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ESTUDO TECNICO DE AVALIACAO DE BEM IMOVEL
CREA JURIDICO N© 2007.207067

LAUDO BERG/BVA N© 7102/2012

SOLICITANTE: BANCO BVA S.A.

PROPRIETARIO: BRAZIL DEVELOPMENT INVESTIMENTOS
TURISTICOS LTDA.

OBJETO: GLEBA SITUADA NO CABO DE SAOD ROQUE,
GLEBA GI - B - MATRICULA N© 3422, BAIRRO
PRAIA DE MAXARANGUAPE, MUNICIPIO DE
MAXARANGUAPE, RN,

OBJETIVO: DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO E
VALOR DE VENDA FORCADA.

MES DE REFERENCIA: FEVEREIRO/2012.

NOTA RELEVANTE: ESTE LAUDO DE AVALIACAO CONSTITUI PECA UNICA, NAO
DEVENDC NENHUMA INFORMACAO ISOLADA SER OBJETO DE ANALISE
PARCIAL OU DE CONCLUSOES ANTECIPADAS.
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LAUDO DE AVALIACAQ
1.0 - CONSIDERACOES PRELIMINARES
1.1 - Premissas

O presente estudo patrimonial, solicitado pelo BANCO BVA S.A. tem como
objetivo a determinacao do VALOR de MERCADO e VALOR de VENDA
FORCADA, da Gleba GI - B pertencente a BRAZIL DEVELOPMENT
INVESTIMENTOS TURISTICOS LTDA situado no Cabo de S30 Rogue, Bairro de
Maxaranguape, Municipio de Maxaranguape, RN.

O presente Laudo atende as especificactes e critérios estabelecidos pela NBR
14653-1:2001 e seus anexos da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), além das exigéncias impostas por diferentes 6rgdos, tais como:
Instituto de Engenharia Legal - IEL, Ministérioc da Fazenda, Banco Central,
Banco do Brasil, CVM (Comissdo de Valores Mobiliarios) e SUSEP

{Superintendéncia de Seguros Privados).

Inicialmente, cabe salientar, face ao objetivo deste trabalho, que o imdvel foi
avaliado sob a premissa de encontrar-se livre, bem como isento de dnus

judiciais e extrajudiciais e de quaisquer comprometimentos ou gravames.

Na vistoria realizada foram Ilevantadas as caracteristicas fisicas e
especificacdes do imébvel e dados referentes ao contexto urbano em que o
mesmo se insere. Sendo as informagdes fornecidas pelo consulente e pelos
representantes credenciados pela mesma considerada satisfatéria, idoneas e

el

tecnicamente adequadas ao processo.
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O Laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes
dos Codigos de Etica Profissional do CONFEA - Consetho Federal de

Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto de Engenharia Legal.

Os honorarios profissionais da BERG CONSULTORIA ndo estdo, de forma

alguma, sujeitos as conclusdes deste relatorio.

Os consultores e avaliadores ndo tém inciinagdo pessoal em relacdao a matéria
envolvida neste relatério e tampouco dela auferem gualquer vantagem.

O conceito de Valor Patrimonial, conforme a finalidade deste estudo é a
expressao monetaria do bem na data de referéncia da avaliacdo, constituindo
este Laudo de Avaliacdo, peca unica, ndao devendo, portanto, nenhuma

informacao isolada ser objeto de analise parcial ou de conclusdes antecipadas.

As andlises e as conclusdes contidas neste relatério baseiam-se em diversas
premissas, realizadas na presente data, de projecdes operacionais futuras,
tais como: valores praticados pelo mercado, precos de venda, volumes,
participacbes de mercado, receitas, impostos, investimentos, margem
operacionais e etc. Assim, os resultados futuros podem vir a ser diferentes
de qualquer previsdo ou estimativa contida neste relatério.

Nosso trabalho foi desenvolvido unicamente para o uso do solicitante,

R

visando ao objetivo descrito.
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2.0 - VALORES DA AVALIACAQ

2.1 - Valores da Gleba

Com base nas consideracdes, informacdes obtidas e critérios adotados,
determinaram o Valor de Mercado e o Valor de Venda Forcada relativo a Gleba
GI-B situado no Cabo de S3o Roque, Bairro de Maxaranguape, Municipio de
Maxaranguape/RN, sdo de:

2.1.1 - VALOR DE MERCADQO: R$ 1.900.000,00 (Um milhdo e novecentos
mil reais).

2.1.2 - VALOR DE VENDA FORCADA: R$ 950.000,00 (Novecentos e
cinguenta mil reais).

NOTAS RFLFVANTES:

1 - Os valores no momento estdo estaveis, com tendéncia de valorizacdo
em médio prazo.

2 - Valor de Venda Forcada com baixa a média liguidez.

N

o
Tei: (21) 9912-2957 / 2535-8655
e-mail: rosenberg@br.inter.net / berg.consuitoria@hotmail.com




BERG

CONSULTORIA IMOBILIARIA

w3, venda e avaliagao patom

2.2 — Municipio de Maxaranguape

Maxaranguape, municipio no estado do Rio Grande do Norte (Brasil),
localizado na microrregidao do Litoral Nordeste. De acordo com O censo

realizado pelo IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) no ano

2000, sua populacdo é de 8.628 habitantes. Area territorial de 131 kmz2.
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3.0 - METODOLOGIA ADOTADA

3.1 - Gleba

3.1 - Método Comparativo Direto

Observadas as caracteristicas gerais do local e do objeto da avaliagcdo, foi
adotado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”, preconizado pelas
normas técnicas NBR-14653/2004 para “Avaliacdo de Imoveis Urbanos, da
ABNT - Associacdc Brasileira de Normas Técnicas”. Mediante a aplicacdo do
Método Comparativo Direto, pela Estatistica Classica.

O processo consiste na apuracao do Valor de Mercado de um imodvel atraves
da anadlise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento
enfocado e prevéem a comparacdo direta com outros imoveis similares,
recentemente transacionadas ou em oferta, cujas caracteristicas, precos e
condicbes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias

de mercado que exercam influéncia na formacdo dos valores.

Estes elementos sdo submetidos a uma homogeneizacdo técnica feita com o
auxilio de fatores de ponderacdo empirica consagrados, que visa a ponderacdo
das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados, que exercem influéncia
na formacao de seus precgos, tais como: localizagdo, estado de conservagao,
padrac de acabamento, area, topografia, servicos ptiblicos, e outros.
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Com os elementos de pesquisa devidamente homogeneizados, adota-se o
Método do Percentil “T” de Student para determinacdo do campo de arbitrio
com 80% de confianca. Dentro deste intervalo o avaliador, usando seu
julgamento pessoal, adota o valor unitario que achar conveniente. Este valor é
multiplicado pela drea do imével avaliando, chegando-se assim, ao valor do

mesmo.

Para a determinacdo do Valor de Mercado para Venda do Imoével Avaliando,
adotou-se o0 Método Comparativo de Dados de Mercado, através do qual o valor
de um imébvel é obtido a partir da andlise do comportamento do mercado

relativo ac segmento em gque ¢ objeto esteja enquadrado.

3.2 - Liquidacao Forgcada

O valor de liquidacdo forcada é o preco gue uma propriedade terd se exposta
a venda imediatamente no mercado aberto, tendo ambos, o comprador € ©
vendedor, conhecimento dos usos e finalidades para os quais é adaptada e
capaz de ser utilizada, o vendedor sendo compelido a vender e 6 comprador

estando disposto, mas ndo compelido a comprar.

3.3 - Niveis de Precisao e de Fundamentacao

Considerando a especificidade do imoével avaliando em que se utilizou o
método comparativo direito pela Estatistica Classica e os elementos de
referéncias devidamente qualificados, esta avaliacdo enquadra-se como:

NZAN
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Grau de Precisao - Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do
valor central da estimativa: Nivel III (< 30%).
Grau de Fundamentacdo: Nivel I, conforme NBR 14653/2004.

A utilizacdo do Grau I deveu-se a necessidade da utilizacdo de cddigos

alocados na varidve! localizagéo.
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4 - CARACTERISTICAS DA REGIAQ

4.1 - Aspectos Fisicos Gerais

Ocupacao:

Nivel Sécio-
Econdmico:

Distribuicao da
Ocupacao:

Uso
Predominante:

Meic Ambiente:

Baixa.

Diversificado de médio a baixo.

Antiga fazenda de cocos, nas margens do perimetro
urbano, constituido de casas de veraneio de ocupagao
horizontal.

Rural; Zona de protecao Ambiental; Zona de Expansao

Urbana.

Conservado.

4.2 - INFRA - ESTRUTURAS URBANAS

Iluminacdo:
Energia Elétrica:
Telefone:

Gas:

Agua:

Esgoto Sanitario:

Esgoto Pluvial:
Coleta de Lixo:

Sistema Viario:

Existente no perimetro urbano.
Existente, baixa e alta tensao.
Existente.

Tipo engarrafado.

Existente de poco artesiano.

Esgoto primario com filtro e sumidouro.
Ndo existente.

Existente.

Existente.
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4.3 - SERVICOS COMUNITARIOS

Transportes Existente, na Rodovia RN 160 trafega linha regular de
Coletivos: A . %

onibus que liga Caraubas a Maxanranguape.
Comercio: No centro da sede do Municibio,
Infra-estrutura Salde, educacao e lazer, na sede do Municipio.
comunitaria.
Ensino/Cultural: Existente com estabelecimentos publicos e particulares.

Principais pélos de  Maxaranguape, Ceara - Mirim, Caratbas.
influéncia.

4.4 - DESCRICOES DO LOGRADOURO PRINCIPAL DE SITUACAQ

» RODOVIA RN 160

Topografia: Plana.
Tracado: Retilineo.
Pavimentac3do: Em asfalto.
Arborizacao: Existente.
Movimento de Baixo.

pedestres/veiculos:
Guias e Sarjeta: N3o.

Servigos Publicos:  Na sede do Municipio.

CZ AN

Utilizacdo Potencial Turismo.
e EconOmica:

12
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4.5 - Zoneamento:

0O imdvel se localiza em Zona Especial Costeira — ZEC, que compreende uma
faixa de 500m ac longo da costa, contada a partir da linha de preamar
maxima e Zona Interior Costeira — ZIC, que compreende o territério restante
do municipic de Maxaranguape, RN, de acordo com a Lei Estadual 7871/00,
que disp8em sobre o Zoneamento Ecolégico Turistico do Litoral Oriental do Rio
Grande do Norte.

4.6 - Locaiizacac

C imdvel objeto do presente laudo se constitui de uma gleba para projeto de
desenvolvimento turistico/urbano, desmembrada de &reas maiores
denominadas: Fazenda S&o Roque I; Fazenda S&o Rogque II; Fazenda Sdo
Roqgue III e Fazenda Nossa senhora de Lourdes, situadas na Rodovia RN 160,

que corta o imovel, no Municipio de Maxaranguape/RN.
i3
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5.0 -~ GLEBA

A gleba possui formato irregular, topografia predominantemente plana
com suaves ondulacdes e depressdes e 225.664,76m?2 de area total, cuia
descricdo dos limites e confrontagbes esta na Matricula n® 3.422 do
Cartério Unico de Maxaranguape, Comarca de Extremos, Rio Grande do
Norte.

5.1 - Soic

0O exame aparente do solo indica a presenga predominante de solo arenoso de
coloragao vermelha, amarelo e branco, fertilidade natural baixa com presenca
de dunas, lago e mata.

5.2 - Topografia

A propriedade apresenta topografia plana e suave ondulagdc em praticamente
toda sua extensado.
5.3 - Hidrografia

Na propriedade é cortada pelo Rio Maxaranguape, cuja margem direita possui
duas grandes lagoas (Pedras e Guajiru) ambas perenes e cercadas por mata

ciliar nativa.

5.4 - Ocupacgao

Segundo fotos de satélite e o Masterplan fornecido pelo proprietério, o imével
possui aproximadamente 100% da sua area de terras com vegetacdo e

=N

bosqgues.
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& - Analise Ambiental

6.1 — Calculos de Analise de Passivo Ambiental - reserva Legal (RL) e Areas de
Preservacao Permanente (APP).

» Parametros para o calculo do potencial do passivo ambiental

Tabela 1: Exigéncias quanto a Reserva legal

Regido Bioma Area da Reserva
Legal
Amazobnica Legal Cerrado* 35%
Floresta tropical 80*
Outras regides do pais Demais Biomas 20%

e Uma excecao é quando as areas de reserva legal em regides de Cerrado e
Floresta Tropical na Amazobnia Legal que j& tenham sido averbadas com
20% e 50%, respectivamente, limites da legislacdao anterior.

Tabela 2: Exigéncias quanto a Areas de Preservacio Permanente

Local APP necessaria

As margens dos rios ou Largura do rio

gfeagltj:lquer curso Até 10 m 30m de cada lado
De 10 a 50m 50m de cada lado
De 50 a 200m 100m de cada lado
De 200 a 500m 200m de cada lado
Maior de 600m 500m de cada lado

Ao redor de nascente e olhos d’agua 50m de raio

Topo de morros, serras, montanhas Toda a area

Encosta com declive superior a 45 graus (100% de

declive)

N =
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Para o calculo do potencial de passivo ambiental de acordo com a equacao
abaixo, temos:

Passivo Ambiental = Passive RL (h3) + Passivo APP (ha) x R$ 7.595,141

» Calculo do passivo de reserva legal (RL) e Area de Preservacdo Permanente

fADD
\Fﬂ"l") .

- Area total da Matricula: 22,566476ha.
De acordo com os dados acima, ndo existe passivo ambiental para o imovel.

- Nota Relevante: A propriedade ndo possui estradas internas que permitam
acesso a todas as suas partes, dependendo de permissao

de servidao pelas areas vizinhas.

AR
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7.0 — DETERMINACOES DE VALORES

Para a determinacdo do valor da gleba, utilizou-se o Método Comparativo de
Mercado, conforme a NBR 14653:2001 Parte II, que permite, através da analise
do comportamento de seu segmento enfocado, a comparacdo direta com outros
terrencs assemelhados, recentemente transacionados, ou em oferta, cujas
caracteristicas, precos e condigdes gerais sejam conhecidas, sendo ponderadas
tecnicamente, os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de
mercado que exercam influéncia na formacdo de valores.

As referéncias de mercado foram obtidas através de pesquisa especifica junto
aos principais agentes imobilidrios da regido, tendo sido, previamente,
descartados os elementos com informagdes duvidosas ou de dificil comprovagao.

Para o procedimento de comparacao entre as referéncias de mercado e o
imoével em estudo, foram identificados como de maior influéncia no segmento

enfocado os seguintes fatores de ponderacdo.

# Fator de Local (FI) — A transposicdo 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 localizagdo contribui na
composicdo do vaior final do imével. Os elementos comparativos ndo foram
transpostos através dos valores de langamentos tributdrios, uma vez gue
estes estdo defasados da realidade do mercado imobilidrio focal.

=N
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# Fator de Fonte (Ff) - Exprime a elasticidade do valor, admitida na
negociacao em funcdo de maior ou menor grau de especulacdo, com variacdo
até 30% de desagio sobre o valor, no caso de ofertas.

# Fator de Correcdo de Area (Fa) - Considera a influéncia da area,
sendo representada pelas seguintes expressdes:

Fa = (Ae : Aa )%!® | para a diferenca > 30%

Fa = {(Ae: Aa )*® , para a diferenga < 30%, onde :

Ae = area equivalente do elemento comparativo.

Aa = drea equivalente do imdvel avaliando.

» Nota Relevante: O valor de mercado foi obtido pela divisdo do imdvel de
acordc com planta fornecida pelo proprietaric em 1 parte com caracteristicas e
vocacdes distintas.

> A considerada foi a resultante da soma das areas de bosgue.

Area de Bosques 225.664,76

Total de Area 225.664,76

Consideradas esta de vocagdo distinta, um valor unitario foi entdo obtido para a
area do primeiro tipo, ou seja, com frente para o mar, através do estudo de
valor unitario, considerando-se as devidas correcdes especificas, ponderadas por
homogeneizacdo para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

N
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O unitdrio basico adotado foi determinado apds ampla pesquisa junto ao
mercado imobilidrio, através de anlncios nos jornais e contatos com corretores
imobilidrios atuantes, proprietarios e pessoas afins, identificamos elementos
comparativos validos que, de acordo com as Normas, devem possuir
caracteristicas semelhantes.

Com base nos elementos obtidos na pesquisa desenvolveu-se 0o estudo
comparativo, através da Estatistica Classica, sobre uma amostra de 8 (oito)

elementos, compreendendo:

Pesquisa de Valores e Tratamento Estatistico dos Eiementos

Varidveis Utilizadas

Variavel Tipo Parametro
Area Quantitativa Area
Topografia Qualitativa 70 a 100 conforme seu relevo

Na varidvel Localizacdo foram alocados os cédigos para os seguintes padrdes:

# Fator de Local (FI) — A transposicdo 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 localizag8o contribui na
composicdo do valor final do imével. Os elementos comparativos ndo foram
transpostos através dos valores de langcamentos tributdrios, uma vez que
estes est3o defasados da realidade do mercado imobiliario local.

=P
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Nota Reievante:

A utilizagdo do Grau de Fundamentacdo I deveu-se a necessidade da utilizagdo
de cédigos alocados na varidvel Localizagado.

Descricao das Variaveis
Yariavel Dependente:

= Valor Unitario: Valor Unitario.

Varidveis Independentes:

s Area: Area Privativa.

Ft: Topografia.

e Fl: Fator de Localizagao.

Estatisticas Basicas

NO de elementos da amostra : 8

N© de variaveis independentes i3

N© de graus de liberdade 17

Erro padrdao da amostra : R$ 3,25

Coeficiente de Variancia : 26,0% (Grau III de precisao)
Desvio Padrde (S) : R$ 8,59

“t” de Student a 80% Bicaudal 11,42

Chauvent. ..o cieeaes : 1,86 - Todos os elementos da

pesquisa estdo contidos no Intervalo de Confianca.

@XQ\‘
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GRAFICO DOS RESIDUOS

ELEMENTO | VALOR HOMOGENEIZADO
(R$/m2)
V1 28,19
V2 48,23
V3 33,99
V4 30,26
V5 43,74
V6 26,30
V7 23,69
V8 30,49

|mv1

Ev2

Oovs

Ov4

BV5

ove

Bv7

Ovs

EColunas 3D 9
[EColunas 3D 10
{dColunas 3D 11
@ Colunas 3D 12
Evs

Bvc

BVi

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO (R$/m2)

R
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Segundo pesquisas de dados de mercado, o prego médio unitario de glebas
com frente para o mar, é de R$ 33,11, determinados em calculos no Anexo IV.

Partindo do valor unitario basico para a area livre, aplicamos os seguintes
fatores de ajuste, considerando a localizagdo, aproveitamento e dimens3o das
areas componentes,

Nota Relevante:

1 - O valor de mercado total da matricula esta condicionada de acessos das

areas contiguas e infraestrutura do projeto.

Localizacao Area (m2) Unitario Localizacao Totais Parciais
Homog.
Area de 225.664,76 R$ 33,11 0,25 R$ 1.867.940,05
Bosque
Total 225.664,76 Valor Total R$ 1.867.940,05 (*)

{*) vVaior Adotado: R$ 1.900.000,00

{Um milh3oc e novecentos mil reais).

e
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O Valor de Liguidacao Forcada & o valor do bem colocado a venda no mercado
aberto, tendo ambos, o comprador e vendedor, conhecimento dos usos e
finalidades para os quais é adaptada e capaz de ser utilizada.

Conforme levantamento no mercado, observamos que o Valor de Liquidacao
Forcada é obtido por uma redugdo do Valor de Mercado, em percentuais
variando em torno de 10% a 70% do valor do mercado, dependendo da
adogao do percentual, exclusivamente da rapidez com gue o ofertante deseia
efetuar a venda.

Com base no exposto e, considerando as caracteristicas do imodvel avaliando
{localizacdo, area, infra-estrutura existente, liquidez do mercado imobiliario
para o segmento enfocado), optamos por um desagio de 50% (cinqlenta por
cento) sobre ¢ valor de mercado para venda, considerado capaz de aumentar
a atratividade e, consegilentemente sua liguidez, adotamos.

Valor de Venda Forcada: R$ 950.000,00

(Novecentos e cingiienta mil reais)

SN
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8.0 - CONCLUSAQ:

Baseados no escopo acima desenvolvido e considerando os fatores relevantes
a boa execucdo deste estudo, principalmente aqueles atinentes a situacdo
atual do mercado imobiliario local, AVALIAMOS como Valor de Mercado e
Valor de Venda Forcada da Gleba Gi1-B pertencente a BRAZIL
DEVELOPMENT INVESTIMENTOS TURISTICOS LTDA situada no Cabo de S3o
Rogue, Bairro Praia de Maxaranguape - Municipio de Maxaranguape/RN, em,
R$ 1.900.000,00 (Um milhao e novecentos mil reais) e R$ 950.000,00
{Novecentos e cingiienta mil reais), respectivamente para esta data.

Rio de Janeiro, 10 de fevereiro de 2012

@P\WAM

BERNARDO ROSENBERG
Diretor e Responsavel Tecmco
CREA N° 30.555-D/RJ

Nota: Este laudo é constituido de 24 paginas em uma s6 de suas faces,
numeradas em seqgiiéncia de 1 a 24, todas devidamente rubricadas, sendo a
ultima assina e quatro anexos.
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LAUDO DE AVALIACAO
REF.: LAUDO BERG/BVA N© 7102/2012

ANEXO I

DOCUMENTACAO
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El cdc o

GUIA N® 7000000584508
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2
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LAUDO DE AVALIACAO
REF.: LAUDO BERG/BVA N© 7102/2012

ANEXOC II

LOCALIZACAO
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LAUDO DE AVALIACAO
REF.: LAUDO BERG/BVA N© 7102/2012

ANEXO 1III

DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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VISTA DA REGIAO DO IMOVEL VISTA DA REGIAC DO IMOVEL

RN 180 NAS PROXIMIDADES DO IMOVEL

AP =

RN1E80 JUNTO A DIVISA DO EXTREMO NORTE DO IMOVEL RN 160 ATRAVESSANDO O COQUEIRAL NO IMOVEL

=mc

RN 180 CORTANDOC O IMOVEL NO SENTIDO SUL

L ACESSO SECUNDARIO POR ESTRADA VICINAL

-
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e GE o S vl s

ESTRADA INTERNA DO LADO LESTE DO IMOVE VISTA DA SEDE

P

L

ASPECTO DO IMOVEL DO LADO MAR N - I

VISTA SUL DA PRAIA DE MAXARANGUAPE

-

VISTA NORTE DA PRAIA DE MAXARANGUAPE

ASPECTQ DA PRAIA DE MAXARANGUAPE

NEARN
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ASPECTO DA PRAIA DE MAXARANGUAPE

VISTA DO COQUEIRAL COM PRAIA DE MAXARANGUAPE DUNAS JUNTO AC MAR NA DIVISA SUL DO IMOVEL l

VEL

VISTA DO COQUEIRAL DO LADO OESTE DO IMOVEL ASPECTO DO LADO OESTE DO IMOVEL

LAGOA SAZONAL NO INTERIOR DO IMOVEL
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ASPECTO DE PRAIA DA LAGOA DAS PEDRAS

VISTA DAS PROXIMIDADES DA LAGOA DAS PEDRAS

g |

VISTA DA LAGOA DAS PEDRAS NO INTERIOR DO IMOVEL

VISTA DA LAGOA DAS PEDRAS

VISTA DAS PROXIMIDADES DA LAGOA DAS PEDRAS

e e

AN
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LAUDO DE AVALIACAO
REF.: LAUDO BERG/BVA N© 7102/2012

ANEXO IV

MEMORIA DE CALCULO
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