uma estacio de transporte puablico (metrd, etc) ou
mesmo de um centro comercial regional (shopping center).

O pélo valorizante utilizado foi a proximidade do Parque Américo Renner

Esse fator de homogeneizago ndo é divulgado por associagdes de classe, sendo, portanto, testada a
hipétese de correlaciio moderada a forte com uma regressao linear simples.

‘:2@ Pericias e Avaliacdes,
Tel: 11, 2384-8048

_ Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar

Tatuapé - Sio Paulo — SP.
Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - R]



A férmula geral da localizagdo do Pélo Valorizante aqui testada sera:
Y=a*e™
onde:
s Y =Valor do metro quadrado de terrena (R$/m?)
» de:parametros a serem definidos pela regressdo linear
= X: distancia do pélo valorizante
Linearizando a equagdo:

InY=Ina+8x

Gerando a regressdo linear simples para a equagdo linearizada, calcula-se o R? para testar a forga da
correlagio. Havendo correlagdo maior que a moderada, haverd a utilizacdo desse fator
homogeneizante no estudo, mas nio necessariamente compondo a combinagdo final de fatores.

Exponencial da Localizagao

3,00 e

2,50

?:’%,3443;« +2,6013
R?=0,3043

2,00 .
*

1,50 -
1,00 -

0,50

0,00 : : -
0 0,2 0,4 0,6 0,8 1 1,2 1,4

Para o caso em tela NAO houve utilizacdo do fator localizagfio, ja que ¢ fator R? apresentou uma
PEQUENA correlagdo de pregos versus distancia — apenas 30%. :

'::?@ Paricias e Avalia¢cBes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar
Tatuapé - S8o Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Fatores de Construcio

Para cada elemento utilizado na amostra serd calculado o valor monetéaric correspondente das
benfeitorias incorporadas. Esses valores calculados dos elementos da amostra, juntamente com o valor
caiculado para o elemento avaliando, propiciam o calculo do fator homageneizante.

Assim como no caso da - ‘homogeneizagdo do terreno, o fator de construgao NAO foi aplicado
diretamente sobre o valor unitério de metro quadrado, havendo determinacio, para cada elemento, da
proporgdo de valor da constru¢do na composigio do valor total,

Para calculo do valor de cada benfeitoria dos elementos participantes da amostra, assim como o valor
do préprio elemento avaliando, foi considerada a férmula abaixo:

Valor Benfeitoria = Fator Tipologia IBAPE * CUB R8N * Area Construida * Fator Obsolescéncia
Fator Ohsolescéncia = Fator Ross-Heidecke * 0,8 + 0,2

As duas variaveis nfo determinadas acima, o fator tipologia e o fator obsolescéncia, serdo
pormenorizadas abaixo:

I. Construgdo - Fator Tipologia
Os coeficientes de tipologia sdo obtidos primeiramente pela identificacio do padr3o
construtivo (classe), listado a seguir. Apds a determinacio do padrio construtivo, essa
informacgdo € lancada na tabela presente no Anexo | {tabela IBAPE) para obten¢do da
coeficiente.

As conceituagBes  de cada um desses padrdes construtivos utilizados nesse estudo estdo
listadas abaixo: ‘

A.  Escritdrio: Padrdo Simples

EdificagBes com até quatro pavimentos, sem elevador, executadas obedecendo a estrutura convencional e
arquitetura interior e exterior simples.

Os andares, subdivididos em salas com dimens&es reduzidas, possuem banheiros que podem ser privativos ou
coletivos, contendo apenas instalacBes bdsicas e metais de modelo simples.

Hall e corredores de larguras reduzidas, geralmente sem portaria, podendo o térreo apresentar destinacdes
diversas, tais como sal@es ou lojas.

Normalmente com poucas vagas de estacionamento. Fachadas com tratamento arquitetdnico simples,
normaimente pintadas a |dtex sobre embogo ou reboco, podendo ocorrer, na principal, aplicagdo de pastilhas,
ladrilhos ou equivalentes e caixilhos comuns fabricados com material simples e vios de pequenas dimensaes.

c:“Ea}Pericias; e AvaliagBes.

Tel: 11, 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - R}
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Caracterizam-se pela utilizacdo de itens construtivos basicos e acabamentos simples e econdmicos, de
qualidade inferior, tanto na area das unidades como nas de uso comuns, tais como:
»  Pisos: cerdmica comum, taco, vinilico ou forragdo.
»  Paredes: pintura ldtex comum sobre embogo ou reboco, com barra impermeavel (cerdmica ou
pintura) nas dreas molhadas, nas dreas comuns e nas escadarias.
= Forros: pintura sobre emboco e reboco na propria laje ou sobre placas de gesso.
» Instalagbes elétricas: sumarias com ndmero minimo de pontos de luz, interruptores e tomadas,
utilizando componentes écomuns.

B. Escritdério: Padrdo Médio

Edificios com quatro ou mais pavimentos, atendendo a projeto arquitetdnico simples, compreendendo salas
ou conjuntos de salas de dimensdes médias, dotadas de banheiros privativos, inclusive copa. Geralmente com
numero reduzido de vagas de estacionamento por unidade.

Hall de entrada n3o necessariamente amplo, dotado de portaria e elementos decorativos simples. Quando
existentes, os elevadores sdo de padrio médio.

Areas externas com recuos minimos e em geral ajardinadas.

Fachadas com aplicagdo de pastilhas, texturas ou equivalentes e caixilhos de ferro, de’ aluminio ou similar
observando vaos de dimenses médias.

Caracterizam-se pela utilizagdo de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas padronizados e
fabricados em escala comerdial, tanto nas areas privativas, como nas de uso comum, tais como:
»  Pises: ceramica, arddsia, carpete ou similar, de padréo comercial,
»  Paredes: pintura iétex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastilha cermica ou similar nas dreas
molhadas. ’
.» Revestimento de forros: pintura sobre a prépria laje com massa corrida ou gesso, podendo ocorrer
rebaixamento com painéis.
» InstalagBes elétricas: distribuicBo basica, com de pontos de luz e tomadas em quantidade satisfataria
para permitir alguma flexibitizag8o no uso dos espagos. Em geral ndo possuem sistema de ar
condicionado central, sendo previsto local para colocacéo de aparelho individual,

C. Escritério: Padrao Superior

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico especial, prevendo alguma versatilidade na distribuicdo dos
espacos internos das unidades dispostas em lajes de propor¢Bes médias.

Hall social amplo e com elementos decorativos de qualidade, dotados de elevadores de padrédo superior.
Normaimente com duas ou mais vagas de estacionamento por unidade e, eventualmente, também para
visitantes. Areas externas, em geral, com tratamento paisagistico.

Fachadas tratadas com material de qualidade, como aluminio, revestimento de ceramica ou "fulget”, massa
texturizada; caixilhos amplos e executados por projeto especifico, podendo, inclusive, se constituirem nas
denominadas "cortinas de vidro".

'52@ Pericias e AvaliacOes.

Tel: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar

Tatuapé - S&o Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Caracterizam-se pela utilizagdo de itens construtivos e acabamentos de boa qualidade, tanto nas dreas
privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, cerdmica, placas de marmore, granito
ou similar.

*  Paredes: pintura ldtex sobre massa corrida ou gesso.

Forros: geralmeni:e rebaixados com placas termo acusticas. .

instalagBes elétricas: sistema de distribuicdo dimensionada para o uso diversificado de pontos de luz
e tomadas, com componentes de qualidade. Usualmente possuem sistema de ar condicionado
central e a passagem de cabos e fios geralmente sdo feitas por pisos elevados.

D. Escritério: Padrde Fino

Edificios atendendo a projeto arquiteténico diferenciado, especialmente concebido em lajes de grandes
proporgBes, geralmente livres de alvenarias internas e com médulos de banheiros e copas em
estratégicas e que permitem versatilidade no aproveitamento dos pavimentos, integral ou subdivido.

Hall de entrada amplo, geralmente com pé direito duplo e dotado de revestimentos especiais. Areas externas
tratadas com projeto paisagistico especial.

posi¢es

Elevadores de marca reputada, projetados com zcabamentos de qualidade e especial capacidade de

atendimento 3 circulacio de pessoas. Geralmente dotados de heliponto e estacionamento com
disponibilidade de diversas vagas, inclusive para visitantes,

Fachadas tratadas com material de grande impacto visual, com uso de materiais como o ago inoxiddvel ou
escovado, vidros duplos, refletivos, granito ou concreto aparente

, integrando-se para se constituir as
denominadas "cortinas de vidro",

Caracterizam-se pela utilizagdo de itens construtivos e acabamentos especiais e personalizados, tanto nas
dreas privativas como nas de uso com um, tais como: .

*  Pisos: geralmente elevados e revestidos com carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial,

marmore, granito polido, ceramica ou equivalente.

Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida OU ge€sso ou outros revestimentos especiais.
Revestimento de forros: geralmente rebaixado com painéis de gesso acartonado ou de fibra mineral,
podendo ocorrer pintura a ldtex sobre massa corrida ou gesso.

InstalagGes: sistema flexive! na distribuicio dos circuitos elétricos, com grande ndmero de pentos de
luz e tomadas, utilizando componentes de excelente qualidade e projetados especialmente para ter

capacidade de incorporar os equipamentos de alta tecnologia e de informética. Sistema de ar
condicionado central ou com "self-containned”,

1:“3@ Pericias e Avalia¢Bes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Sao Paulo - SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Dupla Entrada da tabela - dados de conservacdo da tabela H5 e idade aparente da edificacio

I:_—j‘:H’Pericias e AvaliagGes.

Tel: 11.

2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar
Tatuapé - S&o Paulo — SP.

Tel: 21.

3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - R

g.
ll.  Fator Ross-Heidecke
O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciacdo da edificacdo utilizando duas
entradas de varidveis: o estado de conservacio da edificacdo e sua idade porcentual
representativa da vida dtil. A versio aplicavel da tabela original Ross-Heidecke utilizada
neste estudo encontra-se na tabela H6 abaixo, subsidiada pela tabela H5.
. PADROES | ESTADO DE CONSERVACAO
UTILIZADOS
NO LAUDO
a Nova Edificacdo Nova com reforma com menos de dois anos
b EXCELENTE : Nova/ Edificacdo Nova com reforma com menes de dois anos apenas com necessidade de
Regular Juma repintura
< Regular Edificagdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura
d BOM 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 revisio do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revisio do sistema hidraulice
f REGULAR Reparos Recuperac8o de fissuras, trincas e repintura. Recuperagdo localizada do sistema
Simples a estrutural. Reparo do sistema hidraulico/elétrico apds desgaste natural. Eventual
Importantes = Substituicio de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisdo da Impermeabilizacdo ou
substituicdo do sistema de cobertura
g RUIM Reparos lgual anterior, com recuperacdo de grande parte do sistema estrutural.
[mportankas : Substituicio de panos de regularizagdo da alvenariz. Substituicio de
Revestimentos e Pisos na maioria dos cémodos. Substituicdo de pegas aparentes
da instalaggo hidraulica e elétrica, com reparos ou substituigdc importante na
cobertura e impermeabilizacio
h RUINA Reparos Reparas e Substituices de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
i Importantes | revestimentos
aedificagio |
sem valar
Tabela H5: Padro de Conservagho das Imdveis
Classificoglo de acordo com suas caracteristicas estruturais, de revestimento e instolagdes.
ESTADO DE CONSERVAGAO X IDADE e
IDADE a b c d e f g h
2% 0,990 0,987 0,565 0,910 0,811 0,661 0,469 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 0417. 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 0,590 0,481 0,341 0,179
50% 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 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 0,065
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 HE: Tabela Ross Heidecke de depreciacio
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Métoda Comparativo de Dados de Mercado por tratamento de fatores - VENDA

Os imoveis pertencentes a amostra abaixo constituem um rol com as seguintes caracterlstlcas
* Unidades localizadas no centro de Belo Horizonte;
= Areas Privativas variando de 37 m?a 968 m z
®  Padrdo Construtivo dos elementos variando de simples a médio;
* Estado de Conservagdo variando de regular a bom;

Como os conjuntos comerciais avaliandos possuem padrdes de conservaciio diferentes, serdo calculados
trés valores médios de metro quadrado para os seguintes padr&es: bom, regular e ruim.

Elementos da Amostra - VENDA

ODIGO AValiango
0 ACAD 5

Distdncia Polo Valorizante (km) 0,14

Area Util{m?) 1,00

Tipo Construgdo R Predio Comercial

Padr@o Construtivo Medio

Elevador? . .t SIM

Idade {% da Idade Total) ' 80%

METRO QUADRADO 1: Conservacdo da Edificacio Bom

METRO QUADRADQ 2: Conservagao da Edificagso ) Regular

METRQ QUADRADO 3: Conservagio da Fdificacio Ruim

xi’@ Pericias e Avaliagées.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2¢ Andar
Tatuapé - Sdo Paulo ~ SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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POLO

DERECO ‘

Rua Dos Guajajaras B8O
Bairro Bela Vista
G O OEERTA B0l Safra Imdveis

(31)3225-7800

NECIR 1

valor Venda (RS) RS 203.000,00

Area Util{m?*) 37,00

Tipo Construgdo . Predio Comercial
padrdo Construtive Superior -
Elevador? 2 SIM

Idade (% da \dade Total) 50%
Conservagio da Edificacdo Bom

ﬁ@ Pericias e AvaliagBes.

Tel: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo ~ SP.

Tel: 21.3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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SELEGIA
NER @
Rua Av Afonso Pena 1514
Bairro | centro - BH

® CrFERTA Casa Mineira Iméveis

B
vValor venda (R5)

{31) 2533-3000

]S 5.954.000,00

l

JEARIARRRREEN

DA AEAG
Distancia Pola Valorizante (krmi) 0,10

€3 R ALl
Area Otil(m?) 968,00

‘Jipo Constru¢do [ Predio Comercial

Padriio Construtivo | Superior
Elevador? Sivt
Idade (% da Idade Total} 60%
Conservagio da Edificacdo som

‘?—@ Pericias e Avaliagdes.

Tel: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Cenj. 2B~ 2° Andar

Tatuapé - Sfo Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ -
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Rua

da Bahia

Bairro

Centro - BH

Sotao Net Imbveis

{31)3078-5100

R$ 2.200.000,00

Distancia Polo Valorizante (km)

Conservagdo da Edificagdo

0,50
BNSTRECAD

Area Otim?) 5 394,00
Tipo Construcdo Predio Comercial
Pzadrio Construtivo . Superior
Elavador? SIM
Idade (% da |dade Total) 30%

8om

rﬁ@:’Pericias e Avaliagdes.

Tel: 11.2384-8048

Rua; Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av, Rio Branco, 26, Conj. 397

~ Centro - Rio de Janeiro - R]
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R ‘ A

BERELD

Rua Dos Guajajaras 956
Bairro Centro - BH
ANTATE GEERTA G Smel Par

ALCIR
Valor Venda {RS$)

{31)2121-0044

RS 2.300.000,00

HOCALIZACRD

Distancia Polo Valorizante (km) 0,85
ONSTRUCAD

Area Utilm?) 463,00
Tipe Construgdo Predio Comercial
Padr8o Construtivo Superior
Elevador? * S5IM
Idade {% da Idade Total) 50%
Conservacio da Edificagio T Regular

CE@ Pericias e AvaliacBes.

Tel: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo — SP.

Tel: 21.3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Rua . Dos Guajajaras
Bairro Centro - BH

i| BH Brokers
{31)3262-2025

R$ 1.170.000,00

1.3

CONSTRUCAD . 2
Area Utii{m?) 218,00
Tipo Construcio Predio Comercial
Padrio Construtivo ! Superior
Elevador? SV
|dade {% da Idade Tetal) ? 60%
Conservagdc da Edificacio Bom

::3@ Paricias e AvaliagBes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - Sio Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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2 et

B £ : Sonts

Rua Tupinambas

Bairro Centro - BH

QONTATS OFERTA gapizeiid| Casa Mineira Imévels
[ (31) 2533-3000

O ! " 0

Valor Venda [RS) R$ 390.000,00

ZACAO

Distdncia Polo Valorizante (km) 0,80
ONSTRUCAD

Area Util{m?) 88,00

Tipo Construgdo Predio Comercial

Padrdo Construtivo Medio

Elevador? ‘ SiM

Idade (% da Idade Total) . 20%

Conservagio da Edificacio ] Regular

C?® Pericias e Avaliagdes.

Tel: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461 °

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - R




17

DERECO
Rua Prox a Prea Sete
Bairro Centro - BH

ONTATO CEERTA Casa Mineira Iméveis

| (31) 2533-3000

RS 240.000,00

SNSTRUGAD ;
Area Util{m?) 74,00

Tipo Construgdo Predio Comercial

giﬂﬁ<isaiiii‘ij’.agoo.'."ivwa'vw-wv?\:rv'

Padrio Construtive i Medlo
Elevador? . . SIM
Idade (% da !dade Total) 50%
Conservagdo da Edificagdo Regular
&
f—b—@ Paricias e Avaliagfes.

b

Tel: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar
© Tatuapé - Sdo Paulo - SP.

Tel: 21, 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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L E X LK X' 9

Rua Rua dos Tupis / Av Afonso Pena

I XXX RN X I

Bairro Bela Vista
ONTATO OFERTA j Administradora Metrépole
{31)3217-7700
ATOIR
Valor Venda (R$) RS 270.000,00

.

_Distancia Polo Valorizante (km] 0,05

AreaUtifmy) 162,00

Tipo Construgdo ¢ Predio Comercial
Padrdo Construtivo Medio

Elevadar? » Sim

Idade (% da Idade Total) 70%
Conservag¢do da Edificagdo Regular

PR

R YT TY YT R

cﬂ@ Pericias e AvaliagBes.
Tel: 11, 2384-8048

8 Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar

g Tatuapé - Sgo Paulo — SP.

w Tel: 21. 3288-7461 .
: Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

o Centro - Rio de Janeiro - RJ
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A variavel dependente utilizada para aferi¢do do valor de venda foi a 4rea privativa, em harmonia com a
precificagdo efetuada pelo mercado.

=OEOGIA
BER _ﬂ
Rua dos Guaranis
Bairro Centro - BH
ONTATO OFERTA ; EiEed| Myrian Dayrell Iméveis
(31)3045-4545
A ’l ; |
_ Valor Venda (R$) RS 106.000,00
_‘ 1.10
E ] e s
* Areg Otillm?) ] 35,00
Tipo Construgao Predio Comercial
1’ Padrio Construtivo Medio
Elevador? j SIv!
P dade (% da idade Total) i 80%
ﬂ. Conservacdo da Edificacio Bom
-
3 ,
g ) Segue abaixo a tabela dos elementos da amostra descritos acima, com o tratamento dos fatores por
g homogeneizaggo:
g

3
»

3

£

:?’ r.a@ Pericias e AvaliagBes.

)’ Tel: 11. 2384-8048 _

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
:.f ) Tatuapé - So Paulo — SP.

o Tel: 21. 3288-7461

3 : Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

ﬁ' . Centro - Rio de Janeiro - RJ
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PADRAO DE CONSERVACAO BOM

i X B R A B B B R ENE_E A B A B B N N A

T

. I. ;

5 G ; ; .
. ; ;

E; | 4
LA A K K B B B B A 9

AVAL A B C ‘ D o E‘
Valor venda (RS mil} R$ 95,40 RS 188,10 RS 535860 RS1980,00 RS 267000 RS 1.053,00 " RS 216,00 RS 243,00 RS 95,40
Canstrugéo 1
Area Construida 111 43,23 41,11 1075,56 437,78 514,44 242,22 82,22 68,89 43,33
Area Util 1,00 39,00 37,00 968,00 394,00 263,00 218,00 74,00 2,00 38,00
CUB RSN RS 1.1656,87 RS 1.166,87 RS 1.166,87 RS 1.166,87 #51.166,87 R51.166,87 R$ 1.166,87 RS 1.166,87 RS 1.166,87 R$ 1.165,87
Fator Tipologia 1,336 141 2,286 2,286 2,286 2,286 2,286 1,836 1,836 1,836
Construgde s Deprec RS 2,38 R$ 71,30 RS 105,66 R$2.869,01 RS1.167.76 R$1.372,26 5 646,12 R$ 176,15 RS 147,50 R$92,84
Fator Ross-Heldecke 0,257 0,187 0,574 0,478 0,74 0,418 0,478 0,097 0,271 0,257
valor Residual 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
Fator Obsolescéncia 41% 35% 56% 58% 79% 53% 58% 28% 42% 41%
Valar Construcio {R$ mil) RS 0,97 RS 24,92 R$ 72,29 R$ 1.670,91 R$ 924,86 RS 733,34 RS 376,30 RS 48,90 R3 61,51 RS 37,65
Canstrugdo (RS mil/m® drea RS 0,87 R$ 0,58 R$ 1,76 R$ 1,55 R5 2,11 RS 1,43 R$ 1,55 RS 6,59 RS 0,89 RS 0,87
construida)
HOMOGENEIZACAC CONSTRUCAD 1,51 0,49 0,56 0,41 0,61 0,56 1,46 0,97 1,00
DESVIOS RESUMO
FATORES DE CONSTRUGAQ 2% 38% 3% ar% 35% 36% 23% 25% 3%
Tipologla e Obsalescéncia 0,51 ' -0,51 -0,44 -0,59 -0,39 0,44 0,46 -0,03 0,00
[6) Tipologia e Obsotescéngia % 13% -19% -14% -27% -14% -16% 10% 1% o%
Construcdo
i
Tobela 1B: Método Comparativo de D_qdos de Mercado
PADRAO DE CONSERVAGAO BOM
_ G
™ COEF. VAR DESV.  MEDIA A o] G H (
PAD

v.ALQR_A_HOMOéENElan 24,3% 1,02 15 5,08 5,03 4,47 292 3,92

CONJUGACAO DE FATORES

6- TIPOLOGIA CONSTRUGAD 17,2% 0,65 3,79 4,10 3,64 3,85 3,22 3,89 2,45

COMBINAGAC UTILIZADA €

Na. de Elementos Utilizados 9,00

MEDIA 3,79

DESVIO PADRAD 0,65

COEFICIENTE DE VARIAGCAQ 17%

STUDENT GRAUS DE 8,00

{IBERDADE

STUDENT - 8% CONFIANCA 1,337

Limite Superior de Intervalo 0,30

Amplitude Intervalo de 16.(']% .

Confianga

Area Ot

Area Util 1,00

Valor Avaliando RS 3179

Tabela 2B: CombinagBes dos Fatores de Homogenefza;é‘é /Estatfsticb Final do Método Compuarativo de Dados de Mercado

‘Q@ Pericias e Avaliagdes.

Tel: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Sio Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Brance, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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PADRAO DE CONSERVACAO REGULA

!
z

v " : - 5 . o o o ————
Valor Venda (RS mil} RS540 RS18510 RSS.36EG0  AE 158000 RS 2.070,00 R$351,00 RSZIGOO RS 2300 Reesan
Construcaeo 1
Area Construida 1,11 43,33 4111 1075,56 437,78 514,44 242,22 97,78 82,22 58,89 43,33
Area Util 1,00 39,00 37,00 958,00 394,00 463,00 218,00 88,00 74,00 62,00 39,00
CUB RSN RS 1.166,87 R$1.266,87 RS 1.166,87 RS 1.166,87 R$ 1.166,87 RS 1.166,87 R%1.166,87 RS 1.165,87 RS 1.166,87 R$1.166,87 RS 1.166,87
Fator Tipalogia 1,836 1,41 2,266 2,286 2,285 2,286 2,286 1,836 1,836 1,835 1,835
Construgio s Deprec RS 2,38 RS 71,30 R$ 109,66 RS 2.865,01 RS 1.167,76 R$1372,26 RS 646,12 RS 200,48 - RS 176,15 RS 147,59 R3 92,84
Fator Ross-Heidecke 0,187 0,187 0,574 0,478 0,74 0,418 0478 0,187 0,057 0,271 9,257
Valor Residual 0% 20% 20% 20% 20% 20% 0% 20% 20% 20% 20%
Fator Obsolescéncia 35% 35% 66% 58% 79% 53% saY 35% 28% 4% 41%
Valor Construgio (RS RS 0,83 R$ 24,92 RS 72,38 RS 1.670,91 R$ 934,86 R$ 733,34 RS 376,20 RS 73,23 RS 48,50 RS 61,51 R$37,65
mil}
Canstrugic (RS milfm? RS 0,75 R30,58 £S$1,76 RS 155 R$2,11 RS 1,43 RS 1,55 R$0,75 RS 0,59 R$ 0,89 R$0,87
drea canstruida)
HOMOGENEIZAGAD 1,30 0,43 0,48 0,35 0,53 0,48 1,00 1,26 0,84 0,86
CONSTRUGAO
DESVIOS RESLUMO
FATORES DE 26% 38% 31% 47% 35% 36% 1% 3% 25% 39%
CONSTRUCAD
Tipologia 0,30 0,57 0,52 -0,65 .47 40,52 0,00 0,26 0,16 -0,14
Obsolesc#neia
(B) Tigologia & 8% -22% -16% -30% 7% -19% o% 6% -4% 5%
Obsolescéncia %
Construcdo
Tabela 1R: Método Comparativo de Dados de Mercodo
-
PADRAO DE CONSE RVACAO REGULAR
COEF. VAR DESV.  MEDIA A 8 c ) E F [ H |
PAD

VALOR_A_HOMOGENEIZAR 24,3% 1.03 425 | Tsos 5,54 5,03 sa7  amsass

CONJUGACR® DE FATORES '

6 - TIFOLOGIA CONSTRUCAC 17,9% 0,65 3,66 3,96 4,54 2,51 372 ‘3,04 3,9¢ 308 376 23

COMBINACAQ UTILIZADA & .

Ne. de Elementos Utilizados 9,00

MEDIA 3,66

DESVIO PADRAD 0,65

COEFICIENTE DE VARIACAO 18%

STUDENT GRAUS DE LIRERBADE 8,00

STUDENT - B0% CONFIANCA 1,397

Limite Superiar do Intervalo 0,30

Amplitude Intervalo de Confianga 16,6%

Area Util 1,00

Valor Avaliando RS 3,66

Tabela ZR: CombinacBes dos Fatores de Homogeneizacdo / Estaﬁsnc; #}Ln.cl"l‘ﬁhc‘:k}\*/;étodow&;ﬁbc’chnlwt;'vb deDados .d';f\}lercédo o

ﬂ-—:—@ Pericias e Avaliacbes,
Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B~ 2° Andar

Tatuapé - Sfo Paulo — SP.
Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 25, Conj.-397
Centro - Ria de Janeiro - RJ
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PADRAO DE CONSERVACAO RUIM - S ——

,,,,,, S g H H ]
AVAL A B < D E F 8 ) . e
e ae Toeano " RS351,00 RS 215,00 RS 243,00 RS 85,40
wwme U TReisei0 | ASS355.60  RS13B000  RS2070.00  RSLESINC i
valor Venda (R$ mil} "’
3,33
57,78 82,22 68,85 “
Canstrugdo 1 107556 778 514,44 242,22 A
43,33 41,11 - 52,00 39,00
Area Construida L1 ’ o0 394,00 463,00 218,00 82,00 74,00 ,
968, : -
irea Util 1,00 39,00 37,00 rmeer LS BSLISET 5116687 25 1.186,67
Area s RS116687 R$116687  RS1166E7 168 g1s
116687 RS 116687 RS 11663 o 5 1,836 1,836 1
CUBRBN RS 1.166, 2,286 2,286 183 .
141 2,288 2,288 2.8 ’ 176,15 RS 147,58 R$82,84
Fator Tipologia 8% ) $137225  RE64612  RS0948  RSITE
ator e R62869,00 R31.167.76  RSL37L 0,257
2,38 R§ 71,30 R$ 109,66 863, o7 0,007 0,271 :
Construgiu s Deprec R 2, ! 0,418 0,478 01 :
D,187 0,574 0478 0,74 g 20% 20% 2%
Falor Ross-Heidacke 0,133 g 20% 20% 20%
0% 20 a1%
o% 20% 0% 5% 8% A2
Valor Residuat 20 . 9% 3% 8%
% 38 66% S8% R 58,30 R5 6151 R3I7,65
Fator Ohsscinc > o e THa RN BT :
. BN wuer  wNE B ! WOE
Aot Costrugia (&S ' WA ¥am 108 !
o RV SU-SR V5 '
T P 05 T 3 0 O O ' '
’ Consragho (RS i o RO ’
area construidal
o HOMOGENEIZACAO 144 037 042 031 046 042 0,38 110 0,14 0,16
e CONSTRUCAO
- -’ DESVIOS RESUMO
= FATORES DE 26% g% n% 7% 35% 36% 21y ‘2% 205% 9%
] CONSTRUGAQ .
- Tipelogia e 0,14 0,63 -0,58 -0,69 0,54 0,58 0,12 0,10 -0,26 -0,24
s Obsolescéncia .
{6) Tipologia e 4% % -18% 2% 9% 2% -3% bR % -20%
Ao Obhsolesciéncia %
i Construgio )
T . Tabela 1RR: Método Comparativo de Dados de Mercado
» "
I PADRAO DE CONSERVACAO RUIM
1 4 _ COEF. VAR DESV. | MEDIA A B¢ P E F e H i
o PAD
o _-‘,’ VALOR_A_HOMOGENEIZAR 24.3% 1,03 425 08 554 503 44T 083 389 282 33 o8
CONIUGAGAD DE FATORES
h .
¥ 6- TIPOLOGIA CONSTRUCAO 18,4% 0,65 3,56 3,86 4,54 3,41 3,62 2,82 3,89 2,98 3,66 221
rn
e COMBINACAD UTILIZADA 5
.
No. de Elementos Utilizados 2,00
4
g
MEDIA 3,56
DESVIO PADRAO 0,65
COEFICIENTE DE VARIAGAD 18%
”’»" STUDENT GRAUS DE LIBERDADE 8,00
",» ) STUDENT - 80% CONFIANGA . 1,387
Limite Superior da Intervala 0,30
Amplitude Intervale de Conflanca 1?,1%
- Area Otil
S
Area Util 1,00
e
i Valor Avaligndo
RS 3,56

Tabela 2RR: Combinagdes dos Fatores de Homogeneiza;a"b / Estatistica Final do Método Cbrhp&rativb de Dados de Mercado

C?@Pericias e AvaliagBes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar

Tatuapé - Sdo Paulo — SP.

Tel: 21, 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Analisando as seis tabelas acima, é possivel inferir as seguintes conclusGes:

»  Analisando isoladamente e por combinagdo, o tratamento por fator tipologia obteve sucesso,
pois APROXIMOU os valores dos elementos da média amostral, DIMINUINDO ¢ coeficiente de
variagdo de 24% para 18% {padrdo ruim de conservagdo).

» 0 valor do metro quadrado de venda calculado com homogeneizagio foi para os trés padrdes

de conservagao:

PADRAO BOM o R$3790,00/m*
PADRAO REGULAR R$ 3.660,00/m? . -
PADRAO RUIM RS 3.560,00/m?

x  Com 80% de confianca sobre a avaliacio da amostra, é possivel afirmar que o valor calculado do
imével avaliando oscila no maximo em 17% (maior das trés amplitudes de confianga).

Conclusdo Geral

i VALOR DE MERCADO DE VENDA INDIVIDUAL PARA CADA CONJUNTO A SEGUIR: 501; 504 a 511

RS 110.000,00

(cento e dez mil reais)
Classificacfic quanto ao grou de fundamentagéo: !l
Clossificago quanto ag grau de precisdo: i1 —17%

VALOR DE MERCADO DE VENDA INDIVIDUAL PARA CADA CONIUNTO A SEGUIR: 502 e 503; 512 a 514

~R$ 120.000,00 .

(cento e vinte mil reais)
Classificagdo quanto ao grau de fundamentagéo: I
Classificagéio quanto ao grau de precisfo: 1l - 16%

iﬁ@ Pericias e Avaliagdes.

Tel: 11.2384-8048

Rua: Antonic Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Sao Paulo — SP.

Tel: 21.3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Consideragdes Gerais
Olaudoéunoe indivisfvel, compaosto de 36 pdginas.

Ndo foi objeto de avaliagdo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributario. Sob 3 mesma
dtica, também ndo foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do imdvel
avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do imdvel.

A legislago urbanistica federal, estadual e municipal foi utllizada apenas para orientacio do laudo de
avaliagdo acerca das restrigBes gerais que o imdvel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do im&vel avaliando, sendo necesséria a consulta
formal aos drgdos pertinentes para obten¢io de autorizagdes e informagdes sobre as permissdes legais
para edificar.

Os valores encontrados estdo condicionados as bases do mercado especifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construgdc e permanéncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragd@o de valores no futuro se as condigdes do imdvel ou do mercado se alterarem,

ou ﬁnancelro nos valores resultantes deste laudo.

Sdo Paulo, 15 de Setembro de 2015.

enrique de Carvalho Videira
CREA 183.937/D—RJ
VISTO SP 5061912235

ec) Pericias & Avalia¢Bes. :
|

Tel: 11. 2384-8048 -

Rua: Antonio Camarde, 701 - Conj, 2B — 2° Andar
Tatuapé - S4o Paulo — SP.
Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397 ‘
Centre - Rio de Janeiro - RJ
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ANEXO | ~ RELATORIO FOTOGRAEICO

Foto 1: CONJUNTO 501

e@ Perlcias e Avaliagdes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - So Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 2; Dutra pespectiva dg,conjunto 501

]

Foto 3: Foto do conjnto 50
e® Perfclas e AvaliacBes.

Tel: 11, 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - Sao Paulo - SP,

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto S:Foto do conjunto 503
e® Pericias e Avaliacdes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 70] - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - S50 Panlo — SP,

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 7: foto do Conjunto 505

a@ Pericias e AvaliagBes. !

Tel: 11, 2384-8048
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - S3o Paulo - §P. ,

Tel: 21. 3288-7461 _ :

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foo 8: Foto do Conjunto 505

EEB2§1/BI/S 10z

Foto 9: Foto do conjunto 506

|‘E@Perfcias e AvaliagBes,

Tel: 11. 2384-8048 :

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - S3o Paulo — Sp. ‘
Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 11: Foto do conjunte 509
egPericias e Avaliages.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 3B — 2° Andar
Tatuapé - Sao Paulo — SP. 5

Tel: 21. 3288-7461" ;

Av. Rio Branco, 26, Coni. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 12: Outra perspectiva do conjunto 509

Foto 13 Pia no conjunto 510
e@ Pericias e Avaliag8es,

Tel: 11, 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B ~ 2° Andar
Tatuapé - 846 Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av, Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 15; Qutra perspectiva do Conjunto 511

é@ Pericias e AvaliagBes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua; Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Séo Paulo - SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - R]




. D908 B9

L A X K X X B E R .9

33 .

Foto 16: Foto do conjunto 512

Fato 17: Foto do conjunto 513
£® Pericias e Avaliagtes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Sio Paulo — SP. ;

Tel: 21. 3288-7461 ‘

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro ~ Rio de Janeiro - RJ
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Foto 19: Foto do banheiro do conjunto 514
ﬁ@ Perfcias e Avaliagdes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonic Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - S3o Paulo — SP,

Tel: 21. 3288-7461°

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 21: Foto do Hall d Elevador no 5° Pavimento

a@ Pericias e Avaliagdes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua; Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatouapé - Sio Paulo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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ANEXO I ~ tabela dos Coeficientes do Estudo “Valores de Edificagbes de Imaveis Urbanos”, publicado

pelo IBAPE/SP, vinculada ao padrdo construtivo R8N

" INTERVALODE

cLasse crUpD PADRAO .. VALORES
: Minimo

1.1« BARRACO

A.1-Pagrdo Ristco . i
2. Pagrio Smmplas ;4122 0
21 Padrio Ristoo G380
22 F'acirao P:oletam ‘
23 Paxrie Eccnomm

T.2- CASA

27-Padrie Fine

CtemEsiOEMGAL: "5-Padr:;b'!.uxo':”

Semeeaer ¢ 1022 .
. Com siavader © 1,260 .
é..»am savadat f B2

1 3Z-Padt3o Simpls

 1.3.3- Pacrio Médio

1.3« APARTANMENTO

i 1.3.4- Pazrio 3uperior

&1 T Amm'de 349
» 1 Pa.'ﬁuoEccnc - ©onesg 0780”
i 1 2-ParSa Ser alwator ; : _ 1208
Gm‘P‘ES - _3"mmew::tarw
R “ 1.2 Pagrio Madic Sem siwiater G
: : A1-ESCHITORIO . Comesadmr i,
| 2 COMERCIAL - - Do sl
SERVIGO «
IHDUSTRIAL
2.2 GALFAD
o i224-Padres wuoennrkﬂ o
l! F'::lran..mpl-:-s o
3~ ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3 1 2 F':drau Médic o ;
i Padrao Supenor e

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabaiho, foi redigido e impresso o presente laudo composto de 36 folhas.

e@ Pericias e Avaliagdes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Sdo Paylo — SP.

Tel: 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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LAUDO DE AVALIACAO

VALOR DE MEERCADO




SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - SETEMBRO DE 2015

NORMA ABNT 14653 METODO EvoLuTivo™
TERRENO (RS} R$ 325.000,00”
CONSTRU(;AO(Rs) R R$ 125.00000

VALOR CALCULADO para o ATlVO . (1)
ABNT 14653 / Valor Justo CPC 28 R$ 450.000,00

PreCISao . . . T - o
Amplitude de Variabilidade — <30cy
Confianca (80%) ==v70 §

Grau de Fundamentacio I

Observagées
(1} O método FINAL utilizado para calculor o valor foi o método EVOLUTIVO. Ao separar os componentes
terreno e construcdo, analisando-os separadamente, este método torna-se particularmente eficiente para

retratar imdveis cujo valor do terreno possui uma representat' "’:f_’dev"maior'n'o'valor que g construgdo,
situagdo aplicdvel ao caso em tela. S

2} O valor do terreno; bemn 5

mcorporadas), os valpres das constru;oes foram retlrados pelo mét o resrdual
xrmo e Precrsao Alcan;ado = I, com uma aemplitude:pequena de variagdo do valar. (
amplitude de variagcdo, para um grau de confiarica’de 80%, re e 0 vqf_or: médio alcangado:possui
uma oscilagdio que varia 2% para cada diregdo. ' : L :

(3)

cﬁ@ Pericias e Avaliagdes.

Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - Sao Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Solicitante:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACRO AEREA RIO GRANDENSE)
Tel.: 55213717-0317
Estrada do Galedo, 3. 200, llha do Governador, Rio de Janeiro — Ry,
CEP: 21941-352
CNPJ: 92.772.821/0109-84

Objeto da.Co ntratacdo:
Determinacio do Valor Juste (valor de mercado) de edificacdo.

C valor de mercado, ou valor Justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociade 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 transacdo compulséria.

Finalidade:
Avaliagdo de valor de mercado para fins judiciais.
|
Vistoria do Imével :
Imével vistoriado no dia 15 de Setembro de 2015.

Localizacdo e Caracterlstlcas'{Prmc:pals do Imével Avallando.
Edificacdio localizada na Rua J-2 esquina‘ '

Setor Jaé — Goiania - GO
Terreno 587 10 m? - obtido_da certidd

oo butern et
han [ NPt N

Lt

y“‘%"‘_“ g
‘%ﬁh B, bem

Foto 1 Mapg de Localizacdo do Imovei avall

Foto 2:Mapa de Satéiite do Iméve! Avaliande — delimitodo em azul

I:'£{=)Perr'cias e Avaliagﬁes.

Tel.: 11. 2384-3048

Rua: Antonio Camardo, 701 -ConJ 2B - 2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo - SP.

Tel. 21, 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ



Construgﬁo - 208,03 m? - drea determinada pela certiddo de matricula
« 4 quartos (2 suites), 1 sala, 1 banho social, dependéncias de empregada e drea de serwgo
= Piso em cerdmica e alvenarias pintadas a latex

s (Cobertura em telha ceramica

Foto 3: Fachada da Edificacdq

Premissas Gerais

Localizaédio e Infraestrutura Urbana / Zoneamento e‘.Us‘o do Solo:‘- _'

do entorno do imdvel avaliando, incluindo o proprio b

-conta com infraestrutura urbana
completa:iluminagdo, dgua; esgoto, telefonia e servico de dados: '

Métodos Utilizados para a Avaliagio

Dados Externas
Alguns dados externos, presentes em algumas férmulas e homogeneizagdes, estdo listados abaixo com

sua raspectiva fonte de pesquisa:

Fonte
Fator Oferta . 10% IBAPE - prdtica
Sinduscon Padrdo R8N R$1.029,12  Sinduscon Estaduol

Consideragdes Gerais — Métado Evolutivo

O imével avaliando possui caracteristicas sui generis para a regido onde se situa, o terreno possui
dimens&es generosas com baixo coeficiente de aproveitamento. O padrdo de ofertas na regido sdo
terrenos nus ou construgdes localizadas em lotes com coeficiente de aproveitamento = 1,0.

CE@ Pericias e Avaliag8es.

Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Sio Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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A equipe técnica, para mensurar adequadamente 0s aproveitamenios do solo, adotcu o método
evolutivo em que se avalia separadamente o5 componentes de terreno e construgdo. O método
EVOLUTIVO foi, portanto, o METODO ADOTADO. Essa abordagem ainda se torna mais eficaz para o
taso em tela, pois o valor da parcela do terreno é significativa frente o valor da construgdo.

Fatores de Homogeneizacdo

Fator Oferta

Conforme determina a boa técnica e as normas emanadas pelos consethos de classe, o valor global das
ofertas foi reduzido em 10%, refletindo uma elasticidade normal de desconto para os pregos a vista.

Fatores de Terreno

Os fatores homogeneizantes utilizados a seguir foram aplicados somente scbre a parcela de valor de
terreno sobre o valor global do elemento, j& que tais caracteristicas s&c inerentes a localizagdo do

imdvel e aproveitamento do terreno

Terreno - Localizagio — POLO VALORIZANTE

asse; sendo, porta nﬁtb‘;gtéStada a

A férmula geral da Iocalizagéo do P6lo Valorizante aqui testada;
Y=a *e®
onde:

» Y =Vvalor do metro quadrado de terreno (R$/m?)
= Qe B : par@metros a serem definidos pela regressdo linear

= X:distdncia do podlo valorizante
Linearizando a equagdo:

InY=Inao+8x

Gerando a regressdo linear simples para a equagdo linearizada, calcula-se o R? para testar a forga da
correlacio. Havendo correlagdo maior que a moderada, haverd a utilizagdo desse fator
homogeneizante no estudo, mas ndo necessariamente compondo a combinacdo final de fatores.

"'—DQ Pericias e Avaliagdes.

Tel.: 11.2384-8048 '

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar
Tatuapé - SEo Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ




VENDA - Exp Localizagao

0,00 1 ¥ T T r .
(L 0,5 1 L5 2 2,5 3

-0,10 *

-0,20 ¢

-0,30 * \

-0,40 ‘M{\'

-0,50 w

060 y =-0,2943x + 0,2[%%

- R7=0,9294  #

-0,70¢

Avaliande A B c D . AR SRS H 1

Valar Dapendente VENDA 0,34 0,74 0,71 0,83 0,58 0,90 0,54 0,67 0,82
VENDA - Exp Localizagio e .
Valor Dependente Venda Ln -0,34 -0,19 0,54 011 . - 0,62 0,40 0,19
Distancia Polo Valorizante 2,7 L8+ 15 O ¥ 47 22 1,3
Valor Calculada pelo Modelo 0,721 0,788 0,587 0,835 0,553 0,641 0,835

ue o fatar R? aprésentou uma
rite; cof'93% da vatlabilidade

os explicada pelo modelo

Fatares de Construgdo . S
Para calculo do valor de cada benfeitoria dos elementos participantes da amostra, assim como o valor
do prdpric elemento avaliando, foi considerada a férmula abaixo:

Valor Benfeitoria = Fator Tipologia IBAPE * CUB R8N * Area Construida * Fator Obsolescéncia
Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke * 0,8 + 0,2

As duas variaveis nfo determinadas acima, o fator tipologia e o fator obsolescéncia, serdo
pormenorizadas abaixo:

. Construcdo - Fator Tipologia
Os coeficientes de tipologia sdo obtidos primeiramente pela identificagdo do padréo
construtivo, listado a seguir. Apds a determinagdo do padrdo construtivo, essa informagdo é
lancada na tabela presente no Anexo 11 {tabela IBAPE) para obtengdo do coeficiente.

:ﬁ@ Pericias e Avaliagdes.

Tel.: 11. 2384-8048

Rua; Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - S&o Paulo — SP.

Tel. 21, 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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As conceituacdes de cada uma dessas trés classes utilizadas nesse estudo estdo listadas

abaixo:

CLASSE 1- RESIDENCIAL

BARRACO

EdificagBes térreas ou assobradadas, podendo ser is
aiguma preocupagdo com o projeto arquitetdnic
Compostas geralmente de sala,

A,

Casa; Padrio Médio

oladas ou geminadas de um dos lados, apresentando
o, principalmente no tocante aos revestimeéntos internos.
dois ou trés dormitdrios {eventualmente uma sufte), banheiro, cozinha,

dependéncias para empregada e abrigo ou garagem para um ou mais velculos. Estrutura mista de concreto e

alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de ba das em estrutura de madeira, com
wm;‘podéridaapresentar jardins.

,enté}:co;jti_éﬁliéé‘g’é’o de pedras,

forro. Areas externas com
Fachadas normalmente
pastilhas ou equivalentes, na principat-

Caracterizam-se pela utillzaz;éo d
idade; porén agdronizal
= Paredes: pintura |&tex sobre massa COrl
& Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso;!
Bes hidraulicas: completas, atendend6 “dispo
7 Fespectivostomponente 36 comercial, podend:

do ak
es, ‘satisfazendo distribui¢do

« Instalacdes elétricas: completas e com alguns circuit tes; s
basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluidos, pontos paratelefone e televisdo.
s Esquadrias: portaslisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de aluminic & janelas com

venezianas de madeira ou de aluminio de padréo comercial.

EdificagBes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas atendendo 3 projeto
arquitetdnico planejade no tocante 3 disposigdo interna dos ambientes & a detalhes personalizados nas
fachadas.

Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mai
banheiros, lavabo social, copa, cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou

s dormitérios (pelo menos uma suite),

mais vefculos.
Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre gstrutura de madeira ou lajes macigas impermeabilizadas

com protegdo térmica.

"-'—:-@Peric'\as e AvaliagBes.

Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar

Tatuapé - Sac Paulo — SP. )

Tel. 21. 3288-7461 :

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397 .
Centro - Rio de Janeiro - RJ




Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras ou cerdmicas especiais, eventualmente dotada de
piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagio de
pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade, alguns fabricadas
sob encomenda, tais como:

*  Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; cerdmica esmaltada; placas de mérmore, de granito ou
similar com dimens&es padronizadas.

» Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; cerdmica, formica ou pintura especial nas
dreas frias.

=  Forros: pintura sobre massa corrida na prdpria laje; gesso; madeira.

» |nstalagdes hidrdulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banheiros com

pegas sanitarias, metais e seus respectivos componentes. ualidade, podendo ser dotados de

sistema de aquecimento central,
* Instalacdes elétricas:: i
distribuigio utilizan
telefone, de TV a cabo e, eventiiah
»  Esquadrias: madeira estruturad

npletas e compreendendo div is'd’_e-'ilumi‘ri,afcéb'-;e'-tomadas com

e qualidade; inclusive..pontos de

especiais.

l. - Fator Ross-Heidecke
O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de dep
- entradas de varigveis: o estado de conservagio adade ‘porcentual
representativé da vida util. A versdo aplicavel da rigii'na-lfRoi_’éé,-.'Heii'décke utilizada
neste estudo encontra-se na tabela H6 abaixo, subsidladaepelaitaﬁefa HS5.

gio: da edificagdo utilizafdo duas

‘:'?-@ Pericias e AvaliagGes. .

Tel.: 11. 2384-8048

Rua: Antonic Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo - SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - R]
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PADROES ESTADO DE CONSERVACAQ
UTILIZADOS
NO LAUDO
a Nova Edificacdo Nova com reforma com menos de dois anos
b EXCELENTE | Nova/ Edificagdo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
Regular uma repintura
c Regular Edificacdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura
d BOM 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 trinicas. Sem reviséo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revisdo do sistema hidraulico
f REGULAR Reparos Recuperacio de fissuras, trincas e repintura. Recuperagdo.localizada do sistema
Simples a estrutural. Reparo do sistema hidraulico/elétrico apds desgaste natural. Eventual
Importantes | Substituicdo de Revestimento de Pisos g Paredes Revisdo da Impermeabilizacdo ou
substituicio do sistema de coberturaii .
g RUIM: Reparos Igual anterior, com recuperagdo de grande parte do sistema estrutural.
Importantes | Substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria. Substituigdo de
Revestimentos e Pisos na maioria dos comodos. Substituicdo de pecas aparentes
da instala¢do hidraulica e elétrica, com reparos ou substituigdo importante na
cobertura & impermeabilizacio '
h RUINA Repares 85 : de todos os sistemas; inclusive froca de pisose
sem valor
. :T:;;J"bela H5: Padrdo de Conservagio dos Imdveis . . o
Class:f Teagdio de acorda com suas caracteristicas est de revestimento e instalacoes.
ESTADO DE CONSERVAC.EO X IDADE
IDADE a . b c d e f g h
2% 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 * 0,469 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 0,580 0,481 0,341 0,179
50% 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 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
80% 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 H6: Tabela Ross Heidecke de depreciacdo

Dupla Entrada da tobela - dados de conservagiio da tabela H5 e idade aparente da edificocdo

‘—"?-@ Pericias e Avalia¢Bes.

Tel.:

11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo — SP.

Tel. 21.

3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397"
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Método Comparativo de Dados de Mercado par tratamento de fatores - VALOR DO TERRENO

Os imdveis pertencentes a amostra abaixo constituem um rol com as seguintes caracteristicas:
* Casas residenciais localizadas no setor de Jad - Goidnia, até uma distancia méxima de 2,7 kmdo
aeroporto; -
* Areas de terreno variando de 180 m?a 2.716 m?
»  Areas Construidas variando de 130 m? a 1000 m?*(aplicacio do método residual)
* Padréo Construtivo variando de médio a superior

Os elementos de terreno da amostra que possuiam construgBes incarporadas tiveram o valor das
benfeitorias extraidas, utilizando os calculos de fator de construgdo mencionados anteriormente. Essa
desincorporagdo, conhecida como método residual, foi necessaria para estabelecer uma
homogeneizacio somente entre elementos de terreno.,

A varidvel dependente utilizada para aferigdo do valer de venda foi a area de terreno, em harmonia com
a precificacdo efetuada pelo mercado. : '

e GiiE ¥

Area Censtruida Total {m?)
Tipo Cornstrirgdd

Padrdo Construtiva

Elevador?
idade {% da [dade Total) 0%
Conservagdo da Edificagdo Regular

£® Pericias e Avaliacfies.

Tel.: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - 830 Paulo - SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Av Pedro Alvares Cabral

Bairro

fi_},m"_ilﬂ KT

A
Valor Venda (R$)

'@,:.A'

Distancia Polo Valorizante (km]

REANG!

Area de Tarreno (m?)

{3 R A

Area Construida Totsl (m3)
Tipo Lanstrucho

Elevador?

Idade (% da idade Total)

Conservaclo dg Edificacio

"i’@ Pericias e Avaliag@es.

Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 70] - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - Siao Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Rua

J-71

Bairro

Setor Jad

B Valor Venda {RS)

62 } 3281-445D

Distancia Polo Valorizante (km)

RS 700.000,00

Araa de Terreno (m?)

[ [ il

Area Construida Total (m?)
TipgEonstrucio

Padrao Lo

Ele

Ida )

c—:'1'®Ptericias e Avaliaces.

Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - S&o Paulo - SP.

Tel. 21.3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janegiro - R}
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CODIGOD

Av Cristo Rej

Distancia Polo Valorizante {kem)i: 0 02

Rua

Bairro Setor Jad
GEEATOBhERTA [ 62 ) 4008-8888
T8

Valor Venda (RS} RS 0,00
GLALIZRCAD

Area de Terreno (m?)

238,00

,‘Ca

Coriservagho da Edificagdo

cE@ Pericias e Avaliages.

Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B
Tatuapé - So Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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LA b1

£ 2 _!,» %
Rua 171
Bairro Setor Jad

| RS 580.000,00

£

\dade (¥ da 1dade Total) '

Conservacdo da Edificacio

eQPerkzias e AvaliagBes.

Tel.: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - Sio Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Av Gu. a_ba_ra
Balrro Setgrijas

Valor Venda {RS)

I NCAD

Bistancia Polo Valorizante (km)

Elevador?

Idade (% da Idade Total)

Conservagio da Edificagiio

‘:'Z@Pericias e AvaliacBes. ?

Tel.: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Sao Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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ODIGO
ERCEER
SRRy i
Rua Av Lourdes
Bairro Setor Jag
SONTATOD (62)9941-3737
AR

Valor Venda (RS)

CHOA AEAD
Distancia Palo Valorizante [km)

£®Pericias e Avaliagfes.

Tel.: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camarde, 701 - Conj. 2B ~2° Andar
Tatuapé - Sio Paulo - SP.

Tel. 21, 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Ric de Janeiro - RJ
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| CODIGO

Rua

J-2 x Alameda Pampulha

Bairro

{62 ) 3645-6120

"—'2®Per|'cias e AvaliacBes.

Tel.: 11. 2384-8048

Rua: Antonioc Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - S8o Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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copigo

P&

3 O
Rua 142 _

Bairro Setor Jao - Goiania
SNIATO D (62)3254-4600
AL

Valor Venda (RS)

RS 99

LA 7 )
Distancia Polo Valorizante {km)

ey ey REAND
Area de Terreno (m?) 4
] Al)

éélto;dtubétédcio‘ibt%ébiib%%%%habbiib

OB O® PPe e

':2®Perl'cfas e AvaliagBes.
Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar

Tatuapé - S0 Paulo — P,
Tel. 21.3288-7461

Av, Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Bairre

Valor Venda (R$)

{BCALIZACAD
Disténcia

04 HREAND
Area de Terreno {m?)

5 B

CONETRACAD
Area Construida Total (m?}

Tipo:Constraein. .. R

Padrdo Construtivo

Elevador?

Idade (% da Idade Total)

20%

Conservacdio da Edificagio

Excelente

pe ®e - ® .

5

cg@Perrcias e Avalia¢8es.

Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo — SP.,

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Segue abaixo a tabela dos elementos da amostra, com o tratamento dos fatores por homogeneizacio:

AvaL A B
Valor-Venda (R$ mil) RS 315,00 A% 630,00
Lonstriglio1
Area Constryida 208,03 -130,00 210,00 238,00
Area Util 0,00 0,00 0,00 0,00
CUB REN RS 1.029,12 R$1.029,12 R$ 1.028,13 R$1.025,12
Fator Tipologla 1,386 1386 1776 1,776
Construgio s Deprec RS 296,73 R$ 185,43 RS 383,82 RS 435,00
Fator Ross-Heldecke 0,271 0,74 0,74 074
Valer Residual 20% 20% 20% 20%
Fator Obsolescénc/a 42% 9% 79% 79%
Valor Construcda {R$ mil RS 123,68 RS 146,85 R$ 303,59 R$ 344,52
Construcio (R$ mil/m? Srea R$ 6,59 RS 1,13 R$ 1,45 R$1,45
construida)
HOMOGENEFZACAD 953 . ....041 0,41
CONSTRUCAO : R
FORMA TERRENO URBANO .
Area 587,10 200,00 440,00 237,00
¥
Fator Area TERRENO E
Area Comparative/Area o 075 0,57
Avalianda
HOMOGENEIZAGAG ARER" 0,87 0,96 0,93
TERRENO™ L
VALOR DO TERREI'\‘I; ina RS 168,14 RS 325,01 RS 240,48
% do VALOR DO TERRENQ 534% 51,7% 41,1%
VENDA ' - .
% do VALOR DA 46,6% “48,3%. 58,9%
CONSTRUGAO VENDA
Pole Valerizante
Valor Total RS 0,00 RS 315,00 R$ B30,00 RS 585,00
Valor Terrens Venda RS 0,60 R$ 168,14 R$326,01 RS 240,48
Area Terreno 5871 200 240 337
Valor Dependente VENDA 0,82 0,74 0,71
Distancia Polo Valarizapte 2,70 L0 1,50 1,80
Predigdo Valor Terreng R$ 0,55 0,89 0,79 0,72
VENDA
POLO Valorizante venpa 0,62 0,70 0,77
HOMOGENEZADD
DESVIOS RESUMO
FATORES DE TERRENO . 53% 52% 41%
Polo Valorizante VENDA 0,38 0,30 0,21
(1) Polo Valorizante s, -20% -15% -10%
Terreno

Tabela 1: Método Comparotivo de Dagos de Mgrcado

‘:E@Perfcias € Avaliagdes.

Tel: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 707 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - Szo Paulo — SP,

Tel. 21, 32887461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - R}

R$338,69

e
RS 432,00

210,00 225,00 596,00

0,00 0,00 0,00

RS 1.028,12 RS 1.024,12 R$ 1.029,12
1776 1386 L7756

RS 383,82 R$ 320,92 RS 1.089,32

0,347 0,478 .74
20% 20% 20%
48% 58% 79%

R$ 183,31 RS 186,91 R3 862,74

RS 0,87 RS 0,83 R3 1,45

0,68

408,00

64,9%

351%

R$ 522,00 R$ 432,00 RS 1.626,00

RS 338,69 RS 245,09 R5 757,26

408 420 B42
0,83 0,58 0,80
1,50 2,50 1,30
0,79 0,59 0,84
0,70 0,34 0,66
a5% 57% a7%
0,30 0,06 0,34
-19% -3% -16%

1000,00
0,00
RS 1.028,12
1776
RS 1.827,72
0347
20%
oas%
R5872,92

R$ 087

0,68 -

27’1 B.0o

/RS:1.467,08

62,7%

a7,3%:

RS 2.340,00
RS 1.467,08

2716

0.54

2,70

1,60

63%

0,00

0%

R$2340,00  Regans

RS 1.029,12
1386
R$ 641,86
0,74
20%
79%

R$ 508,35

R$ 1,13

0,53

580,00

0,92

1,00

R$ 387,15
43,2%

SE,8%

R 895,50
RS 387,15

580

43%

-0,14

6%

ety e
R$ 468,00

RS 1,029,12
1,776
RS 354,58
0,877
20%
90%

RS 319,69

R$ 1,65

036

R$ 148,32
31,7%

68,3%

RS 468,00
RS 148,31

180

32%

6,34

-11%
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A tabela acima calcula os desvios de homogeneizagdo para cada elemento/fator de homogeneizacdo. O
préximo passo é analisar estatisticamente as combinacgdes de fatores.

COEF.VAR - DESV.PAD MEDIA A B c D E F P H i

VALOR_A_HOMOGENEIZAR 17% 0,12 0,74 0,84 0,74 0,71 08 0,58 05 05 067 0,82
3 0 4

CONJUGAGAO DE FATORES

1- POLC TERRENC 5% 0,03 0,55 0,52 0,52 0,55 05 . 055 06 05 058 0,55
8 0 4

COMBINACAG UTILIZADA . 1

No. de Elementos Utilizados 9,00

Tabela 2: Estudo das Combinagdes dos Fatores de Homogenéiza;ﬁo

9PP9Y VY _ POV VYV OW PIYV U VO WNET ™ We ww wwww

»
!

MEDIA , 0,55
DESVIO PADRAO 0,03
* COEFICIENTE DE VARIAGAO 5%
STUDENT GRAUS DE LIBERDADE 8,00
STUDENT - 80% CONFIANCA. 1,397

Limite Superior do Intervalo 0,01
Amplitude Intervalo de Confianga ™~ % 4%

EVOLUTIVO
Area de Terreno

208,03
B R$1.029,12
Fator Tlpologla 1,39
Construgio s Deprec RS 296,73
Idade % daVida Total 70%
Vida Util Remanescente 21,00
Vida Util Total 70,00
Fator Ross-Heidecke 0,27
Valor Residual - 0,20
Valor Residual - RS RS 59,35
Fator Obsolescéncia ’ 0,42
Valor Canstrugdo (RS mil) RS 123,68
VALOR TOTAL RS 448,80

Tabelo 3: Estatistica Final do Métoda Comparative de Dados de Merrada

Analisando as trés tabelas acima, é possivel inferir as seguintes conclusées:
* Analisando isoladamente e por combinag#o, o tratamento por fator localizacdo obteve sucesso,
pois APROXIMOU os valores dos elementos da média amostrali, DHVIINU[NDO o coeficiente de
variacdo de 17% para 5%.

cﬂ@ Pericias e AvaliagBes.

Tel.: 11, 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - 580 Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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* O valor do metro guadrado de venda de terreno calculado com homogeneizagdo foi de
R$550,00/m?, alcancando o valor final do terreno em RS 325.120,00.

* O valor das benfeitorias, baseado em uma 4rea construida de 208,03 m?, considerou um padrdo
construtivo médic-regular para a casa, atingindo um valor final da benfeitoria em R$123.680,00.

* Com 80% de confianca sobre a avaliagdo da amostra, é possivel afirmar que o valor calculade do
imével avaliando oscila no maximo em 4% (2% para cada diregéo).

* 0O valor final calculado, considerando a somados valores de terreno e construgdo, atingiu
R$450.000,00 para o imovel avaliando.

Conclusao Geral

| VALOR JUSTO ARREDONDADO ~ VALOR DE MERCADO e |

RS 450.000,00

(quatrocentos e cinquenta mil reais)
Classificagfio quanto ao grau de fundamentagéo: Il
Classificagdo quanta oo grau-de precisdo: Il — 4%

LVALOR DE TERRENO — VALOR:DE MERCADC ~|

{0 DEPRECIAVEL

VALOR DE CONSTRUCAO

R$ 125.000,00
{cento e vinte e cinco mil reais)

Consideraces Gerais _

0O laudo é uno e indivisivel, composto de 31 paginas.

Ndo foi objeto de avaliagde do presente laudo a analise de passivo judicial e tributdrio. Sob a mesma
6tica, também ndo foi emitida qualquer opinifio sobre o detentor da posse ou propriedade do imével
avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do imével.

A legislagdo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientacio do laudo de
avaliagdo acerca das restricBes gerais que o imdvel esta submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adguirido do imdvel avaliando, sendo necessaria a consulta.

e@Perx’cias e Avalia¢@es.

Tel.: 11.2384-8048

Rua; Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo — SP.

Tel. 21.3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ

SQ‘ g."!"'---v‘v"wrvvvv— - - - -



- sebnee " bis

: O'“lb@b@@".‘ﬁﬂﬁb@éﬁ@b“ LN B8

I

[\t
3

formal aos érgdos pertinentes para obtencdo de autorizacdes e informag&es sobre as permissdes legais
para edificar, : -

Os valores encontrados estdo condicionados &s bases do mercado especifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construcdo e permanéncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragio de valores no futuro se as condi¢bes do imével ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado através dos padrées ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 - 1-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendacfes de associagdes de classe.

A adogio de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdio do nosso corpo técnico que,
apos andlise, julgou ser a mais adequada.

Finaimente, declaramos que a 2H Consultoria e AvaliacBes Ltda. n3o tem nenhum vinculo com os
proprietarios dos bens ava fiados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S30Paulo, 15 de Setembio de 2015.

£® Pericias e Avaliagies.

Tel.: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - Séo Paulo — SP,

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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ANEXOI- Relatério Fotografico

Foto 4: Fackady da Edificacdo no Aiomeda Pampulhi

Foto 5: Garagem da Edificagio Avclionda

"—3@ Pericias e Avaliagdes.

Tel.: 11.2384-8048 :

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B ~ 2° Andar
Tatuapé - Sdo Paulo — SP. ‘

Tel. 21. 3288-7461 )

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 7: Foto da Sola !

e@ Pericias e AvaliagBes.

Tel.: 11. 2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar
Tatuapé - S@o Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 8: Outra perspectiva da S

Foto 9: Suite 1 localizada ao fado da Sala

6@ Pericias e Avaliagf:es.

Tel.: 11, 2384-80438 .

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - S&o Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ )
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Foto 10: Outre perspectiva da 1 (o! a0 lado do Sala

Fote 11: WC Suite ap lado da Saio

£® Pericias e AvaliagBes.

Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B’ 2° Andar
Tatuapé - Sio Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 12: Segunda Suite nos fun

o u

Foto 13: WC Suite dos Fundos do Casa

£® Peritias e Avaliagfies.
3

Tel.: 11. 2384-8048 :

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - 830 Paulo - SP. ‘

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rie Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeirg - R]
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Foto 14: Quarto de Sciteiro 1

Foto 15: Quarto de Solteiro 2

CE@Pen’cias e AvaliagBes. ;

:11.2384-8048 ‘
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 2Bi— 2° Andar
Tatuapé - SZo Paulo — SP.
Tel. 21, 3288-7461 )
Av. Rio Branco, 26, Conj. 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 16: WC Social

Foto 17: Area de Servico externg

£® Pericias e AvaliagBes.

Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - S&o Paulo — SP.

Tel. 21. 3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397

Centro - Rio de Janeiro - RJ
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Foto 18: Foto da cozinha
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Foto 19: Foto do cozinha

‘:?-@ Pericias e Avaliages.

Tel.: 11.2384-8048

Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar

Tatuapé - Sio Paulo — SP.

Tel. 21.3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397 "
Centro - Rio de Janeiro - R}
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ANEXO I - Tabela dos Coeficientes do Estude “Valores de Edificagbes e indveis Urbanos”, publicado

pelo IBAPE/SP, vinculado ao padrio construtivo REN

IHTERVALG DE
CLASSE GRUPD PAORAD .. WALORES
Wiriinrer Magio Ma; e
11-BARmACe |11 Ruskco nose | o
112 Paocdo Smiples & 135 £.180
1.2 % Fadedo Rushes T, 825 £ 480
1.2 2 Paarda Fratinn 5376 | Géep
1.2 2 Padrde Econdmig 8,786 G pon
1 24- Pagrdo Smples £95¢ 1200
1.2- CASR 1.2 . P airsa Meoio £386 1 1350
Facirkn Supennr 1378 et
. 5. Pagre Fone 2436 Juen
1~ RESIDEMCIAL 1.2 8 Pandy L Arren oe 288
1.3 % Paardg Erondmicn Late §oroen
1.3 2-Paddn Smpies R e i.288 .
Lo slevaiee 147 b v een
v el TEm SeAssr 1746 1280
1.3 5 Faairgy Medio
1.3- APARTAKENTD | . [ 7.928 Z.150
134 Pasdo 5§ peng: Laum eevatn 3226 24850
o SiEwalDT 2AlGe PR
’ 1.3 5-Padsdo Fing ) 1068 2480
.34 Padedo Loss Ao ge 3,48
’ 21 - Padio Erendemica D600 5785 | 0580
. 117 Pasidg | e st ST | 9208 | 1.4en
| Zom eevader §a4u o1
) | Det algeaney 4854 1 850
2.1- ESCRITORIO T T — <838 e
- COMERCIAL - 1t4.Psudo | Gev sedon 2046 | 2w
SERVIGO - Superior . 37 epuIgDr 285 | 7 A
IHDUSTRIAL 2.1 5 Pagrio Fae 1066 A0
2.1 A Padrie Lag Arwes de 3 &4
2.2 4 Padrie Erendmics 53566 G480
2.3 GALPAO 222 Paarls Srvpiss 9726 | GB00
2. Padeip Meg 1328 1.820
2.24- Padrgo Superor L ge .59
3.1 1. Pagrhn Smples veen | wdae TG
3 ESPECIAL 3.0 COBERTURA  |2.17 PasdoMade a2 t248 | ¢so0
2.1 3 Padrie Supenor LAz 436, { GEop

TERMOS DE ENCERRAMENTO :
Concluido este trabalho, foi redigido e impresso o presente laudo composto de 31 folhas.
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ENGENHARIA

PERICIAS E AVALIAGCOES

LAUDO DE AVALIACAO

VALOR DE MERCADO — VENDA




SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - SETEMBRO DE 2015
VALORES PARA CADA UNIDADE AVALIANDA

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADOQ

VALOR de VENDA CONJUNTO RS 7.600.000,00%¢

Grau de Precisdo m e

i Amplitude de Variabilidadé - Confianga (80%) . 12%

Grau de Fundamentacgio e |

Observacdes
(1) O método utilizado foi 0 método eletivo da norma ABNT 14653-1, quando passivel de utilizagdo.

(2) Foi efetuada homogeneizacio de dados do amostra considerando o fator locolizacio e fator tipologia dos
imdveis. Em relacdio ao fator locaiizac@o foi testada a hipétese de correlagéo dos precos versus a disténcia
dos elementos até o Shopping Brasilia {localizade em SCN). Em relag@o ao fator tipologia/conservagdo foi
efetuada a homogeneizac@a consideranda o tipe do imdvel {padrdo médio, superior ou fino) e o estado de
conservagdio da edificacdo (de ruim a excelente). L

{3) Grau Mdximo de Precis@io Alcangado — Ill, com amplitude v de 12% [oscilanda 6% para cada

direcdo)

f4) Grau Intermedidrio de Fundamentacdoaleancado ~ 1l-(em umd-escala p;oSs)’ve! de'l aiil).
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Solicitante:

MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAD AEREA RIO GRANDENSE)

Tel: 55 21 3717-0317

Estrada do Gale3o, 3.200, Itha do Governador, Rio de Janeiro — RJ - CEP: 21941-352

CNPJ: 92.772.821/0109-84

Objeto da Contratagdo:

Determinagdo do Valor Justo {valor de mercado) de conjunto comercial.

O valor de mercado, ou valor justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negaciado entre partes interessadas, conhecedoras do negocic e
independentes entre si, com auséncia de fatores que pressionem para a liquideclo da transaglio ou que caracterizem uma transagdo
compulsoria.

Finalidade:
Avaliacio de valor de mercado de venda para fins judiciais.

Vistoria do Imével
Imével vistoriado no dia 16 de Setembro de 2015.

Localizacdo e Caracteristicas Principais do Imével
Conjunto comercial 304 localizado no Setor Comercial Norte:{5
Brasilia — DF B :
Area Util de 788,80 m? - 15'vaga

ndo:
dra 04 —Torre Leste Bloco B
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Foto 1: Mapa de Locolizagdo do imdvel avaliando, marcado com l:lm pin vermelho
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Foto 2. Fachoda da Edificagdo na W3 Norte

Fota3: Fachade do Edificacdo identificando o nome do centro empresarial
* Ar-condicionado Central

*  2WCs (masculino e feminino) e 1 copa

* Area Util do conjunto organizada em salas fechadas (divisérias altas)
= Piso de Ceramica e forro rebaixado com lumindrias embutidas

Premissas Gerais

Localizagdo e Infraestrutura Urbana / Zoneamento e Uso do Sclo

A regido do entorno do imével avaliando, incluindo o préprio bairro, conta com infraestrutura urbana
completa: iluminag8o, dgua, esgoto, telefonia e servigo de dados.

Métodos: Utilizados para a Avaliacio

Dados Externos
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Tel: 11.2384-8048

Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar

Tatuapé - S50 Paulo — SP.

Tel. 21.3288-7461

Av. Rio Branco, 26, Conj. 397 -
Centro - Rio de Janeiro - RJ




P U WP W WP W W e e e wr W W e Ee T e A W WY W IR e e e T e mer e W ae e

Alguns dados externos, presentes em algumas férmulas e homogeneizagBes, estdo listados abaixo com
sua respectiva fonte de pesquisa:

Fonte -
Fator Oferta 10% IBAPE - pratica
Sinduscon Padrao R8N RS..'.1;140'79 o Sinduscon Es{ggqgl DF

ConsideragGes Gerais — Método Comparativo de Dados de Mercado

Para alcancar o valor de mercado de venda dos conjuntos comerciais foi utilizado o método comparativo
de Dados de Mercado, conforme preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da
metodologia: “A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da
avaliagdo e os dados de mercado disponiveis. Para o identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel
preferir o método comparative direto de dados de mercado, conforme definido em 8.3.1.’_’

No método comparativo de dados de mercado foi utilizada a

8neizacio de dados, conforme
pardmetros comentados abaixo; .- D e

*

Os pardmetros utilizados buscaram refletir as: principais. variaveis. endentes. na formagdo do-prego

unitdrio, que foram o fator localizagdo e fator tipologia/conservacgio

e

Fatores’gg}_,_ Heo os

FatorOferta

os de classe, o valor global das

Conforme determina-a-boa técnica.e as:normas emanadas pelos cons
desconto para os pregos a vista,

ofertas foi reduzido em 10%, refletindo uma elasticidade normal de

Fatores de Terreno

Os fatores homogeneizantes utilizados a seguir foram aplicados somente scbre a parcela de valor de
terreno sobre o valor global do elemento, ja que tais caracteristicas sdo inerentes & localizagdo do
imédvel e aproveitamento do terreno

Terreno - Localizacdo — POLO VALORIZANTE

Este fator serd utilizado na identificagdo de uma dependéncia entre o valor de-terreno versus a
distancia de um pdlo valorizante na regido. Esse pdlo valorizante pode assumir diversas feigdes,
como aproximidade do centro da cidade, de uma estagdo de transporte pdblice (metrd, etc) ou
mesmo de um centro comercial regional (shopping center).

O pdlo valarizante utilizado foi a proximidade do Shopping de Brasilia.

Esse fator de homogeneizagdo ndo é divulgado por associagdes de classe, sendo, portanto, testada a
hipétese de correlacdo moderada a forte com uma regressio linear simples.
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A formula geral da localizag8o do Pélo Valorizante aqui testada sera:
Y=a*e'®
onde: ‘

» Y =Valor do métro quadrado de terreno (R$/m?)

* O e[ :parametros a serem definidos pela regressdo linear

»  X:distdncia do polo valorizante
Linearizando a equagdo:
InY=Ina+8x
Gerando a regressdo linear simples para a equagdo linearizada, calcula-se o R? para testar a forca da
correlaciio. Havendo correlagdo maior que a moderada, havera a utilizagdo desse fator
homogeneizante no estudo, mas ndo necessariamente compondo a combinagdo final de fatores.

VENDA - Exp Localizagao

3,40
320 :
3,00 b
2 80 v ’g‘,‘*'mvy +£.2.9078
' . #-00185 ¢
2,60
2,40 $ '
2,20
2,00 T T T 1
0 0,5 1 1,5 2

Para o caso em tela NAO houve utilizagdo do fator localizagdo, j& que o fator R? apresentou uma
pequena correlagio de precos versus distancia do pélo valorizante, com apenas 1% da variabitidade

dos pregos explicada pelo modelo.

Fatores de Construcdo

P W W W e e e

Para cada elemento utilizado na amostra serd calculado o valor monetério correspondente das
benfeitorias incorporadas. Esses valores calcutados dos elementos da amostra, juntamente com o valor
calculado para o elemento avaliando, propiciam o célculo do fator homogeneizante.

Assim como no caso da homogeneizacio do terreno, o fator de construgdo NAO foi aplicado
diretamente sobre o valor unitario de metro quadrado, havendo determinagio, para cada elemento, da
proporgdo de valor da construgéo na composicac do valor total. o
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para calculo do valor de cada benfeitoria dos elementos participantes da amostra, assim coma o valer
do préprio elemento avaliando, foi considerada a férmula abaixo:

valor Benfeitoria = Fator Tipologia IBAPE * CUB R8N * Area Construida * Fator Obsolescéncia
Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke * 0,8 + 0,2

As duas variaveis ndo determinadas acima, o fator tipologia e o fator obsolescéncia, serdo

pormenorizadas abaixo:

I.  Construcdo - Fator Tipologia
Os coeficientes de tipologia sdo obtidos primeiramente pela identificagdo do padrdo
construtivo (classe), listado a seguir. Apbs a determinagdo do padrdo construtivo, essa
informacio é langada na tabela presente no Anexo | (tabela 1BARE) para obtencdo do
coeficiente. ‘

As conceituacdes de cada um desses padrdes construtivos: utilizados: nesse:estudo estdo

listadas abaixo:-

dico simples, compreendendo salas

Ediﬁ“@:lps com quatro ou mais pavimentos, atendendo-a projeto arq'
cor ' _ s, inclusive copa. Geralmiente com

de salas de dimensBes médias, dotadas de-banheiros p
5} ido;devagas deesta lafaiento por unidade. L
Hall dé entrada n3o hécessariamen lo, dotado de portaria
existentes, os elevadores sdo de padrdo médio. )
Areas externas com recuos minimos e em geral ajardinadas.
Fachadas com aplicagdo de pastilhas, texturas ou equivalentes e caixithos de ferro, de aluminioc ou similar

njuntos

m rj;'o’é;.dééoraﬁi:‘{'f,oé--si'mp!es. Quando

observando vios de dimensdes médias.

Caracterizam-se pela utilizagio de itens construtivos e acabamentos de qualidade, mas padronizados €
fabricados em escala comercial, tanto nas areas privativas, como nas de uso comum, tais como:
+  Pisos: ceramica, ardésia, carpete ou similar, de padrio comercial. o
= Paredes: pintura atex sobre massa corrida ou gesso, azulejo, pastitha ceramica ou similar nas areas
molhadas.
«  Revestimento de forros: pintura schre a prépria laje com massa corrida ou gesso, podendo ocorrer
rebaixamento com painéis.
= Instalagdes elétricas: distribuic3o basica, com de pontos de luz e tomadas em quantidade satisfatoria
para permitir alguma flexibilizagdo no uso dos espagos. Em geral ndo possuem sistema de ar
condicionado central, sendo previsto local para colocagio de aparelho individual.
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B. FEscritério: Padrdo Superior

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico especial, prevendo alguma versatilidade na distribui¢do dos
espagos internos das unidades dispostas em lajes de proporgoes médias. .

Hall social ampto € com elementos decoratives de qualidade, dotados de elevadores de padrao superior.
Normalmente com duas ou mais vagas de estacionamento por unidade e, eventualmente, também para
visitantes. Areas externas, em geral, com tratamento paisagistico.

Fachadas tratadas com material de qualidade, como aluminio, revestimento de cerdmica ou "fulget", massa
texturizada; caixilhos amplos e executados por projeto especifico, podendo, inclusive, se constituirem nas
denominadas "cortinas de vidro".

Caracterizam-se pela utilizacdo de itens construtivos e acabamentos de boa gualidade, tanto nas areas
privativas como nas de uso comum, tais como:
= Pisos: carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial, ceramica, placas de marmore, granito

ou similar.

*  Paredes: pintura ldtex sobre massa corrida ou gesso.
»  Forros: geralmente rebaixados com placas termo acﬂstic?s‘
= InstalacBes elétricas: sistera de distribuicao dimensioné&
e tomadas, com ponentes ide qualidade. Usualmen
central e a passagem de cabos €figs ,geralmé‘ri’t"éﬁéo feit

uso diversificado de:pontos de luz
ery-sistéma. de ar tohdicionado
¢s-elevados.

C. . Escritério: Padrdo Fino

,"cb'ncebiﬂd_em;'lajes de grandes
o banheiros e:copas em posigoes

Edificlos atendendo:a projeto arquitetdnico diferenciado, especialn

proporgS’e"s, geralfhe'h'té livres de alvenarias internas e com mg ul
estratégicas e que permitem versatilidade no aproveitamente dos pavimentos, integral ou subdivido.

Hall de entrada amplo, geralmente com pé direito duplo e dotado de revestimentos especiais. Areas externas
tratadas com projeto paisagistico especial.

Elevadores de marca reputada, projetados com acabamentos de qualidade e especial capacidade de
atendimento 3 circulacic de pessoas. Geralmente dotados de heliponto e estacionamento com
disponibilidade de diversas vagas, inclusive para visitantes.

Fachadas tratadas com material de grande impacto visual, com uso de materiais como o ago inoxidave! ou
escovado, vidros duplos, refletivos, granito ou concreto aparente, integrando-se para se constituir as

denominadas "cortinas de vidro".

Caracterizam-se pela utilizagdo de itens construtivos e acabamentos especiais e personalizados, tanto nas
4reas privativas como nas de uso comum, tais como:
= Pisos: geralmente elevados e revestidos com carpete de alta resisténcia apropriado ao uso comercial,
marmore, granita polido, ceramica ou equivalente.
»  Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso ou outros revestimentos especiais.
= Revestimento de forros: geralmente rebaixado com painéis de gesso acartonado,ou de fibra mineral,
podendo ocorrer pintura a latex sobre massa corrida ou gesso.
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* InstalagBes: sistema flexivel na distribuicdo dos circuitos elétricos, com grande nimerc de pontos de
luz e tomadas, utilizando componentes de excelente qualidade e projetados especialmente para ter
capacidade de incorporar os equipamentos de alta tecnclogia e de informatica. Sistema de ar
cendicionado central ou com "self-containned®.

1. Fator Ross-Heidecke
O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciacio da edificacdo utilizando duas
entradas de varidveis: o estado de conservacdo da edificagdo e sua idade porcentual
representativa da vida Gtil. A versdo aplicidvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada
neste estudo encontra-se na tahela H6 abaixo, subsidiada pela tabela H5.

PADROES ESTADO DE CONSERVAGAQ
UTILIZADOS
NO LAUDO

a Nova Edificacdo Nova com reforma com menos de dois anos

b EXCELENTE | Nova/
Regular

‘de dois'anos:@penas com necessidade de

c Reguiar Edificacdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superﬂmals e repmtura

d BOM F0 Seminova €om reforma e

2 2 e 5anos - reparos de.eventudis fissuras e

Simples

e ‘Reparas Recuperado com pintura e reparo de fissuras e trincas. Sem revisdo do sistema
Simples estrutural mas com eventual rewsao do sistema hldraullco

Simples a estrutu ral Reparo do 5|stema hld etetrlco apos desgaste natural. Eventual
Importantes | Substituicdo de Revestimento de Pisosie’ Paredes: Revisdc da Impermeabilizacdo ou
substituigdo do sistema de cobertura

g RUIM- Reparos lgual anterior, com recuperagdo de grande parte do sistema estrutural.
Importantes | Substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria. Substituigdo de

) Revestimentos e Pisos na maioria dos cdmodos. Substituicdo de pegas.aparentes
da instalagdo hidraulica e elétrica, com reparos ou substltwgao importante na
cobertura e impermeabilizagio

Tw'-v-'vwwvmuvOUSU‘U""'..UQU'.I'UOOQ'

h RUINA Reparos Reparos e Substituicbes de tados os sistemas, inclusive troca de pisos e
Importantes | revestimentos
a edificacdo
sem valor
Tabela H5: Padrdo de Conservacdo dos Imdveis

Classificagdo de acordo com suas caracteristicas estruturals, de revestimento e instalagdes.
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Dupla Entrado da tabela - dados de conservogdo do tabela H5 e idade aparente da edificaclo

Método Comparativo de Dados de Mercado por tratamento de fator

9
ESTADO DE CONSERVAGAO X IDADE

IDADE a : b o d e f g h
2% 0,950 "0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 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 0,580 0,481 0,341 0,179
50% 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 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 0,405 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
30% 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

Tobela H6: Tabela Ross Heidecke de depreciagio

Os imdveis pertencentes 3amos
*  Unidades localizads 1
= Elementos a uma distancia méxir

v  Areas Privativas variando de 25

constituem um rol:col
ercial Norte;

guintes caracteristicas:

| CODIGO

Distancia Pole Valorizante {km)

Avaliando

“To1a

FeEaRET S i
Area Util(m?) 788,80
Tipo Construgdo Predio Comarcial
Padrdc Construtivo Fino
Elevador? SIM
Idade (% da ldade Total) 10%
Conservagdo da Edificacdo Excelente
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CODIGO

Rua

Number Qne Business Center

Bairro SCN QUADRA 01 BLOCO A
SRETAT G BRERTA (061) 4141-6965
DR

Valor Venda (RS)

R$ 3.000.000,00

EERICA EEAD g
Distincia Polo Valorizante {km}
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' CODIGO

HElRE
EiaRELO

Rua SHN Quadra 01 Bloco D
Bairro

OREETOG W] (61)3967-6702

B i - .

Valor Venda (RS} R$ 350.000,00
AN ACAD

Distancia Polo Valorizante (km)

iR

e

io Comercial -

Idade Total)

0.da Edificacdo...

ewPerl’cias e AvaliacGes.
Tel: 11, 2384-8048

Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar

Tatuapé - S4o Paulo — SP.
Tel. 21.3288-7461

Av. Ric Branco, 26, Conj. 397

Centro ~ Rio de Janeiro - RJ

‘Excefente




H
J
;
i
i
i
f

U W W W W W W W W W W W W e e o

12

X
CODIGO

EREEGI

ERRtEREDD

Rua SBN Q.2
Bairro
EERTRIO0

) 3967-6702
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Bairro

CEEINTATO OFERTA

Bl TAR
Valor Venda (RS)

(61)9113-0028

'R 9.900.000,00

Distancia Polo Valorizante (km)
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CODIGO

Rua

SCNO1

Bairro

Ed Central Park

ST A

PHRTATE D

ALT)
Valor Venda {RS)} -

Disténcia Polo Valorizante (km)
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NEMERECT

Rua SCNO1

Bairro Ed Central Park

Valor Ve na ()

QT ACAE
Disténcia Pole Valorizante (km)

\dade Total)

Coﬁse Vjciio da Edificacdo
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Rua

SCNO1

Bairro

America Office Tower

Valor Venda (R3)

YEOCALIZACAD
Disténcia Polo Valorizante (km)
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ldade Total)
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ODIGO
Al
e
ENBERECD
Rua Brasilia Shapping
Bairro SCN QUADRA 05

Valor venda (RS}

{61)8141-8100

BEALIZACAD
Distancia Polo Valorizante {km)

RS _3.996.000,00

AR o

s

Consefvagao da Edificagdo
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| CODIGO

Brasitia Shopping

SCN QUADRA 05

61)841

Consérvagio daEdificagiio.

A varidve! dependente utiiizada para aferi¢do do valor de vendafoi:

precificacdo efetuada pelo mercado.

drea privativa, em harmaonia com a

Segue abaixo a tabela dos elementos da amostra descritos acima, com o tratamento dos fatores por

homogeneizagdo:
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AVAL [ B C D E F & H ] i
Valor Venda (RS mil} RS2700,00  RS351,00  RS54000 RS 651000 R$702,00  R$41850 Re24300  RS250.0  RS3.59640  R$3.420,00
Construgdo 1
Area Construida 936,00 438,98 48,75 100,00 916,61 103,13 70,00 38,75 31,28 433,28 411,60
Area il 788,80 351,18 ' 35,00 80,00 733,29 82,50 56,00 31,00 . 2500 346,62 329,28
CUB REN RS1.140,79  RSL140,79 RS 114079 RS L1079 £$1140,79 RS114079  R5114079 RS LI4079 R$1.140,79  R51.140,79  R$1140,79
fator Tipologia 3,068 3,066 3,066 2,286 3,066 2,286 2,286 3,066 3,066 1,066 3,066
Construglio s Deprec R33.448,50  R§1.53539 R$ 170,51 RS 250,78 R$ 3.206,00 RS 268,93 RS 182,55 RS 135,53 RS 109,30 RS 1.515,45  R$1,439,64
Fator Ross-Heidecke 0,942 0,942 0,942 0,481 0,942 0,418 0,418 0,942 0,942 5,942 0,942
Valor Residual 20% 0% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%
tator Obsolescéncia 95% 95% 95% 5B% 95% 53% 53% 95% 95% 95% 85%
valor Construgdo {R$ R531288,68 RS 1.464,14 R$ 162,60 RS 152,51 R$3.057,24 ~ R$143,72 RS 57,55 RS 129,25 RS 306,23 RS1.445,13  R$1.372,84
mil)
construglio (RS milfm? RS 3,34 R$ 3,34 RS 3,34 R$ 1,53 RS 3,34 RS 1,39 RS 1,39 R53.34 R6 3,34 R$ 3,34 7S 3,34
drea construfda)
HOMOGENEIZAGAD 1,00 1,00 2,19 1,60 239 2,39 1,00 1,00 1,00 1,00
CONSTRUGAO
VALOR DO TERRENC R$ 1.235,86 RS 188,40 RS 387,49 R$5.852,76 RS 558,28 - R$.145,87 R$ 2.151,27 RS 2.047,16
VENDA o
% do VALOR DO 45,0% 53,7% 71,8% €5,7% 79,5% 58,3% 59,8% 59,8%
TERREND VENDA )
% do VALOR DA 54,2% - aB3% . - 282% 34,3% 20,5% CELT% 40,2% 40,1%
CONSTRUGAD VENDA s
Polo Vatorizante
vaior Total RS 0,00 RS 2.700,00  R$351,00 R§520,00° -R$B910,00 - RS 70200 REATES0;. RS 243,00 R$ 250,20 RS350BAD, . RS 3.420,00
valor Terreno Venda RS 0,00 A$1.235,865  R$ 128,40 RS 387.49 R$ 5.852,76 RS 558,28 632085 - R$113,75 RS 145,97 R$2.151,27 RS 2.047,16
Area Terreno gL o i o ... 0 0 0 o g 0
s e . R
Valor Dependente - 11,26 15,46 15,50 25,54 21,65 11,74 -, w2868 19,86 . 19,89
VENDA .
Distancia Polo 0,14 0,70 0,90 1,50 1,00 0,80 0,70 0,90 0,01 0,01
Valarizante .
Predigo valor Terrenp . R$0,82 0,82 0,82 0,82 0,82 0,82 0,82, 0,82, 0,52 0,82
VENDA L : . S 2
POLO valorizante 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
VENDA
HOMOGENEIZADO
DESVIOS RESUMO
FATORES DE TERRENO 48% 54% 2% B6% 80% % ar% 58% 0% 60%
Polo Valerizante 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
VENDA
{1) Pelo Valorizante % 0% 0% 0% % 0% 0% 0% 0% 0% i
Terreng
FATORES DE 5a% 46% 28% 3456 20% 23% 53% 2% 0% a0%
CONSTRUCAQ
Tipologia e 0,00 0,00 1,18 0,00 1,39 139 0,00 0,00 0,00 0,00
Obsolescéncia
{6} Tipologla e 0% 0% 34% 0% 9% 3% 0% 0% 0% 0%
Obsolescéncia %
Construgdo

TIIXES

Tabela 1: Método Comparativo de Dados de Mercado

A tabela acima calcula os desvios de homogeneizagdo para cada elemento/fator de homogeneizagdo. O
préximo passo ¢ analisar estatisticamente as combinacbes de fatores.
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COEF. VAR DESV  MEDIA AT e D E F @ H ! ]
PAD
VALOR_A_HOMOGENEIZAR 19% 1,68 9,02 769 900 675 12,15 ~ 851 747 784 1001 1038 10,39
CONJUGACAO DE FATORES
6 - TIPOLOGIA CONSTRUGRO 14% 1,38 9,73 769 9,00 9,01 12,15 10,94 9,90 7,84 10,01 1038 10,39
COMBINACAD UTILIZADA 6
No. de Elementos Utilizados 10,00
MEDIA 9,73
DESVIO PADRAC 1,38
COEFICIENTE DE VARIACAC 14%
STUDENT GRAUS DE LIBERDADE 9,00
STUDENT - 80% CONFEANGA 1,383
Limite Superior-to Intervalo 0,60
Amplitude Intervalo de Confianga 12%
Area Util
Area Uil 783 80
Valor Avaliando R$ 7. 574 81

Tabela 2: Combinagdes dos Fatores de Homogenerza;ﬁo / Estatistica Final do. Mét 'parati_vbv. de:Dodos-de-Mercado

Ana!isan'd‘o '

Com 80% de conf:anga sobre a avallacao da amostra, é:possivel firmar que o valor calculado do
imével avaliando oscila no maximo em 12% (6% para cada dnregéo), atingindo o valor final de RS
7.674.810,00.

Conclusio Geral 7 .

VENDA - VALOR do CONJUNTO COMERCIAL

RS 7.600.000,00

(sete milhdes e seiscentos mil reais)
Classificagcdo quanto ao grau de fundamentacdo: Ii
Classificoglo quanto ao grau de precisdo: il — 12%

cﬂ@ Pericias e AvaliagSes.
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Consideracbes Gerais .
O laudo é uno e indivisivel, coinposto de 31 péginas.

Nio foi objeto de avaliagio do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributério. Sob a mesma
6tica, também n3o foi emitida qualguer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do imovel
avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do imédvel.

A legislagdo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagdo do laudo de
avaliacdo acerca das restricbes gerais que o imdvel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do imével avaliando, sendo necesséria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obtencdo de autorizagBes e informagdes sobre as permissdes legais
para edificar.

Os valores encontrados estdo condicionados as bases do mercadg:especifico. at
materiais utilizados na sua construgdo e permanéncia do mesmo tado‘que’s
podendo haver alteragdo-dé:valores no futuro se as condigBes d u do-mercado:se alterarem.

idade, estabelecidos pélas NBR

proprietdrios. dos.bens avaliados, hem co
ou financeire'nos valores résultantes desté faudo.

S3o Paulo, 16 de Setembro de 2015.

- -‘”M
\J Henrique de Carvaiho Videira

CREA 183.937/D-RJ
VISTO SP 5061912235
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 6: Recepgdo Central de Torre de Conjuntos comerciais

Foto 8: Hall de Circulagdo dos Elevadores visualizando a entrada 0o conjunto ao fundo
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Foto 9: Entrada do conjunto comercial

Foto 10: Recepgdio do Conjunto Comercial

Destaque para o piso em cerdmica e forro de gesso rebaixado
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foto 11: Recepgdo sob outro dngulo

Foto 12: Corredor de Circulagio pelas salas formadas por divisérias altas
Pisc em cerémica e forro de gesso rebaixado com lumindrias fixas
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Foto 13: Uma das salas presentes no conjunto comerciol — mesmo padréo de acabamento

Foto 14: Outra sala presente no conjunto comercial
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Foto 15: Qutra sala presenté no ébnjunto comercial

Fote 16: Outra sala presente no conjunto comercial .
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Foto 17 :Copa existente no conjunto comercial

Ft 18 Banheiro de uso privativo existente no conjunto

£® Pericias e AvaliagBes.
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Fota 19: Banheiro feminino de use coletivo existente na conjuite

Foto 20: Banheiro masculino de uso celetivo existente no conjunto

-5

Foto 21: Garagem do Condominic — Conjunto Avaliando com 15 vages numeradas
c-':'EwPeri::ias e Avaliagdes.
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AMNEXO H — tabela dos Coeficientes do Estudo “Valores de Edificagbes de invévels Urbanos”, publicado

pelo IBAPE/SP, vinculado ac padrio construtivo R8N

(HTERVALO DE
CLASSE GRUPD PLDRAD | VALORES -
Mirimes | Médio o i
117 Puida Risbes Toass | 01og
1:1- BARRACO 132 Pasrho Tiwpies 5156 | £.450
1.0 e Pauran Bushon o LA2 ) O48D0
1.7 3 Paatso Froktars ol 576 | 066D
b0 i Paarho Erondmas ET & ¢ an0
1.24-Pagrln Saonplez TE12 1958 t 20
1.2- CASA 17 % Paario WMédic “217 [ 1286 1 1560
124 Padrio Guperor " T2 1776 1 1@t
127 Padedo F g ki) 2.43% picia}
1- RESIDEMCEAL 25 Paddo s Azirma de 2,99
130 Paurgo Econdmion GEID 1 820
132 Pasrio Sopies | e Beean 1266 | 1300
e U 14748 1 880
1.3 2 Pagdo Medc SET e 1788 ! 9951
1.3- APARTAMENTO ! Coer slggaer 1928 | 2180
e - | T gEator parris T ARD
1 34-Padr3o Supero
| T T 2 A6 2540
1066 | 2480
nzirrs de ¥ 49
WTAD | O
: 1208 | 1440
1340 { TEM
1655 | 1360
2.9- ESCRITORIC 336 | xmn
2- COMERCIAL - 2a-pass | emewaser | 2886 | 700 |
SERVIGO - Supetior | Carm seiator 2285 | 2520
HDUSTREAL. 2.1 5 Padrda Fing 3066 | 2E00
21 8- Padedo Liso Agrrg ge 3,94
27 - Pagdo Ecendmicn 0,380 £ 480
2.2 GALPAG 2 ?‘,‘z!p:i.wig Zampies '5'.7!‘2.8'- [Rass;
o $32% | 1890 |
2 Egirns de 1 BS
3 $ 060 gi20 | 080
3- ESPECIAL 3.9 COBERTURA 1212 Fadio 9 Da § B24E (| LU0
3.1 2 Padric Superr LEL 6456 | o son

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabalho, foi redigido e impresso o presente igudo composto de 31 folhas.
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