. Estadoe do Rio de Janeiro
Poder Judiciaric . -
Tribunal de Justiga - ,
‘Comarca da Capital .. -~ . : o
- \Cartério da 12 Vara Empresarial ‘
Erasmo Braga, 115 Lem.-Central. sala703CEP 20020-903 Centro RI.O de Janearo Rd Tel 3133 3735/3603
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236590
DR. LUIZ EUGENIO POPOW 6
OAB/RS 29.089

EXCELENTISSIMO SR DR JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA
EMPRESARIAL DO RIO DE JANEIRO/RJ.

el

Processon®0260447-16.20108.19000 ¢
JOSE VILDEMAR PEREIRA SOUZA, =
brasileiro, casado, guarda, inscrito no CPF p° 410.522.260/00, =
residente ¢ domiciliado na Rua Almeida Prado n® 74 — Morada do &
Vale I em Gravatai/RS — CEP 941 10/240, por seu procurador
signatario, com escritério profissional na rua Dr. Flores, 105 —
conjunto 604 — Porto Alegre/RS, vém a presenca de Vossa
Exceléncia, no processo da MASSA FALIDA (VIACAO AEREA
RIOGRANDENSE), aduzindo e requerendo o que segue:

FRLAF ERFDL 204707513507 4

1.- O reclamante informa a conta bancaria:

BANCO DO BRASIL S/A
AG. 0883-4
CONTA: 5172/1

P. Deferimento.
P. Alegre, 25 de setembro de 2017,

Pp. Luiz Eugenio Pop
OAB/RS 29089

/
RUA DR. FLORES, 105 - conjunto 604/- Fone/Fax 51 32251288
Porto Alegre - RS - CEP 80020 22
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CRE, 552.146.085.01 IMPOSTO SCEHRE & RENDA - PESSUA FISICA

S

NECLARASAC DE AJUSTE ANUAL EXEHUIGIO cur g AT CALBDAPIS 204E
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THOME:  MARGOC MICHEL CHEBL i
L 252, 195,083-00 MASTYS T STIBRE A RENDA - PESSOA FISICA 4.
| DECLARAGAO DE AJUSTE ANUAL EXERCICIO 2017 ANO-CALENDARIO 2010
DECLARACAC OE BENS E DIREITOS {Valores e Reals)
AODIGE  DISCRIMINAGAD SITUALAG BN
3 ,qms RAPIPNE
a3z SREDIY Om;.“{‘ AL N 72 SITC A AY D, 0AD v - BAIRRO D: Bq vAS - :00 U000 105.000,00
SACIAT IR RS AL BITD D8 LEDMOAS SIMOLS DE AZEVEDD, £PF
hOf anT ATT.C BN J13°02 2050
195 Brag
i 15 PR EIRG T MAOS 175 000,00 173.009.5G
; i - Qg
1 £33 AT ARATBITLY NI B2 N AL PHA 2LASS ASBIDENGE. SITUADO Ma 120.008,00 (EURLIIRSY
AVENTDA ALPHAVYIEL Lr, JUADRA H 4, LOTE Q% PARALELA (TAUA, M
i SALVADOR.ZA, ADDUIRIDG DE FERRE AA FERRAZ INCORPORACOES
i LR, NP NG D53 ¢ M IOTUIN S i vaLON O RG 180.000.00, CONI.
RIS DE TOMERE € VEARDA TATANANT 94 JRODID.
105 - Feasil
. oD TERCRIAC ANDAR, OO UMA VASA DE GABAS LR, 0 @& 198 AW I 158 000 30
ICENTERNALGES QITUATD & AV FSTADOS UNIDDE, MO S0,
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LOPES S0 OLIVIINA OFE NG 188 487 78501, CONE. ESCRITURA KD
TASE DG A0 OFOIm DD DALVADDE BA
r l‘-“’qﬂrﬁ.{ft"! U0 3300 L2 DU Pl Silrel i LAk, TaOmmeE & Loy IEL- -1 LN 1.3 $40 800,00
! DAL NN ART VILLE, 81T h’}"- i AVEMINA Ar PRAVIE & G ZRG8E ’
Waslesy H',u oo =~Ar«)~NX ER SoLVATKIR-BE, ADQUIRIDG Dt
OOSENILDT ROSA LIMA - OPF 437 882 17R.20. CONFORME ESCRITURS
TR A DF YERDIA R OOMPRA LAYRATA ND B0 TABEUIONATO &5
‘ ; - NG DRO TR FOU RS ARE FATATIANE 17 A8 SNT1 B
!
..T..r:';:L, e - . D
A GHS G, RS HES O
SPOLIC
Sem mipremagdes I T
DOAR OES & PARTIDOS POLIT ICOS
Sem ndrmagias I -
Phgm 3 ae S




Lo culHMuERLD o il L i o

TNOME: | IAARGC MICH 1L CHEBL ) T
| cpe: 252 146.685-G0 IMPOSTO SOBRE A RENDA - PESSOA FISICA
; DECLARACAQ DE AJUSTE ANUAL EXERCICIO 2017 AND CALENDARIO 20186 ‘
RESUMO TRIBUTAGAC UTILIZANDG © DESCONTO SIMPLIFIGADO
RENDIMENT O3 TRIBUTAVEIS € DESCONTO BIMBLIFICADRD

Hupsaboidns @ ORGSR Juno e Bk itular 28 147 45
RocEnsas o6 Peread JUnGinE peloy denennenies pAvY
Fgticns e Teasss Moo fxlonol palt tiutar G35
e

I e PR IYOR SR RN Gnor alae Sl e PRS0

Haoabiens AL MulAdAMmEMS PR TuiEr s
Flaeansizz 3 m lAdRAmANF BMSE J8PANSHNES Lot
Bepnpdeont oo au sl ma Alvigsoe Ryral 0,00

ik A D P SIENTEE TRIBUTAVELR

Desry

ek tu/e]

*
Dmman e wdignd s wy mooeln
IIROETS eV

Wopmsty aeede DA

Total A imongin deesint

WAPOSYO PAGD

hrpasa relins na tonte oo ol LIS Ty
FREL PRRGG 04 GMe dog deosndanies [ERE
D LEAS GO Bt GOl

LErne ey Go8 PeLendLnILs
s Uamnamatlay
FEERGIG L0090 Gignar

Aty TS A5 tonke Lar Ay RSN

Py sy i g0 FS

TarE o e i Cags

HAR QST & MESTITUR 1354
Yai DD IMPORTO A $AGAR o0
FARCELAMENTS

Veidir Ga cenie

TG Ol DGR

HFORMALDES BANDARIAS

Hrowe 441

o G meea 1

oty P Qi a3

Padgisadgdes




B WHNDERLE Y B LR

et

[
i MNOME MARCGO MICHEL CiERL L
i CRE; 252.146.085.00 IMPOSTO SOBHE A HENDA - PESSOA FISICA i
! ;
P DEGLARAGAD DE AJUSTE ANUAL EXERCICIO 2017 ANO-CALENDARIO 2016 t
: i ¥ . i
b
! EVOLUCAD PATRIMONIAL
i a8 008 6l
: ome o Diesilas o 24145518 I
! Dililan 1 5 aes Paais w0 3101872010 {has
E iivizas & Sn 1202018 G
: [ -
i ,
i DUETHRAY WROEM A OER
’; S kvt s e B
i Pooamimmanten sogioe 2 tripoidrie enalutiacalinitas Ll Tn 2
!
! Heantimeni sduels - mnnetn nnm soinYidande serrnma RELN
guludeg o v G
FHBosty rAagn b Gaseos de oo Q.00
Prpsnte pone Damhas Aa Zapitnd Mo nen :girgn?nim Wams. diranos o Aphioagoes Finanoo.ran 130700
POta S YT SRR ag tonte el nY Y ORGRIA) Sartarme Sadns Intoimanas (a7 Tolaata thll e ilta 2 GO0
FNTLRTG AAgn sohve Ments Yasave, LR b
' Lanpdas o Parudas Pontcos o Cangisates o Uarpes blosves feRely|
i )
| MDOKe & LAgAT asore o Ganna de Caoital - Moeda Esrangera em Sspéde D56
i
: ripnqu ciievide Sas Gannos de Capita .00
imonsio govids satee Sanhes 4o Cagip RG]
' FTDing i devitn senre gaones Pawoes em Fleada Vana oo hEr!
i
! fronety disndn solre Gannos oo Capnal Mosds Estrargeirs - Bens dirgins @ anlic. financeiras 800
i
]
i
1
!




SROERLET € LR AU B oo

L RMINISTERIO DA FAZENMDA

,

BECRETARIA DA HECEITA FEDERAL DO BRASIL

o tnn i in ey

A A RN R g e o oo s

EXERCICIO 2017

IMPOSTO SOBHE A RENDA - PESSOA macA I
ANG-CALENDARIO 201 {

e s e emavE A P4 e I
H\.. it N «/ o= L':;‘u‘ T ADA LA Yoernmi

i~ K AN LR =
g M

~e AR iay
T RTINS P b £ OAD R ke vam

-or AD PE O OESOORT RIS 1A DS

OECLARAGAO ORIGINAL

[STEIRIL R WY

: 252 146 (A5 MARGO RICHTL CHESL

D ESdeesen
CRUA O

;Mbyrnurr\ \’ LAomp
T

RIETIN R RN (e

[eTatera ruTy pLetn ) Q.‘M vamoe

TOTAL HEMNDIMENTOR TRIBLITAVER

Jﬁ"ﬁ-_,_ REMEA At It

YA SESTITUIN

B e e et g

SALDT OO MBPOSTO A PAGAR

LS H® FRPE WA N A S N

AR e -'"A.pxw-.:m MDA =18 B ERL Q.04
RERTOLITAD

g e 4 P ; A
CODIGO DD BANGG i 24
JOEEA AN AR AR

. o D e e e s e — [ATAT Rl Ay
LANTA Fara CRECTS

4 TR ULY.

Declaragae receblda via intarnat Jv
peio Agente Receptar SERPRO
o PRGSO Ax 4RG3
2416530507

Paging ! dg 2




]
|
e e e e e = e 2 ot s e e e ey e e e e e em et e e+ e o -
[2%5] B T m—— L S e
e w SOSPUI. il T bt 05 =) 4
eI e e e i T ~ i
I3 [ } : e e s M :
DA R R TR RS R YRt 2 LR DG ; c ;
’ tran e by 1 LD _ O 135 FLCCLETT e BRI ¥ My it e H
- e e e !
o e s i i e 2t A et & 20t e I, e e e
P R I A ) e TS S U,
Tral o ogn o mEm
. - H BV
- o s r.u - LR . :
G P oy -
o = v - )
i o
_u\ ;
I
i m
g ;
e e 4 | w
iF- NPT T A M !
L > o oo i
RN H o foed !
e TR L " ) . .~ ¢ g
ety s w (B ReR i i
L R .m S B W &0 Y o P N ’
.- oo o
I m -4 - .vw 1! Lo . w | !
& uf” L cr m e .m o o ,
Tt ; ] i
Nog % 3 2 : :
g A :
o " .‘\ ..
i ; _ i m
\ ! SR I A B
: PR AR DN O D | i
% : 1 > N v [ !
A : [ » TP am e P Y g . i
(ST 3. ._m_. - NoE e m i = i
. 3. ~a - ; 1 ]
m_ 1 -3 - G. [S30Y H .w - !
(SR o ~ ¥ &% ! ] 1
2 M 5oz (L9 : )
! v Y] a3 - ¥ v o~
[EE i 05 b
o E : #
0 : Wm
“{ n o &) Wi i i
n-. v - F A T e et R ey - w——— SR S =
i F) ¥
- L £y L
i H P
. w7
o 3 T !
2 : . I1?
T H b
- m Sl
b ] . LR
i H g
- |
3 H
1
H
L)
& ; k _
3 ot
o z G
o : i :
! " ” i
- PR : !
! FLEN . -1y :
] i B :
" Sl A ow e E :
; : i) n .i. -
_ _ 2 f GE
! i B SR
E H b ‘
= H 6] = L o s
: : i I : g
H : ! e e
: i i o
(=
B
2
‘. £




Q%Ggo

Flib-

e e

A A T e g e, e b i e
ATRTR R EU S Y y

TR I A Y
. zh N

Beassoriow

FEAL iR M IS [T PERELCEL OPYSE

s ai% D LN

19

o
[ERT T S

>

Bévtipde

\ESRIGAC

D Sagis . TR Fess d3

Falsm i
LEIY, X7

e 23iE

[

e mn

USRS

0

3
;
H
!
}
:
!

-
e e

a

‘v

B neren

e gl

B

i

[
(a7
wy

“Releréncia

"

-
-

.

-

AR

» - v
2
I
#
A
et P
o &y
! [
il S L
[ Ll L ) el

O I [
RO g
B R R RTINS

X

i-

)

[ “y
- .

s o |a
x [ z
! ’
kS -
7
l

e W e
52
L
e bdp il

e Lo ey

¥ 5 b

Fu

e
v

.

i

A

O

T T T I LI B Bl e

vy
P

%

O

i
{
;
l




B e e TR TR T e = A WAL S o0 i e s e e e s,
1y R B : SMBE AT EIROLET <y i
H e i o G N A R - !

, ; T e e i

H ' {

i

ag)

TR« TR R BT
i . l“

s

i
3 N
h H - o ' z oS S 4
;: ! ] i wFOPE o 3
D s © ¥ - E - . ! 2
t ol 5 . B H 5
B S g LA B . w
R N far ] 2 Uy 3 e _W."
RNt [V
- R s 7 M ’ H
= m.v vv 1
3 1] i
=3 L U S SIS W ; B e e VAU PUOPNS SR
T O o P B . -
P [ LR PR S Ny W o
. . A n e om . .
ww A ‘ * .7 W P Y A m o w
& n 5o i @y o - e\m AW m o
m » w n;. m, 2N W 3 ‘w o . m v
O o hd w " » p..h v
@ 2

%
el
ven

[ B

i AF T D wE LG a0
o T ;
LW S AF el 0 W e N e g s i M I £ o
W -1 A ey ™ | i 5
* o BN o S : & .
oo - e . 2.
[ 5 i7 : T oW
L“ - .m % a1 H T,
B op &
k3
-
o
[ ¥y N
_ * it .
! ! i . Li o
n i PO PR
. i wo
: ! . ' : R
SO ! it w.. * L
ol . Ph : ;¢
0 o ;o = LIPS
N )
i : o 0
Pk : z

e .

5 -
: [ I
: - v ©
H B
L vl
LA -

" R m

S




T

e

5

ETISMEmo.

[
¥

20

U

i

- MOF

Ene

FRThonidm

g —

e

2507

w

Wi Bead

¥

£
L
1.
A
&

-

o

porE

Fa
Bilew w
2N PR e

T BT L

.J,
LA WY A
NEES

O R T e o

!

PEN

(R}

e

LA R 2 e

m
i
|
i
|
m

J 7T T et i e sy e s e e e s e e B U . .
3 e e mr‘.iu.‘m.,w wm H CArERTHAR: 390 £ BiEs iy

; : ' ,, H
N S0 AR BE I T I Y0 PR e Ve R |
i et g oy [ -

i T

H

: .
H . R - i
i S

Sn

: : a

: oL \
LR X !
H PR T ' K

: [API SRRV ]

H e _.m

1




- T

DE TUAEMDERLEY E LDUED AliGos

EXMO. SR. DR, JUIZ DO TRABALHO DA 4 VARA DE SALVADOR-BA

i
3
t

MARGO MICHEL CHEBL, 3 qualificada nos autos da reclamagio
trabalhisia, processo n¥ 00064-2004-004-05-00-0, em que litiga com a VARIG -
VIACAQ AFREA RIO GRANDENSE $/A, vem, injciar a a exequgao do julgada,
hrpartando na quantia de RS 61.336,57(Sessenta e um mil trezentos ¢ trinta e seis
n:ms e cinglienta e sete centavos) devida até G107 2610, pelo que requer, set

eierminado psle MM, Tuico, 2 citacao de VARIG §/A conforme razdes a segurr
rdaumadab, para pagar o wedito da autora, em 24 horas sob pena de perhora de
quantos bens bastem parz garantia da execucio.

Roguer ainde, comte do Mandado de Citacdo ¢ Penbora, gue a penhora
i

; deve recair sob DINHEIRO, observando a gradagio legal estabelecida no art, £33
do LPC de aplicagdo subsidiania, conforme determina o arh, 882 da 17 gue
dispie:

L executado que ndo pagar a wnportingia reciamada
(oders garanfir a execugdo mediante depositc da

mwima. stualizada e acrescida das despesas processuais,
s nomeando bens 3 penhora, obs '-»—ra-'ada x rdem

i



e B L L5 W B it

referencial estabeledde no art. 635 do Codigo Processo

::"u‘_l v

Com cfeito, o art. 635 do UPC - ctado no artigo suso transciito - assents que,

ircumbindn ao devedor, como de fato incumbe, a nomeagdo de bens, deve este

cenve ae e logal expressamente prevista nos seus Incises. 0 que nem de longe
oL o executado, eis que & ttada gradagio encontra-se assin insoulpida:

i dinhero

. pedias @ metals prequosos
K i1 rituios da divida publica da Unido ou dos Estados

iy titelos de crédito, que tentha cotagas em bolsa

Yoomovers

: vivewulos

| Vilsemoventes

! ViiLimovels

! [X.navios ¢ agronaves -
; z X direitos € agles

R sendo assim. reguer selam homologadas as contas de bLquidagdo ora
anresentadas, determinande eosse probo julgador que a penhora recaia EM
DINHEIRO. convolande em penhora os depositos de 256 ¢ 364 determinado o

enmplemento do gavanta do puzo através do convénio BACENIUD.

o~

: Dmvolve nossa oporturidade 0s avtos em dois volumes.
N Vermias

_ I Deterimento

; Satvador, 92 de Agosto de 2010

Pl

Roberts Dints : S
OARABa 10707
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CER oDl AR
JUSTICA 00 TRABALHO
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA %% REGIAO

4°. VARA DO TRABALHO DE SALVADOR
Processo n® 0006400-19.2004 5 050004 RT

CERTIDAC

Cerifice que decoarrgy o prazo para as pares mandestarem-se sobs
a baixa dos zulos e para a excpientsireclamada opor embarges &
axecucso CONCLUSOS.

Saivador. 12 de Junho de 2012

MARCONDES PEREIRA DA SILVA
Diretor{a) de Secretaria

Vistos, el

1. £ fato pUbiisc & nodrio que em 20.05.2010, 2 1% Vars Empresaral
da Comarca oo Rio de Janeiro decretou a faiéncia das empresas
VARIG S/A - VIAGAD AFREA RIQ GRANDENSE ONRJ o
92 772.8210001-84, RIO SUL LINHAS AEREAS S/A. CNPI n°
33746 818/0001-33 e NORDESTE LINHAS AERFAS S/A, ONPU °
10 258.220/0001-48  nos  aulos n®  O260447-18.2070 &10.0001.
Entendo que 3 compeléncia deste Juizo fimis-se 2 fixacdo do
auanturm debeatyr devido pela reclamada ma fase de sxec SUCEG. 1580
posic, determing gue a Secretana expega o certidac do crédito
aluahzado do exeguente para fins de inscrigdo no quadro qeral de
credores no juizo Falimentar N

3 txpega-se cerhiddn dos cradilos previdencidrios e hscais
pela executads na presente acdo e nolifique-se a Uns
pessoalimente para providenciar a respectiva habilitagio.

4. Extiua-se o sxecutadc do bamco de dados de devedcres
tratralhistas desie Tribunal.

5 Aguarde-se o orazo de 30 dias para as pare: inleresvadas
ntormerm sobre 2 habilitagdo no Julzo competante,

6. Decorrido o praze supracitade e apos a visteria, arquive-ze o
[rOCESS0

h w CD

devidos
A0iPGF

Satvador. 12 de Junho de 2617

MARIA LUIZA FERREIRA PASSO
Juiza do Trabalho

19128 pein sistema RSSirRiU 63 Lstra de 7 ~aba.t-o P ;rforrma s
ra di Chaves Papheas Brasideis Assinads por MARTA LIATA FERRTIRA
©OI N ILRLIGITENEEDIGS.

P72 pelo swima Assinglug 22 uste 9o Teabeing, Conlie Ta WP
ra Ce Chives Pibices Brasieira, 455inads por MARZOABES PER* RA Da
L2061 2G07ED6E5050,
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 ODER JUDICIARIO
B (USTICA DO TRABALHO

FRIGUNAL REGIONAL DU THARALHO DA 52 REGIAD
43, VARA DO TRAB. RE SALVADOR

Procasso G006400-15.2004.5.05. 6004 KT Iniciai 168/8172004
Exaglente MARGO MICHEL CHERL Atualizscio D170%/2013
Evscutadola) VARIG-VIACAD AERFA RI0 GRANDENSE

3323274
LERECS
37.809,58

7170933

510872013 14200718
113,5333%

PR
wRAn AN

s awe

 TOTALATUALIZADO ATE

R0512003

Base ve Chleulo do INSS
WSy Empregato 0g 93¢ 57
R$ .00
2,822,710

INGS-Empragado- 13° Salasio

Creite Bruto do sxequente ‘ -3
nenio do TRPF do txeglente  Conforme At 12-4 da Lei Y 713-88 Rt

L k . DL T
LIUNO0 G EXEGUENTE N |28 20973 80
SERITD TOTAL DO INSS (GFS 230%) _ RS 2,758,723
 TuSTAS {DARF 8019 R% 1.474.54
- DERITO TOTAL DA EXECUTADD(A) - .- [, 105/20Y3 oo - L RE . TE20EEY

L3 de abn

dé 4013

AN ,;u:t FERREIPA SILVA
THECNICO JUDICTARIOC
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5%
5%
11.06
22,13
44,26
44,25
44,28
44 3¢
44,26
55,3%
$5.35
0.1%
7.5%
2%
%

TE L EY B OLOURED SDUGanos fre i
.o FODER JUDICIARY
. WSTICA DO TRABALHO
TRIBUMAL REGIGNAL DO THABALHO DA 53 REGIAU
4% VARA DO TRAS. DE SALVADDOR
Processo GULH400- 19 2004,5.65.0004 RT
Exequents MARGO MICHEL CHEBL
Exacutadoia) VARIG-VIACAD AZREA IO GRANDENSE
Aulo de Areematacdo {maximo da R 3.813 38
Auty v Agjudicsgdo (maxima de RS 1,915,328}
it de Remiselp (mbximo oe RS 1.915,38)
B Oficials dé Justica {zona Lrsana;
Atos soe Oficias de Justica {zona rurall
Travioahd tnstrumento
Agravo &g Poligdo
Erbargey & Execurdc
i Embarges de Terceiny
Erabargus & Arematagho
Fueuivy g Revista
Impugracdo a Sentengs de Ligudasks
L L ¢ie armazensgem em Deposio Judictai (por gia)
rdude: Realizatos pelo Cauliots da Vars (maxro de R% £38,46)
LBslae wole o Valor a3 Cavsa
Tusiay sobe O Vakor do INSS dofa) Exacaradn(z} {Valares Historicos e Saigo)
ustat p3gas 8,56 6140572013
tas pagas 0,00 01/05;23: 3
Custas cagas o . 0.00 01/0%/2013
- v M
JANIO IC FERREIRA SILVA
TECNICO JUDICIARIC
Lo

L Sl et bt At e

0,00
0,00
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2.0232,70
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» POGIR Lol DA
JUSTICA 3O TRABALHO i
TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA S* REGIAD
du VARA BO TRABALHO B SALVADOK
Processa #° 00620019, 2004.5.08. 0603 RT
| CERTIDAO OF HABILITACAO NO JUIZ0 FALIMENTAR
]
CEEDAL mesady mr orger o [ ymg Stes Dra Jufes do Vrabndbo de & Vs o Trahaihe dp
Salvaanr D Maris Faiza Porrcon Buso, nos awios da agio supr
CERTIRICU & D00 FE aue + 4 Var du Trebe'ho de Sulvidor - ik H v i
Rechagmmg®o Trabidhms siuivaus on IS HKE tambadu sob o o GADEING- 13 2604 SO05 000 BT R
.. e e i e \EARGO VHCHEL CHEBL. Reciamuny £70er insoro s £ P50 o
- SR TS D esitenie © goriciinve 4 Rua Sosé de Souzs Pedraara, Ed. fenbot Moy, 100 am 800,
Larnazal, Brogs, s cicade de Sohados, TEpRSEMn por seu provurader, Bel, Roherts Dinix Gungaligs
! . UDARBA a0 giisT o YARIG - \WAC.-;LG AEREA KIQ GRANDENSE kN
i RECUPERACAD SUDICIAL; . Hechemuda Duvedor, ONPY o WLTTREIIAMRI - ORI N A
: CTLOADE 0 PORTO ALEGR! . 310 VHLANDE B0 UL NA RUA DEZOITO 28 NGOV LRy
Wit REFRENENTALA POR Se GESTOR JUDsCIAL, MIGUEL DAL B gy,
‘ s ONAUTAL PUET ATI0 B0 CPF NE 964 535 4. 1a
9
; CERTISING uinde yue, nos zates acimm espeeificados. orum spurados os oragins seyais
ST A S, alashisates are b 1% Y sMaimango RS 75 206,8" (sotenn « o i Py
‘ PUREY C ORISR L L cenlane s, aendo R3 70.973.80 (setentz mil novecentos e sefeaty o irds reals @
é tate contives: Uguido do Fieguepte: R3 278823 (dow onid soiccentos = VHIGUORIL ¢ it reais o
) P e e vanta oy, dkbito toted g INSS ¢ RS 1.474.64 lum mo YURLOCRRIOY & STIERI & quutr rais ¢
. - WSS QeI SeRteves Busias processygls. CERTIDAO D CREDITO ENPEDIDA PARA FING
‘ BhINSURICAG N0 QUADRO Gl e CREDORES NO JUILO BALIMENT 22 NA 17 van s
! BMPRESARIAL DA COMARUCA 50 RI0 DR IANTIRGD NOS AUTOR N
? WS CORIA DG SR PACHD ATUALIZACAD DOS CALCLT05 FAr aNLwn
i
i
%
!
|
!
N e

[ 3

PO CANSIOFERREIR & SILV A

1 Véormico Judiciaria
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Av ROBERT D DINIE LONCHLVES GUEIRGE

EXMO SR DR JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA EMPRESARIAL DO RIO DE
JANEIRO- R}

FROCESSO N A260447-16.2010.8.19.0001 (VARA EMPRESARIAL DO RIO DE

g
1 PHD

%
CESOUNT DRG00I H0.2004 5050004 (4 VAR DE SALVADOR. BA:

JOSE MARIA DALTRO SESTELO, i devidamenre qualificado nos autos et epigrate.

Gal o tmmocumo e sdveno VIACAQ AEREA RIO GRANDENSE /4. EM
EECUPERACAO JUDICIAL E GOL LINHAS AEREAS INTELIGENTES S/4. em

yr
atendisnenio de notificagio de s, vema V. Bxa, airaves de sen advogadn w hne ssanado, &

£
regsuaerer 4 wntads des documentos em anexo para qué produzam seus jundicos eteitos tegats. =

e, i, que o auter € sento de declaracio de Imposto de Renda =

o \‘
)

Guluiben de 30T

o
Mar?ﬁ.ﬁ’azos

OAB/B. - 1¢ 37 OAB/BA - 49809

| End av. EEUU. 828, BQL Joauim Barmite de Aredjo. Gom 1551, Samariio. SatvadorBe :
Tl (711324714755 1 Bax (74} 22420383, e-maii - rawtagdimeguoi.com br 1
i
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TR:BQNAL F’EG!ONAL DO TRABALHO DA 5 REGIAQ -

4°. VARA DO TRABALHO DE SALVADOR

Processo n® 0005900-50.2004.5.{35.0004 RYT

. ~GE 308207 'S0 esles autos conclusog 4 Exm® Sra Drg

|
;
|
|

ALEX MACIEL DUARTE

SUEAH

Diretor(a) Adjuntoa)

& GRE 4 Tecrgigria 2ApRCE 3 Certidao do debite (otar
a!uahzaﬂo com (j‘:"_UL'CdCQQ v} cleditc do CXSQuUenie e gas
SOnnbucoes previoe Canes e fiscais’ cevidas Pea execulada ng

: o CE' nsenzac no Quadro geral ge ciedores ne
arniat do R’!z:a ge Janeiro, N
wado do bapce e dados ge Sevedorey

JAguaie-se e 30 gias gaig 3% panes imteressadag
TIZimemn sobre hab, MEcse no Juizo Compelonte, ben‘. soMmG

USREnTanhar og SOCuTentos juntados 30s aulng
S Do0orman o opgee

MELC Supracitadn e apCs 3 vistariy ATQuUive.ge o

DIDCEESO

S aivador 17 de Agoste de 2013

MAFRIA LUIZA FERREIRA PAaSg
Juiza das Tratalho

e

Vo Sslma Asgiog g 4
8% Bragneks, Ao, (]

483 Tl corfurme Mo - N
SERIA LTI F*?Q‘— PR S
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TRIBUNAL REGIONAL 50 TRABALHO DA 5 REGIAD 70

4°. VARA DO TRABALHO DE SALVADOR

r

g

Processo n® 0005900-50.2004.5.05. 0004 RT

CONGLUSAD

e ERARERS ! T AT

=0 3072015 Tago eetes sutos conclusos a Exm® Sra Ora Juiza
; ALEX MACIEL GUARTE
: Riretor(a) Adjunto(a)

[
@
Q
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m
[¢H
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CHDTasos as fls, B4G/Y4Ty
MO0GS, volteor T bs g

Salvador, 23 de Julho ge 20173

; MARIA LUIZA FERREIRA PASSO
Juiza de Trabatho

L3S peiy sistere AStn s C2 BN S DU irasalns
§ PUlNES Sragilsits, ASLIRT o7 MARLA LLNZA FET
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PODRER JUBYCIARIO
JUSTICA DO TRABALHO

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 52 REGIAD
4% VARA DO TRAB. DE SALVADOR

Processs 000%900-586.2004 .5.05.0004 RY Inicial
Eregiunte JOSE MARYLA DALTRO SESTELD Atvailzacle
txecutadola) 574 - ViacBo Aérea Ris Grandense { em Recuperacdo Jud

QL2007

s G praqlents em

TOTVAL DEVIDG SEM JURQS &M o 01707 /2007
Alsriiacko Munetans ate 15/03/2013 1,0S20078

! oy s ate PSSR0 115,0000%
TUTAL ATUALIZADD ATE 1510372013
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af =]
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Valfor Recebido, inclusive com os dascontes jagals - 2° Pagamento

S3ldo Remangecents com Juros
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LL2ABIaCh0 Moratdra ate S1708J2016 10277652
Yot dos Juras ate DV 0R/2006 147,5333%

TOTAL ATUALIZADO ATE 01/05/2016
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to firda do exegquente
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03 de ma de 2016
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HISTICA DO TRABAI HO

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALNQ DA 3% REGIAD
4% VARA DO TRAR. UF SALVADOR

PROCESSD QG05900-50.2004.5 05,0004 RY

EXEQUENTE JOSE MARIA DALTRO SESTELD

EXECUTADA S/A - Viegao Aérea Kio Grandenge { e Recuperecic Judiciai }
CHRP3 9% 772.822/0287-60

INISTAL 15/01/2004
TUYM. LEVIDO A0 EXEQUﬁHTE ATE o
ar)..u Momsrae 30 «’n'. 3 “5200?6
(LD PR e LI,
Vst dos ‘u-"s d\e ST 100000

TOTAL ATUALIZADO ATE 15403713

VALOR ﬂQUiW RECEBXDC) FELO EXEQI:E"}TE

3Ly remEneieenie com Jutss /01
.
S2IO0 PEMERRLIenTE Sarn Jures LS}»’JS,’:?; .y
AL 23050 Monatana gt 12/0814 { J"é&"OZE

Tuens d 15 s patie ’1:* (,N UaITYSE 138 5000 %
TOIAE G0 JLros ate 12108714 126 Q0%
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03 ve maiv ge 2018
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313808
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HSTICA DO TRABALAHD

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALMO Dit 59 BEGTAD
4% VARA DD TRAB, D 5ALVADOR

PROCESSO O0B3900-50. 2004 . 5.05.0004 RY

EXEQUENTE JOSE MARIA DALTRO SESTELD

EXECUTADA 5/A « Viagko Adrea Rio Grandense { em Recupergsghs Judicial )
CNP3 F2.772,821/0287-6

INICIAL 16/01/2004

DPEVIDO AD EXEQUENTE ATE

Lmph Monetdnn alé

Yarng 08 19 3 partir de 41037169, .  26,5000%
Total gos Jures atd ] 12158114 136.9000%
TOTAL ATUALIZADO ATE 12/08414

Walor Brums Proitade CURs 100
VALORLIQUIDD RECEBIDO PELD EXECGUENTE

60 remanesente tom Juras 1270844

SRUC ramanostenis s lras 1370819

Arlizacio Monethra ate L0516 1 DEPI5524
kiroz ¢ 136 3 partic de (MY 195 147.5333%
1o dos uros ate 0105714 147 33239

SALDO REMANESCENTE ATUALIZADO ATE 01/65416

€3 2 max de 2016
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743805
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GOER JUDICIARIO

USTICA DO TRABALHO

RIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA §* REGIAD
49. VARA DO TRAB, DE SALVADIOR

Processo D005900-50.2004,5.55.0004 RT
txeqiente JGSE MARIA DALTRO SESTELQ

IS TP valor
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.
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T O
e d2 Helican
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Custas gavidas

JANIO CASSID FERREIRA S1{VA
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Execyuladola) S/A - Vagio Adrea Ric Grandense { et Recuperatas Judicial }
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STICA

42. VARA DO TRAB,
PROCESSO

EXEQUENTE

EXECUTADA

CNPJ

DATA INICIAL/ACORDO

sitre parcelas mbutévals

3uros Sobrg pIrgelus sentas

ok
s Ot

Total fruio Recenidy
GG Devido

Towe! Liguido Receb'do

INSS Jevidg
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Rendimentos Sujeito o Tributacio Exciusiva
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TRIBUNAL REGIONAL

20 TRABALHG DA 58 REGIAD

2E SALVADCR

Q005900-50.2084.5.05.0004 RT

JOSE MARIA DALTRO SESTELO
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92.772.821/0287-60

1601712004

DEMONSTRATIVO PARA EFEITO DE DECLARACAO DE AJUSTE ANUAL DO IR,

a0

vaior Recebido
A sly]

[RF]

SRe

Vaior Recebido
1.01% 59
132550

cal |
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v 4°. VARA DO TRABALHO DE SALVADOR
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA NMM. 01* VARA
EMPRESARIAL DO RIO DE JANEIRO/RJ

Processo Numero: 0260447-16.2010.8.19.0001

SINDICATO DOS AEROVIARIOS DE PORTO ALEGRE,
por seus procuradores, nos autos do processo de faléncia de RIO SUL
LINHAS AEREAS S.A. (MASSA FALIDA), vem a presencga de V. Exa.,

dizer e requerer o que segue:

1. Tendo em vista, a decisdo proferida em sede de agravo de
instrumento de recursoc de revista em agravo de peticdo, na agéo
trabalhista n° 0048600-87.1994.5.04.0014, em tramitagéo na 142 Vara
do Trabatho de Porto Alegre, a qual transitou em juigado, com
determinacao do processamento da execucio perante esse MM.

Juizo falimentar, requereu o autor, fossem os autos encaminhados
a esse MM. Juizo, declarado competente, para que esse possa

apreciar ¢ homologar o calculo de fls. 3.156/3.317 (calculos

complementares, do eriodo nido apurado nos calculos

homologados naguele juizo).

2. Em vista disso, foi proferido despacho pele MM. Juizo da 14® Vara
do Trabalho de Porto Alegre, nos seguintes termos:



w‘

“‘Considerando a existéncia de pendéncias
nestes autos, a serem submetidas a
apreciagdo do Juizo da Faléncia, nos
termos das decisbes ja proferidas, para o
que necessario o exame da vasia
documentagdo anexada aos autos;

Considerando que demasiadamente
Oonerosa a extragdo de coépias para
encaminhamento em meio fisico, em razéo
do grande volume dos autos;

Considerando que, em casos analogos, o
Juizo da Faléncia entendeu néo se tratar
de hipétese de acolhimento dos processos
trabalhistas da empresa S.A. (Viagdo
Aérea Rio grandense) e demais integrantes
do grupo empresarial, remetidos por alguns
Juizes do trabalho, que acabaram
devolvidos a origem;

Determino a integral digitalizacdo dos
autos e documentos relacionados, ora
depositados em Secretaria, a serem
encaminhados por meio de oficio ao Juizo
da Faléncia.

Oficie-se ao Setor de Digitalizagdo do
Tribunal Regional, solicitando proceda, na
medida de suas possibilidades, a
digitalizagdo, a ser forecida ao Juizo em
midia eletronica.”

3. Portanto, diante do expressivo volume dos autos da acgéo trabalhista,
foi determinado pelo MM. Juizo, em que se processa a execucao
trabalhista, a_digitalizacio dos autos e documentos de ositados

em secretaria, a serem encaminhados a esse MM. Juizo falimentar

bem como a determinacio de encaminhamento ela prépria parte

ao juizo competente.

4. Ante o exposto, o Sindicato dos Aeroviarios de Porto Alegre, em
atengdo ao Ato Nimero: 44/2014, requer o deferimento do

2

QBG?}



acautelamento da midia eletrénica (CD-R), que contém a digitalizagao

integral da agéo trabalhista antes referida, como forma de viabilizar o
prosseguimento da execucgdo, nos termos em que determinado por

aquele MM. Juizo.

Nestes Termos,

Pede Deferimento,

Rio de Janeiro, 06 de Outubro de 2017.

ALVARO SERGIO GOUVEA QUINTAO
OAB/RJ 88.058

IANE ROCHA DA COSTA

OAB/RJ N.°

23683
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PROCURACAO 6

OUTORGANTE: Sindicato dos Aerovidrios de Porto Alegre, sito 3 rua Augusto Severo, 82, bairro
S3o Jodo, Porto Alegre — RS inscrito no CNPJ 92.248.210/0001-11, por seu
presidente sr. LEONEL LEANDRO SOARES MONTEZANA, brasileiro, divorciado,
aeroviario, inscrito no CPF 412.826.980-87.

OUTORGADOS: Milton José Munhoz Camargo, divorciado, OAB/RS 7815, CPF 164.225.110/00;
Anténio Carlos S. Maineri, divorciado OAB/RS 7558, CPF 130.807.920/68; lodo
Miguel Palma Antunes Catita, divorciado, OAB/RS 14314, CPF 208.677.600-44;
participantes da sociedade CAMARGO, CATITA, MAINERI, ADVOGADOS
ASSOCIADOS, inscrita no CNPJ sob o n? 92.246.941/0001-28 e registrada na
OAB/RS sob o n? 114, em 16 de mar¢o de 1988 - a qual também, neste ato, é
nomeada procuradora com poderes para efetuar levantamentos judiciais, receber
e dar quitacdo - e mais; Amalia Cristine Pahim Colling, solteira, OAB/RS 66891, CPF
970.557.960-68, Carlos Humberto Ataides Melo Junior, casado, OAB/RS 74925,
CPF 905.363.550-53; Denis Rodrigues Einloft, solteiro, OAB/RS 62.310, CPF
990.933.080-68; Francisco Loyola de Souza, casado, OAB/RS 44452, CPF
895.390.100/63; Renata Porto Chalegre, separada judicialmente, OAB/RS 68.555,
CPF 918454590-91 e Gabriel José Pinto de Camargo, solteiro, OAB/RS 90.714, CPF
959547320-00, todos advogados, brasileiros, com escritério & Rua dos Andradas
n? 1001, conj. 1201, em Porto Alegre (RS).

PODERES: Os contidos na clausula “ad judicia”, mais os especiais de desistir, acordar,
confessar, transigir, receber importincias e dar quitagdo, atuando em qualquer
instdncia ou tribunal, na defesa do interesse do(s) outorgante(s), contestando,
ajuizando, reconvindo, atuando como terceiro interessado ou opoente, inclusive
representando-o(s) extrajudicialmente e propondo medidas preventivas ou
acauteladoras de seu{s) interesse(s). Os outorgados podem agir em conjunto ou
separadamente, podendo, igualmente, substabelecer o presente instrumento,
com ou sem reserva de poderes a quem [he(s) aprouver.

FINALIDADE: Adotar medidas judiciais e extrajudiciais na defesa de seus direitos e interesses na
qualidade de funcionario/empregado.

Leonel Le ndm/éoares ontezana
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SUBSTABELECIMENTO

Substabelego com reservas de poderes para o Dr. Alvaro Sérgio Gouvéa
Quintdo, brasileiro, casado, advogado inscrito na OAB/RJ sob o n® 88.058 e OAB/DF
33.153, Dr®. Ana Paula Lencastre de Souza Quintio, brasileira, casada, advogada
inscrita na OAB/RJ sob o n°: 88.067, Dr. Fernando César Alvares Afonso de Almeida,
advogado inscrito na OAB/RJ sob o n° 88.598, Dr. Osvaldo Luiz Gouvéa Quintio,
brasileiro, solteiro, advogado inscrite na OAB/RJ sob o n®: 106.872, Dr* Viviane Rocha
da Costa, brasileira, solteira, advogada inscrita na OAB/RJ sob o n® 151.406 e Dr.
Charles Soares Aguiar, advogado inscrito na OAB/RJ sob o n®: 76.260, todos com
escritério na Rua do Carmo, 06, conjuntos 309/312, Centro, Rio de Janeiro, CEP 20011-

020, os poderes que me foram conferidos nos autos deste processo.

Porto Alegre/RS, _ J3 de S Aske’  de2017.

Jodo Miguel Palma Antunes Catitan
OAB/RS 14.314 ‘

23669
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JuiZz DE DIREITO DA I'

Rua Antonio Camardo, n.° 701, :
PRISCILLA FERREIRA VARAG VIDEIRA; brasileira, casada, empresaria,
portadora da Cédula de ldentidade RG n.° 23.165.362-1 SSP/SP, inscrita no Cadastro
das Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda sob o n.” 258.836.988-08, domiciliadd no
enderego supra, “in fine” assinada, nos autos da FALENCIA DE VARIG S/A E
OUTRAS, vem respeitosamente a presenca de V.Exa., requerer a juntada dos Laudos

de Avaliagdo dos Imoveis abaixo descrito, quanto segue:

IMOVEIS AGRUPAMENTO
_ ’ DE LAUDOS
A bja 26 Brasilia/ DF Sala o A
A Sala 401 Brasilia/ DF Sala B
i y:A Sala 701 Brasilia / DF- Sala B
SCN Quadra 4 Bloco A Sala 1201 Brasilia / DF Sala B
12 0w 14 térreo Curitiba/ PR Loja . (5
‘ / 6 Rua XV de Novembro n° 556 Salas 1014108  Curitiba /PR D
Sala
v B A terreno 720m” 4rea edificada 250m?) Foz. E
. * Estrada Municipal Sete Voltas -Gleba 33-A-i - Sitio Novo dos F
" Abreus Franco da Rocha/SP Terreno
- Voltas -Gleba 1 - Sitio Novo dos Abretis - e E
Rl trada Municipal Sete Valtas -Gleba 2 - Sitio Novo dos Abreus F
e Franco da Rocha / SP  Terreno
85 20D 05 Lotes n° 171929 Goiania/. - G
# 12 Av. Pres. Getulio Vargas n° 183 Jodo Pesso’a /PB Casa .' H
#Loja’l0l  PortoAlegre /RS I
- .121 Conj. 701 Porto Alegre / RS J
: 121 Cenj. 702 Porto Alegre/ RS - Sala: ¥
" Rua Jean Emile Favre n° 719 Recife / PE  Terreno ) K
¢io Toledon° 551 Laja§ - Niterdi/RY loja L
7 18  Av. Rio Branco n° 277 Lojas: "A","G","H" Rio de Janeiro / M
] Loj
. N

19351 Lojas C e D Rio'de Janeiro 7R}




IMOVEIS AGRUPAMENTO
DE LAUDOS
20 Rua Rodolfo Dantas n® 16 Loja "A"  Rio de Janeiro/RJ Loja O

/ 4
/ 22 Av. Rocha Pombo n® 3113 S0 José dos thais /PR Q
Terreno
A Paulistan® 1765Loja3  Séo Paulo/ SP ‘Loja R
Rua da Consolagaon 368 - 4°andar S&o Paulo/ SP Sala S
, ; 368 - 6° andar  S@o Pauio/SP Sala S
/ 26 Av. Afonso Pena n° 867 salas 501-514 Belo Horizonte / MG T
Sala
loco A ‘Sala 304 Brasilia /DF - Sala Ao le el km», hee B
* Fazenda Belem e Cachoeira  Francisco Morato / SP y * . ' F
Terreno T ot e’“' LM S e
e 8,56 - 1%andar  Hheus/ BA 'Apartimeaw . U
Ilheus / BA Apartamento U
CEA v
W

Obsl.:

A coluna “Agrupamento de Laudos™ indica que os laudos que correspondem 4 mesma
categorizagfio de letra, por exemplo - letra “B” -, foram aglutinados em uma mesma

peca técnica.
Obs2.:

Os laudos correspondentes ao agrupamento “F” - terrenos rurais em Francisco Morato -
necessitam de trabalho topografico para correta localizagdo das delimitagbes e
confronta¢des de cada um dos terrenos. As caracterizagles dos terrenos presentes em
cada Certidio de Matricula, sem auxilio topografico, ndo foram suficientes para a

localizagdo correta dos terrenos rurais.

Complementarmente, foram feitas diligéncias na Prefeitura de Francisco Morato ¢
entrevistas com os moradores locais — as conclusdes, apds tais procedimentos, apenas

conduziram a uma regifio de provavel localiza¢do de todos os terrenos.

Os valores descritos e calculados na peca técnica para o grupamento “F” baseiam-

se na localizagfio estimada dos terrenos e na pesquisa amostral realizada na regiao.

Portanto, ¢ necessario levantamento topografico para confecgdo de plantas
P
georeferenciadas ¢ andlise de interferéncias com os imoveis lindeiros para finalizagéo

dos laudos.
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Apoés conclusio do trabalho topografico, os laudos serdo atualizados para refletir
as condicdes de mercado da época da finalizagio do trabalho — as pecas técnicas
serdo entregues em até 07 (sete) dias teis apos o encaminhamento das plantas

georeferenciadas ao requerente.

Conforme proposta de avaliagdo dos bens da falida devidamente homologada, vem pela
presente, informar os dados bancirios para depésito dos honorarios no valor de

R$39.800,00 (trinta e nove mil e oitocentos reais):

Caixa Econdmica Federal

Ag. 2953

C.C: 003 00000932-8

Favorecido: 2H CONSULTORIA E AVALIACOES LTDA

CNPJ: 17.116.315/0001-00

Termos em que,
P. ¢ E. Deferimento.

Ri(ﬂi‘e Janeiro, 02 de Qutubro de 2017.
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CONSULTORIA E AVALIACOES LTDA
CNPJ/MF n.° 17.116.315/0001-00
PRISCILLA FERREIRA VARAGO VIDEIRA
CPF/MF n° 258.836.988-08




ENGENHARIA

PERICIAS E AVALIACOES

PROCESSO N° 0260447-16.2010.8.19.0001

AVALIACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS PERTENCENTES AS MASSSAS FALIDAS:

MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO-GRANDENSE )
MASSA FALIDA DE NORDESTE LINHAS AEREAS S.A.

MASSA FALIDA DE RIO SUL LINHAS AEREAS S.A.

LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DE MERCADO DE VENDA

DE LOJA EM BRASILIA




ax
SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO — OUTUBRO 2017

METODO COMPARATIVO DE DADOS BE MERCADO

VALOR DE LOCAGAO R$ 5.900.000,00

1]
<30%
R%-73%

Grau de Precisdo
Confianga (80%)

Grau de Precisdo H|

Grau de Fundamentagao ¥

Observacgdes .

(1) O método utilizado para cdiculo da Venda foi o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO,
método preferencial eletivo da ABNT 14653.

(2) Os elementos utilizados no métode comparativo foram estabelecimentos comerciais / lojas de rua
localizadas em Brasilia.

Os diferentes padrdes construtivos foram equalizados utilizando o tratamento prévio permitido no item
9.2.1.2 ¢ da ABNT 14653-2 — foram utilizados coeficientes de dreas equivalentes preconizados pelg norma
12.721 utilizando o CUB do Estado do Distrito Federal.

O modelo de cdlculo concebido para precificacdo utilizou modelo exponencial por localizacdo,
parametrizado pela menor distncia até o Shopping Brasilia (pdlo valorizante du regido).

(3} Grau de Precisdio Ill, com uma adequagdo do modefo de 73% (RY.
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Proprietario e Solicitante: :

MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE) .
Estrada do Galedo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro —RJ - CEP: 21941-352

CNPJ; 92.772.821/0109-84

Objeto da Contratagao:
Determinacdo do Valor Justo {valor de mercado) de Venda de loja comercial.

O valor de mercado, ou valor justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negdcio e independentes entre si, com auséncia de fatores que
pressionem para a liquidagdo da transa¢do ou que caracterizem uma transacdo compulséria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

Localizag8o e Caracteristicas Principais do Imével Avaliando:
Loja Térrea n° 26 no Centro Empresarial Varig com 09 vagas de garagem associadas

Torre Norte, Bloco B — Quadra 04 — Setor Comercial Norte
Brasilia - DF

Loja em Edificagcdo Comercial
Paw’mento Térreo + Superior: 519,92 m?

= " Piso ceram.rco/carpete com paredes em pintura acnhca'
= Ar-Condicionado Central com forro de gesso rebaixado

= HHLIGARGHIGH 13100 15eea

aladr Navonsl |
Kane Gaemmchs ™
¢ & Bragiia Radio Center

\ A

Fleg L.

g, Brastia Shopping @
THal = Amenca Ofhce Tower .
= PALICOctavia Alugusl -
Instituto de o
Pesqusas Fidorads &
) N
lorede T¥Y &
i Jagrs
by 57 Brafe duex
o
Central 23
Windsor Plaza .
olandie Centes Park Brasilis Hotel

s Brawlia Imperial Hotel
i Viaany

Foto A: Mapa de Localizagdo do Imdvel avahando, marcado com um pin vermelho
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Foto B: Fachadd da Loja no Edificio Comercial onde se localiza a loja avalianda

Premissas Gerais

Perspectivas

O mercado de iméveis atualmente é reflexc da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de
incertezas, recessdo da economia e gueda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecondmicos para o arrefecimente do mercade
imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuicdo da oferta de crédito para novas unidades, assim
como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisicdo de novas unidades ou
capitalizacdo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-
se na redugdo gradual de precos dos imdveis em centros urbanos, onde o valor do terreno por metro
quadrado estava muito aguecido.

Este cendrio, invariavelmente, tem pressionado os valores de locagio e venda em locais onde o metro
quadrado havia subido comparativamente mais que outras regides, como Rio de Janeiro e 530 Paulo.
Métodos Utilizados para a Avaliacio

Consideragdes Gerais — METODO COMPARATIVO DE DADQS DE MERCADO

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo 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 avaliogdo e os dados de mercado disponiveis. Para g
identifica¢do do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido em 8.3.1.”

O método comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em lojas localizadas em
Brasilia - DF, com diferentes padrdes construtivos e de conservagio. Foi verificada estatisticamente
forte dependéncia da variavel preco versus localizagio de cada elemento.

o,
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MODELO DE REGRESSAQ LINEAR .

A hipétese basica do modelo considera as seguintes dependéncias do valor unitario de metro quadrado:

AREA :quanto maior a area, maior o valor davaridvel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distancia, maior g incremento de Y

Ndo considerados no estudo — Ndo existem construcdes:
PADRAO :quanto melhor o padrdo construtivo, maior o incremento de Y.
CONSERVACAD :guanto melhor a conservagdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitario de metro quadrado de
venda/locacdo é composto por duas componentes: '

= Valor da Construgdo — influenciada por padrdo construtivo e conservagdo

= Valor do Terreno — influenciada pela localizagdo (distancia do podlo valorizante)

Conceito de Pdlo Valorizante
Uma das hipoteses do madelo de regressido linear utilizado é a dependéncia entre o valor unitério

(RS/m?) versus a distdncia de um pdlo valorizante na regido (localizagio do terreno).

Esse pdlo valorizante pode assumir diversas feigdes, como a proximidade do centro da cidade, de
uma estacdo de transporte piiblico (metrd, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center). Por outro lado, pode haver a existéncia de um pélo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitario, zonas com alto indice de polui¢do sonora, etc.

O pdlo valorizante parametrizado foi a menor distancia de cada elemento da amostra até o
Brasilia Shopping.

Equacao Geral
A equacgdo geral de dependéncia de pregos versus valor de terreno e construgde, é descrita a seguir:

Y (R$/m?) =a+#+B In(x)

a = Constante da Formula [Valor Residual de Area Minima)

H = RS/m? de valor de construgdo por padrdo e conservagdo de construgdo (Varidvel)

8 = RS/m? constante de Terreno

x = distdncia do elemento da amostra até o pélo valorizante/desvalorizante escoihido (Varigvel)

Preparagdo dos Dados .

Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, s8o necessdrios alguns ajustes antes de
submeter a amostra ao modelo de regressdo adotado. ‘

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sdo precos a vista, ndc sendo necessaria a aplicagdo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa técnica e pronunciamentos de 6rgdos de pericia, adota-se o desconto de 10%
sobre o valor a vista de todos os elementos da amostra

Tel: 11.2348.5385 Tel. 21.3288.7461
Rua Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2 Andar Av. Rio Branco, 26 sobreloja Cv 397
Tatuapé - 530 Paulo — SP — CEP 03309-060 Centro - Rio de Janeiro - RI - CEP 20090-001
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Célculo dos Valores de Construgdo — H (somente para dreas edificadas)

() custo &rea construida(1) = [1/rAuAc(2)]*[CUB padrio construtivo(3)]*[fator obsolescéncia(4)]

@ rAuAc = relacdo drea Util/érea construida para cada elemento de projeto do CUB
) cUB padrgo construtivo: ALTO, MEDIO OU BAIXO

) fator obsotescéncia
Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke © * 0,8 + 0,2 (Valor Residual) .

) Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificacdo utilizando duas entradas
de variaveis: o estado de conservagio da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida util.
A versdo aplicavel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mastrando os
valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de Panderagdo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevaléncia de dreas maiores localizadas no térreo,
facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.
Essa relacdo de importancia entre os diversos pavimentos esta listado abaixo:

Pavimento Peso

Térreo 1,0

Superior/inferior/Mezanino 0,33 )
Subsolo/Estaciopnamento 02 ‘ ‘

T
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ESTADO DE CONSERVACAO
a Nova Edificagio Nova com reforma com menos de dois anos
b Nova / Edificagdo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
Regular uma repintura
C Regular Edificé¢§6 Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura
' d Regular / Edificacdo 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 revisdo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revisao do sistema hidraulico
f Reparos Recuperagao de fissuras, trincas e repintura. Recuperagao 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 Impermeabilizagdo ou
substituigdo do sistema de cobertura
g Reparos igual anterior, com recuperaco de grande parte do sistema estrutural.
Importantes  Substituicdo de panos de regularizagio da alvenaria. Substitui¢do de
. Revestimentos e Pisos na maforia dos cdmodos. Substituiciio de pegas aparentes
da instalag3o hidraulica e elétrica, com reparos ou substituicio importante na
cobertura e impermeabilizaggo !
h Reparos Reparos e Substituicbes de todos os 5|stemas mcluswe troca de pisos e
Importantes | revestimentos
a edificacio !
sem valor
Tabela H1: Padrdo de Conservagio dos Iméveis
Classificagdo de acordo com suas caracteristicas estruturalis, de revestimento e instalagdes.
ESTADO DE CONSERVACAO 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 0,590 0,481 0,341 0,175
- 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
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
. Tabeig H2: Tabela Ross Heidecke de depreciagio ’

Dupla Entrada da tabelo - dados de conservagdo da mbela HS5 e idade aparente da edificagdo

Tel. 21.3288 7461




; 23')[0}

/

Cédigo no Laudo  Descrigdao Cadigo Depreciacio Conservacdo Ross-Heidecke
NB Novo : Excelente 10% a 0,945

SB Seminovo :Bom 30% b 0,802

SR Seminovo :Regular 30% e 0,659

MB "~ Meia-Vida :Bom 50% e 0,512

MR Meia-Vida : Ruim 50% g 0,296

AB Antigo :Bom 80% e 0,229

AR Antigo : Ruim 80% 8 0,133 -

Tabela H3: Valores utilizados no Laudo — Cédigo Referenciado acima

De volta a equagdo geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (H - o valor de construgdo),
que deve ser tratada para transformagéo em constante. '
Y (R$/m?) =a+# +PInx)

Utilizando os valores de R$/m? de drea construida para cada elemento, este valor é dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagdo da amostra utilizando
o padrdo construtivo do elemento avaliando — faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2¢c / 8.2.1.2 da
norma ABNT 14653-2,

Apos tratamento da amostra, os valores de Y(R$/m?) podem ser finalmente calculados.
RS/m? Terreno = RS/m? Total (RS/4rea Total} — RS/m? Construcdo sem equalizagdo

Y (R$/m?) = RS/m? Terreno + R$/m? Construgdo equalizada.

Equac3o Geral apés equaliza¢do: Y (R$/m?) = a + 8 In(x) | termo H tornou-se constante.
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Calculo

Laudo de Avallagdo de Venda de Loja

E

LOJA - 3457468 md

RO TR TR gAY BELT

et

or adtn (o mrusery,

Regressao por Distancia

R$ 5.894.205,57

Localizacdo

Weps  Sawdlire
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Amostra

Valor(Es;

% Enderscd

T 1E - Hras

b 3TN
2
4
5 3IHIHRY
& Ty i
SO - AGd HA,
LRSS,

7 ey
8 5
g Harete
“dF
oy
Detalhes da Amostra
# Link

Elemento inserido palo Usuaiio
2 flemento interido pelo Usuarkr
3 [iemento inseride pric Usuaric
B Hemento inseride peic Usuaric
Y Hemento inserido pelo Usoarie
Hemento inserido pelo Usuario
7 Hemento inserido pelo Usuano
S Hemento inseride pelo Usvario
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Tabela de Calculo
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Analise

Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente sera
analisado o coeficiente R% Dado seu valor, temos que cerca de 73.28% da variabilidade dos dados é
explicada pelo modelo de regressdo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se
ajustou muito bem ao conjunto de dados.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a variavel X (distancia) é significativa para
0 modelo, uma vez que o p-valor alcangado para o coeficiente foi menor que a=1% (<0.001) .
Como o coeficiente da varidvel distdncia (b) é negativo, concluimos que, no intervalo da anélise, um

aumento deste provoca diminui¢do no valor — existe, de acordo com a expectativa, o conceito de
pélo valorizante.

4

Em relacdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significAncia maximo foi inferior a 1%: o
valor alcancgado foi inferior a 0.001

Na secdo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80%, o maximo de

variabilidade em torno da posicdo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de 0% em torno do valor calculado para a loja avalianda.
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Conclusado Geral

VALOR DE VENDA
R$ 5.900.000,00

(cinco milhdes e novecentos mil reais)

Classificacdo quanto ao grau de fundamentagdo: If
Classificacdo quanta ao grau de precisgo. Jil

Consideragdes Gerais
O laudo é uno e indivisivel, composto de 16 paginas.

Ndo foi objeto de avaliagdo do presente laudo a anélise de passivo judicial e tributario. Sob a mesma
ética, também ndo foi emitida qualquer opinido 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
avaliacdo acerca das restricbes gerais que o imdvel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do imdvel avaliando, sendo necessaria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obtengdo de autorizagbes 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 construgdo e permanéncia do mesmo no estado gue se encontra nesta data,

podendo haver alteragdo de valores no futuro se as condi¢des do imoével ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado através dos padrdes ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 — 1-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendacbes de associacbes de classe.

A adocdo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso corpo técnico que,
apds andlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagdes Ltda. n3o tem nenhum vinculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Rio de Janeiro, 02 de Qutubro de 2017.

b

g

- e e e

nrigue de Carvalho Videira
CREA 183.937/D—RJ
VISTO SP 5061912235
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ANEXO | — Relatdrio Fotografico

Foto 1. Fachoda da Lojo no Centro Empresbrr&f da Varig
Loja avalianda utilizada como agéncia bancdria (Citibank}

Foto 2: Entrada principol da lojo avalianda em destaque

Foto 3: Recepcdio da agéncia bancaria

5/ 5 encennaria
Tel. 21.3288.7461
Av. Ric Brance, 26 sobreloja GV 397
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Centro - Rio de Janeira - RI - CEP 20090-001
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Foto 6: Area de Atendimento a clientes no Térreo
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Foto 7: Escada de acesso ao 2 Pavimento

Foto 8: Sala de reunides no 2 Pavimento
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Foto 10: Estagdes de Trabalhe no 2 Pavimento

Foto 11: Sala da diretoria no 2 Pavimento

Foto 12: Panorama geral da Garagem onde localizam as vagas avaliandas

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabalho, foi redigido e impresso o presente laudo composto de 16 folhas.
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ENGENHARIA

PERICIAS E AVALIACOES

PROCESSO N°0260447-16.2010.8.19.0001

AVALIACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS PERTENCENTES AS MASSSAS
FALIDAS:

MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO-GRANDENSE )
MASSA FALIDA DE NORDESTE LINHAS AEREAS §.A.

MASSA FALIDA DE RIO SUL LINHAS AEREAS S.A.

LAUDO DE AVALIACAO VALOR DE MERCADO de VENDA
DE CONJUNTOS COMERCIAIS
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SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO — OUTUBRO DE 2017

METODO COMPARATIVO DE DADQS DE MERCADO

VALOR DE VENDA CONJUNTO 304

R$ 6.740.000,00

VALOR DE VENDA CONJUNTO 401

RS 9.100.000,00

VALOR DE VENDA CONJUNTO 701

R$ 9.250.000,00

VALOR DE VENDA CONJUNTO 1201 R$ 9.490.000,00
G de Precis3 ]
Confiangs (80%) 30%
ba (50 R?-80.61%
Grau de Precisdo 1]
Observacdes
1 O método utifizado para o cdiculo da VENDA foi o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO,
método preferencial eletivo da ABNT 14653.
2. Os elementos utilizados no método comparativo foram conjuntos comerciais localizados em SCN, SRTVS e

CLSW, regides de Brasilia — DF.

Os diferentes padrfes construtivos foram equalizados utilizando o tratamento prévio permitido no item
3.2.1.2 c da ABNT 14653-2 - foram utilizados coeficientes de dreas equivalentes preconizados pela norma

12.721 utilizando o CUB do Estado de Sdo Paulo.

O modelo de cdlculo concebido para precificagio utilizou modelo exponencial por localizacdo,
parametrizado pela menor disténcia até o Paldcio do Planatto (pélo valorizante da regidio).

3. Grau de Precisdo Ill, com uma adequacdo do modelo de 80.61% (R?).

| ENGENHARIA
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Proprietario e Solicitan!:e: )

MASSA FALIDA DE S.A., (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)

Tel.: 5521 3717-0317

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

Objeto da Contratacio:
Determinagdo do Valor Justo (valor de mercado} de venda de conjuntos comerciais.

O valor de mercado, ou valor justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negécio e independentes entre si, com auséncia de fatores que
pressionem para a liquidag¢do da transagdo ou que caracterizem uma transa¢io compulséria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

Localizac@o e Caracteristicas Principais do Imével Avaliando:
04 Conjuntos comerciais localizados no Setor Comercial Norte {SCN), quadra 04

Torre Norte Bloco B - Brasilia - DF

1.,  Conjunto 304 (3° Andar) : Area Util de 788.80 m? - 15 vagas numeradas
2. Conjunto 401, (4° Andar) : Area Util de 980.56 m? - 15 vagas numeradas
3. Conjunto 701 (7° Andar) : Area Util de 997.29 m? - 15 vagas numeradas
4, Conjunto 1201 (12° Andar)  : Area Util de 1.022,93 m? - 15 vagas numeradas

i Ve Girvey Be -
[ At fiu il e

Foto A: Mapa de Lobalfzag&o do Edificagéo onde se localizam os conjuntos avaliandos, marcada com um p)'h'branco

ENGENHARIA
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Foto B: Fochada do Edificacdo na W3 Norte

L34 3 13}
WISy

3

Foto C:  Fachada do Edificagdo identificando o nome do centro empresarial

Localizagdo

O Setor Comercial Norte corresponde a porg3o noroeste da regidio central de Brasilia. E delimitado pelo
Eixo Monumental (via N1) e pelo Eixo Rodovidrio Norte. O Centro Empresarial Varig, inclusive outros
edificios do SCN, sdo aqueles mais altos da cidade. Tem como limites, a leste, O Eixo Rodoviario Norte e
a Galeria do Trabalhador, bem como a Esta¢do Rodoviaria de Brasilia (Iin_has'urbanas e interestaduais de
curto percurso); a sul o Eixo Rodovidrio; a Oeste o Centro Poliesportivo Ayrton Senna; a norte o Setor de
Radio e Televisdo Norte e o Setor Hospitalar Norte. ‘ ‘

Caracteristicas Gerais da Edificacio

1 Edificacdo com 13 andares e 78 conjuntos comerciais
2. Fachada em pintura acrilica com sacadas em vidro
3. Ar-caondicionado Central

} ENGENHARIA
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Caracteristicas do Conjunto Comercial 304

4.

5.
6.
7.

Piso em cerdmica;

Compartimentalizagdo dos ambientes em divisorias altas;
Forro rebaixado com lumindrias embutidas;

Banheiros com cerdmica no piso/alvenaria.

Caracteristicas do Conjunto Comercial 401

8.
a.
10.
11.

Piso em cerdmica;

Compartimentalizacdo dos ambientes em drywall;

Forro rebaixado com lumindrigs embutidas.

Banheiros com cerdmica no piso e alvenaria pintada em tinta acrilica,

Caracteristicas do Conjunto Comercial 701

12,
13.
14,
15,

Piso em carpete;

Compartimentalizacfo dos ambientes em drywall.

Forro rebaixado com lumindrias embutidas e isolamento acustico em alguns ambientes;
Banheiros com cerdmica no pisa/alvenaria.

Caracteristicas do Conjunto Comercial 1201

16.
17.

18.
18

’

Piso em carpete;

Compartimentalizagio dos ambientes em drywall;

Forro rebaixado com lumindrias embutidas e alguns trechas com forro em placas
Banheiros com cerdmica no piso/aivenaria.

ENGENHARIA
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Premissas Gerais

Perspectivas

O mercado de imdveis atualmente é reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de
incertezas, recessdo da economia e queda da confianga no consumidor, o estogue de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecondmicos para ¢ arrefecimento do mercado
imobilidric adiciona-se principalmente a diminuigdo da oferta de crédito para novas unidades, assim
como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liguidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumuiada, para aquisic3o de novas unidades ou
capitalizacdo de fundos de investimento imobiliario. O resultado da combinagdc destes fatores reflete-
se na reducdo agressiva de pregos dos imdveis em centros urbanos, onde o valor do terreno por metro
quadrado estava muito agquecido.

Este cenario, invariavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais onde o metro
quadrado havia subido comparativamente mais que outras regides, como Rio de Janeiro e S3o Paulo.

Métodos Utilizados para a Avaliagao

Consideragdes Gerais —- METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo método comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologia: “A metodologio escothida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidode da avaliagdo e os dados de mercado disponiveis. Pard a
identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido em 8.3.1.”

O método comparativo de dades de mercade analisou uma amostra baseada em imdveis localizados nas
adjacéncias do imovel avaliando, com diferentes padrdes construtivos e de conservacdo. Foi verificada
estatisticamente forte dependéncia da varidvel prego versus localizagdo de cada elemento.

| ENGENHARIA
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MODELO DE REGRESSAQ LINEAR

1

A hipétese bdsica do modelo considera as seguintes dependéncias do valor unitario de metro quadrado:

.

AREA :quanto maior a drea, maior o valor da variével dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distancia, maior o incremento de Y

PADRAO :quanto melhor o padrdo construtivo, maior o incremento de Y.
CONSERVA(;A_O ‘guanto melhor a conservacdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de
venda/locagdo é composto por duas componentes:

1. Valor da Construgdo — influenciada por padréo construtivo e conservagio

2. Valor do Terreno — influenciada pela localizago (distancia do pélo valorizante)

Conceito de Pdlo Valorizante
Uma das hipoteses do modelo de regressdo linear utilizado é a dependéncia entre o valor unitario

(RS/m?} versus a distancia de um pélo valorizante na regido (localizagdo do terreno).

Esse pélo valorizante pode assumir diversas feigdes, como a proximidade do centro da cidade, de
,Juma estagdo de transporte plblico (metrd, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center). Par outro lado, pode haver a existéncia de um pélo desvalerizante: proximidade
de aterro sanitario, zonas com alto indice de poluicio sonora, etc.

Foi considerado como pélo valorizante a menor distancia, em metros, até o Palicio do Planalto.

Equagao Geral
A equacdo geral de dependéncia de pregos versus valor de terreno e construgdio, é descrita a seguir:

Y{RS/m?) =a+# + B In(x)

a = Constante da Férmula (Valor Residual de Area Minima)

H = R$/m? de vaior de construcdio por padréio e conservagfio de construcdo ( Vanavel)

8 = RS/m? constante de Terreno

x = disténcia do elemento da amostra até o polo valorizante/desvaiorizante escoibido { Varidvel)

Preparacdo dos Dados -

Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, s30 necessarios alguns ajustes antes de
submeter a amostra ao modelo de regressdo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sdo precos a vista, ndo sendo necesséria a aplicagdo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa técnica e pronunciamentos de 6rgdos de pericia, adota-se o desconto de 10%
sobre o valor a vista de todos os elementos da amostra

ENGENHARIA
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Célculo dos Valores de Construcdo — H (somente para dreas edificodas)

O custo de drea construida (RS/m?), para cada elemento da amaostra (NBR 12.721), segue abaixo:

)

custo area construida(l1) = [1/rAuAc(2]1*[CUB padrio construtivo(3)]*[fator obsolescéncia{4)]

@ rauAc = relagdo area util/drea censtruida para cada elemento de projeto do CUB
) cUB padrdo construtive: ALTO, MEDIO OU BAIXO

2331

® fator obsolescéncia

Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke © * 0,8 + 0,2 (valor Residual) .

™) Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificagdo utilizando duas entradas
de varidveis: o estado de conservagio da edificacdo e sua idade porcentual representativa da vida atil.
A versdo aplicdvel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os
valores que foram tabelados para este laudo. '

ENGENHARIA

Tel: 11.2348.5385
Rua Antonio Camardo, 701 -

Tatuapé - S3o Paulo - 5P = CEP 03309-060

ESTADO DE CONSERVACAO
a Nova Edificagdo Nova com reforma com menos de dois anos
b Nova / Edificagdo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
Regular uma repintura
c Regular Edificagdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura
d Regular / Edificacdo Seminova com refarma 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 trificas. Sem revisdo do sistema
’ Simples estrutural, mas com eventual revisdo do sistema hidraulico
f Reparos Recuperagdo de fissuras, trincas e repintura. Recuperagio localizada do sistema
Simples a estrutural. Reparo do sistema hidraulico/elétrico apds desgaste natural. Eventual
Importantes . Substituicdo de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisdo da Impermeabilizag3o ou
substituicdo do sistema de cobertura
B Reparos lgual anterior, com recuperacic de grande parte do sistema estrutural.
Importantes  Substituicdo de panos de regularizacdo da alvenaria. Substituicio de
Revestimentos e Pisos na maioria dos cdmados. Substituicdo de pecas aparentes
da instalagdo hidraulica e elétrica, com reparos ou substitui¢do importante na
~_cobertura e impermeabilizacdo
h Reparos . Reparos e SubstituigBes de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
‘ Importantes | revestimentos
a edificagdo |
sem valor
Tabela H1: Padrdo de Conservacio dos iméveis

Ciassificacdo de acordo com suas caracteristicas estruturais, de revestimento e instalogdes.

Tel. 21.3288.7461
Conj. 2B - 2 Andar Av. Rio Branco, 26 sobreloja
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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ESTADO DE CONSERVACAO 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 0,590 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 0,069
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

Tabela H2: Tabelo Ross Heidecke de depreciocio

Dupla Entroda do tabela - dadoes de conservagio du tabeln HS e idade aparente dao edificogdo

4+

Cdédigo no Laudo  Descrigdo Codigo Depreciagdo Conservacao Ross-Heidecke
NB Nove : Excelente 10% a 0,945

SB Seminovo :Bom 30% b 0,802

SR Seminovo : Regular 30% e’ 0,659

MB Meia-Vida :Bom 50% e 0,512

MR Meia-Vida : Ruim 50% g 0,296

AB Antigo . :Bom 80% e 0,229

AR Antigo . : Ruim 80% g 0,133

Tabela H3: Valores utilizados no Laudo — Cédigo Referenciado acima

De volta a equacgdo geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (H - o valor de construgio),
que deve ser tratada para transformagdo em constante.
Y (R$/m?) = o+ H + B In(x)

Utilizando os valores de R$/m? de area construida para cada elemento, este valor € dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizacdo da amostra utilizando
o padrdo construtivo do elemento avaliando — faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2¢ / 8.2.1.2 da
norma ABNT 14653-2. ‘

Apos tratamento da amostra, os valores de Y{RS$/m?) podem ser finalmente calculados.
RS/m? Terreno = RS/m? Total (R$/4rea Total) — R$/m? Construglo sem equalizacdo

Y {R$/m?) = RS/m? Terreno + R$/m? Construgio equalizada. .

Equag¢do Geral apds equaliza¢gdo: Y (R$/m?) = a + B In(x) | termo H tornou-se constante.

Tel: 11.2348.5385 Tel. 21.3288.7461
Rua Antania Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar Av. Rio Branco, 26 sobreloja
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Calculo CONJUNTO 304

Laudo de Avaliagdo de Conjunto Cormercial

CONJUNTD - 788,38 m?

rodeie big (Gontervarees A reis anddn Dane rone.

g

Regressac por Distancia

R$ 6.742.434,58

4
Localizagdo
4
)
Maps  awle o p
‘,‘k»‘“": @ “ . - N Scal‘a!' @ h Fin ik e ©ark
. . s -
Y
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£
-
e
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4
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Calculo CONJUNTO 401

13.03
7

Laudo de Avaliagdo de Conjunto Comercial

CONJUNTO - 380.56 m”

AGHVIRE AT VF L R0 [

Regressao por Distancia

7% 9.098.580,63

Localizacdo

Maps  Teuride i, <
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Amostra
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Calculo CONJUNTO 701

Regressac por Distancia
R$ 5.253.817,69 *
* ‘
» L}
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Localizagdo
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Calculo CONJUNTO 1201

Laudo de Avaliagdo de Conjunto Comercial

TONJUNTO - 1022.93 m-

Sadeon: g JuRsRYYRn] BooSn ey £ T0 Lene tuen Bos

Regressao por Distancia

R%9.491.730,32 *

Localizagio
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Amiastra
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4 Eiements inserido pelo Lisuario
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Slemarte
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Andlise

A

Y
d

Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente sera
analisado o coeficiente R2. Dado seu valor, temos que cerca de 80.61% da variabilidade dos dados é
explicada pelo modelo de regressdo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se
ajustou muito bem ao conjunto de dados.

Analisando o coeficiente b {(Confianca b) concluimos que a varidvel X (distancia) é significativa para
o modelo, uma vez gue o p-valor alcangado (=0.005) para o coeficiente foi menor que a=1% .

Como o coeficiente da varidvel disténcia (b) é negativo, concluimos que; no intervalo da analise, um
aumento deste provoca diminuigdo no valor — existe, de acordo com a expectativa, o conceito de
pélo valorizante. L .

Em relagdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significAncia maximo foi inferior a 1%: o
valor alcangado foi de 0.004. |

Na secdo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianca de 80%, o maximo de
variabilidade em torno da posicio central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade méaxima de 7.50% em torng do valor calculado para o conjunto comercial avaliando
(para o caso mais desfavoravel — conjunto 304). '

Conclusado Geral

=

VALOR DE VENDA - CONJUNTO 304
R$ 6.740.000,00

(seis milhGes setecentos e quarenta mil reais)
Classificagdo quanto ao grau de fundamentagdo: if
Classificacdo quanto ao grau de precisGo: il

'VALOR DE VENDA - CONJUNTO 401
R$ 9.100.000,00

{nove milhSes e cem mil reais)
Classificagdo guanto ao grau de fundamentagdo: Il
Classificacdo quanto ao grau de precisdo: Ili

VALOR DE VENDA - CONJUNTO 701
RS 9.250.000,00

(nove milhdes duzentos e cinquenta mil reais)
ClassificagGo quanto ao grau de fundamentagdo: Il
Classificacdo quanto ao grau de precisdo: lil

V41 2 | ENGENHARIA
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VALOR DE VENDA - CONJUNTO 1201
RS 9.490.000,00

{nove milhoes quatrocentos e noventa mil reais)
Classificacdo quante ao grau de fundamentacgéo: Il
Classificagdo quanto ao grau de precisdo: il

Consideracoes Gerais
O laudo € uno e indivisivel, composto de 31 paginas.

N3o foi objeto de avaliagdo do presente laudo a andlise de passiva judicial e tributario. Sob a mesma
6tica, também ndo foi emitida qualguer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do imdvel
avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do imodvel.

A legislagdo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagdo do laudo de
avaliagdo acerca das restrigBes gerais que o imdvel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do imével avaliando, sendo necessaria a consulta
formal aos érgdos pertinentes para obten¢do de autorizacdes e informagdes sobre as permissées legais
para edificar. '

Os valores encontrados estdo condicionados as 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 alteragdo de valores no futuro se as condiges do imével ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado através dos padrdes ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 — 1-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendacdes de associagles de classe.

A adogdo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso corpo técnico que,
apds analise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e AvaliagSes Ltda. ndo tem nenhum vinculo com os

proprietarios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Sdo Paulo, 02 de Qutubro de 2017,

A e
He“nriqu @ Carvalho Videira

. - CREA183.937/D Rl
VISTO SP 5061912235
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ANEXO | — Relatorio Fotografico

R 202 ) e -
Foto 2: Fachada Sul da Edificacdo onde se localizam os conjuntos avaliondos

A ’ :
B, .

Foto 3: Padrido geral da gorogem onde se localizam as vagas numeradas dos conjuntos avaliandos

CONJUNTO 304

| 1y | ENGENHARIA
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Foto 5: Outra sala localizada no conjunto comercial 304

' ENGENHARIA
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Foto 6: Perspectiva de outra sola localizada no co

CONJUNTO 401

o
i

4 7 ' ENGENHARIA
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foto 6: Parta de entrada do Conjunto 401

Feto 7: Hall de Circulagdo do conjunto 401

| ENGENHARIA
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Foto 8: Padréo de salas do conjunto 401

Foto 9: Salas do conjunto 401 visualizando a compartimentalizagéo em drywall

%2 T enGENHARIA
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Fota 10: Padrdo gerai dos banheiros do conjunto 401

Foto 11: Padrdo geral dos banheiros do conjunto 401

+

= | ENGENHARIA
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CONJUNTO 701

e s

Foto 12: Corredor de Entrada do Conjunto 701

Foto 13: Estagdes de Trabaiho dispostas ac longo do corredor de circulagdo do conjunto 701

#20  | ENGENHARIA
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Foto 14: Foto das estagdes de trabolho sob outra perspectiva

Foto 15: Sala de reunido presente no conjunto comercial

F\ | ENGENHARIA
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CONJUNTO 1201

' | ENGENHARIA
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Foto 16: Padrdo geral dos banheiros do conjunto comercial 701

Foto 17: Hall de entrada do conjunto comercial 1201

Tel. 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja
Centro - Rio de laneiro - RJ - CEP 20090-001



28

Foto 19: Sala de trabalho no conjunto 1201

Foto 20: Sala de Reunific no conjunte 1201

| ENGENHARIA
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Foto 21. Sala de trabalho no conjunto 1201

] ENGENHARIA
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Foto 22: Sala de trabalho no cbnjuhto 1201
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Foto 23: Copa localizada no conjunto comercial 1201

Foto 24: Padrdo Gerol dos banheiro no Conjunto 1201

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabalho, foi redigide o presente laudo composto de 31 folhas.
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PERICIAS E AVALIACOES

PROCESSO N° 0260447-16.2010.8.19.0001
AVALIACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS PERTENCENTES AS
MASSSAS FALIDAS:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO-GRANDENSE )
MASSA FALIDA DE NORDESTE LINHAS AEREAS S.A.

MASSA FALIDA DE RIO SUL LINHAS AEREAS S.A.

LAUDO DE AVALIAGCAO VALOR DE MERCADO DE VENDA DE LOJA
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SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2017

NORMA ABNT 14653 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO™

VALOR DE VENDA RS 1.660.000,00%

Grau de Precisdo Il — 81.36%

Amplitude Confianca (80%) Intervato Confianca <30% l
ObservagGes

(1) O método FINAL utilizado para calcular o valor foi o método COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. Este
método, quando passivel de utilizacdo, é o método preferencial utilizado pela ABNT 14653 para avaliaggo
de imoveis urbanos.

Os elementos utilizados no método comporativo foram lojas com acesso direte ae legradouro plblico
localizadas no Centro Curitiba e Butel. As dreas das lojas pertencentes ¢ amostra tiveram ponderaco de
drea majoradas ou minoradas de acorde com o percentual de distribuicGo pelos pavimentos térreo,
subsolo e jirau. :

- Os diferentes padrdes construtivos foram egualizados utilizando o tratamento prévio permitido no item
9.2.1.2 c do ABNT 14653-2 — foram utilizados coeficientes de dreas equivalentes preconizados pela norma

12.721 utilizando o CUB do Estado do Parand.

O modelo de cdiculo concebido para precificacdo utilizou modele exponencial por localizagdo,
parametrizado pela menor disténcia até um dos bairros mais valorizados de Curitiba: o bairro do Batel.

{2} Grau Maximo de Precisdo Alcancado — iif, com uma adequagiio do modelo de 81.36%

© | ENGENHARIA
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Proprietario e Solicitante:

MASSA FALIDA DE S.A. {VIACAO AEREA RIC GRANDENSE)

CNPJ: 92.772.821/0109-84

Tel.: 5521 37170317

Estrada do Galedo, 3.200, Hha do Governador, Rio de Janeiro —RJ - CEP: 21941-352

Objeto da Contratacao:

Determinagdo do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de loja comercial. -

O valor de mercado, ou valor justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negécio e independentes entre si, com auséncia de fatores que
pressionem para a liquidagiio da transagdo ou que caracterizem uma transa¢do compulsdria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

Localizacdo e Caracteristicas Principais do Imével Avaliando:
Rua XV de Novembro 614
Loja Térrea — Curitiba - PR
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Foto A: LocalizagGo du Edificacdio onde se localiza 0 imével avaliando na Rua XV de Novembro 614
Edificocdo localizado praticamente na esquina com a Av. Presidente Faria

Loja de Rua Térrea — area atit: 171 m?

Estado de conservagdo: bom;

Saldo térreo com piso cerdmico e rebaixo em gesso com iluminagdo dicrica embutida;
Alvenarias pintadas em acrilico;

*  Areas Molhadas com piso em cer@mica e alvenarias pintadas em acrilico

i~
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¥ Rua XVdeiNovembro,
614 - Centro o

Muss
‘ de Ante da UFPR, o F
Localizagiio do Loja apontada com um pin vermelho, destacando a volumetria das edificag8es vizinhas

A

t

Foto B

Foto C:  Foto da Fachada do Lejo na Rug XV de Novembro 614
Loja avolianda sendo explorade economicamente com a atividade de bijuteria

5
A
Tel.: 11.2348.5385

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

Tatuapé - Sdo Paulo — SP — CEP 03309-060
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Premissas Gerais

Localizacdo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de iméveis atualmente é reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cendrio de
incertezas, recessio da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecondmicos para o arrefecimento do mercado
imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuigio da oferta de crédito para novas unidades, assim
como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisicio de novas unidades ou
capitalizacio de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-
se na reducdo gradual de precos dos imdveis em centros urbanos como Sdo Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cendrio, invariavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais o metro
quadrado havia saltado mais que a média de outras regides — situagdo aplicdvel ao caso em tela.

Métodos Utilizados para a Avaliacéo

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO :

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo método comparativo de dados de mercatlo, canforme
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 avaliagiio e os dados de mercado disponiveis. Para a
identificacéio do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido em 8.3.1.”

0 método comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em imoveis localizados na
mesma regido do imével avaliando.

ENGENHARIA
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Preparacéo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, sdc necessarios alguns ajustes antes de
submeter a amostra ao modelo de regressdo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sdo precos a vista, ndo sendo necesséria a aplicagdo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Qferta de 10%

Conforme preceitua a boa técnica e pronunciamentos de 6rgdos de pericia, adota-se o desconto de 10%
sobre o valor 3 vista de todos os elementos da amostra

Calculo dos Valores de Construcdo — H (somente para éreas edificadas)
O custo de area construida (R$/m?3), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

) custo drea construida(1) = [1/rAuAc(2)]*[CUB padrio construtivo(?,)]*[fator‘obsolescéncia(4)]

) rAuAC = relacdo drea Util/area construida para cada elemento de projeto do CUB
) cUB padrao construtiva: ALTO, MEDIO OU BAIXO

@ fator obsolescéncia
Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke ™ * 0,8 + 0,2 (Valer Residual)

®) Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciacdo da edificagdo utilizando duas entradas
de varidveis: o estado de conservagdo da edificacdo e sua idade porcentual representativa da vida util.
A versdo aplicavel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os
valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de Ponderacdo dos Pavimentos

£m lojas comerciais tipicas de rua, a prevaléncia de &reas maiores localizadas no térreo,
facilmente acesséaveis pelos pedestres, possui pesc maior e valor maior que outros pavimentos.
Essa relagdo de importéncia entre os diversos pavimentos estd listado abaixo:

v

Pavimento Peso

Térreo 1,0
Superior/inferior/Mezanino 033
Subsolo/Estacionamento 0z

Tel.: 11.234B.5385 Tel.: 21.3288.7461
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ESTADO DE CONSERVAGAO .
a Nova Edificagio Nova com reforma com menos de dois anos
b Nova / " Edificagio Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
Regular ~ uma repintura
c Regular Edificagdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras |
superficiais e repintura
id ! Regular / Edificacdo 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 revisdo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revisdo do sistema hidraulico
f Reparos Recuperagdo de fissuras, trincas e repmtura Recuperagio localizada do sistema
Simples a estrutural. Reparo do sistema hidrdulico/elétrico ap6s desgaste natural. Eventual |
importantes | Substitui¢3o de Revestimento de Pisos e paredes. Revisdo da Impermeabilizagdo ou
substituicdo do sistema de cobertura

g Reparos igual anterior, com recuperag3o de grande parte do sistema estrutural.
Importantes Substitui¢do de panos de regularizago da alvenaria. Substituicdo de
Revestimentos e Pisos na maioria dos comodos. Substituicdo de pegas aparentes
da instalagiio hidraulica e elétrica, com reparos ou substituicdo lmportante na
cobertura e impermeabilizacdo

h Reparos Reparos e Substituicdes de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
Importantes | revestimentos . '
a edificacdo
sem valor
Tabela H1: Padric de Conseri/a;-(i"c; dos Imgveis

Classificagfio de acordo com suas caracteristicas estruturais, de revestimento e instala¢Ges.

ESTADO DE CONSERVACAO 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% 0,305 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
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

Tabela H2: Tabeia Ross Heidecke de depreciagiio

Dupla Entroda do tobela - dades de conservagdo da tabelo H5 e idade aparente da ednf icagcdo

/_E_r ENGENHARIA
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Cédigo no Laudo  Descrigdo Cédigo Depreciagdo  Conservacdo Ross-Heidecke
NB Novo : Excelente 10% a 0,945
SB Seminovo :Bom 30% b 0,802
SR Seminovo : Regular 30% e 0,659
MB Meia-Vida : Bom 50% e 0,512
MR Meia-Vida : Ruim 50% g 0,296
AB Antigo :Bom 80% e 0,229
AR Antigo : Ruim 80% g . 0,133

Tabela H3:

Valores utilizados no Laudo — Cédigo Referenciado acima

'

F

De volta 3 equagdo geral abaixo, permanece uma variavel nao equacionada (K - o valor de construgdo),

que deve ser tratada para transformacéo em constante.
Y (RS/m3) = a+ # + B In{x)

Utilizando os valores de R$/m? de drea construida para cada elemento, este valor é dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagdo da amostra utilizando
o padrdo construtivo da elemento avaliando — faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2c / 8.2.1.2 da
norma ABNT 14653-2.

Apbs tratamento da amostra, os valores de Y(R$/m?) podem ser finalmente calculados.
RS/m? Terreno = R$/m? Total (RS/area Total) — RS/m? Construgdo sem equalizacdo
Y (R$/m?) = R$/m? Terreno + R$/m? Construcdo equalizada.
Equag3o Geral apds equalizagdo: Y (RS$/m?) = a + B In(x) | termo H tornou-se constante.

Tel.: 11.2348.5385

Rua; Antonio Camarde, 701 - Conj. 2B=2* Andar

Tatuapé - Sic Paulo - SP — CEP 033208-060
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Calculo

Laudo de Avaliacdo de Loja de Rua

LOJA - 171 m?

RERE)

Regressao por Distandia

RS 1.660.840,84

THstandia v

Localizacdo

Meapa  Lane

S iy

k Shopping Barigid e
[+]

Gao gle

BT G

ENGENHARIA
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Amaostra

# Endereco ValoriR8;
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Detalhes da Amostra
# Link
Flemento inserido pelo Usuanio
i tfamento inserido pelo Usuario
El Elemento Inserido pelo Usuaric
4 tlements inserido peo Lisuario
5 Elementa Inserida pelo Usuaric
@ Hemento Inserido pelo Usuario
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Elemente inserido pelo Usuacio

Elersento inseriad pelo Usuario iy
Tabela de Calcuio
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Andlise

Analisando a secio de coeficientes (Confianca b) concluimos que a varidvel X {metros guadrados) &
significativa para o modelo, uma vez que o p-valor para o coeficiente foi menor que =1% : o valor
alcangado foi de 0,4%.

Em relacdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significancia maximo foi inferior a 1%: 0
valor alcancado foi de 0,3%.

Na se¢do de Coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados as
variaveis de entrada.

Como o coeficiente da variavel metros quadrados (b) é positivo, concluimos que no intervalo da
andlise, um aumento deste provoca aumento no valor (coerente com as observagbes e realidade).

Outro dado importante refere-se ao R? do modelo, em que podemos ter uma idéia da qualidade do
ajuste efetuado. Dado seu valor, temos que cerca de 81.36% da variabilidade dos dados é explicada
pelo modelo de regressdo ajustado, e assim, temos um forte indicio de que o modelo se ajustou
muito bem ao conjunto de dados. .
Na.secdo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianca de 80%, © maximo de
variabilidade em torno da posicdo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de 10.94% em torno do valor calculado para a loja avalianda.

C . ENGENHARIA
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Conclusao Geral

} VALOR DE MERCADO DE VENDA

RS 1.660.000,00
(hum milh3o seiscentos e sessenta mil reais)

Classifica¢do quanto ao grau de fundamentagdo: |
Classificacéio quanto ao grou de precisdo: Il

Tel.: 11.2348.5385 Tel.: 21.3288.7461
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Consideracoes Gerais
O laudo é uno e indivisivel, composto de 18 paginas.

N3o foi objeto de avaliagdo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributario. Scb a mesma
dtica, também ndo foi emitida qualguer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do imével
avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do imével.

A legislacdo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientacdo do laudo de
avaliacdo acerca das restrigdes gerais que o imdvel esta submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adquiride do imével avaliando, sendo necessaria a consulta
formal aos Grgiios pertinentes para obtengdo de autorizagOes 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 construgdo e permanéncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteracio de valores no futuro se as condigdes do imove! ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado através dos padrdes ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 — 1-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendagdes de associagbes de classe.

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

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagdes Ltda. ndo tem nenhum vinculo com os

4
proprietarios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Sic Paulo, 02 de Outubro de 2017,

| ¢
enrique de Carvalho Videira

CREA 183.937/D-RJ
VISTO SP 5061912235

| ENGENHARIA
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ANEXO | - Relatério Fotografico

Foto 1: Foto da Fachado da Loja na Rua XV de Novembro 614
Loja avalianda sendo explorada economicamente coma atividade de bijuteria

Fota 2: Foto anterior destacando os imdveis vizinhos

fal |
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Foto 5: Salio principal da lojo visualizando a porta de entrada sob outro Gngule

ZZ)| . ENGENHARIA
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Foto 8: Sala utilizada como depdsito sob outra perspectiva

i

QU}_- ENGENHARIA
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Foto S: Pequena copu locaiizadg nos fundos da salo avalianda

Foto 10: Banheiro localizado nos fundos da loja

TERMOS DE ENCERRAMENTO

Concluido este trabatho, foi redigido o presente laudo composto de 18 folhas.

: ‘Sr_fu‘ ENGENHARIA
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PERICIAS E AVALIACOES

PROCESSO N° 0260447-16.2010.8.19.0001
AVALIACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS PERTENCENTES AS MASSSAS
FALIDAS:

MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO-GRANDENSE )
MASSA FALIDA DE NORDESTE LINHAS AEREAS S.A.

MASSA FALIDA DE RIO SUL LINHAS AEREAS S.A.

LAUDO DE AVALIACAO VALOR DE MERCADO DE VENDA DE
CONJUNTOS COMERCIAIS




. | 0233{(5&/

1

SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2017

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
(n .

VALOR DE MERCADO SALAS 101 a 108 RS 1.850.000,00 @

Grau de Precisdo
Confianga {80%)

1]
< 30%
RZ-91.60%

Grau de Precisdo ]l

Observacbes

(1)

(2)

O método FINAL utilizado foi o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, método preferencial
eletivo da ABNT 14653.

Os elementos utilizades no método comparative foram conjuntos comerciais iocalizados no Centro de
Curitiba.

Os diferentes padrdes construtivos (baixe, médio e superior) e estado de conservagéo (novo, regular e

_ruimj foram equalizados utilizando o tratamento prévio permitido no item 9.2.1.2 ¢ do ABNT 14653-2:

foram utilizados coeficientes de dreas equivalentes preconizados pela norma 12.721 utilizando o CUB do
Parang.

O modeio de cdlculo concebide para precificagdo utilizou modelo exponencial por localizacdo,
parametrizado pela distncio até pdios valorizantes tipicos na regifo. Foi determinado, como pdlo
valorizante, o valorizado bairro do BATEL.

O cdiculo considerou, portanto, a valorizag@o/desvalorizaco do conjunto avaliando em funcdo de sua
proximidade do Batel.

(3) Grau de Precisdo Ill, com uma adequagdo do modelo de 91.60% (R?)

Vil | | ENGENHARIA
Tel: 11.2348.5385 Tel. 21.3288.7461
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Proprietario e Solicitante:

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

CNPJ: 92.772.821/0109-84

Tel.: 55 21 3717-0317

Estrada do Galedo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro — R} - CEP: 21941-352

Objeto da Contratacao:

Determinacdo do Valor Justo (valor de mercado) de VENDA de conjuntos comerciais.

O valor de mercado, ou vaoior justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negdcio e independentes entre si, com auséncia de fatores que
pressionem para a liguidagdo da transagdo ou que caracterizem uma transagio compulsérig.
Finalidade:

Leildo Judicial

Localizacdo e Caracteristicas Principais do Imével Avaliando:
Conjuntos Comerciais 101 a 108 localizados na Rua XV de Novembro 556

Galeria Lustosa — Curitiba — PR

Logradouro com acesso de veiculos proibido

Sela Lieneg - Arte Na Taiag . Credit Urion ot
Shopping Mall ot ot HH

Shopping Show oo .
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. i v A Gt
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o N O i
o €3 2o wode sroe sioe gy a
K Cimpe Calcados ¢ Er
TiM .
Jaskt dor i @S‘tafs
Teeny Modas @ biarpa b Faoch .
ol g @ - @ '
N _;g-:mm . @ Rus XV da Novembra,
i Al o0, . . 336 - Contro
:
o & { Restaurante Gl e
o
N
@ U Conded 0 O
Shopping das Flores ; ; PR 0 b Bradesee
ing Mall o
3 de Novembro -
) Musicai Ins[ruu:;en!sst:re E:afglﬂe
a%a Jartar et
f;ews:;and‘ " o (D vidvais Campo Largo
Z el e nF .
MO g c

fFote A:  Mapa de Localizagio da Edificagdo ande se locelizam os conjuntos avaliandos, marcade com um pin vermelhg
Quadra formada pelas Ruas XV de Novembro, Marechai Deodoro, Rua Riachuelo e Rua Presidente Farig

1 ENGENHARIA
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Foto C: Fachada Principal da Edificacdo onde se localizam as conjuntes comercials ~ Galerig Lustosa

"

»

i . i " R ‘w ;
Foto B: Prédio onde se localizam os conjuntos comerciais marcado com um pin vermelthe na Rua XV de Novembro
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Principais Caracteristicas dos CONJUNTOS COMERCIAIS

= Pisos: ceramica, inclusive nas dreas molhadas

*  Forro de gesso rebaixado com lumindrias embutidas

* Ar-Condicionado Split

* Alvenarias pintadas a latex nos sales e azulejos nos banheiros

Premissas Gerais :

Localizégéo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de iméveis atualmente é reflexo da vaolatilidade atual da economia. Diante de um cenario de
incertezas, recessao da economia e queda da confianga no consumidor, o estoque de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecondmicos para o arrefecimento do mercado
imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuigdo da oferta de crédito para novas unidades, assim
como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liguidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisicio de novas unidades ou
capitalizacdo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagio destes fatores reflete-
se na reducdo gradual de pregos dos imdveis em centros urbanos como 530 Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cendrio, invariavelmente, tem pressionado os valores de locacdo e venda em locais o metro
quadrado havia saltado mais que a média de outras regites — situacio aplicidvel ao caso em tela.

Métodos Utilizados para a Avaliacio .

ConsidéragBes Gerais — METODC COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo método comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologia: “A metodologic escolhida deve ser
compativel com a natureze do bem avaliando, ¢ finalidade da avaliocdo e os dados de mercado disponiveis. Para o
identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido em 8.3.1.”

0 método comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em imoveis localizados no
mesmo bairrc do imdvel avaliando, com diferentes padrBes construtivos e de conservacdo. Foi
verificada estatisticamente forte dependéncia da varidvel prego versus localizagio de cada elemento.

Tel: 11.2348.5385 Tel. 21.3288.7461 .
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MODELO DE REGRESSAQ LINEAR ) ’} /

A hipétese basica da modelo considera as seguintes dependéncias do valor unitdrio de metro quadrado:

AREA :quanto maior a drea, maior o valor da varidvel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distancia, maior o incremento de Y

NGo considerados no estudo — NGo existem construcdes: .
PADRAO :quanto melhor o padréo construtivo, maior o incremento de Y.

CONSERVACAQ :guanto melhor a conservagda, maior o incremento de Y
O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de
venda/locacdo é composto por duas componentes:
Valor da Construgdo — influenciada por padrdo construtivo e conservagdo
Valor do Terreno — influenciada pela localizagdo (distdncia do pdlo valorizante)

¥

Conceito de Pélo Valorizante
Uma das hipdsteses do modelo de regressao linear utilizado é a dependéncia entre o valor unitario

(R$/m?) versus a distancia de um pdlo valorizante na regido (localizagdo do terreno).

Esse polo valorizante pode assumir diversas fei¢cdes, como a proximidade do centro da cidade, de
uma estacdo de transporte plblico (metrd, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center). Por outro lado, pode haver a existéncia de um polo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitario, zonas com alto indice de polui¢do sonora, etc.

Pdlo Valorizante escolhido:

Foi utilizado como polo valorizante a proximidade do valorizado bairro do Batel em Curitiba

Equacdo Geral
A equagdo geral de dependéncia de precos versus valor de terreno e constru¢do, é descrita a seguir:

Y (R$/m?) =a+H + P In(x)

a = Constante da Férmula (Volor Residual de Area Minima)

H = RS/m? de valor de construcio por padrdo e conservaciio de construglo (Varidvel)

8 = RS/m? constante de Terreno

x = distdncia do elemento da amostra até o pélo volorizante/desvolorizante escolhido (Varidvel)

Tel: 11.2348.5385 Tel. 21.3288.7461
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Preparacdo dos Dados
Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, sd0 necessarios alguns ajustes antes de
submeter a amostra ao madelo de regressac adotado. '

Valor Presente de Todos ¢s Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra s30 precos a vista, ndo sendo necesséria a aplicacdo de
qualguer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10% - Reduzido para 15%

O panorama atual de forte recessdo no mercado imobilidric tem gerado descontos de até 30% nos
contratos de locagdo e venda. De forma conservadora, esta analise adotara o percentual de 15%.

Célculo dos Valores de Construgdo — 1 (somente poro dreos edificados)
O custo de area construida (R$/m?), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

@ custo drea construida(l) = [1/rAuAc(2)]*[CUB padrio construtivo(S)]*[fator.obsolescéncia(fl)]

.
B

@ rauAc = relacdo drea (til/4drea construida para cada elemento de projeto do CUB
® cUB padro construtivo: ALTO, MEDIO OU BAIXO

® fator obsolescéncia

Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke * * 0,8 +0,2 (Valor Residual)

5) Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de deprecia¢do da edificacdo utilizando duas entradas
de variaveis: ¢ estado de conservagdo da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida atil.
A versdo aplicavel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os
valores que foram tabelados para este laudo.

i) i | ENGENHARIA
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ESTADO DE CONSERVACAO
a Nova Edificagdo Nova com reforma com menos de dois anos
b Nova / Edificacio Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
Regular uma repintura
< Regular Edificacdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissyiras
: superficiais e repintura !
d 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 revisdo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revis§o do sistema hidrédulico
f Reparos Recuperacdo de fissuras, trincas e repintura. Recuperagéo localizada do sistema
Simples a estrutural. Reparo do sistema hidraulico/elétrico apés desgaste natural. Eventual
Importantes : Substituigdo de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisdo da Impermeabilizacdo ou
substituicdo do sistema de cobertura
g Reparos lgual anterior, com recuperagdo de grande parte do sistema estrutural.
Importantes - Substitui¢do de panos de regularizagio da alvenaria. Substituicdo de
Revestimentos e Pisos na maioria dos comodos. Substitui¢do de pegas aparentes
da instalagdo hidraulica e elétrica, com reparas ou substituigio importante na
_cobertura e impermeabilizacdo
. h Reparos - Reparos e Substitui¢des de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
: Importantes : revestimentos
a edificagcao
semvalor
Tabela H1: Padrdio de Conservagdo dos Imdvels
Classificagdo de acordo com suas caracteristicas estruturais, de revestimento e instalacées.
ESTADO DE CONSERVACAO X IDADE
IDADE a b c d e f £ 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 0,590 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 0,069
90% 0,145 0,145 0,141 0,133 0,118 0,097 0,069 0,036
100% 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Tabela H2: Tubela Ross Heidecke de depreciagto

Dupla Entrada da tabela - dados de conservac@o da tabela H5 e idade aparente da edificagdo

Tel. 21.3288.7461
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Cédigo no Laudo  Descricao Codigo Depreciacio Conservacdo Ross-Heidecke

NB Novo : Excelente 10% a 0,945

SB Seminovo :Bom 30% b 0,802

SR Seminovo : Regular 30% e 0,659

MB Meia-Vida :Bom 50% e 0,512

MR Meia-Vida : Ruim 50% g 0,296

AB Antigo :Bom 80% e 0,229

AR Antigo : Ruim 80% -4 0,133

Tabela H3: Valores utiiizados no Loudo — Cadigo Referenciado acima

De volta & equacdo geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (H - o valor de construgio),
que deve ser tratada para transformac¢éo em constante.
Y (R$/m?) = o + H + B In(x) .

Utilizando os valores de R$/m? de érea construida para cada elemento, este valor é dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagao da amostra utilizando
o padrdo construtivo do elemento avaliando — faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2c / 8.2.1.2 da
norma ABNT 14653-2.

Apas tratamento da amostra, os valores de Y(RS$/m?} podem ser finalmente calculados.
RS/m? Terreno = R$/m? Total (R$/area Total) — R$/m? Construcdo sem equalizagéo

Y (R$/m?) = R$/m? Terreno + RS/m? Construgdo equalizada.

Equacio Geral apds equalizacdo: Y (RS/m?) = a+ B In(x) | termo H tornou-se constante.

121 encennariA
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Calculo
Laudo de Avaliagdo de Conjunto Comerciat .

CONJUNTO - 509.81 mZ

Regressaa por Distancia

R$ 1.850.706,10

Localizagdo
a B
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a
o « il
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Analise

Como medida inicial da gualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente serd
analisado o coeficiente R2 Dado seu valor, temos que cerca de 91.6% da variabilidade dos dados é
explicada pelo modelo de regressdo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se
ajustou muito bem ao conjunto de dados.

Analisando o coeficiente b (Confianca b) concluimos que a varidvel X (distancia) é significativa para
o modelo, uma vez que o p-valor alcangado (< 0,1%) para o coeficiente foi menor que a=1% .

Como o coeficiente da variavel distdncia (b) é negativo, concluimos que, no intervalo da analise, um
aumento deste provoca diminuicdo no valor — existe, de acordo com a expectativa, um pélo
valorizante.

Em relagio ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significAncia maximo foi inferior a 1%: o
valor foi menor que 0,1%.

Na secdo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianca de 80%, 0 maximo de

variabilidade em torno da posigdo central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de 0% em torno do valor calculado para o imével avaliando.

| ENGENHARIA
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Conclusdo Geral

ik

TVALOR DE MERCADO DE VENDA - SALAS 101 a 108

R$ 1.850.000,00

(hum milh3o oitocentos e cinquenta mil reais)
Classificagdo guanto ao grau de fundamentagdo: !l
Classificagdio quanto ao grau de precisdo: Il

= | ENGENHARIA
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Consideracdes Gerais
0 laudo é uno e indivisivel, composto de 21 paginas.

N3o foi objeto de avaliagdo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributédrio. Sob a mesma
dtica, também n3o foi emitida qualquer opinido 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 orientacdo do laudo de
avaliacdo acerca das restricdes gerais que o imével esta submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adguirido do imoével avaliando, sendo necessaria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obtengdo de autorizagdes e informacges sobre as permissdes legais
para edificar.

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

O presente trabalho foi elaborado através dos padrdes ideais de rigorosndade, estabelecidos pelas NBR
14653 — 1-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendacdes de associagdes de classe.

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

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagbes Ltda. ndo tem nenhum vincuio com os

proprietarios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S3o Paulo, 02 de Qutubro de 2017.

e
Henrique de Carva|ho Videira

CREA 183.937/D -RJ
VISTO SP 5061912235

= ‘ ENGENHARIA
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ANEXO I — Relatério Fotografico -

o R R ﬁzﬂ_lﬁ

e

Foto 1: Fachada Principal da Edificagdo onde se localizom os conjuntos comerciais — Galeria Lustosa

Fotc 2: Detolhe du fachada onde se localizam os conjuntos comerciais

/L E | ENGENHARIA
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Foto 5: Recepgdo no conjunto comercial

22 1| ENGENHARIA
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foto 6: Recepgfio do Conjuntoe Comercial avaliando, onde se desenvolve a atividade de clinica médica

Foto 7: Banheiro para uso de pacientes na drea da recepgiio !

Foto 8: Censuitdrio iocalizado no conjunts comercial

| ENGENHARIA
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foto 15: Sacada do conjunto comercial

11| ENGENHARIA
Tel: 11.2348.5385
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—acesso pelo consultério 9

Foto 17 : Areg de Servico nos conjuntos comerciais
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ENGENHARIA

PERICIAS E AVALIAGOES

PROCESSO N° 0260447-16.2010.8.19.0001
AVALIACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS PERTENCENTES AS
MASSSAS FALIDAS:

MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO-GRANDENSE )
MASSA FALIDA DE NORDESTE LINHAS AEREAS S.A.

MASSA FALIDA DE RIO SUL LINHAS AEREAS S.A.

LAUDO DE AVALIACAO VALOR DE MERCADO DE VENDA
DE LOJA




SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2017

NORMA ABNT 14653 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO™
§ VALOR DE VENDA RS 1.050.000,00

Grau de Precisdo ilh—78.24%

Amplitude Confianga (80%) Intervalo Confianga <30%

Observagbes

{1) © método FINAL utilizado para calcular o valor foi 0 método COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. Este
método, quando passivel de utilizagdo, é 0 método preferencial utilizado pela ABNT 14653 para avaliagio
" de imdveis urbanos. :

Os elementos utilizados no método comparativo foram lojas com acesso direto ac logradouro publico
locolizadas no Centro de Foz de Iguagu e imediacBes. As dreas das lojas pertencentes @ amostra tiveram
ponderagdo de drea majoradas ou minorodas de ocordo com o percentual de distribuicdo pelos
pavimentos térreo, subsoio e jirau.

Os diferentes padrées construtivos foram equalizados utilizando o tratamento prévio permitido no item
9.2.1.2 ¢ da ABNT 14653-2 — foram utilizados coeficientes de dreas equivalentes preconizados pela norma
12.721 utilizando ¢ CUB do Estado do Parand.

0 modelo de cdlculo concebide para precificagdo utilizou modelo exponencial por localizagdo,
parametrizado pela menor distdncia até o Centro de Curitiba

f2) Grau Mdximo de Precisdo Alcangado — i, com uma adequagdo do modelo de 78.24%

Tel.: 11.2348.5385 Tel.: 21.3288.7461
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B —2° Andar Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 357
Tatuapé - Sdo Paulo —SPF — CEP 03309-060 Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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Proprietario e Solicitante:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)
CNPJ: 92.772.821/0109-84

Tel.: 5521 3717-0317
Estrada do Galedo, 3.200, 1lha do Governador, Rio de Janeiro — RJ - CEP: 21941-352 !

Objeto da Contratacio:
Determinacgdo do Valor Justa (valor de mercado) de VENDA de loja comercial.

O valor de mercado, ou valor justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negécio e independentes entre si, com auséncia de fatores que
pressionem para a liquidacao da transagac ou que caracterizem uma transacdo compulséria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

Localizacdo e Caracteristicas Principais do Imédvel Avaliando:

Av. Brasil 821
Loja Térrea com Subsolo - Foz do Iguagu - PR
§ wérasvi'(a!uad&ﬁs

- Venda e
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Y macm\n‘o ; ' ’
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@ {1 Encopel " m @
' Restaurante ¢ Prezana 41 O Srietts Hestaurantd
Hotal Ambassador Sonta Catarina i :
Edificio Teresa i .
& G : -~ :
; . Stpvanin Foz ; Travel
} [ ’ k Avenida Branil, G rave, A ;
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Bazar Settt :
- . _ ik
HOTEL MOfANDIE . R
Banco Santander HOTIL NORMANDIE Banca Itat ;
©  Goge :

SO0 [ TP N e,
Foto A:  Lecalizacdo da Edificacfio onde se localiza o imdvel avaliando na Av Brasif 821
Edificacdo localizada nas quodras da Rua Jorge Sanwais, Tv Cristiono Weirich e'Rua Alm Barreso

Loja de Rua Térrea com Subsolo (subsolo para Av. Brasil)

Area (til do Térreo : 250 m?
Area de subsolo néo considerada, por niio possuir registro ou forma de mensuragdo

Area de Terreno : 720 m? ,
A loja possui uma drea de subsolo que acompanha o declive do lote:
Subsola para Av. Brasil e nivel do solo para Rua Jorge Sanwais

= Fstado de conservacio: bom;
SalGo térrea com piso cerdmico e alvenarias pintadas a Idtex;

-
= Areas administrativas com piso em madeira e alvenarias pintados o ldtex;
« Areas Molhadas com piso em cerdmica e alvenarios com azulejo

PETN
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Measure disiance
Clbone e ap o sded v oz

Tolal area: 718.33 m? {7 732.05 f1%}
Total distance; 146.34 m (480.11 #)

* - ~
foto B: localizagdo da Loja apontada com um pin vermelho, destacando a drea do terreno
Area real do terreno (718.33 m?) coincide com drea da certidfo de matricula (720 m?)

L0 Temove
_Avenida Brasil,
821“—“(2’@&1-%’

Measure distarce

Click or themezp o sdd foyour peln Eomputerg!
Labs Com

Total area: 272.65 m? (2,934.79 112}

Total distance: 93.08 m (305.37 ft)

1 ACC oo — — —
Fote C:  Area Construida da Lojo avalianda compativel com os dados obtidos da certiddo de matricula: 250 m?
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Foto D:  Foto do Fachada da Loja na Av. Brosil 821
" Lojo avalianda sendo explorada na atividade de comércio de roupos

Fachada dos Fundos do imdével, ilustrando os fundos do terreno do imével avaliando
Retdngulo em Azul ilustra a loja térrea na Av. Brasil ;

Retéingulo em Verde corresponde go subsolo da Av. Brasil e nivel do solo na Jorge Sanwauss

Foto E:

D]
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Premissas Gerais

Localizagdc e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado .

0 mercado de imdveis atualmente é reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cenério de
incertezas, recessdo da economia e queda da confianga na consumidor, o estoque de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecondmicos para o arrefecimento do mercado
imobilidrio adiciona-se principalmente a diminui¢do da oferta de crédito para novas unidades, assim
como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisicdo de novas unidades ou
capitalizacdo de fundos de investimento imobiliario. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-
se na reducdo gradual de pregos dos imdveis em centros urbanos como S$3o Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cenario, invariavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais o metro
guadrado havia saltado mais que a média de outras regifies — situagdo aplicavel ao caso em tela.

Métodos Utilizados para a Avaliacdo

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADQ

+
A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo método comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologia: “A metodologio escothida deve ser
compativel cam a natureza do bem avaliando, a finalidade do avaliag@o e os dados de mercado disponivels. Para a
identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comporativo direto de dados de
mercado, conforme definido erm 8.3.1.”

O método comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em imoéveis localizados na
mesma regido do imodvel avaliando.

MODELO DE REGRESSAQ LINEAR

A hipdtese bésica do modelo considera as seguintes dependéncias do valor unitario de metro quadrado:

AREA :quanto maior a drea, maior o valor da variavel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distancia, maior o incremento de Y

PADRAO :quanto melhor o padrio construtivo, maior o incremento de Y.
CONSERVACAO :quanto melhor a conservagdo, maior o incremento de ¥

4

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitario de metro quadrado de
venda/locacdo é composto por duas componentes:

* Valor da Construgdo — influenciada por padrdo construtivo e conservacio

* Valor do Terreno — influenciada pela localizag3o {distancia do pdlo valorizante)

(J ENGENHARIA
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Conceito de Pélo Valorizante :
Uma das hipoteses do modelo de regressdo linear utilizado é a dependéncia entre o valor unitério

(R$/m?) versus a distdncia de um pdilo valorizante na regido (localizagio do terreno).

Esse polo valorizante pode assumir diversas feigbes, como a proximidade do centro da cidade, de
uma estacdo de transporte pablico (metrd, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center). Por outro lado, pode haver a existéncia de um pdlo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitario, zonas com alto indice de poluicdo sonora, etc.

Foi considerado como pélo valorizante a proximidade do Centro de Foz do Iguagu.

Equacgdo Geral
A equacgdo geral de dependéncia de pregos versus valor de terreno e construgdo, é descrita a seguir:

Y (RS$/m?) = a + # + B In(x)

a = Constante da Férmula {Valor Residual de Area Minima) .
H = RS/m? de valor de construcéio por padrdo e conservacdo de construgdo (Varidvel)

8 = RS/m? constante de Terreno

x = distdncia do elementa da amostra até o pdlo valorizante/desvalorizante escolhido (Varidvel)
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PROCESSO N°0260447-16.2010.8.19.0001
AVALIACA'O DE ATIVOS IMOBILIARIOS PERTENCENTES AS
MASSSAS FALIDAS:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO-GRANDENSE |
MASSA FALIDA DE NORDESTE LINHAS AEREAS S.A.

MASSA FALIDA DE RIO SUL LINHAS AEREAS S.A.

LAUDO DE AVALIACAO VALOR DE MERCADO DE VENDA
DE LOJA




SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2017

1

NORMA ABNT 14653 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO™
VALOR DE VENDA RS 1.050.000,00%

Amplitude Confianga (80%) Intervalo Confianca £30%
Cbservagdes

(1) O método FINAL utilizado para calcular o valor foi 0 métode COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. Este
método, guando passivel de utilizacdio, é o método preferencial utilizado pela ABNT 14653 para avaliacio
de imoveis urbanos.

Os elementos utilizados no método comparativo foram lojas com acesso direto ao logradouro pttiico
localizadas no Centro de Foz de iguacu e imediacBes. As Greas das lojas pertencentes & amostra tiveram
ponderagdo de drea majoradas ou minoradas de acordo com o percentual de distribuigGo pelos
pavimentos térreo, subsolo e jirau.

Os diferentes padrées construtivos foram equalizados utilizando o tratamento prévic permitido no item
9.2.1.2 ¢ da ABNT 14653-2 — foram utilizados coeficientes de Greas eguivalentes preconizados pelo norma
.12.721 utiiizando o CUB do Estade do Parand. '

O modelo de cdlculo concebido para precificagiio utilizou modelo exponencial por localizagiio,
parametrizado pela menor disténcia até o Centro de Curitiba

(2) Grau Mdximo de Precisdc Alcangado — Il com uma adequacéo do modeio de 78.24%
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A
Proprietario e Solicitan!:e: )
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO GRANDENSE)
CNPJ: 92.772.821/0109-84

Tel.: 5521 3717-0317
Estrada do Galedo, 3.200, llha do Governador, Rio de Janeiro —RJ) - CEP: 21941-352

Objeto da Contratacédo:

Determinacdo do Valor Justo {valor de mercado) de VENDA de loja comercial.

O valor de mercado, ou valor justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negécio e independentes entre si, com auséncia de fatores que
pressionem para a liquidacdo da transagdo ou que caracterizem uma transagdo compulsdria.

Finalidade: ‘
Leildo Judicial.

Localizacdo e Caracteristicas Principais do Imével Avaliando:
Av. Brasil 821

Loja Térrea com Subsolo — Foz do lguacu - PR
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Foto A: Llocalizagdo da Edificagdo onde ‘s'é‘ 'Iokclaliza o im;ivé\,"&\‘/&ﬁar.:do na Av Brasil 821
Edificacdo localizada nas quadras da Rua Jorge Sanwais, Tv Cristiano Weirich e Rua Alm Barroso

ST
e

Loja de Rua Térrea com Subsolo (subsolo para Av. Brasil)

Area util do Térreo : 250 m?
Area de subsolo ndo considerada, por nic possuir registro ou forma de mensuracio
Area de Terreno : 720 m?

' Alofa passui uma drea de subsolo que acompanha o declive do lote:
Subsolo para Av. Brasil e nivel do solo para Rua Jorge Sanwais

" Estado de conservagdo: bom;

»  Saldo térreo com piso cerdmico e alvenarias pintadas a ldtex;

» Areas administrativas com piso em modeira e alvenarias pintadas a Idtex;

» Areas Molhadas com piso em cerdmica e alvenarias com azulejo ’

iy
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das Al

— ~Avenida Brasithe—i—(®’
*® 821 - Centro I

Measuyre disiance

Ohob o e snap 0 adild bt e

Total area: 71333 m? {7.732.05 fr)
Tolal distance; 14634 m (48011 f)

.. 4 . .
Foto B: Llocalizagdo da Loja apontada com um pin vermelho, destacondo o drea do terreno
Area real do terreno (718.33 m?) coincide com édrea da certidio de matricula (720 m?)

L0 TRMOVE

: _Avenida Brasit,
T TR T Cennt®

Measure distarce
Chok or the tomg o gdd o your pel Eomputery

Total area: 272.65 m? (2,934.7G ft%}
Total distance: 93.08 m {305.37 ft)

-

Foto C:  Area Construida da Lojo avalianda compativel com os dados obtidos do certidio de matricula: 250 m?

]
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Foto D: Foto da Fachada da Loja na Av. Brasil 821
Loja avalianda sendo explorada na atividade de comércio de roupas

Fachada dos Fundos do Imdével, ilustrando os funds d teen do imével avaliando

Reténguio em Azul ilustra a loja térrea na Av. Brasil;
Reténgulo em Verde corresponde ao subsolo da Av. Brasil e nivel do solo no Jorge Sonwauss

Foto £:

T
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Premissas Gérais

Localizag8o e Infraestrutura Urbana / Uso do Salo / Mercado

O mercado de iméveis atualmente é reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cenario de
incertezas, recessdo da economia e queda da confianga no consumidor, o estogue de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroeconémicos para o arrefecimento do mercado
imobiligrio adiciona-se principaimente a diminuigdo da oferta de crédito para novas unidades, assim
como 0 aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisicdo de novas unidades ou
capitalizagdo de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-
se na redugo gradual de precos dos imdveis em centros urbanos como S3o Paulo e Rio de Janeiro, onde
a valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cendrio, invariavelmente, tem pressionado os valores de locagdo e venda em locais 0o metro
quadrado havia saltado mais que a média de outras regies — situagdo aplicavel ao caso em tela.
Métodos Utilizados para a Avaliacio

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

A conclus3o final utiliza os valores calculados pelo método comparative de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sobre a escolha da metodologia: “A metodologia escathida deve ser
compativel com a naturezo do bem avaliando, a finalidade da avaliagéio e os dodos de mercado disponiveis. Para o
identificagdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir 0 método comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido em 8.3.1.”

O método comparativo de dados de mercado analisou urna amostra baseada em iméveis localizados na
mesma regiao do imovel avaliando.

MODELQ DE REGRESSAO LINEAR

A hipétese basica do modelo considera as seguintes dependéncias do valor unitario de metra quadrado:

AREA :quanto maior a area, maior o valor da variavel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distancia, maior o incremento de Y

PADRAO :quanto melhor o padrdo construtivo, maior o incremento de Y.
CONSERVACAO :quanto melhor a conservagdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitdrio de metro quadrado de
venda/loca¢do é composto por duas componentes:

= Valor da Construgdo — influenciada por padrdc construtivo e conservagao

= Valor do Terreno — influenciada pela localizagdo (distancia do pélo valorizante)

PRI
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Conceito de Pélo Valorizante
Uma das hipoteses do modelo de regresséo linear utilizado é a dependéncia entre o valor unitaric

{R$/m?) versus a distancia de um pdlo valorizante na regido (localizagdo do terreno).

Esse pélo valorizante pode assumir diversas fei¢Bes, como a proximidade do centro da cidade, de
uma estacdo de transporte publico {metrd, etc} ou mesmo de um centro comelcial regional
{shopping center). Por outro lado, pode haver a existéncia de um poélo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitario, zonas com alto indice de poluigdo sonora, etc.

Foi considerado como pélo valorizante a proximidade do Centro de Foz do Iguagu.

Equagdo Geral
A equacdo geral de dependéncia de pregos versus valor de terreno e construcao, é descrita a seguir:

Y (R$/m?) = a+H + B In(x)

a = Constante da Férmula {Valor Residual de Area Minima)

H = R5/m? de valor de construcdo por padrdo e conservacdo de construgdo (Varidvel)

8 = RS/m? constante de Terreno

x = distdncia do elemento da amostra até o pdlo valorizante/desvalorizante escolhido (Varidvel)

GOy "J‘ ENGENHARIA

zalrn

Jel.: 11.2348.5385 Tel.: 21.3288.7461

Rua: Antonio Camardo, 701 - Canj. 28 — 2° Andar Av. Rio Branco, 26 sobreloja Cv 397
Tatuapé - Sdo Paule — SP - CEP 03309-060 Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001



Preparacdo dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, sd0 necessarios alguns ajustes antes de
submeter a amostra ac modelo de regressdo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sdo pregos a vista, ndo senda necessdria a aplicagdo de
qualguer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa técnica e pronunciamentaos de érgdos de pericia, adota-se o desconto de 10%
sobre o valor a vista de todos os elementos da amostra

Célculo dos Valores de Construgdo — H (somente para dreos edificadas)
O custo de drea construida (R$/m?), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

M custo area construida(1} = [1/rAuAc(2)]*[CUB padrio construtivo(3)]*[fator obsolescéncia(4)]

@ rauAc = relagdo drea Gtil/drea construida para cada elemento de projeto do CUB
) cUB padrio construtivo: ALTO, MEDIO OU BAIXO

ey

@ fator obsolescéncia
Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke ! * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

® Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificacdo utilizando duas entradas
de varidveis: o estado de conservacdo da edificacdo e sua idade porcentual representativa da vida util.
A versdo aplicavel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabeia H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os
valores gue foram tabelados para este laudo.

Fator de Ponderagdo dos Pavimentos .

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevaléncia de dreas maiores localizadas no térreo,
facilmente acessaveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos,
Essa relacéo de importéncia entre os diversos pavimentos esta listado abaixo:

Pavimento Peso
Térreo 1,0
Superior/inferiot/Mezanino 0,33
Subsolo/Estacionamento 02

; ¥
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ESTADO DE CONSERVAGAO /
a Nova Edificacdo Nova com reforma com menos de dois anos !
b Nova / Edificacdo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
Regular ;
c Regular ova com reforma entre 2 € 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura
d 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 revisdo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revisdo do sistema hidraulico
f Reparos Recuperagido de fissuras, trincas e repintura. Recuperagio localizada do sistema
Simples a estrutural. Reparo do sistema hidraulico/elétrico apds desgaste natural. Eventual
Importantes : Substituicdc de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisac da Impermeabilizagdo ou
substituicdo do sistema de cobertura
£ Reparas lgual anterior, com recuperacdo de grande parte do sistema estruturatl.
Importantes Substituicdo de panos de regularizacdo da alvenaria. Substituicdo de
Revestimentos e Pisos na maioria dos comodos. Substituico de pecas aparentes
dainstalacdo hidraulica e elétrica, com reparos ou substituigdo importante na
cobertura e impermeabilizagdo
h Repares Reparos e Substituictes de todos os sistemas, inclusive troca de piscs e
Importantes i revestimentos
a edificagdo ‘
sem valor
Tabela H1: Padrdo de Conservagiio dos imdveis
Classificacdo de acorde com suus caracteristicas estruturais, de revestimento e instalagdes.
ESTADO DE CONSERVACAO 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 0,309 0,721 0,588 0,417 0,213
30% 0,305 0,302 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 0,069
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
Tabelg H2: Tabela Ross Heidecke de depreciagdo

gyt
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Cédigo no Laudo  Descri¢do Cddigo Depreciacdo Conserva¢do Ross-Heidecke /
NB Novo : Excelente 10% a 0,945
SB Seminovo : Bom 30% b 0,802
SR Seminovo : Regular 30% e 0,659
MB Meia-Vida :Bom 50% e 0,512
MR Meia-Vida : Ruim 50% g 0,296
AB Antigo : Bom 80% e 0,229
AR Antigo : Ruim 80% g . 0,133
Tabela H3: Valores utilizados no Laude — Cédigo Referenciodo acima

De volta a equag3o geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (F - o valor de constru¢do),
que deve ser tratada para transformagac em constante.
Y (RS/m?) =a+H + B In(x)

Utilizando os valores de R$/m? de area construida para cada elemento, este valor é dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformiza¢do da amostra utilizando
o padrdo construtivo do elemento avaliando — faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2c / 8.2.1.2 da
norma ABNT 14653-2.

Apos tratamento da amostra, os valores de Y{R$/m?) podem ser finalmente calculados.
R$/m? Terreno = RS/m? Total (R$/4rea Total) — RS/m? Construgiio sem equalizagdo

Y (RS/m?) = R$/m? Terreno + R$/m? Construgio equalizada.

Equacdo Geral apds equalizagdo: Y (R6/m?) = a + B In{x) | termo H tornou-se constante.
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Calculo

Laudo de Avaliac3o de Loja Comercial

i

LOJA - 250 m?

PRI 080 (6

Regressao por Distancia

S B e i

R$ 1.049.939,01
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Amaostra
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Analise

Analisando a segdo de coeficientes (Confianca b) concluimos que a varidvel X (metros quadrados) é
significativa para o modelo, uma vez que o p-valor para o coeficiente foi menor que =1% : o valor
alcangado foi de 0,3%.

Em relacdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significAncia méximo foi inferior a 1%: o
valor alcangado foi de 0,2%. '

Na se¢do de Coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados as
varidaveis de entrada.
Como o coeficiente da varidvel metros quadrados (b) é positivo, concluimos que no intervalo da
analise, um aumento deste provoca aumento no valor (coerente com as observagdes e realidade).

‘
Outro dado importante refere-se ao R? do modelo, em que podemos ter uma idéia da qualidade do
ajuste efetuade. Dado seu valor, temos que cerca de 78.24% da variabilidade dos dados é explicada
pelo modelo de regressdo ajustado, e assim, temos um forte indicio de que o modelo se ajustou
muito bem ao conjunto de dados.

Na se¢do do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianca de 80%, o méximo de
variabilidade em torno da posicio central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de 25.30% em torno do valor calculado para a loja avalianda.

T

"/ B | eNGENHARIA

S 4
Tel.: 11.2348.5385 Tel:213288.7461 '
Rua: Antonio Camarda, 701 - Conj. 2B —2° Andar Av. Rio Branco, 26 sabreloja CV 397

Tatuapé - S&o Paulo — SP — CEP 03309-060 Centro - Rio de Janeiro - RI - CEP 20090-001



13

Conclusédo Geral

l VALOR DE MERCADO DE VENDA

RS 1.050.000,00
{hum milh3o e cinquenta mil reais)

Classificacdo quanto ao grau de fundamentagfio: |

Classificagdio quanto ao grau de precisdo: Iil
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Consideracdes Gerais
O laudo & uno e indivisivel, compaosto de 23 paginas.

Nao foi objeto de avaliagdo do presente laude a andlise de passivo judicial e tributario. Sob a mesma
ética, também ndo foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedatle do imével
avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do imadvel.

A legislagdo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagdo do laudo de
avaliagdo acerca das restrigGes gerais que 0 imével estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do imével avaliando, sendo necesséria a consulta
formal aos érgdos pertinentes para obtengdo de autorizacBes e informagSes sobre as permissGes legais
para edificar.

Os valores encontrados estdo condicionados as bases do mercado especifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construgdo e permanéncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteracdo de valores no futuro se as condicdes do imovel ou do mercado se alterarem.

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

A adogdo de metodologia especifica aplicada ac caso foi feita por decisfo do nosso corpo técnico que,
apos analise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliacdes Ltda. ndo tem nenhum vinculo com os
proprietdrios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, intqresse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo. !

Sao Paulo, 02 de Qutubro de 2017.

O T
nrique de Carvalho Videira

~ CREA 183.937/D—RJ
VISTO SP 5061912235

T
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ANEXO | — Relatorio Fotografico

A "

foto 1: Fotodo Fachada da Loja na Av Brasil 821
Loja avalianda sendo explorada economicamente com o atividade de comércio de roupas

Foto 2: Foto do saldio principol da lojo

o'y
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Foto 3: Foto do saldo principal sob outro éngulo

Foto 4: Banheiro localizado no térreo da lojo, para atendimento aos clientes

T2 encenmaRia
o
Tel.: 11.2348.5385 Tel.: 21.3288.7461 .
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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Foto 6: Escadya de acesso ao subsolo da loja avaliandg

Tel.: 21.3288.7461 -
Av. Rio Branco, 26 sobreloja Cv 397
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Fote 7: Sala de estoque localizade no nivel inferior da loja

Foto 8: Estoque localizado no nivel inferior da loja

il ) | ENGENHARIA

Tel.: 11.2348,5385
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foto 9: Banhelro para atendimento o funciondrios localizadoe ne nivel inferior da lojo

Foto 10: Area localizada nos fundos do terreno, com acesso ao estacionamento no nivel do solo Rua Jorge Sanwaiss

f':/jfu:" ENGENHARIA
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Foto 12: VSaIa administrativa localizada no subsolo \

J 1 | ENGENHARIA
Tel.: 11.2348.5385 Tel.: 21.3288.7461
Rua: Antanio Camardao, 701 - Conj. 2B = 2° Andar Av. Rio Branco, 26 scbrelaja CV 397

Tatuapé - S&o Paulo — SP — CEP 03309-060 Centro - Ric de Janeiro - Ri - GEP 20090-001



7 r\{)

Foto 13: Qutra Sala administrativa localizada nos fundos da loja avaliondo, no subsolo

Foto 14: Terrene lecalizado nos fundos do terrenc, sendo possivel visualizar a fachada de fundos
Acesso ao estacionamento efetuado por imével de terceiros
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Foto 15: Detalhe do estacionamento sob outro dngulo

Foto 14: Copa localizada no subsolo do imével para atendimento a funciondrios

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabalho, foi redigide o presente loudo composto de 23 folhos.

»

E ENGENHARIA
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ENGENHARIA
PERICIAS E AVALIACOES

PROCESSO N° 0260447-16.2010.8.19.0001
AVALIACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS PERTENCENTES AS MASSSAS
FALIDAS:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO-GRANDENSE )
MASSA FALIDA DE NORDESTE LINHAS AEREAS S.A.

MASSA FALIDA DE RIO SUL LINHAS AEREAS S.A.

LAUDO DE AVALIACAO VALOR DE MERCADO DE VENDA DE
TERRENOS RURAIS
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SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO 2017 - ABNT
14653/1 ‘

VALOR DE MERCADO de TERRENOS RURALIS METODO COMPARATIVO

iﬁgn‘lsg/:“ EELEM E CACHOEIRA RS 2.950‘000’00
s e —

Eéf,?,?, ?,;?;A-l R$ 1.250.000,00
S —— T E——

Séi,?,?, ;z ., RS 750.000,00 '
e e ——_—

fﬁﬁ ,Z,,z- R$ 600.000,00

g;i:i: :gzr(esc(;i)o R? ; 9;%;7%

Observacées

’Eo foi possivel localizar com precisio os limites e confrontagGes dos terrenos rurais avaliandos.

Para tal, é necessario levantamento topogrifico para confec¢do de plantas geareferenciadas e analise de
interferéncias.

Os valores descritos acima baseiam-se na localizagdo estimada dos terrencs e na pesquisa amostral realizada na
regido.

Um dos terrenos aparenta estar encravado, sugerindo-se comercializagdo conjunta com outra gleba.

(1) O método FINAL utilizado foi 0 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. Este método, baseada
na experiéncia da equipe técnica, é eficoz pora retratar o mercado e zoneamento para imdveis sui generis.

O método Comparativo de Dados de Mercado utilizou uma amostra de terrenos localizados em Francisco

Marato e Franco da Rachg, utilizando uma regressdo linear exponenciol por localizacBe. A andlise do

localizagdo considera que os valores unitdrios de metro guadrado de terreno decaem exponencialmente ¢
" medida que se distanciam de pélos valorizantes tipicos da regido.

O valor do terreno, portanto, foi parametrizado pela menor disténcio até o Centro de 580 Paulo - polo
valorizante escolhido para @ mesoregido.

{2) Grau de Precis@o Il (<=30%), com uma adequagdo do modelo de 90.27% {R?).

i
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Proprietario e Solicitante:

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

Tel: 5521 37170317

Estrada do Galedio, 3.200, llha do Governador, Ric de Janeiro - RJ
CEP: 21941-352

CNPJ: 92.772.821/0109-84

Objeto da Contratacao:

Determinacdo do Valor Justo (valor de mercado) de venda de terrenos rurais.

O valor de mercado, ou valor justa, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negécio e independentes entre si, com auséncia de fatores que
pressionem para a liquidag8o da tra nsac3o0 ou que caracterizem uma transagao compulsoria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

Localizaciio e Caracteristicas Principais do Imoével Avaliando:
- 04 iméveis rurais localizados na Estrada Sete Voltas, altura do numero 880.
Francisco Morato —SP. T
Localizagdo Provavel dos Iméveis: 23°16'57.15" Sul 46°46°25.15" Oeste

Fazenda Belém e Cachoeira  :117.760 m?

Gleba 33-A-1 : 50,000 m?
Gleba 1 : 30.000 m?
Gleba 2 :24.200 m?

Obtido do certidio de matricula da imave!

Terrenos necessitam de demarcacao topografica para correta defini¢do dos limites e confrontacdes

Foto A: Foto de Localizogiio APROXIMADA dos terrenos na Estrada Sete Voitas em Francisco Morato
Limites do Terrena NECESSITAM ser DEMARCADOS TOPOGRAFICAMENTE.

i
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Localizacdo e Infraestrutura Urbana / Zoneamento e Uso do Solo

0Os iméveis avaliandos localiza-se no municipio de Francisco Morato - municipio da regido metropolitana
de S30 Paulo, na regido Norte-Nordeste, microrregido de Franco da Rocha. A populagdo estimada em
2009 era de 157.294 habitantes, sendo que emancipou-se de Franco da Rocha em 1965.

O municipio é praticamente uma cidade dormitério, sendo que a maioria dos seus habitantes trabalha
em Sdo Paulo. O transporte publico dentro da cidade é precério, sendo o principal meio de locomogdo a
linha 7 da CPTM, gque interliga a cidade a capita! do Estado. Um dos problemas principais da cidade sao a
violéncia (uma das cidades mais violentas do Estado) e a precariedade do servigo publico — falta de
saneamento basico, escolas, etc. ‘

O municipio teve seu plano diretor publicado em 2006, caracterizando as principais zonas de
estruturagdoe urbana:
= Area de Qualifica¢do Urbana;
= Area de Urbanizagdo Diferenciada;
= Area de Expansdo Urbana controlada;
» Area de Valorizagdo do Centro;
» Corredor de Atividades Econdmicas Diferenciadas (incluindo atividade industrial)
Embora tenha definido um macrozoneamento urbano, o plano diretor ndo delimitou as dreas
rurais do municipio.

Os limites das zonas urbanas atuaimente confundem-se com o aproveitamento do solo para atividades
rurais e atividades recreativas de sitio. E comum, fora do centro de Francisco Marato, a coexisténcia na
mesma regido de chacaras, sitios, terrenos de pequenas dimensdes e terrenos industriais.

Métodos Utilizados para a Avaliagao

O método Comparativo de Dados de Mercado utilizou uma amostra de terrenos localizados em
Francisco Morato e Franco da Rocha, utilizando uma regressdo linear exponencial por localizacao.

A andlise da localizacdo considera que os valores unitarios de metro quadrado de terrenc decaem
exponencialmente & medida que se distanciam de pdlos valorizantes tipicos da regido.

Tel: 11.2348.5385 Tel. 21.3288.7461
Rua: Antonic Camardo, 701 - Conj. 28 - 2 Andar Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Tatuapé - 530 Paulo — P — CEP 03309-060 Centro - Rio de Janeiro - RJ - CEP 20080-001
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MODELO DE REGRESSAC LINEAR

1

A hip6tese basica do modelo considera as seguintes dependéncias do valor unitério de metro quadrado:

AREA :quanto maior a drea, maior o valor da varidvel dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distancia, maior o incremento de Y

PADRAO :quanto melhor ¢ padrao construtivo, maior o incremento de Y.
CONSERVAGAO :quanto melhor a conservagdo, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitirio de metro quadrado de
venda/locagdo & composto por duas componentas:

*  Valor da Construgao — influenciada por padrdo construtivo e conservagdo

s Valor do Terreno — influenciada pela localizagio {distdncia do polo valorizante)

Conceito de Pdlo Valorizante
Uma das hipéteses do modelo de regresséo linear utilizado é a dependéncia entre o valor unitario

(R$/m?) versus a distdncia de um pédlo valorizante na regido (localizagdo do terreno).

Esse polo valorizante pode assumir diversas feigdes, como a proximidade do centro da cidade, de
uma estacdo de transporte piblico (metrd, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center). Por outro lado, pode haver a existéncia de um pdlo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitdrio, zonas com alto indice de poluigao sonora, etc.

O pélo valorizante escolhido foi o Centro da Cidade de Sdo Paulo.

)

| ENGENHARIA

whios 1 I W81
Tel: 11.2348.5385 Tel. 21.3288.7461
Rua: Antonic Camardo, 701 - Conj. 2B - 2 Andar Av. Rio Branco, 26 scbreloja CV 397

Tatuapé - Sio Paulo — SP — CEP 03303-060 Centrg - Rio de janeiro - Ri - CEP 20000-001



Equacdo Geral
A equacdo geral de dependéncia de pregos versus valor de terreno e construgdo, é descrita a seguir:

Y(R$/m?) = a+H + B In(x)

« = Constante da Férmula (Valor Residual de Area Minima)

H = R$/m? de valor de construcdo por padrio e conservacdo de construglio (Varidvel)

8 = RS/m? constante de Terreno

x = distdncia do elemento do amostra até ¢ pélo valorizante/desvalorizante escolhido (Varidvel)

Preparagdo dos Dados
Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, sﬁp necessarios alguns ajustes antes de
submeter a amostra ao modelo de regressdo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sdo pregos a vista, ndo, sendo necessaria a aplicagdo de
qualgquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preteitua a boa técnica e pronunciamentos de 6érgdos de pericia, adota-se o desconto de 10%
sobre o valor a vista de todos os elementos da amostra '

Célculo dos Valores de Construgdo — H (somente para dreas edificadas)
O custo de &rea construida (R$/m?), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

W custo 4rea construida(1) = [1/rAuAc{2)]*[CUB padrado construtivo(3)]*[fator obsolescéncia(4)]

@ rAuAc = relagio drea Util/drea construida para cada elemento de projeto do CUB
) cUB padr&o construtivo: ALTO, MEDIO OU BAIXO

“) fator obsalescéncia
Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke ™' * 0,8 + 0,2 (Valor Residual) -

%) Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificacdo utilizando duas entradas
de varidveis: o estado de conservagdo da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida dtil.
A versdo aplicavel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os
valores que foram tabelados para este laudo.

NG L, ’
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6 Q 3 /
a Nova Edificacdo Nova com reforma com menos de dois anos
b Nova/ Edificagdo Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
Regular uma repintura
] Regular Edificagdo Seminova com reforma entre 2 e 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura
d Regular / Edificac3o 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 revisdo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revisdo do sistema hidraulico
f Reparos Recuperagio de fissuras, trincas e repintura. Recuperaggo localizada do sistema
Simples a estrutural. Reparo do sistema hidraulico/elétrico apos desgaste natural. Eventual
Importantes  Substituicdo de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisda da Impermeabilizacdo ou
substituicdo do sistema de cobertura .
g Reparos igual anterior, com recuperacgdo de grande parte do sistema estrutural.
importantes | Substituicio de panos de regularizagdo da alvenaria. Substituigdo de
Revestimentos e Pisos na maioria dos cémodos. Substitui¢do de pegas aparentes
da instalago hidrdulica e elétrica, com reparos ou substituicdo importante na
cobertura e impermeabilizagdo )
h Reparos Reparos e Substituigdes de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
Importantes revestimentos .
a edificacdo ‘
sem valor
Tabeio H1: Padriio de Conservagdo dos iméveis
Classificagdo de acordo com suas caracteristicos estruturais, de revestimento e instalagdes.
ESTADO DE CONSERVACAQ 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 0,369 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 0,590 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 0,069
90% 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
100% 0,000 0,000 C,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Tabela H2: Tabela Ross Heidecke de depreciagfo

Dupla Entroda da tobela - dados de conservogéio do tabela H5 e idade aparente dosedificacéio

Tel. 21.3288.7461
Av. Ria Branco, 26 sobreloja Cv 397
Centro - Ric de Janeiro - RJ - CEP 20090-001
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Cddigo no Laudo  Descrigdo Cédigo Depreciagdo Conservacdo Ross-Heidecke
NB Novo : Excelente 10% a 0,945
SB Seminovo : Bom 30% b 0,802
SR ~ Seminovo : Regular 30% e 0,659
MB Meia-Vida :Bom 50% e 0,512
MR Meia-Vida : Ruim 50% g 0,296
AB Antigo :Bom 80% . e 0,229 *
AR Antigo : Ruim 80% g 0,133
Tabela H3: Valores utilizados no Laudo — Cédigo Referenciado acima

De volta a equagdo geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (H - o valor de construgdo),
que deve ser tratada para transformagdc em constante.
Y (R$/m?) =a+H+J In{x)

Utilizando os valores de RS/m? de &rea construida para cada elemento, este valor é dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagdo da amostra utilizando
o padrdo construtivo do elemento avaliando. — faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2c / 8.2.1.2 da
norma ABNT 14653-2,

Ap6s tratamento da amostra, os valores de Y(R$/m?) podem ser finalmente calculados.
RS/m? Terreno = RS/m? Total (RS/area Total) — RS/m? Construcio sem equalizagio

Y (R$/m?) = R$/m? Terreno + RS/m? Construcdo equalizada.

Equac3o Geral apds equalizac3o: Y [R$/m?*) = a + B In{x) | termo H tornou-se constante.
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Célculo — VALOR DE VENDA DO TERRENQ — VALOR UNITARIO RS/m?

Laudo de Avaliagio de Terreno Rurai

PO D ED

TERRENG - 1 m?

Regressao por Distancia

R$ 25,06

Localizagdo

Map  Smadite
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Amostra
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Detalhes da Amostra
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Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente serd
analisado o coeficiente R Dado seu valor, temos que cerca de 90.27% da variabilidade dos dados é
explicada pelo modelo de regress3o ajustado: temos, assim, um forte indicio de que ¢ modelo se
ajustou muito bem ao conjunto de dados.

Analisando o coeficiente b (Confianca b} concluimos que a variavel X (distdncia) é significativa para
© modelo, uma vez que o p-valor alcangado (<0.001) para o coeficiente foi menar que a=1%.

Como o coeficiente da variavel distdncia (b) é negativo, concluimos que, no intervalo da analise, um
aumento deste provoca diminuicdo no valor — existe, de acordo com a expectativa, um pdlo
valorizante.

Em rela¢do ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significincia maximo foi inferior a 1%: o
valor alcangado atingiu F < 0.001

Para um grau de confianga de 80%, existe uma variabilidade de ~0% do valor projetado.

Conclusao Geral

N&o foi possivel localizar com precisdo os limites e confronta¢es dos terrenos rurais avaliandos. Para tal, é
necessario levantamento topografico para confeccio de plantas georeferencuadas e andlise de interferéncias. Os
valores descritos abaixo baseiam-se na localizagio estimada dos terrenos e na pesquisa amostral realizada na
regiao.

VALOR DE MERCADO DE VENDA — FAZENDA BELEM E CACHOEIRA

=

RS 2.950.000,00

{dois milhGes novecentos e cinquenta mil reals)
Classificagdo quanto ao grau de fundamentagdo: If
Classificagdo quanto ao grau de precisdo: lii

VALOR DE MERCADO DE VENDA — GLEBA 33-A-1

RS 1.250.000,00

“{um milhdo duzentos e cinquenta mil reais)
Classificagdo quanto ao grau de fundamentacéo: Il
Classificacdo quanto ao grau de precisdo: lif

| VALOR DE MERCADO DE VENDA — GLEBA 1

RS 750.000,00

(setecentos e cinquenta mil reais)
Classificaggo quanto ao grau de fundamentacéo: Il
Classificagdo quanto ao grau de preciséo: Il

VALOR DE MERCADO DE VENDA — GLEBA 2
ENGENHARIA
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RS 600.000,00

(seiscentos mil reais)
Clossificagdo quanto ao grau de fundamentagdo: Il
Classificagdio quanto ao grau de preciséo: Il

Consideracdes Gerais
O laudo é uno e indivisivel, composto de 19 paginas.

N3o foi objeto de avaliacio do presente laudo a andlise de passive judicial e tributario. Sob a mesma
Gtica, também n3o foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da posse ou propriedade do imével
avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do imével.

A legislacdo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagdo do laudo de
avaliagdo acerca das restricdes gerais que o imovel estd submetido e potencial construtivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do imével avaliando, sendo necessaria a consulta
formal aos orgdos pertinentes para obtengdo de autorizagdes e informagdes sobre as permissdes legais
para edificar.

Os valores encontrados estio condicionados as bases do mercado especifico atual de cada bem, dos
materiais utilizados na sua construgdo e permanéncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragio de valares no futuro se as condigBes do imovel ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado através dos padrdes ideais de rigorosidadé, estabelecidos pelas NBR
14653 — 1-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendagbes de associacdes de classe.

A adocéo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso corpo técnico gue,
ap6s andlise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e AvaliagBes Ltda. ndo tem nenhum vinculo com os

proprietarios dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S3o Paulo, 02 de Outubro de 2017,

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

ANEXO | ~ Relatorio Fotografico
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foto3: Piaca de ldentificagfo da provavel localizagdio dos terrenos na Estrada Sete Voltos 830

Foto 4: Foto da drea avalionda, gue englobaria os quatro terrenos rurais
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g N
Foto

6: Mura que eventualmente poderia ser um dos limites da regido avaliandag '

Tyt
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regido avaliendo, cujas i

4

Foto 7: Imdvel construido na

SV}
24| ) | ENGENHARIA
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apa localizado na regio dos

Foto 10: Sitio Bulila Ch

| ENGENHARIA
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Foto 12: Foto do sitio anterior sob outro dngulo do fogradouro publico

iU
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Foto 13: Outro sitio localizado ng regifo avalianda, cujos interferéncias com os terrenos rurais ovoliondoas precisam ser

determinadas

TERMOS DE ENCERRAMENTO

Conciuido este trabalho, foi redigido o presente laudo composto de 19 folhas.

iy
J"'._} ENGENHARIA
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PERICIAS E AVALIACOES

PROCESSO N° 0260447-16.2010.8.19.0001
AVALIACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS PERTENCENTES AS MASSSAS
FALIDAS:
MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAO AEREA RIO-GRANDENSE )
MASSA FALIDA DE NORDESTE LINHAS AEREAS S.A.

MASSA FALIDA DE RIO SUL LINHAS AEREAS S.A.

LAUDO DE AVALIACAO VALOR DE MERCADO DE VENDA DE LOJA




SUMARIO EXECUTIVO - VALOR DE MERCADO - OUTUBRO DE 2017

NORMA ABNT 14653

VALOR DE VENDA

Grau de Precisdo

Amplitude Confianga (80%)

Observagbes

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO'

RS 1.790.000,00®

1Nl - 84.24% ©

Intervalo Confianca £30%

9\43%2’

{1) O método FINAL utilizado para calcular o valor foi 0 método COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. Este

método, quando passivel de utilizacdo, é o método preferencial utilizado pela ABNT 14653 para avaliaeo
de imdveis urbanos.

Os efementos utilizados no método comparativo foram lojas com acesso direto ao logradouro publico
localizadas na cidade de Goiénia . As dreas das lojas pertencentes & amostra tiveram ponderactio de drea
_majoradas ou minoradas de acordo com o percentual de distribuicdo pelos pavimentos tétreo, subsolo e
jirau.

Os diferentes padrdes construtivos foram equalizados utilizando o tratamento prévio permitide no item
8.2.1.2 ¢ da ABNT 14653-2 — foram utilizados coeficientes de dreas equivalentes preconizados pela norma
12,721 utilizando o CUB do Estado de Géigs. .

0 modelo de cdiculo concebido para precificacdo utilizou modelo exponencial por localizacéo,
parametrizado pela menor disténcig até o bairro mais valorizado de Goitnia, o Setor Marista.

{2) Grau Méximo de Preciséo Alcangado — ifi, com uma adequacdo do modelo de 84,24%

T
o
Pl

Tel.: 11.2348.5385
Rua: Antenio Camardo, 701 - Conj. 2B — 2° Andar
Tatuapé - S30 Paulo — SP - CEP 03309-060
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Proprietério e Solicitante:

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

CNPJ: 92.772.821/0109-84

Tel.: 5521 3717-0317

Estrada do Galeso, 3.200, Ilha do Governador, Rio de Janeiro — RJ-CEP; 21941-352

Objeto da Contratacio: . ]
Determinacdo do Valor Justo {valor de mercado) de VENDA de loja comercial,

O valor de mercado, ou valor Justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negécio e independentes entre si, com auséncia de fatores que

pressionem para a liquidagdo da transagdo ou que caracterizem uma transagdo compulséria,

Finalidade:
Leildo Judicial.

Localizacdo e Caracteristicas Principais do Imévei Avaliando:
Av. Goias, 285 (esquina Rua 02) '
Setor Central

Goiania - GO

, i : -F il AR

A 1-‘(-‘ 1O der: [09 le"

Foto A:  Localizagio do Imével Avallando ng Av. Goias 285
Edificacdo onde se focgliza g loja avalianda marcada com um retdngulo vermelho

e n f
WA !
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empréstimo rdpido e facil
) facta.com.br 63920-4600

Foto B: Fotoda Facada da Loja na Rug Goias 285

Loja de Rua com Mezanino

»  Pavimento Térreo + Mezanino com 451,50 m?
Estadeo de conservagdo: excelente;

Saldo com piso de granito e cerdmica;

Alvenarias pintadas em acrilico;

Areas Molhadas em cerdmica e azulejos nas paredes.

Premissas Gerais

Localizagdo e Infraestrutura Urbana / Uso do Solo / Mercado

O mercado de imdveis atualmente é reflexo da volatilidade atual da economia. Diante de um cenario de
incertezas, recessdo da economia e queda da confianga no consumidoy, o estoque de unidades novas
construidas apresenta-se alto. Entre os fatores macroecondmicos para o arrefemmento do mercado
imobilidrio adiciona-se principalmente a diminuigdo da oferta de crédito para novas unldades, assim
como o aumento da taxa de juros.

A busca atual pela liquidez imediata, motivada principalmente pela atratividade maior de titulos de
renda fixa, tem inibido os investidores, de forma acumulada, para aquisicdo de novas unidades ou
capitalizagio de fundos de investimento imobilidrio. O resultado da combinagdo destes fatores reflete-
se na redugdo gradual de precos dos iméveis em centras urbanas como Sdo Paulo e Rio de Janeiro, onde
o valor do terreno por metro quadrado estava muito aquecido.

Este cenario, invariavelmente, tem pressionado os valores de locacdo e venda em locais 0 metro
quadrado havia saltado mais que a média de outras regides — situagdo aplicavel ao caso em tela.

‘/4[“5 . ENGENHARIA
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Métodos Utilizados para a Avaliagio

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO .

A conclusdo final utiliza os valores calculados pelo método comparativo de dados de mercado, conforme
preceitua a norma 14653-1 no item 7.5 sabre a escolha da metodologia: “A metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacGo e os dados de mercado disponiveis. Para a
identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido em 8.3.1.”

O método comparativo de dados de mercado analisou uma amostra baseada em iméveis localizados na
mesma regido do imével avaliando.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hipdtese basica do modelo considera as seguintes dependéncias do valor unitario de metro quadrado:

AREA :quanto maior a area, maior o vaior da variavel dependente

POLO VALORIZANTE :guanto menor o valor da distincia, maior o incremento de ¥

PADRAOD :quanto melhor o padriio construtivo, maior o incremento de Y.
CONSERVAGAO :guanto melhar a conservacdo, maior o incremento de Y

‘
O modelo descrito a seguir considera a premissa que o valor unitario de metro guadrado de
venda/locagdo é composto por duas componentes:

* Valor da Construgdo — influenciada por padrao construtivo e conservagio

* Valor do Terreno ~ influenciada pela localizag3o {distancia do pdlo valorizante)

Conceito de Pélo Valorizante
Uma das hip6teses do modelo de regressdo linear utilizado é a dependéncia entre o valor unitario
(R$/m?) versus a distancia de um pélo valorizante na regido (localizagdo do terreno).
Esse polo valorizante pode assumir diversas feicSes, como a proximidade do centro da cidade, de
uma estacdo de transporte piblico (metrd, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center). Por outro lado, pode haver a existéncia de um pélo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitario, zonas com alto indice de polui¢io sonora, etc.

Foi considerado como pélo valorizante o bairro mais importante e tradicional da regido, o
Setor Marista.

51
WLFL ENGENHARIA
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Equacdo Geral
A equagdo geral de dependéncia de pregos versus valor de terreno e construgdo, é descrita a seguir:

Y(RS/m?) = a+H +B In(x)

a = Constante da Férmula (Valor Residual de Area Minima)

H = R5/m? de valor de constru¢Go por padrdo e conservagdo de construgéo (Varidvel)

8 = RS/m? constante de Terreno

x = disténcia do elemento da amostra até o polo valorizante/desvalorizante escolhido {Varidvel)

Preparacao dos Dados

Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, sdo necessarios alguns ajustes antes de
submeter a amostra ao maodelo de regressdo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

R o } e
Todos os valores dos elementos da amostra sdo pregos a vista, .n3o sendo necessaria a aplicacdo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

Conforme preceitua a boa técnica e pronunciamentos de orgios de pericia, adota-se o desconto de 10%
sobre o valor a vista de todos os elementos da amastra

Calculo dos Valores de Construgiio — H (somente para dreas edificadas)

O custo de érea construida (RS/m?), para cada elemento da amostra (NBR 12. 721), segue abaixo:

W custo srea construida{l) = [1/rAuAc(2)]*[CUB padrio construtivo(3)]*[fator obsolescéncia{4)]

@ rAuAc= relag8o drea Gtil/area construida para cada elemento de projeto do CUB
®) CUB padrio construtivo: ALTG, MEDIO OU BAIXO

) tator obsolescéncia
Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke ¥ * 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

) Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciacio da edificacdo utilizando duas entradas
de varidveis: o estado de conservacio da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida Gtil.
A versdo aplicavel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os
valores que foram tabeiados para este laudo.

Fator de Ponderacdo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevaléncia de dreas maiores localizadas no térreo,
facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.
Essa relagdo de importancia entre os diversos pavimentos esta listado abaixo:

Pavimento Peso
Térreo 10
Superior/Inferior/Mezanino 0,33
Subsolo/Estacionamento 02
212 | ENGENHARIA
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Tel.: 11.2348.5385
Rua: Antonio Camardo, 701 - Conj. 2B - 2° Andar
Tatuapé - 530 Paulo — SP — CEP 03309-080

ESTADO DE CONSERVAGAO
a Nova Edificacio Nova com reforma com menos de dois anos
b . Nova/ Edificacio 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 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 revisdo do sistema
Simples estrutural, mas com eventual revisdo do sistema hidraulico
f : Reparos Recuperagdo de fissuras, trincas e repintura. Recu perac3o localizada do sistema
| Simples a estrutural. Reparo do sistema hidraulico/elétrico apts desgaste natural. Eventual |
| Importantes = Substituicdo de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisio da Impermeabilizagdo ou |
substituicio do sistema de cobertura
E Reparos. - lguat 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 pecas aparentes
da instalagio hidraulica e elétrica, com reparos ou substituicdo importante na
cobertura e impermeabilizacdo
h Reparos Reparos e Substituigdes de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
Importantes | revestimentos
a edifica¢ao ‘
sem valor '
Tabela H1: Padrédo de Conservagdo dos Imdveis
Ciassificagiio de ocordo com suas caracteristicas estruturais, de revestimenta e instolagdes.
ESTADO DE CONSERVACAO 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 0,242 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
20% 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,538 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 0,590 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 0,069
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 H2: Tabeln Ross Heidecke de depreciagéo

Dupla Entroda da tabela - dados de conservagio da tabela H5 e idade aparente do edificagGo

Tel.: 21.3288.7461
Av. Rio Branco, 26 sobreloja CV 397
Centro - Rio de laneiro - R - CEP 20030-001
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Cédigo no Laudo  Descricdo Cédigo Depreciacdo Conservagdo Ross-Heidecke
NB Novo : Excelente 10% a 0,945
SB Seminovo :Bom 30% b 0,802
SR Seminovo : Regular 30% e 0,659
MB | Meia-Vida  :Bom 50% e 0,512
MR - - Meia-Vida : Ruim 50% g 0,296
AB Antigo :Bom 80% e 0,229
AR Antigo : Ruim 80% g 0,133
Tabela H3: Valores utilizados no Laudo — Cédigo Referenciado acima

De volta a equacdo geral abaixo, permanece uma varidvel ndo equacionada (it - o valor de construgao),
que deve ser tratada para transformagdo em constante. s
Y (R$/m?) =a+H# + B In(x)

Utilizando os valores de R$/m? de 4rea construida para cada elemento, este valor é dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizacio da amostra utilizando
o padrdo construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2¢ / 8.2.1.2 da
norma ABNT 14653-2.

Apbs tratamento da amostra, os valores de Y(R$/m?) podem ser finalmente calculados.
R$/m? Terreno = R$/m? Total (R$/4rea Total) — RS/m? Construgdo sem equalizagdo

Y (R$/m?) = RS/m? Terreno + R$/m? Construgdo equalizada.

Equagio Geral apés equalizagdo: Y (R$/m?) = a + § In(x) | termo H tornou-se constante.

ENGENHARIA
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Calculo

Laudo de Avaliacio de L.oja de Rua
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Amostra
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Detaihes da Amostra

# Link

Elemento inserido peio Usuario

b3 Elemento inserido pelo Usuario

Ed lermema inserido pah

5 Elemento inserido peio Usuario
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. 1)

Andlise

t

Analisando a segio de coeficientes (Confianca b) concluimos que a varidvel X (metros quadrados) é
significativa para 0 modelo, uma vez que o p-valor para o coeficiente foi menor que =1% : o valor
alcangado foi inferior a 0,1%.

Em relacdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significAncia maximo foi inferior a 1%: o
valor alcangado foi inferior a 0,1%.

Na se¢do de Coeficientes temos as estimativas do intercepto e dos coeficientes relacionados as
variaveis de entrada.

Como o coeficiente da varidvel metros quadrados (b) é positivo, concluimos que no intervalo da
andlise, um aumentc deste provoca aumento no valor {coerente com as observacdes e realidade).

Outro dado importante refere-se ao R? do modelo, em que podemos ter uma idéia da qualidade do
ajuste efetuado. Dado seu valor, temos que cerca de 84.24% da variabilidade dos dados é explicada
pelo modelo de regressdo ajustado, e assim, temos um forte indicio de que o modelo se ajustou
muito bem ao conjunto de dados.

Na secdo do intervalo de confianga, este valor retrata, para uma confianga de 80%, o méximo de
variabilidade em torno da posi¢do central estimada pelo modelo. Significa, portanto, que existe uma
variabilidade de 29.16% em torno do valor calculado para o imével avaliando.

N
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Conclusdo Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

RS 1.790.000,00

(hum milhdo setecentos e noventa mil reais)
Classificaclo quanto ao grau de fundamentac@o: |
Classificacéio quanto ao grau de preciséo: Il \
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Consideracdes Gerais :
O laudo é uno e indivisivel, composto de 17 paginas.

Nao foi objeto de avaliagdo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributario. Sob a mesma
6tica, também n3o foi emitida qualquer opinido sobre o detentor da passe ou propriedade do imével
avaliando, sendo a opinido restrita ao valor de mercado do imével.

A legislacdo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para crientagdo do laudo de
avaliacio acerca das restrigdes gerais que o imdvel esti 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 permissoes legais
para edificar.

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

O presente trabalho foi elaborado através dos padrdes ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 - 1-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendacdes de associagoes de tlasse,

A adogio de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita pof' decisdo do nosso corpo técnico que,
apos analise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagbes Ltda. ndo tem nenhum vinculo com os
proprietérios dos bens avaliados, bem como com as solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

S&o Paulo, 02 de Qutubro de 2017.

- -

4 . /1 : ‘
: {, =
! - —
enrique de Carvalho Videira
CREA 183.937/D —R!
VISTO SP 5061912235
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ANEXO | — Relatodrio Fotografico

Foto 1: Foto da Fachada do Loja na Rua Goids, 285

- facCta

empréstimo rdpido e fdcil
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ANEXO | — Relatério Fotogréfico

- Facta

empréstimo rapido e facil

6203930-4600

& »
Fote 2: Fachado do Leja no Rua Goids, 285

Foto 3: Recepgdo principal de lojo avaiianda
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Foto 6: Estagdes de trabaltho localizadas no térreo da lojo avalionda

ENGENHARIA
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Foto 10: Depésite lecalizado no 2o pavimento da lojo avalianda

Foto 11: Depdsito no 2o pavimento visto sob outra perspectiva

,

Foto 12: Outra sala de trabaihe localizada no 2o Pavimento da loja avaiianda

TERMOS DE ENCERRAMENTO

Concluido este trabalho, foi redigido o presente laudo composto de 17 folhas.

Tyl

e
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'
Foto &: Estagdes de trabalho localizados no térreo do lojo avalianda
) i
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Foto 7: Escada de acesso ao 2 ondar da loja avalianda

YT
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foto 9: Copa e banheiros localizados no andar superior da lojo ovalianda
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Foto 11: Depésito no 20 pavimento visto sob outra perspectiva

Foto 12: Outra sala de trabaiho localizada no 20 Pavimento da loja avalianda

TERMOS DE ENCERRAMENTO
Concluido este trabaiho, foi redigido o presente laudo composto de 17 folhas.

LFJ ENGENHARIA
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ENGENHARIA

PERICIAS E AVALIAGOES

PROCESSO N° 0260447-16.2010.8.19.0001

AVALIACAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS PERTENCENTES AS MASSSAS FALIDAS:

MASSA FALIDA DE S.A. (VIACAOQ AEREA RIO-GRANDENSE )
MASSA FALIDA DE NORDESTE LINHAS AEREAS S.A.

MASSA FALIDA DE RIO SUL LINHAS AEREAS S.A.

LAUDO DE AVALIACAO DE VALOR DE MERCADO DE VENDA

CASA COMERCIAL
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VENDA — METODO EVOLUTIVO
M

VALOR DE MERCADO
NEGOCIACAQ LIVRE DE FATORES QUE PRESSIONEM VENDA R$ 1.325.000,00

VALOR DE TERRENO R$ 435.000,00

VALOR DE CONSTRUGAD RS 890.000,00
- 1

Grau de Precisdo R? = 90.53%

Confianga (80%) < 30%

Observagbes
{1} - O métado FINAL utilizado foi o METODO EVOLUTIVO. Ao separar os componentes terrena e construgdio,
analisando-os separadamente, este método torna-se particularmente eficiente para retratar imoveis cujo
valor do terrena necessita ser estudado e analisado individualmente.

{2) Para cdlculo do terreno, a amostra utilizou terrenos e edificagdes localizados nos seguintes bairros: Centro,
Torre, Tambid e Cabo Branco. '
O cdiculo do terreno ponderou a localizacdo de cada um dos elementos da amostra, considerando um
decaimento exponencial a partir do Bairro mais valarizado de Jodo Pessoa — Cabo Branco.

(3) O vaior da construcdo foi determinado pelo métode da quantificagdo de custos, considerande o
tipologia/padrdo construtivo/conservagdo da casa.

(4} Grau de Precisdo Il (<=30%), com uma adequagdo do modelo de 90.5% (R?).

TNl
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Proprietario e Solicitante:

MASSA FALIDA DE S5.A. (ViACﬁO AEREA RIO GRANDENSE)

Estrada do Galedo, 3.200, Ilha do Governador, Rio de Janeiro —RJ - CEP: 21941-352
CNPJ: 92.772.821/0109-84

v

Objeto da Contratagéo:
Determinagio do Valor Justo (valor de mercado) de venda de casa comercial.

O valor de mercado, ou valor justo, é o valor pelo qual um ativo pode ser negociado 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 transagdo compulsdria.

Finalidade:
Leildo Judicial.

Localizacdo e Caracteristicas Principais do Imével Avaliando:
Av. Presidente Getulio Vargas, 183

Jodo Pessoa - PB
Esquina da Av. Presidente Getulio Vargas com Av. Euripedes Tavares

Area Total de Terreno — 604.75 m?
Topografia: Plana

-

Big Consuftoria g

YEURSO
g

oY >

Esquina da Av. Presidente Getulio Vargas com Av. Euripedes Tavares

705 engenHaRIA

i
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Foto B: Fochada da Casa Comercial Avalianda na Rua Eurfpedes Tavares

-

Foto C: - Fachada da Casa Comercial Avalianda na Av. Getilio Vargas :
%be‘—i | ENGENHARIA
NSNS | [
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Caracteristicas Principais

Edificagdo comercial de 02 pavimentos, sendo o pavimento térreo utilizado como saldo comercial.
Segundao Pavimento utilizado como escritdrio e parcialmente como oficina.
* Padrdo médio;
* Nas dreas de escritorio e atendimento ao publico:
Piso em cerdmica e alvenarias pintadas a latex; esquadrias de vidro na fachada principal da Av.
Getulio Vargas e Euripedes Tavares
*  Na drea de oficina:
Piso cimentado e alvenarias pintadas a latex.

«

Métodos Utilizados para a Avaliacdo

METODO EVOLUTIVO - VENDA
Em imdveis sui generis, é tipica a utilizagdo do método evolutivo para precificacdo dos ativos.
O método EVOLUTIVO foi, portanto, 0 METODO ADOTADO.

O primeiro passo, partanto, é determinar o valor do terreno.

D terreno do imével avaliando serd comparado com outros terrenos utilizando o Método Comparativo
de Dados de Mercado por REGRESSAQ LINEAR. A amostra utilizada utilizou terrenos nus e construcdes
localizados nos bairras do Centro, Torres, Tambid e Cabo Branco. Os imdveis da amostra com
construgbes incorporadas tiveram o valor da benfeitoria excluido pelo método residual para langamento
apenas do valor do terreno.

A localizagdo de cada elemento da amostra foi ponderada por uma regressdo linear exponencial.

De posse do valor do terreno, o valor das benfeitorias (construgdes) sera determinado para alcancar o
valor final do imével avaliando.

| ENGENHARIA
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MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A hipétese basica do modelo considera as seguintes dependéncias do valor unitério de metro quadrado:

AREA :quanto maior a area, maior o valor da variave! dependente

POLO VALORIZANTE :quanto menor o valor da distancia, maior ¢ incremento de Y

PADRAO :quanto melhor o padrdo construtivo, maior o incremento de Y.
CONSERVACAO :quanto melhor a conservagio, maior o incremento de Y

O modelo descrito a seguir considera a premissa que 0 valor uqitério de metro quadrado de
venda/locagio é composte por duas componentes:

» Valor da Construcdo — influenciada por padrdo construtiva e conservagao

= Valor do Terreno — influenciada pela localizagdo (distancia do p6lo valorizante)

Conceito de Pélo Valorizante .
Uma das hipoteses do modelo de regressao linear utilizado é a dependéncia entre o valor unitario
{(R$/m?) versus a disténcia de um polo valorizante na regidao (localizacdo do terreno).
Esse polo valorizante pode assumir diversas feicdes, como a proximidade do centro da cidade, de
uma estacio de transporte pablico (metrd, etc) ou mesmo de um centro comercial regional
(shopping center). Por outro lado, pode haver a existéncia de um pélo desvalorizante: proximidade
de aterro sanitario, zonas com alto indice de polui¢do sonora, etc.

O pélo valorizante escolhido foi o Bairro de Cabo Branco, o mais valorizado da Capital da Paraiba.

Equacio Geral
A equacdo geral de dependéncia de precos versus valor de terreno e construcdo, é descrita a seguir:

Y (R$/m?) = a + H + B In(x) ‘

a = Constante da Férmula (Valor Residual de Area Minima)

H = R$/m? de valor de construglio por padréo e conservagio de construcdo {Varidvel}

8 = RS/m? constante de Terreno

x = distdncia do elemento da amostra até o pdlo valorizante/desvalorizante escoihido {(Varidvel)

Preparacio dos Dados _
Conforme denotado no item 9.2.1.2 da norma ABNT 14653-2, s30 necessarios alguns ajustes antes de
submeter a amaostra ao modelo de regressdo adotado.

Valor Presente de Todos os Elementos da Amostra

Todos os valores dos elementos da amostra sdo pregos 3 vista, ndo sendo necessaria a aplicagdo de
qualquer taxa de desconto para desconto a valor presente.

Fator Oferta de 10%

dota-se o desconto de 10%

Ay ENGENHARIA
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Calculo dos Valores de Construcdo — H (semente pora dreas edificadas)
O custo de drea construida (R$/m?), para cada elemento da amostra (NBR 12.721), segue abaixo:

2

W custd area construida(1) = [1/rAuAc{2)]*[CUB padrio construtivo(3)]*[fator obsolescéncia(4)]

@ rAuAc = relagdo area Util/area construida para cada elementa de projeto do CUB
B cup padrio construtivo: ALTO, MEDIQ QU BAIXO

“) fator obsolescéncia
Fator Obsolescéncia = Fator Ross-Heidecke 1+ 0,8 + 0,2 (Valor Residual)

) Fator Ross-Heidecke

O fator Ross-Heidecke estabelece o coeficiente de depreciagdo da edificagdo utilizando duas entradas
de varidveis: 0 estado de conservacio da edificagdo e sua idade porcentual representativa da vida util.
A versdo aplicavel da tabela original Ross-Heidecke utilizada neste estudo encontra-se na tabela H1
abaixo, subsidiada pela tabela H2. A tabela H3 consolida os dados das tabelas anteriores, mostrando os
valores que foram tabelados para este laudo.

Fator de Ponderacdo dos Pavimentos

Em lojas comerciais tipicas de rua, a prevaléncia de areas ‘maiores localizadas no terreo,
facilmente acessiveis pelos pedestres, possui peso maior e valor maior que outros pavimentos.
Essa relacdo de importancia entre os diversos pavimentos esta listado abaixo:

Pavimento Peso
Térreo 0
Superior/inferior/Mezanino 0,33
Subsolo/Estacionamento 02

016 encennaria

Zalng
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a Nova Edificagio Nova com reforma com menos de dois anos
‘b Nova / Edificagio Nova com reforma com menos de dois anos apenas com necessidade de
Regular uma repintura
e Regular Edificagio Seminova com reforma entre 2 € 5 anos - reparos de eventuais fissuras
superficiais e repintura !
d 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 revisdo do sistema
j Simples estrutural, mas com eventual revisdo do sistema hidrulico
f Reparos Recuperac3o de fissuras, trincas e repintura. Recuperaglo localizada do sistema
Simples a estrutural. Reparo do sistema hidraulico/elétrico apés desgaste natural. Eventual
Importantes  Substituigdio de Revestimento de Pisos e Paredes. Revisdo da Impermeabilizacdo ou
substituic3o do sistema de cobertura
g Reparos Igual anterior, com recuperagdo de grande parte do sistema estrutural.
Importantes ! Substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria. Substituicde de
Revestimentos e Pisos na maioria dos cdmodos. Substituicdo de pegas aparentes
da instalagdo hidraulica e elétrica, com reparos ou substituicdo importante na
cobertura e impermeabilizagdo
h Reparos Reparos e Substitui¢des de todos os sistemas, inclusive troca de pisos e
Importantes - revestimentos
a‘edificacio
sem valor
Tabela H1: Padréio de Conservagio dos Iméveis
Classificagdo de acordo com suas caracteristicas estruturois, de revestimento e instaiogdes.
ESTADO DE CONSERVAGAO X IDADE
~ IDADE a b c d e f g h
2% 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,459 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 0,550 0,481 0,341 0,179
50% 0,625 0,623 0,609 0,574 0512 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
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 H2: Tabela Ross Heidecke de depreciagdo
Dupla Entrade da tabela - dodos de conservocdo da tabela H5 e idade aparente da edificagdio
Codigo no Laudo  Descrigdo Cédigo Depreciagio Conservacdo Ross-Heidecke
NB Novo : Excelente 10% a 0,245
SB Seminovo :Bom 30% b 0,802
SR Seminovo : Regular 30% e 0,659
MB Meia-Vida : Bom 50% e 0,512
MR- Meia-Vida : Ruim 50% 4 0,296
AB Antigo : Bom 80% e 0,229
AR Antigo : Ruim 80% _ g 0,133
Tobela H3: Valores utilizados no Loudo — Cédigo Referenciado acima

Tel. 21.3288.7461 -
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De volta 3 equacio geral abaixo, permanece uma variavel ndo equacioriada (H - o valor de construgdo),
que deve ser tratada para transformagdo em constante.
Y(RS/m?) =a+H+[In(x)

v

Utilizando os valores de RS/m? de area construida para cada elemento, este valor é dividido pelo valor
calculado para o elemento avaliando. Este procedimento possibilita uniformizagdo da amostra utilizando
o padrio construtivo do elemento avaliando - faculdade permitida pelos itens 9.2.1.2c / 8.2.1.2 da
norma ABNT 14653-2.

Apo6s tratamento da amostra, 0s valores de Y(RS/m?) podem ser finalmente calculados.
RS/m? Terreno = RS/m? Total (R$/4rea Total) = RS/m? Construgio sem equalizagdo

Y (RS$/m?) = R$/m? Terreno + R$/m? Construgéo equalizada.

Equacdo Geral apés equalizagio: Y (R$/m?) = a + B In(x) | termo H tornou-se constante.

AR |
i
PN ENGENHARIA
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Calculo — VALOR DE VENDA DO TERRENQ + CONSTRUGAO

<

wido de Avaliagdo de Casa Comnerdial

CASA - 820 m*

Sre oig Tan e

RS 1.325.934,15
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Detathes da Amostra

# Llink Fato

Flemente inserido pelo wsuaric

2 Eiernento Inserico pelo Usuaric 2
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Analise

Como medida inicial da qualidade do ajuste proporcionado pelo modelo, primeiramente sera
analisade o coeficiente R2. Dado seu valor, temos gue cerca de 90.53% da variabilidade dos dados é
explicada pelo modelo de regressdo ajustado: temos, assim, um forte indicio de que o modelo se
ajustou muito bem ao conjunto de dados.

Analisando o coeficiente b {Confianca b) concluimos que a varidvel X {distdncia) € significativa para
o modelo, uma vez que o p-valor alcangado (<0.001) para o coeficiente foi menor que a=1%.

Como o coeficiente da variavel distdncia (b) é negativo, cancluimos que, no intervalo da analise, um
aumento deste provoca diminuigdo no valor — existe, de acordo com a expectativa, um pélo
valorizante.

Em relagdo ao teste F de Snedecor (F Test), o nivel de significdncia maximo foi inferior a 1%: o
valor alcangado atingiu F <0.001

Para um grau de confianca de 80%, existe uma variabilidade de 0% do valor projetado. Esta
amplitude de variacio atinge um grau de precisdo maximo (lll), inferior a 30%.
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Conclusdo Geral

VALOR DE MERCADO DE VENDA

R$ 1.325.000,00

(hum milhdo trezentos e vinte e cinco mil reais)
VALOR DO TERRENO : R$ 435.000,00

VALOR DA CONSTRUGCAO : R$ 890.000,00

Classificacdo quanto ao grau de fundamentagdo: Il
Classificaclio quanto ao grau de preciséo: li
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Consideracdes Gerais
O laudo é uno e indivisivel, composto de 22 paginas.

Ndo foi objeto de avaliacdo do presente laudo a andlise de passivo judicial e tributéric. Sob a mesma
otica, 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 imével.

A legislagcdo urbanistica federal, estadual e municipal foi utilizada apenas para orientagdo do laudo de
avalia¢do acerca das restrigdes gerais que o imovel esta submetido e potencial consfrutivo. Essas
premissas utilizadas ndo constituem direito adquirido do imovel avaliando, sendo necessaria a consulta
formal aos 6rgdos pertinentes para obtencdo de autorizacdes e informacdes 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 construcido e permanéncia do mesmo no estado que se encontra nesta data,
podendo haver alteragdo de valores no futuro se as condigtes do imével ou do mercado se alterarem.

0 presente trabalho foi elaborado através dos padrdes ideais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR
14653 — 1-2-3-4, ABNT 12721:2007 e recomendacgbes de associacbes de classe.

A adogdo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso corpo técnico que,
apos analise, julgou ser a mais adequada.

Finalmente, declaramos que a 2H Consultoria e Avaliagbes Ltda. ndo tem nenhum vinculo com os
proprietarios dos bens avaliados, bem coma com os solicitantes, ndo tendo, portanto, interesse pessoal
ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Jodo Pessoa, 02 de Outubro de 2017.
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Foto 5: Entrada da Lojo pﬁela Rua Euripedes Tavares

Foto 6: Destague para a esquadrie de vidro no entrada da lojo
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Foto 7: Sala de recepgdo localizada na casa comercial avalianda

Foto 8: Banheiros masculino e ferninino localizados na Casa Comercial
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Foto 14: Escritorio localizado no S egundo Pavimento
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Foto 13: Area de Estoque localizada no Sequndo Péviméhto--
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Foto 16: Outra sala utilizada como escritério no Segundo Pavimento
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Foto 18: Areo de Oficina no Segundo Povimento

TERMOS DE ENCERRAMENTO :
Conciuido este trabatho, foi redigide o presente faudo composto de 22 folhas.
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