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Engenhaire Wilson Baccarini
] " Emall wlibaccarini@zipmail.com.br
. - Telefones { 2a} 33729367 Cefular Tim ( 24 } 9 8125-2944

s

Exmo. 51, Dr. Juiz de Direto da 12 Vara Empresarial da Comarca da Capitel do Estadﬁ da Rio de

Janeiro.
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Processo n? 0260447,16.2010.819.0001

Massa Falida : Massa Falida de S.A. { Viagda Adrea Rio Grandense m\mﬁﬂé ¥ //"

Wilson Boccarini, engen‘f{eiro inscrito réguiarmente no
cadastro de especialistas do Tribunal de lustiga do Estado do Rio de Janeiro - DIPE} ¢ especialista
na avaliagio de bens imdvels & moveis, selecionada no dia 20de faneiro de 2015 AS 14:00 horas
em audliéncia pdblica para fins de atendimento ao Edital Convite para a sele¢do de especialistas
am-avaliagho de bens imdvels e méve! para avaliar os bens  discriminadaes no edital, para feildo

programado para ¢ més de abril de 2015, com 0 prazo ﬁnal de entrega dos faudos de avaliacdo

dos hens no dia 20/02/2015.

, Venho mui respeitosamenta do Exme. Sr. Dr, Juiz de Direito
protocolar no PROGER os laudos de avaliag8o dos bens, cam os seguintes anexos:

a- 2 {duas} viasoriginais encadernadas dos laudos de avaliaco ;
b~ 1{uma} viados laudos de avaliagdo salve em arguive PDF em midia eletrénica no pen
drive marca San Disk de GB.
Finzimeante vem requerer g emissdo de alvard de pagamento
do servigos executados , valor homologado ne audiéncia pubhca v quartum  de
R% 36.000,00 { trinta e seis } mil reais a ser pago na entregs dos semgus ou depdsite
na conta corrente abaixo indicada,

Banco Bradesco - Agencia 458 Conts Corrente n2 55.565-7 Favorecido Wilson Baccarin

Estando & disposicdo para esclarecimentos ad_%clanaiis.

Nestes Ter /r,rzp\s,
Pede erimerito
Rio de laneiro, 20 de few-?ratro de 2015
[
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

IMOVEL URBANQ- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

LOTE N°1
llhéus - Ba
1-Requerente :

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG) j

2, Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagio

Avaliag&o para alienagio do bem em leildo publico

4 ldentificagdo e caracterizagdo do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. { VARIG } CNPJ: 92.772.821/010-84
L‘l_'ipo: [ residéncia tipo XX apariamento [} sem elevador

Enderego: Rua Coronel Paiva n® 56 — 1° andar —Centro Histérico de Ilhéus — Bahia = imdvel composte
de 4 ( quatro} quartos sendo 1(uma) suite, sala ampla , banheiro e cozinha , sem garagem para veiculos.

Cidade: lhéus Area privativa = 162,00 m2 | UF: Bahia

P
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14653-2

LOTE N°1

Ithéus - Ba

1-Requerenfe :

2. Solicitante:
M.M. JU[ZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIQ DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagio

Avallaglio para alienagéo do bem em leildo piblico 1

4 ldentificagdo e caracterizagao do bem avaliado
Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. { VARIG) CNP.J:; 92.772.821/010-84

Tipo: [ residéncia tipo XX apartamento ] sem elevador

Enderegeo: Rua Coronel Paijva n° 56 — 1° andar —Centro Histérico de llhéus — Bahia = imdvel composto
de 4 ( quatro} quartos sendo 1(uma) suite, sala ampia , banbeiro e cozinha , sem garagem para vaiculos,

Cidade: lhéus  Area privativa = 162,00 m2 UF: Bahia
}Ertério.— n&o informado 1Registro: ndo informado Ji_ivro: Folhas:

Data do_registro: [ Mun. do Cartério: lihéus

5 Melhoramentos publicos da regido

[Tx) rede de dgua potavel { X) pavimentagac { x)redeelétrica ({x) rede de esgolo
( x) iluminagio plblica {x } coleta de lixa PE ) seguranga publica

| 5.1 —infra —estrutura urbana , Servigos e equipamentos da microrregido

£x) Onibusg {x ) praias {x ) comércio {x) bancos  ( x) centro médicos
| (x) correios {x }igrejas { x ) parques { x) lazer e recreacdo (x) mercado

6. Terreno: ( vide a legenda abaixo dos campos preenchidos )

Zona tesxc:{lc:'a Topografia | Formato | Acesso Arear;.;gal!T R;:;??nz T R$/m2 Vr. Venal R$ ‘
5 1 J 1 L 1 162 162m2 | 324.000,00
Zona: 1- urbana 2- suburbana 3- industrial 4~ rural 5 especizl
Solo: 1- arenoso 2- argifoso 3- franco | 4- franco-arencso 5- franco-argiloso
Topaografia: 1- plana 2- em declive 3- gm achve 4- pndulada &- ligetramente Flano
Formato: 1- retangular 2~ trapezoidal 3~ imeguiar 4- outro (especificar)
Acesso: 1- asfalte 2- cascalho 3- terra batida 4- pedra paralela

7. Benfeitorias: ( vide legenda abaixo dos campos preenchindos)
Pint.

Area | eotr | Ved. | Rev. | pav. | cob.

Descrigao m2

- .. R$ V1. Final
Idade | V.Ul m2 i RS

35 70 1 }

w2 | 1 b2 2| 1|3 |4

I

Estrutura: 1- concr, armado 2- concr. PM T 3- alvenaria 4- metalica \ 5- outro
Vedagio: 1- tijolo furado 2- fij. Comurmn 3- combogd 4-bl. Concreto 5- diviséria
Revestimento: 1- chapisco 2- reboce 3- azulejo 4- outro -
Pintura: 1- latex (PVA) 2- esmalte 3- Caiagdo 4- gutro —
Pavimentagdo: 1- cimantado 2- concreto T 3- ceramico 4- madeira 5- autro

2

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A (VARIG) j
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBAND- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 14653-2

“Cobertura: 1-cerarmica 2-fior Ondulada | 3-kalhetdo | 4 laje concreto —~
Estado de . . )
Conservagio: 1-6timo 2- hom 3- ragular 4- ruim - vl. Residual

*Especificar o Ceramica vermelha do tipo monogueima “ grés “ aplicado na laje,

8. Confrontagoes:
[ 8.1 Lado direito: Rua Emesto Paiva
8.2 Lado esquerdo: tmdével n® 50 loja de roupas feminina
8.3 Fundo: Rua Dom Pedro Il
8.4 Frente: imoveis den® 59 ao n® 53

IMOVEL AVERBADO: .sim

[9. Meméria de Célcuio da Avaliagdo:

Vide resultado da pesquisa na alinea 13.1 ~ Fontes de Informagao

10. Comentérios sobre a regido onde localiza-se o imédvel;

Imovel residencial localizado Centro histérico de (lhéus, sem garagem coOm pouca procura, U seja com
pouca liquidez.

1
.

11. Comentarios sobre a avaliagdo linformar cacacteristicas particulares referente ao imével avaliado): 1

Imével sem garagem , localizado em rua estreita de diregio tnica e proibido estacionar num dos lados,
com metragem superior ao comercializado em lihéus que & média de 100m2 com garagem com o valor
médio de R$ 233.000,00. )

12. Comentarios sobre as benfeitorias da laje com acesso exclusivo do apartamento do 27 andar.

Construgdo em alvenaria em mau estado de conservagfio na laje ocupando 1/3 da drea total sem
valor comercial, faje apresenta frincas, necessitando reparos em geral o imavel.

13. Pesquisa: Metodologia aplicada : METODO COMPARATIVQ DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Justificativa : ldentifica o valor de mercado da bem por meio de tratamento técnico dos atributes

comparaveis , constituintes da amostra. (NBR 14553- 1.2001 alinea 8.2.1) & atendimento ac o
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001

13.a2 ~Especificagio da Avaliagio { NR 14653- 1:2001 }
Prazo de entrega do laudo de avaliagho : Dia : 20/02/2015 na 1°® Vara Empresarial da Comarca da

' Capital do Estade do Rio de Janeiro, contendo 2{ duas ) vias encadernadas e 1{ uma } via em CD ou
DVD)
Grau de precisdo minimo 2 ( dois }
Disponibilidade de dados do mercado : limitado para bem avaliado devendo ter atributos construtivos e
técnicos similar a¢ objeto da avaliagdo
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

13.1 Fontes de informagio ~ Detalhamento das unidades avaliadas

[ IMOVEL 1
- Tipo: [] residéncia sem garagem — localizada no Centro Histérico de tihéus
- Contato: Casa Azul | Fone: 3086-0969 | Data: 26-01-2015
- Localizagio do imdvel: Rua Antonio Lavighe Lemos, 127
- Cidade: llhéus Area do Terreno: 220,00 n2 | Area Construida: 220 m2

- Valor da Transagdo R$ 900.000,00 | Tipo de transagiio: [ ] Oferta

Comentérios imdvel 1;
| Imével necessitando reformas- imével em oferta 4 18 ( doze ) meses com - baixa liquidez.

Memdéra de Calculo Imdvel 1.
R$ 900.000,00 / 220,00m2 = R$ 409,09 m2

IMOVEL. 2
| - Tipo: [ residéncia sem garagem — localizada no Centro Histérico de lthéus ]
| - Contato: Gilmar Assuncao Fone: 91336686 | Data: 26-01-2015

- Localizagéo do imével: Rua Antonio Lavigne Lemos ,121

- Cidade: Jtheus Area do Terreno: 250 m2 | Area Construida: 250 m2
| - Valor da Transag#o: R$ 500.000,00 | Tipo de transagdo: [ ] Oferta

Comentérios imével 2;

fmdvel em mau estado de conservagio, em oferta & 18 { doze ) meses com - baixa liquidez. j

Memdria de Calculo Imével 2;
R$ 500.00G,00/250m2 = R$ 2.000,00 m2

|

IMOVEL 3 o
;1 ipo: [ ] residéncia sem garagem localizada no Centro Histérico

- Contato: Beto Imodveis l Fone; 36346712 —IData: 27-1-2015
Eocalizagéo do imovel: Rua Antonio Lavigne Lemos , 111

- Cidade: Area do Terreno: 250 m2 IArea Construida: 250 m2

] - Valor da Transacio: R$ 1.500,000,0 | Tipo de transacgiio: [ Oferta

Comentérics Imbvel 3: 1
(Imdvel em mau estado de conservagidc , em oferta 4 18 { doze ) meses com - baixa liquidez.

Meméria de Céleulo Imdével 3:
R% 1.500.000,00/250m2= R$6.000,00 m2

[IMOVEL 4 B
-Tipo: [] residéncia sem garagem localizada no Centro Histérico

- Contato: Sra. Conceigéo Ferreira —j_Fone: 9113-2093 LData: 27-01-2015

- Localizagdo do Imével: Rua Antonic Lavigne Lemos, 27

| - Cidade: llhéus Area do.Terreno: 170 m2 | Area Construida: 170 m2

L— Valor da Transagdo: R$850.000,00 | Tipo de transagdo: [ ] Oferta

Comentdrios Imdvei 4:
Cobertura imével com boa manutengao , com a proprietaria morando - baixa liquidez

Memdoria de Célculo imével 4.
R$ 850.000,00/170 m2= R$ 5.000,00 m2
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 14653-2

IMOVEL 5

-Tipo: [] apartamento de frente no 22 andar- pode ser utilizado como escritério
- Contato: Paulo Roberto Fone: 3084-3119 | Data: 27-01-2015 B
- Localizagio do imdével: Rua Antonio Lavigne Lemos, 3 —Centro Histdrico

- Cidade: Ithéus [ Area do Terreno: 50 m2 Area Construida; 50 m2
[_~ Valor da Transagido: R$166.000,00 I Tipo de transagdo: [ | Oferta

L

Comentdrios Imdvel 5:
Imével sem elevador, com escada de madeira estreifas com risco de queda ao usuario baixa liquidez

Memoria de Célculo Imdvel &
R$ 166.000,00/50,00m2 = R$ 3.320,00

]

-
IMOVEL 6
- Tipo: [[] apartamento cobertura sem garagem- no Centro Histérico
- Contato: Gabriel | Fone: 3084-3118 | Data: 27-01-2015
Localizagdo : Rua Jorge Amado n°29 — Edif. Residence Stocco
- Cidade: Htheus Area do Terreno: 99,00 m2 l Area Construida: 99,00 J
- Valor da Transagio: R$ 250.000,00 | Tipo de transagdo: [ ] Oferta |
Comentarios Imével 6 _]

O proprietario gerente da CEF mora no imével — calgadio para pedestres baixa liquidez na rua é um
calcaddo para pedestres , acesso de veiculos nao autorizado

Memdéria de Célculo Imove! 6:
R$ 250.000,00/99,00m2 = R$ 2.525,25 m2

IMOVEL 7

- Tipo: [] Escritério no Edificic cidade de ilhéus

- Contato: zelador Edson Santos | Fone: 3231-7040 Data: 27-01-2015

- Localizagdo do imdvel: Rual Coronel Paiva, 14 _]
- Cidade: llhéus Area do Terreno: 27,00 m2 I Area Construida: 27,00m2—(

l- Vaior da Transagédo: R$ 80.000,00 Tipo de transagdo: ] venda

procura de imdvel para locagdo e venda para uso de profisslonais liberais- localizado a 100 metro
do imével objeto de avaiiagao -

Memdoria de Cslculp Imbvel 7.

Comentarios Imével 7:
Prédio com 10 andares — 2 elevadores — cada andar com 9( nove } salas e sem garagem — grande
-]
R$ 80.000,00/ 27,00m2 = R$ 3,333,33 m2 \{

— 3
"'\-\-\./
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 14653-2

IMOVEL 8

|

- Tipo: [] residéncia com garagem no Centro Histérico

- Contato: Alberto Fone: 3634-6712

| - Cidade: Hhéus

Data: 27-01-2014

- Localizagdo do imdvel: Rua Luis Viana ,73 —Centro Histérico defronte a Catedral

Area do Terreno: 200 m2 Area Construida: 200m2

| - Valor da Transagdo: 850.000,00

Tipo de transagao:

7] oferta

Comentdrios Imdvel 8:
Imdvel necessitando de servigos de manutengio

Memdria de Céloulo Imbvel 8 .
R§ 850.000,00/200m2 = 4250,00m2

|

Tabela 1- Grau de fundamentagfio no caso de tratamento de fatores — NBR 14653-1 :2001

.. Grau
Hem Descricao i i i
1 C_:aracteﬁzac;éo do Completa quanto a todos Cf:tn;g:tﬁtﬁ‘i‘z’:ggi? Adogéo de situagdo
imavel avaliando os fatores analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacio de Apresentacio de
informagbes relativas a informagbes
todas as caracleristicas Apresentacso de relativas a todas as
3 ldentificagio dos dos dados analisadas, informactes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas corrgspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a21,25 0,50a2,00 0,40a2,50*a

conjunte de fatores

*a No caso de utilizaglio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,

pois & desejivel que, com um nimero menor de dades de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau Ii{ s&o obrigatdrias:
a) ApresentacBo do laudo na modafidade completa;

b) \dentificacio completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagdo;
c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de engquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser considerados ¢
seguintes critértos:
a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lif, [l e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau  tera 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do Grau il, 3 pontos;

¢) © enquadramento global do laude deve considerar a soma de pontos obtidos para o cenjunto de itens
atendendo & Tabela 4 a seguir:

Tabela 2

R



LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGCAC DA NBR 14653-2

Graus de precis&o da estimativa de valor o caso de utilizagao de tratamento por fatores

: ' T : Grau i
" -Descrigéo: | S |

S T

14. itinerdrio [descrever detalhadamente como chegar ao local avaliade}:

Centro Historico de Hihéus — Catedral  de lihéus e Rua Jorge Amado

15. Eletrificagdo [descrever o tipo e caracteristicas de acesso a eletrificacfo]:

Monofasica e Bifdsica disponiveis para instalagdo

16. Maqguinas e Equipamentos: (vide legenda abaixo para os 0s campos preenchido).
[Deserigao ] Qtde [ R% | C.M |C.T. [ID |[V.UT |Vir. NovoR§ | Vir. Deprec. R§ |

PN @i AN
LJL_[

0. ]

Legenda:

Descrigdo: Caracteristicas do bem, marca, modelo, nr. De série, tipo de motor, poténcia, acessorio, etc.
Qtde.: Quantidade (indicar o lofe de equipamenios com caracteristicas idénticas);

R: Percentual comaspondente ao valor residual;

C.M.: Coeficiente de trabalho;

ID; idade do bem;

V.UT: Vida ufif do bem,

Vr. Novo: Valor unitdrio do bem novo;

Vr. Deprec.: Valor total do lote de bens depreciados.

17. Avaliagéo: Valores em R$ 1,60
16.1 Valor do Terreno
16.2 Valor das Benfeitorias
16.3 Valor das Mdquinas e Equipamentos
16.4 Valor Total da Avaliagdo -

18. Variaveis Consideradas na Avaliag&o do Bem i

Valor unitario , area do terreno , area construida ,idade aparente |, estado de conservac¢o, trafego de
pedesires, transportes, localizagdo no centro historico de ilhéus ,servigos do entorno e inquilino.




i

wi]

.
A
!s

A

T —
i 5
—_—

-

(o g
-

a

=

e e e e e e oy Ay . WS MR M MR- G-

LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

19. Grau de Fundamentagio da Avaliagdo : Grau 2

(_2.0. Grau de Precisfo da Avaliagdo : Grau 2

21, Data da visita: 21. Critério técnico:
@-01-2015 NBR 14853-1: 2001 alinea 8.2.1.

22- Diagndstico de mercado do bem

Desempenho do mercado (X) Recessivo

Ndmero de Ofertas (X) Baixo

Liguidez — praze provével de venda { X) Baixa , superior 26 meses

Absorcio pele mercado { X) Demorada

Publico Alvo para absorcao do bem X} Asscociagdes de classe e clinicas médicas
|_Facilitadores para negociagio do bem %) Prego inferior ao praticade no mercado

23- Fechamento da Avaliagdo do Bem { Conclusdo )
Tza.1 —Metodologia empregada : MCDDM —Método comparativo direto de dados do mercado ]

23.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado

23.3- Especificagio da avaliagdo : Fundamenta¢do Grau t | — Precisfo Grau 11

23.4- Parecer técnico : O reflexo da construgdo do Porto de Agii com construgdo previsto com inicio |
no ano de 2015 em ifhéus para escoamento de minérios,obra que foi adiada por falfa de recursos,
houve especulagdo nos pregos do iméveis no Centro Historico de lihéus com pregos fora da realidade,
paralisando as vendas, desde 0 més de julho de 2015, apds a Copa houve uma retragdo do prego do
m2 ao redor de 20%( trinta ) por centro , com finalidade da avaliago do bem serd considersdo o
menor prego para oferfa de venda dono Cenfro Histérico com o prego médio de R$ 2.000,00 o metro
quadrado gue representa o prego real do imdvel O imdvel objeto da avaliagdo, necessita de reformas
e fem uma inquilina que uliliza o imdvel ha muito tempo e como reflexo uma agao civil de despejo,
fonga e com grands investimento financeiro. O valor de mercado da avaliagdo foi estabelecido num
patarnar para que possa estimular interessados na participagdo do leifdo da alienagéo da bem..

23.5 ~Resuitado da Avaliagédo Data de Referéncia : 27-01-2015
| Valor de Mercado = R$:324,000,00 ( Trezentos e Vinte Quatro Reais )
| Valor de Unitério ( R$/m2 ) = 2.000,00/m2 “Area 162 m2

Memdbria de Célculo Imovel 2:
R$ 500.000,00/250m2 = R$ 2.000,00 m2

OBSERVACAQ
Fonte Secovi Prego médio por m? R$2.750 ,00

Prego medio: de imével negociado R$233.004, para imoveis comercializados fora do centro historica de
ithéus Mostra utilizada para os calculos de llhéus moveis com preces detalhados: 272

Aspectos Qualitativos { NBR 14853 — 1: 2001 alinea d -7.4.2)

Com prego médio do SECOVI de R$ 2.750,00 /m2 o imdvel objeto da avaliagdo nio tera liquidez
para venda e como resultado a auséncia de interessados no leildo do bem,

—
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

24- Documentagio NBR -14853-1:2001 item 7.2

Nio foi apresentada a escritura do imével ou pela parte interessada nas avaliagbes para
confirmagdo das d/iru.?sﬁes do im&vel na avaliagdo

Local e Dafa: Ria-Ae Janeiro . 18 de fevereiro de 2015

Encerramgs o presente laudo de avaliagio, que foi elaborado segundo os preceitos da ABNT NBR 14653
- Avaliagio de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais € Parte 2 — imoveis urbanos, sendo composto por
22( vinte e duas } folhas impressas por computador apenas de um iado, todas numeradas e devidamente
rubricadas, sendo a dltima datada e assinada, e também rubricados pelo signatario.

24. identificagdo do Avaliador:

Nome: Wiison Baccarini
CREA: 77.590/D

Data emissao do CREA: 1980
CPF: 323.366.838/49
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

IMOVEL URBANQ- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

IPTU - do imével inscrito na divida ativa desde 2007 com débito de R$ 14.716,17

PREFEITURA MUNICIPAL DE ILREUS Fosmon (Sormly 03305 VAR
Lachsie (Canirduinta); -
SECRETARIA DA FAZENDA MUNICIPAL Contrivner -
' Aysiray LancameniosT Sim
PRACA J I SEABRA, 01, CENTRO - ILHEUS - BARIA Fofardacis pare Atvsiracsa (Se
Attrllzar); 28082075
» CHRJ: 13.672.597/0001-62 Telefone ; 7332343650 Visrcimnts inkial D301 580
Varcitanin Fitak 31122052
Laniamentos: Tocks
02.2 -~ Extrato { 00464 ) 26082014 1817:27

VARIG S.A -

RuUa CORONEL PAIVA, 00055, CENTRO - ILHEU$ - BA CEP : 48653310 Complemento ; 1.2 e 3 PAV,

L

Parcelamento Divida Ativa

COOD0ACNLE 0 IOT2003 18072000 ['X.a) 000 0.0l 0,00 5087 50,67 Qultads *

{ COODORCESS 1 2UOB2003 Q1012004 o] 000 Q.00 0.00 0.0 50,53 2,91 Quiterta

{ocoonenyss 2 0002083 021002008 R oo .o 0.0 000 50,53 5,27 Quilady

QOO0 86 3 FVH003 01072004 50,93 () L [0 Lo 5051 6100 outess 7

OCT0A 56 4 IOMVZIOI  QAMRIZ0N 50,82 pled 08 800 0.00 5063 0,63 Cuitaco

Q00008 i 5 3uTH2003  OWOTIR004 50,43 00 a0 000 .00 o@m 11 Quitada

DOOOTE B 6 30004 01072004 50,93 0.00 oo 0.00 a0 50,93 58,22 Quilade

000 Tt T 2922004 01072004 50,83 5] 000 0.00 000 5000 55,71 Cuitado

| DO $ 3032004 DOTI2004 5095 .00 080 040 .00 431 5620 Quitade

LOAODSOOSE 8 FOO42004  DUOT2004 0,85 oo 069 0,00 o0 sute 54,68 Quitade

DOCON:056 M AVSAIC04  0UDTIZ004 50,83 000 .00 0.0 o 0.9 59,66 Quitado

oY G i1 ILI0GIECDE  0UMITIZ0A4 50,99 a0 200 000 0.0 5083 £1,40 Quitast

o000 4 AL 12 IUOTZ004  D2DR2004 50,63 0,00 a0 0,00 0,00 5053 50.93 Quitada

oG, ¥ BNCHIIC0E  INOBI004 093 Loa 0 2,00 a S0 5099 Quitads

DRI S 14 IEONI0N4 O4A0I004 5093 200 2] ke o4 003 161 Ouﬁadu' )

[t 1S SIMEH 0111172004 s [ 0.00 1] o000 $0.43 85 Cuitado

COKXES - 16 HUI0M 302004 593 0.0 .00 L2 0.00 50.95 5083 Cuitada ¥

| eooccass 17 LR 0XON2005 0,93 000 0.00 0.0 [1:) S0.95 0,89 Quitada b
8 o868 0,00 o1 0.00 e EALYCY o892 .

Quitaiiy |, 986,92 Em Aberto: 0,00 Diébito : O.GO_N gha

Tolat por Inscrigio:

Chntavio . 568,92 £m Aberto : 0,00 Débito - 0,00

- Quadra-“Lotes o, v UL

Divida Ativa

Controle —l .Ano_[MésIPucTE‘a[a Venc. | Data Poio T Original l Mulia I Juras E:cmqac;hdur, lnscl Totat rPago 1 Estady
0.00 000 662,90 800

T’;w:ctranlanlalm;] M&sﬁh;EaIa Venq Data Pg!r;} Qriginal I Mum Juros rcorran;aoIMuL Insa Totad r Pago I Estado .-'J .‘
.87

D215 o3 4B T w02 FLIORI20E 652,50 ooy futes] Baa Parcglamento
QAT LT 2003 WADZH ONETR004 G570 154,71 it 58,78 8,00 R 9-14‘47 94 AT Fego

[ TRl 4} 2003 WEOHZ003 D000 51,78 11,78 .00 437 bl B8 5704 Pago

G450 IRTU g7 120202007 1.045.3F .50 1.964,52 28268 .00 28177 PRl Agde Judical
gae FTY 2007 \zozen? 053 540 ) 29,50 000 20083 00 A0 Judical
|osreges. wiy 2008 22008 1.084.50 1.5 250 ST oro 250528 a,00 AgA Judiciadl
s pTy 2008 220022008 B1,78 540 s 228 000 187.95 000 Agso Judicial
OENEEY-1PT) 2008 AN0H2093 1284 52 1,08 Btz 2003 &00 e rrdc Y 800 Agdo Judical
o Py 2008 2200202008 o 549 152 2,06 a0 17505 050 Agdo udiciel
Adeinistragdo do Recoftas Tavutarias & Noo Tribuldn 112 FaL Procughes de Software LTDRE 1, -
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

IPTU — do imével inscrito na divida ativa desde 2007 com débito de R$ 14.716,17

3TN0 126099 7879 o037 248,77 a0 227292 00 Agho uaca |
A0 134,18 BOFD 547.88 264,65 000 204D 000 Agaa Jugdal !
IR0 144884 a0T 36780 183,00 on0 208443 .0 Apho Judicka l
12 BOAAED B 58 4,844 77 184183 0.0y 6.381,48 PR
Quiado 93241 Em Abarto ; 0,00 Deplig - 14.716,17

Total por (nscriglo:

Oueado @ 962 4 Em Aberto : 0.00

Total Guitads ; 1.951.33

e i Arigs o hfia Ti . 242

Fotos da localizagao

11
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDACAD DA NBR 14653-2

2- Teatro lihéus na Rua Jorge Amado esquina da rua Coronel Paiva

3- Catedral de lihéus esquina da Rua Cel .PaivaF
Fotografias do imbvel

12
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

2-lmagem registrada do Imoével feito da rua Ernesto S4
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

8-Imagem do imdvel registrada da r. Cel. Paiva

1° andar

10- tmagem da Sala do 1° andar ~
i

14 K \




LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

13- Imagem do 2° Quarto intermediario

]
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

14- [magem da Quarto Suite

16~ Imagem da Cozinha

16



LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NER 14653-2

17 - Imagem do 4° quarto utilizade como escritério

lihéus & um municipio brasileiro do estade da Bahia. £ a cidade com o mais extenso litoral entre os

municipios do estado. Ithéus foi fundado em 1534 ¢ elevado a cidade em 1881. E conhecide por

ambientar osromances de Jorge Amado, famoso escritor  baiano, como Gabrigla, Crave e

Canela e Terras do Sem Fim. E considerada a capital do cacau e denominada por seus habitantes coma

a "Princesinha do Sul". Sua economia baseia-se na agricultura, turismo e indlstrias. J& foi ¢ primeire

produtor de cacau do munde, mas, depeis da enfermidade conhecida como vassoyra-de-bruxa, que
infestou as plantacdes, reduziu consideravelmente a sua produgdo. Conhecida também como "IOS", sigla
que respeita a grafia antiga do nome da cidade, "S80 Jorge dos Bheos”, que & ulilizada nos bilhetes de
iransporte agreo.

Estd entre as sete cidades mais populosas da Bahia (apds Salvador, Feira de Santanz, Vitéria da

Conquista, Camacari,ltabuna e Juazeirg).
Possui um predute intermne bruta per capifa gue uitrapassa os 12 000 reais. Abriga um importante polo de

informatica do Estade, além de ser centro regional de servigos junte com ltabuna. Sedia o Aergporto
Jorge Amadeo, que é portio de entrada para destinos muito procurados, como ltacaré, Canavieiras, liha

de Comandatuba, Itabuna e a prépria cidade de llhéus.

Mapa da localizaca
i ’

o de ilhéus

17
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2
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Mapa da localizagao do imovel
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAOQ DA NBR 14653-2

Memaoria de calculo

Avaliagado n® 3

19
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME REGOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Avaliagdo n® 6

20
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Avaliagdo n® 7

21
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14683-2

Avaliagion® 8

Avaliacdon® 8

22
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBAND- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 14653-2

LOTE N° 2
flhéus - Ba

1-Requerente :

Dr. Jaime Nader Canha — GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A (VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagio

Avaliagdo para alienag¢do do bem em leildo pablico

4 ldentificagdo e caracterizagao do bem avaliado

Proprietaric: MASSA FALIDA DE S.A. { VARIG ) rCNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [ residénciatipo XX apartamento [] sem elevador

Enderego: Rua Coronel Paiva n® 56 — 2° andar —Centro Histérico de llhéus — Bahia = imdvel compost
de 4 ( quatro) quarios sende 1{uma) suite, sala ampla , banheiro e cozinha , sem garagem para veiculos.

[+

Cidade: llhéus Area privativa = 162,00 m2 + uso da laje diverge da area de 314,0/m2 |UF: Bahia
informada no Edital convite para a selegac de especialistas em avaliagdo de bens.

Cartério.- ndo informado | Registro: ndo informado | Livro: | Folhas:

Data do registro: ) I Mun. do Cartério: ilhéus
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME REGOMENDAGAO DA NBR 14853-2

LOTE N° 2

Ithéus - Ba

1-Requerente :
Dr. Jaime Nader Canha -~ GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A { VARIG) ‘

2. Solicitante:
FM.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagao

Avaliagdo para alienagido do bem em l[eildo publico ‘

4 ldentificagdo e caracterizagio do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) l CNPJ: 92.772.821/010-84
Tipo:

{1 residencia tipe XX apartamento [[] sem elevador

Enderego: Rua Coronel Paiva n° 56 — 2° andar —Centro Histérico de 1lhéus — Bahia = imével composto
de 4 ( quatro) guartos sendo 1(uma) suite, sala ampla , banheiro e cozinha , sem garagem para veiculos.

Cidade: Nhéus Area privativa = 162,00 m2 + uso da laje diverge da drea de 314,0/ m2 LUF: Bahia
Cartério.- néo informade Wegistro: néo informado ﬁ_ivro: TFolhas:

Data do registro: | Mun. do Cartério: lihéus

5 Meihoramentos pOblicos da reglao
Wede de agua potavel { %) pavimentagao { x)redeeiétrica (x) rede de esgoto

{ x } luminag&o publica {x ) coleta de lixo (x ) segurancga piblica ﬂ
| 5.1 ~Infra —estrutura urbana , Servigos e equipamentos da microrregido

{x} dnibus {x ) praias {x ) comércio {x) bancos { x) centro medicos

{ x) correios {x }igrejas { x ) pargques { x) lazer e recreacio {x) mercado

6. Terreno: ( vide alegenda abaixo dos campos preenchidos )

Solo Area Legali [ Area ]
(Zc-na Tte dura Topografia | Formato | Acesso 2 Reall m2 R$/m2 | Vr. Venal R$J

\ 5 1 1 1 J 1 162 l 162

Zona: 1- urbana 2- suburbana 3- industriai 4- rural 5- especial

Sola: 1- arenoso 2- argiloso 3- franco 4- franco-arenoso 5- franco-argiioso
Topografia: 1- plana 2- em degclive 3- em aclive 4- ondulada 6- ligeiramente Plano
Formato: 1- retangular 2- trapezoidal 3- irreguiar J 4- outra {especificar)

Acesso: 1- asfaito 2- cascalho 3- terra batida F- pedra paralela

7. Benfeitorias: { vide legenda abaixo dos campos preenchindos

. ! - . Finat
Descri¢do Area Estr. | Ved. T Rev. | Pint. | Pav. | Cob. | Ee. | Idade |V.Util* RS Vi. Fina
m2 m2 R$
]

L 162J 112 2 1 3 4J 3 35 Lm
Estrutura; 71- concr. amado { 2- concr. PM 3- alvenaria 4- metalica 5- outro
Vedagao: 1- tijoto furado 2- 1ij. Comum 3- combogd 4-bl. Concreto 5- divisdria
Revestimento: 1- chapisco 2- reboco 3- azulejo 4- putro -
Pintura: - latex (PVA) 2- esmalte 3- Caiagéo 4- outro -
Pavimentagio: 1- cimentado 2- concreto | 3- ceramico 4- madeirs 5- outro
Cabertura: 1-ceramica [ 2-fibr. Ondulada | 3-kaihetso | 4- laje concreto —

2

/1,'/""
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14653-2

Estado de . . .
Conservagao: E—étsmo J 2- born 3 regular 4- ruim ) 5- vl. Residual

*Especificar o Ceramica vermefha do tipo monogqueima “ grés “ aplicado na laje,

§. Confrontagdes:
8.1 Lado direito: Rua Emesto Paiva

8.2 Lado esquerdo: Imdvet n® 50 loja de roupas feminina

8.3 Fundo: Rua Dom Pedro Il
8.4 Frente: imdveis den® 59 aon® 53

IMOVEL AVERBADO: [ sm

9. Memadéria de Célcuilo da Avaliagdo:

Vide resultado da pesquisa na alinea 13.1 — Fontes de Informagio

10. Comentarios sobre a regifo onde localiza-se o imdvel:

Imovel residencial localizado Centro historice de lhéus, sem garagem ¢om pouca procura, ou sem
liquidez.

11. Comentarios sobre a avaliagfo (informar caracteristicas particulares referante ao iméve! avaliado):

(mével sem garagem , localizade em rua esfreifa de diregdc unica e proibido estacienar num dos fados,
com metragem superior ao comercializado em ilhéus que € média de 100m2 com garagem com ¢ valor
médio de R$ 233.000,00.

— ]

12. Comentdrios sobre as benfeitorias da iaje com acesso exclusive do apartamento do 22 andar.

Construcfio em alvenariz em mau estado de conservagio na laje ocupando 1/3 da area total sem
valor comercial, laje apresentz trincas, necessitando reparos em geral o imdvel.

13. Pesquisa: Metodologia apiicada : METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Justificativa : Identifica o valor de mercado do bem por meic de tratamanto téenico dos atributos
comparaveis , constituintes da amostra. (NBR 14653- 1.2001 alinea 8.2.1) e atendimento ao o
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001

L

13.a -Especificag@o da Avaliagdo { NR 14653- 1:2001)

Praze de entrega do laude de avaliagéo : Dia : 20/02/2015 na 1* Vara Empresarial da Comarca da
Capital do Estado do Rio de .laneirg, contendo 2( duas ) vias encadernadas e 1{ uma ) via em CD ou
DVD)

Grau de precisdo minimo 2 ( dois )

Disponibilidade de dados do mercadp : limitado para bem avaliado devendo ter atributos construtivos e
técnicos similar ao objeto da avaliagao




LS SESLESAEEEAI333333RBBRRA AR R RAREAERLY

LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

13.1 Fontes de informagéo — Detalhamento das unidades avaliadas

IMOVEL 1 }
- Tipo: ] residéncia sem garagem ~ localizada no Centro Histérico de (Ihéus |
- Contato: Casa Azul | Fone: 3086-0969 | Data: 26-01-2015
tLocalizagﬁo do imdvel: Rua Antonio Lavighe Lemos, 127
]_- Cidade: Ithéus LArea do Terreno: 220,00 n2 —JArea Construida: 220 m2
| - Valor da Transagéo RS 900.000,00 | Tipo de transagio: [ Oferta i
Comentdrios Imbvel 1:
Imdével necessitando reformas- imével em oferta 4 18 { doze ) meses ¢com - baixa liquidez.
Memoria de Calculo Imdvel 1:
R$ 900.000,00 / 220,00m2 = R$ 409,09 m2
IMOVEL 2
|- Tipo: 1 residéncia setn garagem — [ocalizada no Centro Histdrico de Ithéus |
- Contato: Gilmar Assungao | Fone: 91336696 | Data: 26-01-2015
r-—Lc:'caliza(,:éu:) do imével: Rua Antenio Lavighe Lemos ,121
- Cidade: itheus Area do Terreno: 250 m2 Area Construida: 250 m2
- Valor da Trangagao: R$ 500.000,00 |Tipo de transagio: [ Oferta
Comentérios Imdvel 2: T
imével em mau estado de conservagéo, em oferta 4 18 ( doze ) meses com - baixa liquidez.
Memoria de Caleuto Imével 2:
R$ 500.000,00/250m2 = R$ 2.000,00 m2
MOVEL 3
- Tipo: [ residéncia sem garagem localizada no Centro Histérico
- Contato: Beto Imévels | Fone: 36346712 | Data: 27-1-2015
- Localizagdo do imével: Rua Antonio Lavigne Lemos , 111
- Cidade: Area do Terreno: 250 m2 | Area Construida: 250 m2
- Valor da Transagéo: R$ 1.500.000,0 | Tipo de transagdo: [ ] Oferta
Comentarios Imével 3;
Imével em mau estado de conservagao , em oferta a 18 { doze } meses com - baixa liguidez.
Meméria de Célculo imével 3:
R$ 1.500.000,00/250m2= R$6.000,00 m2
[IMOVEL 4
- Tipo: [] residéncia sem garagem |ocalizada no Centro Histérico
- Contato: Sra. Conceigio Ferreira [ Fone: 9113-2093 | Data: 27-01-2015
- Localizagdc do imével: Rua Antonio Lavigne Lemos, 27
- Cidade: lhéus | Area do Terreno: 170 m2 | Area Construida: 170 m2
- Valor da Transacao: R$850.000,00 | Tipo de transagdo: [ Oferta
Comentarios Imoével 4.
Cobertura imdvel com boa manutengéo , com a proprietaria morando - baixa liquidez

Memona de Calcido Imévelt 4:
R$ 850.000,00/170 m2= R$ 5.000,00 m2
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

IMOVEL 5

-Tipo: J apartamento de frente no 2® andar— pode ser utilizado como escritdrio

- Contato: Paulo Roberto i Fone: 3084-3119 I Data: 27-01-2015

- Localizagao do imével: Rua Antonio Lavigne Lemos, 3 —Centro Historico

- Cidade: llhéus | Area do Terreno: 50 m2 [ Area Construida: 50 m2

| - Valor da Transagéo: R$166.000,00 ] Tipo de transagiio: [ | Oferta

Comeniarios Imdvel 5:
imovel sem elevador, com escada de madeira estreitas com risco de queda ao usuério baixa fliguidez

[ Meméria de Calculo Imével 5.
) R$ 166.000,00/50,00m2 = R$ 3.320,00

IMOVEL 6

- Tipo: (] apartamento cobertura sem garagem- no Centro Histérico

- Contato: Gabrie! Fone: 3084-3119 Data: 27-01-2015

Localizagdo : Rua Jorge Amado n°29 — Edif. Residence Stocco
- Cidade: ilheus Area do Terreno: 99,00 m2 | Area Construida: 98,00

Comentérios imdvel 6;

O proprietario gerente da CEF mora no imdvel — calgadao para pedestres baixa liquidez na rua é um
calgadao para pedestres , acesso de veiculos ndo autorizado

- Valor da Transagdo: R$ 250.000,00 i Tipo de transagéo: [ ] Oferta j

Memdria de Célcilo Imdvel 6:
R$ 250.000,00/69,00m2 = R$ 2.525,25 m2

| - Tipo: [] Escritério no Edificio cidade de llhéus

IMOVEL 7 A_I

|

| - Contato: zelador Edson Santos J Fone: 3231-7040 ! Data: 27-01-2015

- Localizagdo do imdvel: Rual Coronel Paiva, 14

- Cidade: lihéus Area do Terreno: 27,00 m2 | Area Construida; 27,00m2 |
\ - Valor da Transagéo: R$ 90.000,00 | Tipo de transagéo: (] venda J
Comentérios Imbvel 7:

Prédio com 10 andares — 2 elevadores — cada andar com 9{ nove ) salas e sem garagem — grande
procura de imével para locagdo e venda para uso de profissionais liberals- localizado a 100 metros
do imdvel objeto de avaliagao -

Membria de Calculo Imévet 7:
R$ 90.000,00/ 27.00m2 = R$ 3,333,323 m2

T
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

IMOVEL 8

- Contato; Alberto

’_-_Tipo: [] residéncia com garagem no Centre Histérico

l Fone: 3634-6712 | Data: 27-01-2014

- Cidade: llhéus

- Localizagdo do imdvel: Rua Luis Viana ,73 —Centro Historico defronte a Catedral

- Valor da Transagdo: 850.000,00

Comentarios imdével 8:
Imovel necessitando de servigos de manutengdo

Area do Terreno: 200 m2
| Tipo de transagdo:

[ Area Construida: 200m2 |

(3 oferta

|

]

Memoria de Céiculo imdve! 8: .
R$ 850.000,00/200m2 = 4250,00m2

Tabela 1- Grau de fundamentagio no caso de tratamento de fatores — NBR 14653-1 :2001

i Grau
Hem Descrigédo i T i
1 Caracterizagdo do Completa quanto a todos ?;:fé?&ﬁ;:gg;i%ﬁ Adogéo de situagao
imoved avaliando os fatores analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente 12 5 5
utifizados
Apresentagdo de Apresentagio de
informagdes relativas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentag3o de relativas a fodas as
3 ldentificacdo dos dos dados anafisadas, | irformacbes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
intervalo adrmissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,502 2,00 0,40a2,50*a

conjunto de fatores

*a No caso de utiizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € da 0,80 & 1,25,

pois & desejavel que, com um namero menor de dados de mercado, 2 amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau il s8o obrigatdrias:
a) Apresentacfio do laude na modalidade completa;

b) tdentificagia completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagdo;

¢} Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enquadramento global do faudo em graus de fundamentagdo, devern ser considerados <
seguintes critérias:

atendando a Tabela 4 a seguir.

a) Na Tabela 3, idenfificam-se trés campos (graus Il li e 1) & ilens;
b} O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau Il 2 pontos; e do Grau Y, 3 pontos;
¢ 0 enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pentos obtidos para o conjunto de itens
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Tabela 2
Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utiliza¢iio de tratamento por fatores

[ R4 o ) e 1 e £ = i et e e s b e e

_ : Cu oo T
A plitude do intervale de confianga de 80% em tormo do valor cendral da es{ihativa &a_r 3:0_%:55_“;{:“;’;5_5‘%?

14. ltinerdrio [descrever detalhadamente come chegar ao local avaliado]:

Centro Historico de lihéus — Catedral  de llhéus e Rua Jorge Amado
15. Eletrificagdo [descrever ¢ tipo e caracteristicas de acesso a eletrificagio]:
Monofasica e Bifasica disponiveis para instalacio
|

16. Maquinas e Equipamentos: (vide [egenda abaixo para 0s 0s campos preenchido).
| Descrigao Qtde | R% { M [CT. [ID  [VUT Vir. Novo R$ | Vir. Deprec. R§ |

1.

2.

3.

4. 1
== |

5,

6.

7.
8.

g, i ]
[ 10. |

Legenda:

Descricdo: Caracleristicas do bem, marca, modelo, nr. De série, tipo de mofor, poténcia, acessério, efc.
Qide.: Quanfidade {indicar o lofe de equipamerios com caracterfsticas idénticas);

R: Percentual correspondente ao valor residual;

C.M.: Coeficiente de trabaiho;

iD; ldade do bem;

V.UT: Vida dtil do bem;

Vr. Novo: Valor unitario do bem nove;

Vr. Deprec.: Valor total do lote de bens depreciados.

17. Avaliagéio: Valpres em R$ 1,00
16.1 Valor do Terreno I

16.2 Valor das Benfeitorias ol
16.3 Valor das Maquinas e Equipamentos
16.4 Valor Total da Avaliagao

18. Variaveis Consideradas na Avaliagdo do Bem

Valor unitario , area do terrenc , Area construida idade aparente , estado de conservagao, trafego de
pedestres, fransportes, localizagdo no centro histdrico de ilhéus servigos do entomo e inguitino.

L______ L1
o
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ﬂ;. Grau de Fundamentagiio da Avaliagdo : Grau 2
|

20. Grau de Precis&o da Avaliagao : Grau 2 l
21. Data da visita: 21. Critério técnico:
27-01-2015 NBR 14653-1: 2001 alinea 8.2.1.

22- Diagnostico de mercado do bem

Desempenho do mercado {X) Recessivo

Nomero de Ofertas {X) Baixo

Liquidaz - prazo provavel de venda { X) Baixa , superior a & meses

Absorcio pelo mercado { X) Demorada

Publico Alvo para absorcéio do bem | (X) Associacbes de classe e clinicas médicas
Facilitadores para negociagdo do bem () Preco inferior ao praticado no mercado

23- Fechamento da Avaliagao do Bem ( Conclusdo )

23.1 —Metodologia empregada : MCODM —Método comparative direto de dados do mercado

23.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado

23.3- Especificag@o da avaliagio : Fundamenta¢io Grau | | — Precisdo Grau !

23.4- Parecer técnico :Q neflexo da construgéio do Porfo de Agd  com construcdo previsto com inicio
no ano do 2015 em ilhéus para escoamento de minérios,obra que foi adiada por falta de recursos,
houve especulagdo nos pregos do imoveis no Centro Historico de fihéus com pregos fora da realidade,
paralisando as vendas, desde o més de jutho de 2015, apss a Copa houve uma retragdo do prece do
m?2 ao redor de 20%( trinta ) por centro , com finalidade ds avaliagdo do bem seré considerado o
menor prego para oferta de venda dono Cenfro Histérico com o prege médio de R$ 2.000,00 o metro
quadrado que representa o prego real do imével. O imével objeto da avaliagdo, necessifa de reformas
e fern wuma inquilina que utiliza o imdvel ha muile tempo e como reflexc uma agdo civil de despejo,
fonga e com grande investimento financeiro. O valor de mercado da avafiagdo foi estabelecide num

patamar para que possa estimufar inferessados na parficipagao do leildio da alienagdo do bem..

23.5 —Resulfado da Avaliacao Data de Referéncia : 27-01-2015

Valor de Mercado = R$:324,000,00 { Trezentos e Vinte Quatro Reais ), ao valor do imdvel do 2° andar
devera ser acrescido o percentual de 25% ( vinte e cinco ) por cento referente ao direito exclusivo da
ba}e que terd o valor alterado para R$ 405.000,00 ( quatrocentos e cince mil reais )

L'Valor de Unitario { R$/m2 ) = 2.000,00/m2 + 0,25% Area : 162,00m2 j

Memdria de Célcufo Imdvel 2;
R$ 560.000,00/250m2 = R$ 2.000,00 m2

OBSERVAGAO :
Fonte Secovi Prego médio por m*: R$2.750 ,00

Preco médio: de imével! negaciado R$233.004, para imodveis comercializados fora do centro histérico de
ilhéus Mostra utilizada para os calculos de lihéus méveis com pregos detathados: 272
Aspectos Qualitativos { NBR 14653 — 1: 2001 alinea d-7.4.2)

A

-
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24- Documentagio NBR -14653-1:2001 item 7.2

—
Néo foi apresentada a escritura do imdvel ou IPTU pela parte interessada nas avaliagtes para a
canfirma¢do das dimensdes do bem avaliado, foi solicitade aos responsaveis o documento e 05 mesmos
alegara, ndo possuirem o documento. A planilha anexa ao edital convite para a selecio de especizlistas
em avaliacdo de bens imdveis e moveis para o lote n° 2 indica a area de 314/m2 que devera ser
corrigido para 162,00 m2, a Prefeitura de llhéus faga revisdo levantamento da drea informando a drea

correta.

Local e Data: Rio de Janeiro , 19 de fevereiro de 2015

Encerramos o presente laudo de avaliagdo, que foi elabarado segundo os preceifos da ABNT NBR 14653
— Avaliagdo de bens, Parte 1 - Procedimentos gerais e Parte 2 — Imdveis urbanos, sendo composto por
27 { vinte e sete ) folhas impressas por computador apenas de um fado, fodas numeradas e
devidamente rubricadas, sendo a Gifima datada e assinada, e também rubricados pelo signatarnio.

24. tdentificacdo do Avaliador:

Nome: Wilson Baccarini

CREA: 77.590/>

Data emissdo do CREA: 1980

CPF: 323.366.838/49 /
atuta’

Assm

>
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IPTU — do imdvel inscrito na divida ativa desde 2007 com débite de R$ 14.716,17

PREFEITURA MUNICIPAL DE ILHEUS s (Gore Q0050 - VARG
Codasto (Contibiang). -

SECRETARIA DA FAZENDA MUNICIPAL Contributte; -
Atvatzar Lanpamanios? Sim

PRACA J J SEABRA, 01, CENTRO - ILREUS - BAHIA Rafarincly para Atsozoca (Se
Alveizar); HOE2014
CNEJ: 13.672.597/0001-52 Tolsfone : 7332343550 Vercimentn tniciat 01401/1960 |
Vencknnin Final 31122060

Lancumentas: T%

02.2 - Extrato { 00464 } WOB0T4 TEIT2F
VARIG S.A -

- BA CEP : 45653310 Complemento ; 1,2 e 3 PAV,

RUA CORONEL PAIVA, 00058, CENTRQ - ILHEUS

Gy 5}

Parcelamento Divida Afiva
Parcetaniento ]I AnoJ Mas| Parc| Data Vanc,l Data Pgta ngnal TMulla J JurosJ Corret;aﬂ Mutl. Insﬂ Tora!J Pagu Estado .’ "
CON00G005: 0 U003 1HDFI2003 50,87 .00 0.0 .00 oo 0,47 587 Cuiltade * - |
LODDCE0OSS S 02003 007200 R 0,00 uen 0,00 0.00 50,43 62.51 Quitade
OS5 7 I0MB003 0212003 0.6 (X4 0,00 o am 0.5 .27 Chiade
OO0 3 IUIWRC0S 01072004 .82 000 0,00 0o o 56,93 41,00 Quitade  * !
OB00E 575 4 AUHN2003  04M2r2003 08 0,60 0.00 0,00 0,00 s 089 Quitado
B 156 5 22003 DNOTIZR0A £0.43 a.00 ond 0,00 400 504 58,11 Quiage <
BOONG™ 56 B MMN2004  OFON4 5063 Q00 0,00 a0 oo 50,98 58,2 Quitado
DO Tk T WHD2004  DIOT0D4 .02 [cles] 900 ute] 0.00 ek 55T Quitado
OG5 £ BANA004 OTOTIN04 6003 /% 9,00 om0 lva) sose 55,20 Qnitacn
00005084 ¢ 0042004 Q172004 0.6 0ga .00 31 o 5093 G458 Quitedo
DO0CNG 6 10 US04 01672004 50.83 B,00 0,00 0.00 oo 5050 68 Cuhado "
o - 1 31632004 0107004 50,69 0.0 0.00 a.00 o0 50,90 0 Quitade
WO 5 12 3YDTIZORd 020672004 50,83 0,00 pty 00 iXei] 50,93 b0.58 Duitado
0000 . W 13 DLREA04 STDBI2004 [2:8:3 .08 000 0,00 0,00 50,53 053 Quitads ;
OO o B 14 30004 D004 5085 0,00 0.00 o 200 50,8 51,61 Duilada
aent oW 15 D0 011972004 B0 £4.00 Pled 040 o 183 oaked Citado
QOOGE 150 W OEWTUE04 0 300142004 5683 600 0.00 0.00 o050 50,53 %3 Quitade
BOOMIECISE 17 INA2E04 012005 50,93 000 0.00 200 000 50,93 5003 Gullady ¥
18 916,88 1Y) 0,00 0.£0 0.00 884 80,92 ,
Quitsco . 568,92 Em Aberto : 0,00 Débiio:0.00
Totat por Inscrigdo:
Quicaca . D68 02 &Em Aberte : 0,00 Diékito 1 0,00
- “Inscrigho” : : L
06173 _Quadra - Loté - 5
Divida Ativa

Conlrole LAno | Més] Pa:cj Dala Venc,] Ciata Pgtq Qriginal Multa J Juros J Currecaﬂ huf, lnscl ToialJ Pagoj Estado |
0218 e2-tPTg 2002 ADZI202 [ Red 000 0,00 0 0,00 250 2, Baig Parsamento I
a7 Ftd 203 WUZEO03 01072004 661.00 158,75 ) £3,76 00 914,47 14,47 Page
nesr ot owTe 2003 1EP22001  DUGTZ004 51,78 173 6,00 437 00 57.94 B7.94 Page ".E'
C4pgzze IPTU 007 12022007 1.045,3% 1,50 118447 8268 0.0 2657477 .00 Agdn Jugicla
0488206~ IPTY 2047 INORZ007 78.53 5.40 B7.50 2050 .00 200,93 0.60 Agko Judicia!
DS7EERG- [PTY 2008 i) 1.068.90 718 e 0T .00 250628 D0 Apdo Judicat
0576AIT- T 2008 220212008 Bi, 76 &40 745 w38 a0 187,55 000 Acdo Judicial
MREML-IFT 2008 222009 SA5450 7488 BITA2 27903 apo 25246 0.00 Acho Juhicial
DL - [PTL 008 220212008 ares XL G168 2m Q.00 175,06 K¢ Ao Judicial
Agminizlraplo o Receilas Trbuldrias e niio Tapulér) 1/2 E£8L Provhugdes de SWMLTB@:»E S

10
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IPTU — do imével inscrito na divida ativa desde 2007 com débito de R$ 14.716,17

COETIA0 IPTY 2010 TTOMROND 1.260 69 TE TR 560,37 b-L. ooa 2.IFAEL 40a AgBo Judcs {

COo49AT. IPTL 2011 OHIIZOT 135140 8078 sat B 264,835 00 LI AT 0,60 Ao Judidal I

0n0eses. IRTU oIz IEDWI04Z 44884 e, 367,80 186,00 000 268443 0,60 AcHs Jusdida |

T2 B.054,80 G408 4, 84427 FB41,83 060 T8, 087,48 282 41

Quatado 1 982,41 Em Abgdto : 0.00 Cébllo 1 14.716,17
Totzl por Inscrigao: o
O s
Quilado : 982,43 Em Aberto © 0,00 Diébio : 1471847 -,

F’olal Quitade 1 1.951,33 iy Toldlgnt R8T

e

.
-

g
N
.
Py

e
..\,
] & Min T 2z EAL Produchas e Softwore LTDA
w
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Fotografias da localizagéo

Teatro llhéus na Rua Jorge Amado esquina da rua Coronel Paiva

3~ Catedral de lihéus esquina da Rua Cel .Paiva

12
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Fotografias do imdvel

Imagem registrada do Imévet feito da rua Ernesto $&

13
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4-lmagem do imovel registrada da r. Cel. Paiva

D
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7- Saila de estar

15

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2
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8 Sala de Estar

10- viéta da sala de estar

16
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15-1° quarto

16-2° quarto

17~ suite

17

v
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{

18 — banheiro privativo da suite

18- 4° quarto ou escritorio

20 - Banheiro

i8
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22-Cozinha

19
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Fotografias da laje de acesso restrito ao 2° andar

23- Laje construcao

20
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ilhéus é um municipio brasileiro do estado da Bahia. E a cidade com o mais extenso litoral entre os
municipios do estado. llhéus foi fundado em 1534 e elevado a cidade em 1881. E conhecido por
ambientar os romances de Jorge Amado, famosc escritor baiano, como Gabriela, Cravo e
Canela e Terras do Sem Fim. E considerada a capital do cacau e dencminada por seus habitantes como
a "Princesinha do Sul". Sua economia baseia-se na ggricultura, turismo e indudstrias. Ja foi o primeiro
produtor de cacau do mundo, mas, depois da enfermidade conhecida como vagsoura-de-bruxa, que
infestou as plantagbes, reduziu consideravelmente a sua predugio. Conhecida também como "ICS”, sigla
que respeita a grafla antiga do nome da cidade, "S3c Jorge dos flheos”, que é utilizada nos bilhetes de

transporte aéreo.
Estd entre as sete cidades mais populosas da Bahia (apés Salvador, Feira de Sanfana, Vitéria da

Conguista, Camacari,ltabuna e Juazeiro).
Possui um produto interno brute per capita que uitrapassa os 12 000 reais. Abriga um importante polo de
informéatica do Estado, além de ser centro regional de servicos junto com ltabuna. Sedia o Aeroporio

Jorge Amado, que & portdo de entrada para destinos muifo procurados, como ffacaré, Canavieiras, llha
de Comandatuba, Itabuna e a propria cidade de ilhéus.

Mapa da localizacdo de ilhéus

22
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Avaliagdo n° 3

24
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Avaliagdo n® 8
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Avaliacdon® 7

Avaliacdc n® 7
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Avaliacaon® 8

Avaliagdon® 8
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL RURAL- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 14653-3

LOTEN°3
Cruz Aita -Rs

1-Requerente :

Dr, Jaime Nader Canha -~ GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Ohjetivo da Avaliagéio

Avaliagdo para alienagdo do bem em leildo publico

4 ldentificagdo e caracterizagio do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) | CNP.J: 92.772.821/010-84

Tipo: [ area rural de 104,00 hectares

Enderego: Localizado no povoado da encruzilhada, atualmente denominade Benjamin Nott sub-
primeiro distrito do municipio, de formato irregular encravada atualmente na propriedade do Engenheiro
Agrénomo Sr. Pedro Abadie Gomes Braga , amendatario da area objeto da avaliago, area toda cercada
com arame e com entrada ao tade dos silos para estocagem de grios de soja da empresa da Engegran
- Industria e Montagens com as seguintes coordenadas :Cédigo do Imével Rural :865.010.035.327-3
predugdo de grios temporaria - N° médulos fiscais 5,2000

28°°43 15792 8
53° 38 35" 75 0O

Cidade: Cruz  Area da propriedade 104,00 ha | UF:Rs
Cartdrio.- Registro de Imdbveis de Registro: 15.664 Livro: 3-N Folhas: 107
Cruz Alta RS

Data do registro: 27-11-1945 Mun. do Cartério: Cruz Alta
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LAUDO DE AVALIACAQ - SO RESTRITO
(ABNT- NBR 14.653-3}

LOTEN° 3
Cruz Aita -Rs

Requerente :

Dr. Jaime Nader Canha -~ GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A (VARIG) ]

2. Solicitante:

tﬂ.M. JUIZO DA PRIMEIRA VA*U-\ EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagdo

Avaliagdo para alienagio do bem em leildo publico

4 Identificagdo e caracterizagao do bem avaliado

Proprietério: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) CNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [ &area rural de 104,00 hectares

Enderego: Localizada no povoado da encruzilhada, atualmente denominado Benjamin Nott sub-
primeiro distrite do municipio, de formato irregular encravada atualmente na propriedade do Engenbeiro
Agrénomo Sr. Pedro Abadie Gomes Braga , arendatario da area objeto da avaliagio, area toda cercada
com arame e com entrada ao lado dos silos para estocagem de graos de soja da empresa da Engegran
- Industria & Montagens com as seguintes coordenadas : :Cdadigo do Imdvel Rural :865.010.035.327-3
pradugéio de grios temporaria - N® médulas fiscais 5,2000

28°°43 15792 §
53° 38" 35 75 0O

Cidade: Cruz  Area da propriedade 104,00 ha UF:Rs
Cartdrio.- Registro de Imoveis de Registra: 15.664 Livro: 3-N Fothas: 107
Cruz Alta RS

Data do registro: 27-11-1945 Mun. do Cartério: Cruz Alta

5 Melhoramentos publicos da regido

r{ X ) rede elétrica rural J

6. Tetreno: (vide alegenda abaixo dos campos preenchidos )

Solo "Area Legal/ | Area
Zona textura Topografia | Formato | Acesso ha ha R¢/m2 ‘ vr. Venal R$
4 3 4 3 3 104 104 l
Zona: 1- urbana 2- suburbana 3- industrial 4- ryral 5- especial
Solo: 1- arenose 2- argiloso 3- franco 4- franco-arenoso 5- franco-argiloso
Topografia: 1- plana 2- em declive 3- em aclive 4- ondulada B- ligeiramente Planc
Formato: 1- retangular 2- trapezoidal 3- irregular 4- putro fespecificar)
Acesso: 1- asfalto 2- casecalho 3- terra batida 4- pedra paraleia
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7- PREMISSAS BASICA DE AVALIACAQ EM CONFORMIDADE COM A ABNT- NBR
14.653-3 —-BEM RURAL

8 ~ METODOLOGIA EMPREGADA:
U/Iétodo Comparafivo de Dados de Mercado . —‘

9 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL:
Wrata—se de imovef rural medindo 104,00 ha, Empresa de Viago Aérea Rio Grandese
“VARIG " — registro de Imoveis da Comarca de Cruz Alta fis. 107 do livro 3-N registro
n° 15.564 de 27/11/1945, escritura de compra e venda , lavrada em 23/11/1945 pelo

Notério Heraclydes Moraes, uma fragdo de terras de campo , sem benfeitorias, com
area superficial de 104 h4, situado junto ao povoado da Encruzithada atualmente

Benjamin Nott, no sub primeiro distrito do municipio de Cruz Alta, de forma irreqular ,

encravada em campos da outorgante, confrontando com esta em

10-DATA DE VISTORIA DO IMOVEL RURAL.

10.1. Data da visita: . Critério técnico:
\32-02-2015 NBR 14653-1; 2001 alinea 8.2.1.

11- ACESSO AQ IMOVEL:

Em Cruz Alta entrar na BR 158 em sentido a cidade de ljuf , na rotatéria entrar na

dire¢8o da Vila Abigay e sequir até a vila Benfamim Nott onde estéo localizados os
silos de estocagem de grdos de soja da empresa EngGran .

12- RECURSOS HIDRICOS:

LNé‘o ha presenca de recursos hidricos com_ rios e lagos . ]

Na propriedade existe ha formacéo de banhados que podem servir para irrigagéo.

L
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13- TOPOGRAFIA:

0O imével objeto desta possui relevo plano de baixada em 10% da éarea, plano a
fevemente ondulado de chapadéo em 70% da area, e relevo acidentado com média a
alta declividade nos 20% restante.

14- COBERTURA VEGETAL:

Capoeira rala e floresta em regeneracdo nas imediagdes 24 ha
Banhados 10 ha

Lavoura de soja robusta com bom estagio vegetativo em aprox. 70 ha.

15 — CAPACIDADE DE USO DAS TERRAS:

A propriedade enquadrada segundo o Sistema de Classificacdo da Capacidade de
producéo de grdos de soja.

10.6- OUTROS USOS:

Néo ha outros usos da propriedade

17- BENFEITORIAS:

Terra preparada para o cultivo imediato de grdos de soja pela técnica plantio direto
mecanizado ol hao

18 - OUTRAS INFORMACOES RELEVANTES:

- O imdvel possui energia elétrica, a rede de alta tensdo passa préximo da
entrada da propriedade , energia elétrica atende os silos de estocagem de
grédos de soja.

~ O imével localiza-se em drea de facil acesso, sem restricdo em época de
chuvas, e perto de rodovia asfaltada com facilidade para escoamento da
produgéo.
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Silos particular para estocagem de grdos ao lado ha enfrada da propriedade

Segundo pesquisa local, a partir de informagbes obtidas com produtores locais,
agronomos e oficiais de cartério de registro de imoéveis da regido de influéncia
onde se localiza 0 imovel objeto com respeito a valores ofertados aos imoéveis
locais e algumas comercializagdes ocorridas no periodo recente, concluimos que
néo existe muita oferta de imoéveis na regido, uma vez que se tratam de médias
propriedades de familias que vivem dos frutos da terra, que ndo tem interesse

em negociar suas terras.

1.9- OFERTAS DO MERCADO

a

£

Venda de areas rurais:

Propriedade rural na regido de Cacequi de 102 hectares no valor de R§
9.000,00 o hectare — area para plantio de eucapilitos

Propriedade rural em S&o Francisco de Assis de 270 hectares no valor de R$
15.000,00 o hectare, com 90% a area agricufturavel.

Propriedade rural em Campo Belo de 1.762 hectares no valor de
R$12.000,00 0 hectare , drea propria para a pecuaria.

Propriedade rural pequena do tipo sitio em Boa Vista do Cadeado com 16,68
hectares no valor de R$ 37.191,00 o hectare; & venda de desde feverejro de
2014.

Propriedade rural na regido de Séo Vicente do Sul, a 5,00 km do asfalto com
690 hectares nc valor de R$ 34.534,50 o hectare.,a venda de desde janeiro de
2014.

Valor R$2.500.000,00 drea 120 ha = valor do ha R$ 20.8333,33

Valor R$ 2.000.000,00 érea 100 ha = valor do ha R$ 20.000,00

Valor R§ 2.350.000,00 drea 160 ha = valor do ha R$ 14.687,50
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2.0. DIAGNOSTICO DO MERCADO

(Conforme a finalidade da avaliagdo para fins de alienagdo do bem apresenta ALTA
LIQUIDEZ. O mercado no contexto em que o imdével avafiando encontra-se,
apresentando suas particularidades, influéncias e tendéncias, como pouca oferta de
glebas rurais similares a venda na regido , e proptiedade com o solo beneficiado e
pronto para a produgdo , safra lucrativa dos produtores locais com a produgédo de até
90 ( noventa ) sacas de sojas por hectare e o aumento do valor do dblar americano

para a comercializagdo do saco de s0ja.

Foram avaliados apenas os valores da terra (terra nua), ou seja, ndo devem ser
valorados as culturas e benfeitorias, quando as mesmas ndo constarem no
documento — Escritura Publica de Compra e Venda ou Averbacgdo/aditivo ao

documento.

21 - As aquisicbes de terra na regido sdc pagas em sacas de soja da seguinte forma

a- 35 % ( trinta e cinco ) por cento no ato em sacos de soja da negociacdo e restante
em 3( trés) parcelas iguais de sacos de sofas a serem pagas em cotheitas futuras
e consecutivas. Exemplo a 12 parcela em maio de 2015 e as demais parcelas em
2016/2017/2018.

b- Pregco médio de 1 hectare na regido com benfeitorias do tipo silos, armazém,

oficina, agude , residéncia do proprietério e empregados

::> 600 sacos de soja por hectare.

d- A propriedade avaliado de 104 hectares possui 35 hectares com restricdo de

plantio em decorréncia de banhados e _capoeira rala e floresta em regeneracio na

propriedade em atendimento aos orgdos ambientais.

Devera ser reduzido de seu valor 0 equivalente a 15% { quinze ) por cento )

e- A propriedade ¢ terra nula ndo tem benfeitorias;

Deveré ser reduzido de seu valor ¢ equivalente a 10% ( dez} por cento )

Py
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f- A propriedade encontra-se invadida pelo MST, com processo na 12 Vara Civel de
Cruz Alta com o pedido de reinfegracéo de posse , com data de propositura dia
30/04/2014 e erm 02/02/2015 encontra-se concluso com o Exmo. Sr. Dr. Juiz de
Direito.

Devera ser reduzido de seu valor o equivalente a §% (cinco ) por cento }

Desconto de total de 30% ( trinta ) por cento do valor do saco de soja por
hectare devera aplicado em virtude dos pontos negativos que podero interferir na

venda da propriedade rural.

|::> 600 sacos de 60 kilos de soja por hectare prego médio para &
venda de propriedades rurais similares na regido

> 600 sacos de soja de 60,00 kilos por hectare — 15%+10%+5% =
30% , devera ser deduzido 30{ trinta } por centro

l::> 600 sacos de soja de 60,00 kilos por hectare— gue devera ser
deduzido 30% ( trinta ) por cenfo correspondente aos pontos negativos da

propriedade

[::> 600 sacos de soja de 60,00 kilos por hectare — 180 sacos de
soja de 60,00 kilos por hectare. = 420 sacos a ser pago por hectare pelo

comprador

Preco médio do saco da soja de 60,00 kilos —para Cruz Alta fonte EMATER
em01/02/2015
:> 1 saco de 60,00 kilos de soja = R$ 53,13

:::> 600 sacas de soja — 15%+10%+5% = 30%

600 sacas de soja 600~ 180 = 420 sacos de soja por hectare
Para venda rapida e prec¢o real
7
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Enfédo :

1 hectare = 420 sacos de 60,00 kilos X preco do saco de soja de 60,00 kilos que
corresponde a R$ 53, 13= R§ 22.323,00 por hectare, o valor minimo a ser pago

pelo comprador,

Para 104 hectares teremos o© valor minimo serd :

104 hectares X R$ 22.323.00 = R$ 2.321.592,00 ( dois milhdes , trezentos e vinte um

mil e quinhentos e noventa e dois reais )

22- Diagnéstico de mercado do bem

Desempenho do mercado { X} Recessivo

Namero de Ofertas (X) Baixo

Ligquidez — prazo provavet de venda ( X) Alta , superior a6 meses

Absor¢io pelo mercado ( X) Rapido

Piblico Alvo para absorgao do hem {X) Produtores rurais

Facilitadores para negocia¢&o do bem {X) Preco inferior ao praticado no mercado

23 - VALOR DE MERCADO:

Com base no exposto, localizagdo, prego de mercado atual e a experiéncia em

avaliagbes recentes, avaliamos o imoével rural parte da matricula R 15.664 no dia
27/11/1945 fis. 107 do livro 3-N do Registro de Iméveis de Cruz Afta (considerandc ¢
valor da terra nua, quando ndo houver benfeitorias averbadas) a razdo de 420 sacos
de soja por hectare, desta forma, de acordo com a area de 104 ha apresentada no
registro de imdéveis, podemos definir que o valor do iméve! avaliado para estimufar a
participagdo no leildo é de R$ 53,13 para 0 prego de saco de 60,00 kifos x 420
sacos x 104 hectares = R§ 2.321.592,00 ( dois mithes , trezentos e vinte um mil e

quinhentos e noventa e dois reais )

23- DOCUMENTAGAO ( NBR -14653-1:2001 item 7.2 )

A escritura do imével ndo indica levantamento topografico da propriedade com os

pontos azimutes , necessarios para a confirmagéo dos seus limites.
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24- Fechamento da Avaliagio do Bem { Conclusdo )
24,1 ~Metodologia empregada : MCDDM ~Método comparativo direto de dados do mercade 7

24.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado

24.3- Especificagio da avaliagio : Fundamentagio Grau | | — Precisdo Grau | |

24.4- Parecer téchico : Com base ne exposto, localizagéo, prego de mercado atual & a experiéncia em
avaliagdes recentes, avaliamos o imével rural parte da matricula R.15,664 no dia 27/11/1945 fis. 107
do livro 3-N do Registro de Imdveis de Cruz Alta (considerando o vaior da terra nua, quando ndo houver
benfeitorias averbadas} a razdo de 420 sacos de sofa por hectare, desta forma, de acondo com a
drea de 104 ha apresentada no registro de imdveis, podemos definir que o valor do imdvel avaliade para
estimular a participagdo no leildo ¢ de R$ 53,13 para o preco de saco de 60,00 kilos x 420 sacos x
104 hectares = R$ 2.321.592,06 { dois mithdes , trezentos e vinte um mil e gquinhentos e noventa e dois

reais

24.5 ~Resultado da Avaliagio Data de Referéncia : 02-02-2015

Valor de Mercado = R$ 2.321.592,00 ( dois milhbes , trezenfos e vinte um mil e quinhenfos e noventa e
dois reais

Valor de Unitario = R$ 22.323,00 por hectare ou 420 sacos de soja de 60,00 kilos por hectare

25- Diagnostico de mercado do bem

Desempenho do mercado ( X) Recessivo

Numero de Ofertas {X) Baixo

Liquidez — prazo provavel de venda ( X} Alta , superior a 6 meses

Absor¢éo pelo mercado ( X) Rapido

Puablico Alvo para absorgio do bem {X) Produtores rurais

Facilitadores para negociagio do bem (X) Prego inferior ao praticado no mercado

Local e Data: Rio de Janeiro, 19 de fevereiro de 2015

Encerramos o presente laudo de avaliagao, que foi elaborado segundo os preceitos da
ABNT NBR 14653 ~ Avaliacdo de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais e Parte 3 —
imdveis rurais, sendo composto por 26 ( vinte seis ) folhas impressas por computador
apenas de um lado, fodas numeradas e devidamente rubricatlas, sendo a udltima

datada e assinada, e também rubricados pelo signatario.

PN

26. Identificacao do Avaliador: /

Nome: Wilson Baccarini /

CREA: 77.590/D
AssinM

Data emisséio do CREA: 1980
CPF: 323.366.838/49

T
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27 Anexos

Tabela 1- Grau de fundamentagiio no caso de tratamento de fatores — NER 14853-1 :2001

- Grau
It
em Descrigdo i i [
Caracterizagéo do Completa quanto a todos Completa _q_uanto aos Adogio de situagio
1 imovel avaliando os fatores analisados fatores utilizados no aradigma
fratamento e g
Quanfidade mfnima
de dados de mercado,
2 efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacdo de Apresentagao de
informacbes relativas a informagbes
todas as caracteristicas Apreseniacio de relativas a todas as
3 |dentificagdo dos dos dados analisadas, informagbes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracterisiicas dos dados analisadas correspondentes
abservadas pelo auter aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 $,50a2,00 0,40 a250%a
conjunte de fatores
*a No caso de utilizagho de menos de cinco dados de mercado, o Infervak admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois & desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau 1l s3o obrigatérias:
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
i) Identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercade, bem como das fontes de informagao;

) Valor final adotado coincidente com a estimafiva pordual de tendéncia central.

Para fins de enquadramenic glohal do laude em graus de fundamentagho, devem ser considerados ¢

seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, idenfificam-se trés campos (graus 11l, 11 e I) e ifens;

b) O atendimento a cada exigéneia do Grau | terd 1 ponto; do Grau Il, 2 pontes; € do Grau i, 3 pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontes obtidos para o conjunio de itens
atendendo 4 Tabela 4 a sequir

Tabela 2

Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagéo de tratamento por fatores

. Descrigho

o

Ao

10

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em tomo do valor céntral da e'é-t-imativa

|{ Grau
|
|
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DOMINGO | 1= de fevereiro de 2015

Pesquisa indica preco até 22% mais aito

m De acordo com pesquisa realizada em 2009 pela FocdRural, a pedido da
Alianza del Pastizal, o selo de preservagac ambiental, sob o ponto-de vista
dos compradores, agrega vator a carne. Os resultados da pesquisa indica-
ram que 0s restaurantes em média atribuem 22,6% acima do preco da car-
ne comum, seguindo-se as casas de carnes (17.5%), os hotéis (15%) e, por
Bitimo, o3 supermercados (10%). Logo, conforme a Alianza del Pastizal, o
valor médio minirno pago esta em 10% acima do preco da carne comum.

_cOtacoes &Mercado

" patosdo4® ievantarnento desdfrddaConat

- BRASIL S RO GRANDE DGSUL
Producdo. (em mil tongladas). | Produgdo; (em mil;toneiadas)
Produty Safra 01314 Safrg 2014/15 . Produte Safra 2073/14=. 3 Safea 2014715
Aoz 121637 18573 2 121978 Amz 8129 80526 2 §.170,2
Fefjdo 34316 31761233384 Fefjdo 807 . nt
Mtho 798055  773358a 79.0517 Mithe 5717 484312 47940
Sojz 86,1208 89.342,5 A% 919,8' . Soja 128677 © M.7376A 134645,5
Tigo 7.6672 74 006 DERR R . Tngo 3178, 4 31784, a 2.49}" :
Area {em mII hectares) _ Area (em mﬁ hectares)
Produte Safta 20T3/14" - Safra 2014/15 Produto Safra-2013/13 Safig 2014715
Amz 23869 226214 23539 Avar 1171 10528 211192
© Fefjae 33504 32104 a 3,197,1 Felide 504 534
Milho 158007 15.368,7 3 15.361,1 Mitho  1.031,2 9796 a 9400 . -
Seja ~ 304731 312882 A 368 Sl 49396 - 5087825, mcm -

Tigo 26985 . 27161 2?30}4 . Tigo - 10387 '_1038_}' 2l 400_

Pre;osaopwod;mor {em Rs) Emater

1-Correio do Povo Rural de 01/02/2015- domingo , preco do saco de soja

11
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2-Comprador interessado na area que deverd ser notificado do leitdo

12
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]

RECIBO DE EMOLUMENTOS

Nimero recibc  N° 098826

Via ‘Data de emissio
parte 02/02/2015

AVENIDA GENERAL OSORIO, 117, SALA 3. 4e5
Cruz Alta - RS - CEP: 98005150

Oficio de Registro de iImodveis de Cruz Alta o
JULIETA CORREA BUCCO - CPF: 305.235.160-53 - Cticiala

Nome g0 requertente:
WILSON BACCARINI

4
Alos praicagos CedidAo 35,5684 Livre 3 N
LDescrigﬁo ) T Qtd. Total
Processamento eletrdrico de dados 1 360 C
Selos: Selos: 0158.01.1400002.28470
Busca em iivros e arquivos i 700 C
Selos: Selos: 0158,01.1400002.28463
Certidao Transcrigio 15.564 Livro 3N - 2 paginas 1 10,08 C
Selos: Selos: 0158.02.1200001.17428
Emolumentos: R$ 20,65 Total: R$ 21,65
Selos: R% 1.00 Depasito: R$ 0,00
Repasse: R$ 0,00 Saldo: R$ 21,65

3-Registro de imoveis de Cruz Alta

13
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g
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PODER JUDICIARIO

CRUZ ALTA - RS

REGISTRO DE IMOVELS
Oficiat ~ JULIETA CORREA BUCCO

**CERTIDA QO *-*

CERTIFICO, a pedido da parte interessada que revendo neste
Cartério os Livros de Registros, deles encontrei 4s ¥ls. 147 do_Livro 3-N, o Registro N°,
15.564, procedido em 27 de novembro de 1945, conforme Escritura de Compra e Venda,
lavrada em 23.11.1943, pelo Notéario Heraclydes Maoraes, quanto ac imével adquirido pela
S.A. EMPRESA DE VIACA CREA R RANDENSE “"VARIG", com sede em
Porto Alegre, representada por seu procurador Sr. Saturnino Konze, residente nesta cidade,
a DORA QLIVEIRA, brasileira, proprietdria, residente nesta cidade, por Cr$ 59.800,00,
constante de: - Uma fragiie de terras de campo, sem benfeitorias, com a 4rea superficial
de 104 Ha., situada junto ao povoado da Encruzilhada, no sub-primeiro distrito deste
municipio, de forma bastante irregular, encravada em campos da outorgante, confrontando
com esta em 1odos 08 rumes. - A compradora ndo poderd fazer obras de terraplanagem no
imovel comprado e nem dele se utilizar para aeropotto sem que primeiro ¢ feche
devidamente; que faz parte da area vendida um trecho de estrada que a outorgante cedeu
para a passagem de tropas que vai do referide povoado de Encruzilhada ao Distrito de
Cadeado, pelo que se obriga ela a transferir, o trecho desta estrada vendido, para outro local
fora da area objeto desta escritura. - REGISTRO ANTERIOR: Registrc N° 9.891 do
Livro 3-H. - AVERBACOES: - "Fica penhorado o imével deste registro para garantir o
Juizo e intentar uma Agio Ordindria contra a Fazenda Nacional, para anular os langamentos
fiscais dos exercicios de 1945 a 1950, de acordo com o Decreto-Lei n°. 5, de 13.11.1937.
Certidso de 26.12.1952, do Escriviie do Cartdrio dos Feitos da Fazenda Nacional, Clemente
Gongalves de Oliveira. Em 13.02.1953." - "Per mandado firmado em 06.1¢.1976, pelo Juiz
de Direito, Dr. Guido Waldemar Welter, extraido pelo escriviio, Adayr Cortes Machado, foi
cancelada a averbagfio de penhora desta transcri¢io, de conformidade com Carta Precatoria
passada em Porto ategre, em 30.09.1976, pelo Juiz Federal da 5% Vara, Dr. Mirio Mesquita
Magalhfes, argquivada em Cartorio. Em 06.10.1976." - "Fica averbada a mudanca de
denominagiio da empresa, de conformidade com a resolugiio tomada em Assembléia Geral
Extraordindria, realizada em 16.05.1970, Ata publicada no Diario Oficial de 12.06.1970.
passando a S.A. Empresa de Via¢io Aérea Rio-Grandense "Varig" a denominar-se: VARIG
S.A. (Viacdo Aédrea Rio-Grandense). Em 31.12.1976." - “Por coficio firnade em
24.11.1992, pelo Escrivao Paulo Sérgio Notari, arquivado em Cartério, fica averbada a
Cauc#o do imdvel desta transcrigiio, nos autos da Carta de Sentenga, autuada sob n® 741/92,
em que € parte autora, a VARIG S/A, e pagte ré Lniz Carlos Fernandes de Souza. Em
25.11.1992." - "Por oficio firmado em 06.07.1993, pelo Juiz de Direito, Dr. Paulo Ivan

Av.General Osdrio, n° 117, sala 44, Ed. "Bela Vista” « Centro - CEP: 98.005-150
Cruz Alta - RS - Tel.:(55) 3322-7410 - e-mail: cartorio.bucco{@uol.com.br

4-Registro de iméveis de Cruz Alta
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3-Registro de imdveis de Cruz Alta

- Continuagio do Anverso -
Alves Medeiros, arquivado em Cartério, fica cancelada a caugfio constante desta transcricso
da agdio movida pela VARIG S.A., contra Luiz Carlos Fernandes de Souza, averbada em
25.11.1992. Em 09.07.1993."- Nada mais consta. - O referido € verdade, dou f&.

Cruz Alta-RS., 02 de fevereiro de 2015

Oficial(a) Substituto(a):
RSS

7 REGISTRO DE IMOVEIS
Hulieta Corréa Bucco
12 Diiciala Substituiz
Antoniv Carlos Barbosa Corria
20 Oficial Substitito
Rpberto L. Falfpnbery Zancan
Esorevenie Autorizags
José Rpberto Baptista
Eecraventa Aulbiizado
Alexandre . Barbosc dos Santos
Escrevente Autorizads J
% CRUZALTA R G DOSUL

5-Registro de iméveis de Cruz Alta
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-3

Busca Unificada TJ-RS htepe/fwww s jus. br/buscartb=proc

Cansuita de 4= Grau e oY
Poder Judfitidria da Extads do Rio Grande do Su Vamds pue ottt ®  Wavp paruiza
Procoega Civel Ny Themis; 140001872 5 Procesed Principal:

Hiimera CNJ: COQAZEE-T2. 201 4.8.24.0001 Pracosgos Reanfdas: VeI Pronegzos
FROCEDIMENTD ESPECIAL DE JURSDIZAO CONTENCIONA
Relrtagracia do Passe Sogredo de Justce NAG Tramialo preferencaidess Mo
Comarea: Crz iz
drgle Julgader: 44 Vara Clvel - 141
Data di Proposhur: A0S
Local dos Autos: CONCLUSASD AD W2- FiLna 45
SHuagtle do Processo:  CONCLUSO
Vashume(s): 1 .
Quantjdade de fokas:
Paries:
Homs: Dasignaghe:
PEDRO ABAQIE GOMES BRAGA AUTOR
Advopeda: OAR:
PEORG ALGUSTO SANT ANKA HUNES RS #1520
Nome: Doslgnegio:
MOVIMENTD DOS TRABALRADORES SEM TERRA-MST RE
Uttimas Movimntgaes: W edlos 3 mommenkytbes
1EH2mS CARGA WP
1B2015 AUTCS COM PETICAD RECEBIDOS MO PROTOCOLD GERAL
18012015 ALTOS RETORNADDS AD CARTORID
12015 JUNTADA PETICAD
10012045 CONCLUSAG A0 JUIZ
Uimia sustizagho: 2101205
Dala da panstity (2022015 Hoa da consula $519:35
2de3 02/02/15 15:32

B-processo de reintegragéo de posse que tramite na 12 Vara Civel de Cruz Alta

16
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Registro do MST na entrada da propriedade

17
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAOQ DA NBR 14653-3

27 - Cruz Alta

Cruz Altaé um municipio brasileiro do estado do Rio Grande do Sul Pertence
a Mesorregifo do Noroeste Rio-Grandense e a Microrregido de Cruz Alta. Localiza-se
a uma latitude 28° 38 19" sul e a uma longitude 53° 36’ 23" ceste, com altitude média
de 452 metros donivel do mar. E conhecido como municipio do Guarani,
dos Tropeiros e de Erico Verissimo.” O acesso & cidade se dé pela BR-158, no
eixo norfe-sul, pela BR-377, a leste, e também pela RS-342, a oeste. O municipio se
localiza num entroncamento rodo-ferrovidrio na regido centro-norte do estado,
contando farmbém com a presenga de umporto seco no nordeste da cidade.

A historia de Cruz Alta remonta ao final do século XVil, quando uma grande cruz de
madeira foi erguida a mando do padre jesuita Anton Sepp Von Rechegg, em 1698,
logo apds a fundagdo de Sdo Jodo Batista nos Sete Povos Missionefraos. Mais tarde,
com a celebragdo do Tratado de Santo fidefonso em 1777, a linha divisdria (Campos
Neutrais) que separava as terras da Espanha das de Portugal, cortava o territdrio rio-
grandense pelos divisores de agua exatamente por esse local onde existia a
grande cruz e uma pequena Capela do Menino Jesus. A partir de entéo, este imenso
“corredor”, recebeu um grande fluxo de pessoas das mais variadas atividades, como
comerciantes, deserfores do exército, conirabandistas, imigrantes, efc. A cruz
alta tormou-se ponto de invernada e um grande pouso para milhares
de tropeiros oriundos das fronteiras com Argentina e Urugual, que se dirigiam até
a Fefra de Sorocaba para comercializagéo dos animais muares(miias).

O municipio pertence a Mesorregido do Noroeste Rio-Grandense ¢ & Microrregido de
Cruz Alta. Localiza-se a uma latitude 28° 38 '19"sule a uma longitude 53° 36'
23" veste, com altitude média de 452 metros do nivel do mar. O acesso & cidade se
dé pela BR-158, no eixo norte-sul, pela BR-377, a leste, e também pela RS-342, a
oceste. A localizagdo do municipio tem uma imporidncia estratégica, sendo
considerado como um importante tronco rodoferroviario na regido centro-norte do
estado, com a presenga de um porto seco no nordeste da cidade.

Clima

Considerando & localizagdo na Regifo Sul do Brasil, Cruz Alta apresenta clima
subtropical, com as quatro estagbes do _a:no bem definidas. A temperatura média
minima chega a 9 °C nos meses de junho e jultho e a maxima a 29 °C em janeiro.
Apresenta uma grande amplitude térmica, considerando fodo o ano, de 20°C. O indice
pluviométrico bem distribuido 80 longo do ano, com média de 1 631 milimetros (mm)

anuais.
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28 - LOCALIZAGAO

2- Localizag&o regiconal
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANG- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14653-3

2-Vista area do imdvel

3-Vista agrea do imdvel
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14853-3

28 - REGISTRO FOTOGRAFICO DA LOCALIZACAO DO IMOVEL

- Enfrada defronte aos silos da Engran

21
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANOQ- CONFORME RECOMENDAGAOD DA NBR 14653-3

29 - REGISTRO FOTOGRAFICO DO iIMOVEL
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAOD DA NBR 14653-2

LOTE N° 4
Olinda -
1-Requerente :

Dr. Jaime Nader Canha ~ GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA $.A ( VARIG )

2. Solicitante:

M.M. JU[ZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagéo

Avaliagao para alienacgdo do hem em leildo piablico

4 ldentificagdo e caracteriza¢do do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) CNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [ residéncia tipo térrea

Enderego: Rua Pereira Simbes n°® 352 — Bairro Novo - Bunicipio de Qlinda — casa témrea recuada , semi
isolada com garagem para 2{ dois } carros na darea extema , com acabamento simpies e popular contendo
sala, 3 { trés ) quartos , banheiro, cozinha ,quintal e edicula — necessitando de reformas com édrea
construida de 106,00 m2, tedo murado.

Cidade: Olinda Area do terreno 270,00m2 dimensao 9,00 x 30,00 metros | UF:Pe
Cartério.- 1° Registro de Olinda Registro: 22.318 Livro: 1342 Folhas:

1691171
Data do_registro: 28-06-2003 [ Mun. do Cartério: Ofinda

T T
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBER 14653-2

LOTE N° 4
QOlinda -

1-Requerente :

Dr. Jaime Nader Canha -~ GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A (VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagio

Avaliagao para alienagédo do bem em lelldo piblico

4 ldentificagao e caracterizagao do bem avaliado

Proprietério: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG } CNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [ residéncia tipo térrea

Enderego: Rua Pereira Simoes n° 352 — Bairo Nove - Municipio de Olinda — casa térrea recuada , semi
isolada com garagem para 2( dois } carros na area externa , com acabamento simples e popular contendo
sala, 3 { trés ) quartos , banheiro, cozinha ,quintal & edicula — necessitando de reformas com area
construida de 106,00 m2, fodo murado.

Cidade: Olinda Area do terreno 270,00m2 dimensao 9,00 x 30,00 metros UF:Pe
Cartédrio - 1° Registro de Cfinda Registro: 22.319 Livro: 1342 Folhas:

169/171
Data do registro: 28-06-2003 J Mun. do Cartério: Ofinda

5 Melhoramentos p(blicos da regifo

{ x ) rede de Agua potavel { x) pavimentagao { x)redeelétrica (x) rede de esgoto

{ x) iluminagdo plablica ( x ) coleta de lixo {x ) seguranca piblica

5.1 —Infra —estrutura urbana , servigos e equipamentos da microrregiao

{(x) dnibus {x ) praias (x ) comércio {x) bancos { x) centro médicos

(%) correios (x )igrejas { x } parques { x) lazer e recreagdo ( X) mercade j

6. Terreno: ( vide a legenda abaixo dos campos preenchidos )

Zona tesx c::;’ra Topografia | Formato | Acesso ATeamLze gal/ Regarlf:?nz R$m2 | Vr.Venal R$
1 1 1 1 1 270 276
Zona: - urbana 2- suburbana 3- industrial 4~ rural 5- especial
Solo: 1- arengso 2- argiloso 3- franco 4- franco-arenoso 5- franco-argiloso
Topografla: 1- plana 2- em declive 3~ em aclive 4- onduiada &- ligeiramente Plano
Formato: 1- retangular 2- trapezaoidal 3- irregular 4- outro {especificar)
Acesso: 1- asfalto 2- cascalho 3- terra batida 4- pedra paralela

7. Benfeitorias: ( vide legenda abaixo dos campos preenchidos)

. Area c ] nee | RS | VI.Final
Descrigio m2 Estr. | Ved. | Rev. | Pint. | Pav. | Cob. | Ec. | Idade | V.Util m2 R$
270 3 2 1 1 3 i 4 25 70
Estrutura: 1- concr. amado 2- concr. PM 3- alvenaria 4- metélica 5- outro
Veadagio: 1- tijolo furada 2- tij. Comum 3- combogh 4-bl. Concreto 5- divisbria
Revestimento: 1- chapisco 2- reboco 3- azulejo 4- outro —
Pintura: 1- latex (PVA) 2- esmalte 3- Caiacgao 4- outro -—
2
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

Pavimentagdo: 1- cimentado 2- concreto 3~ cerémico 4- madeira 5- oufro
Cobertura: 1-ceramica 2- fibr. Ondulada 3- kalhetao 4- laje concreto —
Estado de . 1-6timo 2- bom 3- reguiar 4- riim 5- vl. Residuat
Conservagao:

*Especificar o Ceramica vermetha do tipo monoqueima “ grés

8. Confrontagoes:

8.1 Lado direito: 342

8.2 Lado esquerdo: 366

8.3 Fundo:

8.4 Frente: n°® 331

IMOVEL AVERBADO: O sim

3. Memdria de Calculo da Avaliagao:

Vide resultado da pesquisa na alinea 13.1 — Fontes de informacao

10. Comentéarios sobre a regido onde localiza-se o imével:

Imével residencial localizado no bairro novo com boa estrutura ocupado por moradores funcionarios
publicos de classe média

11. Comentarios sobre a avaliagio
I
Imovel sem condigdes de usa imediato, necessitando uma grande reforma.’

12. Comentdrios sobre as benfeitorias

O inquilino construiv um portde novo no més de setembro de 2014.

13. Pesquisa: Mstodologia aplicada : METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Justificativa : Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

comparaveis , constituintes da amostra. (NBR 14653- 1.2001 alinea 8.2.1) & atendimento ao o
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001

13.a —Especificagio da Avaliagio { NR 14653- 1:2001 }

Prazo de entrega do laudo de avaliacio : Dia : 20/02/2015 na 1? Vara Empresarial da Comarca da
Capital do Estado do Rio de Janeiro, contendo 2( duas ) vias encadernadas e 1(uma ) via em CD ou
DVD)

Grau de precisao minimo 2 ( dois )

Disponibilidade de dados do mercado : limitado para bem avaliado devendo ter atributos construtivos e

técnicos similar ao objeto da avaliagio
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

IMOVEL URBANQ- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Tabela 1- Grau de fundamentagio no caso de fratamento de fatores — NBR 14653-1 :2001

. Grau
I
tem Descrigdo i i l
r 1 Caracterizacio do Completa quanto a todos 2&"3::?3“%;:25; ?‘%s Adogao de situagio
imovel avaliando os fatores amalisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente 12 5 3
utilizados
|
Apresentagao de Apresentagio de
informacgdes relafivas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentaciio de refativas a todas as
3 identificacéo dos dos dados analisadas, infformacies relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para ¢ 0,80a1,26 050a2,00 040a250%
conjunto de fatores l
“a No caso de utilizago de menos da cineo dados de mercado, o intervale admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
L pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a2 amesira seja menos heterogénea.

Para atingir 0 Grau IIf sdo obrigatonas;
a) Apresentacdo do laudo na modalidade completa;

b} identificacfio completa dos enderegos dos dados de mercado, bem come das fontes de informagdo,
¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

;Ampﬁfudé dd-ir;te}ué!d‘ &e conﬁanga dé 80%: em iémo' do ;.*alof central da eétiméﬁ\.rﬁ

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagfio, devem ser considerados ¢
seguintes c¢ritérios;

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus il, )l e [} e itens;
b} O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponie; do Grau 1), 2 pontos; e do Grau M, 3 pontos;

¢) O enquadramento globaf do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens
atendendo & Tabela 4 a seguir:

Tabela 2
Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

. O Gau
Descricdo L

T
1230% |30% - 50% ,>50%
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANC- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2
14, Kinerdrio [descrever detalhadamente como chegar ao local avaliado

Apos a cidade velha na parte de baixo seguir pela avenida beira mar no sentido de do Municipio
de Paullista e na Avenida Presidente Vargas n® 1050 , no semaforo defronte do Banco HSBC
entrar esquerda na rua Alberto Ludgreen, continuar mais &( cinco ) quadras e entrar a esquerda
, Na Pereira Simdes ;

15. Eletrificagdo [descrever o tipo & caracteristicas de acesso a eletrificacio]:

Monofésica e Bifasica disponiveis para instalacio

16. Maquinas e Equipamentos: (vide legenda abaixo para os 0s campos preenchido).

Descrigio Qtde | R% | C.M |C.T. |ID V.UT | Vir. Novo R$ | Vir. Deprec. R$

NEEE R RN

0.

Legenda:

Descrigdo: Caracteristicas do bem, marca, modelo, nr. De série, tipo de motor, poténcia, acessério, etfc.
Qtde.: Quantidade (indicar o lote de equipamentos com caracteristicas idénticas);

R: Percentual correspondente ao valor residual;

C.M.. Coeficiente de frabalho;

1D: ldade do bem;

V.UT: Vida il do bemn;

Vr. Novo: Valor unitérig do bem novo;

Vr. Deprec.: Valor total do lofe de bens depreciados.

17. Avaliagao: Valores em R$ 1,00

16.1 Valor do Terreno

16.2 Valor das Benfeitorias

16.3 Valor das Maquinas e Equipamentos

16.4 Valor Total da Avaliagao

18. Varfaveis Consideradas na Avaliagdo do Bem

Valor unitario , area do terreno , area consiruida ,idade aparente , estado de conservacio, trafego de
pedestres, transportes, localizado ,servigos do entorno e inquilino.

19. Grau de Fundamentagao da Avaliagao : Grau 2

20. Grau de Precisdo da Avaliagdo : Grau 2




LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 145632

21, Data da visita: 21. Critério técnico:
30-01-2015 NBR 14653-1: 2001 alinea 8.2.1. j

22- Diagndstico de mercado do bem

Desempenho do mercade { X} Recessivo
Numero de Ofertas {X) Baixo
Tiquidez — prazo provavel de venda { X) Baixa , superior a 6 meses
Absorgio pelo mercado { X) Demorada
Publico Alvo para absorgao do hem () Moradores do entormo ]
Facilitadores para negociagéo do bem (X} Preco inferior ao praticado no mercado

23- Fechamento da Avaliagdo do Bem { Conclusdo )
L 23.1 —Metodologia empregada : MCDDM -Método comparativo direto de dados do mercado
23.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado
23.3- Especificagio da avaliagio : Fundamentagfio Grau | 1 — Precisdo Grau |1
23.4- Parecer técnico : O menor prego ofertado para venda de R$ 2.222 .22 por m2 no Bairro Novo na

rua Pereira Simdes a imdvel em boas condigbes de use, a mesma localizagdo do imbvel avaliado, O
imovel avaliado devera ser deduzido o percentual de 15% (quinze} por cento referente sobre o valor de
R$ 2.222,22 por ndo se encontrar apto para uso necessitando de reformas urgentes e estimular a
participagio de interessados no leilZo., em que teremos o prego para ¢ m2 de R$ 1888,70

23.5 —Resuitado da Avaliaco Data de Referéncia : 29-01-2015
Valor de Mercado = 509.849,00 { quinhentos e nove mil , novecentos e quarenta nove mil reais )
Valor de Unitério { R$/m2 ) =R$ 1888,70 /m2 Area : 270,00 m2 J

24 - Menor preco

CASA 7
Bairro Novo, Ofinda - PE - Rua Pereira Simdes , 555- Venda R$ 600.000,00 &rea 270,00m2
M2=2.222,22

25- Documentagido NBR -14653-1:2001 item 7.2

Foi apresetitada a escritura do imével ndo indicando as dimensées do imdvel . A planilha anexa ao
edital convite para a selegdo de especialistas em avaliagio de bens imdveis e méveis para o lote n® 4
indica a area de 360,00m2 que devera ser comrigido para 270,00 m2,, conforme prova a ficha do imével
fornecida pela Secretaria da Fazenda e Administrag&o de Olinda
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Local e Data: Rio de Janeirg , 19 de fevereiro de 2015

Encerramos o presente laudo de avaliagdo, que foi elaborado segundo os preceitos da ABNT NBR 14653
—Avaliagdo de bens, Parte 1 - Procedimentos gerais e FParte 2 — Imdveis urbanos, sendo composto por
26 ( vinte e seis ) folhas impressas por computador apenas de um lado, lodas numeradas e
devidamente rubricadas, sendo a Uitima datada e assinada, e também rubricados pelo signatério.

24. |dentificacdo do Avaliador: /\‘

/
Nome: Wilson Bagccarini /
CREA: 77.530/D
Data emiss&o do CREA: 1980
CPF: 323.366.838/49

Assina




LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

IPTU — do imovel inscrito na divida ativa com débito de R$ 19.683,23

@ Prefeitura Municipal de Olinda SIAT
oy Secretaria da Fazenda e da AdministragSo 30/01/2015
EXTRATO CONDENSADC DE DEBITOS

Arrecadegdo: 29/01/2015 Watureza:  PREQJAL
Ingerigdo! 1.1065.058.01.0120.0000.7 Sequancial: 1056835.2 CPF/CNPJ: 92.772.821/0099-74
Contribuinte: VARIG 5/A-VIACAD AERER RIO GRANDENSE
Enderego: RUR PEREIRA SIMOES, (0352
Lot SITIO RIO TAPADG - Quadra 017 Lote 019 BAIRRO NOVO Cep 53030-080
§ o e - .
| Torais Reforéncia | | Total Gemidto . msel g“’:::;{,,” B

23 074,018 33427
732,80] 074.018-35427.
1,673,490 0RO,033,00823.

_a \l-’em:a: vmaé&,—m

Vencido

a6 fess 3

38,40 1 0ag,92

58,40 335,20 0323,
i o PN )
. LB o .-
o ’ TR €3,21, 1.342,05 140.053.51203.7
" aztiea’ | 215, T 030 1 il0,38 15100220048, o ”
e @y ¢ ;l‘z'.l'-, ag T s, o 70:“‘30:"_ b _’z 32‘5,_8—.81’ 163:635.&‘0_933. o o

TA? (091

T V.e72,85 201.076.36678.5
989,25 217.078.38669.0
B2 233.073.28825

| AR qu
oRe (12

DAE (13}

EAN | )
& Vancer o, 00 409
933,27 £.752,91
933,%7: §.752,9%
Obs.: No ato da emissdc do DAM serd incluide o valor de R§ 7,2% referente a TSD.
3
Operador: 6£031% - TRRCIANA MARIA DA SILWA - Temminal: 201.38.74.98 Pdaina: 1
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Prefeitura Municipal de Olinda SIAT
Secretaria da Fazenda e da Administragido
FICHA DO IMOVEL
Toscrigio: 1.1065.058.01.0120.0000.7 Sequencial: 1.0568352
Enderego: RUA PEREIR A SIMOES, 00352 - BAIRRO NOVO
Cep: 53030-060
Loteamenio: 0002 017 019 - SITIO RIO TAPADO
Ins¢ Anterior: 1106505801 0120000 Natureza: PREDIAL
Proprietdcio: VARIG S/A-VIACAQ ABREA RIO GRANDENSE
CNPI: 2T 83L0099-78 Tipo de Pessoa: Juridica
End Corr:
Area do Terreno: 270,00 Area Total Cons: 106,00 Area da Unidade; 106,00
Testada Princip: 9,00 Profundidade 'r: 30,00 Niimere Frentes: ¥
Formato: 1 - REGULAR Situagio Quadra: MEIQ DE QUADRA - 1.0 Patrimiinio; 1-PARTICULAR
Ocupachio: 1 - EQIFHCATEO Limitagdo: 2-MURO- Pedologia: 1- ARENOSO-0.8
Topografia: 1-PLANO AC NIVEL - 1.0 | Cal¢ada: 2-COM Excesso Area: 3.0
igua: SIM Esgoto: SIM Limpeza Uch:  NAC Pavimentagiin: SIM Gal Pluvials:  NAO
Guias/Sarjetas: SIM Rede Flétrica: SIM Oomin Pibl:  SiM Telefone; SIM Coleta Lixo: SiM
Emplacamento:  SiM 1.0 Elevador: NAD Escada Rolante: NAO
Piscina: NAO Ar Central: NAC
Situaghio Rua: |- FRENTE- 1.0 Situagio Lote: g ;;CONJUG RECUADA - | Tiga dp Imdvel: 1-CASA
Pair Edificacfio: |- PARTICULAR Regime Ocupagho: |- PROPRIO Uso do Imovel: ! - RESIDENCIA
fnd Depr Cons: 000 Est Conservacior 3-REGULAR-C8 Pontnaglio: 290
Cobertura: 2 - TELHA CERAMICA Estrutara: 1+ ALVENARIA Esquadria: 3-FERRO
Revest Externo: 2 - REBOCO Pintwra Externa:  2-CAIACAO Paredes: 4« ALVENARIA
Inst Sanltdria; 4 _INTERWA COMPLETA | Inst Elétrica: 4 - EMBUTIDA Forrm 4 - ESTUQUE
. 2-REBOCO Pintura Interna:  2- CAIACAQ : 3-
Revest Interno ptura Interna Fiso MARMORITE/MOSAIC
8]
AguaRede: STM Agna/Poco: NAO Esgoto: NAGD
Fossa: Sim E. Elétrica: S Telefone: NAD
Imposto: NORMAL Limpeza: NORMAL Durninagiio:
Data Habite-se: Test Fict: 2.00
Fora: SIM Ficha Mum 13756-A Dain: Lei N°
Data Cadastroe: Insc Mercanfil: Proc Cadastro:
Data Ui Alt: 1440113 ¥V Venal Amtecior: RS 47.542.11 Proc Ult Alter: 20050021805
Data Ult Lang: 070V15 V Venal Ult Lan¢: RS 47.54211 Atividade Mere:
vi: 33 - R$ 263340 ¥ Venal Atval: R$ 47.542,11 vu: 1-RS 269,64
Aliq IPTU: 0,90 % Allg Excesso:
—r—— Op@rador: TARCIANA MARIA DR SILVA Cacz: 307017201% Hora: C4:308
9
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 14563-2

Certiddo de Inteiro Teor

4 MAR[ N HO
oS TaWets L Haghne Tamlde Indten mESTy
1° QFICIO DE NOTASE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS DE OLI]\DMPJSSSS
Rua Cel. Henrique Guimardes, n® 17, Bairoe Nove, (Hinda-PE~ CEP. 53.030-100 - CNPJ. 11,573 6310001-16
Tabeliso ¢ Oficial: Carlos Roberto Pita Marinko — Email' cactorggariogmurinfer@ip com by
Fone/Fax: {81) 301 T 7800/ 300 1 780173011, 7802

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR

CERTIFICO a requenmento verbal de parte interessada, conforme protocolo n® 56275,
que dado a competente busca nos livros € fichas deste Servigo Registral de Iméveis, deles
verifiquei constar a matricula n® 22319, com seguinte teor: IDENTIFICACAO DO
IMOVEL: Casa residencial n° 352 (trezentos e cinquenta e dois) situdda a Rua Pereira
Simdes, Bairro Marin, nesta cidade, de alvenaria, coberta de telhas de barro, contendo o0s
seguintes cOmodos: sala unica, trés quartos, fertago, cozirha, banheiro com ‘sanitério,

quintal, edificada em terreno murado, da quadra 17 (dezessete), foreiro a mummpahdade de

Olinda. PROPRIETARIO Milton Pinto Cavaleanti, comerciante, CPF n® 000.673. 77 4.
91 e sua mulher Themires Wanderley Cavalcanti, de prendas deomésticas, CPF n°
169 848.894-72, ambos brasileiros, residentes e domiciliados nesta cidade. REGISTRO
" ANTERIOR: n° 8025, livro 3-AB, fls. 92 em 09 de dezembro de 1960, neste cartério;
dou f¢. Eu, Ednalda da Veija Cabral, escrevente autorizada, escrevi. Carlos Roberto Pitta
Marinho, Oficial substitute, subscrevi. R-1 - MAT. 22319 - Em 04 de janeiro de 1999 -
HIPOTECA - Pela escritura ptblica de constituigio de hipoteca para garantia de contrato
de fornecimento de passagens éAgenc;a de viagem e Turismo, lavrada em 03 de Janeiro de
1990, livio 1,342, as fls. 169/171 - série. B-33, nas notas do 1° oficic - tabelido Erasmo
Falcio, da cidade do Recife, os propridtarios Milton Pinto Cavalcanti, e sua miilher
Themires Wanderley Cavalcanti, acima qualificados, e como interveniente anuente, Sagres
Tutismo, Ltda., com sede na cidade. do Recife, a Rua Matias de Albuquerque, 223, salas n°
406/407, CGC/MF n® 10.828.630/0001-02, representada por seu socio majoritdrio, Milton
Pinto Cavalcantl, acima ja qualificado, dip o imdvel objeto da presente matricula, por
tempe indeterminado, a partir desta data, em primeira hipoteca i credora "Varig S/A"
(Viagdo Aérea - Rio Grandense), com sede social na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio
Grande do Sul, & Rua 18 de novembro, n® 800, com escritério na cidade do Recife, na Av.
Guararapes, n® 120, 2° andar, CGC/MF n® 92.772.821/0099-72, representada por seu

. procuradocr  substabelecido Norberto Jorge Hoffman, brasileiro, ' casado, aeroviario,

identidade n” 12.266.949-58P SP, CPF n°® (80.913.070-04, residente na cidade do Recife,
conforme procuragio lavrada no 26° cartdrio de notas da capital de S Paulo, no livre 437,
fls. 42, em 14 de dezembro de 1989, e em segunda hipoteca & credora Cruzeiro do Sul S.A -
Servigos Aéreqs, com sede social na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio.de Janeiro, na
Av. Almirante Silvio de Noronha, n® 361, e com escritdrio na cidade do Recife, na Avenida
Guararapes, n® 220,2° andar, CGCIMF n® 33.258.518/0103-03, representada por seu
procurador - substabelecido, Norbcrto jorge Hoffman, brasileiro, casado, aeroviario,
identidade n° 12.266.949SSP SP, CPF »® 080.913.070-04, residente na cidade do Recife,
conforme procuragio lavrada no 26° cartério de notas da capitat de Sao Paulo, no fivro 437,
fls. 42, em 14 de dezembro de 1989, ‘mediante as seguintes condigdes: Que, a presente
escritura considerar-se-d vencida e imediatamente exigivel ocorride quaisquer dos

10




LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 14653-2

Caione

{ CARLOYS
2 MARINHO

1 D G Mot e Regioe Gizelde Inmen

1° OFfCI0:DE NOTAS E REGISTRO GERAL DX IMOVEIS DE OLINDA/PE: 03335
Rua Cel. Henrique Guimaries, n° 17, Baitro Nove, Olinde-PE - CEP: §3.030-100 ~ CNPJ: 11.573.631/0001-18
Tabelido e Oficial: Carios Roberto Pitta Macinhe — Emaii: cartorjocariosmarinhof@ 17 com.br
Fone/Fax: (81) 30711.78007 301 1 7301 /3011.7802

seguintes casos: a) faléncia da anuente, bem como a propositura de agdes a mesma ou
contra as hipotecantes ou ainda no caso de execugdes que afetem a garantia hipotecéria ora
oferecida; b) falta-de pagamento por parte da anuente de seus saldos devedores, durante 2
vigéneia deste contrato; ¢) alienagio por qualquer forma ou de constitui¢dio de outra
hipoteca sobre o imdvel ora hlpotecado?gem pIévio e expresso consentimento por escrito
da credora; d} inalienabilidade de inscri¢8o da hipoteca ora construida, em primeiro lugar
no registro de imdveis competente; €) falecimento de qualquer um dos hipotecantes se o
conjuge sobrevivente e seus herdeiros ou sucessores nio assumirem a responsabilidade por
instrumento habil, o cumprimento de presenie contraio; dou fé. Eu, Ednalda da Veija
Cabral, estrevente autorizada escrevi. Carlos Roberto Pitta Marinho, Oficial substituto,
subscrevi, AV-2 - MAT, 22319 - Em 24 de novembro de 2000 - PENHORA - Nos
termos do mandado de penhora e-avaliagio - MPN - 000310/99, oriundo do processo n°
06.02.002.00451/96 em que figuram como partes : exequente: Marcia Onilda Santos da Luz
¢ executado: Bergério Flor da Manhd, datado de 30 de marce de 1999, procedeu a esta
averbagho para fazer constar a penhora grande sobre o imével objeto desta matricula, tendo
o seu valor estimado em R$45. OOOOO(quarenta ¢ cinco mil reais), tudo de conformidade
com o auto de penhora ¢ avaliaggo, datado de 09 de noveimbro de 2000 ¢ mandado supra
citado; que ficam arquivados; dou fé, Em tempo: O mandado supra citado,foi expedido da
2" vara de trabalho de Olinda (2° JCJ- Olinda), datado de 30/03/1999. A taxa na
importéncia de R$68,36, instituida pela lei de 14/12/1996 serd recolhida a0 Bandepe,
agencra local, de acordo com os autos 2°,3° e 14° da instituigdo de'servigo n® 05/97 da -
corregedaria geral da justica de 14/05/1997 ¢ aplicada no D.0. de-24/05/1997. Dou . Eu,
Carlos Roberto Pitta Marinho, Oficial, escrevi e subscrevi. AV-3 - MAT. 22319 - Em 18
de marco de 2003 - LIBERACAO DE PENHORA - Nos termos do oficio n® 630/03,
expedido da segunda vara do ‘trabatho de Olinda -PE, oriundo do processo n®
02.02.002.0045 /96, que ficam como partes: Exequente: Maria Onilda Santos da Luz e
executado: Bercétio Flor da Manhd, datado de 11 de margo de 2003, procede-se a esta
averbagio para fazer constar a liberagdio da penhora no AV-02 22319, que fica arquivado;

deu fé.Eu, Carlos Roberio Pitta Marinho - Oficial, escrevi e subscrevi. R-4 - MAT. 22319 - .

Em 28 de julbo de 2003 - CARTA DE ADJUDICACAO - Nos termos da carta de -
adjudicagfo, extraida dos autos da execugfo n° 001.910287539, datada de 21/03/2001, cuja
a sentenca que transitou em julgado em data de 31/10/2000, pelo Dr. Mauro Alencar de
Barros, juiz de direito da 5* vara civel da comarca de Recife, capital do Estado de
Pernambuce, passada em favor da Varig S/A - Viagio Aérea Rio Grandense, empresa-
brasileira concessiondria de transportes aéreo, ¢om sede na cidade de Porto Alegre/RS,
CGCn® 92.772.821/0099-78, avaliado em R$ 45.000,00(quarenta e cinco mil reais). Foram
apresentados todos os documentos de que trata o pardgrafo 2° do art. 1° da lei federal n°
7433, de 18/12/1985, ¢ seu reguiamento, c/c o decreto fcderal n° 93240 de 09/09/1986, que
ficam arquivados neste cartério, inclusive o comprovante de recolhimento do [TBJ.
Processo: 100685.03.0 - -imposto recolhido juntaments com a taxa de ‘expediente RS
967,52, em 13/06/03; Laudémios: processo: 099476, imposto recolhido juntamente com a
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANQ- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Cxig

1° OFICI0 DE NOTAS E REGISTRO GERAL DE IMOYELS DE QLINDA/PE: 03335
Fua Cel. Henrique Guimardes, 1 17, Bairro Move, Olinda-PE - CEF. 53.030-100 - CNP)' 11.573.631000(-16
Tabelio ¢ Cicoal: Carlos Robertw Pira Marinho— Email cartoripear/gsmanlicihg.combr

Fone/Fax. (81) 301 L7800/ 301 1.78M173011.7802

taxa de expediente R$678,33, na 16t.15.007377-1 term 01075, em 11/07/2003; dou f&, Foi
eferuado 0 pagamento da taxa instituida pela fei n° 11404, de 19/12/1996, no valor de R3
46,00, Eu, Michelle Carolina Oliveira. Alves, escrevente dutgrizada, a escrevi. Bruno
Marinho, 1° substituto, subscrevi. O referjdo é verdade. Dou fé. |

FRIEER.

Olinda, 29 de Janeivo de 2015.
WY
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

Olinda & um municipio de estado de Pernambuco, no Brasil. Pertence & Mesorregio
Metropolitana do Recife, & Microrregido do Recife e & Regido Metropolitana do Recife. E uma
das mais bem preservadas cidades coloniais do Brasil.

Mais antiga entre as cidades brasileiras declaradas Patriménio Histérico e Cultural da
Humanidade pela UNESCO, Olinda foi 0 segundo centro histérico do pals a receber tal titulo,
em 1882, apds Ouro Preto.Olinda foi eleita a primeira Capital Brasileira da Cultura, apés
concorrer com as cidades de Salvador e Jodo Pessoa.’

QOlinda com Recife ao fundo.

QOlinda tem uma populagdo de 375 559 habitantes (360 554 na zona urbana), & uma area de
37,9 km?. Faz parte da Regi&o Metropolitana do Recife, e localiza-se a uma distancia de 6 km
da capital pernambucana. Faz limite ao norte com Paulista, ao sul e oeste com o Recife, a leste
com o Oceang Atlantico.

Olinda & um municipio essencialmente habitacional, comercial e turistice. Pode-se dizer que é
uma "semicidade dormitdrio" em relagdo & vizinha capital pemambucana,Recife. Os habitantes
s8o majoritariamente de classe média e de classe baixa, com exceg¢do da Cidade Alta,
considerada Patrimdnio da Humanidade.
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANG- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANC- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

Fotografia da localizagdo

Ponto de referéncia Avenida Presidente Vargas , 1050

Relatério Fotografico
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMGVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

5-Fundos
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 148532

9. Quarto n°® 2

-Quarto n“ 3

11-WC ;
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 14653-2

12-Sala

13-Cozinha

14-Cozinha
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14853-2

15-Terrago do fundo

17-Fundos

20
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LAUDO DE AVAILIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14853-2

e
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21Fundos .
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Memaoria de calculo

CASA 1-
Bairra Novo, Olinda - PE
Quaro(s)
Area 180.0 m?
enda
$ 530.000,00
2=2.944,00

-

_CASA , DOIS PAVIMENTOS, SENDO PAVIMENTO TERREQ: GARAGEM, 01 SAL...

CASA 2
Bairro Novo, Olinda - PE

=

e Quarto(s)

1M2=4687,50
—

CASA 3
Bairro Novo, Qlinda - PE

J03(TRES) 0S. - .02(DUAS)\ AREAS DE SERVICO. - CASA

22
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14653-2

CASA 4

Bairro Novo, Olinda - PE
. L !_a.--" 4 Quarto(s)
rea 220.0 m?

Venda
$ 950.000,00

M2=4318,00

i

CASA BEIRA MAR, EXCELENTE ESTADO DE CONSERVACAQ, OTIMA LOCALIZACAO. PERTO DE ...

CASA 5
Ba}rro Novo, Olinda - PE

.CASA: SALA, 03(TRES) QUARTOS /1STE, WC SOCIAL, COZINHA. NA AREA EXTERNA COM ...

CASA 6 Rua Pereira SimBes , 140 Venda R$ 700.000,00 édrea : 300 mZ = m2 2333,33
Bairro Novo, Clinda - PE

23
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{ AUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

CASA , DOIS PAVIMENTOS, SENDO PAVIMENTO TERREQ: GARAGEM, 01 SAL...

CASA 7
Bairro Novo, Qlinda - PE - Rua Pereira Simdes , 555-  Venda R$ 600.000,00 area 270,00m2

M2=2.222,22

g -.: A
CASA: SALA, 03(TRES) QUARTOS /1STE, WC SOCIAL, COZINRA. NA AREA EXTERNA COM Q...

CASA §
Bairro Novo, Olinda - PE Rua Alberto Lundegraf 438- Venda R$ 750.000,004area 300 m2

M2 =2500,00

.CASA: SALA, 03(TRES) QUARTOS /1STE, WC SOCIAL, COZINHA. NA AREA EXTERNA COM 0.,

(\\
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANG- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653.2

9 - Bairro Novo

Casa com terreno prdéximo do local do imdvel avaliado , com tr8s quartos , sala
cozinha quintai e espago para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 530.000,00/180m2 = m2 2.944,00

10 - Bairro Novo

Casa com terreno proximo do local do imédvel avaliado , com trés quartos , sala
cozinha quintal e espago para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R4 1.600.000,00/480m2 = m2 3.333,00

11 - Bairro Novo

Casa com terreno proximo do focal do imdvel avaliado , com trés quartos , sala
cozinha quintal e espago para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 750.000,00/160m2= m2 4.687,00

12 - Bairro Novo

Casa com terreno proximo do local do imdvel avaliado , com trés quartos , sala
cozinha quintal e espacgo para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 950.000,00/220m2 = m2 4318,00

13 - Bairro Novo

Casa com terreno proximo do tocal do imovel avaliado , com trés quartos , sala
cozinha quintal e espago para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.

R$ 750.000,00/180m2 = m2 4,166,00

14 - Bairro Novo

Casa com terreno prdximo do locai do imdvel avaliado , com trés quartos , sala
cozinha quintal e espago para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 1.400.000,00/300m2 = m2 4.666,00

15 - Bairro Novo

Casa com terreno préximo do local do imével avaliado , com trés quartos , sala
cozinha quintal e espaco para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 300.000,00/98m2 = m2 3.061,00

16 ~ Bairro Novo

Casa com terreno préximo do local do imdvel avaliado , com trés quartos , sala
cozinha guintal e espaco para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R% 800.000,00/300m2 = m2 2666,00

17 - Bairro Novo

Casa com terreno préximo do local do imével avaliado , com trés quartos , sala
cozinha quintal e espago para usc de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 1.250.000,00/407m2 = m2 3071,00

18 - Bairro Novo

Casa com terreno préximo do local do imével avaliado , com trés quartos , sala
cozinha gquintal e espago para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 530.000,00/119m2 = m2 4021,00

19 - Bairro Novo

Casa com terrenc prdximo do local do imével avaliado , com trés quartos , sala
cozinha quintal e espago para usc de garagem na frente da casa p/ 2 carros.,
R$ 900.000,00/300m2 = m2 3,000,00

20 ~ Bairro Nove - Rua Pereira Simdes ,512

25

<



L11‘&Ll‘l’l‘l“‘tll&&&‘&&&’l“tt“*l‘?|‘*“GCO"UG‘@UUU"W‘-‘-—-

LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

Casa com terreno proximo do local do imével avaliado , com trés quartos , sala
cozinha quintal e espacge para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 600.000,00/150m2 = m2 4.000,00

21 - Bairro Novo ~ Rua Pereira Simdes

Casa com terreno proximo do local do imével avaliado , com trés quartos , sala
cozinha quintal e espaco para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros,
R% 800.000,00/300m2 = m2 2667,00

26
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

LOTE N° 5
Sido Paulo -SP
1-Requerente :

\ir. Jaime Nader Canha — GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A (VARIG)

2, Solicitante:

’ M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagéo

Reavaliagdo para allenagdo do bem em leildo publico

4 Identificagao ¢ caracterizagdo do bem avaliado

Proprietdrio: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) [CNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [JLoja subsolo -Lojan®5 Passeio Nova York area 35,53 m2 com mezanino

Enderago: Avenida Sa&o Luis n® 187 —Centro — S8c Paulo — Capital-Galeria Metrépole

A area privativa corresponde 4 a quota ideal de 0,2280% do terrenc do condominio e uma participagéo de
0,3781 % na unidade autbnoma do cinema.

Cidade: Sio Paulo J UF:SP

Cartério.- 5° RGI-SP Registro: 94.467 [ Livro: | Folhas:
| Data do_registro: 24/05/1972 | Mun. do Cartério: S50 Paulo

GALERIA METROPOLE

£.% et

- ——
m—
——

—

o T T



33333333338 LLLLE3RALLLLERLE33333333333533303833084

LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14663-2

LOTE N° 5
Sé&o Paulo -SP

1-Requerente :

{Dr. Jaime Nader Canha ~ GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG)

2, Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagéo

Reavaliagdo para alienagio do bem em leildo pablico

4 ldentificagdo e caragterizagdo do hem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. { VARIG) JCNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [ Loja subsclo -Lojan®5 Passeio Nova York area 35,59 m2 com mezanino

Enderego: Avenida S3o Luis n® 187 —~Centro — S30 Paulo — Capital — Galeria Metrépole

A Area privativa correspende 4 a quota ideal de 0,2260% do terreno do condominio e uma participacio de
0,3781 % na unidade autdnoma do cinema.

Cidade: Sao Paulo ~ |uFsp

| Folhas:

Cartério.- 5° RGI-SP Registro: 94.467 Livro:

Data do registro: 24/05/1872 |Mun. do Cartério: Sao Paulo

5§ Melhoramentos publicos da regido

{ x ) rede de dgua potavel { x) pavimentagao ( x)rede elétrica (x} rede de esgoto

( x ) iluminagéo plblica {x ) coleta de lixo (x ) seguranga plblica

5.1 —Infra —estrutura urbana , servigos e equipamentos da micrormregido

{x) &nibus {x } comérgio (x) bancos ( x} centro médicos

({ x ) correios { x ) igrejas ( x ) pargues {x) lazer e recreacdo (x) mercado ]

6. Terreno: (vide alegenda abaixo dos campos preenchidos )

Solo Area legal/| Area
Zona textura Topegraffa | Formato | Acesso m2 Reall m2 R$/m2 | Vr.Venal R$
1 . 1 1 1 | 3559m2 |3559mz2 [8800.001 34349200
Zona; 1- urbana 2- suburbana 3- industrial 4~ rural 5- especial
Solo: 1- arenoso 2- argiloso 3- franco 4- franco-arenoso 5- franco-argiloso
Topografia: 1- plana 2- em declive 3- em aclive 4- ondulada 6- ligeiramente Pianc
Formato: i- retanguiar 2- trapezoidai 3- irregular 4. putro {especificar)
Acesso: 1- asfalto 2- cascatho 3- terra batida 4- pedra paraleia

7. Benfeitor[as:: { vide legenda ahaixc dos campos preenchidos}

. . - VI Fi
Descrigio | “™2 | Estr. | ved. | Rev. | Pint. | Pav. | Cob. | Ec. | idade |v.0ti* | R¥ I. Final |

m2 m2 R$

35,59 1 1 2 1 3 4 2 45 70 |
Estrutura: 1- cencr. armado 2- concr. PM 3 alvenaria 4- metilica 5- outro
Vedagio: 1- tijolo furado 2-1ij. Comum 3- combogd 4-bl. Concreto 5- divisbria
Revestimento: 1- chapisco 2- reboco 3- azulajo 4- outro —
Pintura; 1- latex {PVA) 2- esmalte 3- Caiagéo 4- outro —
Pavimentagio: 1- cimentado 2- concreto 3- cerdmico 4- madeira 5- outro
2
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LAUDO DE AVALIAGAOQO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NER 14653-2

Cobertura: —‘ $-cardmica 2- fibr. Ondulada 3- kalhetao | 4- laje concreto -—

Estado de .
Conservagio: 1-dtimo

*Especificar o Ceramica vermelha do tipo monogueima * grés *

2- bom 3- regular 4- Tiim 5- vl. Residual

8. Confrontagoes:

8.1 Lado direito: Sala4
8.2 Lado esquerdo: Sala 6
8.3 Fundo: Pga. Dom José Gaspar
8.4 Frente: Escada Rolante

IMOVEL AVERBADO: [ sim

8. Memdria de Calculo da Avaliagdo:

Vide resultado da pesquisa na afinea 13.1 — Fontes de informacao

10. Comentarios sobre a regido onde localiza-se o imével:

LLoja comercial em defronte as escadas rolantes de subir e descer em sub solo no passeio Nova York,
local ocupado por restaurantes populares por kilo

11. Comentarios sobre a avaliagao (informar caracteristicas particulares referente ao imével avaliado):

Imével sem garagem , e sanitarios para uso publico como existentes nos Shopping Comerciais J

12. Comentarios : imével focalizado no centro de velho de Sac Paule, com pouco valor comercial similar |
ao gue acontece na cidade de Rio de Janeiro na Cinelandia.

13. Pesquisa: Metodologia aplicada : METODO COMPARATIVO DIRETC DE DADOS DE MERCADO
Justificativa @ ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento tecnico dos atributos
comparaveis , constituintes da amostra. (NBR 14653- 1.2001 alinea 8.2.1) e atendimento ao o
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001

13.a ~Especifica¢gio da Avaliacio ( NR 14653- 1:2001 }
Prazo de entrega do laudo de avaliagao : Dia : 20/02/2015 na 1* Vara Empresarial da Comarca da

Capital do Estado do Rio de Janeiro, contendo 2( duas ) vias encadernadas e 1( uma ) via em CD ou
DVD)

Grau de precisdo minimo 2 { dois )

Disponibitidade de dados do mercado : limitado para bem avaliado devendo ter atributos construtivos e

Ltécnicos similas ao objeto da avaliagio
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

IMOVEL 1

- Tipo: [] Loja Comercial ~ Passeio Londres lojas 22/23

- Localizagdo do imbvel: Galeria Metrépole - 1° sobre loja em cima do Bradesco
- Cidade: Sac Paulo Area do Terreno: 75,00 m2 Area Construida: 75,00 m2 |
- Valor da Transacdo R$ 660.000,00 | Tipo de transacdo: [ ] Vendido outubro 2014

Comentérios imbvel 1;
Imdvel ficou & venda durante 12 meses.- longe da estada rolante no mesmo piso do cha Moon

Memdria de Calouio imbvel 1;
R$% 650.000,00/75m2= R$ 8.800,00 por m2

IMOVEL 2

- Tipo: [] Escritério

- Localizagdo do imédvel: Praga da Republica
- Cidade: S&o Paulo Area do Terreno: 562,00 m2 I Area Construida: 562,00 m2
- Valor da Transagiio RS 2.000.000,00 | Tipo de transacdo: [ | Oferta

Comenténos Imgvel 1.
Imdavel com 2 elevadores e 4 sanitirios privativos e sern estacionamento

Memoria de Célculo Imdvel 1.
L_R$ 2.000.000,00/562m2= R$ 3.359,00 porm

[IMOVEL 3

| - Tipo: {] Conjunto Comercial

- Localizagdo do imdvel: Praga da Repoblica - 3% andar
ECidade: Sio Paulo Area do Terreno: 45,00 n2 TArea Construida: 45,00 m2
r- Valar da Transagao R$ 350.000,00 | Tipo de transagao: [ ) Vendido novembro 2014

®l ]

Comenlérios Imbvef 1:
imdvel com 2 elevadores e 2 sanitérios privativos e sem estacionamento

ERRENEN

Memoria de Céloulo Imével §:
R$ 350.0Q0,00/45m2= R$ 7.777,77 por m2

[IMOVEL 4
- Tipo: [ Escritério

- Localizagédo do Imdvel: Rua Marconi

- Cidade: S#o Paulo Area do Terreno: 93,00 m2 Area Construida: 93,00 m2
-Valor da Transagdo R$ 400.000,00 | Tipo de transagéo: [ oferta

| 1

Comentdrios fmdvel 1;
Imdvel com trés salas , 2 We , sem garagem, prédio com 2 elevadores

Memdria de Calculo Imbve! 1:
R$ 400.000,00/93m2= R$ 4.301,,00 por m2
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14853-2

IMOVEL 5

- Tipo: [_] Escritorio

- Localizagédo do imdvel: Rua 7 de abril

- Cidade: Sdo Paulo [ Area do Terreno: 104,00 m2

- Valor da Transacgfio R$ 333.000,00 | Tipo de transagao: [ | Oferta

| Area Construida: 104,00 m2

-

Comentérios Imdvel 1:
Imével com trés salas , 2 WC, sem garagem e edificio com 2 elevadores.

Memdria de Célculo Imdvel 1:
R$ 333.000,00/104m2= R$ 3.202,00 porm

[IMOVEL & 1
-Tipo: [J Conjunto Comercial.

- Localizagio do imdvel: Largo do Arouche

- Cidade: Sdo Paulo " [ Area do Terreno: 381,00 m2 J Area Construida: 381,00 m2
- Valor da Transagao R$ 1.200.000,00 | Tipo de transagdio: [ ] oferta desde outubro 2014

Comentarios Imévet 1:
Imével com 4 salas, com 4 banheiros , sem garagem e ediffcio com 2 elevadores

Memdria de Calculo Imove! 1: ]
R$ 1.200.000,00/381m2= R$ 3.150,00por m2

IMOVEL 7 ]
- Tipo: [[] Conjunto de Escritério — Edificio Itilia

- Localizagdo do imdvel: Rua S3o Luis

- Cidade: S&o Paulo Area do Terreno: 320,00 m2 J Area Construida: 320,00 m2
- Valor da Transagdo R$ 2.200.000,00 | Tipo de transagfio: [ Vendido outubro 2014

Comentérios Imodval 1:
Imével com 4 salas , cozinha, 4 sanitiarios ¢ 4 elevadores

Mamdria de Célculo Imbvef 1:
R$ 2.200,000,00/320m2= R$ 6.875,00 por m2

[IMOVEL 8

- Tipo: [ Conjunto de Salas

- Localizagéo do imével: Largo do Paissandu

- Cidade: $éo Paulo Area do Terreno: 78,00 m2 Area Construida: 78,00 m2
- Valor da Transagdo R$ 290.000,00 | Tipo de transagdo: [ | Vendido outubro 2014

|

i

Comantarios Imével 1: )
Imovel com 2 salas, 2 sanitario, sem garagem, e 2 elevadores

Memdria de Céfculo imdve! 1:

R$ 2.90,000,00/320m2= R$ 3.717,00 por m2
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IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

IMOVEL 9
- Tipo: {_] Conjunto de Escritério ~
| - Localizagdo do imével: Praga Ramos de Azevedo
- Cidade: S&o Paulo Lf\rea do Terreno: 332,00 m2 ]Tirea Construida: 332,00 m2
- Valor da Transagdo R$ 2.000.000,00 J Tipo de transagéio: |} Oferta desde fevereiro 2014 —l

Comenfdrias Imdve! 1:
imével com 4 salas, cozinha, 4 sanitirios ¢ 4 elevadores

Memédria de Célculo Imdvef 1: )
R$ 2.000,000,00/330m2= R$ 6.024,00 por m2

]

IMOVEL 10

- Tipo: [_] Conjunto de Escritério

- Localizagdo do imdvel: Rua Quirino de Andrade

- Cigade: Sdo Paulo Area do Terreno: 45,00 m2 JArea Construida: 45,00 m2

- Valor da Transagio R$ 245..000,00 | Tipo de transagéo: (7] oferta desde outubro 2014

Comentarios Imével 1.

Imével com 2 salas, cozinha, 2 sanitarios e 2 elevadores

Memdria de Célculo Imbvet 1: |

R$ 245.,000,00/45m2= RS 5.444,44 por m2 ]
Resumo

1- Média por m2 no Centro de Sdo Paulo para unidades comercializadas
ou & venda R$ 4.882,62 para 10 unidades avaliadas

2- Média por m2 Centro de Sdo Paufo para pesquisa em 90 unidades SECOVT
R$ 5.208.00

3- Serd considerado para fins da reavaliagdo das lcjas .o valor o prego,
correspondente a unidade de 75,00m2 , comercializada na &aleria
Metrépole R$ 8.800,00 por m2 no més de novembro de 2014.

-



LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAOQ DA NBR 14653-2

Tabela 1-

Grau de fundamentagéo no caso de tratamento de fatores — NBR 14653-1 :2001

—
Item Descrigido Grau
n ] [
1 Caracterizaggode | Completa quanto a todos %ﬂf;:‘i%z:ggi? AdogFo de situagéa
imovel avaliando 0s fatores analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efelivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacdo de Apresentacio de
informacdes relativas a informacdes
fodas as caracteristicas Apresentacio de relativas a todas as
3 Identificagéo dos dos dados analisadas, informacdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas comespondentes
observadas pelo autor aos fatores
do taudo utilizados
Intervaio admissivel
4 de ajuste para o 080a1,25 0,50a200 0,40a250%
conjunto de fatores
*a No caso de utilizacio de menos de cince dades de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
L._ pots & desejdvel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau Hl s3o obrigatérias:
a) ApresentacBa do laudo na modalidade completa;
b) ldentificagiio completa dos enderegos dos dados de mercado, bam como das fontes de informagas;
c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enquadramento global do laude em graus de fundamentac@o, devem ser considerados ¢
seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus [I, [l e |} e itens;
b) O atendimento a cada exigéneia do Grau | teré 1 ponto; do Grau ll, 2 pontos; e do Grau i, 3 ponios;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de jtens
atendendo & Tabela 4 a seguir

Tabela 2

Graus de precisédo da estimativa de valor no caso de utilizagao de tratamento por fatores

 Grau
mo:ooon
.Amplitude do intervalo de confianga de 80% em tomo do valor central da estimativa '$30% 30% — 50% >50%

Descrigéo




LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

14. ltinerdrio [descrever detalhadamente como chegar ao local avaliado]:

Descer do metrd Praga da republica entrar a 1 a esquerda na Avenida Séo Luis até n® 187 na
Galeria Metrépole seguir pela direita piso térreo passeio S&0 Paulo até a escada esquerda e
descer para 0 sub-solo passeio Nova York.

O R N A S S O O O B N O T O O O O O

&

15. Eletrificagdo [descrever o tipo e caracteristicas de acesso a eletrificagio]:

Monofasica e Bifasica disponiveis para instalacio

N
16. Maquinas e Equipamentos: {vide legenda abaixo para os os campos preenchido).
Descrigao Qtde | R% | C.M |C.T. |ID V.UT | Vir. Novo R% Vir. Deprec. R$
1.
2.
3.
4.
5.
b.
7.
8.
9.
10. |
Legenda:
Descrigao: Caracteristicas do bern, marca, modelo, nr. De série, fipo de molor, poténcia, acessério, efc.
Qtde.: Quantidade (indicar o lote de equipamenfos com caracteristicas idénticas),
R: Percentual corespondente ac valor residual;
C.M.: Coeficiente de trabalho;
ID: tdade do hem;
V.UT: Vida dtif do bem;
Vr. Novo: Valor unitamo do bem novo;
vr. Deprec.: Valor total do lote de bens depreciados.
17. Avaliagéo: Vatores em R$ 1,00
16.1 Vaior do Terreno
16.2 Valor das Benfeitorias
16.3 Valor das Maquinas e Equipamentos
16.4 Valor Total da Reavaliagac 313.192,00

18. Variaveis Consideradas na Avaliagdo do Bem

Vaior unitario , drea do terreno , area consfruida ,idade aparente , estado de conservagéo, trafego de
pedestres, transportes, localizagio no centro histérico de ilhéus ,servigos do entomo e inquiline.

19. Grau de Fundamentagic da Avaliagdo : Grau 2

20. Grau de Precisdo da Avaliagdo : Grau 2 ‘] S
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

21. Data da visita: 21. Critério técnico:

05-02-2015 NBR 14633-1: 2001 alinea 8.2.1.

22. Diagnéstico de mercado do bem

Desempenho do mercado {X) Recessivo

Nimero de Ofertas {X) Baixo

Liquidez — prazo provavel de venda ( X) Baixa , superior a 6 meses

Absorgéo pelo mercado ’ ( X) Demorada

Publico Alvo para absorgdo do bem (X) Moradores do entorno

Facilitadores para negeciagdo do bem (X) Prege inferior ao praticado no mercado

23- Fechamento da Avaliagdo do Bem [ Conclusdo } - Lote §

23.1 -Metoedologia empregada : MCDDM —Método comparativo direto de dados do mercado

23.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado

23.3- Especificagdo da Reavaliagdo : Fundamentag¢do Grau | | — Precisde Grau |}

23.4- Parecer técnico : O prego de Imoveis no centro de Sdo0 Paulo, desde o més de setembro de
2014, vem apresentando uma queda média de 2% ao més, com muitas unidades em ofertas para
venda & com pouco negdcios concretizando em decorréncia basicamente da recessfo que vem
afetando principalmente os negocios de servigos. O imdvel esta localizado em focal de pouca procura |,
e decadente atualmente , em sua vizinhas possui varios edificios invadidos pele Movimento Sem Tete
.G perfil de interessados esta relacionados ao seguinte ao setor alimentagdo , com pouco recursos

financeiros disponivel para investir em ativo fixo.

23.5 —Resultado da Avaliagao Data de Referéncia : 05-02-2015

Valor de Mercado = R$: 313.192,00 ( trezentos e treze mil , cento e noventa e dois reais )

Valor de Unitario { R$/m2 ) = R$ 8.800,00 /m2 ( superdor aos valores vide fl. 8 -)

24- Documentagic NBR -14653-1:2001 item 7.2

No registro de imdveis aonde se 1&,situado a Avenida S&o n® 153, devera ser lido ¢ correto como
Avenida S&o Luis n® 187 , vide fotos & folha n® 12.
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANQ- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

Locai e Data: Rio de Janeiro , 20 de fevereiro de 2015

Encerramos o presente laudo de avaliagéo, que foi elaborado segundo os preceitos da ABNT NBR 14653
— Avaliagdo de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais e Parfe 2 — Imbveis urbanos, sendo composto por
18 ( dezoiro ) folthas impressas por computador apenas de um lado, fodas numeradas e devidamenfe
rubricadas, sendo a difima datada e assinada, & também rubricados pelo signaténo.

25, ldentificagéio do Avatiador: /\\

i
i
Nome: Wilson Baccarini l
CREA: 77.580/D |
Data emiss&o do CREA: 1980 '
CPF: 323.366.838/49 \l/
Assinatira

10 i
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O Estado de S.Paulo - 21/6/1960

"2 MBIOR CONCENTRAGAD DE LOMS |
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Em 1974, a galeria comegou apresentar sinais de decadéncia. Num mercado que
pedia diferenciagio, suas lojas padronizadas deixaram de ser competifivas. Nesse
periodo, a violéncia no centro de Sao Paulo também cresceu, afetando todo o
comeércio da regiao.

11
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Salas 5/6
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Mapa da localizagdo do imdvel

120272015 Galeria Metropole - Google Maps
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

LOTE N° 6
$ao Paulo -SP
1-Reguerente ;

Dr. Jaime Nader Canha — GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A (VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIC DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagéo '
\ Reavaliagdo para alienagéo do bemn em leildo publico T

4 ldentificagao e caracterizagio do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) | CNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [ Loja subsolo -lojan® Passeio Nova York area 36,10 m2 com mezanino

Enderego: Avenida S&o Luis n® 487 —Centro — S80 Paulo — Capital-Galeria Metrépole
A &rea privativa coresponde 4 a quota ideal de 0,2320% do terreno do condominic € uma participacdo de
0,3847 % na unidade autdénoma do cinema.

Cidade: S3o Paulo | UF:SP
Cartério.- 5 RGI-SP Registro: 84.468 Livro: J Folhas:
Data do registro: 24/05/1972 WMun. do Cartério: S&o Pauic

GALERIA METROPOLE




LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

LOTE N° 6
S&o Paulo -SP

1-Requerente :

Dr. Jaime Nader Canha — GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A (VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRQ

3. Objetivo da Avaliagio

Reavaliagdo para alienagdo do bem em lelldo publico

4 ldentificagdo e caracterizagio do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) | CNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: []Lloja subsolo -Lojan®é Passeio Nova York area 36,10 m2 com mezanino

Enderego: Avenida Sao Luis n® 187 —Centro — Sao Paulo — Capitat-Galeria Metrépole
A area privativa corresponde 4 a quota ideal de 0,2320% do terreno do condominio e uma participagdo de
0,3847 % na unidade autdnoma do cinema

Cidade: Sio Paulo | UF:SP

Cartério.- 5* RGI-S5P Registro: 84.468 Livro: ‘ Folhas:

Data do registro: 24/05/1872 |Mun. do Cartério: Sao Paule

5 Melhoramentos pablicos da regido

{ x } rede de agua potavel { x) pavimentagio ( %) rede eléfrica (x) rede de esgoto

{ x ) iluminagio pablica ( x ) coleta de lixo (x ) segurancga plblica

5.1 —Infra —estrutura urbana , servigcos e equipamentos da microrregido

{ %) 6nibus {(x ) comércio (x) bancos { x} centro médicos

{ x) correios {x ) igrejas { x ) parques ( x ) lazer e recreagde (x) mercado

6. Terreno: { vide alegenda abaixo dos campos preenchidos )

33333933338 80LYUEES BB IELEEDESD PP PP ID PP ® X B > > oo o o - m

3
B

Solo AreaLegall| Area
Zona textura Topografia | Formato | Acesso m2 Reall m2 R$/m2 | Vr. Venal R$
1 1 1 1 1 36,10m2 | 36,50 m2 5800001 347 680,00
Zona: 1- urbana 2- suburbana 3- industrial 4- rural 5- especial
Solo: 1- arenpso 2- argiloso 3- franco 4~ franco-arenoso 5- franco-argiloso
Topografla: 1- plana 2- em declive 3- em aclive 4- ondulada 6- ligeiramente Plano
Formato: 1- retangular 2- frapezoidal 3- imegutar 4- outro {especificar}
Acesso: 1- asfalto 2- cascalho 3- terra batida 4- pedra paralela

7. Benfeitorias: ( vide legenda abaixo dos campos preenchidos)

. Vi. Final
Descrigdo Area Estr. | Ved. |Rev. | Pint. | Pav. | Cob. | Ec. | idade | V.0til* R$

m2 m2 R$

36,10 1 1 2 3 4 2 45 70
Estrutura: 1- concr. amado 2- concr. PM 3- alvenaria 4- metalica 5- outro
Vedagiio: 1- tijolo furade 2- tii. Comum 3- combogé 4-bl. Concreto 5- diviséria
Revestimento: 1- chapisco 2-reboco 3- azulejo 4- outro —
Pintura: 1- latex (PVA) 2- esmalte 3- Caiacéo 4- outro -
Pavimentacao: 1- cimentado 2- concreto 3- ceramico 4- madeira 5- outro
2
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANG- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Cobertura: 1-cerdmica 2- fipr. Ondulada 3- kalhetéo 4- |laje concreto -
Estado de . .
Conservagio: 1-6timo 2- bom 3- regular 4- ruim 5- vl. Residual

8. Confrontagdes:

8.1 Lado direito: Sala b

8.2 Lado esquerdo: Sala 7

8.3 Fundo: Pga. Dom José Gaspar

8.4 Frente: Escada Rolante

IMOVEL AVERBADO: ] sim

9. Memadria de Calculo da Avaliagio:

Vide resuttade da pesquisa na alinea 13.1 — Fontes de Informagéo

10. Comentarios sobre a regiao onde localiza-se o imdvel:

Loja comercial em defronte as escadas rolantes de subir e descer em sub solo no passeio Nova York,
local ocupado por restaurantes populares por kilo

11. Comentarios sobre a avaliagdo {informar caracteristicas particulares referente ao imdve! avaliade):

imovel sem garagem , e sanitarios para uso pablico como existentes nos Shopping Comerciais

12. Comentarios : imdvel localizado no centro de velha de Sao Paulo, com pouco valor comercial simitar
ao que acontece na cidade do Rio de Janeiro na Cinelandia.

13. Pesquisa: Metodologia aplicada : METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Justificativa : Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnice dos atributos
comparavets , constituintes da amostra. (NBR 146853- 1.2001 alinea 8.2.1) e atendimento ag 0
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14853-1:2001

13.a —Especificagao da Avaliagao { NR 14653- 1:2001)
Prazo de entrega do laudo de avaliag@io : Dia : 20/02/2015 na 1° Vara Empresarial da Comarca da

Capital do Estado do Rio de Janeiro, contendo 2{ duas ) vias encadernadas e 1(uma ) via em CD ou
DvD)

Grau de precisdo minimo 2 ( dois )

Disponibilidade de dados do mercado : limitado par'a'- bem avaiiado devendo ter afributos construtivos &

técnicos similar ao objeto da avaliagido




—

LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANG- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

IMOVEL 1

- Tipo: {] Loja Comercial — Passeio Londres lojas 22/23

- Logalizagdo do imével: Galeria Metrépole - 1° sobre loja em cima do Bradesco

- Cidade: Sido Paulo Area do Terreno: 75,00 m2 | Area Construida: 75,00 m2

- Valor da Transagdo RS 660.000,00 | Tipo de transagdo: [ Vendido outubro 2014

Comentarios Imdvel 1:
Imoével ficou @ venda durante 12 meses.- longe da estada rolante no mesmo piso do cha Moon

Memdria de Caiculo imdvef 1:
R$% 660.000,00/75m2= R$ 8.800,00 por m2

IMOVEL 2

- Tipo: [] Escritério

- Localizagio do imdvel; Praga da Republica

- Cidade; Sdo Paulo Area do Terreno: 562,00 m2 Area Construida: 562,00 m2

- Valor da Transagio R$ 2.000.000,00 | Tipo de transagio: [ ] Oferta

Comentdrios Imdvel 1
imével com 2 elevadores e 4 sanitarios privativos e sem estacionamento

Memdria de Célfculo imdvel 1:
R$ 2.000.000,00/562m2= R$ 3.359,00 por m

IMOVEL 3

- Tipo: [] Conjunto Comercial

- localizagio do Imdével: Praga da Repdblica - 37 andar

- Cidade: S3o0 Paulo | Area do Terreno: 45,00 n2 Area Construida: 45,00 m2

- Valer da Transagéo R$ 350.000,00_[_Ti_po de transagao: [ Vendido novembro 2014

.

Comentarios imdvel 1;
Imével com 2 elevadores e 2 sanitarios privativos e sem estacionamento

Memiria de Céiculo imével 1;
R$ 350.000,00/45m2= R$ 7.777,77 por m2

IMOVEL 4

- Tipo: ] Escritério

- Localizagdo do imovel: Rua Marconi

- Cidade: Sao Paulo Area do Terreno: $3,00 m2 Area Construida: 93,00 m2

- Valor da Transagdo R$ 400.000,00 | Tipo de transagéo: [] oferta

Comentarios Imével 1:
Imével com trés salas , 2 Wc , sem garagem, pradio com 2 elevadores

Memdria de Calculo Imdovef 1:

R$ 400.000,00/93m2= R$ 4.301,,00 por m2

<~
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

IMOVEL 5

- Tipo: [ Escritério

- Localiza¢do do imével: Rua 7 de abril

- Cidade: S#o Paulo Area do Terreno: 104,00m2 | Area Construida: 104,00 m2

- Valor da Transagdo R$ 333.000,00 | Tipo de transagéo: [ ] Oferta

Comentdrios Imdvef 1:
Imével com frés salas , 2 WC, sem garagem e edificio com 2 elevadores.

[ temonia de Céalculo imovel 1:

R$ 333.000,00/104m2= R$ 3.202,00 por m

IMOVEL 6

- Tipo: [] Conjunto Comercial.

- Localizagdo do imével; Largo do Arouche

L—_Cidade: Sio Paulo Area do Terreno: 381,00 m2 Area Construida: 384,00 m2

- Valor da Transagao R$ 1.200.000,00 | Tipo de transagiio: [_] oferta desde outubro 2014

Comentatios tmévef 1:
Imével com 4 salas , com 4 banheiros , sem garagem e edificio com 2 elevadores

Memoda de Calculo fmove! 1:
R$ 1.200.006,00/381m2= R$ 3.150,00por m2

[IMOVEL 7

- Tipo: [[] Conjunto de Escritério — Edificio Italia

- Localizag@o do imével: Rua Séo Luis

- Cidade: 8530 Paulo Area do Terreno; 320,00 m2 TArea Construida: 320,00 m2

- Valor da Transagao R$ 2.200.000,00 | Tipo de transagdo: [ ] Vendido outubro 2014

Comentérios Imdvel 1:
Imével com 4 salas, cozinha, 4 sanitarios e 4 elevadores

Membria de Calculo imdve! 1:
R$ 2.200,000,00/320m2= R$ 8.875,00 por m2

IMOVEL 8

- Tipo: [] Conjunto de Salas

- Localizagdo do imével: Largo do Paisandi

- Cidade: Sio Paulo Area do Terreno: 78,00 m2 [ Area Construida: 78,00 m2

- Valor da Transagdo R$ 290.000,00 | Tipo de transagdo: [ | Vendido outubro 2014

Comentarios fmdvel 1: .
Imével com 2 salas , 2 sanitirio, sem garagem, e 2 elevadores

Memdria de Célculo imdvel 1:
R$ 2.90,000,00/320m2= R$ 3.717,00 por m2
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NER 14653-2

IMOVEL 9

- Tipo: [ Conjunto de Escritério —

- Localiza¢do do imdvel: Praga Ramos de Azevedo

- Cidade: S#o Paulo Area do Terreno: 332,00 m2 | Area Construida: 332,00 m2
- Valor da Transagdo R$ 2.000.000,00 | Tipo de transagio:  [| Oferta desde fevereiro 2014

Comentdrios Imodvel 1:
Imével com 4 salas , cozinha, 4 sanitarios e 4 elevadores

Memdria de Célculo Imdvel 1:
R$ 2.000,000,00/330m2= R$ 6,024,00 por m2

IMOVEL 10

| - Tipo: [] Conjunto de Escritério

- Localizagdo do imdvel: Rua Quirino de Andrade

- Cidade: Sdo Paulo Area do Terreno: 45,00 m2 | Area Construida: 45,00 m2
- Valor da Transagfo R$ 245..000,00 | Tipo de transagdo: [ oferta desde outubro 2014

Comentarios imével 1:
Imbével com 2 salas , cozinha, 2 sanitirios ¢ 2 elevadores

Meméria de Céleulo Imévef 1.
£$ 245.,000,00/45m2= R% 5.444,44 por m2

Resumo

1- Média por m2 no Centro de Sdo Paulo para unidades comercializadas
ou d venda R$ 4.882,62 para 10 unidades avaliadas

2- Média por m2 Centra de Sdo Paulo para pesquisa em 90 unidades SECOVI
R$ 5.208,00

3- Serd considerado para fins da reavaliagdo das lojas o valor o prego,
correspondente a unidade de 75,00m2 , comercializada na Galeria
Metrépole R$ 8.800,00 por m2 no més de novembro de 2014,
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Tabela 1-

Grau de fundamentagdo no caso de tratamento de fatores — NBR 14653-1 :2001

e Grau
D
item 2sCrigao m T ]
1 Caracterizagio do Compieta quanto a fodos Cf;rgf;:tstﬁi:aagi;;an? Adogao de situagio
imovel avajiande © r  os fatores analisados tratamento paradigma
Cluantidade minirna
de dados de mercado,
2 efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentac3o de Apreseniacio de
informagdes relativas a informacgdes
todas as caracteristicas Apresentacio de relativas a todas as
3 Identificagio dos dos dados analisadas, informacGes relativas & | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e tadas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
intervalo admissivel
4 de gjuste para o 0,80a125 0,50 a 2,00 0,40a2,50"a
conjunto de fatores
*a No caso de utilizaglo de menos de ¢inco dados de mercado, o infervalbo admissive! de ajusie & de 0,80 a 1,25,
pois & desgjavel que, com um nimero menor de dados de mercade, a amosira seja menes heterogénea.

Para atingir o Grau Il sd0 obrigatdrias:
a) Apresentacéo do laudo na modalidade complets;
b) ldentificacdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagao;

) Valor final adotade coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagSo, devem ser considerados ¢
seguintes critérios:

a)} Na Tabela 3, identificam-se trés campos {graus 1l I! e 1) e itens;

5 O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau [, 2 pontos; e do Grau l1l, 3 pontos;

&) O engquadramento glebal do taudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens
atendendo & Tabela 4 a seguir:

Tabela 2

Graus de precisac da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

L

Grau
| Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa © 530% 30%-50% >50%

Descrigio

-1
- ——

C
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS
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14. [tinerdrio [descrever detalhadaments como chegar ao local avaliado}:

Descer do metrd Praga da replblica entrar a 1* a esquerda na Avenida S&o Luis até n® 187 na
Galeria Metrdpole seguir pela direita pisc térreo passeio Sao Pauic até a escada esquerda e
descer para o sub-solo passeio Nova York.

15. Eletrificagdo [descrever o tipe e caracteristicas de acesso a eletrificagio]:

Monofasica e Bifdsica disponiveis para instalagio

16. Maquinas e Equipamentos: (vide legenda abaixo para os os campos preenchido).
Descrigdo Qtde | R% | CM |CT. |ID V.UT | Vir. Novo R$ | Vir. Deprec. R$

S tadbad Il bbbl iadiad b

0.

Legenda:

Descrigdo: Caracteristicas do bem, marca, modelo, nr. De série, tipo de motor, poténcia, acessornio, efc.
Qtde.: Quantidade (indicar o lote de equipamentos com caracterislicas idénficas);

R: Percentual correspondente ao valor residual;
C.M.: Coeficiente de trabalho;

ID: Idade do bem;

V.UT: Vida dtif do bem;

Vr. Novo: Valor unitario do bem novo;

Vr. Deprec.: Valor fotal do lofe de bens depreciados.
17. Avaliagdo: Valores em R$ 1,00
16.1 Valor do Terreno

18.2 Valor das Benfeitorias
16.3 Valor das Maquinas e Equipamentos
16.4 Valor Total da Avallagio 317.680,00

18. Variaveis Consideradas na Avaliagdo do Bem

Valor unitario , drea do terreno , drea construida ,idade aparente , estado de conservagdo, trafego de
pedestres, transportes, localizagdo no centro historico de ilhéus servigos do entorno e inquilino.

189, Grau de Fundamentagao da Avaliagao : Grau 2

20. Grau de Precisdo da Avaliagciio : Grau 2 ‘
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGCAO DA NBR 14653-2

21. Data da visita: 21. Critério técnico:

05-02-2015 NBR 14653-1: 2001 alinea 8.2.1.

22- Diagnostico de mercado do bem

Pesempenho do mercado {X) Recessivo

Numero de Ofertas {X) Baixo

Liquidez — prazo provavel de venda { X) Baixa , superior a 6 meses

Absorgic pele mercado { X) Demoerada

Puablico Alvo para absorgdo do bem (X) Moradores do entorno

Facilitadores para negociacéc do bem (X) Prego inferior ao praticado no mercado

23- Fechamento da Avaliagdo do Bem { Conclusio } — Lote n° 6

23.1 “Metodologia empregada : MCDDM ~Métode comparativo direio de dados do mercado

23.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado

23.3- Espercificagio da Reavaliagdo : Fundamentagio Grau | | — Precisdo Grau ||

23.4- Parecer técnico : O prego de Imdveis no centro de Sdo Paulo, desde o més de setembro de
2014, vem apresentando uma queda média de 2% ao més, com muitas unidades em ofertas para
venda e com pouco negéeios concretizando em decorréncia basicamente da recessdo que vem
afetando principalmente 0s negdcios de servigos. O imével esta localizado em local de pouca procura ,,
e decadente atualmente , em sua vizinhas possui varios edificios invadidos pelo Movimento Sem Teto
.0 perfil de interessados estad relacionados ao seguinte ao setor alimentagdo , com pouco recursos

financeiros disponivel para investir em ativo fixo.

23.5 —Resultado da Avaliagio Data de Referéncia : 05-02-2015

Valor de Mercado = R$: 317.680,00 { trezentos e dezessete mil e seiscentos e oitenta reais )

Valor de Unitario { R$/m2 ) = R$ 8.800,00 /m2 ( superior aos valores vide . 6 -)

24- Documentagioc NBR -14653-1:2001 item 7.2

No registro de imdveis aonde se 1&,situado a Avenida Sao n°® 153, devera ser o correto como Avenida

Sado0 Luis n® 187 , vide fotos & falha n® 12.
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANQ- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14863-2

Local e Data: Rio de Janeiro , 20 de fevereiro de 2015

Encerramos o presente laudo de avaliagio, gue foi elaborado segundo os preceifos da ABNT NBR 14653
— Avaliagdo de bens, Parfe 1 — Procedimentos gerafs e Parte 2 — imdveis urbanos, sendo composto por
18 ( dezoito ) folhas impressas por computador apenas e um fado, todas numeradas e devidamente
rubricadas, sendo a Uitima dafada e assinada, e também rubricados pelo signatario.

25, ldentificacéo do Avaliador: N
,-'/ .
Nome: Wilson Baccarini I,f'I I“
D emissao do CREA: 980 | ~
cer. 323.366.838/49 ’ASM% //
10
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANQ- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 146532

O Estado de 8.Paunlo - 21/6/1960
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Em 1974, a galeria comecou apresentar sinais de decadéncia. Num mercado que
pedia diferenciacdo, suas lojas padronizadas deixaram de ser competitivas. Nesse
periodo, a violéncia no centro de Sac Paulo também cresceu, afetando todo o

comeércio da regido.
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANG- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14653-2
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2
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1-Esquina da S&o Luis com a Consolagdo
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

LOTE N° 7
Sédo Paulo -SP

1-Requerente :

iEr. Jaime Nader Canha — GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagao

Reavaliagido para alienagaao do bem em leildo publico

4 |dentificacao e caracterizagdo do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG) LCNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [1Loja subsolo - Lojan®7 Passeio Nova York drea 36,68 m2 com mezanino

Enderego: Avenida S&o Luis n® 187 —Centro — S&c Paulo — Capital-Galeria Metrdpole
A drea privativa corresponde & a quota ideal de (,2400% do terreno do condominio e uma participagéo de
0,3980 % na unidade auténoma do cinema.

Cidade: $#o Paulo | UF:SP
Cartério.- 5° RGE-SP l Registro: 89.825 Livro: ] Folhas:
Data do registro: 05/02/1973 JMun. do Cartdrio: Sao Paulo

AT g

GALERIA METROPOLE

T S

- 4 1
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

IMOVEL URBANG- CONFORME RECOMENDAGAOC DA NBR 14653-2

LOTE N° 7
Sao Paulo -SP

1-Requerente :

LDr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetive da Avaliagio

Reavatiagdo para alienagéo do bem em leildo publico ]

4 Identificagdo e caracterizagdo do bem avaliade

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG) | CNFJ: 82.772.821/010-84 #
Tipo: [ Loja subsolo -Lojan®7 Passeio Nova York area 36,68 m2 com mezanino

Endereco: Avenida 530 Luis n® 187 —Centro — S&o Paulo — Capital-Galeria Metrépole
A area privativa corresponde & a quota ideal de 0,2400% do terreno do condominio & uma participagéo de
0,3980 % na unidade autéroma do cinema

Cidade: S3o Paulo | UF:SP

TRegistro: 84.468 Evro: / Folhas:
U\r‘lun. do Cartdrio: Sao Paulo

Cartorio.- 5% RGI-SP
Data do registro: 24/05/1972

5 Melhoramentos piblicos da regiao

{ x } rede de dgua potavel (x) pavimentagio  ( x ) rede eiétrica (x) rede de esgoto |

{ x) iluminagZo publica { x ) coleta de lixo {x ) seguranga publica

5.1 —Infra —estrutura urbana , servigos e equipamentos da microrregido

h( X} &nibus {x ) praias (x ) comércio (x) bancos  { x) centro médicos
{ x ) cotreios {x }igrejas { x ) parques { x) lazer e recreagdo ( x) mercado
6. Terreno: ( vide a legenda abaixo dos campos preenchidos )
T Solo Area Legal/ [ Area
Zona textura Topografia | Formato | Acesso "2 Real/ m2 R$/m2 | Vr. Venal R$
1 1 1 1 1 36,68 m2 | 36,68 m2 |5-800.00 322.784,004}
Zona: 1- urbana 2- suburbana 3- industrial 4- rural §- especial
Solo: 1- arenoso 2- argiloso 3- franco 4~ franco-arenoso 5- franco-argiloso
Topografia: i- planz 2- em declive 3- em aclive 4- ondulada 6- ligeiramente Plano
Formato: 1- retangular 2- trapezoidal 3- iregular 4- outro {especificar}
Acesso: 1- asfaito 2- cascalho 3-terra batida | 4- pedra paralela
7. Benfeltorias: { vide legenda abaixo dos campos preenchidos
. Area . I ~.»| R$ | Vi Final
Descrigao m2 Estr. | Ved. | Rev. | Pint | Pav. | Cob. | Ec. | idade |V.Util ma R$
3610 | 1 1 2 14 3 | 4 [ 2 45 70
Estrutura: 1- coner, armado 2- concr. PM 3- alvenaria 4- metalica 5- outro
Vedagio: 1- tijolo furado 2- tij. Comum 3- combogé 4-bl, Concreio 5- divisdria
Revestimento: 1- chapisco 2- reboco 3- azuigjo 4- outro -
Pintura: 1- latex (FVA) 2- esmalte 3- Caiagao 4- autro -—
Pavimentagio: 1- cimentado 2- concreto 3- cerdmica 4- madeira 5 outro
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Cobertura: 1-cermica 2-fibr. Ondulada 3- kalhetdo 4- |laje concreto —
Es .
Cot:::r\?:céo: 1-6timo 2-bom 3- regular 4- ruim L5 vl Residual

*Especificar o Ceramica vermetha do tipo monoqueima “ grés

8. Confrontagdes:

8.1 Lado direito; Sala 6

8.2 Lado esquerdo: Sala 8

8.3 Fundo: Pga. Dom José Gaspar

B.4 Frente: Escada Rolante

IMOVEL AVERBADO: 1 sim

9. Memdria de Calculo da Avaliagao:

Vide resultado da pesquisa na alinea 13.1 — Fontes de Informagéo

10. Comentarios sobre a regido onde localiza-se ¢ imdvel:

Loja comercial em defronte as escadas rolantes de subir e descer em sub solo no passeio Nova York,
local ocupado por restaurantes poputares por kilo

11. Comentirios sobre a avaliagio ({informar caracteristicas particulares referente ao imével avaliado):

Imdvel sem garagem , e sanitarios para usc plblico como existentes nos Shopping Comerciais

12. Comentarios : imével localizado no centro de vetho de Sao Paulo, com pouco valer comercial similar ao
que acontece na cidade do Rio de Janeiro na Cineléndia.

13. Pesquisa: Metodologia aplicada : METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Justificativa : identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento t&cnico dos atributos

comparaveis , constituintes da amostra. (NBR 14653- 12001 alinea 8.2.1) e atendimento ac o
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001

13.a —Especificagdo da Avaliagdo ( NR 14653- 1:2001 )
Prazo de entrega do laudo de avatiagéo : Dia : 20/02/2015 na 12 Vara Empresarial da Comarca da Capital

do Estade do Rio de Janeiro, contendo 2{ duas ) vias encadernadas e 1(uma ) via em CD ou DVD )

Grau de precis&o minimo 2 ( dois )
Disponibilidade de dados do mercado : limitado para bem avaliado devendo fer atribuios construtivos e

técnicos similar ao objeto da avaliagic




LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

IMOVEL 1

- Tipo: [J Loja Comercial — Passeio Londres lojas 22/23

- Localizagdo do imével: Galeria Metrépole - 1° sobre loja em cima do Bradesco

-~ Cidade: S30 Paulo Area do Terreno: 75,00 m2 Area Construida: 75,00 m2

- Valor da Transagao R$ 660.000,00 | Tipo de transagdo: [ Vendido outubro 2014

Comentérios Imével 1.
Imével ficou a venda durante 12 meses.- longe da estada rolante no mesmo piso do cha Moon

Memoria de Célculo iméve! 1:

R$ 660.000,00/75m2= R$ 8.800,00 por m2

IMOVEL 2

- Tipo: [ Escritério

- Localizagdo do imével: Praga da Republica

- Cidade: So Paulo Area do Terreno: 562,00 m2 | Area Construida: 562,00 m2

- Valor da Transagdo R$ 2.000.000,00 | Tipo de transagéo: [ Oferta

Comentérios Imével 1:
Imével com 2 elevadores e 4 sanitarios privativos e sem esfacionamento

Memdria de Céicido Imdvel 1:

R$ 2.000.000,00/562m2= R$ 3.359,00 por m

IMOVEL 3

- Tipe: [] Conjunto Comercial

- Localizagdo do imével: Praga da Repiblica - 32 andar

- Cidade: Sdo Paulo Area do Terreno: 45,00 n2 | Area Construida: 45,00 m2

- Valor da Transag¢ao R$ 350.000,00 Tipo de transagiio:  [] Vendido novembro 2014

Comentdrios imével 1:
Imovel com 2 elevadores e 2 sanitarios privativos e sem estaclonamento

Memdnia de Célcufo Imével 1:

R$ 350.000,00/45m2= R$ 7.777,77 por m2

IMOVEL 4

- Tipo: [] Escritario

- Localizagdo do imével: Rua Marconi

- Cidade: Sdo Paulo Area do Terreno: 93,00 m2 Area Construida: 93,00 m2

- Valor da Transagao R$ 400.000,00 | Tipo de transag3o: [] oferta

Comentarios Imével 1;
imével com trés salas , 2 Wc, sem garagem, prédio com 2 elevadores

Meméria de Calculo Imdve! 1:
R$ 400.000,00/93m2= R$ 4.301,,00 por m2

——_
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAOD DA NBR 14663.2

IMOVEL 5
- Tipa: [[] Escritdrio

- Localizagdo do imdvel: Rua 7 de abril

« Cidade: 830 Paulo Area do Terreno: 104,00 m2 —, Area Construida: 104,00 m2

- Valor da Transagdo R$ 333.000,00 Tipo de transagao: [ | Oferta

Comentarios Imével 1:
Imével com trés salas , 2 WC , sem garagem e edificio com 2 elevadores.

Memoria de Célcudo Imével 1:
R$ 333.000,00/104m2= R$ 3.202,00 por m

IMOVEL 6

- Tipo: [J Conjunto Comercial.

- Localizagfio do imével: Largo do Arouche

- Cidade: S3o Paulo Area do Terreno: 381,00 m2 Area Construida: 381,00 m2

- Valor da Transagdo R$ 1.200.000,00 | Tipo de transagdo: []oferta desde outubro 2014

Comentarios fmével 1:
Imével com 4 salas , com 4 banheiros , sem garagem e edificio com 2 elevadores

Meméria de Calculo imdvel 1.

R$ 1.200.000,00/381m2= R$ 3.150,00por m2

IMOVEL 7

| - Tipo: [] Conjunto de Escritério — Edificic italia

- Localizagdo do imével: Rua S&o Luis

- Cidade: S&o Paulo Area do Terreno: 320,00 m2 Area Construida; 320,00 m2

- Valor da Transacao R$ 2.200.000,00 | Tipo de transagdo: [} Vendido outubro 2014

Comentérios Imdvel 1:
Imével com 4 salas, cozinha, 4 sanitarios e 4 elevadores

Memdérig de Caiculo Imbve! 1:

R$ 2.200,000,00/320m2= R$ 6.875,00 por m2

IMOVEL 8

- Tipo: [ Conjunte de Salas

- Localizagdc do imével: Largo do Paissandu

- Cidade: S3o Paulo Area do Terreno: 78,00 m2 —| Area Construida; 78,00 m2

- Valor da Transagdo R$ 290.000,00 |Tipo de transagio: [ Vendido outubro 2014

Comentérios Imével 1:

Imével com 2 salas , 2 sanitario, sem garagem, e 2 elevadores

Memdria de Calculo Imdvel 1:
R$ 2.90,000,00/320m2= R$ 3.717,00 por m2




BTSSP RETEETEFTESTEDEE T LEETEE PSS ESE3EY FEY EYE E Y N

LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

IMOVEL 9

- Tipo: ['] Conjunto de Escritério —

- Localizagdo do imével: Praga Ramos de Azevedo

- Cidade: S#o Paulo Area do Terreno: 332,00 m2 | Area Construida: 332,00 m2

- Valor da Transagio R$ 2.000.000,00 | Tipo de transagdo:  [] Cferta desde fevereiro 2014

Comentdrios Imdvei 1:
| Imével com 4 salas , cozinha, 4 sanitirios ¢ 4 elevadores

Memdria de Célculo imdvel 1:
R$ 2.000,000,00/330m2= R$ 6.024,00 por m2

IMOVEL 10

- Tipo: (J Conjunto de Escritério

- Localizagdo do imével: Rua Quirino de Andrade

- Cidade: S&o Paulo Area do Terreno: 45,00 m2 J Area Construlda: 45,00 m2

- Valor da Transagdo R$ 245..000,00 |Tipo de transagio: [ oferta desde outubro 2014

Comentérios Imdvel 1:
Imével com 2 salas , cozinha, 2 sanitarios e 2 elevadores

Memdbria de Céfculo Imbvef 1:
R$ 245.,000,00/45m2= R$ 5.444,44 por m2

Resumo

1- Média por m2 no Centro de Sdo Paulo para unidades comercializadas
ou d venda R$ 4.882,62 para 10 unidades avaliadas

2- Média por m2 Centro de Sdio Paulo para pesquisa em 90 unidades SECOVI
R$ 5.208,00

3- Serd considerado para fins da reavaliagdo das lojas o valor o prego,
correspondente a unidade de 75,00m2 , comercializada na Galeria
Metrdpole R$ 8.800,00 por m2 no més de novembro de 2014,
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- GONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

Tabela 1-

Grau de fundamentagao no caso de fratamento de fatores — NBR 14653-1 :2001

- Grau
m
ite: Descrigio m i [
q (;aracterizagéo do Completa quanto a todos 2:&?;:1 ;;ﬁ::g;osan%s Adocae de situagéo
imovel avaliando os fatores analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentagdo de Apresentacdo de
informacdes relativas a ifformagdes
todas as caracteristicas Apresentacio de relativas a todas as
3 ldentificacio dos dos dados analisadas, informactes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervale admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a2,50%a
conjunto de fatores
*a No caso de ufiizacZo de menos de cinco dados de mercado, o intervale admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois & desefével gue, com um niamera mencr de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau lll sée cbrigatérias:
a) Apresenta¢do do laudo na modalidade completa;
b} Identificacio completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como das fontes de infermagao;
¢} Valor final adotade coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enguadramenio global do laudo em graus de fundamentacZo, devemn ser considerados ¢
seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-ge trés campos (graus llI, Il e I} e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau If, 2 pontos; & do Grau lll, 3 pontos;

¢} O engquadramento global do iaudo deve considerar a soma de pontes ohtidos para o conjunto de itens
atendendo & Tabela 4 a seguir:

Tabela 2
Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagédo de tratamento por fatores
Grau

- 1 i |

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor centeal da estimativa  <30% 30% — 50%  >50%

Descricéo

~a



LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

14. ltinerario [descrever detalhadamente como chegar ao local avaliado]:

Descer do metrd Praga da republica entrar a 1 a esquerda na Avenida Sao Luis até n°® 187 na
Galeria Metropole seguir pela direita piso térreo passeio S0 Pauio até a escada esquerda e
descer para 0 sub-sclo passeio Nova York.

15. Eletrificagfo [descrever o tipo e caracteristicas de acesso a eletrificagio]:

Monofasica e Bifasica disponiveis para instalagio

18. Maquinas e Equipamentos: (vide legenda abaixo para os os campos preenchido).
Descrigao Qtde { R% | CM |CT. |[ID V.UT |Vir. Novo R$ | Vir. Deprec. R$

zlolel~[mfofs wln]~

e

Legenda;

Descrigao: Caracteristicas do bem, marca, modelo, nr. De série, tipo de motor, poténcia, acessério, efc.
Qtde.: Quantidade (indicar o Jote de equipamentos com caracteristicas idénticas);

R: Percentual correspondente go valor residual;

C.M.: Coeficiente de frabalho;

1D: Idade do berm;

V.UT: Vida tif do bem;

Vr. Novo: Valor unitario do bem novo;

Vr. Deprec.: Vaior fotal do lofe de bens depreciados.

17. Avaliagéo: ' Valores em R$ 1,00
16.1 Valor do Terreno
16.2 Valor das Benfeitorias

16.3 Valor das Maguinas e Equipamentos
16.4 Valor Total da Avaliagao

322.784,00
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18. Variaveis Consideradas na Avaliagio do Bem

Valor unitario , area do terrenc , area construida ,idade aparente , estado-de conservagéo, trafego de
pedestres, transportes, localizaglo no centro histérico de ilhéus ,servigos do entorno e inquilino.

19. Grau de Fundamentagdo da Avaliagio : Grau 2

20. Grau de Precisdo da Avaliagdo : Grau 2
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21. Data da visita: 21. Critério técnico:
@-02-2015 NBR 14653-1: 2001 alinea 8.2.1.

22- Diagnéstico de mercado do bem

Desempenho do mercado (X) Recessivo

Nomero de Ofertas ' (X) Baixo

Liquidez — prazoe provavel de venda { X) Baixa , superior a 6 meses

Ahseorcdo pelo mercado ( X) Demorada

Publico Alvo para absorcio do bem {48 Moradeores do entomo

Facilitadores para negociagéo do bem (X) Prega inferior ao praticado no mercado

23- Fechamento da Avaliagio do Bem ( Conclusdo ) Lote n° 7

23.1 ~Metodologia empregada : MCDDM —Método comparativo direto de dados do mercado

23.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado

23.3- Especificagio da Reavaliagado : Fundamenta¢io Grau | { — Precisgo Grau ||

23.4- Parecer técnico : O prego de Imdveis no centro de Sdo Paule, desde o més de setembro de
2014, vem apresentando uma queda média de 2% ao més, com muiias unidades em ofertas para
venda e com pouco negbcios concretizando em decorréncia basicamente da recessfo que vem
afetando principalmente os negbcios de servigos. O imavel esta localizado em local de pouca procura ,,
e decadente atualmente | em sua vizinhas possui varios edificios invadidos pelo Movimento Sem Teto
.O perfil de interessados esta relacionados ao seguinte ao setor alimentagio , com pouco recursos

financeiros disponivel para investir em ativo fixo.

23.5 —Resultado da Avaliagio Data de Referéncia : 05-02-2015

Valor de Mercado = R$: 322.784.00 ( trezentos e vinte dois mil e setecentos e oitenta e quatro reais )

Valor de Unitario { R$/m2 ) = R$ 8.800,00 /m2 ( superior aos valores vide 1.6 -)

24- Documentagio NBR -14653-1:2001 item 7.2

No registro de imbveis aonde se 1& situado a Avenida 530 n® 153, devera ser lido como correto Avenida
SAo0 Luis n® 187 , vide fotos & fotlha n® 12.
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NER 14653-2

Local e Data: Rio de Janeiro , 20 de fevereiro de 2015

Encerramos o prasente laudo de avaliagio, que foi elaborado segundo os preceitos da ABNT NBR 14653
— Avaliagdo de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais e Parfe 2 — Imdveis urbanos, sendo composto por
18 (dezoito ) folhas impressas por computador apenas de um lado, todas numeradas e devidamente
rubricadas, sendo a Gifima datada e assinada, e também rubricados pelo signaténo,

25, |dentificacao do Avaliador:

Nome: Wilson Baccarini i
CREA: 77.590/D 'f
Data emissdo do CREA: 1980
CPF: 323.366.838/49
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O Estado de S.Paulo - 21/6/1960
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Em 1974, a galeria comegou apresentar sinais de decadéncia. Num mercado que
pedia diferencia¢do, suas lojas padronizadas deixaram de ser competitivas. Nesse
periodo, a violéncia no centro de $Sao0 Paulo também cresceu, afetando todo o
comércio da regido.
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Salas 7/8

Salas 7/8
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Mezanine salas 7/8

Salas 7/8

; Sala ;’8 '
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Mapa da localizagéo do imovel

12022015
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

LOTEN° 8

Sdo Paulo -SP
1-Requerente :

Dr. Jaime Nader Canha — GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A (VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRQO

3. Objetivo da Avaliagdo

Reavallagdo para alienagdo do bem em leildo publico

4 ldentificagdo e caracterizagdo do bem avaliado

Proprietdrio: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG) l CNP.J: 92.772,821/010-84

Tipo: [[]loja subsolo -Lojan®8 Passeio Nova York area 37,20 m2 com mezanino

Enderego: Avenida Séo Luis n® 187 —Centro — S&o Paulo — Capital-Galeria Metropole

A area privativa corresponde & a quota ideal de 0,2440% do terreno do condominio e uma participagéo de
0,04046% na unidade autdnoma do cinema.

Cidade: Séo Paulo | UF:sP
Cartério.- 52 RGI-SP Registro: 89.826 Livro: ~ Folhas:
Data do registro: 05/02/1973 Mun. do Cartério: Sdo Paulo

e

GALERIA METROPOLE
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NER 14653-2

LOTE N°8
Sao Paulo -SP

1-Requerente ;

Dr. Jaime Nader Canha ~ GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagdo

Reavaliag2o para alienagio do hem em leildo publico

4 ldentificagiio e caracterizagéo do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG) | CNPJ: 82.772.821/010-84

Tipo: [JLoja subsolo - Lojan®8 Passeic Nova York area 37,20 m2 com mezanino

Endereco: Avenida S&o Luis n® 187 —Centro — S&o Paulo — Capital-Galeria Metropole
A érea privativa coresponde 4 a quota ideal de 0,2440% do terreno do condominio e uma participagao de
0,4048% na unidade autdnoma do cinema

Cidade: S&o Paulo | UF:sP

Cartério.- 5 RGI-SP Registro: 89.826 Livro: | Folhas:

Data do registro: 24/05/1972 | Mun. do Cartérie: Sao Paulo

5 Melhoramentos pablicos da regifo

(-i) rede de agua potavel { x} pavimentagao { x)rede elétrica {x) rede de esgoto

( x } iluminagdo puablica ( x ) coleta de lixo (x ) seguranga piblica

5.1 -Infra —estrutura urbana , servigos e equipamentos da microrregido

{x) énibus {x } comércio (x) bancos { x) centro médicos

( x) correios { x ) igrejas ( x ) parques ( x ) lazer e recreagac ( x) mercado

6. Terreno: ( vide a legenda abaixo dos campos preenchidos )

Zona tesxct)ijora Topografia | Formato | Acesso AreamLze gall R{;ﬁ; 2 R$/m2 Vr. Venal R$
1 1 1 1 1| 3720m2 | 37,20m2 8.800,00 | 327.3260,00
Zona: 1- urbana 2- suburbana 3- industriai 4- rural 5- especial
Solo: 1- arenoso 2- argiloso 3- franco 4- franco-arenoso 5- franco-argiloso
Topografia: 1- plana 2- em declive 3- em aclive 4- ondulada - ligeiramente Planc
Formato: 1- retangular 2- trapezoidal 3-irregular 4- outro {especificar)
Acesso: 1- asfalto 2- cascalho 3- terra batida 4- pedra paralela

7. Benfeitorias: ( vide legenda abaixo dos campos preenchidos)

Descrigéo A"‘;eza Estr. | Ved. |Rev. | Pint. | Pav. | Cob. | Ec. | Idade |v.0til* ﬁg Vi ;;;"a'
36,10 | 1 1 2 3 L 4 2 45 70
Estrutura: 1- concr, armado 2- concr. PM 3- alvenaria 4- metdlica 5- outro
Vedagdo: 1- tijolo furado 2- tij. Comum 3- combogd 4-bl. Concreto 5- diviséria
Revestimento: 1- chapisco 2- reboco 3- azulejo 4- outro -—
_Pintura: 1- latex (PVA) 2- esmalte 3- Calagéo 4- outre -
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Pavimentagdo: 1- cimentado 2- concreto 3- ceramico 4- madeira 5- outro
Cobertura: 1-ceramica 2- fibr. Onduiada 3- kathetéo 4- [aje concreto -
Estado de . . .
Conservagéio: 1-6timo 2- bom 3- regular 4- ruim 5- vl. Residuat

8. Confrontagdes:

8.1 Lado direito: Sala7

8.2 Lado esquerdo: Sala 9

8.3 Fundo: Pga. Dom José Gaspar

8.4 Frente: Escada Rolante

IMOVEL AVERBADO: ] sim

9. Meméria de Calculo da Avaliagdo:

Vide resultado da pesquisa na alinea 13.1 - Fontes de Informacao

10. Comentirios sobre a regido onde localiza-se o imdvel:

Loja comercial em defronte as escadas rolantes de subir e descer em sub solo no passeio Nova York,
local ocupado por restaurantes populares por kilo

11. Comentarios sobre a avaliagfo (informar caracteristicas particulares referente ao imével avaliado):

Imovel sem garagem , e sanitarios para uso publico como existentes nos Shopping Comerciais

12. Comentérios : imdvel localizado no centro de velho de Sdo Paulo, com pouco valor comercial similar
ao que acontece na cidade do Rie de Janeiro na Cineléndia.

13. Pesquisa: Metodologia aplicada : METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Justificativa : Identifica o valor de mercadeo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

comparaveis , constituintes da amostra. (NBR 14653- 1.2001 alinea 8.2.1) e atendimento ao o
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001

13.a —Especificagio da Avaliagdo ( NR 14653- 1:2001 )
Prazo de entrega do laude de avaliagao : Dia : 20/02/2015 na 12 Vara Empresanal da Comarca da

Capital do Estado do Rio de Janeiro, contendo 2( duas ) vias encadernadas e 1( uma } via em CD ou
DVD }

Grau de precisfo minimo 2 ( dois )

Disponibilidade de dados do mercado : limitado para bem avaliado devendo ter atributos construtivos e

técnicos similar ac objeto da avaliagéo
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IMOVEL 1

- Tipo: [ Loja Comerciat — Passeio Londres lojas 22/23

- Localizagdo do imdvel: Galeria Metrépole - 1° sobre loja em cima do Bradesco
- Cidade: S&o Paulo Area do Terreno: 75,00 m2 1 Area Construida: 75,00 m2
- Valor da Transagdo R$ 660.000,00 | Tipo de transagiio: [} Vendido outubro 2014

Comentdrios imove! 1:
[lmével ficou & venda durante 12 meses.- longe da estada rolante no mesmo piso do ché Moon

Memdria de Céiculo imdvel 1: .
R$ 660.000,00/75m2= R$ 8.800,00 por m2

I T

]

[IMOVEL 2
Fﬁpo: M Escritdrio

- Localizagdo do imével: Praga da Repiblica
ECidade: Sio Paulo Area do Terreno: 562,00 m2 | Area Construida: 562,00 m2

- Valor da Transagdo R$ 2.000.000,00 | Tipo de transagdo: [ Oferta

Comentérios imével 1:
Imdvel com 2 elevadores e 4 sanitarios privativos e sem estacionamento

Memdria de Célculo Imével 1:
R$ 2.000.000,00/562m2= R% 3.359,00 porm ]

IMOVEL 3

- Tipo: [ 3 Conjunto Comercial

-~ Logalizagdo do imével: Praga da Repiblica - 3* andar
LCidade: S30 Paulo Area do Terreno: 45,00 n2 Area Construida: 45,00 m2
t\lalor da Transagdo R$ 350.000,00 | Tipo de transagao: [ Vendido novembro 2014

L]

Comentarios Imével 1:
Imoével com 2 elevadores e 2 sanitarios privativos e sem estaclonamento

L

Memdria de Célouio Imdvel 1.
R$ 350.000,00/45m2= R$ 7.777,77 por m2

|

IMOVEL 4

- Tipo: [ Escritorio

- Localizagdo do imével: Rua Marconi
- Cidade: Sao Paulo Area do Terreno: 93,00 m2 Area Construida: 93,00 m2
- Valor da Transacgao R$ 400.000,01 Tipo de transagao: [_] oferta

Comentérios Imévei 1.
Imdvel com trés salas , 2 Wc¢ , sem garagem, prédio com 2 elevadores

Meméria de Cafculo Imbve! 1:
R$ 400.000,00/93m2= R$ 4.301,,00 por m2

L
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IMOVEL 5

- Tipo: ] Escritbrio

- Localizagio do imdvel: Rua 7 de abril

- Cidade: Sdo Paulo _Area do Terreno: 104,00 m2 ]Trea Construida: 104,00 m2
- Valor da Transagao R$ 333.000,00 |Tipo de transagdo: [ Oferta

Comentérios imovel 1
Imével com trés salas, 2 WC , sem garagem e edificio com 2 elevadores.

Meméria de Céleulo Imébvel {:
R$ 333.000,00/104m2= R$ 3.202,00 porm

IMOVEL 6

- Tipo: [0 Conjunto Comercial.

- Localizagio do imdével; Largo do Arouche

- Cidade: S3o Paulo 1 Area do Terreno: 381,00 m2 Area Construida: 381,00 m2
- Valor da Transagao R$ 1.200.000,00Tﬁpo de transagao: [] oferta desde outubro 2014

Comentérios Imével 1.
Imével com 4 salas, com 4 banheiros , sem garagem e edificio corn 2 elevadores

Meméria de Céfculo Imbvel 1:
R$ 1.200.000,00/381m2= R$ 3.150,00por m2

IMOVEL 7

- Tipe: [[] Conjunto de Escritério —~ Edificio Italia

- Localizagdo do imdvel: Rua S&o Luis

- Cidade: Séo Pauio Area do Terreno: 320,00 m2 | Area Construida: 320,00 m2

| - Valor da Transag¢do R$ 2.200.000,00 | Tipo de transagao: [ vendido outubro 2014

Comentérios Imévei 1:
Imével com 4 salas , cozinha, 4 sanitérios e 4 elevadores

Meméria de Caiculo imével 1;
R$ 2.200,000,00/320m2= R$ 6.875,00 por m2

[IMOVEL 8

- Tipo: [] Conjunto de Salas

- Localizagao do imével: Largo do Paissandu

- Cidade: Sao Paulo Area do Terreno: 78,00 m2 —rArea Construida: 78,00 m2
- Valor da Transagdo R$ 290.000,00 | Tipo de transagdo: [ ] Vendido outubro 2014

Comentdrios Iméve! 1 ’
Imével com 2 salas, 2 sanitdrio, sem garagem, e 2 elevadores

emdnia de Célcuic Imdvef 1:
K% 2.90,000,00/320m2= R% 3.717,00 por m2
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IMOVEL 9

- Tipo: [] Conjunto de Escritério —

- Localizagdo do imével: Praga Ramos de Azevedo

- Cidade: Sio Paulo Area do Terreno: 332,00 m2 [Area Construida: 332,00 m2

- Valor da Transagao R$ 2.000.000,00 | Tipo de transagdo: [ | Oferta desde fevereiro 2014

Comentarios imdvel 1:
Imdével com 4 salas , cozinha, 4 sanitarios e 4 elevadores

Memoéra de Céiculo imével 1: .
R$ 2.000,000,00/330m2= R$ 6.024,00 por m2

IMOVEL 10

- Tipo: [] Conjunto de Escritdrio

- Localizagdo do imével: Rua Quirino de Andrade

- Cidade: S30 Paulo Area do Terreno: 45,00 m2 Area Construida: 45,00 m2

- Valor da Transacdo R$ 245..000,00 | Tipo de transagiio: [ oferta desde outubro 2014

Comentérics Imével 1:
Imével com 2 salas, cozinha, 2 sanitirios e 2 elevadores

Memdbria de Célcufo Imével 1.
R$ 245.,000,00/45m2= R$ 5.444,44 por m2

Resumo

1- Média por m2 no Centro de Sdo Paulo para unidades comercializadas
ou d venda R$ 4.88262 para 10 unidades avaliadas

2- Média por m2 Centro de Sdo Paulo para pesquisa em 90 unidades SECOVI
R$ 5.208.,00

3- Serd considerado para fins da reavaliagdo das lojas o valor o prege,
correspondente a unidade de 75,00m2 , comercializada na Galeria
Metrdpale R$ 8.800 .00 por m2 no més de novembro de 2014.
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NER 14653-2

Tahela 1-

Grau de fundamentagao no caso de tratamento de fatores — NBR 14653-1 :2001

ltem Descrigio m G"a‘i] [
1 Qaracteﬁzagéo do Completa quanto a tedos Cf:trgggttad“c};:gtoc; ?3)3 Adocao da: sifuag@o
imdvel avaliando os fatores analisados tratamento paradigma
Quiantidade minima
de dados de mercade,
2 efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacao de Apresentacdo de
informacdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagio de refativas a todas as
3 identificacio dos dos dados analisadas, informacdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com folo e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas comespondentes
observadas pelo aufor aos fatores
do laudo utilizados
Intervato admissivel
4 de aiuste para o 080a125 0,502 2,00 0,40 22,50 *a
conjimto de fatores
*a No caso de utilizagdo de menos de ¢inco dades de mercado, ¢ intervaky admissivel de ajusie € de 0,80 a 1,25,
pols & desejavel que, com um nimerp roenor de dados de mercado, a amostra seja menes haterogénea.

Para atingir o Grau lit so obrigatdrias:
a) Apresemtacdo do laudo na modalidade completa;
b) ldentificagio completa dos anderagos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagéo;
) Valor final adotado ceincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enquadramentc global do laudo em graus de fundamentagfio, devem ser considerados ¢
seguintes criternos:

a) Na Tabela 3, identificam-ge tréa campos (graus U, Il e 1} e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau i terd 1 ponto; do Grau I}, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

©) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtides para o conjunto de ltens
atendendo & Tabela 4 a seguir:

Tabela 2

Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

- wio Grau
escrigac L . o .
N H R I |

‘Amplitude do intervalo de confianca de 80% em tomo do valor central da estimativa  '<30% '30% — 50% >50%

14. ltinerario [descrever detalhadamente como chegar ao lecal avaliado]:




CLLALL LTI LLLLS S

“
i

AL ERTLLEEEREEAETELELEBLER

LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Descer do metrd Praga da republica entrar a 1? a esquerda na Avenida S&o Luis até n® 187 na
Galeria Metropoie seguir pela direita piso térrec passeio Sao Paule até a escada esquerda e

descer para 0 sub-solo passeio Nova York.

15. Eletrificagdo [descrever o tipo e caracteristicas de acesso a eletrificago}:

Monofasica e Bifasica disponiveis para instalagio

16. Méaquinas e Equipamentos: {vide legenda abaixo para 0s 05 campos preenchido}.

Descricdo Qtde | R% | C.M (C.T. |ID V.UT | Vir. Novo R$

Vir. Deprec. R$

2]o]ol~o]o|r[wN]~

Q.

L egenda:

Descrigdo: Caracteristicas do bem, marca, modelo, nr. De série, tipo de motor, poténcia, acessério, efe.

tde.: Quantidade (indicar o lofe de equipamentos com caracteristicas idénticas);
R: Percentual comespondente ao valor residual;

C.M.: Coeficiente de trabalho;

1D: Idade do bermn;

V.UT: Vida atil do bems;

Vr. Novo, Valor unitario do bem novo;

Vr. Deprec.: Valor tofal do Jote de bens depreciados.

17. Avaliagdo:

Valores em R$ 1,00

16.1 Valor do Terreno

16.2 Valor das Benfeitorias

16.3 Valor das Maquinas e Equipamentos

16.4 Valor Total da Avaliagio

327.360,00

18. Variaveis Consideradas na Avaliagdo do Bem

Valor unitario , area do terreno , area construida idade aparente , estado de conservacgio, trafego de
pedestres, transportes, localizagdo no centro histérico de ilhéus ,servigos do entorno e inquilino.

19. Grau de Fundamentagdo da Avaliagao : Grau 2

20. Grau de Precisido da Avaliagdo : Grau 2

L

21. Data da visita: 21. Critério técnico:
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMGVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

05-02-2015 NBR 14653-1: 2001 alinea 8.2.1.

22- Diagnéstico de mercado do bem

Desempenho do mercado { X) Recessivo

Numero de Ofertas (X) Baixo

Liquidez — prazo provavel de venda ( X) Baixa , superior a 6 meses

Absorcao pelo mercado ( X} Demorada

Publico Alvo para absorgdo do bem (X) Moradores do entormo

Facilitadores para negociagio do-bem (X) Prego inferior ao praticado no mercado

23- Fechamento da Avaliagdo do Bem { Conclusdo ) —~ Lote 8

23.1 —-Metodologia empregada : MCDDM —Método comparativo direte de dados do mercade

23.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados ne Mercado

23.3- Especificagdo da Reavaliagdo : Fundamentagéo Grau ! | — Precisao Grau ||

23.4- Parecer téenico : O prego de Imdveis no centro de Sdo Paulo, desde o més de setembro de
2014, vem apresentando uma queda média de 2% ac més, com muitas unidades em ofertas para
venda e com pouce negdcios concretizando em decosréncia basicamenie da recessdac que vem
afetando principalmente os negbcios de servigos. O imove! esta localizado em ocal de pouca procura ,,
e decadente atualmente , em sua vizinhas possui vérios edificios invadidos pelo Movimento Sem Tefo
.0 perfil de interessados esta relacionados ac seguinte ao sefor alimentagdo , com pouco recursos
financeiros disponivel para investir em ativo fixo.

23.5 —Resultado da Avaliagdo Data de Referéncia : 05-02-2015

Valor de Mercado = R$: 327.360.00 ( trezentos e vinte sete mil e trezentos e sessenta reais)

Valor de Unitario { R$/m2 } = R$ 8.800,00 /m2 ( superior aos valores vide fl. 6-)

24- Documentagdo NBR -14653-1:2001 item 7.2

No registre de iméveis aonde se [&,situado a Avenida S4¢ n® 153, devera ser lido correto como Avenida
SHo Luis n® 187 , vide fotos 4 fotha n®12.




LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2
Local e Data: Rio de Janeiro , 20 de fevereiro de 2015
Encerramos o presente laudo de avaliacdo, que foi efaborado segundo os preceifos da ABNT NBR 14653
-~ Avaliac§o de bens, Parte 1 — Procedimenfos gerais e Parte 2 ~ Imoveis urbanos, sendo composto por

18 (dezoito ) folhas impressas por computador apenas de um fado, todas numeradas e devidamente
rubricadas, sendo a ultima datada e assinada, @ fambém rubricados pelo signataro.

25. identificacio do Avaliador;

3
Nome: Wilson Baccarini /
CREA: 77.580/D |

Data emissio do CREA: 1980
CPF: 323.366.838/49 /

Asginaturd -’

10
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 14653-2

O Estado de S.Paulo - 21/6/1960
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Em 1974, a galeria comegou apresentar sinais de decadéncia. Num mercado que
pedia diferenciacdo, suas lojas padronizadas deixaram de ser competitivas. Nesse
pericdo, a violéncia no centro de S&c Paulo também cresceu, afetando todo o
comércio da regido.
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

T e,

Salas 7/8

Salas 7/8

Salas
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14653-2

Mezanino salas 7/8

Salas 7/8
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANG- CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 14653-2

Mapa da localizagdo do imével
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Fotografias da localizagao

1-Esquina da S8o Luis com a Consolagéo
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IMGVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

PEDESTRE
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 44653-2

LOTE N°9

Sio Paulo -SP
1-Requerente ;

Dr. Jaime Nader Canha — GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A { VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRQ

3. Objetivo da Avaliagéo

Reavaliagdo para alienagao do bem em leilao plblico

4 Identificagdo e caracterizagdo do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE 8.A. { VARIG ) ‘ CNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [ ]Loja -Lote n®9 Avenida da Consolagdo n® 362- Térreo — Edif. Lino de Mattos

Enderego: Avenida da Consolagdo n® 362 — Loja térrea, no bairro da consclagio com area construida de
465,9292 m2 , area ufil de 462,6892, area comum de 3,2300m2 e fragéio ideal de 5,57250 % no terreng,
Construgéo de alto padrdo corn acabamento em marmore travertino e fechamentc com vidro tipo cristal ,
no centro do imével da existe um Justre de grandes dimensdes construido em vidro do tipe seda calcio de
murang . No imével foi construido um mezanino de aproximadamente de 150 m2 n&o declarado no iPTU
e no Registro de iméveis

Cidade: S0 Paulo | UF:SP
Cartério.- 5° RGI-SP Registro: 59.449 Livro: [ Folhas:
Data do registro; 14/05/1991 | Mun. do Cartério: S&o Paulo

¢



LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

LOTE N° 9
Sido Paulo -SP

1-Requerente :

Dr. Jaime Nader Canha — GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagao

Reavalia¢do para alienagao cio bem em leildo plblico

4 |dentificag@o e caracterizagdo do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. { VARIG ) | CNPJ; 92.772.821/010-84

Tipo: []Loja -Lote n°9 Avenida da Consolagao n® 362- Térreo — Edif. Lino de Mattos

Enderaco: Avenida da Consolacdo n® 362 - Loja tésrea, no bairro da consolag&o com 4rea construida de
465,9292 m2 |, area dtil de 462,6992, area comum de 3,2300m2 e fragZo ideal de 5,57250 % no terreno,
Construgao de alto padrdo com acabamento em marmore travertine € fechamento com vidro tipo cristal ,
no centro do imdvel da existe um lustre de grandes dimensdes construido em vidro do tipo soda calcio de
murano . Ne imével foi construide um mezanino de aproximadamente de 150 m2 néc deciarado no IPTU
e no Registro de Imbveis

Cidade: S#o Paulo \ UF:SP

Cartorio.- 5* RGI-SP Registro: 59.449 Livro: ‘ Folhas:

Data do_registro: 14/05/1991 | Mun. do Cartério: S@o Paulo

5 Melhoramentos pGblicos da regifio

{ x ) rede de dgua potivel ( x) pavimentagio ( x) rede elétrica { x} rede de esgoto

( %} iluminacdo publica { x ) coleta de lixo {x ) seguranga publica

5.1 ~Infra —estrutura urbana , servigos e equipamentos da microrregido

(%) 6nibus (x ) comeércio {x) bancos ( x) centro médicos

(%) correios {x )igrejas { x ) parques { x))azer e recreacéo (x) mercado

6. Terreno: ( vide a legenda abaixo dos campos preenchidos }

Solo Area Legall | Area
Zona textura Topografia | Formato | Acesso m2 Reall m2 R$/m2 | Vr.Venal R$
1 1 1 1 1 46593 | 46593 | 04580
Zonha: 1- urbana 2- suburbana 3- industrial 4- rural 5- especial
Sole: 1- arenoso 2- argiloso 3- franco 4- franco-arenoso 5 franco-argiloso

Topografia: 1- plana 2- em declive 3- em aclive 4- ondulada &- ligeiramente Plano
Formato: 1- retangular 2- trapazoidal | 3-irregular 4- outro {especificar)
Acesso: 1- asfalte 2- cascalho 3- terra batida 4- pedra paralela

7. Benfeitorias: ( vide legenda abaixo dos campos preenchidos)

Lo Area . E— R% V1. Final
Descrigao m2 Estr. | Ved. |Rev. | Pint | Pav. | Cob. | Ec. | Idade | V.Util m2 RS
1 1 2 1 3 4 2 45 70
Estrutura: 1- concr. amado 2- concr. PM 3- alvenaria 4- metalica 5- outro
Vedagio: 1-tijolo furado 2- tij. Comum 3- combogé 4-bl. Concreto 5- divigoria
Revestimento: 1- chapisco 2- reboco 3- azulejo 4- gutro —
2
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IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14653-2

Pintura: 1- latex (PVA) 2- esmalte 3- Caiagdo 4- outro —
Pavimentagéo: 1- cimentado 2- concreto 3- ceramico 4- madeira 5- outro
Cobhertura: 1-cerdmica 2- fibr. Ondulada 3- kalhetdo 4- Igje concreto —_
Estado de . . .
Conservagao: 1-6timo 2- bom 3- reqular 4- rUim 5- vl. Residual

8. Confrontagdes:

8.1 Lado direito: 374

8.2 Lado esquerdo: 368

8.3 Fundo: Rua Siao Luis

8.4 Frente: Avenida Consolacao

IMOVEL AVERBADO: O sim

8. Memdria de Calculo da Avaliagdo:

Vide resultado da pesquisa na alinea 13.1 — Fontes de Informacae

10. Comentirios sobre a regiio onde localiza-se o imovel:

Regigc com otimo estrutura de servigos publicos, encontra-se decadéncia em virtude dos servigos na
cidade de Sao Paulo , terem se mudado do Centro da cidade para a Avenida Paulista , que da mais
prestigic ao empresario prestador de servicos.

11. Comentérios sobre a avallagdo (informar caracteristicas particulares referente ao imével avaliado):

Imével sem garagem , e sanitarios para uso plblico

12. Comentarios : imdvel localizado no centro de velho de S&o Paulo, com pouco valor comercial similas
ao que acontece na cidade do Rio de Janeiro na Cinelandia.

13. Pesquisa: Metodologia aplicada : METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Justificativa : ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos afributos

comparaveis , constituintes da amostra. (NBR 14653- 1.2001 alinea 8.2.1) e atendimentc ao o
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001

13.a —Especificagdo da Avaliagdo { NR 14653- 1:2001 )
Prazo de entrega do laudo de avaliagac : Dia ;: 20/02/2015 na 1* Vara Empresarial da Comarca da

Capital do Estado do Rio de Janeiro, contendo 2( duas ) vias encademadas e 1(uma ) viaem CD ou
DVD)

Grau de precisg@io minimo 2 ( dois )

Dispenibilidade de dados do mercado : limitado para bem avaliado devendo ter atributos construtivos e
fécnicos similar ap objeto da avaliagio
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

IMOVEL 1

- Tipo: [] Loja Comercial — Passeio Londres lojas 22123

- Localizagdao do imdvel: Galeria Metrépole - 1° sobre loja em cima do Bradesco

- Cidade: Sdo Paulo Area do Terreno: 75,00 m2 l Area Construida: 75,00 m2

- Valor da Transagdo R$ 660.000,00 | Tipo de transagio: [ ] Vendido outubro 2014

Comentérios Imovel 1:
Imével ficou & venda durante 12 meses.- longe da estada rolante no mesmo piso do ¢ha Moon

Memdria ds Céalcuto Imbvel 1:
R$ 660.000,00/75m2= R$ 8.800,00 por m2

IMOVEL 2
- Tipo: [[] Escritério

- Localizagio do imével: Praga da Reptblica

- Cidade: Sao Paulo Area do Terreno: 562,00 m2 TArea Construida: 562,00 m2

- Valor da Transagao R$ 2.000.000,00 | Tipo de transagdo: [ ] Oferta

Comentérios Imédvel 1.

Imével com 2 elevadores e 4 sanitarios privativos e sem estacionamento

Memoria de Célculo Imdvel 2;
R$ 2.000.000,00/562m2= R$ 3.359,00 por m2

IMOVEL 3
- Tipo: [_1 Conjunto Comercial

- Localizagdo do imével: Praga da Reptblica - 3® andar

- Cidade: S3o Paulo Area do Terreno: 45,00 n2 I_Area Construida: 45,60 m2

| - Valor da Transagdo R$ 350.000,00 | Tipo de transagio: [ vendido novembro 2014

Comentérics Imével 3:
imével com 2 elevadores e 2 sanitarios privativos e sem estacionamento

Memdéria de Calculo imdvel 3;
R% 350.000,00/45m2= R$ 7.777,77 por m2

IMOVEL 4

- Tipo: [[] Escritério

- Localizagédo do Imdvel: Rua Marconi

- Cidade; S40 Paulo _l Area do Terreno: 93,00 m2 Area Construida: 93,00 m2
- Valor da Transagdo R$ 400.000,00 LTipo de transagdo: [ oferta

Comenlérios imovel 4:
imével com trés salas , 2 Wc , sem garagem, prédio com 2 elevadores

Memdria de Célcula Imdvel 4:

R$ 400.000,00/92m2= R$ 4.301,,00 por m2
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBAND- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

IMOVEL 5 ] Bl
- Tipo: [ Escritario

- Localizagao do imével: Rua 7 de abril

- Cidade: Sao Pauio Area do Terreno: 104,00 m2 erea Construida: 104,00 m2
- Valor da Transagao R$ 333.000,00 | Tipo de transacgéio: [ ] Oferta

Comentérios imdvel 5;
Imével com trés salas , 2 WC , sem garagem e edificio com 2 elevadores.

Memdria de Caleulo Imovel 5:
R$ 333.000,00/104m2= R$ 3.202,00 por m2

IMOVEL 6

- Tipo: [[] Conjunto Comercial.

- L.ocalizagéo do imodvel: Largo do Arouche

- Cidade: S&o Paulo Area do Terreno: 381,00 m2 | Area Construida: 381,00 m2
- Valor da Transac¢io R$ 1.200.000,00 | Tipo de transagfio: [ | oferta desde outubro 2014 |

Comeniéarios imével 6
Imével com 4 salas, com 4 banheiros , sem garagem e edificio com 2 elevadores

Memdoria de Céloulo Iméve! 6:
R$ 1.200.000,00/381m2= R$ 3.150,00por m2

IMOVEL 7 _ ]
- Tipo: [} Conjunto de Escritério — Edificio It4lia

- Localizagdo do imével: Rua Séo Luis

- Cidade: Sao Paulo Area do Terreno: 320,00 m2 j Area Construida: 320,00 m2
- Valor da Transagio R$ 2.200.000,00 | Tlpo de fransagio: [ | Vendido outubro 2014

Comentérios imbvel 7:
Imével com 4 salas, cozinha, 4 sanitarios e 4 elevadores

Memérfa da Célculo Imdvel 7;
R$ 2.200,000,00/320m2= R$% 6.875,00 por m2

IMOVEL 8

- Tipo: [] Conjunto de Salas

- Localizagdo do imovel: Largo do Paigsandu

- Cidade: Sdo Paulo Area do Terreno: 78,00 m2 I Area Construida: 78,00 m2
- Valor da Transagac R$ 290.000,00 | Tipo de transagdo: [ ] Vendido outubro 2014

Comentdrios imdvel 8;
Imoével com 2 salas, 2 sanitario, sem garagem, e 2 elevadores

Memoria de Calcuio Imdvel 8:
R$ 2.80,000,00/320m2= R$ 3.717,00 porm2

.
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14663-2

IMOVEL 9

- Tipo: [] Conjunto de Escritério —

- Localizagao do imdvel: Praga Ramoes de Azevedo

- Cidade: Séo Paulo Area do Terreno: 332,00 m2 | Area Construida: 332,00 m2

- Valor da Transagao R$ 2.000.000,00 | Tipo de transagdo: [ ] Oferta desde fevereiro 2014

Comenténios imével 9:

imével com 4 salas, cozinha, 4 sanitarios e 4 elevadores

Memdria de Célculo imével 9:
R$ 2.000,000,00/330m2= R$ 6.024,00 por m2

IMOVEL 10

- Tipo: [ ] Conjunto de Escritério

- Localizag8o do imével: Rua Quirino de Andrade

- Cidade: Sdo Pauio Area do Terreno: 45,00 m2 Area Construfda; 45,00 m2

-Valor da Transagac R$ 245..000,00 | Tipo de transagfio: [ | oferta desde outubro 2014

Comentarios lmdvel 10:
Imével com 2 salas , cozinha, 2 sanitiarios e 2 elevadores

Memdris de Calculo imdve! 10:
R$ 245.,000,00/46m2= R$ 5.444,44 por m2

Resumo
1- Média por m2 no Centro de S30 Paulo para unidades comercializadas ou 4
venda R$ 4.882,62 para 10 unidades avaliadas

2- Média por m2 Centro de Sdo Paule para pesquisa em 90 unidades SECOVI
R$ 5.208,00

3- Sera considerado para fins da reavaliagio das lojas o pre¢o médio dos imoéveis
comerciais ofertados e comercializados no Centro préximo ao imével objeto da
avaliagdo do més de setembro de 2014 & dezembro de 2014., a seguir
relacionados :

Memdria de Calouio Imdvel 2:
R$ 2.000.000,00/562m2= R$ 3.359,00 por m2

Meméria de Calewlo iméver 4:
R$ 400.000,00/93m2= R$ 4.301,,00 porm2

Memdria de Calculo Imbvel 5;
R$ 333.000,00/104m2= R$ 3.202,00 por m2

Membria de Calculo Imdvel 6:
R$ 1.200.000,00/381m2= R$ 3.150,00por m2

Meméria de Céfculo imovel 8:
R$ 2.90,000,00/320m2= R$ 3.717,00 por m2

_—.
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Média R§ 3.545,80/ m2 a ser aplicado no tratamento final para valora¢édo do bem

. 59558
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Tabela 1-

Grau de fundamentagio no caso de tratamento de fatores — NBR 14653-1 ;2001

. . Grau
Item Descrigdo T T T
1 Caradterizagio do | Completa quanta a todos ﬁ;?fgﬁtfﬁ::gt; ?\%5 Adogao de situagio
imovel avaliando os fatores analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacdo de Apresentacio de
informacées relativas a informagoes
todas as caracterisiicas Apresentagdo de relativas a todas as
3 Identificacdo dos dos dados analisadas, informacoes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado comfoto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatares
do faudo utilizados
Intervaio admissivel
4 de ajuste para o 0802125 0,50a2,00 0,40 a2,50%a
coniunto de fatores
*a No caso de utiizagio de menos de cngo dados de mercado, o intervale admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nuarnero menor de dados de mercado, a amosftra seja menos heterogénsa.

Para afingir o Grau 1l s8c cbrigatérias:
a) Apresentacdo do laudo na medalidade compteta;
b) ldentificaciio compieta dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fontes de informagio;
¢} Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagio, devem ser considerados ¢
seguirtes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos {graus 1)}, U e }) eitens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau #, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

¢} O enquadramento global de laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens
atendendo & Tabela 4 a seguir.

Tabela 2

Graus de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Grau i

Descricao .l .
s S ] |

EAmpIﬂude do intervalo de con-ﬁa-r:.i;axc.i"; 80% em tomo do valor central da ef:ﬁmaﬁ\}a 530% " 30% - 50% I >50% -



LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANQ- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

14. ltinerario [descrever detalhadamante como chegar ao local avaliado):

Descer do metrd Praga da republica entrar a 22 a esquerda na Avenida da Consolagdo até n®
362/372

15. Eletrificagdo [descrever o tipo e caracteristicas de acesso a eletrificagio]:

Monofasica e Bifasica disponiveis para instalagéo

16. Maqguinas e Equipamentos: (vide legenda abaixo para os os campos preenchido).

Descrigdo Qtde | R% | C.M |C.T. |ID V.UT |Vir. Novo R$ | Vir. Deprec. R§

bl bl b E ol el i ba

0. |

Legenda:

Descrigdo: Caracteristicas do bem, marca, modelo, nr. De sénie, tipo de mofor, poténcia, acessério, efc.
Qtde.: Quantidade (indicar o lote de equipamentos com caracteristicas idénticas);

R: Percertual correspondente ao valor residual;

C.M.: Coeficiente de trabalho;

ID: Idade do bens;

V.UT: Vida util do bem;

Vr. Novo: Valor unitéric do bem novo;

Vr. Deprec.: Valor total do jote de bens depreciados.

17. Avaliagiio: Valores em R$ 1,00

16.1 Valor do Terreno

16.2 Valor das Benfeitorias

16.3 Valor das Maquinas e Equipamentos

16.4 Valor Total da Avaliagao 1.652.094,60

18. Variaveis Consideradas na Avaliagdo do Bem

Valor unitario , area do terreno , area construida idade aparente |, estado de conservacio, trafego de
pedestres, transportes, localiza¢&o no centro histdrico de ithéus servigos do entorno e inquiiino.

19. Grau de Fundamentagio da Avaliagdo : Grau 2

20. Grau de Precisfio da Avaliagio : Grau 2

3R E R R R L LR LR RELERELEEEERBETERRERERER
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

21. Data da visita: 21, Criterlo técnico:

05-02-2015 NBR 14653-1: 2001 alinea 8.2.1.

22- Diagndstico de mercado do bem

Desempenho do mercado ( X} Recessivo
Nudmero de Ofertas (X) Elevado
| Liquidez — prazo provavel de venda ( X) Baixa , superior & 12 meses
Absorcdo pelo mercado ( X) Demorada
Plblico Alvo para absorggo do bem (X) Beo. ttau, HSBC , CVC
LFaciIitadores para negociagado do bem {X) Preco inferior ao praticado no mercado

23- Fechamento da Reavaliagdo do Bem { Conclusdo ) — Lote 8

23.1 -Metodologia empregada : MCDDM —Método comparative direto de dados do mercado

23.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado

23.3- Especificagio da Reavéliagéo : Fundamentagdo Grau | | - Precisdc Grau ||

23.4- Parecer técnico : O prego de Imbveis no centro de Sdo Paulo, desde o més de setembro de
2014, vem apresentando uma queda média de 2% ao més, com muitas unidades em ofertas para
venda e com pouco negdcios concretizando em decorréncia basicamente da recess3o que vem
afetando principalmente os negécios de servigos. O imovel esta localizado em local de pouca procura |,
e decadente atualmente , em sua vizinhas possui varios edificios invadidos pelo Movimento Sem Teto
.0 perfil de interessados esta relacionados ao seguinte ao setor de Servicos Bancarios como Bance
ftad, Banco HSBC, CVC Turismo e Localiza Locadora de Veiculos.

23.5 —Resultado da Avaliagao Data de Referéncia : 05-02-2015

Valor de Mercado = R$: 1..652.094,60 { hum milhfio seiscentos e cingenta dois mil e noventa quatro

reais e sessenta centavos )

Valor de Unitarlo { R$/m2 ) = R$ 3.545,80 /m2

24- Documentagio NBR -14653-1:2001 item 7.2

No registro de imoveis matricula 52.442 , omite o n® do IPTU, indicado que existe irregularidade no
IPTU, relacionado a inscricio e o pagamento .

O documentado apresentado n#o informa a existéncia garagem para veiculos automotores no sub-
solo nunca utilizada pela empresa Varig, com dimensdes similares ao da loja , seré necessério fazer
obras para 0 acesso da garagem.
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Local e Data: Rio de Janeiro , 20 de fevereiro de 2015

=ncerramos o presente laudo de gvaliaggo, que foi efaborado segundo os preceitos da ABNT NBR 14653
Avaliacao de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais e Parfe 2 — Imdveis urbanos, sendo composto por 18
( dezesseis ) folhas impressas por computador apenas de um lado, fodas numeradas e devidamente
rubricadas, sendo a ulfima dafada ¢ assinada, e fambém rubricados pelo signatano.

28. ldentificag&o do Avaliador:

L,

Nome: Wilson Baccarini
CREA: 77.590/D
Data emissao do CREA: 1980
-

CPF: 323.366.8358/49 /
Agsinat(ira

26- Observagao

O imodvet inspecionado e avaliade transformou-se em depdsite de materiais fora de uso e sucateado
do condominio, solicitar 2 Condominio 4 remogfo de todo matenal com urgéncia e em seguida fazer

um limpeza do imével

10
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Mapa da localizagdo do imdvel
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Localizacdo do imovel

1- Esquina da S&o Luls com a Consolagdo
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Relatorio Fotografico
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2- Fachada da loja- no lado esquerdo

!,';

C



T P T T W TR S8 8RN E Y § WY W W W W W U U MW YT G Y YT T T T T T WP T TN W T e e e e

LAUDO DE AVALIACAO DE BENS
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3- Fachada daloja

5-Mezanino da loja

15
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMGVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

LOTE N°10
Sédo Paulo -SP

1-Requerente :

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A (VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

3. Objetivo da Avaliagéo

Reavaliagdc para alienagao do bem em leildo plblice

4 ldentificagdo ¢ caracterizagao do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. { VARIG } | CNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [lLoja -Lote n°9 Avenida da Consolagio n® 372- Térreo — Edif. Lino de Mattos

Enderego: Avenida da Consolagdo n® 372 — Loja térrea, no bairro da consolagéo com area consfruida de
794,7515 m2 , 4rea (fil de 770,7851, area comum de 23,9700m2 e fragao ideal de 9,50362 % no terreno,
Construggo de aito padrdo com acabamento em marmore traverting e fechamento com vidro tipo cristal ,
no centro do imavel da existe um iustre de grandes dimensdes construido em vidro do tipo soda calcio de
murano . No imével foi construido um mezanino de aproximadamente de 300 m2 ndo declarade no IPTU
e no Registro de Imoveis

Cidade: 830 Paulo ] UF:58pP
Cartdrio.- 52 RGI-SP Registro: 78.827 Livro: | Folhas:
Data do registro: 20/12/2004 | Mun. do Cartério: Sao Paulo
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBAND- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14653-2

LOTE N° 10
Sio Paulo -SP

1-Requerents :

Dr. Jaime Nader Canha — GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUiZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIOQ DE JANEIRO

3. Objetive da Avaliagio

Reavaliagdo para alienagdo do bem em lelldo pablico

4 1dentificagio e caracterizagdo do bemn avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. { VARIG) CNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [_]Loja -Lote n°10 Avenida da Consolagéo n® 372- Térreo — Edif. Lino de Mattos

Edereoo: : Avenida da Consolagdo n® 372 - Loja térrea, no bairre da consolagdo com area construida de
794,7515 m2 | &rea (til de 770,7851, drea comum de 23,9700m2 e fracio ideal de 9,50362 % no terreno,
Construcdo de alto padrdo com acabamento em marmore travertine € fechamento com vidro tipo cristal ,
no centro do imével da existe um lustre de grandes dimensdes construido em vidro do tipo soda calcio de
murano , No imével foi construido um mezanino de aproximadamente de 300 m2 nao declarado no IPTU
e no Registro de Imbveis

Cidade: S&o Paulo |UF:sP
Cartério.- 52 RGI-SP | Registra: 78.827 [ Livro: Folhas:
| Data do _registro: 20/12/1004 | Mun. do Cartério: S#o Paulo

5 Melhoramentos piblicos da regido

( x ) rede de agua potavei { X} pavimentagao { x)rede elétrica (x) rede de esgoto
( x } ituminacio publica { x ) coleta de lixo (x ) seguranga publica

5.1 —Infra —estrutura urbana , servigos e equipamentos da microrregido

(%) Onibus {x ) comércio (x) bancos ( x} centro médicos

( x) correios (x )igrejas { x } parques { x) lazer e recreagdo (x) mercadc

6. Terreno: { vide a legenda abaixo dos campos preenchidos )

Solo Area Legal/ | Area
Zona textura Topografia | Formato | Acesso m2 Reall m2 R$m2 | Vr. Venal R$
1 1 1 1 1 79474 | 46593 |3%4580 | 3818.024,55
Zona: 1- urbana 2- suburbana 3 industrial 4~ rural 5- especial
Solo: 1- arenoso 2- argiloso 3- franco 4- franco-arencso 5- franco-argiloso
Topografia: 1-plana 2- em declive 3~ em aclive 4- ondulada &- ligeiramenta Plano
Formata: 1- retangular 2- trapezoidal | 3- irregular 4- outro (especificar)
Acesso: 1- asfalto 2- cagcalho 3-terra batida 4- pedra paralela
7. Benfeitorias: ( vide legenda abaixo dos campas preenchidos)
Area ] .. R$ V1. Final
Descrigdo m2 Estr. | Ved. |Rev. | Pint. | Pav. | Cob. | Ec. | Idade | V.Util m2 R$
36,10 1 1 2 1 3 4 2 45 70
Estrutura: 1- coner. amhado 2-concr. PM 3- aivenaria 4- metalica 5- outro
Vedagao: 1- tijolo furade 2-tij. Comum 3- combogd 4-bl. Concrete 5- divisdria

o
-
-
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANQ- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

Revestimento: 1- chapisco 2- reboco 3 azulejo 4- gutro -
Pintura: 1- latex (PVA} 2- esmalte 3- Caiagio 4- autro -
Pavimentagio: 1- cimentado 2- concreto 3- cerdmico 4- madeira 5- outro
Cobertura: 1-cardmica 2- fibr. Ondulada 3- kalhetao 4- laje concreto -
Estado de . . .
Conservagso: 1-dtimo 2- bom 3- regular 4- ruim &- vi. Residual

8. Confrontagdes:

8.1 Lado direito: 368

8.2 Lado esquerdo: 343

8.3 Fundo: Rua Sao¢ Luis

8.4 Frente: Avenida Consolagio

IMOVEL AVERBADO: [ sm

9. Memdria de Calculo da Avaliagéo:

Vide resultado da pesquisa na alinea 13.1 — Fontes de Informagao

10. Comentarios sobre a regido onde localiza-se o imdvel:

Regida com étima estrutura de servigos publicos, encontra-se decadéncia em virtude dos servigos na
cidade de S0 Paulo , terem se mudado do Centro da cidade para a Avenida Paulista , que da mais
prestigic ao empresdrio prestador de servigos.

11. Comentdrios sobre a avaliagdo (informar caracteristicas particulares referente ao iméve! avaliado):

Imével sem garagem , e sanitarios para uso piblico

12. Comentarios : imével localizado no centro de velho de S&o Paulo, com pouco valer comercial similar

ao que acontece na cidade do Rio de Janeire na Cinelandia.

13. Pesquisa: Metodologia aplicada : METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Justificativa : ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

comparaveis , constituintes da amostra. (NBR 14653- 1.2001 alinea 8.2.1) e atendimento ao o
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001

13.a —Especificagdo da Avaliagdo { NR 14653- 1:2001 )
Prazo de entrega do laudo de avalia¢éo : Dia : 20/02/2015 na 12 Vara Empresarial da Comarca da

Capitat do Estado do Rio de Janeire, contendo 2( duas ) vias encadernadas e 1{ uma ) via em CD ou
CvD)

Grau de precisdo minimo 2 ( dois }

Disponibilidade de dados do mercado : limitado para bem avaliado devendo ter atributos consfrutivos e
técnicos similar ao objeto da avaliagio
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAC DA NBR 14653-2

IMOVEL 1

- Tipo: [J Loja Comercial — Passeio Londres lojas 22/23

- Localizagio do imovel: Galeria Metropole - 1° sobre loja em cima do Bradesco

- Cidade: S&o Paulo Area do Terreno: 75,00 m2 Area Construida: 75,00 m2

- Valor da Transagio R$ 660.000,00 |Tipo de transagdo: [ | Vendido outubro 2014

Comantérios Imdvef 1:
Imével ficou a venda durante 12 meses.- longe da estada rolante no mesmo piso do cha Moon

Memdria de Calcido Imével 1;

R$ 660.000,00/75m2= R$ 8.800,00 por m2

IMOVEL 2

- Tipo: [] Escritério

- Localizagao do imével: Praga da Repiblica

~ Cidade: $3o Paulo Area do Terreno: 562,00 m2 |Area Construida: 562,00 m2

- Valor da Transagéo R$ 2.000.000,00 | Tipo de transagao: [ Oferta

Comentérios Imdval 1:
Imével com 2 elevadores e 4 sanitdrios privativos e sem estacionamento

M;eméﬁa de Calcufo Imdvel 2;
R$ 2.000.000,00/562m2= R$ 3.359,00 por m2

IMOVEL 3

- Tipo: [J Conjunto Comercial

- Localizagdo do imével: Pra¢a da Repiblica - 3 andar

- Cidade: S&o Pauio A_rea do Terreno: 45,00 n2 | Area Construida: 45,00 m2

- Valor da Transacdo R$ 350.000,00 | Tipo de fransagéo: [] vendido novembro 2014

Comentérios Imovel 3:
imével com 2 elevadores e 2 sanitarios privativos ¢ sem estacionamento

Mem&ria de Célculo Imdvel 3:
R$ 350.000,00/45m2= R$ 7.777,77 por m2

IMOVEL 4

- Tipo: [[] Escritbrio

- l.ocalizag3o do imodvel: Rua Marconi

- Cidade: S3o Paulo Area do Terreno: 93,00 m2 Area Construida: 93,00 m2

- Valor da Transagéo R$ 400.000,00 |Tipo de transagiio: [ | oferta

Comentarios Imével 4:
Imével com trés salas , 2 W¢, sem garagem, prédio com 2 elevadores

F

Meméria de Célculo imdével 4;
R$ 400.000,00/93m2= R$ 4.301,,00 por m2
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| IMOVEL 5

| - Tipo: [J Escritério

- Localizagdo do imovel: Rua 7 de abril

- Cidade: Sao Paulo Area do Terreno: 104,00 m2 Brea Construida: 104,00 rri[

- Valor da Transagédo R$ 333.000,00 | Tipo de transagdo: [ ] Oferta

—

Comentarios imdvel 5:
Imével com trés salas, 2 WC, sem garagem e edificio com 2 elevadores.

]

Memdria de Célculo Imdvel 5:
R$ 333.000,00/104m2= R§ 3.202,00 por m2

[IMOVEL 6

-Tipe: [} Conjunto Comerdial.

- Localizagdo do imével: Largo do Arouche

« Cldade: Sao Paulo Area do Terreno: 381,00 m2 Area Construida: 381,00 m2
- Valor da Transagac R$ 1.200.000,00 rTipco de transagdo: [ | oferta desde outubro 2014

I__._L._I_l__i

Comentarios Imével 6
Imovel com 4 salas, com 4 banheiros , sem garagem e edificio com 2 elevadores

Memérfa de Cdiculo Imdve! 6:
R%$ 1.200.000,00/381m2= R$ 3.150,00por m2

L

[IMOVEL 7

- Tipo: [[] Conjunto de Escritério — Edificio Italia

- Localizagdo do imovel: Rua S3o Luis

ui

- Valor da Transagdo R$ 2.200.000,00 | Tipo de transagao: [| Vendido outubro 2014

- Cidade: Sio Paulo Area do Terreno: 320,00 m2 | Area Construida: 3

20,00 m2

Comentdrios imdvel 7:
Imével com 4 salas , cozinha, 4 sanitarios e 4 elevadores

|

Meméria de Calcuio Imdvel 7:
R$ 2.200,000,00/320m2= R$ 6.875,00 por m2

:

[ IMOVEL 8

- Tipo: [] Conjunto de Salas
- Localizagao do imével: Largo do Paissandu

—
- Cidade: 8&0 Paulo 1 Area do Terreno: 78,00 m2 l Area Construida: 78,00 m2 |

- Valor da Transagio R$ 290.000,00 iTipo de transagdo: [] Vendido outubro 2014

Comentérios Imével 8
Imével com 2 salas, 2 sanitario, sem garagem, e 2 elevadores

=

Memdria de Célculo Imdvel &
R$ 2.20,000,00/320m2=R$ 3.717,00 por m2
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IMOVEL 9

- Tipo: [] Conjunto de Escritério —

-l ocalizagdo do imdvel: Praga Ramos de Azevedo

- Cidade: Sao Paulo Area do Terreno: 332,00 m2 Area Construida: 332,00 m2

- Valor da Transagio R$ 2.000.000,00 | Tipo de transagéo: [ Oferta desde fevereiro 2014

Comentérios iméve! 9:
Imével com 4 salas, cozinha, 4 sanitarios e 4 elovadores

Maméria de Célctio Imdvel 9:

RS 2.000,000,00/330m2= R$ 6.024,00 por m2

IMOVEL 10

- Tipo: [ Conjunte de Escritério

- Localizagdo do imovel: Rua Quirino de Andrade

- Cidade: S40 Paulo Area do Terreno: 45,00 m2 Area Construida: 45,00 m2

- Valor da Transagio R$ 245..000,00 |Tipe de transacéo: [ oferta desde outubro 2014

Comenlarios Imével 10:
Imével com 2 salas, cozinha, 2 sanitarios e 2 elevadores

Memdria de Célculo Imével 10:
R$ 245.,000,00/45m2= R$ 5.444,44 por m2

Resumo
1- Média por m2 no Centro de S&o Paulo para unidades comercializadas ou a
venda R$ 4.882,62 para 10 unidades avaliadas

2- Média por m2 Centro de S8o Paulo para pesquisa em 90 unidades SECOVI
R$ 5.208,00

3- Sera considerado para fins da reavaliacéo das lojas o pre¢o médio dos imdveis
comerciais ofertados e comercializados no Centro préximo ao imével objeto da
avaliagcio do més de setembro de 2014 4 dezembro de 2014., a seguir
retacionados :

Memdria de Calculo Imbvef 2

R$ 2.000.000,00/562m2= R$ 3.359,00 por m2

Memdria de Célculo Imbvel 4;
RS$ 400.000,00/93m2= R$ 4.301,,00 por m2

fdemdria de Calculo Imdvel 5:
R$ 333.000,00/104m2= R$ 3.202,00 por m2

Meméria de Calewlo imévef! 6:
R$ 1.200.000,00/381m2= R$ 3.150,00por m2

Memdéria de Calculo Imovel! 8:
R$ 2.80,000,00/320m2= R$ 3.717,00 por m2
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS
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Média R$ 3.545.80/ m2 a ser aplicado no tratamento final para valoragdo do bem

Tabela 1-

Grau de fundamentagio no caso de tratamento de fatores — NBR 14653-1 :2001

P Grau
ftem Descricdo m T 1
1 Caracterizacao do Complefa quanto a todos ?:tn;mﬁli;:g?si? Adogio de situagéo
imdvel avaliando os fatores analisados tratamento paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente 12 s 3
utilizados
Apresentagdo de Apresentacio de
informacdes relafivas a informagdes
todas as caracteristicas Apreseniagio de relativas a todas as
3 Identificagdo dos dos dados analisadas, informacgtes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com fato e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas comespondentes
ohservadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a2,50 *a
conjunto de fatores
*a No casa de utilizagio de menos de cnco dados de mercado, o intervalo admissivel.de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nimera menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau il séo cbrigatdrias:
a} Apresentaciio do laudo na modalidade completa;
b) identificacfio completa dos enderegos dos dados de mercado, berm como das fontes de informag&o;
c) Valor final adotade coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagio, devem ser considerados ¢
seguintes critérios:

atendendo A Tabela 4 a seguir:

Tabela 2

a) Na Tabela 3, idenfificam-se trés campos (graus 1l [l e [} e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do Grau li, 3 pontos;
¢) O enquadramento global de laudo deve considerar a soma de pordos obtidos para o conjunto de itens

Graus de precisio da estimativa de valor no caso de utilizagéo de tratamento por fatores

Descricdo

‘Amplitude do intervalo de conﬁanga de B0% em torno do valor central da estimativa

i
]

Grau

ﬂ lll 1 0

<30% '30% —50% >50%
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IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDACAD DA NBR 14653.2

14. Itinerdrio [descrever delathadamente como chegar ao local avaliado]:

Descer do metrd Praga da republica entrar a 2% a esquerda na Avenida da Consolagido atén°®
3621372
.

—
15. Eletrificagéo [descrever o tipo & caracteristicas de acesso a eletrificagio]:
Monofasica e Bifasica disponiveis para instala¢ao
—
16. Maquinas e Equipamentos: (vide legenda abaixo para 0s os campos preenchido).
Descrigéo Qtde | R% | C.M [C.T. [ID  [V.UT [vir. NovoR$ | Vir. Deprec. R$
1,
2.
2 -
4.
5. 1
6.
7.
8. —
9.
0.

Legenda:

Descrigdo: Caracteristicas do bem, marca, modelo, nir. De série, tipo de mofor, poténcia, acessdrio, etc.
Qtde.: Quantidade {indicar o lote de equipamentos com caracteristicas idénticas);

R: Percentual correspondante ao valor residual;

C.M.: Coeficiente de trabailho;

1D: Idade do bem;

V.UT: Vida alif do bem;

Vr. Novo: Valor unitario do bem novo;

Vr. Deprec.: Valor fotal do lofe de bens depreciados.

17. Avaliagdo: Valores em R% 1,00
16.1 Valor do Terreno
16.2 Valor das Benfeitorias
16.3 Valor das Méaquinas e Equipamentos
16.4 Valor Tota! da Reavaliagao 2.818.024,55

18. Variaveis Consideradas na Avaliagdo do Bem

Valor unitario , area do terreno , area construida ,idade aparente , estado de conservagdo, trafego de
pedestres, transportes, localizagdo no centro histérico de ithéus ,servigos do entomo e inquiiina.

—
19. Grau de Fundamentagéio da Avaliagio : Grau 2 ‘
20. Grau de Precisio da Avaliagdo : Grau 2 ‘}
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21. Data da visita: 21. Critério técnico:

05-02-2015 NBR 14653-1: 2001 alinea 8.2.1.

T

‘w

22- Diagndstico de mercado do bem

w W

I—Desempenho do mercado ( X) Recessivo
Numero de Ofertas (X) Elevado
Liquidez — prazo provavel de venda { X) Baixa , superior a 12 meses
Absorgao pelo mercado { X) Demorada
Publico Alvo para absorgiio do bem (X) Beo. ltan, HSBC , CVC
Facilitadores para negocia¢do do bem (X) Prego inferior ao praticado no mercado

23- Fechamento da Reavaliagido do Bem ( Conclusdo ) — Lote 10

23.1 —~Metodologia empregada : MCDDM —Método comparativo direto de dados do mercado

23.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado

23.3- Especificagfio da Reavaliagao : Fundamentagio Grau [ | — Precisdo Grau ||

-

23.4- Parecer técnico : O prego de Imdveis no centro de Sdo Paulo, desde © més de setembro de
2014, vem apresentando uma gqueda média de 2% ao més, com muitas unidades em ofertas para
venda e com pouce negoécios concretizando em decorréncia basicamente da recessfo que vem
afetando principalmente os negdcios de servigos. O imdvel esta localizado em locai de pouca procura ,,
e decadenie atualmente , em sua vizinhas possui varios edificios invadidos pelo Movimento Sem Teto
.0 perfil de interessados esta refacionados ao seguinte ac setor de Servigos Bancarios como Banco
itall, Banco HSBC, CVC Turismo e Localiza Locadora de Veicuios.

23.5 —Resultado da Avaliagao Data de Referéncia : 05-02-2015

Valor de Mercado = R$: 2.818.024,55 ( dois milhdes oftocentos e dezoito mil , vinte quatro reais e
cinglenta e cinco centavos )

Valor de Unitario { R$/m2 ) = R$ 3.545,80 /m2

24- Documentagio NBR -14653-1:2001 item 7.2

No registro de iméveis matricula 59.449 , omite o n® do IPTU, indicado que existe irregularidade no
IPTU,relacionado a inscrigdo e o pagamento .

O documentado apresentado n#o informa a existéncia garagem para veiculos automotores no sub-
solo nunca utilizada pela empresa Varig, com dimensdes similares ao da ioja , serd necessario fazer
obras para o acesso da garagem. '
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LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14853-2

Local e Data: Rio de Janeiro , 20 de fevereiro de 2015

Encerramos o presente laudo de avatiagdo, que foi elaborado segundo os preceitos da ABNT NBR 14653
~ Avaliagbo de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais e Parte 2 — Iméveis urbanos, sendo composto por
17 ( dezessete ) folhas impressas por computador apenas de um lado, todas numeradas e devidamente
rubricadas, sendo a Gifima datada e assinada, e também rubricados pelo signatdmo.

25. Identificagdo do Avaliador:

N\

Nome: Wilson Baccarini

CREA: 77.580/D {/

Data emissdo do CREA: 1980

CPF: 323.366.838/49 Z\
ssinaty

26- Observagio

O imdvel inspecionado e avaliado fransformou-se em deposito de materiais fora de uso e sucateado
do condominio, solicitar a Condominio 4 remocdo de todo material com urgéncia e em seguida fazer

uma limpeza do imovel

t
A
N
*
]
p
"
N
®
Y
.
]
[ ]
o
uy
-
-
iy
oy
e
o
L]
o
oy
i
ey
oy
)
—in
iy
ot

10




LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL URBANO- CONFORME RECOMENDAGAO DA NBER 14653-2

Mapa da jocalizagéo do imovel
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Relatério Fotografico

13
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS
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LOTE N°1

Veiculo automotor
1-Requerente :
Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG) ,

2. Solicitante:
M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO j

3. Objetivo da Avaliagdo
bvallagéo para alienagdo do bem em leildo publico ‘
4 Ildentificagdo e caracterizagdo do bem avaliado
Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. { VARIG ) ] CNPJ: 92.772.821/1010-84 _l
Tipo: [ Caminhac Fechado marca Mercedes Bens ano 1989 — Placa LHX 3011 1
“
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL CONFORME RECOMENDAGAD DA NBR 146853-2

LOTE N°1

Veiculo automotor
1-Requerente : :

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A (VARIG)

2. Solicitante:

M.M. JUIiZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRQ

3. Objetivo da Avaliagdo

Avaliagao para alienagado do bem em leildo publico

4 |dentificagdo e caracterizagio do bem avaliado

Proprietario: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) CNPJ: 92.772.821/010-84

Tipo: [ Caminhao Fechado marca Mercedes Bens ano 1988 — Placa LHX 3011
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LAUDO DE AVALIAGCAO DE BENS
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5. Comentérios sobre a avaliagdo
|
Veiculo sem condi¢Bes de uso imediato, necessitando uma grande reforma.’

6. Pesquisa: Metodologia aplicada : METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADOQ
Justificativa ; ldentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos

comparéveis , constituintes da amostra. (NBR 14853- 1.2001 alinea 8.2.1) e atendimento ao 0
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS
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7-Especificagdo da Avaliagdo [ NR 14653- 1:2001)

Eisponibilidade de dados do mercado : limitado para bern avaliado devendo ter atributos construtivos e

Prazo de antrega do laudo de avaliag&o : Dia 1 20/02/2015 na 1® Vara Empresarial da Comarca da
Capital do Estado do Rio de Janeiro, contendo 2( duas ) vias encadernadas e 1{ uma ) via em CD ou
DVD)

Grau de precis&o minimo 2 { dois }

técnicos similar ao objeto da avaliagdo

8 Variaveis Consideradas na Avaliagdo do Bem

Valor unitario , ,idade aparente , estado de conservacdo, ofertas

9. Grau de Fundamentagio da Avaliagdo : Grau 2 1
’ 10. Grau de Precisdo da Avaliagdo : Grau 2 ‘
11. Data da visita: 21. Critério técnico:

[ 30-01-2015 NBR 14653-1: 2001 alinea 8.2.1. _J

12- Diagndstico de mercado do bem

[ Desempenho do mercado 1 (X) Recessivo
+ NOmero de Ofertas (X) Baixo
Liquidez — prazo provavel de venda { X) Baixa , superior a6 meses
Absorgdo pelo mercado { X) Demorada
Publico Alvo para absorgéo do bem (X) Motoristas de caminhao
Facilitadores para negociagdo do bem | (X) Prego inferior ao praticado no mercade

13- Fechamento da Avaliagdo do Bem ( Concluséo )
13.1 ~Metodoelogia empregada - MCDDM —Método comparativo direto de dados do mercado

]

13.2 -Tratamento de dados :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado

13.3- Especificagfo da avaliagdo : Fundamentagéio Grau | | - Precisdo Grau 11
13.4- Parecer técnico : O velculo automotor para a avaliagdo serd consideradc © seu estado

| ol |

mecénico, documentagio IPVA. e conservagdo.
13.5 -Resultado da Avaliagio R$ 47.200,00 { quarenta e sete mil e duzentos reais }

Data de Referéncia : 19-02-2015

L
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LAUDO DE AVALIACAO DE BENS
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14- Documentagdo NBR -14653-1:2001 item 7.2

[SITIERAT

Local e Data: Rio de Janeiro, 19 de fevereiro de 2015

Encerramos o presente laudo de avaliagdo, que foi elaborado segundo os preceitos da ABNT NBR 14653
—-Avaliagdo de bens, Parte 1 - Procedimentos gerais e Parfe 2 — imdveis urbanos, sendo composto por 8
{ oito ) folhas impressas por computador apenas de um lado, ftodas numeradas e devidamente
rubricadas, sendo a dltima datadz e assinada, e também rubricados pelo signatério.

15. Identificagdo do Avatiador:

Nome: Wilson Baccarini
CREA: 77.590/D
Data emisséo do CREA: 1980

CPF: 323.366.838/49
Assinatura




LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2
Amostragem comparativa

Mercedes-Benz 1 1118 L-1118 1989 vender este caminhio ofertas de mercedes-benz | 1118
1989 avaliagdoMés de referéncia; Fevereiro de 2015Marca;, MERCEDES-BENZ

Modelo: L-1118 2p {diesel) Ano Modelo: 1989
Preco médio:  R$ 51.442,00 Data da consulta: terga-feira, 03 de fevereiro de 2015
T Sk, K ' Yo

Mercedes Benz 1118 truck bau - 1989 - R$70.000 Inserido em: 20 Janeiro 11:36.



LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL CONFORME RECOMENDAGAQ DA NBR 14653-2

5

d em: 2 Fevereiro 09:. o

L1118- Ano 1989 R$ 55.000,00




LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

IMOVEL CONFORME RECOMENDAGAO DA NBR 14653-2

! L 1189 — Ano 1989 RS 60.000,00




