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O presente trabalho tem por objetivo determinar o valor
de mercado para fins de compra/venda da seguinte unidade:

Terreno
Rua Jangadeiros Alagoanos, 1270 - Pajucara
Macei6 - AL

Foi solicitado pela Hotéis Othon S.A., visando
subsidiar uma possivel negociacdo do imdvel.

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

Este laudo foi emitido em uma (01) via, destinado
exclusivamente a Contratante.
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O laudo de avaliagdo obedeceu aos seguintes principios
fundamentais:

O avaliador inspecionou pessoalmente a unidade objeto
do presente trabalho;

Essa analise baseia-se no entendimento que a d4rea
podera ser objeto de parcelamento do solo na forma de condominio, mas
ndo inclui aspectos juridicos especificos aplicaveis a esse modelo de
aproveitamento. Considera apenas a permissdo de uso.

O laudo foi elaborado de acordo com a Norma Brasileira
para Avaliagdo de Imoveis Urbanos da Associa¢io Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT e observando os postulados constantes do Codigo de
Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia — CONFEA;

A signataria assume responsabilidade sobre a matéria de
engenharia utilizada, segundo a legislagdo em vigor;

No melhor conhecimento ¢ crédito do avaliador, as
analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sio baseados
em dados, diligéncias, pesquisas, levantamentos e documentos verdadeiros
e corretos;

A unidade avalianda foi considerada livre de hipotecas,
arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer outros 6nus;

A signatédria ndo possui nenhuma inclinagfo pessoal em
relacdo a matéria envolvida neste laudo e ndo tem interesse na unidade
avalianda;
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Apdés a apreciacdo da metodologia basica pode-se
concluir que todos os métodos sfo 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 localizacio e a
disponibilidade de dados seguros, utilizaremos 0 Método Comparativo de
Dados de Mercado.

Os graus de fundamentac@o e precisdio pretendidos estio
diretamente relacionados com as informagdes que possam ser extraidas do
mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de
avaliagdes.

O presente trabalho € classificado como Grau de
Fundamentacio Il e Grau IIl de Precisao do Valor Estimado, conforme
o que dispdem as normas da ABNT (Anexo 01).
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A propriedade em pauta situa-se na Rua Jangadeiros
Alagoanos, n° 1270, no bairro de Pajucara, Maceid, distante 10 km do
centro da cidade de Maceio.

A Rua Jangadeiros Alagoanos, para a qual o imével
apresenta sua testada principal, tem caracteristica de via secundaria,
atendendo a trafego interno do bairro, com pista simples asfaltada e um
sentido de direcdo.

A regido em tela tem uma ocupagdo com uma densidade
alta, com unidades residenciais ¢ comerciais. O comércio local ¢ tipico de
bairro e localiza-se junto das vias principais.

Quanto aos transportes coletivos, existem linhas de
6nibus urbanos circulando pelas imediagBes proporcionando conducdo as
regides da cidade.

O local ¢ servido pelos servicos béasicos de
melhoramentos publicos existentes na cidade.
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Nas imagens abaixo, esta indicada a localizacdo do imovel.
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A fotografia a seguir mostra o logradouro onde o imédvel
esta localizado (a direita).
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H Localizado na drea urbana do municipio de Maceio

Retangular

Plana
Seca :|

816,00m?

I

A fotografia a seguir ¢ do terreno:
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Comparando os niimeros existentes, sobre o segmento
de mercado em anélise (terrenos), relativos ao presente ano, verificamos
que a taxa de vacincia € baixa, com poucos terrenos passiveis de
incorporacio, em negociagdo no mercado.

O mercado para esse tipo de imovel foi afetado pela
crise econdmica gerada a partir de 2014, traduzindo uma queda nos precos
das unidades ao longo dos ultimos 12 (doze) meses.

Apesar do baixo nivel de oferta de imdveis com
caracteristicas semelhantes ao analisado, a liquidez para esse tipo de
imo6vel, considerando o patamar de precos atualmente praticados, é baixa.

A regido da cidade, onde o imével avaliando se insere,
possui um estoque reduzido de terrenos com padrio semelhante ao
avaliando, porém com a demanda existente a sua absor¢do pelo mercado é
demorada.




Para a determinacdo dos valores do imovel, realizamos
pesquisas com elementos que se enquadrassem dentro do mesmo segmento
de mercado, através de anuncios de jornais, contatos com corretores,
imobilidrias atuantes, proprictarios e pessoas afins. Nao foram
considerados os dados discrepantes ou de dificil comprovagio.

Com base nos elementos acima citados, os calculos
avaliatdrios foram desenvolvidos, conforme prescrito na Norma Brasileira
14.653-2/2011 da ABNT, com o Grau de Fundamentacio II e Grau de
Precisdo IIl da Estimativa do Valor, para um intervalo de confianga
matematico de 80%.

Para a definicdo do valor unitario a ser definido no
tratamento estatistico, foi considerada como variavel dependente (Vunit) a
relacdo entre o valor ¢ 4rea plana do terreno, ou seja, a area utilizavel.

Apos analise do segmento de mercado e das amostras
coletadas, foram definidos os respectivos pardmetros e os fatores de
homogeneizago.

# Fator de Fonte (Ff) - Exprime a elasticidade do valor,
admitida na negociag@o em fungio de maior ou menor grau de especulacio,
com variacdo até 20% de desagio sobre o valor, no caso de ofertas.

# Fator de Localizagdo (FI) — A transposicio 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. O fator deve ser limitado apenas a parcela
de influéncia que a localizagio contribui na composigdo do valor final do
imovel.




o Estado
o
%
o

Pagina

Analitica — Engenharia de Avaliacdes

12

# Fator de Correcdo de Area (Fa) - Considera a
influéncia da érea,
sendo representada pelas seguintes expressdes:
Fa=( Ae:Aa)%%  para a diferenca > 30%
Fa= (Ae:Aa)*® | paraa diferenca < 30%, onde :
Ae = area equivalente do elemento comparativo.
Aa = area equivalente do imével avaliando.

Fonte de

_ Informacho
- 01 | RuaCel. José Francisco Vicira 1 336, 330.000,00 | 98214 (sgl)\gsgsngf;;l
02 | Av. Pilar— Cruz das Almas 24000| 30000000 | 125000 g iy
03 | RuaDr. Zeferino Rodrigues - Pajugara 150000 | 1.500.000,00 | 1.000,00 R W
04 | RuaLuiz de Franga Vergetti, 84 - Barro Duro 805,00| 550.00000 | 68323 7@%%‘35
05 | Gruta de Lourdes, prox. da Av. principal 80000 60000000 | 750,00 | ASEECLAS R tmob




Quadro de homogeneizacio

T Diferenca Valor Fator Fator Fator Valor
oca :
Area Unitario Oferta  Localizacfio Area Homog.
1 4,00 58.8% R$ 982,14 0,80 125 0,90 RS 879,03
2 400 70,6% R$ 1.250,00 0,80 1,258 0,86 RS 1.072,69
3 400 838% RS 1.000.00 0.80 1,25 1,08 RS 1.079,07
4 2,50 1,3% R$ 68323 0,80 2,00 1,00 RS 1.089.,46
5 3,00 2,0% R$ 750,00 0,80 1,67 1,00 RS 995,06
Estatisticas Béasicas

Numero de elementos ..............: 05

Graus de liberdade .................... 04

Valor SHPEHIOL . ..o st b 1.090.99

Valor Central...........ccocvveeee:. R$ 1.023,06

L1 ol 0t 1 <) -R$ 955,14

Coeficiente de Variancia............:8,70 (Grau de Precisfo III)

Desvio padrio ....coceeeeeveeeveenenee. : RS 88,79

Erro padrfio da amostra............. : R$ 44.40

“t“de Student.............cccceinenn? 1,53

CRAERT 11,65

Critério de Exclusio de Chauvenet

Valor méaximo ‘ R$ 1.089.46
Valor minimo R$ 879.03
Desvio padrio R$ 88,79
Chauvenet: EL Sup.= RS
p/10=1,65  ELInf— RS 1,62

075

Todos s#o pertinentes

%




Analitica — Engenharia de Avaliacdes

14

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:
Area do terreno = 816,00m?>.

Intervalos de Confianca

VALORES DO INTERVALO DE CONFIANCA A 80%

Pontos Netaveis Valores (R$/m?) Liquidez

Limite Inferior 955,14 Maxima

Valor Central 1.023,06 Média

Limite Superior 1.090,99 Minima )
Atribuicoes de Valor

Tendo em vista as condi¢Ges do mercado imobilidrio
local, atribuiremos, ao imével em tela, om valor localizado limite superior
do Intervalo de Confianca, ou seja: R$ 813,53/m? x 1.090,99m?> = R$
890.250,00.

Valor Adotado: RS 900.000,00

(Novecentos mil reais)

L.
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Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando
os fatores relevantes a boa execugdo deste estudo, principalmente aqueles
atinentes a situaco atual do mercado imobiliario local.

Avaliamos o terreno, situado, na Rua Jangadeiros
Alagoanos, n° 1270, Bairro de Pajugara, AL, em:

» Valor do Terreno:
RS 900.000,00
(Novecentos mil reais);

01 Graus de Fundamentacgéo e Precisdo

02 Documentacéo
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Este laudo de avaliagdo compde-se de 16 (dezesseis)
folhas digitadas e 02 (dois) anexos, tudo por nds rubricado, sendo a Gltima
folha assinada.

Nada mais tendo a informar, encerramos o presente
laudo de avaliacdo 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 Avaliacbes Ltda.

Paulo Robe
Engenheiro Civi

‘ur doyJ‘unger
‘REA 46.053-D-RJ
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GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO
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Graus de Fundamentacio

Compra/Venda
e Grau
[tem Descri¢éo i I I
1 | Caracterizacdio do imdvel avaliando - X
5 Quantidade minima de dados de mercado, X
» efetivamente utilizados
3 | Identifica¢do dos dados de mercado et X
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de X
fatores
Numeros de Pontos: 9
Enquadramento
Graus 11 _ 11 I ]
Pontos Minimos 10 6 4
2 ¢4 no grau 1II, 2 e 4 no minimo no

G : : Todos, no minimo
Itens obrigatérios | com os demaisno | grau Il e os demais

minimo no grau Il | no minimo no grau | dgna
Grau de precisio da estimativa do valor = 8.70%
Maia _ Grau
Descricdo T I I

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

0, 0, a,
torno do valor central da estimativa =3k il
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IMOVEL: CASA N@ 1.270, sicuada na Rua J:mfvadelros Alagoanos, no bairro da ”aju,.:rd -
nesta cidade, edificada em terreno foreiro, medinde 60 palmos de frente, limitando—se
do lado direito com a casa de n? 1.276 e do lado esquerds com terrenc de terceiro.
PROPRB-.TERIOS CLAUDIO DUARTE MEDEIRCS e sua esposa JACY ROCHA CAVALCARTI MEDEIROS.
REGISTRO ANTERIOR: Livro 3-BH, _folhas 66, sob numero 44.537 em 22.07.1966. |
HISTORICO: Consta na transr._ngdu de Livro 3-BH, fls. 86, sob n® 44537, que o Sr. Ci.m.;
DIO DUARTE MEDEIROS, adquiriu o imovel constante da matricula do espolio de JACINTHG
DE MEDEIROS FILHO, confome FORMAL DE PARTILHA extraido dos autos de inventZrio e Par)|
tilha, dos bens deixadns por falecimentrc de JACINTHO DE MEDEIROS FILHO, processado no
Cartorio do 19 Oficic desta Capital e julgado em 2/5/66 por sentenca do Dr. Gerson /
Omena Bezerra. O Formmalfoi formecido em 15/06/66, pela escriva do 19 Oficio Clarissa
Von Sohsten Eustaquio e estava assinado pele mesmo Juiz, tendo como Registro Anterior
o Livro 3-H, fls. 285 n? 3748, sendo que o imovel estad av..i.l,t.adu en Cz}.ﬁ 5.000,00. , _
Macelo, 28 de e Autorizada. ¢

0 OFICIAL: = %ﬁ%ﬂﬂ?‘jz‘/ﬁ

R.1-48.006 - Protocolo n? 102.506 - (PARIILHA AMICAVEL)—ADQUIRENTE :: JACY ROCHA CAVAL
CANTE MEDEIROS, brasileira, vilva, de prendas domesticas, com CPF n? 003416304, resi-
dente nesta cidade, adquiriuv do espolic de CLAUDIO DUARTE MEDEIRQS, o imovel constan~
te dz macricula, avaliado em Cr$ 30.000,00 a mesma quantia, conforme ESCRITURA PUBLI-
Ca DE PARTTLHA AMIGAVEL, lavrada em 22 de junho de 1972, no 62 Oficio no livro 129,fls
55v a 60 e CERTIDAO lavrada no 39 OLicio da Comarca de Maceid, fornecida em 28.08.72

pelo escrivao Moritiba Fillo, onde consta que o inventario foi hemologado por seutan—

tou em julgado. Distribuigac a2 01 de 03.01.1983. Maceio, 28 de novembro de 1986. Es—

crevente Autorizada.Digo:~Qistribuigac a? 1, em 03.01.1983. Foi page o imposto de
transmissac no valor de Cr§ 1.690,00, conforme guia arquivada naquelas notas. uil:f.; /
com a Munic 1palldade- Maceio, 28 de novembro de 1986. Escrevente Autorizada. =i

C)ww f Y flad 281 132

R.2-48.006-PROTOCOLG NG TTT.937-({COMPRA E VENDA)-ADQUIRENTE:JACY ROCHA CAVALCANTT ME-
DEIROS, brasileira. viuva, do lar, portadora da Carteira de Identidade n® 22.873-SSP/
AL, residente nesta mdade, inscrita no CPF 068.263.774-20 LTRANSMITENTES:NELSON DE ME
DEIROS ROSSITER e sua esposa ANETILDES DE AGUIAR ROSSITER, brasileiros, casados, pro-
prietarios, portadores, respectivamente, das Carteiras de Identidade nﬂs 770.195-55P/
PE e 58.972-SSP/AL, residentes em Recife-PE, inscritos no CPF 002.645.474-20. ela nesH
te ato representada por seu esposc, conforme procuracao registrads nas notas do 5¢ Of
cio no livro 9, f1s.174 e arguivada com documentos do Livro 3947249 f1s.199v/200.ES-
CRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA, lavrada em 19 de Novembro de 1986 nas notas do Tabd
1ide do 59 Oficioc da Capital, no livro 484/339. Fls.46/verso. VALOR DO CONTRATO :(z3.]
C2$.200.000,00. IMOVEL: DOMINIC DIRETC DO TERRENC onde existe a casa n0 1270, constan-
te da matricula acima adquiride conforme transcrigao sob n® 20.540 as flis.148 Tivro .
3-A0 em 14.05.1952. Da escritura consté que: foil apresentado recibc do pagamento do '
impostc de transmissdac “inter-vivus" e as certidoes fiscais e dos feitos ajuizades e

de onus reais de conformidade com ¢ Decreto 93.240 de 09.09.1986 que regulamenta a Lei

CERTIDAO DE ONUS REAIS & 2 4241 <
Cenifico & dou #é que 2 presenie cOps & reproducat
auléntica da boha 2 que se refere, extrada nos lenmos

do Ar. 13 § 1% da Led N™ 6015, de 31 de dezembra de
1973, cujes 35 buscas ¢ pesquisas foram eletyadas ate

o d amenor G

:?Qa CA go Juidivo  ge 2ELD
S i“@ﬂbﬂ‘-‘dkﬁ o ﬂ“‘u(»{.& jg-u“{l
Correin

N Benate Sandra
Escrevente Autorzada

MATRICULA FICHA CATA OFIC!nL v, oMY
&80(‘6 ] [:— _] 28 de novembro de 1986. e

ca proferida pelo Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Terceira Varz da Capital,que transist

[}
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Lei 7433 de 18.12.1985, as quais ficam arq;}.jvada'é ‘naquelas notas Maceio, 29 de Dezem -
oro de 1987. Escrevente Autorizado. SfOmilrq %L._,&r.x'w-—- L o e olein s '

R.3-48.006-PROTOCOLO NO 111.936- (PRCMESSA DE COMPRA T VENDA)-PROMITENTE CUHPRRB{)RH:HG-t
JEIS OTHON S/A, empresa sediada na cidade do Ric de Janeiro-RJ, CGC 23.200.048,0001-47
neste ato, representada por seu Diretor tinardo Federico Guillermo Bingemer, argentino
alemao, casado, administrador de empresas, inscrito no CPF 401.843.748-04, cart. ldent]
nQ 1.055.922-1FP/RJ, residente na cidade do Rio de Janeiro-RJ, e por seu bastante proct-
rador Humberto Tavares da Costa, brasileiro, casado, advogado, CPF 002.649.034-04 resi-
~fente nesta cidade, nos termos da procuragao lavrada no Cartorio do 80 Oficic de Notas|
da cidade do Rio de Jameiro-RJ, no Livre 1922, ¥15.0159, em 20.11.86, registrada nas '
notas do 49 Oficic da Capital no Tivro O7.PROMITENTE VENDEDORA :JACY ROCHA CAVALCANTE f
MEDEIROS, brasileira, viuva, de prendas domesticas, residente nesta cidade portadora dp
LPF 003.416.304-20. ESCRITURA POBLICA DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA , lavrada em 03 de|
Dezembro de 1986 nas notas do Tabelido do 49 Oficio da Capital, no livro 99 f1s.31v/33
VALOR DO CONTRATO: Cz$. 5.000.000.00.Da escritura consta que:foi pago ¢ imposto de tr I5-
mssag nc valor de Cz$.100.000,00,conforme guia arguivada naquelas notas.Quite com 2
Municipalidade.Declara 2 Promitente Vendsdora que riao & contribuinte da Previdencia So:
cial na qualidade de empreqadora na construcac civil. Foram apresentadas as certidoes |
He que trata a lei n® 7.433 de 18.12.1985, as quais ficam arguivadas naquelas notas....
Distribuicao n® 1039 em 02 de Abril de 1987. Maceis, 29 de Dezembro de 1987. Escreven.
te Autorizado. (},LCJJ-**Q“—M‘S-’. e_?._ff_. ~ i d_& s ng L LA e {

|

At

R.4-48.006-PROTOCOLT WO TT17.938-(COMPRA £ VENDA)-ADOUIREN THON S/A, empresa|
sediada no Rio de Janeiro-RJ, CGC 33.200.049/0001-47, neste atd representada por seus !
procuradores Rogue Fernandes Bezerra de Mello e Victor Fernandes Bezerra de Mellg, bra-
sileiros, solteiros, engenheiros quimicos, residentes em Recife-PE,conforme procuracao
lavrada no 82 Oficio do Rio de Janeiro-RJ, no Livro 1957, T1s.170, em 05.08.87, regis-|
trada nas notas do 42 Oficio da Capital no livro 8.ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA
lavrada em 02 de Setembro de 1987, nas notas do Tabeliac do 49 Oficio da Capital, no 1§-
wro n? 147 f1s.47 e v. YALOR DO CONTRATO: Cz$. 5-000.000.00.Da escritura consta gue:Toj
Dage imposto de transmissEo no valor de Cz$.100.000.00 conforme guia arquivada naquelas
notas. Juite com a Munici palidade.declara a vendedora atraves de seu procurador legal *|
Hue nao e contribuinte da Previdentia Social, na qualidade de empregadora na construcao!
Civil, Foram apresentadas as certidoes de que trata a Lei n€ 7.433 de 18.12.1985 as ' |
Guais_ficam arquivadas naquelas notas. Distribuicao nC 3097 de 02 de Setembro de 1987,

Maceio, 29 de Dezembro de 1987. Escrevente Autorizadp.Digo, 02 de Setembro de 1987....: -
Fransmitente:JACY ROCHA CAVALCANTE MEDEIROS. brasilesra . vitva, de prendas domestscas,

residente nesta cidade, CPF 003.416.304-20, representada neste ato por seu bastante pr?—
rurador Dr. Humberto Tavares da Costa, brasileirs, casado, advogade, residente nesta cj-
dade,nos termos da procuragac lavrada nas notas do 40 Oficio da Capital, no livro 39..|

i1s.31v/33v, em 3.12.85. Maceip, 29 de Dezembro de 1987. Escrevente Autorizade. (ia,

Pl e SR e e e e ol
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AV.5-48.006 - Protocolo n® 258.191 - Ceriifico gue fica averbado neste Cartdrio, o Oficio n°
32.416/2004-DeratRJQ/Gabin, datado de 27.10.2004, da Delegacia da Receita Federal de

i i ]
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Cont, ficha 02

CERTIDAC DE ONUS REAIS

Certdico € dou 1@ que 2 prasanie cipia & rRproduga
awénica da ficha a que se refers, nxiraida nos lemmos
doAr. 19 § 1° dalei N® 6015, 6e 31 d¢ dezembro o
1973, cusies a5 bustas ¢ pesquisas foram eletuadas ol
o ta amenst W
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Administrac@o Tributaria no Rio de Janeiro, referente ag Arrclamento de Bens, do sujeito passivo
HOTEIS OTHON S.A, CNPJ n° 33.200.049/0001-47, com base no disposto no art. 84, paragrafo 5°
da Lei n° 9.532 de 10.12.97 e no preceituado no art. 4° da IN-SRF n° 264 de 20.12.2002, em razac
do contido no processo administrative n® 10768.003911/2002-61. Esclarecendc que a ocorréncia de
alienacdo, transferéncia ou oneracac do imével constante da matricula acima, devera ser
comunicada a Delegacia da Receita Federal no prazo de quarenta e oito horas. Tudo de acordo com
o documente arquivado neste registro, assinado por Dimas Angelo da Costa. Maceig, 16 de
novembro de 2004. Escrevents Autorizada; Qﬁm:% Ao M(;; c 2
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CERTIDAD OF ONUS REAIS _
Ceriifico e dou fe que a presenie GOpE e repiciugao
auldnaea da Boha 3 que se refere, extaida oS lemmos
go ArL 19 § 1° da Led N° 8.013, da 31 de dezembro de
1973, cus as buscas e pesquisas foram 2leluadas 212
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Escrevenie Autcnizada




