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0 presente trabalho tern por objetivo determinar o valor 
de mercado para fins de compra/venda <las seguintes unidades: 

Sub glebas e Gleba Urbano 
Grussai, Sao Joao da Barra - RJ 

F oi solicitado pela Hoteis Othon S.A., visando 
subsidiar uma possivel negocia9ao do im6vel. 

Dentro do quadro imobiliario local, foram analisadas as 
utilidades, potencialidade e limita9oes da unidade avalianda. 

Este laudo foi emitido em uma (01) via, destinado 
exclusivamente a Contratante . 
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0 laudo de avalia9ao obedeceu aos seguintes principios 

0 avaliador inspecionou pessoalmente a unidade objeto 
do presente trabalho; 

0 laudo foi elaborado de acordo com a Norma Brasileira 
para A valia9ao de Im6veis Urbanos da Associas:,ao Brasileira de Normas 
Tecnicas - ABNT e observando os postulados constantes do C6digo de 
Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e 
Agronomia - CONFEA; 

A signataria assume responsabilidade sobre a materia de 
engenharia utilizada, segundo a legislas:,ao em vigor; 

No melhor conhecimento e credito do avaliador, as 
analises, opini5es e conclusoes expressas no presente trabalho sao baseados 
em dados, diligencias, pesquisas, levantamentos e documentos verdadeiros 
e corretos; 

A unidade avalianda foi considerada livre de hipotecas, 
arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer outros onus; 

A signataria nao possui nenhuma inclinas:,ao pessoal em 
rela9ao a materia envolvida neste laudo e nao tern interesse na unidade 
avalianda; 
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Ap6s a aprecia9ao da metodologia basica pode-se 
concluir que todos os metodos sao comparativos genericamente, isto 
porque, em qualquer um deles estaremos comparando elementos, sejam 
eles valores de venda ou oferta, taxas de renda ou mesmo a forma e 
aproveitamento eficiente do terreno. 

No presente caso, tendo em vista a natureza da unidade 
avalianda, suas caracteristicas construtivas, sua localiza9ao e a 
disponibilidade de dados seguros, utilizaremos o Metodo Comparativo de 
Dados de Mercado. 

Os graus de fundamenta9ao e precisao pretendidos estao 
diretamente relacionados com as informa9oes que possam ser extraidas do 
mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de 
avalia9oes. 

0 presente trabalho e classificado como Grau de 
Fundamenta~ao III e Grau III de Precisao do Valor Estimado, 
conforme o que dispoem as normas da ABNT (Anexo 01). 
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Conforme verificado no Plano Diretor do municipio de 
Sao Joao da Barra Barra, a area onde a Gleba esta inserida e classificada 
como Zona Rural, sendo assim, considerou-se a possibilidade de 
chacreamento com area de 20.000m 2

, devido as caracteristicas dos im6veis 
vizinhos e ao Zoneamento urbano da regiao. 

Devido ao exposto, foi adotado o metodo involutivo na 
avaliac;ao da gleba. Esse metodo identifica o valor de mercado do bem, 
alicerc;ado no seu aproveitamento eficiente, baseado no modelo de estudo 
de viabilidade tecnico-economica, mediante hipotetico empreendimento 
compativel com as caracteristicas do bem e com as condic;oes do mercado 
no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execuc;ao e 
comercializac;ao do produto. 

Vale frisar que aproveitamento eficiente e aquele 
recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de 
referencia, observado a tendencia mercadol6gica na circunvizinhanc;a, entre 
os diversos usos permitidos pela legislac;ao pertinentes. 

\ 
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Na imagem abaixo, esta indicada a localizac;ao dos im6veis. 
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As fotografias a segmr mostram Logradouros do 

Loteamento e da Gleba. 

2924



II® 

Situa~ao 
Formato 
Topografia 
Superficie 
Area Gleba 
Area 
Lo team en to 
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Localizado na area rural do municipio de Sao Joao da Barra 
Irregular 
Ao nivel do logradouro no geral 
Seca 
464.61 l,22m 2 

273.625 ,53m2 

As fotografias a seguir sao da Gleba e do loteamento: 

2925



Analitica - Engenharia de A valiafroes 

10 

,~ 
Sao Joao da Barra esta localizado a uma distancia de 

aproximadamente 500 Km do Rio de Janeiro ea 50 Km de Grussaf. Com 
uma popula9ao aproximada de 300 mil habitantes . 

Dentro os tributos valorizantes que afetam a liquidez e o 
valor de mercado dos lotes e da gleba se destacam as suas localiza96es em 
uma regiao de pr6ximo da praia, adotada de regular oferta de comercio e 
servi9os, alem de algumas infraestruturas. 

Na regiao dos im6veis avaliados, tern uma area de 
aproximadamente de 4 7 .000,00 m2 de invasao. 

0 desempenho de venda no local e baixo , o numero de 
ofertas e alto e a demanda e baixa, esperando -se, assim, uma absor9ao dos 
im6veis ofertados pelos valores ora avaliados de longo prazo. 
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Para a determina9ao dos valores do im6vel, realizamos 
pesquisas com elementos que se enquadrassem dentro do mesmo segmento 
de mercado, atraves de anuncios de jomais, contatos com corretores, 
imobiliarias atuantes , proprietarios e pessoas afins. Nao foram 
considerados os dados discrepantes ou de dificil comprova<;ao. 

Com base nos elementos acima citados, os calculos 
avaliat6rios foram desenvolvidos, conforme prescrito na Norma Brasileira 
14.653-2/2011 da ABNT , com o Grau de Fundamenta~ao II e Grau de 
Precisao III da Estimativa do Valor, para um intervalo de confian9a 
matematico de 80%. 

Para a defini<;ao do valor unitario a ser definido no 
tratamento estatistico, foi considerada como variavel dependente (Vunit) a 
rela9ao entre o valor e area plana do terreno, ou seja, a area utilizavel. 

Ap6s analise do segmento de mercado e <las amostras 
coletadas, foram definidos os respectivos para.metros e os fatores de 
homogeneiza<;ao. 

# Fator de Fonte (Ff) - Exprime a elasticidade do valor, 
admitida na negocia9ao em fun9ao de maior ou menor grau de especula9ao , 
com varia9ao ate 20% de desagio sobre o valor, no caso de ofertas. 

# Fator de Localiza<;ao (Fl) - A transposi9ao que 
utilizamos no presente trabalho foi baseada na escala de valores que varia 
de 0 a 10 em ordem crescente (notas atribuidas ao local), devidamente 
aferidos para o local avaliando . 0 fator deve ser limitado apenas a parcela 
de influencia que a localiza9ao contribui na composi<;ao do valor final do 
im6vel. 
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# Fator de Correc;ao de Area (Fa) - Considera a 
influencia da area, 
sendo representada pelas seguintes expressoes: 
Fa= ( Ae : Aa) 0

-
125

, para a diferenc;a > 30% 
Fa= (Ae : Aa )0

,
25 

, para a diferenc;a < 30%, onde: 
Ae = area equivalente do elemento comparativo . 
Aa = area equivalente do im6vel avaliando. 

I I ~:II 
- !!r=,~,, ... -;-l"i'I ' w.w.w.w ! um:n "~ 

' r mm mr..,,~ 
01 Naregiao 60.000 ,00 400.000,00 6,67 

02 Naregiao 63.000,00 410.000,00 6,51 

03 Naregiiio 14.500,00 100.000,00 6,90 

04 Naregiao 13.000,00 90.000,00 6,92 

OS Naregiao 20.000,00 130.000,00 6,50 

06 Na regiao 50.000,00 340.000,00 6,80 

07 N aregiao 35.000,00 230.000,00 6,57 

08 Na regiao 60.000,00 400.000,00 6,67 

09 Naregiao 63.000,00 410.000,00 6,51 

10 Naregiao 14.500,00 100.000,00 6,90 

i"'l:l"t 1,,..., .. ,PtJI 

Proprietario 
(22) 99891-8989 

Proprictario 
(22) 99613-7899 

Proprietario 
(22) 99906-6211 

Proprietario 
(22) 99957-0067 

Proprietario 
(22) 99174-2743 

Proprietario 
(22) 99923-8285 

Proprietario 
(22) 99974-2743 

Jonas 
(22) 98819-3209 

Proprietario 
(22) 977 18-1329 

Proprietario 
(22) 97718-1329 
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Quadro de Homogeneiza~ao 

Diferen~a Valor Fator Fator Fator Valor No Local 
Area Area Unitario Oferta Localiza~ao Homog. 

1 3,00 371,7% R$ 2,31 0,90 1,67 1,21 R$ 4,2 1 
2 3,00 226,0% R$ 2,00 0,90 1,67 1, 16 R$ 3,48 
3 3,00 50,0% R$ 6,00 0,90 1,67 0,92 R$ 8,25 
4 4,00 200,0% R$ 6,67 0,90 1,25 1,15 R$ 8,60 
5 5,00 215,0% R$ 6,51 0,90 1,00 1, 15 R$ 6,76 
6 3,00 27,5% R$ 6,90 0,90 1,67 0,92 R$ 9,55 
7 3,00 35,0% R$ 6,92 0,90 1,67 0,95 R$ 9,84 
8 4,00 0,0% R$ 6,50 0,90 1,25 1,00 R$ 7,31 
9 5,00 150,0% R$ 6,80 0,90 1,00 1,12 R$ 6,86 
10 5,00 75,0% R$ 6,57 0,90 1,00 1,07 R$ 6,34 

Estatisticas Basicas 

Nfunero de elementos .............. : 10 
Graus de liberdade ................... : 09 
Valor Superior .......................... : R$ 8,08 
Valor Central.. .......................... : R$ 7, 12 
Valor Inferior ............................ : R$ 6, 16 
Coeficiente de Variancia ............ : 29,4 (Grau de Precisao III) 
Desvio padrao ......................... : R$ 2,09 
Erro padrao da amostra ............. : R$ 0,70 
"t" de Student.. ........................ : 1,38 

Chauvent.. ............................... : 1,96 
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Criterio de Exclusao de Chauvenet 

Valor maximo R$ 9,84 

Valorminimo R$ 3,48 

Desvio padrao R$ 2,09 

Chauvenet: El. Sup. = R$ 1,30 

pl 10 = 1,96 EL Inf.= R$ 1,74 

T odos sao pertinentes 

Formaf;ao dos Valores 

V ariaveis independentes : 
• Area do terreno = 20.000,00m 2

• 

V ALO RES DO INTERVALO DE CONFIAN<;A A 80% 

Pontos Notaveis Valores (R$/m 2
) Liquidez 

Limite Inferior 6,16 Maxima 

Valor Central 7,12 Media 

Limite Superior 8,08 Minima 
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Atribui~oes de Valor 

Tendo em vista que as vanaveis independentes 
formadoras de valores foram consideradas e o mercado atual. Atribuimos 
ao im6vel em tela o valor superior do Intervalo de Confianc;a, ou seja: R$ 
8,08/m2 x 20.000,00m 2 = R$ 161.000,00, valor de cada unidade. 

>> Valor total das unidades avaliadas do loteamento: 

» R$ 8,08/m2 x 12 unidades ( com areas variadas): R$ 2.211.604,92. 

Nota Relevante : Lotes 09,11,17,18,19,20,21,22,23,24,25 e 26. 

Valor Adotado: R$ 2.200.000,00 

(Dois milhoes e duzentos mil reais) 

METODOLOGIA DE AV ALIA<;AO 

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto 
da avalia9ao, foi adotado o "Metodo Involutivo Estatico", preconizado 
pelas normas tecnicas NBR-14653 da ABNT e do IBAPE para "Avaliac;ao 
de Im6veis Urbanos ou glebas de expansao urbana". 

0 "Metodo Involutivo de Avalia9ao", conforme as 
Normas do ABNT e IBAPE dispoem que deve ser empregado quando nao 
houver minimas condic;oes de utilizac;ao do metodo comparativo direto . Ao 
abordar o metodo involutivo, define-o como "um criterio indireto de 
valoriza9ao, que indica a viabilidade de incorpora9ao de uma gleba ou 
terreno de grandes dimensoes para transforma -lo em outro 

t empreendimento". \ 
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Na utiliza9ao deste metodo deve-se dar preferencia 
conforme a NBR 14653-4 e IBAPE ao fluxo de caixa, cujo processo 
consiste no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotetico 
empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imovel e 
com as condi96es do mercado. 

Em nosso Laudo de A valia9ao, usamos o Metodo 
Involutivo Estatico, ou seja: Modelo que utiliza formulas simplificadas 
que leva em considera9ao o tempo de ocorrencia das despesas e receitas, 
mediante aplica9ao ou desconto de juros sobre os valores apurados 
tecnicamente. 

A avalia9ao por este processo considera a receita 
provavel da comercializa9ao das unidades hipoteticas, com base em pre90s 
praticados no mercado; considera todas as despesas inerentes a 
transforma9ao do terreno no empreendimento projetado, prevendo margem 
de lucro liquido ao empreendedor, despesas de comercializa9ao, 
remunera9ao do capital - terreno, computados com prazos viaveis ao 
projeto. 

0 "Metodo Involutivo de Avalia9ao", conforme as 
Normas do ABNT e IBAPE dispoem que deve ser empregado quando nao 
houver minimas condi96es de utiliza9ao do metodo comparativo direto. Ao 
abordar o metodo Involutivo, define-o como " um criteria indireto de 
valoriza9ao, que indica a viabilidade de incorpora9ao de uma gleba ou 
terreno de grandes dimensoes para transforma-lo em outro 
empreendimento". 

Calculo da Receita (PGV) - Calculo do Valor das Unidades Projetadas 

Este item define o produto geral de vendas (receita de 
venda), onde o valor do im6vel e obtido atraves da compara9ao com dados 
de mercado de imoveis semelhantes em oferta ou negociados. 
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Calculo das Despesas - Despesas Financeiras. 

Para a realiza9ao desse estudo hipotetico, serao 
consideradas as seguintes despesas: 

Despesas de venda ( corretagem e publicidade ); 
Custo de implanta9ao do empreendimento; 

Calculo do Valor do Terreno 

0 valor do terreno e entao o valor presente do fluxo de 
caixa descontado as despesas. Este fluxo e gerado a partir dos dados 
disponiveis de receita e despesas e projetado em condi96es compativeis 
com a taxa de retomo utilizada. 

Calculo da Receita (PGV) 

N° de Unidades: 28 lotes. 
Valor unitario do lote para venda: R$ 208.000,00. 

Produto geral de vendas: R$ 5.824.000,00. 

Calculo das Despesas 

Valor do custo de implanta9ao do empreendimento: R$ 1.858 .17 6,49. 
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Empreendimento 

Receita de Comercializac;ao (RC): R$ 5.824.000,00; 
Custo Implantac;ao: R$ 1.858.176,49; 
Despesas de Venda: R$ 407.680,00; 7% da receita de 
comercializac;ao; 
Despesas Financeiras: R$ 167.235,88; 9% do custo de implantac;ao; 
Lucro do Incorporador: R$ 1.017.272,29. 

Valor de Mercado da Gleba: R$ 2.400.000,00 

(Dois milhoes e q uatrocentos mil reais) 
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Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando 
os fatores relevantes a boa execm;ao deste estudo, principalmente aqueles 
atinentes a situac;ao atual do mercado imobiliario local, avaliamos os 12 
lotes e a Gleba Urbana, situados, em Grussai, Municipio de Sao Joao da 
Barra/RJ, em: 

Valor dos Lotes 
R$ 2.200.000,00 

(Dois milhoes e duzentos mil reais); 

Valor da Gleba 
R$ 2.400.000,00 

(Dois milhoes e quatrocentos mil reais). 

Valor Total 
R$ 4.600.000,00 

(Quatro milhoes e seiscentos mil reais). 

~ · 
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01 Graus de Fundamenta9ao e Precisao 

02 Documenta9ao 

Este laudo de avalia9ao compoe-se de 20 ( vinte) folhas 
digitadas e 02 ( dois) anexos, tudo por nos rubricado, sendo a ultima folha 
assinada. 

Nada mais tendo a informar, encerramos o presente 
laudo de avalia9ao e colocamo-nos ao inteiro dispor para quaisquer outros 
esclarecimentos que se fizerem necessarios. 

Rio de Janeiro, 31 de janeiro de 2019. 

Analitica - Engenharia de A valia~oes Ltda. 
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Item 

1 

2 

3 

4 
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Graus de Fundamentacao 
Compra/Venda 

Descri9ao 

Caracteriza9ao do im6vel avaliando 
Quantidade minima de dados de mercado, 
ef etivamente utilizados 
Identifica9ao dos dados de mercado 
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de 
fatores 

III 
X 

Numeros de Pontos: 9 

Enguadramento 

Graus III II 
Pontos Minimos 10 6 

2 e 4 no grau III, 2 e 4 no minimo no 
Itens obrigat6rios com os demais no grau II e os demais 

minimo no grau II no minimo no grau I 

Grau 
II I 

X 

X 

X 

I 
4 

Todos, no minimo 
no grau I 

Grau de precisao da estimativa do valor= 29,40% 

Descri9ao 
Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de confian9a de 80% em 

:s;30% :s; 40% :s; 50% 
torno do valor central da estimativa 
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OFICIO UNICO 
SJB 

Rua ~~11> ik ncdll<l. n." 191 
Centro - S:1o Jo.'.,1 <la Barra - R.I 

CEP.: 28.100 -000 

CERT IF I C 0 , em fac~ do requerimento formulado, que revendo o livro 

2 - Q, folhas 265, Matricula 4.811, de seguinte tear: Registro Geral. Registro 

de lm6veis . Ano: 1991. Matrfcula n° 4 .811 . tm6vel: A Gleba 04 (quatro), esta 

matriculada e registrada sob o n.0 6.363 e tern a area total de 1.163.760,00 m2
• ja 

incluida a area de dominio da marinha , equivalente a 98.960,00 metros quadra­

dos , e assim se descreve e caracteriza-se: Ponto A - situada a Margem Sul da 

Lagoa de Grussai , no ponto em que a area deixa de confrontar-se com a Gleba 3 

(tres). pertencente a Grumar - Grussai Mares Empreendimentos lmobiliarios Limi­

tada ou sucessores. Do ponto A. segue confrontando -se com a Lagoa de Grussai. 

com azimute (AZ ) de 28°59'50" SO e distancia (D) de 102,82 metros ate o ponto 

17; da dai segue em azimute (AZ) de 16°35'35 SO e distancia (0) de 147,43 me­

tros ate o ponto 18; segue com azimute (AZ) de 19°09'25 " SO e distancia (D) de 

181,34 metros ate o ponto 19, segue com azimute (AZ) de 09°50'30 SO e distan­

cia (0) de 136,53 metros ate o ponto 20 ; segue com azimute (AZ) de 24°30'50" SO 

e distancia (D) de 70,33 metros ate o ponto 21 : segue com azimute (AZ) de 12° 

55'20" SO e distancia (0) de 297,78 metros ainda confrontando -se com a Lagoa 

de Grussai, ate o ponto 22, onde deixa a margem da mencionada Lagoa e segue 

confrontando-se com terras da Gleba 5 (cinco) adiante descrita com azimute (AZ) 

de 72°59'20" SE e distancia (0) de 1.238,09 metros por linha de marcos de con­

creto ate o ponto 23 situado a Beira Mar; e dai pela Beira Mar com azimute (AZ) 

de 16°04'50 NE e distancia (D) de 380.80 metros ate o ponto 24; segue com azi­

mute (AZ) de 17°44'00 NE e distancia (0) de 443,63 metros ate o ponto 25 ; segue 

com Azimute {AZ) 18°20'40" NE e distancia (D) 103.00 metros ainda confrontando ­

se com a Beira Mar ate o ponto Bonde deixa a Beira Mar confrontando-se com a 

ja caracterizada Gleba 03 (tres). com azimute (AZ) de 72°45 '30" NO e distanc ia 

(D) de 1.241,92 metros ate o ponto (A) que e o ponto de origem (5). Que esse i-
c \P1 . 

.. ,\ l, (, 
m6vel se acha matriculado e registrado sob o n.0 6.363, equivocadame,~ .-..,TT-. ,;_. 

situado no 6° distrito deste municip io, mas na realidade o im6vel "Car~~ ·1~g. ·: 
• ,n 00 D 
·.~ ._____. :t-'· 

·-~~C? ~ j 
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cha localizado em sua maior pa rte no 1 ° distrito deste municipio e uma pa rte no 5° 

distrito deste municipio, situa9ao esta verificada na Prefeitura Municipal desta ci­

dade, em nome de Othon Empreendimentos Hoteleiros Limitada. Proprietaria: O­

thon Empreendimentos Hoteleiros S/A. com sede na rua Te6filo Otani, 15. 12° 

andar, na capital deste Estado, inscrita no CGC-MF sob o n.0 29.979.440/0001-

14, neste ato representada por seus diretores Alvaro Brito Bezerra de Mello, 

brasileiro , industrial , casado , residente e domiciliado na Estrada da Gavea, n.0 60, 

Apt0 101, Gavea, na cidade do Rio de Janeiro -RJ, e Nilton Magalhaes de Souza. 

Registro Anterior: L.0 2-U, fls. 103, •. ~at. 6.363, do cart6rio do 2° Oficio desta co­

marca. Sao Joao da Barra , 29 de Outubro de 1991. 0 Oficia l (a) Geraldo Machado 

Gomes. Registro do im6ve l acima matriculado sob o n.0 4.811 , como segue: Re­

gistro N.0 01- Data: 29 de outubro de 1991. Transmitente: Othon Empreendi­

mentos Hoteleiros S/A. com sede na rua Te6filo Otoni, 15, 12° andar , na capital 

deste Estado, inscrita no CGC-MF sob o n.0 29.979.440/0001 -14, neste ato repre­

sentada por seus diretores Alvaro Brito Bezerra de Mello , brasileiro, industrial, 

casado, residente e domiciliado na Estrada da Gavea, n.0 60, Apt° 101, Gavea , na 

cidade do Rio de Janeiro-RJ, portador da C.I. n.0 878.345, exp. pelo IFP, em 

16/01/1970 e do CPF n.0 005.682.107-78 e Nilton Magalhaes de Souza , brasilei­

ro, economista, casado, residente e domiciliado na rua Maria Quiteria, n.0 96, Apt° 

302, lpanema, na cidade do Rio de Janeiro-RJ, portador da C.ld. n.0 4.032.908, 

exp. pelo IFP, em 09/03/1976 e do CPF n.0 027.943 .067-15. Adqu irente: Othon 

lmoveis Limitada, com sede na rua Te6filo Otani, 15, sala 1.201, tambem na ca­

pital deste Estado, inscrita no CGC-MF sob o n.0 30.278.071/0001-11, devidamen ­

te representada por seus diretores, os senhores Arthur Brito Bezerra de Mello, 

brasileiro, industria l, casado , residente e domiciliado a rua Joaquim Nabuco n.0 

276, em Copacabana, na cidade do Rio de Janeiro-RJ , portador da C.I. n.0 

806.585, exp. pelo IFP, em 14-11-1967 e do CPF n.0 005.682.017-87 e Nilton 

Magalhaes de Souza . brasileiro, economista, casado , residente e domiciliado na 

rua Maria Quiteria , n.0 96, Apt° 302, em lpanema, na cidade do Rio de Janeiro-RJ, 

portador da C.ld. n.0 4.032 .908 , exp . pelo IFP, em 09-03-1976 e do CPF n.0 

027.943.067-15. Titulo : Escritura publica de compra e venda , lavrada em 10 de 

outubro de 1991. as fls. 181v0
, L.0 n.0 36, das notas do cart6rio do 3° Oficio desta 

comarca , que me foi hoje apresentada. Valor: Cr$30.000 .000,00 (trinta milh6es de 

cruzeiros). Sao Joao da Barra , 29 de outubro de 1991. 0 Oficial (a) Geraldo Ma- , . """ .. ,._, <, 
chado G~mes. Averba~ao n.0 2- Certifico que em cumprimento ao requerime~~~f of\C-<o .~ 

hoje protocolado sob o n.0 10.148, em nome da OTHON IM6VEIS , acompanha~o u / · 

\~ 
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-
da planta de desmembramento da gleba 4 (quatro) retro matriculada e registrada. 

em 27 (vinte e sete) sub - glebas. numeradas de 1 a 27, medindo cada subgleba 

21 .505,00 m2
; 21.447,50 m2

; 21.147,00 m2
; 21.033,00 m2 ; 20.958,90 m2 : 21.004,50 

m2
; 21.129,90 m2

; 21.475,72 m2
: 22.695.77 m2

; 22.257 ,93 m2
; 22.329.75 m2 ; 

22.401,00 m2
; 22.472,25 m2

: 22.544,07 m2
; 22.814 ,28 m2

; 22.982,75 m2 : 23.750.00 

m2
: 22.750,00 m2

: 22.750 ,00 m2
; 22.750,00 m2

; 22 .750 ,00 m2 : 22.750,00 m2 : 

22.750,00 m2
; 22.750,00 m2

: 22.750.00 m2
; 23.850 ,00 m2

: e 464 .611,22 m2 : res­

pectivamente , planta essa . devidamente assinada pelo engenheiro responsavel 

Juan Benito Moreira V icen~: CREA-RJ 47.223-0; documentos esses que ficam 

arquivados em cart6rio, dou fe. Sao Joao da Barra. 14 de novembro de 1991. O 

Oficial (a) Geraldo Machado Gomes. AV. n.0 03- Do desmembramento da Gleba 4, 

supra averbado , saiu a sub-gleba 03 da referida gleba 4, medindo 21 .147,00 m2
, e 

foi alienada a favor da lmobiliaria Vista Linda de Grussa i Ltda, pelo titulo registra­

do no L.0 2-R , fls . 21 , Mat. 4861/1, em 27/03/92. 0 Oficia l (a) Geraldo Machado 

Gomes . AV. n.0 04- Do desmembramento da Gleba 4, supra averbado , saiu a sub­

gleba 01 da referida gleba 4, med indo 21.505 ,00 m2
, e foi alienada a favor da lmo­

biliaria Fernandes de Campos Limitada , pelo titu lo registrado no L.0 2-R, fls. 221, 

Mat. 5.045. R-01 , em 21/07/93. 0 Oficial (a) Gera ldo Machado Gomes. AV. n.0 05-

Do desmembramento da Gleba 4, supra averbado , saiu a sub-g leba 16 da referida 

gleba 4 , medindo 22.982,75 m2
, e foi alienada a favor da lmobiliaria Fernandes de 

Campos Limitada, pelo titulo registrado no L 0 2-R , fls. 222 , Mat. 5.046 , R-01. em 

21/07/93 . 0 Oficial (a) Geraldo Machado Gomes. AV. n.0 06 - Do desmembramen ­

to da Gleba 4 , supra averbado, saiu a sub-g leba 04 da referida gleba 4. medindo 

21.033,00 m2
• e foi alienada a favor da lmobiliaria Fernandes de Campos Limitada . 

pelo titulo registrado no L 0 2-R. fls. 223 . Mat. 5.047, R-01. em 21/07/93 . 0 Oficial 

(a) Geraldo Machado Gomes . AV. n.0 07- Do desmembramento da Gleba 4, supra 

averbado . saiu a sub-gleba 02 da referida gleba 4. medindo 21.447 ,50 m2
, e foi 

alienada a favor de Edilson Campos da Silva e outros, pelo titulo registrado no L.0 

2-S, fls. 39, Mat. 5.157. R-01, em 29/03/94 . 0 Oficia l (a) Geraldo Machado Gomes . 

AV. n.0 08- Do desmembramento da Gleba 4 . supra averbado , saiu a sub-gleba 07 

da referida gleba 4. medindo 21 .129,90 m2
, e foi alienada a favor da G. R. M. lm6-

veis, pelo titulo registrado no L.0 2-S , fls . 78. Mat. 5.193, R-01, em 28/09/94 . 0 Ofi­

cial (a) Geraldo Machado Gomes . AV. n.0 09- Do desmembramento da Gleba 4, 
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Machado Gomes. Registro 1 O - da Fazenda Caruara referente a area restante da 

Gleba 4 matriculada sob o n.0 4.811 , da Fazenda Caruara, situada a Margem Sul 

da Lagoa de Grussai, em Grussai, 1° distrito deste municipio, com as seguintes 

caracteristicas: Area e confrontac;oes: 1.163.760,00 m2, {116,37 ha.) confrontando-

se por seus diversos lados corn as sub - glebas 05/medindo 20.958 ,90 rn2; 06/ 

21.004,50 m2: 09/ 22.695 ,77 m2· 
' 

10/ 22.257 ,93 m2; 11/ 22.329,75 n,2• . 12/ 

22.401,00 n,2; 13/ 22.472 ,25 m2; 14/ 22.544 ,07 n,2• 
I 15/ 22.814,28 m2 • 

I 17/ 
---. 

19r 22.750 ,00 m2: .:3:..oj) 22.750,00 23.750,00 m2· 18/ 22.750,00 m2; n,2; 21/ . ' -·· 
22.750,00 m2• . 22/ 22.750 ,00 n,2 • 

' 
';.3/ 22.750,00 n,2• 24/ 22.750 ,00 n,2 • . 25/ 

22.750.00 m2; 26/ 23.850,00 m2; e 27/ 464.611,22 m2
; ja incluida a area da mari­

nha equivalente a 98.960,00 m2
, Ponto A - situada a margem sul da Lagoa de 

Grussai, no ponto em que a area deixa de se confrontar com a Gleba 3. perten­

cente a Grussai Mares Empreendimentos lmobiliarios Ltda. ou sucessores. do 

Ponto A segue confrontando-se com a Lagoa de Grussai. segu indo onde ate o 

ponto 22 continua a confrontar -se com a Lagoa de Grussai . onde deixa a margem 

da mencionada Lagoa e segue confrontando-se com terras da Gleba 05 ate o pan­

to 23/24 situado na Beira Mar ate o ponto B onde deixa a Beira Mar confrontando­

se com a gleba 03; benfeitorias: as que porventura vierem a ser construida. Regis­

tro n.0 10- da hipoteca Cedular de primeiro grau e seu concorrencia de terceiros 

do im6vel matriculado sob o n.0 4.811, como segue: Data: 1° de agosto de 1996. 

Devedor Hipotecante: CIA. A~ucareira Usina Cupim, sediada em Campos-RJ, 

inscrita no CGC sob o n.0 28.964.872/0001 -99, representada por Carlos Fernan­

des Bezerra de Mello - Diretor e Paulo Brito Bezerra de Melo - Diretor. Credor Hi­

potecario: Banco do Brasil S. A., sua Agencia Campos dos Goytacazes - RJ, so­

ciedade de economia mista, com sede em Brasilia, Capital Federal , por sua agen­

cia Campos dos Goytacazes - RJ, inscrita no CGC/MF sob o n.0 00.000.000/0005 -

15. ASSINO (amos) esta ced ula na qualidade de proprie tario dos im6ve is dado em 

garantia , concordando com a hipoteca cedular pelo prazo estipulado , obrigando­

me (nos), neste ato, a nao gravar de qualquer onus em favor de terceiros, nem 

arrendar, ceder , transferir ou qualquer forma alienar na vigencia desta cedula, os 

bens constitutivos da garant ia. Othon lm6veis Ltda - CGC-MF 30.278.071/0001-

11; Othon Empreendimentos Hoteleiros S/A, representada por Paulo Brito Bezerra 

de Mello e Alvaro Brito Bezerra de Mello - diretores; Othon Adrninistrac;ao SIA. 

representada por Alvaro Brito Bezerra de Mello e Arthur Brito Bezerra de Mello - ;., . 
(,\ · HJ G 

diretores. Othon Linch Bezerra de Mello , Comercio , lmporta~o S.A .. representad ':::>~ 
0 

<--
~ ~o 

por Arthur Brito Bezerra de Mello e Paulo Britto Bezerra de Mello. Por aval ao e 1- O O & 
oO ~ 
AOO~-
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-
tente : Carlos Fernandes Bezerra de Mello , Arthur Brito Bezerra de Mello . Othon 

Administrac;:ao S.A., - CGC-MF 33.200.114/0001 -34. Alvaro Britto Bezerra de Mello 

- diretor. Paulo Brito Bezerra de Mello - diretor . Arthur Britto Bezerra de Mello -

diretor. Othon Linch Bezerra de Mello, Comercio e lmportac;:ao SIA - CGC-MF 

33.200.023/0001 -07. Paulo Britto Bezerra de Mello - diretor. Arthur Britto Bezerra 

de Mello - diretor. Othon Empreendimentos Hoteleiros S.A - CGC - MF 

29.979.440/0001 -14. Paulo Brito Bezerra de Mello - diretor. Alvaro Brito Bezerra 

de Mello - diretor. Hoteis Oto S/A,- CGC-MF n.0 33.200 .049/0001-47. Paulo Brito 

Bezerra de Mello - diretor . A(thur Britto Bezerra de Mello - diretor. Paulo Brito Be-

zerra de Mello - CPF 005 .910.337 -04. Alvaro Brito Bezerra de Mello - CPF 

005.682 .107-78 . Othon Lincha Bezerra de Mello Junior - CPF 003.064.877-72 . 

(esp6lio) sendo inventariante Arthur Britto Bezerra de Mello - CPF 005 .682 .017-

87. Luiz Moura Bezerra de Mello - CPF 070.431.047 -34. Titulo: Cedula Rural Hi­

potecaria 96/70053-X, com vencimento em 31 de outubro de 2002 , datada de 20 

de julho de 1996. que me foi hoje apresentada . Va lor R$200 .000,00 (duzentos mil 

reais), em moeda corrente nacional. Forma de Pagamento: Sem prejuizo do ven­

cimento acima estipulado , a presente dlvida sera paga em 6 (seis). prestac;;oes 

anuais e sucessivas. vencendo -se a prime ira em 31/10/1997 e a ultima em 

31/10/2002 , correspondendo cada uma delas , ao resultado da multiplicac;:ao de 

379.335 ,310 (trezentos e setenta e nove mi!, trezentos e trinta e cinco quilos e tre­

zentos e dez gramas ) de milho tipo 2 pelo prec;:o minimo basico oficial vigente na 

data do respectivo pagamento de forma que , com o pagamen to da ultima presta-

c;:ao ocorra a liquida9ao da divida resultante deste titulo. Finalidade do Credito : 0 

credito deferido destina-se ao alongamento parcial da divida relativa ao 93/00120-

7 - Cedula Rura l Pignoraticia e Hipotecaria lnvestimento Agricola/renovac;:ao la­

voura cana de ac;ucar - alongamento parcial da div ida reg . cart6rio do 1° Of. Sao 

Joao da Barra, n.0 5/4603, fls. 211, liv. 2-0 e 1178, fls. 158v, 3-A em 25/11/93. na 

forma autorizada pela lei n.0
• 9.138, de 29-11-95 , regulamentada pela resolw;ao 

2.238, de 31-01-06, do Conselho Monetario Naciona l, ressalvada qua lquer outras 

obriga96es junto ao Banco do Brasil S.A. Sao Joao da Barra , 1° de agosto de 

1996. O Oficial (a) Geraldo Machado Gomes. Averbacao n.0 11- 0 Registro das 

sub - glebas 05, 06, 10, 12, 13. 14 e 15, juntamente com a Hipoteca passou para o 

L.0 2-T , fls. 118. Mat. 5.485, em 29 de agosto de 1997. Sao Joao da Barra. 29 de 

agosto de 1997. 0 Oficial (a} Geraldo Machado Gomes. Registro n.0 12 da area 

remanescente de 739.236,74 m2
, representando as sub - glebas remanes9~C1Af>to G 

f;::i. <'' 
que sao : N.0 . 09, medindo 22.695,77 m2

; N.0 . 11, med indo 22 .329,75 m2 :~d?\ Cl 
UN\ J 

. ~ ~ 
0-0 O'O~<c 
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medindo 23.750 ,00 m2 ;1N.0 . 1s) 22.750,00 m2 ;(N.0 . . 19,~·medindo 22.750,00 m2 ; N.0 . 

,·20~ medindo 22.750,00 m2
; N.0

. 21, medindo 22.750,00 m2 ; N.0 . 22, medindo 

22.750,00 m2
: N.0 . 23. medindo 22.750,00 m2

; N.0
. 24, medindo 22.750,00 m2 ; N.0 . 

25, medindo 22.750,00 m2
; N.0

. 26, medindo 23.850,00 m2 ; e N.0 27, medindo 

464.611,22 m2
, da Gleba 04 - Fazenda Caruara, situada a Margem Sul da Lagoa 

de Grussai, em Grussai, 1° distrito deste municipio. area essa que continua com a 

Hipoteca Cedular de Primeiro Grau e sem concorrencia de terce iros. Data: 26 de 

dezembro de 1997. Financiado: CIA. Ayucareira Usina Cupim . sociedade an6ni­

ma de capital fechado , empresa Agr.Qindustrial, sediada em Ururai, 1° sub - distrito 

de Campos-RJ, inscrita no CGC/MF sob o n.0 28.964.872/0001-99 , representada 

per Arthur Brito Bezerra de Mello, C. Id. n.0 878.345 , CPF 005.682.017-87 e Carlos 

Fernandes Bezerra De Mello, C.ld. n.0 951.651 - SSP/PE e CPF n.0 138.343.474-

34. Financiador: Banco do Brasil SIA., com sede em Brasilia - OF. por sua agen­

cia Campos dos Goytacazes - RJ, CGC n.0 00.000 .000/0005-15, representado pe­

los Srs. Sebastiao Ferreira Rabello, gerente gera l, C. Id. n.0 1093043 - IPF-RJ e 

CPF n.0 119.384.557 -20 e Carlos Eduardo da Silva Prado, C.ld. n.0 13642159 , 

SSP-SP e CPF n.0 046.500.848-81 , gerente de administra9ao. lntervenientes Ga­

rante: A) Othon lm6veis ltda, CGC n.0 30.278.071/0001-11 ; representada pelos 

seus s6cios: Othon Empreendimentos Hoteleiros SIA, - CGC/MF n.0 

29.979.440/0001-14, representada por seus diretores - Paulo Brito Bezerra de 

Mello e Alvaro Brito Bezerra de Mel lo; Othon Linch Bezerra de Mello , Comercio, 

lmporta9ao S.A .. CGC n.0 33.200.023/0001-07 , rep. pelos diretores Arthur Brito 

Bezerra de Mello e Paulo Britto Bezerra de Mello; Othon Administra9ao SIA, CGC 

33.200.114/000 1-34 , rep. pelos diretores Arthur Brito Bezerra de Mello e Alvaro 

Brito Bezerra de Mello; Luiz Moura Bezerra de Mello, CPF 070.431.047-34, Alvaro 

Brito Bezerra de Mello - CPF 005.682.107-78; Paulo Brito Bezerra de Mello. CPF 

005.910.337-04, Arthur Brito Bezerra de Mello, CPF 005.682.017-87; Othon Lyn­

ch Bezerra de Mello Jr. - CPF 003.064.877-12 - Esp61io, sendo inventariante Ar­

thur Brito Bezerra de Mello. B) CIA. A<;UCAREIRA USINA BARCELOS, CGC/MF 

33.320.003/0001-61 , rep. por Arthur Brito Bezerra de Mello , CPF 005.682.017-87 -

diretor presidente e Carlos Fernandes Bezerra de Mello - diretor - CPF 

138.343.474-34. Titulo: Aditivo de Re-Ratifica9ao a Cedula Rural Hipoteca n.0 

96/70053-X, emitida por Cia. A9ucareira Usina Cupim , vencimento 31/10/2002. 

valor de CR$200.000,00 e ao Aditivo de 26/06/1997. Sao Joao da Barra , 26 de 
,? \ (.) t..; 

dezembro de 1997. 0 Oftcial (a) Geraldo Machado Gomes. Averba~ao n.0 1 ~G ~, 

Certifico que face a Ata da Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 24 j o~~\O [ 

\) ~- ' 
:?4-o rf>~,.: 
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man;o de 2000 , na rua Te6filo Otani, n.0 15, na cidade do Rio de Janeiro. Quorum: 

Presentes acionistas que representam mais de 2/3 do capital social, esclarecendo 

que a situa<;ao nesta data da empresa incorporada: nome da Empresa : Othon 

Empreend imentos Hoteleiros S. A. Enderer;o: Ruas Te6filo Otoni , 15/11° - centro­

RJ. Sao Joao da Barra , 06 de Julho de 2000. 0 Oficial (a) Geraldo Machado Go­

mes. Vide L O 2-V , f ls. 76 , Mat. 5.960, R-01 . Averbac;ao n.0 14- Certifico que face 

ao lnstrumento particular de autoriza9ao expedido pelo Banco do Brasil SIA. em 

22 de outubro de 2004, procedo a baixa do registro n.0 10/48 11, da hipoteca refe­

rente ao contrato n.0 96l7Q_053 - X. em nome da CIA Ac;:ucareira Usina Cupim. 

conforme documento que me foi hoje apresentado e que ficam arqu ivados em Car­

t6rio. Sao Joao da Barra, 28 de outubro de 2004 . RE (a) Tamires de Almeida Tei­

xeira Moreira .\Averbac;ao ~ Certifico que face ao tnstrumento particu lar de ·- -
autoriza9ao expedido pelo Banco do Brasil SIA , em 22 de outubro de 2004, proce-

do a baixa do registro n.0 12/4811, da hipoteca referente ao cont rato n.0 96/70053 

- X, em nome da CIA A<;ucareira Usina Cupim . conforme documento que me foi 

hoje apresentado e que ficam arquivados em Cart6 rio. Sao Joao da Barra, 28 de 

outubro de 2004. RE (a) Tarnires de A lmeida Teixeira Moreira. OBSERVACAO: 

De acordo com o artigo 416 , § 2° da CN/CGJ, forne90 a Certidao de lnteiro Teor 

acima transcr ita, tense em vista que a certidao de 6nus Real, nao podera ser ex­

pedida , por existir d ivisao em sub - glebas do matriculado acima. Nada mais cons­

tava no refer ido registro ora integralmen te transcrito por certidao . Todo o acima e 
verdade, do que porto por fe. Cert ifico que o valor referen te a presente certidao 

totaliza R$102,33 (cento e dois reais e trinta e tres centavos) . sendo R$78,73 (se­

tenta e oito reais e setenta e tres centavos ) para os emo lumentos. R$ 15,74 (quin­

ze reais e setenta e quatro centavos ) para o Tribunal de Justi9a do Estado do Rio 

de Janeiro , R$3,99 (tres reais e noventa e nove centavos ) para a Procuradoria 

Geral da Oefensoria Pub lica e R$3 ,99 (tres rea is e noventa e nave centavos) para 

a Procurador ia Geral do Estado .-.- .- .-.-.- .-.- . -.-. -.-.-.- . - .- . -.- .-.-.-.-.-.- .- . -.-.-.-.-.- .-.-. -.-.-. -

OBSERVA<;AO : Tend a em vista o que consta da Lei n° 6.229 de 25/04/2012. o 

folio real circunsc rito as atribuic;:oes do 1° Oficio e dos ex:tintos 2° e 3° Oficios , to­

dos de Sao Joao da Barra. passou a ter a sua respectiva escriturac;:ao nos livros do 

Registro de lm6veis do Oficio Unico do Municipio de Sao Joao da Barra . Todas as 

matriculas dos im6ve is do Registro lmobiliario dos Oficios acima mencionados 

serao. portanto, transportadas para o Registro Gera l do Oficio Unico do Municipi9 
. lt-'iu 

de Sao Joao da Barra . lsto posto , a partir de 01/06/2012, no momenta em . <...<, 

requerida a pratica de quaisquer atos nas matriculas originais dos ~m6 ii ir~g ~ 
~ oO # 

0 vOAo ot--~ 
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integravam o folio real do 1 ° Oficio , bem como dos extintos 2° e 3° Ofic ios, todos 

de Sao Joao da Barra , sera real izado o transporte da respect iva matr icula e o im6-
, 

vel passara a integrar o acervo do Oficio Unico do Mun icipio de Sao Joao da Bar-.-
:: :e~o• :s;~~v2~~~~~--~~~:-~~~~-~.'- :~:~ -~-:-~.f~-~. ~~-:'.~~ ~ -~~-~--J~~~--~-a-~-~r:.~ :_ ~ 9 

~~#!~~-~ 
Gustavo A lberto Agu iar Gomes 

Esc revente - Mat. 94/4891 . • I 
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