
Ery:nheid ti!t!$. S.€itnr
tmril *{tb.ulrtnr@.pr't.@6,brjateraE (t{} lttt4tSt c€tut.f flrn ( ?a)9 s1}5-}e.a

P.ocesno n-8 026044rJ6.10t0.ttrt.0t 01

exmo.5r. Dr: Jlit de Olleto da 1t Va|a Empresa,iatdd Coma.Aa da capittldO Estado do Rtode
Janeiro.

Mas$ Falida j Massa Fstlds de S.A. (\4E(do Adrea R,o Crandense - VABTG i

,i: /'
.. tt ,/

,",.-'/
Mlton Rdccdrlhi, engenleiro inrc{bo regularme$e no

cadas8o de 6aFecialistas.do TribunaldE.luitiga do Estado do Rio dekneiro-Dlp!] eerpeclalista
m avafingeo de b€hs imdvd! e m6veit 5elecllinado no dla 20 d€ idheiro de loLl A5 14:00 hoias
Brn rudltnda pilbtira pars finsde rtendimeflto ao ldital Convite para a sebqao d€ especialtstas
em av'llrt$o de bena lindve'i e m6vetFara avaliaros bens discrlminaiJos no edital, para leil8o
pfo8ramsdo para o mCs de abril de 2O1S, eonr o prazo tJnal de Anfiega doj laitdos d; avatraqAo
dos bens no dia 20/02/:015.

venhc mli respeitoramgnte do Exno, 5r, Dr, Juit de Drrefo
proto€olar no PROGIR os laudos de avatiaFo dos bens,com oaseglintes an€xoj:

a. ilduas) vias odginals encadernidas dortaudos de avaliar6o;
b' 1( {lrnd yjtdos laudos de avaljaqeo,alvo ern arquivo pDFem.nldla eletronica no pen

drive marla san Dlsk decg.
Flnalinante vem reqL.lefea d €mislad de alvarii de pagaftrnto

do servitor executados , v.alor hodologado na audi€ncia pribliea o quanrum Ce
f5:6,tt0400 {trinra eseis) milreal5 aser pago na ertrega dos,erviros ou deposito
na conta corrente abaixo indicade.

€stando i dispos,tSo Fara esctarecimentos rd,cionits,

iro d€ 2015

NE$es Ter

Baccarini



LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
rMovEL URBANo- coNFoRME REco[E DAqAo DA NaR 1a653-2

LOTE NO 1
llh6u8 - Ba

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUD|C|AL DA MASSA FALTDA S.A ( VARtc )

2. Solicltante:

.T'. Juizo DA PRIMETRA VARA EMPRESARIAL oA coIIARcA DA CAPITAL RIo oE JAIIEIRo

Avallaglo pera alien.gto do bem em leiEo ptblico

4 ldentifica9ao e caracterizagao do bem aveliado
MASSA FALIOA DE S.A" ( VARIG C PJ: 92.n2.821r0104t

Tipo: n residencia tipo XX aoartamento ff sem etevador

Enderego: Rua Co'onel Pai"a n"SS - f" ana@
de 4 ( quatro) quarlos 6endo 1(uma) suite, sata ampla . banheim 6 cozinha , sem 9"ra9.- i"; u","u,os.
Cidade: llh6us privativa = 162,00 m2
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AVALtAgAo DE BE NSrMovEL URBANO-CONFORME RECOTTENDACAO DA l{BR t:t653-2

6. Tereno:

Benfeitorias:

LOTE NO 1
llh6us - Ba

Dr. Jaime Nader Csnha _ cEsroR JUDTcTAL pA MAssA FAr_tol s.a 1 vnnrc j
2. Solicitante:

n.".ru,ro oo a*tua,*uo* ar"*@

Avalla9So para alienagaodo bem en leilao pUbtico

/t ldentlficaqao e caracterizaqao do b€m avaliado
rio: aSSl rllloA oE s.4lMRlE CNPJ: 92.772.821/0iO{4Tipo: D residcncia tipo xx 

"o"rt"."rrto-l-l 6em elevador

lrivativa = 162,00 m2

Mun. do C.rt6rio: lth;G
5 lrelhor.mentos ptbticos da r€gieo(ii'j

yEle a legenda aba;xo d.)s

Zona Solo
texfura Topografia Fofiato Area Legau

m2 Reell m2 R$/m2 Vr Vonal Rg
5 1 1 1 I 162 182 162m2 324.000,00

Solo:

Fonato:

3- indusrrial
2- sEjloso

5- f€rco-argttoso

abaixo dos
Descdgeo

m2 futr. Pint Cob. Ec. ld.de v.utit. R$
m2

Vl. Final
R$

162 2 2 1 3 3 35 70

ilGo'r"2- li. Comum

r- biax {FVA)



L+y"Pg_ PE.AVAL|A9Ao DE BENStMovEL URAANO_ CONFORT,IE RECOM-ENDA9AO OA NBR 146$:2

"E9.p*ltica
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o,r Laoo dileito: Rtja Emesto paiva

: lm6vel no 50
8.3 Fundo: Rua DomF;;l
a.+ rrene: imoveis;;;;F€o no s3_--

9. tlem6ta aeEjrcuio?a lvaiEfio
Vide resultado da pesquisa na alinea 13.1_Fonres de lnformaceo

to.comen€rioai6EE?@iao-6i-d-i6iiiiza-EEi.ii6Gr-

Ji""off',fr;ot::.o"' '"*'*oo 
centro hM6rico de lh6us, sem sa€gem com pouca procura, ou s6ja com

tr. 
"o."*n* "

lm6vel 6em garagem , localizado em rua eslreih de dire.i^,ini.. .
com meragem superior ao -."-",,-r^ -- "P^lj 

::::fiYi*." proibido eslacionar num dos tados,
f;,nfflii.Tffi:ff o comerciarizaao em rirrlil il?*ffi: i#;""ffi::l,ilTj"j gl$

Conslrugao em alv€naria em mau eslado de
varor comerciar, raje "0.*; i;;;,i-fr";ffiffif:H;,j":ilandol/3 da:irea totar sem

ll;!ill$l,T;M"o
, ,..__ D:m por meio de tratiamento t6cnico dos atributjos

:",:ry]:': ,_"i":rry,lT d€ amo$ra. (NBR 12!653- ,;i;;* ;;;;;ffiffff#:orsposto em 7.4.2 de ABNT NBR 14653_1j2u0t

tO."^-e"p*,in""9a

;nili:."S*:, :: S:1o.d? :\yry,!,?, ?,.o*o.i s na 1. Vara Empresariar da comarc€ dacapital do Esiado do Rio de JanJ;,;;i;;o ::':g'v ' 
r "' r - va'a Emprosaial da Comarc€ da

uv]) z( ooes ) vjas encademadas e 1( uma ) via em co ou
Grau de precjsao mlnimo 2 ( dois )
Disponibilidade de dados do mercado : limilado para bem avaliado dev€ndo ter alributos construlivos erccntcos sin lar ao objelo de avaliacso



L+gPgPE-4vALtAgAo DE BENStflovEl uRaaNo. coNFoRitE RECOMENDA9Ao DA NBR t4653-2
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Mendna de Cdburo tnGU-:

a
a
a
a
a
a

\)

- petarnamento cdiiiEidGf,GiiiEG

Datai 26-01-201s
::": i!-:eg d. r,6,,"r, .A

do Ten€no: 220,00 n2- vator aa rransasio Rta66:d66ii Tipo d€ ?ansag5o:

lm6vel nece$itando refonnas_ im6v€l em oferta e ,|g ( doze ) ne$e6 com - baixa I
Llen&iE de Utcdo tn6d t-:
R$ 900.000,00 /220,00m2 = R$,t09,09 m2

Datr:26{l-2015- Locatizacao ao imdvefRua Anonio-

do Terreno: 250 m2 CoGtruide: 2S0 m,- vator aa r.anseca;lFGd6;6i;oo- Tipo de transagAo: I OferA-

lmdvel 6m mau $tado de conservageq om ofeata { lg ( atoze ) meses com _ baixa
Mendia & C'tcuto tdl'wt r:
R$ 500.000,00/250m2 = Rt 2.000,00 m2

locatizada no ceniroRri-d
- Locatizagao ao imover: FGliiiiio- Lemos , 111

do Teareno: 250 m2 Comt uida: 250 m2- vator aa rransa€o: RalEa:666;d

lm6iel em mau estado de , em oferta e i8 ( doEe I meses com _ baixa I
Men6ia de Cddrto ln6vet 3-:
R$ 1.500.000,00/Z5Om2= RS6.OO0,0O m2

- Tipo: IJ resjdencia sem localizada no Cemro Histriii
Fone:9113-2093 Det 2741-2015

Area ao rerenolf rnz
- Vator da Traneacao: RSSadid6;66

cobe'tu* im6u.r com boa manutengao, com a proprtetada no'ndo - baixa riqurdez

R$ 850.000,00/170 m2= R$ 5.000,00 m2



LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
rMovEL uRaaNo- coNFonre aecouElolg4o oa len rtsr-z
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Deta:27-01-2015
- Lggati-zaeao Oo tmO""t: nra mtoffi
- Vator Oa Tnnsaqao: Rgt66.O0O;66 detransagSo: ! Oferta

lm6v€l sem elevadoa, com ebcada de mad€i€ egfeitas com dsco de queda ao usuirio b€ixa

Mendna cle Cabuto ln'vel 5.

R$ 166.000,00,/50,0On2 = Rg 3.320,00

- Tipo: ! spartamento 
"ot 

rurE 
"G

D.ta:27.01-2015
Amado no29 - Edif. Residence Stocc;

Area do le.reno jg,oo-il
- Valor da Transagao: Rt 250.00-,Oi

O proprietCrio gerente da CEF mora no im6v.
carcadao pera pedesros , ac€6s9 o" 

"","r,.;t.Ui1o,#il"lT 
p€d€bes baixa liquidez na rua 6 um

Mentuia ds ctbuto tl6wt 6:
R$ 250.000,00r'9g,00m2 r Rg 2.525,25 m2

- Tipo: LlEscrit6rio no Edincio cidaal aifirreus

do ln6veli Ruat Coronel

do T6Jrcno: 27,00 m2
- Valor da T.an!ece9: Rg 90.000,04

Predio com l0 andaaeS - 2 elevadorcs - cada andar com 9( nove ) aalas e sem garagem _ grande
f:"f,j:lT*t^ry:,toca96o e venda pa€ uso de profisstonab tiberai._ t""l,.o-o 

" 
roo ."ro"do imdvel gbjeto de avatia9ao _

Melwia de Cebdo ln6vd 7:

R$ 90.000,00/ 27,00m2 = R$ 3,333.33 m2

!
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LA.gpo DE AVALtAgAo oe sets
riitovEL URBANo- coNFoRitE REcoMENDAqAo DA NBR 146s3_2

Para alingir o Grau t s6o otri9at6i€s
a) ApEsentacdo do laudo m modalldede comDletd:
b) r.|bflifcaoao cond6ta do6 errrer'g's *E dado6 de rn€rcado, bem como da€ font6 .re inform@o;
c) Valor fnat adotado coiftident€ com a €€tjnEwa pontual .te tend&lck cenral_

P-ara. {ns de,enqladrsm€nio grobar do rardo em g.ls de tundime aceo, delem s€r consideraqos (

a) Na Tabeta 3, id€nfrficarBe tgs can|po6 (914,s t, o t) e itens:
b) O €Crdimonto a cada eng€rrjs do Grau I ter, 1 por.{o: do Grau , 2 ponios; s do cr6u t. 3 poflosi
c) O enquadrernento gtobd &r lau(b deve cqEiiterar a soma de ponios obtidoc pa.a o conjunto de it€nsaien(bndo e labda 4 a seguit:

Tabsla 2

6 l\1\

Data, 27 41-20i4

de lranaacao:

Mern&ie cle C6hto tn6At A:

R$ 850.000,00200m2 = 42S0,00m2

Tabera I _ Grau de fundam€ntageo no ca30 de t'atenenro de fatoea - r{BR 14653-r :200r

Co.npleb quanto a lodos
06 faio€s atalissdoc

ldentificaceo dos

Apre6dlacto de
irfonnag6es €lat_yas a
todas as €Ecleristcils
dos clarbs analisadas,

obe€n€das pelo autor

Apreseita€o de
infomaqies lebt_\ras a
todas s caraderislicas
(bs dedos anstlsadss

Apesenbgeo d6
irfonnagoes

rciali\ras a toda6 as
caracterFtcss dos

4iizados

No @!o de stituatto de m€i6 d6 cia.o dadoe de mspob6de.ei.verq;. cdn; ffi;;;*;fi;1::#:*ff]:n#gf#jus& 6do o.8o a i,zo,



LAUDo DE AVALtAqAo oe eeNs
tMovEL URBANo- coNFonue aecouEloagAo ol ran tos+z

Graus de prccisao da eslimativa de valoa no caao de utilizareo de taatamento por,atores

14. ltinerCrio ldescrsve. d€lrthadamenie como cheg.r ao bcat avatiadol:

Centro Hist6rico de llheus - Catedral de llh6us e Rua Jorge Amado

15. EletrilicagSo ldercle!€r o tipo e caractsrtsticas de acssso a stehifica€ol:

t\Ionofasica 6 Bifasic€ disponiveis para in6talaC6o

T{AlljjAElentoe,lviae rgenua "*xo para os os campos preenchido).

Legende:

Desc oeo: Ce'F,cledsticas d,5 bem. marce. mochlo, nr. De s6ie, tjpo tte notof potencia, acess'rio, etc.
3*::_?!?nqdade 

(tndiclt o tote (!e equipanentos com caracledsiicas id'nfic;i, 
- - - ----'

K: percentuat conespondente ao valor rcsidual:
C.N.: Coefrciente cla ttabatho:
lD: ldacte do bem;
V-UT: Vida ltil do bem;
Vr. Novo: Valor unit4tio do ben novo:
Vr. Daprec.: Valor total clo lote de bens (teprcciados,

Valores em Rg I .0016.1 Valor do Tenbno
16.2 Valor das Benfeitodas
16.3 Valor das li6quinas e
'| 6.4 Valor Totat da Ava[ag5;

I 8. Variaveis consideradaE niEiiiiE5f, 6€e-m

Valor unitirio , 6rea do leneno , 6rea construlda ,jdade aparente , estado de conservageo, t5fego oepeoeqrcs, ttanspo.l6s, localiza€o no centro hjst6rico de ilh6us,servicos d" 
"r,t"r" 

!-.q"ii"".



19. Grau do Fundamentagao da Avatiagao: clau 2
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20. Grau de pr6ci3eo da A\,atiagio : O?u 2

21. Oata da visita:
2741,2015

NBR 14€53-1 : 2OO1 atinea A.2.1.

de ctasse e Ctinicas-EEiGE

23- Fechamen& da Aval

,.n *ru.,
no ano de m15 em h6us pata escoamento de min'rios,obn que loi adiada Dor fet e lta __,*-houve especutaceo nos prcQos *;;;;:;;* """"'-"oDn que roi adiada pot rafta de 

'ecursos'
pahrisan.lo as vendas, desdo o mbs de iutho \cenho 

Hist6rico de ltheus can prcQos foa da rcalidade,

n2 ao redo, de 2oo/4 tinb, o- "*i.-, *f,uilJ,j":::"" :,:;#; # XT:KJtnenor prega pan otefta cle vencla ctono Centn
quadtacto que rcpresenta. r*r. *r, * ;;:::#,::,::X"ff#:"f#'f ::Xe tem uma inquitina que utitiza o in\vet h6 n

rcnga e com grande invesrimento frnancero.l,uito 

tempo e como ellexo uma aceo civi!'le clespejo'
O vator ale nercado da avatialeo foi estabetecido nnmpatamar paG que possa estinutar interessados na ^eninin.-r:":,^,:-':" :* -:

,;;-E-=:--::;-- na pafticipagao do leitito da atienageo do bemzs.s -nesutrad;T;GiE;eo
oata ae nee*ncli :770r +br s

vator de unidii6-fFifrIfrZ6d6I6fr

ue^ori' oe caw6liGiV:
R$ 500.000,00/250m2 = R$ 2.000,00 m2

Fonte Secovi pre9o m€dio por m?: Rg2.ZS0 ,00

Preco m6dio: de ihovet negociado Rg233.004
iheus uosr' uri,izacra pa,;;;l;;;:; ffi;1"#J:1ff;"ffi:'::Tir:: rora do cenrro his,6dco de

Aspect6 Qualitalivos ( NBR 14653 _ 1 : 2OO1 ar |nea d -7.4.2,
Com prego m6dio do SECOVI de Ri 2.750.00 rn2 o imiivel obieto ala avatiagio nao teri liquidozpara venda e como rcsultado a ausAncia de ihter€ssado€ no leiEo do bem-
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LA_UDO_DE AVALIA9Ao DE BENSritovEl URBAr{G coNFoRitE RECOIENDA9Ao DA NER 
',|653_2

2+ Documentageo NBR .1/1553-.t:2001 liem 7.2

Janeiro , 19 de feve.eio de 2015

Enceramgs o presente laudo de avaliag5., que foiersborado segundo os p.eceilos da ABNT NBR 14653

;j::".:",::"iT::T 
1 _ procedimentos 

se€is e parre 2 _ rm6veis urbanos, sendo @mposro por
22( vinte e duas ) folhas impressas por @mputaoor apenas de un lado, todes numeftdas e devnamemerubdc€das, sendo a oltima datada e assinada, e Embem rubrjcados peto signat6rio.

a_e8c-atfur-a do im6yel ou pela p€Jte Into|eB3ada na3 avaliag6es paha
Rnao€a do tm6vEl na a\raliaaao

Nome Witson Baccadni
CREA: 77.590/D
Data emisseo do CREA: 1980
CPF: 323.366.838/49
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lPlU - do imdvel Inscrito na divida ativa desdo 2007 coh d6bito de Rg 14.716.17
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AVALtAgAo DE BE NstMovEL t RBqNG CONFORi|E RECOn;NoagAo DA t{BR 1,653_2

IPTU - do im6let Inscrito na dfvtda atiw d€de 2OOZ com d6btto de Rg {,t.tt6.lz

':

@1r.,*6fudbffu.Mo,fu

Fotos da localizaggo

u
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3- Catedral de theus esquina da Rua Cet .paivaF
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l- n""t ur"ntEG@

z- teatro rrr-ffii!
9j!9!qrlie66iir Paiva
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L4^U-PO_DE AVALtAgAo DE BENS
IMOVEL URBANO. CONFORME RECOMENDACAO DA NBR 14053.2
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l-lmagem do im6vel feita da rua Cel paiva

2-lmagem regisuada do tmo*iGi6ETa em""to sj

7-lmagem registrada da ,u". C"f p"iu nil"ntioo da Catedral

l3



LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
rMovEL uRBANo, coNFoRME REcoMENDAeAo DA NBR14!83-2
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&lmagem do im6vel .egistrada da r. Cel. paiva

9- lmage do Halldo 1. andaf

10- lrnagem da Sala do.to andar
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LA_U_DO-DE AVALtAgAo DE BENStfiovEl URB,qNO_ CONFORIE RECOMENDACAO DA NBR 14653-2
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lmagem da euarto3iG

15- lmagem do Banheiro-

16- Irnagem da Cozinha

16
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L4._g*DO_DE AVALtAgAo DE BENS
IIOVEL URBAI{O. CONFORi,IE RECOM-ENDA9AO DA NBR 1'653.2

'17 - lmagem do 40 quarto utilizado como escrit6rio
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llh6use um municipio brasileiro do egbdg da Eailg. E a cidade com o mais exlenso llQlq! enre osmunicipios do estado. h6rjs foi fundado e
ambienrar osromancesdeJoroe Amado, i#"""" ""::ff ";:::: "J,ffi;ilH_T
eelglg e Teras do Sem Fim, E considerada a capitatdo cac€u e denominada por seus habitantes comoa "Pdncesinha do Sul', Sua economia baseia_se na aodcultura, tudsmo 6 indtlstrias. J6 foi o primekoprodutor de cac€u do mundo, mas, depois da enfermidade conhecida como vassoura-de-oruxa, que
infestou as pranrag6es, reduziu consideravermenre e sua produ€o. conhecida tamr6m comi'tos', sigraque reapeita a gralb entiga do nome da cidade, .560 Jorge dos llheos", que 6 ulijkeda nos bilhetes delransporte a6reo.

Estd enr.e as s€te cidad€s majs popurosas cra Bahia (sp6s sarvador, Fejra de santana, vit6ria daConouista, CamacariJEDllg e Juazeiro).
Possui um produto intemo bruto pe, cap,{€ que uftapassa os 1 2 000 lcgig. Abriga um jmporlante poto deinform&ica do Estedo, al6m de ser centro regional de seMgos junto @m ltabuna, Sedia o Aerooorto
Joroe Amado, que 6 podeo de entrada para d
de comandaruba, rtabuna 

" " 
o-on" 

",r"0" 
o"til'll"'. 

muito procurados, como rtaca.6, canavieiras, rtg
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Mapa da localizaqao do irn6vel
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L4.9._DO-DE AVALtAgAo DE BENS
IIOVEL URBANO, CONFORME RECOIENDA9AO DA NBR 14653.2

Memoria de calculo
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AVALneAo D E B ENsritovEL URBANO- CONFORME RECOiTENDACAO DA NBR .t:r{l53,2
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LAUDo DE AVAuAgAo oe seNs
IMOVEL URBANO CONFORME RECOiIENDAqAO OA NBR 14653.2

Avalia9eono 7

Avalia9So no 7

2l



LAlfDo DE AVALtAgAo oe eeNstflovEl URBAI{o, coNFonte nrcotrEtolgio or len r+or-z
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
tMovEL URBANo- coNFoRtuE REGoMENDACAo oA NBR 14€83-2

LOTE NO 2
llh6us - Ba

4 ldentiticaCeo e caracteriza9ao do bem avaliado

{

-{

-{

F
|.F
tsFFl'.tsFF
F{Fn

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUD|C|AL DA i|ASSA FALTDA S.A ( VARtc )

2. Solicit nte:

M,M. Juizo DA pR|[tEtRA VARA E pREsARtAL DA coMARcA DA cAptTAL Rto DE JANE|Ro

Avaliagio pa€ alienecSo do bem 6m teitao piblico

Propriet6rio: MASSA FALIDA OE S.A. ( VARtc ) CNPJ: 92.772.82!/010{4
Tipo: I residencia tipo XX apartamento fl sem etevador

Ende|ego: Rua Coronel paiva no 56 - 20 andar -Contro Hbt6.ico de tngui:EihE +rnOvef comiosto
de 4 ( qualro) quartos sendo 1 (uma) sriile, sata ampta , banheiro e @zinha , sem garagem para velcr.rtbs.
cidado: llh6us Ar€a privatr'va E 162,00 mz * ueo da tare d:vero--;;G;;-ilaGt
infomada no Editat convite para a setegio de 6peciatisaiimivatiaiEo aE teii

UF: Bahia

Cart6rio.- n5o informado I Regi6bo: neo informado Livro: lFolh.sl
Data do regbtb: Mun. do Cart6rlo: lth€us



L+ggo_ DE AvALtAgAo DE BENStMovEL URBANO. COr{FORitE RECOTi4ENDA9AO OA NBR 
'4653-?

LOTE NO 2
llh6us - Ba
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ZlBsnfetto.ias

0

Dr. Jaime Nader Canha _ eesron tuorc|AL ol mlssl p4t_toa s.a r vnnrc I

M.M. Julzo DA pRtuEtnl vlnc eupnes-
2. Solicitante:

Avaliaqeo par' atiena9ao do bem em teillo pfblico

4 ldentificaeao e caracteri2afrlo do bem avalEdo
prop'ietario: ulssa rar_iof oE si- Mnro ) C]lPJt 52.77 2.A21 IO1 044Tipo: E residCncia tipo XX aoartamenlo l-l sem elevador

Fn"r'" = rez,oo.ziu* & ral" ciuG! c"l*Eid#

5 ttelhorahentos pibticos da r€gtao
(x)redede

( x ) rede eBtrica( x) ituminag5o ptdia ( x ) coleta de tixo

( x) centro m6dicos
( x ) tazer e recreag:ol 4iErc:E

emsno: (vide a leqenda abako dos chidos
Zona solo

taxt!ia Topografia Fofinato alla L€gal/
m2 RedU n2 Rtm2 Vr Venat Rg

5
1 I 162 162

Zonal
Solo:

Topografa:

$ industrial

1- retan$hr 3 tregutar

:.jf!q9]9g9nda abaixo dos camDos Drprn^hin.r^
DescriqSo

m2 EStr. Vod. Rev. Plnt

3

cob. Ec. ldade VUtiT R$
m2

Vl. Finrl
R3

162 2 2 1 4 3 35 70

2- lij- Comum

2- fibr. Ondulada 3- kalheEo



L4.9._D,O__D_E AVALtAgAo DE BENStfovEl URBANO. COI{FORI|E RECOMENDA9AO DA NBR 
'4653-2

t
t
t
a
a
a
a
t
t
t
a

)
a

t
I
I
I
a

I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I

0

I
I
I
I
I
I
I
I
I
)

I
I
)

I
I

I
t
I

Con3orveCto: 2- bom 3- regutar t vl. R3stdual
.Ipo monoqueima " g4s " ap ciGii

8.t Lado cireito: Rua Em!6-FiG
glad" esque.dot Im6v€t n'$Eil
83 Fundo: Rua Dom pid6l
0.4 Frcnte: im6veis ae rr ss;;Fs3

g. tttemoria ae carciro?lEtiicao:

Vide resultado da pesquisa na aljnea 13.1 _ Fontes de lnformaceo

I 0. comentirtos sobEir,esr-E6ii?-e-lGiEI-r-i6Gl

fiqJ[6J:l 
residencial localizado centro hisl6rico de rh6u6, sem ga€gem com pouca procura, ou sem

tr."or.*n i
lm6velsem garagem , localizado em rua esteite,de dire€o dnica e proibido estacionar nurn dos lados,com metaagem superior ao cofierciatizaclo em ll
med|o de Rg 233.000,00 us que 6 m6dia de 1oom2 com ga€gem cofi o valor

tr."o."*no
Consfug5o em alvenaria em mau eslado de
varor comerciar, raje 

"p,"*"G 
,nL"-, i"-*ii,#j:il:f: fi ;:"":iiand! 

1/3 da drea torar sem

13. P€squisa: UetoOotogi,
.rusrtcauva : ldenlifica o valor de mercado do oem por m€jo de Latamento temico dos atdbulogcompareveis , constituintes da amo$ra. fiBR 14653- 1_200' ajinea ,.r.., I " "t*Air""j" ". "disposto em 2.4.2 da AeNt NAn tA6!e-t,ZOO1

fa.a --especmcagao O

;f.:i"i:""::,?: ::51^r:-re 
auanarzo : Dia 2ot@.t2oi5 na 1. vara Empresariar da comarc€ oacapitar do Esr,ado do Rio d" .r"n"i o, _m"nco z-ici,-"J; ;-J#il"1,j"'j:1,il: i"?:ff":""""

crau le p.edseo mJnimo 2 ( dois )
Disponibitidade de dados do mercsdo : timitado
t6cnicos similar eo objeii u" .""rio,t; 

_'"_* l"t" Dem avaliado devendo te' atributos construtivos e
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Meneia de Ceb o tn6,rel4-:

ll

- Oetattameno Oas uniaaiGiiiiGai!

- Localizagao co im6GiiFiifiGiio-

- Vator aa rransa€o i5666.666,i6 de transaqao: lGE
h6vel necoqgitando reformas_ im6vel em ofena a 1g ( doze ) meses com - baixa
ttendria ae Catcua tiGi7
R$ 900.000,00 / 220,00m2 = Ri 409,09 m2

- contato: citmar lg;G$6
D.ta:26-01-20i5- Locatlzagao do imoveilEliGiii

Area o" rerrenJisi mi- vator da r.ansaEilIii6iJid,id
de t.n""c6o, ! Ofe,i"-

lm6vel em mau ertado ds conservagao, om oreda e lg { doze ) mea€s com - trair€ liquidez.
Uenoria re UWA n1vet z-:

RS 500.000,00/2S0m2 = Ri 2.000,00 m2

locatizada no cenboxistiiE
Datat 27-.1-2015

L€mos , 111

4le3!q r;.*n"lso ,n,- vator aa rransaceoiilfd6jdii

lm6vel em mau estado de conservagto , em ofefta a i8 ( doze ) meses com - t aixa riquidez.
uamatia ae cecutoiiadi
R$ 1.500.000,00l2s0m2= R$6.000,00 m2

Dabt 2t4l-20,ls

do Teneno: 170 m2 Area constiGiJidiZ
e!4saceo: E Oferra-

Cobertln im6vel com boa,hanutengeo , corn a proprie,ria morando. baixa liquidez

R$ 850.000,00/170 m2= R$ 5.000,00 m2



L+.9.-Do_ PE AVALtAgAo D E B E NSIiIOVEL URBAIiIO- CONFORIE RECOiIENDAqAO DA NBR tft;
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Fone:308+3119 Oata:27-01-2015. L";fl?::.,d. ', ffi{*E;;

lm6vel sem olevador, con esceda de madeira estreita! com dsco de queda ao usuirio baixa
Men6ria de Ulct-do In6\ter S:
R$ 166.0C10,00/50,00m2 = R$ 3.320,00

no Centno Histirico

Oata: 27 41"2015, Rua .ro'se Amaao n%e _EiiiEliEiEGiiE
- Vator da transa€o: Rt zsd66,i6 de transagao: E Ofe.ta

O proprlet6rio gerente da CEF mora no im6v.
""rc"iao 

p"- i.d;;l-,lioJ;'J"[;#'#';*:",j:111" tedasses baixa riquid.z na rua 6 um

i4eh6tia de Ubulo ln6wl 6:
R$ 250.000.00A9,00m2 = R$ 2.52s,2s tn2

escrttorro no eaincroiiiiEilli[f,iJ
Dat.: 2741-20tsao imdvel: Ruar CoronetFiGli

do Teareno: 27,00 m2 A.eaContr"iaa:Z,OOrrZ-- Vator Ca TransaCao: ng gOJOq-i6

Pr€dio com tO andares - 2 elevador€E _ cadprocura de im6vet para r;;;;;;;";# "tdar 
com 9( nove ) salas e sem dar.oem - grande

oo rmover oueto d€ avati..E6 , r uso de ptofbBionals liber.i& locsliza;o a tog ftetb!

nren$ia de Abdo ln^v1t 7-:

R$ 90.000,00/ 27,00m2 = R$3,333,93 m2
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L4gPo_-D_E AVALtAgAo DE BENS

Para a ngiro cr.u u s& obrigd6rias:

a) Apeseria9to do taudo rb modafidade compt@;
D) ldentifi.rlao comC€ta dos srd€r€Cos dos dados de .n€.cado, bern corno ctas fontes d6 informagao;
c) Vdor fmt adotado cctndctente com a *tirnatva pontuat de tend€ncia ceital.

Para f|lrs de enquadram€ato gtobd do

a) Na Tabeta 3, id€nft.ficem-se t€s canDos (grarrs t[, I e t) e itens:
b) O atendimento a cada extg€ocia do Grau ttert l
c) o onquadEn€nro gtob€t do raudo da,e co,lside] 

F : do Gr'u ll 2 por osi e clo G€u llt, 3 podosi

aeftrendo a rab€ta 4 a se$lic rar s so a d6 ponbs obtidoe para o conjunto d6 itens

lardo em gn-aus de fundamsr agao, devem ser cone@ractos (

ti
\/

TMOvEL URBANo- coNFo"tt nr"ouE"oogio oo 
"a" 

,a"sa-,

- Cidado: tth6us

I8998!q"cao, t or..h-

lm6vel necessitando de servigos de manuten9io

Mea$da de Cetcuto ln6vel a-:

R$ 850.000,00/200m2 = 4250,00m2

Tabela I . Grau de fundamentagao no caso de tratamento d€ fato.es _ l{BR 14653-l :2001

CeraclOrizageo do
i[r6,rd avaliado

Compl€ta quanto a todo6
o€ fatorcs amll6ado6

lder'lifcacao dos

Aplesenh€o de
infonna@s relativas a
rodas ss €€cieriaticas
dos daclos analisadaq

oc€n adas pelo autor
do hudo

Apresedageo ds
irlonnag6€6 r€lativEs a
todss 6 carectedsticas
dos &dos anati$adas

Apresenteg6o de
infofiaaG6eg

caraclerlgicas dos
(hdos

dilizados

No cllo de ut@gao de m€no€ d€ cinco dado! d6 me
FoE. oer.*, que, crn un nu.".,r.* u" a** ,3l o- incoab admilslt.l ds ajusto 6 

'16 
o s0 a l:5.! rHcaao, a amoBtre sqa m.nos h.brogarea.
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Tabela 2

'y:iiii:W{tii &m;!ifi;Hl,i!!Xt E i#;#"!,#if{#,1un"io u.,"",,o,,"
; ;;##:{{tf#r# ao v a t or o sa u a, :

V.UT: Vida itit (to bem:

V;.82,"*::'I"iJf##H##,"a",o","'*

c

14. lunerSrio ldosd€ver delathadamente como chegar ao rocat avatiadol:

Centro Hist6rico de flheus _ Catedral de h6us e Rua Jorge Amado

15. Eleflficag:o ldescrever o tpo 6 carEctertsticrs d€ acesso a etetfficae6ol:

MonoftAsica e Bifasica disponlveis para instahceo

%iro p"ra o" os campos preenchido)-

'16.1 Valor do TenE;
t6.z Vator das Benfeii6 i
1 j.l4!9!e4gg!!ulms.Eq-rp.r""b
{S.+ Vator Totat da A;tiaqeo

!?10166 em Rg 1 .OO

1 8. Variaveis Consideffias na Ava,,a9fo do Bem

Valor unitafio , area do tereno , 6lea construid
pedeslres, transporres, r;rijJ"-iJ *#i?.*t-dl 

€parente 
' 
€stado de conservagso, rnifego deEronco de ith6us ,servigos do entomo e inquilino.
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23- Fochamonto da o do Bem Conclusio

19, crau d6 FundamenteCto da Avatiagao : Grau 2

20. crau d€ preciseo da Avili.Ciio : crau 2

2741,2015
NBR 14653-1: ZOor arrneai]f

PJ!]]!giMopara;E6oE-dob.-em
paciritaaorespira-nEgici66.oo:iem:

Sg:aFl 
-AeEiCe 

r"fi ca#EAicas

i,a O- *t""
no ano ale 2015 em ilh6* ,"o ""*"r"n, ,rcuve especutag1o nos prccos r",^^,,-," ^^ 

jl!]:::obn que roi adiacle por fafta de rccu*os,houve especutagio nos r7egos a, na"a" 
^ ^-^-.,'l','."ll"u'd 

gue bt acliada pot telta (!e rccuaos,
panrisanao as vendas. rleiae 

" 
*:;;,# :". ;:,::::::*: 

com pasos ton da rcaridacte.

n2 ao Edot de 20./6( tdnta ) potcentD, *.._-,.1 ""* " "*a houve uma rctaaeo do prr,go do
nenor prcgo pan ot ,t" ae rna" aon;;-:'::^:* 

da avatiagao do bem sera considendo o
quado, to que reprcsenta o on* n", *,ro!-l'!.'? 

com o ptego nt^dio de Rg 2.ooo,(n o meto

" t., u^" nqu;h" qu" ;;:;';:;';f:' " 
im6vet obieto da avatiasnq,scossita do 

'eromaslonsa e com snnde investimento ,;";;;::* ':-t 
e como rcf,exo uma aglo civit de clespejo,

patanarpaft oue Dd*<A e , 
o valor de rnercado cla avdliacao foi estaberecido num

3j:tuggg9lqA'"'hre._._-
oata ue n4ncia : ZioiDbis

vator oe unie;;i Rsr;z-'=fffiffi#
uenana oa cacuo nGi 

-

R$ 500.000,00250m2 
= R$ 2.000,00 ft2

Fonte Secovi preco m6djo por m2: Rg2.750 ,00

*lT*ft g#y,rft#A*##."ritltr-iarizadosrora do centm h st6rico de
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LAUDo DE AVALIAGAo oe eeNs
rMovEL URBANo- coNFoRME REcor{ENoagAo DA xBR ia6$-2

24- Documentageo NBR _t455:]_l:2001 lten ?.2

Neo foiapres€r'tada a escrifura do im6vel ou lpTU pela parte interessada na6 avaliag6es para e
contirmac5o das dirnens6es clo bem svaliado, foi solicitado aos rcsponseveis o documenlo e os mesmos
alega€, nro possuftem o documento. A planilha €ne)G ao edital convit€ para a sebgao de especialistas
em avalia€o de bens im6veis e m6veis pam o lote n. 2 indica a 6rea de 31,gm2 que deverd ser
conigido para 162,00 m2, a prefeitu.a de h6us faCa rovis5o tevantamenb da erea informando a area

Local € Data: RiodeJaneiro,lg de fsvereiro cte 2015

Enf.enamos o prcsente lau(to tle avetiageo, que toi etaboaclo segunato os preceibs da ABNT NBR 14653
- Avaliaqeo de b€ns, patte 1 - p,oco(linentos gehis e pade 2 _ lm'veis ul,anos, serdo composto por
27 ( vrnt6 e sete ) fol,€s ,rrpressas por compue*)r apenas de um tedo, todas numeftttas e
devidenEnte Nbdcadas, sencts a i ina datada e assinada, e tambhn ruUicadcts pelo signatAno.

0

24. ldentifca€o do Avaliador:

Nome: Wilaon Eaccarini
CREAj 77.590/D
Data emisseo do CREA: 1 980
CPF: 323.366.838/49



IPTU - do lm6vel insc.ito na dMda aflva desde 2O0Z com d6bito de R$ t4.216.,17

LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
IIIOVEL URBANO. COI{FORIIE RECOMENDACAO DA NBR 14653.2
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PREFEnUM MUNICIFAL DE tLHEus

SECRETARIA DA FAZENDA I/ITJI,IICIPA!
pRAcA J r sEAti4 01, cEr.rRo . [rfus . Brfi^
CNPJ : t3.5tz69't00tt-r, T.rtron. : rs3tr3a3ra0

,funr4a.bRfuriilllr'fuaNbffufus

t0
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IPTU - do im6vel irccrilo na divida ativa desde 20OZ com d6btto de R$ 14.7i6.i7

LAUDo DE AVALtAgAo oe aeNs
IMovEL URBANo. coNFoRME REcoMETDAcio DA NBR 14653.2
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z- reatro rneus iEEiii da rua Coronel paiva

ne"taurante ve"ifid'i?ffi

Fotografias da localizagao

4y".?p^"*D"8"*y#l,r*,9.,*gRF"g*Els

3- catedrar d- h6liEi{ffiEllFliva
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Fotografias do im6vel
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'1- lmagem do im6vel feita da.ua CelPaiva

registrada do lm6vel ieitio da rua Ernesto Se
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LAUDo DE AvALneAo oe eeNs
tMovEL URBANo- coNFoRxE REcoMENDAgAo DA NBR .t468!2

3-lmagem registrada da rua. Cel paiva no sentido da Catedral

4-lmagem do im6vel registrada da r Cel. paMa

0



5 - Hall do apartamento

2o andar

LAUDO DE AVALTA9AO Oe eeNS
IMOVEL URBANo. coNFoRME REcoMENDAcAo DA NBR'14653.2
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7- Sala de estar
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6 - Hall do aDartamento
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10- visb da sala de estar

t6



n
a
rt|
I
(
a
a
a
t
a
a
a
{
a
tl
a
{
{
t
{

LAUDO DE AVALTASAO DE BENS
II6VEL URAANG CONFORUE RECOMENDA9AO DA NBR 14653-2

i)

16-2'quarto

I /- StUIe
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LAUDo DE AVALtAgAo oe gens
Ii'OVEL URBANO. COI'IFORi'E RECOMEiIDACAO OA NBR 14653.2

l8 * banheiro privativo da suite

19- 40 quarto ou escritdrio

20 - Banheiro

18
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LAUDo DE AVALnqAo oe eeNs
r 6vEL URBANo- coNFoRME RECoMENDA9Ao DA NBR 14663'2

Fotografias da laje de acesso restdto ao 2o andar

{'

V

23- Laje construqao

25-LaJe
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0

26- Laje

21-Laje

28 - Laie
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe geNs
t 6vEL uRaANo- coNFoRME RECoMENDACAo DA NBR 14653-2

llheus 6 um Ollielpigblggilgilg do egladg da Bahla. E a cidade com o mais extenso lXglalentre os

municipios do estado. llh6us toi fundado emlSSle elevado a cidade em 1881. E conhecido pof

ambientar os I9lleICCg de JgIS€__lnad.S, famoso escdtor baiano, como Gabig!9.__..l0la!9___e

eelglg e Tefias do S6m Fim. E considerada a €pj!e! do cacau e denominada por 6eus habitantes como

a "Princesinha do Sul". Sua c@Ig4la baseia-se na aodculiura, lurismo e !$!!gu!eg. Je toi o pdmeko

produtor de cacau do mundo, mas, depois da enfermidade conhecida como yessqllejgb!@, que

infestou as plantac6as, reduziu consideravelmente a sua prcdugeo. Conhecida tambem como "lOS", sigla

que respeita a g|afia anliga do nome da cidade, 'S5o Jorge dos llheo6", que 6 utilizade nos bilh€tes de

ransport€ a6reo,

Est6 entre as sete cidade6 mais populosas da Bahia (ap6s Sa@lgl Egila-!cj€!b!9, yjltiigjg
Conouista, CamacariJlalutq e Juaeiro).

Possui um orodulo intemo bruio por c6dla que ultrapassa os 12 000 &gis. Abdga um importante polo de

inform6tica do E6t6do, al6m de ser centro regional de servicos junto com l€Dgla. Sedia o Agqpollq

&GC-Ane!h, que 6 port o de entrada para deatinos muito procurados, @mo !!aeIi, Canavieiras, llbg

de Comandatuba, llabulg e a pr6pda cidade de llhdus.

Maoa da localizaceo de ilh6us

22
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Mapa da localizagao do im6vel
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Avaliageo n" 3
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Avalia9So no 8
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eENs
t[ovEl RURAL- coNFoR[E REcottENDAqAo DA NBR t4683-3

LOTE NO 3
Cruz Alta -Rs

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUD|C|AL DA ASSA FALTDA S.A ( VARTG )

2. Solicitante:

M.M. Juizo oA pRtiiEtRA vaRA EirpREsARtAL DA coMARcA DA cAptTAL Rto DE JA E|Ro

4 ldenlifica9ao e caracteriz€C5o do bem a\allado
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AvalhCeo para allenaCeo do bem em teiEo p(blico

ProprietArio: lltASSA FALIDA DE S,A. { VARtc I CNPJ: 92.772.821r010{4

Tipo: I erea ru|?l de 104,00 hectarcs

Ender€go: Localizado no povoado da encruzilhada, atualmente denominado Benjamin Nott sub-
primeiro distrito do municlpio, de formato fuegular encravada atualmente na propriedade do Engenheifo
Agr6nomo Sr. Pedro Abadje comes Braga , anendatAdo da Area objelo da avalia9io, erea toda cercada
com arame e com entrada ao lado dos silos para estoc€gem de graos de soja da empresa da Engegran

- IndusLia e Montagens com as seguintes coordenadas :C6digo do tm6vet Ru€l :865.010_035.327-3
produ9ao de graos lampodria - No m6dulos fisceis 5,2000

28. -l|:} t5"92 S
530 38' 35- 75 0

Cidade: Cruz Ar6a da propriedade 104,00 h6

Cart6rio.- Registrc de lm6veis de
Cruz Alta RS

Regisbo:15.664 Liwo: $N Folhas:107

Dat do Egistro: 27''11-1945 Mun. do Cart6rio: Cruz Afta
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
MOVEL RURAL- coNFoR e aecouelrolqlo ol lan tcsr-l

LAUDO DE AVAL|A?AO _ USO RESIR/IO

(ABNT- NBR 14.5533)

LOTE NO 3
Cruz Alta -Rs

5 Melhoramento€ piblicos da reoiao

l( x ) reAe e6rica rurat

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUD|CIAL DA fltASSA FALTDA S.A ( VARtc )

M.M. Julzo DA pRmEtRA VARA E pREsARtAL DA coMARcA DA cAptrAL *,o oa.nneoo

AvalhCeo para aliena9io do bem em teilto piblico

ldentificagao e caracteJizagto do bem avaliado
: MASSA FAUDA DE S.A" { VARtc } CNPJ: 92.772.821r0,10{4

Tipo: ! irea ru.al de t04OO hectatec

Endereco: Localizado no povoado da encruzithada. 
"tuatmenG 

Oeno.inaao genjamin l.lotr sut
primeiro dislrito do municipio, de formato iregular encravada atualmenle na propriedade do Engenheiro
Agronomo Sr. Pedro Abadie comes Braga , anendat6rio da 6rea objeto cta avaliaCao, drea toda cercada
com a€llle e com enlEda ao lado dos silos para estocagem de graos de 6oja da empresa da Engegran
- lndu6tria e Montagens com as seguintes coodenadas : :C6digo do Im6vel Rurat :065.01 0.035.327_3
produ9ao de greos temponiria - No m6dutos fiscais 5,2000

280 -43 l5-92 S
53. 38', 35- 75 0

Cidade: Cruz Area da proprieclade 104.00 h6
Cart6.io.- Registro de lm6veis de
Crtz Alta RS

Data do |Egistro: 2711-19!t5 tlun. do Ca.t6.io: Cruz Aita

5. Teft)no: ( vide a abaixo dos

Zona Solo
textura Topografia Foamato Ar€a L6gal,

ha R9/m2 Vr. Venal R$

3 3 3 1CA 1M

2- aryaloso

3- iregular
1-asfeho
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
I[ovEL URaANo. coNFoRME REcoMENoAcAo DA NBR,14653.3

1o-DATA DE vtsroRtA Do rM5vEL RUML.

10.1. Dat da vtsita: I

12, RFCURSOS H/DRICOS:

z- PREMlssAs BAstcn oe nveueM
1 4.653-3 -BEM RUML

8 - M ETODOLOG I A EMP REGADA :

Metodo Comparativo de Dados de Mercaao .

9 - CAMCTERIZAQAO DO IM6VEL:

Trata-se de imdvel runl neainao rc1,@
' VARIG " - regi&ro de tm'veis da Comarca de Cruz Alta fls. 107 do tivro g-N registro
no 15.564 de 27/11/1945, escitura de compra e venda , tavrada em 23/11/1945 peto
Notario Heraclydes Moraes, uma frageo de tems de campo , aem benfeitonas, com
6rea superficial de 104 h6, situado junto ao povoado da Encruzilhada atualme e
Benjamin Nott, no sub pimeiro disttito do municipio de Cruz Afta, de forma inegular ,
encravada em campos da outorgante, confrontando com esta em

NBR 14653-1: 2001 attnes 8.2.i.

11- ACESSO AO IMOVEL:

Em cruz Atta entrar na BR 1sa em sentii@
direQAo da Vila Abigay e seguir at6 a vila Benjamim Noft onde e'jreo bcalizados os
s/os de estocagem de gftos de soja da empresa Engcran .

Neo ha presenga de recuBos hidicos com, rns e tagos .

Na propriedade exide hA formageo de banhados que podem servir pal€ inigaleo.



u tmovet oDleto desta possui rclevo plano de baixada em 10c% da erea, Dlano a
Ievemente ondulado de chapadeo em 70% da erea, e relevo acidentado com media a
alta declividade nos 20p/5 restante.

LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
rMovEL URBANO- CONFORUE RECOMENDACAO DA NBR 14653.3

1 3- TOPOGRAFIA:

I

1 + COBERTURA VEGETAL:

- Capoeira rala e floresta em regenerag1o naa ineaiacaes 2l ha
- Banhados 10 ha

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

15. CAPACIDADE DE USO DAS IERRAS:

17. BENFEITORIAS:

Tena preparada para o cuttivo imediato de greos de soja peta t1anica Dtantio direto
mecanizado ou neo

1 8. ouTRAs INFoRMAQoES RELEIANTE9:

O imivet possui energia e6trica, a.reAe ae amEiii6 pasG- p&imo G
entrada da propfiedade , energia elatica atende os sitos de estocagem de
greos de so.rb.

O im6vel localiza-se em erca de fec acesso, sem resfigeo em epoca de
chuvas, e pefto de rodovia asfaltada com facitidade para escoamento da
produgao.

A propiedade enquaaraaa segundo o sii@
produgeo de g.6'os da soja.

10.& ourRos usos_.

Neo hA outros usos da propiedade



LAUDo DE AVALtAgAo oe aeNs
tMOvEL URBANo- coNFoRiitE REcoMENDAqAo DA NBR 146i3_3
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1.9. OFERTAS DO MERCADO

0

Silos pafticular para egocagem de greos ao tado na entrada da ptoDiedade

Segundo pesguisa ,ocal, a partir de informaQ(ns obtidas com produtorcs locais,

agrdnomos e oficiais de cart&io de registro de im6veis da regieo de influencia
onde se localiza o im6vel obkto com respeito a valores ofettados aos im^veis
locais e algumas comercializagdes ocorridas no perlodo recente, concluimos que

nAo existe muita ofetta de im'veis na regieo, uma vez que se tratam de m6uas
propiedades de familias que vivem dos fnJtos da tena, que neo fem interesse
em negociar suas teffas.

Venda de ereas runis:

a- Propiedade rural na regieo de Cacequi de 102 hectares no valor de RS

9.000,(n o hectare - 6rea pan plantio de eueapititos

b- Propriedade rural em Seo Francisco de Assis de 270 hectarcs no vator de R$
1'.UN,an o hectare, com g1yo a erea agticufturavel.

c- Propriedade ruralem Campo Belo de 1.762 hectares no valor de

R$12.UN,00 o hectare , 6rea pr6pria pan a pecu6ia.

d- Prcpriedade rural pequena do tipo sitio em Boa Vista do Cadeado com 1 6,6A

hectares no valor de R$ 37.191,00 o hectare; e venda de desde fevereiro de
2014.

e- Propiedade rural na regieo de Seo Vicente do Sul , a S,OO km do aslafto com

690 hectares no valor de R$ 31.534,iO o hectare.,a venda de desde ianeiro de
2014.

f- Valor R$2.500.000,00 erea 120 ha = valor do ha R$ 20.8333.99

g- Valor R$ 2.000.000,00 6rea 1OO ha = vator do ha R$ 2O.OOO.OO

h- Valor R$ 2.350.000,00 6rea 160 ha =vatordo ha R$ 14.687.50
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LAUDo DE AvALtAgAo oe geNs
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.' 2.0. DIAGN'STICO DO MERCADO

Conforme a frnalidade da avaliagAo pan fins de alienagAo do bem apresenta ALTA

LIQUIDEZ. O mercado no contexto em que o im^vel avaliando encontra-se,

apresentando suas pafticularidades, influAncias e tendqncias, como pouca ofefta de
glebas runis similares a venda na regieo , e propiedade com o solo beneficiado e
pronto para a produgeo , salra lucrativa dos produtores locais com a produgeo de at6

90 ( noventa ) sacas de s6jas por hectare e o aumento do valor do d6lar amencano

para a comercializageo do saco de soja.

Foram avaliados apenas os valores da terra (tena nua), ou seja, neo devem ser

valorados as cufturas e benfeitoias, quando as mesmas ndo constaram no

documento - Esaitun Publica de Compra e Venda ou Averbaaeo/aditivo ao

documento.

-> 
600 sacos de soja por hectare.

a 21 - As aquisigaes de tena na rcgiao seo pag€s em sacas de soja da seguinte forma

a:
: a- 95 % ( tinta e cinco ) por cento no ato em sacos de soja da negociagao e restantea
{
a
{

em 3( trAs) parcelas iguais de sacos de sojas a serem pagas em colheitas futuns
e conseculryas. Exemplo a la parcela em maio de 2015 e as demais parcelas em

201 6nU 7201 8.

a
a
{
3 d- A propiedade avaliado de ,t04 hectare-s possui 35 hectarF com rcsficeo de
- Dlantio em deconencia de banhados e caooeira rala e floresta em reqeneracao na

a propiedade em atendimento aos 6rgeos ambientais.

t Deyer, ser reduzido de seu valor o equivalente a 1594 ( quinze ) por cento )a
a
.a e- A propriedade 6 tefia nub neo bm benfeitorias:

{
{
{
a
a
"A

a b- Prego m6dio de t hectare na regiAo com benfeitorias do tipo sitos, amazem,

: ofrcina, alude , residencia do proprieaio e empregadosa
ac-

[,

Devere ser reduzido de seu valor o equivalente a 10% ( dez) por cento )
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LAUDO DE AVALtAgAo DE BENS
tM6vEL URBANo- cot{FoRME REcoMENDAgAo DA NBR 146s3-3

f- A propieddde encontra-se invadida pelo MST, con processo na 1. Vara Civelde
Cruz Afta com o pedido de reintegrageo de posse , com data de propositura dia
34042014 e erm O2n2/2015 encontra_se concluso com o Exmo. Sr. Dr. Juiz de
Dheito.

Dever' ser reduzido de seu valor o equivalente a 5oA (clnco ) por cento )

DBconto de total de gO% ( trinta ) por cento da valor do saco de soia oor
hectare dever{ adicado em vidude dos pontos negativos que poclerfto interterir na
venda da propriedade rural.

-- 600 sacos de 60 kilos de soja por hectare progo m6dio para 6
venda de propriedades rurais slmitares na regieo

I / 600 sacos de soja de 60,00 kttos por hectare _ lSoZ+10%+S% =
3e/6 , devert ser deduzido 30( trinta ) por centro

f-z\ 600 sacos de soja de 60,00 kitos por hectar* que dever, ser
deduzicto 30% ( tftnta ) por cento corespondqrte aos pontos negativoa da
propfiedade

l--y\ 600 sacos de soja de 60,00 kitos por hectare _ lgl aacos de
soja d6 60,00 kilos por heclar6. = 420 sacos a ser pago por hecbre pelo
comprador

PreQo m6dio do saco da soja de 60,00 kilos _para Cruz Alta fonte EMATER
em01/02/201 5

T-) t saco de 60,00 kilos de soja 4 R$ gg,tg

f--) 600 sacas de sola-,.t|%+te/6+g/o = 30%

I
Iti

-> 
6oosacas de soja 600_ @- paravenda repida e preco rea,
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
IUOVEL URBANO.CONFORHE RECOIUENDACAO OA NBR 14653-3

Enteo :

t hectare = 420 sacos de 60,00 kilos X prego do saco de soja de 60,00 kilos que

corresponde d R$ 53,13= R:i 22.323,@ por hectare, o valor minlmo a ser pago

pelo comprador,

Parc lU hectares teremos ovalorminimo serii:

104 hectares X R$ 22.323.00 = R$ 2321.592,(n ( dois milhaes , trezentos e vinte um

mil e quinhentos e noventa e dois reaia )

de mercado do bem
Desemoenho do mercado (X) Recessivo
NUmero de Ofertas (X) Bako

Liquidez - prazo provSvel de venda ( X) Alta , superior a 6 meses

AbsorfJo pelo merc€do ( X) Rapido
P0blico Alvo para absorqSo do bem (X) Produlores rurais

Fscilitadores para negociageo do bem (X) Prego inferior ao pratjcado no mercado

23- DOCUMENTAQAO ( NBR -146511:2001 item 7.2 )

A escritura do im6vel neo indica levantamento topogrefico da propriedade com os

pontos azimutes , necessarios para a confirmageo dos seus |imites.

0

23 - VALOR DE MERCADO:

Com base no exposto, localizaQeo, prego de mercado atual e a expeiCncia em

avaliaQdes recentes, avaliamos o imbvel rural pafte da matricula R.15.664 no dia

27/11/1945 fls. 107 do livro XN do Registro de Im6veis de Cruz Alta (corciderando o

valor da tena nua, quando neo houver benfeitoias avehadas) a razeo de 420 aacos

de soja por hectare, desta forma, de acodo com a erea de 104 ha apresentada no

regigro de im6veis, podemos definir que o valor do imdvel avaliado para estimular a

pafticipageo no lei6o 6 de R$ 53,13 para o prego de saco de 60,00 kilos x 120

sacos x 101 heclares - R$ 2.321.592,00 ( dob milhdes , trezentos e vinte um mil e

auinhentos e noventa e dois reais )
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LAUDo DE AVALnqAo oe aeNs
tM6vEL URBANo- coNFoRME REco ENDA9Ao DA NBR 14653'3

de meacado do bem

Local e Data: RiodeJaneiro,l9 de fevereiro de 2015

Encenamos o presente laudo de avalialeo, que foi elabondo segundo os preceitos da

ABNI NBR 14653 - Avaliagao de bens, Pafte 1 - Procedimentos ge/a,is e Pafte 3 -
lm6veis rurais, sendo composto por 26 ( vinte seis ) folhaa impressas por compuaoor

apenas de um lado, todas numeradas e devidamente rubricadas, sendo a lftima

datada e assinada, e tambam rubicados pelo signaaio'

@bdo e!rq?Eq9!rgi9i9!99i9!!ge
,12 -Tratamento d€ dados Pesqtiisa Comparativa de Dados no l\rercado

@ocrau I l-Precisao Grau | |

Zl,+ Par*et Ecnnco: Con bese no exposlo, localizagao, $eQo de mercaclo atual e a expenencta em

avaliag'es recentes, avaliamos o inrtvel ruratpatte da matlcula R.15.664 no clia 27/11/1945 fls 107

do livto 3ln do Regisfuo de tm'veis de Cruz AIta (considenndo o valot ala tena nua, quando neo houver

benfeiloias avehada') a '€260 de 4m sacos de sole por hecare, clesta fonna' de acodo com a

6rca de 104 ha aprasentada no rcgistto de im6veE, podenos definit qne o valor do im6vel avaliaclo pan

estinwl a paiicipelso no leilio e de R$ 53,13 pard o prcgo cle saco de 60,00 kilos x 120 sacos x

lo4hectates=R$2.32|.5g2(N(doisni|h6es,bezentosevinteummilequinhentosenoventaeCloia

rearS

24.5 -Resultado d. Avaliac/ao

@sevinte ummile quinhenlos e noventa e

do6 re6ls ,.= , , ,,, r;=;;i;-::::i:;
Vafor de Unitirio = R$ ZZ,Szz,oo Po, necare@

Desempenho do mercado (X) Recessivo

Nrlhero de Ofertias (x) Baixo

Li'luidez - prazo provevel de venda
-(lfAii, 

superior ae meses

AE6flo pelo mercado ( X) R6pido

Priblico Alvo para ebsorg6o do bem (X) Produtores rurais

-iludores 

para negociagao do bem CX) Pre9o interior ao pdticado no mercado

Nome: Wilson Baccarini

CREA: 77.590/D
Dala emissao do cREA: 1980

CPF: 323.366.838,149



LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
tfovEL uRBAno- coNFoRuE REco ENDACAo DA NBR 14063_3

27 Anexos

Tab€la 1- Grau de fundar"nta*o no 
"."o 

O* de fator€s - NBR t4653-i :2001
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Grau
Il tl

I CaractedzaCeo do Completa quanlo a lodos
o€ futores analisados

Completa quenio aos
Adoc€o da dtua96o

paradigma

Ouantidade mtnima
de (bdos de meacado,

utilizsdos

12 5 3

3 ldernjficatao dos

inionr8g6€s relslivas a
todas as caraclerlshca6
dos dabs ar€lisadas,

caraclerlslicas
obseNadas pelo autor

do laudo

informacOes rdsli\/s a
todas as caracterlstica8
dos d€dos anallsedas

Apresenta9eo de
infomac?oes

caracleristcas do6
dados

ao€ faiores
dilizactos

lnteNalo admissivd
0,80 a 125 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50'a

'. Noce de ulilizaqEo de meno€ d€ cinco dados de ms€dq o lrtcffab admbstwl de aj6!e 6 & 0,80.1,25.
poB e deleieEl q@, ffi um n(mem ftenor d€ &dos ile me.€do, e anGna scja nl€|los lEbogerca,

Tabela 2
Graus de precisao da estimaliva do valor no caso de utilizacao de tratamento por faloaes

Para atingir o Gnu l seob gd6das:

a) Apieseflla9ao do laudo rb mo&lidade comdera:

b) ldeniitcaceo comdeb dos endereCo6 dos dados de mercadq bem como das fontes de infomaeeo;

c) Vd6 final adoldo coi|Edente com a egimalila pontuel de lend€nila cefllrd.

Para fins de erquadramerito gloh€l do laudo em gEUs de fundameftagao, delem ser conslderados t

seguinie6 crit€do6:

a) Na Tabela 3, idenlificem-s€ tr6s canpos Grals lll, ll e l) e itens;

b) O alerdimanto a cada engencia do Grau I ie.6 1 ponto: doG|!u ll,2 pontoq e clo Grau lll,3 pont6;

c) O enquadranento global do lau(b deve consrderar a soma de ponto3 obtidG para o conjunto de lteis
aendendo a Tabela 4 a segur:

l0
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L4_u-po DE AVALtAgAo oe eeNs
tMovEL URBANo_coNFoRME REcoMENDAeAo DA NBR 14653_3

Dolrll'tGo I 10 de fevere ro de 2015

Pesquisa indlca prefo at€ 22% mais alto
r,.?ei(ordoco-n pesqu;sa realizada em 2009 peld Foco Fural, d pedioo oa
Atranza det PdsLiza , o selo de prese,va(do anoie,rta, soo o Dorto oe v,sra
00! compradores, agre$ valor A carne. Os resultados da pesqujsa indica_
ram que os restauTantes em mEdia airibuem 22,6% acima do preCo da car
ne.comum,,segutndo se as casas de carnes (17,5%), os hotdis (15%) e, por
urlrmo; os supermercados (10%). LoEo, conforme a Alianza del panizal, o
valor m€dio minjmo pago est6 em 10%acjma do precoda carne comum.

oicosdoao

Attoz 12161)
F€liio 3.81,6
itlho 79.905J
soja 86,1208 ..
Ingo 7f{12

Area (ernhl necarest
hodltotutumB/U tdo nt4nt
Aro[ 2l16J DSL1a235jS
tuJio 3150,4 ltt0.4 a Lt9i..l
Milho 15.8m,7 15J68,7 a l5l6l,t
soF ]0.tD,1 lu|8,2 i 3t.621.8
Tdgo 2698J L716,1 d L7t0i

1-Correio do Povo Rurcl de OllO2t2OlS_ dorningo , prego do saco de soja

ll I
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LAUDo DE AVALtAeAo oe eeNs
rMovEL URBANo_ coNFoRruE REcoMENDAgAo oa NBR 1a6$.3

f ,t nro klo< /ol'nrrn

,/) ^ / ^/ rl 4tl A6 & oot/oo
\2|I/"1".

/ ^ nt lb{(er't ltwm'@ I ar'@cw-41!-P"e
r | -.r -, nt OiKl I t"*.q.*o€ltt-l onrum c.,b,r
I r-l -1 /,'1 .) \ I UII Atil ,)./V</ /

/n

(d rf rt 5/4t, [ry$****T
'r 

,lt f t /3 k /r 
lr*rnou\ ttl 
lt{cn ,/n c.'don,t05. r^,& ftnr"F!$r.url Ftef?,*

H.lwp -> (,tn lta* la/a t# q

9tofi -f {o * &// 4f4- KS

2-Comprador interessado na erea que devere ser notiticado do leiteo

u
12
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LAUDo DE AVALtAgAo oe aeNs
lMovEL t RBANo- coNFoRME REcolENDAcAo DA IBR t46ss.3

3-Registro de im6veis de Cruz Alta

DE EMOLUMENTOS

Oficio de Registro de lm6veis de Cruz Alta
JULTETA CiIRREA BUCCO _ CpF: 305.235.16G53 _ OrtcEra

AVENTDA^GENERAL osoRto, 117. SALA 3, 4 e s
Cruz Alta - RS - CEp: 980051S0

WILSON BACCARINI

Selo3: Selos: 0158.01.1400002.28470

Buscs em tivroG e a'quivos
Selos: Selos: 0158.01_1400002.284€9

C€nideo TEns.rieSo 15.564 Livro 3N - 2 oaoinas
Selos: Sebs: 0158.02 1 2OOOO1.17 42a

3,60 C

7,00 c

10,05 c

R$ 20,65
R$ 1,00

RS 0,00

Total:
Depdsito:

Saldol

R$ 21,65

R$ 0,00

R$ 21,65

l3
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PODER JTDICIARIO

CRUZ ALTA - RS
NEGISTRO DE IMdYEIS

oflclar - JVLTET CoRRE/ AacCO

*-*CERTIDAO*-*

2s.tt.tee2." - ',por oflcio fi.*"ao "- oe57li-e3, p"t l;;;" ;t;fi" d ,li',il lv*
Avceneml Os6rio, n' I lt@

Cruz Alta - RS - Tel.:(5 S) 3322_7 4t0 _ e-rnail: cr.tori..b.""o@;;i;;;;r'- "

4-Registro de im6veis de Cruz Alta

CERTIFICO. a pedido da pa(e intercssada que levenclo nestecart6rio os Livros de Regktros. dcles encontrei ri. Fti. i;?;fi;_'ii. 
"'"iillr." n".1.5'5.64 procedido em 22 de novelnbro iravrada;23.11.re43,p;iil;ffi 

"'j"i;i1';'J, 
j"".::;"*:lT:"Jil?Tfi 

i,ilT:fr
%nqNdENd',v,lilr?:.T#'*d. 

",n
rolro Ategre. represmlada por seu Droclrmdor Sr. Saturnino Kotrz€, resilire nesta crdade,$ DoRA or,IvEIRA. brasileim, ;roorietdria, .""ia"ot" n""tu 

"ia"l", 
p.r'iri ii.r*,00,constante de: - Uma frapeo d€ terras de campo, sem U"nf"tUu", 

"oil-" i."i iup"rti"i"tde 104 Ha., siruada iunto ao Dovoado da Encruzithada, ,;;;";;;;'ilil. o*"inuniclpio. de forma bastante irregular, encravada etn campos d{r outorgaote. confro,rrando
:lT+4ltrutoqas-ai_runcl - A corrrpradom nao poaera iar.. ou.u, a'" l".ru!ii*g.,,, nounovet comprado e nem dele se utili
a."rau*",,tei qu" raz pi,t" ;;; ;filil trt XiltT..,Tf;, ;J"""HL..H*: *:;para a,passaSern de {ropas que vai do reterido povoado de en""i.ilr,uJ u1"ti*,.,ro c"uadeado. pelo que se obriga era a transferir, otrecho desta estrada veniiJ.*"." i.o. ,o""1ldm da 6rea objcto desta escritura. - Rl
Livro r-H. - AvERBAcoEs, - "r,.uf9*94NTEF9E: Reeisr; N" e'8et do

rurzo. i,t.ntuiffiilifi.din5'iu;;;#T::|i: lTiYel deste resistro pa-ra salantir o

riscais dos exercicios i. rgii 
" rssili:1:i*-""::","T1:::li_T:,Ti'I::,ifiililiT

Ccrridao de 26. t 2. r952. do Escrivdo do Can6rto ao. e.ito, au plr.-naa'f{".i"Li, df.,*^.Gongalves de oliveira. Em 13.02.1953.,,_ ,,po.,"*auao n.rnuao-"_ii.,o'. iiu u, i"" lrt,deDireito, Dr. Guido Waldemar Weltet extraido pelo escrivao, AdayrC"n"" fr4j"tn"a", t"lcanc€lada a averbagao de penhom alesta ftansoigao, a" 
"onro.n 

iJ"i" ** J*i".#*ro.*passada em porto alesre, em 30.09.1976. Delo J"i, r"a",J a" i;. vi"r, ;;. ffi; ril..qr,,"Magalhaes, arquivada em Cad6do. E;06.10.1976.,, _ "Fica ."J"a'"'"-r"ra*9" a.denominagao da empres4 de conformidaoe corn a resorugao tomada em Assembl€ia ceral
llli...ohu:r: reatizada em 16.05.1970, Ata publicada no ora.i" bn"i"i a"'i;.o.u., czo,passando- a s.A. Empresa de Viagao Adrca Rio-b.ana.nse ,va;;g;,1 6-"iil1.*_ij, "vanfc
f..t. !yi"cu. A6rer Rio_crand€nse). Em : r. rz. rsio.i 

- 
_ ".p".-'"iiri-iii""'o. 

.rll24.1t.t992. peto Escrjvdo paulo Sdrgio Norari, arquivado 
"rn 

i*0i", i,"" 
"'jilu"a" 

,Csugio do im6vel desta tmrscrigao, ; autos da Carta de Se[ten9a, ar*"au ..i."-i+VpZ.
i'.',f i.l*#e;19la,- a vARrc s/A, 

-e i4nle r€ Luiz carros i"i.;;;;;;il;. ;;

tt4
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
rMovEL t RBANo_ coNFoRME REco[ENDAgAo DA t{BR 1,t553,3

3-Registro de im6veis de Cruz Alta

- Continuagdo do Anverso _
Alves Medeiros, arquivado em Cart6riq fica cancelada a caugao constrnte desta tanscrigao
9i i!ag^::tld" !"tr VARIG S.A., conra Luiz Cartos F"_1"rO"r'Jfr"_n ,rerbada em25 .11 .1992. 8m 09.07. 1 993 . 

,,- Nada mais consta. _ O referido d verdrd", dJ;.
Cruz A.lta-RS., 02 de fevereiro de 201

Ofi cial(a) Substitrno(a):

s-Registro de im6veis de Cruz Alta

REOISIRo DE IMovollj
xLE ta cot 14 <Bucco

1. Oficirta Sub.riiu.
Antoik Ca'{.t Aa6o$ Cotia

20 Oficial Substrtulo
R!'6d a L ratllt'crs zatar

i$went€ auion?ado
tast qobcna (BdDushr

EscrevenE Alioriia{io
.rtqd6-rc t- AatSosc dos Santas

$crel/eNe aubnzado

l5



LA_upo DE AVALtAgAo oe eeNs
tMovEL uRBAlo- colFonue necouEnolgAo ol NBR 146s33
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nnF//www.t6 jus.brbus.a4tEploc
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MtuME*4criEDe{odtu{

hd'se|3@@.

ffH- ffi-**""E|i.olI

ri'ic5'*qe]6

Pft^|l6e*rM[€

IdIMD.6'MfulMbserhqs

2.j63

o-processo de feintegragao de posse

oag2lts15..32

que tramite na 1. Vafa Civel de Cruz Alta

l6



LAUDo DE AVALnqAo oe eeNs
tMovEL URBANo- coNFoRlrE REcoMENDAqIo DANaR 14603-3
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Registro do MST na entrada da propriedade
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IL+gPg_ PE.4vALtAgAo DE BENStfovEl uRB,qitG coNFoRfE RECOME DACAO DA ftBR 
'4653.3

27 - Cruz Atta

Cruz Alta 6 un municlpio brasiteiro do estado do Rio Grande do Sut. peftence
e Mesonegieo do Noroeste Rio-chndense e e Microrregieo de Cruz Alta. Locatiza-se
a uma ratitude 2g 3g '19' sut e a uma rongitude sgo 36' 23,, oeste, com arthude m6diade 452 metros do nivel do mar. E conhecido como municipio do Guarani,
dos Tropeiros e de Erico Vetjssimo.T O acesso d cidade se de peta BR-15g, no
exo none-sul, pela BR_377, .a teste, e tamb,m pela RS-g42, a oeste. O municipio se
localiza num entroncanento rodo-ferrovi'rio na regiAo centro-notte do estado,
contando tanbam com a presenQa de umpotto seco no nordeste da cidade.
A histdia de Cruz Afta remonta ao final do s{cuto XVll, quando uma grande cruz demadein loi erguida a mmdo do padre jesuita Anton Sepp Von Rechegg, em 1698,
togo ap6s a fundaQao de Seo Joeo Baf,lsfa nos Sere poyos Mlsslonerios. ldais tarde,
com a cetebagdo do Tratado de Santo lldefonso em 1777, a linha divis'ria (Campos
Neutnis) que sepamva as tenas da Espanha das de poftugat, coftava o teffittio io_grandense peroE di,i'Ores de egua exatamente por esse tocar onde existia a
grande cruz e uma pequena Capela do Menino Jesus. A partir de enteo, este imenso
"conedor", recebeu um grande fruxo de pessoas das marb vaiadas atividaoes, como
comerciantes, desedores do ex'rcito, contrabandistas, imigrantes, etc. A cruz
altatomou-se ponto de invemal
de tropeiros oiundos aas rronteiras lon e;:, r:::i"*rf';" fi r;:::;
a Feira de Sorccaba para comerciathageo dos animais muaree(mulas).
O municlpio peftence e Mesorregieo do Noroeste R/b_Grandense e e Mictoffegieo de
Cruz Alta. Localiza-se a uma latitude 2g 39 ,1g,,sute a uma tongitude O3o 36,
23" oeste, com altitude m6dia de 452 metros do nivet do mar. O acesso e cidade se
dA pela BR-15A, no eixo nofte_sul, pela BR-g77, a teste, e tamb,m pela R*g42, a
oeste. A localizageo do municipio tem uma importencia estrat'gica, sendo
considerado como um impoftante tronco rodoferrovi,io na ragieo centro_none do
estado, com a prcsenga de um pofto seco no noneste da cidade.
Clima

Considercndo a tocatizageo na Regieo Sut do Bnsit, Cruz Atta apresenta clima
subtropical, com as quatro estagles do ano bem deftnidas. A temperatura media
minima chega a g .C nos meses de junho e julho e a m$xima a 29 oC em lanero.
Apresenta uma gmnde amplitude t6rmica, considerando lodo o ano, de 20.C. O tndice
pluviometico bem distribuido ao longo do ano, com m6dia de 1 631 mitimetros (mm)
anuata.

18
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28- LOCALTZAQAO

2- LocalizagSoregional
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2- Vista drea do im6vel

&Vista a6rea do im6vel
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28 - REGTSTRO FOTOGRAF\}, DA LOCALTZAQAO DO tM\vEL

E ntraaa aefronte ao- sGs aa engan-
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
tovEl URBANG coNFoR[E REcoMENDAgAo DA ltBR 14653-3

29 - REGISTRO FOTOGRAFICO DO IM'VEL
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LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
UOVEL URBANO-CONFORME RECOMENDACAO DA NBR 14653-2

LOTE NO 4
Olinda'

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARtc )
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2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRAVARA EMPRESARIAL DA COMARCA DACAPITAL RIO DE JANEIRO

AvaliagSo para alienaeao do bem em leilao piblico

4 ldenlificagao e caractorizaeao do bem avaliado
Proprietirio: MASSA FALIDA DE S.A. (VARlc ) CNPJ: 92.772.821/010{4

Tipo: ! r€idencia tipo t6rrea

Enderego: Rua Pereira Sim6es no 352- Bairro Novo Municipio de Olinda-casa terrea recuada , semi
isolada com garagem para 2( dois ) carfos na erea exlema , com acabamento simples e popularcontendo
sala,3 ( trCs) quados, banheiro, cozinha ,quintal e edicula - necessitando de reformas com 6rca
conslruida de 106,00 m2, todo murado.

Cidade: Olinda Area do leneno 270,00m2 dimensao 9.00 x 30.00 melros uF:Pe
Cart6rio.- 1o Registro de Olinda Registro:22.319 Livroi 1U2 Folhas:

'169t171

Data do registro: 28-06-2003 Mun. do Cart6rio: Olinda
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LAUDo DE AVALtAgAo oe geNs
tflovEl uRaaNG CONFORIE RECOMENDAqIO OA NBR 14653_2

LOTE NO 4
Olinda -

4 ldentficagao e caracterizagao do t €m avatiado

tt\l

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUD|C|AL DA itASSA FALTDA S.A ( VARtc )

2, Sollcltante:

M.M. Juizo DA PRfiEIRA VARA EMPRESARIAL DA co[IARcA oA CAPITAL RIo DE JANEIRo

AvaliagSo par. aliena9ao do bem em leleo pfblico

Proprietdrlo: MASSA FALIDA DE S.A" ( VARTG I CNP J | 92.? 7 2.821 lO I O44
Tipo: E r€sidlncia tipo t6[6a

EndeEgo: Rua Poreila Sim6es no 352 - Baino Novo - Municlpio de Otinda - casa teres recuada , semi
i6olada com garagem para 2( dois ) canos na 6rea exlema , @m acabamento simples e ootular @ntendo
sala, 3 ( t€s ) quartos , banheho, cozinha ,quintat e edicuta - necessitando de refomas co; area
conslruida de 106,00 m2, todo murado.
Cidade: Olinda Area do l€neno 270,00m2 dimensao 9.00 x 30.00 meiros IJF:Pe
Cart6rio.- 1o Regist o de Olinda Registro:22.319 Livro:1342 Folhas:

169t171
Data do regbtro: 2&0&2003 Mun. do Cara6rlo: Olinds

x).ededeegu. potivel ( x) pavimedagao ( x ) rede el6trica (x) r€do do
(x ) ilumin priblica (x ) colela de lixo (x)
5,1 -lnfra --ostrufura urbana , servigos e equlpamentos da micron€gieo
(i) inibus (x) praias (x ) con€rcio (x) bancos ( x) centro m€dicos
(x)coreio€ (x )igrejas (x) parques (x) tazer e rccreaCio ( x) mercado

5. Tereno: { vide a abaixo dos

Zona Solo
textu|a Topografia Fonnalo Ar6a Legalt

m2 Rerl, m2 R$/n2 Vr. V€nal R$

1 1 1 270 270

3- industrial

Solo: 2- alglloso t fianco-argiloso

3- nregular

. B€nteitorias: ( vide abaixo dos

De!crigeo
m2

€sb. Rev. PiI*. Cob. ldade v.0rr R$
m2

Vl. Final
RS

270 3 2 1 1 3 25 70

2- lij. Comum 3- combog6

3- CaiaCSo



2- fibr. Ondulada 3- kalheEo

E€tado de l.6timo 5 vl. R€8idual

'Especificar o Ce'imica vermolha do tipo monoqueima k gt1,6 '

LAUDo DE AvALrAgAo oe eeNs
tfl6vEl uRBANo. coNFoR[E REcoMENDAcAo DA NaR ia653-2

9, Mem6da da Celculo da Avalh9ao:

Vide resultiado da pesquisa na alinea '1 3.1 - Fontes de Informa€o

10. Coment{rio6 sobrb a rcgiao onde localiza€e o im6vel:

lm6vel residendal localizado no bairao novo com boa eslrulura ocuDado Doa moladoles funcion6dos

publicos de classe m€dia

11, Coment{rio6 sobrc a avaliagao
I
lm6velsem condiq6es de uso imediato, necessilando uma grande eforma.'

I 2. Comenterio6 sobre as b€nfeitoria3

O Inquilino conslruiu um DortZlo novo no m€a de sgtombro de2014.

13. Pesquiaa: Metodologia .plicada : METODO COLPARAI|VO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Justificativa : ldenlifica o valor d6 nercado do bam por meio de tratEmento t€cnico dos atributos
comparaveis , constituint€s da amostrd. (NBR 14659 1.2001 alinea 8.2.1 ) e atendimento ao o
disDosto em 7.4.2 da ABNT NBR 1,1653-1:2001

IT'IOVEL AVERBADO: E sril

l3.a -Eapecificacao da Avalla€o { NR 1,a653- 1:2001 )
Prazo de €ntega do laudo de avaliagao : Dia i 20nU2015 na 1'Va"a Empresadal da Comarca da
Capital do Estado do Rio de Janeiro, contendo 2( duas ) vias encademadas e 1( uma ) via em CD ou
DVD )
Grau de precbSo mlnimo2 ( dois)
Disponibilidado de dados do mercado : limitado par€ bem avaliado devendo ler alributos construlivos e
tdcnicos similar ao objelo da avaliaglo

8.1 Ledo dlr€ito: 342

8.2 Lado
8.3 Fundo:

8.4 Frenle: no 331

U



Tatlela 1- Grau de trndemonbCio no caso de raEmento de fatotes _ NBR i4653-1 :2001

Condeh quanto a iodos
os tatores analisaclos

ldenlificaceo do6

. - fure8€nh9ao de
rmorma96e6 relatilss a
todas as caractefstic€s
dos dado6 analisadas,

obse ,Eda€ pelo autor
do taudo

irformacdes AtlB|itras a
toda6 as caracl€risticas
dos dado6 andisadas

ApresentagSo de
lnfoma9tes

reldt\ras a todas es
€|acFfistic€s do€

dados

aos btores
r-{itizados

0,50a2,00 0,40 a 2,50 *a
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4.u".?P^P"1"*"v^nH*p."igRH"?,Els

Para dngir o Grau m s6o obdgat6iasj
a) Apresenbcao do taudo m modandade @mDJet{
b) ldenifica€o corndeh dG9 erderego€ dos dados de mercado, b€rn como alas fontes de informagao;c) Vald fnat adotado coinddente com a egimat va pontuat de ieidArcia centrst_

:ff',*Ji*T,*t"'""nto slobsl do la.,do em sraus do tundanonta€o, de!€rn ser co^icrerad* (

a) t\|a Tabela 3, id€{rtfic€m-Ge t €s camIlo€ (graus t, I e t) e itens:
b) O at6ndimento a cada exigArda do crau t I
c) o enquadramento groba, *,r"* *"" *rn1 

t tnto; do G€u ll' 2 ponlo€: e &t Greu ltt' 3 pontosi

ae.oeftro d rabera 4 a s€lru.r lsiderar a Boma de pontos obtidoe pera o coniunro de iteis

Tabela 2
Greus de pr€cislo da e€flnatjva de valo, ntD caso de utillzaCao de tratahento por fetores

i Descrigeo I crau --

I m._ r_I-- -;; IAmpritude do inb*b d6 conn;ne, c" ao* 
".n 

o.o i" 
"!io,"""n ,o""",,n;G _1=i#.i.,,* 

sq"_ irr,,
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
tM6vEL URBA{o- coNFoRuE REcoMENDAqAo DA NBR i46s3-2

a 
14. ltln€rArlo lde3c€vel deialhadamente como cheEar ao local avaliado

a Ap6s a cidade velha na parte de baixo seguir pela avenida beira mar no sentido de do Munlcipio

^ de Paulista e na Avenida Presidente Vargas no 1050 , no sem6foro defronte do Banco HSBC ,I entrar esquerda na rua Alberto Ludgre;n, continuar mais 5( cinco ) quadras e entrar a esquerda

a , na Pereira Sim6es;

I
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a
0
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t

d
e
a
{l
d
a
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15. ElefifcaClo td€sc.€wr o tipo s caractadslic* de acs$o a obtfica€ol:

lvlonofesica e Bifesica disponiveis para instiala€o

a- 16. Mequinas e Equipamenloe: (vide legenda abaixo para os os campos pEenchido).
n9 ltu^;-i^ lmffiotoescriqao Cltde R% c. ID V.UT Vir. l{ovo Ri Vir. Doprec. Rg

1,

5.

7,
8.

t0.

a Legen.ta:

J Descngeo; Caractertslicas (!o bem, itarca, modeto, m. De sfiie, tipo de motoL po6ncia, acess'tio, etc.
_i Qlde.' Quantidade (indicar o lote de equipamentos com carac'tedsticas idedicas);t R: Percenlual conespondenb eo valoi rcsiduat;

t C.M-:.CoeficienE de lnbalho'
^ tD: toaoe oo oem:

t v.ur:vda ittitdo ben:

a
a
a

17- Valores em R$ I ,0O

16.l Valor do TonEno
16.2 Valo. das Benteltoriag
16.3 Valor das Meouinaae EquiDamentos
{6.4VslorTot l de Av.liagloa

{
!
{
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a
{
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{
a
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18. Vadavols Consid€rada6 na Avalia€o do Bem

Valor unitArio , 6rea do tereno , 6rea consfuida ,idade aparcnte , estado de conseNagao, tdfugo de
pedestres, transpoales, localka5o ,servi@s do entomo e inquilino.

19. G|?u de Fundament gio da Awli.geo : Grau 2

20. Grau de P|gclsao da Avaliagao : Grau 2

0



4. Dat da vbltr:

NBR 14653-1: 2OO1 etinea 8.2.1.

LAUDo DE AVALtAeAo oe gens
tMovEL URBANo- coNFoRME REcofENDAgAo DA t{BR ta653-2
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22- de mercado do bem
Desempenho do meEdo- (X) Recessivo
Nrimero de Ofertia.

Liouidez - Drezo bhviv.l rla v.n,{.
\ ^, ecr^c , sutE.ror a o meses
( X) DernoEda
(X) Moradores do eniomo

Pdra oegoqaFo oo oem (X) Ple9o inferior ao pEicaco no mErcaio

,:.i gel'dot.sia ernp€
23.2 -Tratamentode@
zg.g- especincagao aai@
23.4- PaEcer i6cnico : O

rua Perei|a Sim6es a im6vet em boas condig6es oe uso, a mesma localizag:io do im6vel avatiado. O
im6vel avaliado devera s€r ded@ido o percenfual de 15% (quin2e) poa cento rcrerenle sobre o vator de
RS 222,,22 por nao se encontar apto par€t uso n€cessitsncto de reformas llgentes e estmutar a
panicipa9:o de interessado6 no tejtao., ern que teremos o prego para o fi2 de R$ 1BBO,7O
23.s -Ree uttaao <ta lGlagso- Oat de Refe€ncta :29--l-0-Td
Valor de llercado =
Vator de unit6rio ( n$1m'J!Rgl665'7gh2

SASAT
Bairro ltlovo, Olinda - pE
142=2.222,22

- Rua Perejra Sim5es , 5S5- Venda R$ 600.000,00 iirea 270,00m2

25. Documentag5o BR -14653-i:2001 item 7.2

Foiaprcsentada a escritura do im6vel nao indicando as dimen66es do im6vel , Aplanilha anexa ao
edihl convite para a sele€o de especialistas €m avaliagao de bens im6veis e m6veis para o lote no 4
indica s drea de 360,00m2 que deverd ser conigido psra 27o,oo m2,, conforme prova a fcha do imovel
fom€cida peta Secretada da Fszenda e Administ agio de Olinda
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LA.llpo DE AVALtAgAo oe aerus
rMovEL URMNo- coNFonue necoxElolgao ol NBR i4!s3-2

Local e Deta: Rio de Jsnoiro , 1 9 de fevereiro de 2O1 5

Etlcen'amos o ptesenb raudo de avatiageo, qtre foi etabondo s*guncro os pto,eitos da ABNT NBR 146s3
-Avaliageo de b6ns, parte 1 _ prccedirnentos geais e parte 2 _ I'||lveis ubanos, senclo conposto por26 ( vr,tte e s€is , for'has imp@'sas por cottqutador apenas de um lado, to(ks nunenc,as e
clevidamente rubicadas, sendo.a tltima datada e asstnade, e tanh,m rubdcados pelo signatifio_

Ir

Nofie: Wilson Baccarini
CREA: 77.5S0D
Data emissao do CREA: 19gO
CPF: 323.366.83€/49



LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
TToVEL URBANO' CONFORI'E RECOMENDACAO OA NAR 14653'2

IPTU - do im6vel inscrito na dtvida atlva com d6blto de R$ 19 683'23

srat
30/oL/20L3

Profeilula ltuDictPal ale olinala
secletalia da Fatelda e da iabinist
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EI'TF.AIO CoIIDENSTDO DE

vato! de FS 7,29

.Pr!e':569tr1.-lrRcINr6R

,Esc.d!tlo: ,e/d2d5 {.tqst.: rsDrar
tn4rlcio: s'qrdeitr: 1056335-2

coDtribrirt.:
EndeFeo:

b! srtro Rro tuDo -

@s/c{er I e2 -112.321toaee-16
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LAUDo DE AvALrAgAo oe eeNs
tit6vEl URBANG coNFoR[E REGoMENDACAo DA BR 14653-2

lfl 
Pi€feitura uuniciPal de olind:

g& secretarj.a da Eazenala € da Adrinistra€o
srAr
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FICHA DO IMOVNI,

IEcrcc r.1065.0s8o1o120.@0.7 s.qo.4iat 1.056335.2

E!d.rEo: RUA PAnEIRA SIMOES, m352 - &{!RRO NOVO

C@:5303GM0

In1e.m.rt: 0002 017 019 SaoRIoTAPADO
I4ADte.tor: 1106505301 0120m0 NrhMr PREDIAL

CNPI:

VARIG gA.VIACAO AEREA RIO CRANDENSE

c2.T2.42fii@9 n
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fdmto:
OopllEo: l -ED|FICADO

TopoaDt|.: r 'PIrNo^oNlvE -1,0

sliu.{to Qudnt MrloDEauaDR^ - l.o

LlndtrFo: 2-MURo-

CdFd.: 2-COM

h('iF6nio: I - PARTICUIiIR

Irdoloch: 2-aRBioso 0.3

E@{E o'm

slM SIM

SIM

4. ESTIJQUE

lnpoto: llirya.' lomtnFo:
Drbdabtt e: lTdncl| 9,co

Fom: sMfi.bN@l875GA lDrh:
Itd Cod*tro: I la M.q!tl: I Prcc Cr'l6bor
D.hUtAlt lVVorIAlt rtor rS.7.542,rI lPeurAft.r
Dhrr U|rI49! 0mvr5 lvvalrunr&g xa47r.1r lAridrdre Mftr
v0: l3-R12.633,.' lvvdrt^hd: nlr7j4?,lr IVU: !. RJ269,64

Aliq IPIlti 0.90 !b I Alq Errs:
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L4.-u_Do DE AVALtAgAo oe aetsrir6vEl uREqNo, coNFonre necouEnolglo ol ltEn rts+u

C€dideo de lnteiro Teor,

'Wif{ffih,o
'Fd€!-.r:EtiE;inr ffir

-, CERTID;,o DE INTEIRO TEoR
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CERTIFICO, a requerimenro verbal de pane interessada. conforme ^r^r^.^t^ no <.quedadoa competente b""". 
""",,.,.* "oiii."jllii'l:1,fr"f.'ff":i"r,::*#jr;l"r;v,erifiquei coistar a marricuta n" 22319, com segutnte tior: iiii:ririrrcliiio. ooIMOt/EL: Cssa residenciel n" 352 atrezentos e crnquente e dois) situ€da a Rua perFrm

sim6€s, Bairro Matim. nesta cidade, de alvenari", 
"ou",t" 

a" tuiti".-a!-o]lrl,iiiffi.,"
seguihrcs c6modos: sala ijnica, trCs quanos. lenaco .";;; ;;"";",;:"^::"::::::. .

quinrar, edincada em k*;;;;;:o;';f;';'il'ff1;.i:l;1J,ii;,ii,Ti,l,",;il"ililiT:l
o-linda. pRopRtET,.iRlo: Mltor pinto crvatcun.i, coner;ia;; c;; 

"; 
diio.liih.,9l-e_sua nuth€r Tbemires waodertey c""rr"r"ri. o.-p."oJJ j"_u""i"'", "iii 

"169.848.894-72, ambos brasileiros, resi;e-otes e domicilisdos nesta cidade. REGISTRO

ilXpy:i;:;,:9r,.j li:l: l-f_: n:: n? "l og a".a"*,'r." i" jsio-,'"*i""."",.i.i",

^rl,r"i"br-iii",itir",,iij'i,il#;.?l!""'"'e 
au@rizada' escrevi carlos Robeno Pifla

ruroreca - p"iu *..ji,ffi ;1il il:";,H;;1?ii,; H lXji*liil::jlil;
f :#T.T:"1: g" 

l_*^."e9y^ | f.e*"i1 a.""_,,",1n: 
H:H ;:"lj jl 11",",,ru*;

l?'*":{i!*;f i":l;: ;: ;:fi;.'*,"" Mihon pinto cavarcanri, e sua murher

iij.,fi 1!ilii,.:;'*HtTilt1,"1[,"Ji:: ;:ru",: :*lru,u"Ii*i*:
,,.,ffj*fii'ffill;i iJi;fj,',{liii'i*:n:l*,, ""run:kdt*jr*: ;n
i'',1x$"T:fflilii"di"::Xl:,:nn Sj? 

en primeira r'ip'"* i "'"a', 
;v,."ig s,e'

cmnde do sur. a.Rua r8 J.""?;;;":;:ffi11# ::l?fl:,xl i:iir}j:*;:.^r"':?ff li li:ffi rr#r.i:;,l,,f ilsd;i,Idfi,'Jfif i-lr*;*,."r",i,,':;
conro_rme procurasdo rav** - ,'u. *"u,,3t1'"1,i;!i,r"'li;,fi'l!"JiJi iji""jffilTrr;;
ij*1i;ii.i"',liifil',i.'*'.1"1?;iillyt'i';1i"1'a;;"a"" i-!liii,;; i;r '^
ii""$,#F'l''It,,."*"#:t*#ii.t,.xllur",t*ilT*h"*:::procurador subslsbelecido. Norberto Jor

:,^..x,g:q" ": rrzoe.saesdp s; 
-.'; ji,i: i;[T,ih iT;lllll,l."lTi.,"l. 1""'",i"i1,i,

;::'.';:#'i?n'tlffil; l:','rr"n"Tju,5,l*s 
au capitar ae sao na'r, no-t-iv.o-i!2,

essritu,a considera,_se-e uun"ia" 
", 

;#l'hl,"',:r?li"?"illli,l,T; ?;";,i"jji"Tj!

*"""'l:ilff"Tflry-,,

l0



LAUDo DE AvALtAgAo oe arNs
tMovEL URBANo- coNFoRuE REco[ENDAeAo DA NBR ia6t3-2

ilffl*as
A.AMARINHO
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**ffi-'u'
I l0b.liilo.Otui.l:Ct dRobdtoPintM6inho-Edil:cinmidi 6rodnhd?i!6nbr

Fonof,e (81) l0l 1J80cu 30r l ?801/l0l I ?802

sezuintes casosr a) Falencia da anuente. bem como a propositum de a{des e mesma ou

m-nLra as hioorecantes ou ainda no caso de execug6es que afetem a garanria hipoteciria ora

oferecida; b) falta de pagamento por pafle da anuenle de seus saldos devedores' durante a

vip.6ncia deste conlralo; c) alienagao ppr qualquer forma ou de constiluigao de ouEa

hiioteca sobre o im6\cl ora hiPolecado. lem prdvio e exPresso consentimenlo por escriLo

da credoral d) inalienabilidade de inscriQao da hipoleca ora construida. em pnmello lugar

no registro de im6veis competenle; e) falecimento de qualquer um dos hipotecantes se o

c6niLrL sobrevivente e seus herdeiroi ou sucessores nao assumirem a responsabilidade pot

instru-menio mtil o cumprimento do plesente contrato; dou f6. Eu, Ednalda da Veija

Cabral, lesgrevente autorizada esoevi Carlos Roberto Pitta Marinho, Oficial substituto,

sutscrevi. iv-l - MAT. 22319 - Eyt 24 de novembro de 2000 - PENHOM - Nos

te$nos do mandado de penhora e lvaliageo - MPN - 000310/99, oriundo do processo n"

06b2.002.0045U96 en que figumm como partes : exequente: Marcia Onilda Santos da Luz

e executado: B3$6rio Flor da Manha, datado de 30 de margo de 1999, procede! a esta

averbacio para fazer consBr a penhom glalde sobre o im6velobjelo desa matricula tendo

o seu valor estimado em R$45.0b0,00(qu?[ehtat cinco mil reais), Iudo de conformidade

com o auto de Denhom e avaliae$,ldatado de 09 de noveinbro de 2000 e drandado supm

citadoi que ficarn arquivaddq dou fd, Em teinpo: O mandado supra citado'foi expedido da

2' va$ de habalho de Olinda (/ JCJ- Olinda), datado de 30/03/t999 A taxa na

importAncia de R$6&36, instituida pela fei de t4l12l1996,seni reoplhida ao Bandepe'

asincii local, de acordo com os.auros 20, 3o e l4q da instituigao de 5€Ni9o n" 05/97 da\
cinesedoria seral da iustiaa de l4l05i 19q? e aplicada no D,O. de 24l05/l997 Dou f€ Eu.

c*toi nourt--o Pitra warinho. Oficial. escrevi e subscrevi Av-J - lvlAT.22319 - Em 18

de marqo de 2003 - LIBEMqAO DE PENIIoRA - Nos lermos do oficio n" 630/03'

expedido da segunda vam do trah4lio de Olinda -PE. oriundo do processo no

02.02.002.0045V96, que ficam oorno'partes: Exequente: Ma a Onilda Santos da Luz e

executado: Bergetio Flor da Manha, datado de 11 de margo de 2003, procede-se a esta

averbaqio para iazer constar a liberateo da penhora no AV-02 -22319, que'fica ar$ivadoi

dou fe.Eu, Caxlos Robofto Pitta Marinho - Oficial, escrcvi e subscrevi: R-4 - MAT '22319 '
Etn 28 d; irho de 2003 - CABTA DE ADJUDICACAO - Nos termos da cafa',de

adiudicacao, exratda dos autos da ixecugao n" 001.910287519. daEda de 2l101/2001. cuja

a ientenca que ransitou em julgado em dau de 3l/10i2000, pelo Dr. Mauro Alencar de

Barros. i,rii de direito da 5" vara civel da comarca de Recife. caPilal do Estado de

peinamUuco, passada em favor da Vlrig S/A - Viagao A6ea Rio Grandense, empreso

brasileira concessionAria de ttanspottes a6reo, aOm sede na cidade de Porto Alegre/Rs,

COC n" g2.772.t2ll1}gg-78, avaliado eln R$ 45.000,00(quarenta e cinco mil reais) ,'Foram
I 

aprcsentados todos os documenis de que kata o panigmfo ?'do art. lo da lei federal n'

?433, de l8/l/1985, e seu regulamento, c/c 6 decrctg federal nr 93240 de 09/09/1986, que

ficam arquivados neste cart6io, inclusive o comprovante de recolhinento do ITBJ.
processo: 10o6gj-d3.0 - -imposto recblhidp juntameote com a taxa dellxpedian& R$

967 ,52,.en 13106103; Laudemios: Proc€sso: 0994?6, imposto. recolhido junt mente com a

2

0629877
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L4_u_po DE AVALtAgAo oe eeNsr[ovEL uRa,aNo- colirFonne necouElolgAo on rea lssr-z
Olinda 6 um municlpio do estado de pernambuco, no Brasil. pe.tence e Mesoffegido
Metropolitana do Recife, a Microregigo do Reciis e a RegiAo Mebopolitana do Recife. E uma
das mais bem preservadas cidades colonials do Brasit.
Mais antiga entre as cidades bras eiras declaradas patrim6nio Hist6rico e Culturalda
Humanidade pela UNESCO, Olinda foi o segundo c€ntro hist6rico do pals a receber tal fltulo,
em 1982, apds Ouro preto.Olinda foi eleita a primeira Capihl Brasileira da Cultura, ao6s
con@ner com as cidades de Salvador e Jodo pessoa.6

orinda ten uma popurageo de 375 559 habihntes (360 554 na zona urbana), e uma 6rea de
37'9 km'I. Faz pa e da Regjeo Metroporibna do Recife, e rocariza-se a uma distancia de 6 krn
da capital pernambucana. Faz limite ao norte com paulista, ao sul e oeste com o Recife, a leste
com o Oceano Adantico.

Olinda 6 um municlpio essencialmentre habitacional, com€rciat e tu.lstjco. pode_se dizer que 6
uma "semicidade dormi6rio,'em relagAo e vizinha capital pemambucana,Recife. Os habitantes
sao majoritariamente de classe m€diae de classe baixa, com exceQdo da Cidade Afta,
considerada Patrimonio da Humanidade.

Olinda com necifeEoEnEol

l3
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LAUDo DE AVALtAeAo oe eeNs
rMovEL URBANo- coritFoRuE REcoitENoagAo DA NBR l4a$-z
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L4.1tpo DE AVALtAgAo oe eeNs
tMovEL URBANo_coNFonue necoxErorcAo ol laa rco+z

Fotogafi a da localizagao

[,

Ponto d" ref"rcncia Affiv*g*lro$

Relat6rio Fotogr6fico
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LAUDo DE AVALtAqAo oe eeNs
tMovEL URBANo- coNFoRirE REcoMENDAeAo DA NBR 14653-2

2-Im6vel ap6s a construgAo de poftao - outubro 2014

3-Im6vel fiede

4-im6vel liente
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
IMOVEL URBAI'IO- CONFORI',E RECOMEXOAqAO DA NBR it653-2

7-Fundos

8- Quarto n' I
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9- Quaxto no 2

l0Quarto n'3
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l9-Frndos

2o-Fundos

21-Fundos
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eAsa 1-
Bairro N Olinda - PE

.CASA, DOIS PAVII4ENIOS, SENDO PAVII4ENTO

Mem6ria de calculo

nda
530.000,00

944,00

750.000 00

87,50

eAs& 3
gaarro Novo, olinda - PE

CASA 2
Bairro N

22
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da
950.00q00

M2--4318,00

CASA BEIM I{ARI EXCELENIE ESTADo=EEEfrEERV , oTtMA LOCqLIZACAO, PERTO DE .

EASA5
B_a_ir_ro Novo, Olinda - pE

LAUDo DE AVALtAqAo oe gets
tHovEL URBANo- coNFoRME REcoitENDAqAo DA NBR .t4€5s-2

,CASA: SALA, 03

?50.000,00

166,66

) euARros /lsrE, wd-6aiALtdzrNHA. NA AREA ETTERNA coM 0...

CASA 6 - Rua pereira Stm6es , 140
Bairro Novo, Olinda - pE

Venda R$ 700.000,00 6rea i 3OO m2 = m2 2333,33

23



Bairro t{ovo, olinda - PE - Rua percira Simdes ,
rt2=2.222,22

LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
D,OVEL URAANG COI{FORUE RECOUENDA9AO DA NBR 1,t553.2

GARAGEM, 01SAL..,

555- Venda R$ 600.000,00
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EA5A7
6rea 270,00m2

ffiR:i63716ic, wc socrAL$ztN'ra. \A AeEA ExTERNA coM o

CASAs
Bahro Novo, olinda - PE Rua Alberto Lundegrdf 438- venda R$ 750.000,00iirea 300 m2
l,!2 =25oo,oo

.cAsA: SALA,03 ) QUARTOS /1STE, WC SOCIA', COZINHA. NA AREA EXTERNA COM O.''
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LAUDO DE AVALTAgAO DE BENS
IMOVEL URBANO. CONFORME RECOi|ENDACAO DA NBR Il|653.2

9 - Bairro Novo
Casa com terreno proximo do local do im6vel avaliado, com tres quaftos, sata

cozlnha quintal e espago para uso de garagem na frente da casa p/ 2 ca..os.
R$ 530.000,00/180m2 = m2 2.944,OO

10 - Bairro Novo
Casa com terreno pr6ximo do local do im6vel avaliado, com tres quartos ? sala

cozinha quintal e espago para uso de garagem na frente da casa p/ 2 caftos.
R$ 1.600.000,00/480m2 = m2 3.333,OO

11 - Bairro Novo
Casa com terreno pr6ximo do local do im6vel avaliado, com tr6s quartos, sala

cozinha quintal e espaeo para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros,
R$ 750.000,00/160m2= m2 4.6a7.oo

12 - Bairro Novo
Casa com teffeno pr6ximo do local do im6vel avaliado, com tres quartos, sata

cozinha quintal e espaeo para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros,
R$ 950.000,00/220m2 = m2 43la,OO

13 - Bairro Novo
Casa com terreno pr6ximo do local do im6vel avaliado, com tr6s quartos, sala

cozinha quintal e espaeo para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 750.000,00/180m2 = m2 4.166,OO

14 - Bairro Novo
Casa com teraeno pr6ximo do local do im6vel avaliado , com tros quartos, sala

cozinha qulntal e espaeo 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 pr6ximo do local do lm6vel avaliado, com tres quartos, sala

cozinha quintal e espago para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros,
R$ 300.000,00/98m2 = m2 3.061,OO

16 - Bairro Novo
Casa com terreno proximo do local do im6vel avaliado, com tres quartos, sala

cozinha quintal e espago para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 800.000,00/300m2 = m2 2656,00

17 - Bairro Novo
Casa com terreno pr6ximo do local do im6vei avaliado, com tr6s quartos, sara

cozinha quintal e espaeo para uso de garatgem na frente da c€sa p/ 2 cafios.
R$ 1-250.000,00/407m2 = m2 3O7l,OO

18 - Bairro Novo
Casa com terreno pr6ximo do local do im6vel avaliado, com tres quartos , sala

cozinha qulntal e espago para uso de gafagem na frente da casa p/ 2 caftos.
R$ 530.000,00/119m2 = m2 4IJ2L,OO

19 - Bairro Novo
Casa com terreno pr6ximo do local do im6vel avallado, com tr€s quartos, sala

cozinha quintal e espaeo para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
R$ 900.000,00/300m2 = m2 3.OOO,OO

20 - Bairro Novo - Rua Pereira Sim6es ,512
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I IAUDo DE AVALtAgAo oE eeNs
, tMOvEL URBANo- coNFoRME REcoiiENDAgAo DA NBR 14653"2

,
. casa com terreno pr6ximo do local do im6vel avaliado, com tr€s quartos, salaI cozinha qulntal e espaeo para uso de garagem na frente da casa p/ 2 carros.
I R$ 600.000,00/150m2 = m2 4.ooo,o0
I- 21- Bairro Novo - Rua Pereira Sim6es
I casa com tereno Dr6ximo do local do im6vel avaliado, com h€s quartos, sala

J cozinha quintal e espago para uso de garagem na frente da casa pl 2 carrcs.
. R$ 800.000,00/300m2 = m2 2667,00I
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeus
rMovEL URBANO_ CONFORME RECOI|ENDAgAO DA NBR t:|{i53-2
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Dr. Jaime NaderCanha- GESTOR JUD|C|AL DA UASSA FAffOl St1yapl6 I

M.M. Juizo oA pRntErRA vARA ElrpREsaRtaL DA coMARcA DA cAprrAL nto oe ,o"eio

Reavaliagao par-a altenag:o do be|n e|n teiEo pribtico

ldentiticaceo e caracteri:acao do bem avatiado
: MASSA FAUDA pE S.A. ( VARtc ) CI{PJ: 92.t72.82i/010{4

A:, tr t-"i" sub soto - Loja no S pas3eio Nova york area 35,59 m2 con mezanino-
Enderago: Avenida Sao Luis no leZtenfo@
A 6rea privativa conesponde 6 a quota ideat de 0,2260% do teneno do condomt;io e uma pafidpageo de0,3781 % na unidade aut6noma do cinema

Cart6rio.- 5a RG|-SP

lf!n. do Cart6rto: Seo paulo



LAUDo DE AVALtAgAo oe aeNs
tmovEL URBANo- coNFoRuE REcouENDAeAo DA NBR 14683_2
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LOTE NO 5
560 Paulo €P

7. Benfeitodas:

Dr. Jaime Nader canha - cEsToR JUDtctAL DA iltAssA FALTDA S.A ( VARTG )

2. Sollcitante:

M.M, Juizo DA PR|MEIRA VARA EMPRESAR|AL DA coMARcA oA cAptraL Rto DE JANE|Ro

ReavaliagSo p€ra alionaCao do bem em lelEo pibtico

4 ldedlficatSo e caracteriaCao do bem ayaliado
Proprieterio: ASSA FALTDA DE S.A. l VARTG I CNPJ: 92.772.8211010€4
Tipo: D Loja sub aolo - Loja n.5 pass€io Nova york 6rea 35,59 m2 com mezanino
EndeEgo: Avenida Seo Luis no 187 -C6n1ro - Seo pauto - Capitat _ caterla t tetrOoole

l9lg9 pl*ti*.p"-""p9!de a a quota id€at de 0,2260% do teneno do condominio e uma parrdpagao deu,J/61 70 na umdacte aLtonoma do cinema
Cidad,e: Sio Paulo UF:SP
Cert6do.- 5" RGI-SP I Regisrro: 94.,152 Livro: lFolhas:
Oata do regbt'o: 24m5/1972 Mun. do Cart6rio: S5o Paulo

5 ir€lhoramentos piblicos da Egieo
( x ).ede de Sgua potavel ( x) pavime .gao ( x ) r€qeerutica 1r; r"ae ae esgoto

( x ) ilumina€o piblica ( x ) coleta de tilq 1x I seguEnga prrblica
5.1 -lnfra -estutuh ubane , serviqos e oquipamentos da micronegiao
(x) 6nibu6 (x ) colnercio (x) bancos ( x) centro m€dico;
(x) coneios (x )igrejas (x) paques lxl tazer e recretgso l xl rnercaAo

6. Terbno: ( vide a abaixo dog

Zone Solo
t6XtUla

Topografia Formalo ArEa Legal,
m2 Reaf m2

R$/n2 Vr Venal Rg

I 1 1 35,59 m2 35,59 m2 8.800,00 3,t3.t92,00

Zonal + industrial
Solo:

Topografia;

2- lEp€zoidal 3- in€Sula.

$ tere batida

vide abaixo dos

Deacrigeo
m2 Rev, Plnt. Cob. Ec. ldade v.0tif R$

m2
Vl. Final

R$
35,59 1 1 3 2 ,t5 70

2- lij. Comum

3- 6zubjo

2- $malle 3- CaiaFo
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vennana ao upo nonoqifirz,inj$i,

IM6VELAVERBADo: D sIIu

\,

2- fbr. Ondutada 3- kathetao

-Esd,E;;A
1-6timo

6E
3- regular 5- vl. R€sidual

8.1 Lado direito: Sat. 4
8.2 Lado $querdo: Sala 6
4.3 Fundo: p9a. Dom Jo6E6;
8.4 Frcnte: Escada Rotente

9. rrtem6ria de cdlcur6EGiEiEE

Vid6 resultado da po6quisa na alinea 13.1_Fontesde In ormacao

10. comentrrioc sobre a rcgiE6iid6liEiiEId6-66Gt:-

LoJa comercial em defronte as es@das rolanle6 de subir e alescer em slb solo no passajo Nova york,
local o@pado por restauaantes populares por ki|o

It. ConenUrios s

lm6velsem garagem , e eanitS.ios pa.a uso p6blico @mo exislenies nos Shopping Comerciais

t' 
"o'"*n* ".0u6@,",",ffiao que acontec€ na cidade do Rio de Janeiro na Cinelandia

'13. P.""quisa: ltetoOologiaapltcaC@
Jua0ficativa : ldentifca o valor de merc€do do Dem por meD de tratamento t6mico dos atdbutos
::lnealaveis ._co.n-sti intes da amostra. (NBR 146s3_1.2001 atinea a.Z.r 1 e aendimenio ao odisposto em 7.4.2 da ABNT NBR 146591:2001

ts.a -+specifica6o aa lvaffi
l,ftfzo de entega do laudo de avaliageo : Dia i 2OlO2nO1S na 1. VanEmprcsadal da Comaaca da
Capital do Esiado do Rio de Janeiro, contendo 2( duas ) vias encademadas e 1( uma ) via em CD ou
DVD )

Grau de precisao minimo 2 ( dois )
Disponibilidade de dados do mercado : limihdo para bem avaliado dev€ndo ier alributos construtivos e
t€cnicos simitar ao objeto da avalia€o
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comerciat - passeio LoilElGiE

Area o" r.6o. i+iorn-:- vator aa Transacao Rt660.-d6i,6i de tran.acro: I venii6ifi66]6iJ

lm6vel fcou a venda duranb ,12 m*€._ longe da egtada rolanb no mosmo piso do chii tiloon
Menida @ c4tcuto tno@oGii
R$ 660 000.00flSm2= Rt

- Locali:aCto ao im6vet: F-frii
- vator da rnnsac.oiilli6l66i6

Im6vol com 2 elevadorcs e 4 sanitdaios pnrrativos e sem q3tacionamonto

l,ten6tia de CAbio h6rd-l:
R$ 2.000.000,00/562m2= R$ 3.3S9,(D por m

- ripot I Conjunto comErciat
ao imOvel: praga a; Bopribti;=;;;;

do TenEno: /tS,0O n2 conlfutda: 45,00 m2

lhrivel com 2 elevadolea e 2 6anitSrio6 pdvaflvos e sem eslacionamento

ttsnaria a cacua nowt r--,

R$ 350.000,00,/45m2= RS 7.777,n

Area con*ruiaaiioo ,r,z- vator aa Transagao R$ 46.666;6d

lmdvel com trCa salas , 2 Wc , sem garagem, predio com 2 elevadorEs

Monaria de c6ht'to h6iil:
R$ 400.000,00r'9m2= R94301,,00 por m2
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rM6vEL URBANo- coNFo^r;;;;.;Eil;. ; ;^;;:

- Locatizacro aolm6GiiiiJallEii
Area oo renenoiEoo nrz Area constr,riGlol,ooir- vator da Transa€oiil$.ooo,oo-

lm6vol com t€3 salas,2 WC, sem garagem e edificio com 2 elevadot€s.
uenoria a caciitnaw t_-

R$ 333.000,00/ t (Xm2= R$ 3.202,00

- tipo: D Conjuno CoiGI

ArE ao feneni. S8t,0O n 2- vator aa Traneacao Rti5;id6;66 Tipo de tensaceo: D;GE;;;;-;i;;;fr
lm6u.l com 4 salas , com 4 banhelrcs , sen, g.ragem e edif{cio coth 2 elevadorcs
tren6na de C cub !n16wt t
R$ 1.200.000,00A81m2= R$ 3.j

de Escdt6rto - Edificto t6iE
- Locattzaceo do im6GiiFGE6Iuis-

do Terreno: 320,00 n2- vator aa Transacao-ati6.ooo,oo- cetansacao: flVenaiifiiiEilbri

lm6vel com 4salas, cozlnha,4 aanitSrid3 e 4 eb!€doabs

Laon nda @ cdcuro tn6veaah-:
R$ 2.200,000,00/320m2= R$ 6.825,00

- LocatrzaFo oo tm6vet: GEiliEEJnau-

- v,to. aa trans,€oii]6i6i6
d€ rraNagao: E v6;dido;E6tolot4-

lmdvel com 2 salas ,2 aanit5do, sem

,hn&ia e C curo tn\retdi
R$ 2.9O,000,00/320n2= Rt 3-71.t ,OO por m2
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L4gPo_DE AVALtAgAo DE BENS
IUOVEL URBAXO. CONFORII'E RECOi,I-ENDA9AO DA NBR 14€53.2

Resumo

t\6dio por m2 no Centro de Sdo pouto porc unidodes comercializodos
ou d venda R$ 4.88A.62 para 10 unidcdes avolicdas

1:1" ry r, Centro de Sdo pquto pqro pesgurso em 90 uhidodes SECOWR$ 5.208.00

do imovet: qraga namoe aeEfti6
do Teneno: 332,00 m2 Area consrn ida;-t0-o;
de transac.o: E ofe.a aesGEGrciilo-r+

lm6vel com /t salas , cozinha, 4 sanitiaio$

A4endie tu Atub I'',6wt t
R$ 2.000,000,00/330m2= R$ 6.02400

-19949r59!S'.9y9!n,a ouirini ae;a,aoe

d.glE19$&LE of"'t" aesae outrrErol6rl
C.on e,r/lios tnovet 1:

lm6vel com 2 salaa coEinha,2 aanitirios e 2 elovadoes

,len6ia ds Ctbto tnt6vot-
R$ 245.,000,00/,t5m2= Rl5.4,{4,44

Serri considercdo poro fihs dq reovolioeao a* lo;* , *lo. o p[[
correspondente o unidade deTbpOnZ, cornerciclizodo no 6qlerio

le BLLSQq@ por m2 no mas de novembro de aol4-



LAUDo DE AVALIACAo oe eels
rflovEl uRaaNG coNFonre necorElolgAo oa len rcu+

Tabetr I _

Grau de fundamenta€o no ca3o de tralamento de fator€ _ t{BR 1465:t_l :2001

Par'a atnglr o Gtzll t[ €eo obrigd6rtas:

a) Apreserta€o do taudo m modandade comptela;

b) ldentifc€Cgo corndda doa edsreFs alos dados ds mercadc tren como ctas fortes de inbrmac5o:
c) Valorfnal adotado coincidentecom € €€tmaliva pontuet de tend€ncia cent at.

P€ra. fns de,erquadEmenlo gtobd do laudo em graus de fundamentagao, devem ser consi(brados rsequaitas critAlo6:

e) Na Tabela 3, iftntflc€m-se ffis campo€ (graus t, It s t) e iteos;
b) O endin€nlo a cada erigencia do Grau I isr6 I ponto: do crau ll, 2 ponto€: e do crau It, 3 pomoGi
c) O ernuad.arn€nto gtob€l do kudo dere considerar a soma de ponbs oblidos para o conjunlo de itensdendendo a tabela 4 a seguil:

Tabola 2

Graus de pr€cislo da ostimaliya de valor no caso de utillzagao de tratamento por ,atorcs

. DescricSo Grau

i t i ilArndflude do intervaro de confang€ de BO% ffi lomo do varor csnr€t da estimaliva s3OX SO"6 - dOJ6 ,s096

Compleia quanto a todos
os fator66 atalidos

IdenttficatSo dos

AprEs€$ta€o de
info.ImC6es dafyas a
lodas as ca€ctoristicas
dos dados anali€adas,

@act6rislicas
obewadas pelo auior

do lau&)

Apresenragao de
iniormacies €ldi6 a
iodas as caraclerislicaa
dos dad6 analissdas

Apresedaqeo de
irfonnaqaes

caractcrislices doe

aos fatorcs
uliliza&)s

No caso de utflEaE o de meno6 de cbco dados de mer.ado, o intaorto admbstvel d€ ajEt 6 de O.e a 125,pob e de$iAwt qe, c.m tm ndnero n€nof .ts drdc da me.€dq a amctra sia m.no; hebrs€,tea_

L)



LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
I6VEL URBANG' CONFORflE RECOMENDA9AO DA XBR 1465}2

14. ltinerSrio td*crever detalhadamente como chegar ao locat avaliadol:

Descer do meko Praqa da republica entrar a 1' a esquerda na Avenida Sao Luis at6no187na
Galeria Mefopole seguir pela direita piso teneo passeio Seo Paulo at€ a escada esquerda e

descer paIa o sub-solo passeio Nova York.
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15. Elotrificaqeo ldescrover o lipo € caraderisticas d3 ac$so a el€ltificaqaol:

Monoflsic€ e Bifasica disponlveis para instala€o

Legpnah:

Descdgeo: Ca4lde s'icas fu ben, matca, modelq nr. De setie, tipo cle mot6r, pdet cia, acess6tio' eb'
Qfie.:Auantidade (indicdr o lote cle equtpamontos com ca's,c.lP-islicas iden cas):

R: Petcenfual conespondefie ao valor rcsiclual:
C,M.: Coeftciente de tabalho;
lD: Iclacle alo bem;
v,Uf: vkla ttil do bem;
Vr. Novo: VaW unitaio do bem novo;
vr. Deorcc,: vdl'tr total do lote de bens deprcciados

{8. Varlaveb Considerada$ na Avalia9eo do B€m

Valor unihdo , 6res do tereno , 6rca conslruida ,idade aparente , estado de conseNa9ao, fiefego de

pedestres, transportes, localiza€o no centro hist6rico de ilh6us ,seNi9os do entomo e inquilino'

19. G.au de Fundamenlaceo da Avaliaceo i G.au 2

20. Grau de Pr€cb5o da AvallagSo : G|eu 2

0

16. Mdquina3 e Equipamentos: (vide logendd ataixo para os os campos preenchido).

O66caiceo ClHe R% c.il c.T. ID v.ul Vir, Novo Rt vir. DeD,€c. R$

1.

4,

5.
7.
8.
9.
10.

't7 Valores em R$ |

16,{ Valor do Tereno
16.2 Valor das B€nfsilotiaa
16.3 Valor da3 llaquinat e Equipamentos

16.4 ValorTot l da Rsavalh9eo 313.t92,00



LAUDo DE AVALTA9Ao oe erNs
tMovEL URBANO- CONFORME RECOMENDAqaO DA NBR 14653.2

2l . Data da vislta: 2{. Crigrio t6cnlco:
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05"02-20t5 NgR 1465!'l: 2001 allnea 8.2.1.

22- Diagn6€tico de mercado do bem

23- Fechamento da Avallag:o do Bem ( Concluseo ):14!el

24- DocumentaCao NBR -14653-'l:2001 item 7.2

No regirtro de im6vei6 aonde se le,situado a Avenida Sao n" 153, dever6 ser lido o coroto como

Avenida Seo Lui6 no 187 . vide fobs a loha no 12.

Desempenho do mercado ( X) Rec$6ivo

Ntmero de Ofu.tas (X) Baixo

Uquidez - prazo provdvel de venda ( X) Baixa , superior a 6 mesos

AbsorC:o pelo mercado ( X) Demorada

P0blico Alvo para absor€o do bem (X) Mo€dores do entomo

Facilitadores para n6gocia9eo do b€m (X) Pre9o inlgdor ao p€licado no mercado

23.1 -llletodologia empregada : MCDDI, -M6lodo compaGtivo direlo de dEdos do mercado

23,2 .Tratamento de dado6 :Pesouisa ComDaraiiva de Dados no Mercado

23.3. E3pgcltlcageo da ReavaliaCeo : Fundamenia9ro Grau I :- Precis5o Greu I I

23.4- ParEce. t6cnico : O prego de lm6veis no centro de Seo Paulo, desde o m€s de selembro de

2014, v6m apre6entando uma queda m6dia de 2% ao mes, com muitas unidades em oferlas para

venda e @m pouco neg6cios concretizando em decorenda basicamente da ecessgo que v6m

afetando principalm€r{e os neg6cio6 de serui9os. O im6veleda bcalizado em localde pouca procura,,

e decadente alualmente , em sua vizinhas possuivarios edificjos invadidos pelo Movimenlo Sem Teto

,O perfil de intercssados eslS rclacionados ao seguinte ao setor alimenla€o , com pouco Ecursos

financ€iros disoonivel Dam inveslir em ativo fxo

23.5 -Reaultado da Avaliafeo Deta d,. Referencia : 092-2015

Valor d6 ilercado = R$: 313.192,00 ( trezentos e treze mil , cento e novenla e dois reais )

Valor d€ Unlt6rlo { Ralm2 ) = R$ 8.800,00 /m2 ( supedor aos valores vide f,. 6 )



LAUDo DE AVALIAQAo oe sels
w6vEL uRBANo- coNFoR[tE REcoI{EilDAqAo DA t{BR 14€53_2

Local e Data: Rio de Janeiro,20 defuvererrode2015

Encenanos o prcsenta taudo de avaliagio, que fu dabdaalo segundo os p'eceitos da ABNI NBR 14653

- Avetiageo ale hens, Parte 1 - Prccedinqntos getais e Pafte 2 - Ifi6vois ubs/'c's, se'do compovo por

18 ( dezotro ) folhas inpressas pot cowutaclor apenas de um lado, toclas nuntendas e devidarnente

rubricaclas, sendo a llfnna datada e assina.ta, e tambem rubdcados pelo signat{io
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Nome: \Mlson Ba@afini
CREA: 77.59CVD

Daia emissao do CREA: 1980

CPF: 323.36€.838/49

l0
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe erl,ts
tu6vEL URBANo- coNFoRitE REcomENDAqao DA NBR 1,|653-2

Em 1974, a galeria comegou apresentar sinais de decadencia. Num mercado que
pedia diferenciaggo, suas lojas padronizadas deixaram de ser competitivas Ness€
perlodo, a violCncia no centro de Seo Paulo tambem cresceu, afetando todo o

comercio da regiao.

lt

0

O Estado de SJaulo - 2116/1960

I ilrnn Glnffnnffi [E lotrs
!i ilfnlu ufllt
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
IIOVEL URBANG CONFORME RECOIIIENDACAO DA NBR,14653.2
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe eerus
II6VEL URBANo. coNFoRTE RECoMENDACAO DA NaR14653.2
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LAUDo DE AVALIA9Ao oe eel,ts
IIOVEL URB,{NO- CONFORIE RECOMENDACAO 9A NBR 14653.2

Mapa da localizaqao do im6vel

1?l@1x15 GoteaEM*dpde- G@d€ M46
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1-Esquina da Seo Luts com a Con6da96o



LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
tMovEL URBANO- CONFORME RECOi|ENDA9AO DA NBR 14653_2

17



LAUDo DE AVAuA9Ao oe aens
tflovEl URBANG coNFoRrE REcoMENDAgAo DA NBR,t,t653-2

pl8



LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
r 6vEL URBANG coNFoR[E RECoMENDACAo DA NaR 1468&2

LOTE NO 6
Sao Paulo .SP

Dr. Jaime Nader Ganha - GESToR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG )
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2. Solicitente:

M.ill. Juizo DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JA EIRO

4 ldentificaceo 6 caraclerizagao do bem avaliado

ReavaliagSo para aliene€o do bem em leiEo ptblico

Propdetirio: IIASSA FALIOA DE S.A. ( VARIG ) C PJ: 92.772.821/0{0{4

Tipo: ! Lojs subsolo - Loja no6 Passeio ltova York 6re. 36,10 m2 com mezanino

Endereco: Avenidg Sao Luis no 187 -Centro - Seo Paulo - Capit€l-Galeria Metr6pole

A 6rea privativa conosponde e a quota ideal de 0,2320% do teneno do condomlnio e uma partcipa9ao de
0,3847 % na unidade autonoma do cinema,

Cidade: Sao Paulo UF:SP

Cert6rio.-5'RGLSP lRegistro:84.488 Livro: Folhas:

Dat do r€gistto: 24n5l1972 Mun, do Cart6rio: sao Paulo

0



LAUDo DE AvALrAgAo oe grns
IMOVEL URBANO- CONFORME RECOIIENDACAO OA IIBR,I/653.2

LOTE NO 6
Sao Paulo -SP

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

M.M. JUIZO DA PRIMEIRAVARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO OE JANEIRO

5 MelhoEmento6 ptblicoa da tsgHo
(x)rededo6gua potlvol ( x) pavlmentagao ( x ) rede el6tica (x) rede de esgoto

( x ) iluminagSo plblica ( x ) colota de lixo (x ) seguranga publica

5,1 -lnfra -cstrutura uabana , servi9o€ e equipamedtos da microregiao
(x) 6nibus (x) com€rcio (x) bancos ( x) centro medicos

(x) coneios (x )igrejas (x) parques (x ) lazer e recreageo (x) mercado

Reavaliaqeo para allanagao do bem em lollto pdblico

4 ld€ndflcaQeo e caactedzaceo do bem avallado

ProDriotSrio: IIASSA FALIDA DE S.A. { VARIG I I CNPJ: 92.22.821/010{4

Tipo: ! Loja sub solo - Loja no 6 Passeio Nova York area 36,10 m2 com mezanino

Endere9o: Avenida Seo Luis no 187 -{entro - Sao Paulo - Cap(ts|'Galeria Melropole
A erea privaliva coraesponde a a quota ideal de 0,2320% do tefleno do condomlnio e uma participagao de
0,3847 % na unidade autonoma do cinema
Cidade: Sao Paulo uF:SP

Cart6.io.- 5a RGI-SP R€9isbo:84,468 | Livro: lFolha6:
Oat do reqistro: 24105/1972 Mun. do C.rl6rio: Sao Paulo

6. Terreno: { vide a abaixo dos

Zpna Solo
textura Topografia Fo.m610

Arc. Legal,
m2 ReaU m2

R$/m2 Vr. Venal RS

1 1 1 1 35,10 m2 36,10 m2 8.800,00 3t7.680,00

Zonal 3- lndustrial

Solo: 2- a.giloso

fopografla:

7. Benfoltorias: { vide I abaixo dos

DeEcri9eo
m2

Esb. Plnt Cob. ldade v.orif R$
m2

Vl. Final
R3

36,10 1 2 1 3 2 45 70

Estrutur.:
1-lijolo tu|Bdo 2- tij. Comum 5- dMs6ri.

3- 6:urej0

$ Caiaqao
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
IMOVEL URBANo- coNFoR[E REcoMENDACio DA NBR 14653-2

9. Mem6ria de Cllculo da Avaliagao:

Vide resultado da pesquisa na alinea 13.1 - Fontes de Informageo

10. Coment{ os 3oble a r€giao onde localiza"ae o im6vel:

Loja comercial em defrcnte as escadas rolantes de subh e descer en sub soio no passeio Nova York,
local ocupado por restau€ntes populaes por kilo

I l. Comefte.ice sobrc a avalia€o (infomar carad€dsticas particuhEs rsfsrsni€ ao am6v€l avaliado):

lm6velsem ga.agem , e saniErios para uso ptblico como exislentes nos Shoppang Comerciais

12. Comedarios : im6vel localizado no cedtro de velho de 560 Paulo, com pouco valor comercral similar
ao que acontec€ ne cidade do Rio de Janeiro na Cinalandia.

13. Pesqu|sa: lletodologia aplicada : METOOO COiIPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Juatificatva : ldentilica o valor de mercado do bem por meio de tratamento t6cnico dos atribulos
compar6veis, conslituinles da amostra- (NBR 14653- 1.2001 allnea 8.2.1 ) e atendimento ao o
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001

l3.a -Especificaqeo da Avaliagio ( NR 14653- 1:2001 )
P€zo de entega do laudo de avalia9ao : Dia a ml02f2015 na 1t Vara Empr€garial da Comarca da

Capilal do Eslado do Rio de Janeiro, conl€ndo 2( duas ) vias encademadas e t( uma) via em CD ou

DVD )

Grau de preciseo minimo 2 ( dois )
Disponibilidade de dados do mercado : limitado para bem avallado devendo ler alribulos construtivos e

t6cnicos similar ao objeto da avaliagao

t)
i')

2- fibr. Ondllada 3- kalhst5o

2- bom 3- legular

8. Confrontacde€:
8.1 Lado dlrelto: sala 5
8.2 Lado esouerdo: Sala 7

8.3 Fundo: Pca, Dom Jo36 Gaspar
8.4 FrEnt6: Eacada Rolante

IM6VELAVERBADo: t] siM



LAUDo DE AVALTA9Ao oe seNs
tMdvEL URBANo- coNFoRirE REcoMENDACao DA NBR 14553-2

titovEL 1

- Tipo: n Loja Comercial - Passeio Londres loias 223
- LocalizsqSo do im6vel: Galeria Met6pole - lo sobre loja em clma do Bradesco

- Cidade: Seo Paulo Area do Terieno: 75.00 m2 lA|€d consfutda:75,00 m2

- Valor da Tr.rcageo Rt 660.000,00 Tlpo d€ transacSo: n Vendido outubro 20,t,1

lm6v6l ficou i venda duante 12 mases,- longe da estada rolante no mesmo piso do cha Moon

Men6na cle Abub Inovel 1:

R$ 660.000,00,75m2= R9 8-800,00 m2

TMOVEL 2

- Tipo: I E6crit6rio

- Localizag5o do im6vel: Pra95 da Repfbllca
- Cid.de: Seo Paulo ArEa doTereno:562.00 m2 lAte. consbuida:562,00 m2

- Valor da TBn6aCao RS 2.000.000,00 Tlpo d€ trensaCto: I Oferta

Con'nttnbs htbwll:
tm6vel com 2 elevadotbs e4sanMdoa pdvalivos e sem ostacionanento

Men6na de c'lculo lnowl 1:

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

rMovEL 3
- Tipo: I conjunto comercial

- Localizaceo do lm6v€l: Praca da Repliblica - 3'andar
- Cidade: sao Paulo Area do TenEno: 45,00 n2 I Ar€a construlda: i15,00 m2

- Valor da TransrgSo R$ 350.@0,00 T:po de tranisaCdo: E Vendido novembro 2014

lm6vel com 2 elevado€3 e 2 senit6rio6 privativos e sem estacionamento

tu em6na cla CAlcub lm6vel 1:

R$ 350 000,00/45m2= R$ 7.7?,77 m2

Itit6vEL 4
-Tipo: I Escrit6do

- Locallzageo do im6vel: Rua lilarconi
- Cidade: S5o Paulo Area do Teneno: 93,00 m2 l A€a Conaltuida: 93,00 m2

- Vato. da Trarcaqao RS /rc0.000,00 Tipo de transaslo: E ofert

Cone etios lm6e6l1:

lm6vel com tres 3ala3 , 2 Wc , sem garagem, pddio com 2 elevadoros

Manona cle Abub lnlvel 1:

R$ 400.000,00/93n = R$4.30{"00 rir2
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- Localizecto do tm6vet: Rua 7 de abril
Aca do Ten€no: 1(X.00 m2 Conatruida: ,t0400 m2

- Valor da Transac{o Rg 3t3.000,00

lmggllgI ffis 6rE! ,! lryC , sem ganagem e ediftcio com 2 etevadores.

Men$ia de Cdculo td6vd 1:

R$ 333.000,00/1Olm2= R$ 3.202,00

-Tipo: D Conjunto Comerciat.
- Localiz€€o do im6vel: LarEo do Arouche
- Cidade: Sto Pauto do Ter€no: 381,00 m2 Corctruidar 381,00 m2
- Valor da Trens.gao RS ,1.200.000,00 Tipo d€ traneacSo: I oferta desde outubro 2()14

lm6vel com 4 salas , com 4 banheiros , sem gaEgem e edificio com 2 olevadores

Merniria.!e A@h INwt 1:

R$ 1 .200.000,00/381m2= Rg 3.t50.

t 6VEL 7
:E de Escrit6rio - Edificio tt tia

do im6vel; Rua Seo Luis

Construida:320,00 m2
- V6lor da Tramagio Ri 2.200.000,00 de t?nsageo: D Vendido outubro 20.t4

Im6vel com 4 3alas, 4sanitArios e 4 slevedorcs

Man&ia .h Calctlb tna6wt 1:

S??Q@94q?orz= Rg 6.875,00 por m2

tM6vEL 8
-Tipo: Ll Conjuntode Salas
- Localile€o do im6vel: Largo do paisandi
- Cidade: Seo Paulo Area do Teneno: 78,00 m2 Area Const ufda: 78,00 m2
- Valor da Transac5o Rg Z9O.OOO,O0 Tipo de transageo: E Vendido outubro ZO14

lm6vel com 2 lalas, 2 sanMdo, sem ga|?gem, e 2 elevadores

Men&ia de Calcuto tn'vet t:
R$ 2.90,000,0042qm2= R$ 3.71?,00 porm2
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
rMovEL URBAIo- coNFoRME RECoMENDACAo oA NBR,4653-2

Resumo

Mddia por m2 no Centro de Sdo Poulo poro unidodes comerciolizodas
ou d vendq R$ 4.882.62 pcro 10 unidades ovaliadas

Mddio por m2 Centro de Sdo Poulo pqrq pesguiso en 90 unidodes SECOVf
R$ 5.208.@

3- Serri considerodo porq fins dq reavqliogdo dos lojos o volor o prego,
correspondsnle o unidode de75pc,m?, comerciolizodo no 6oleriq
Met?6pole R$ 8.800-00 por n2 no mOs de novenbro de 2O14.

Q

IMOVEL 9

- Localillcto do tm6vel: pata RamdB de Azev€do

Alea Con$trulda: 332,00 m2
- Valor da TEmagio R$ 2.000.000,00 D Otera Oesae ferersiro 20ta

lm6vel coq 4 satas , cozinha, 4 6anit6rio6

Men&ia de Ctbulo INvd | :
R$ 2.000,000,00430m2= R$ 6,024,00

IIIOVEL IO
- Tipo: Ll Coniunto de Escrit6rio
- Locilizagao do im6vel: Rua euirino de Andraate
- Cidade: Sao Paulo Area do Tefieno: 45,00 m2 Aea CoGtruida: 45.00 m2
- Valor di TransatSo Rg 245..000,00 Tipo de tranEa9ao: floferta desde outubb 2014

lm6vel com 2 salaa , cozinha. 2 sanlgrios

ttbnwie de catcuto tti6vet t:
R$ 2,15.,000,00/45m2= R$ 5.444,rt4
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe gets
tttOvEL URBANo- coNFoRirE RECoMENDACAo DA NBR i4653-2

Tabele I -

Grau de fundamentagao no caso de trdtamento de fator€s - NgR '14553-l :2001

It€rn DoGcrigao
Grau

tl

Caraderi4eeo do
im6vEl avalhndo

Completa quanto atodos
03 fatores analisados

Compleia +ranto ao€

talamento

Adogeo d€ litue9io
paradigma

Ouanti(hde olnima
de (bdos de me{cado,

ulilLedoa

5 3

3 ldenlifica96o dos

inionnaQ6€s relalivas a
lodas as caraclerlstcas
dos da(bs amlisadas,

obBervsds pelo eutor
(b laudo

informa@s delives a
iodas a6 caract€rislicas
dos (bdG analisadas

inforna@s

dados

aos fatores
ulilizados

krteNalo admisslvel
0,m a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2.50 'a

f. No c@ de utiliagio de m€nos d€ chco dados de Batado, o intedrb admbslvel de aj6te € & q@ a 135,
pob 6 de€€jdvet q@, d' m n0moro n€M .l€ dados de mercado, a ,'n6lra !.la m€ios hsl€toseGt

Tab€la:

Grau6 de prccisao da e6timativa de valor no caao de utilizaCeo de tratamento por fetoGs

Descri€o

Pa€ dngkocras l seo obrigat6rias

a) Apresenta€o do lado m modalidade @mpl€{a;

b) be ificslto .omCeta dos €ndersps dos dadoc de mercado, bem corno rlas font€s de infoma€o;

c) vdor fml adotado coinddsrts com a edinalim portual de terd€ncia c€ntral-

Para lim de enquaddnenlo global do laudo em graus de fundameniaoSo, devem s€r consiclerados (

seguintg3 critorios:

a) Na T€b€b 3, idontiffcarn-se t€s campos Graus lll, ll e l) e itens;

b) O atondim€nto a cada erigencia do Grau lteiA l ponlo: do 6rau ll,2 pontos: e do G|aU lll,3 pontos;

c) O anquadram€nto global do laudo d,are consi&rar a soma d€ pontos obtrdo€ p€ra o conjunto d6 llens
Aendendo A Tabeh rl a seguir:

Grau

0
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe erNs
TMOVEL URBANo- coNFoRME REco[ENDAeAo DA NBR 1,1653-2

{4. ltineri.io ldsscrBvor delalhadamoot€ como chegar ao local avaliadol:

Descer do metr6 Praea da replblica entrar a 1'a esquerda na Avenida Seo Luis at6no187na
Galeria Metr6pole seguif pela direita piso t6neo passeio S5o Paulo at6 a escada esquerda e
descer para o suFsolo passeio Nova York.

15. Elebificac.Io tdescrever o tipo e canclgrtsticas de acesso a eletdlicaaeol:

I\/onofdsica e Bifdsic€ disponiveis para instabgeo

Lagenala:

Descdieoi CaBcbttsticas do bem, marca, nodelo, m. De s6tie, tjpo de notor, po€ncia, acess6rio, etc.
Qtde.: Quantidade (indicar o lote de equipamentos com caracl3'dsticas td6hticas);
R: Percentuel conesDondente ao valor resiclual:
C.M,: Coeficlente cl6 trabalho;
lD: Idod6 clo bem;
V.Uf: Vicla tftil do bem;
vr- Novo: valor unitario do bam novo;
Vr Deprcc-: Valor total alo lote de bens deprcciados.

Valores em R$ 1,00

18. Vrriavsi$ ConsldeEda3 na AvaliagSo do Bem

Valor unit6rio , area do tereno , 6re€ conslruida ,idade aparente , eslado de conserua€o, trafego de
pedeslres, tansporles, locafizagao no centro hist6rico de iheus ,seNi@6 do eniomo e inquilino

19. G|aU de Fundamentagao da Avaliagao : Gr.u 2

20. Greu de PrecbSo dr. Avalhcao : Gr.u 2

16, Mfquinas e Equipamentos: (vide legenda abaixo para os os campos preenchido).

Descrieio Cltde R% c.M c.T. ID V.UT Vir. Novo R$ Vir. Deo€c. Rs
1.

4

7.
8.
9.
10.

em lt$ t,
16.1 Valor do Ten€no
{6.2 Valor das Benfeitorl*3
16.3 Valor das lliquims e Equlpamontos

16.4 Valor Total da Avallac5o 317.680,00



LAUDo DE AvALrAgAo oe eeNs
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2t. Dat8 da visita: 21. Crlt6rlo t6cnlco:
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05.02-2015 NBR 1465+1: 2001 alinea 8.2.1.

24- Documentac:o NBR -14653-1:2001 item 7.2

No registro de im6veis aonde se le,situado a Avenida Sao no 1 53, dever, ser o coreto como Avenida

Sao Luis no 187, vide fotos 6 folha n" 12.
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22- Diagn6s$co de mercado do bem

Desemoonho do mercado (X) Recessivo

N0mefo de Ofertas (X) Baixo

Uquidez - prazo provevel de venda (X) Baixa, supedor aO mes€s

Absorcio pelo mercado ( X) Demorada

PUblico Alvo para absorgao do bem (X) Moradores do entomo

Facilitadoles para negocia9ao do bem (X) Pre9o infedor ao praiicado no mercado

23- Fech.mento da Avaliaceo do Bem ( Concl$eo ) - !9E-!1Q

23.1 -ll€{odologla empregada : MCDDM J{€todo comparatvo direto do dado6 do mercado

23.2 .Tratamento do dados :Pegquba Comparatva de Dados no Mercado

23.3- EapecificeCeo da RsavaliaC:o : FundamentagSo Grau | | - Pr€os6o Grau I I

23.4- Parccer t6cnlco : O pre@ de lm6veis no cenlao de Seo Paulo, desde o mes de aetembro de

2014, vem apregenlando uma queda fi6die de 2% ao mes, com muibs unidades em ofertas para

venda e com pouco neg6cios consetizando em d€conencia basicamente da recesaao que vem

aGando pdncipalmente os neg6cios de servigos. O im6vel estd localizado em local de pouca procura ,,

e decadente atualmenle, em sua vizinhas possuiv6rios edificios invadidos pelo Movimento Sem Teto

.O perlil de interes6ados est6 rclacionados ao seguinte ao setor alimenta9eo , com pouco recutsos

fnanceircs disoonivel oa€ inveslir em alivo irc
23.5 -fieaultado da Av.liagao Date de Referancia : 0102-201 5

Valor de ilercado = R$: 31 7.680.00 ( tre2ento6 e d€zessele mil e seis@ntos e oit€nta r€ais )

Valo. d€ unltlrlo ( Rtm2 ) = R$ 8.800,00 /m2 ( 6up.dor aos valores vide i. 6 -)
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LAUDo DE AVALtAgAo or grrus
I 6VEL URAANO. CONFORIE RECOMENDACAO DA I'IBR 14653.2

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

Ence|Iamos o prcsente taudo de avatiageo, que foi elaboftalo segundo os prcceibs da ABNT NBR 14653

- Avalia}eo de bens, Pafte 1 - Prccedinentos gerais e Parte 2 - ln6veis uftanat, sodo composfo por

18 ( alezoito ) fothas illf,rcssas por computador apanas de um lado, todas nume'sdas e devidemanle

rubicaclas. sendo d iltin@ datada e assinacta, e tanban Nbficados pelo signalljno'

Nome: Wlson Baccarini

CREA: 77.59CVD

Daia emisseo do CREA: 1980

CPFr 323.366.838/49

10
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LAUDo DE AvALIACAo oe gerus
6vEL uRMNo- coNFoRME REcolllENDAqao DA NBR 14863'2

t mnn GorGEtrilCi0 llE tSlrs
u $lfil8l urlru

.r.i-../.-dP1F

Em 1974, a galeria
pedia diferenciagSo,
periodo, a vioEncia
comercio da regiao.

comecou apresentar sinais de decadgncia Num mercado que

iuas ]ols 'p"oronizadas deixaram dE ser competitivas Nesse

* -".titto 
de Sao Paulo tambem cresceu. afetando todo o

ll

O fttado de S.Prulo - 2116/1960

0fill *F'#
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LAUDO DE AVALIA9AO Oe eeNs
tMovEL URBANO- CONFORME RECOIENDA9AO DA NBR t4€53_2

Mapa da localizagao do im6vel

Fotografi as da localiza€o

1 Esquina da 560 Luis com a Consolag6o

l6
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LAUDO DE AVALIAgAO DE BENS
IM6VEL URBANO. CONFORME RECOMENDACAO OA NBR 14653-2
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LAUDO DE AVALTAqAO DE BENS
r[6vEL URBANG CONFORi/|E RECOMENDA9AO DA NBR 111653-2

LOTE NO 7
Sao Paulo €P

2, Solicilante:

M.M. JU|ZO DA PRIIiiEIRA VARA EI'PRESARIAL DACOMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

4 ldenlificagao e caracteriza9ao do bem avaliado

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

Reavaliacao para ali6na95o do b€m em leiEo plibllco

Proprlet6rio: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) cNPJ: 92.772.821/01044

Tlpo: Ut ja $ub solo -Lojan'7 Pa3seio Nova York irea 36,68 m2 com mezanino

EndeBco: Avenida S5o Luis no 187 -Centro - Seo Paulo - Capital_Galeda Metr6pole

A 6rea pdvativa co.rosponde a a quota ideal de 0,2400% do teneno do condominio e uma participa€o de

0,3980 % na unidade autonoma do dnema.
Cidade: Seo Paulo UF:SP

cart6rio.-5'RGI-SP IReglstro:89.825 Livro: lFolhas:

Data do registro: 05/02/1973 Mun. do Cart6rio: Sao Paulo



LAUDo DE AvALlAgAo oe eeNs
M6VEL URAANO- CONFORME RECOMENDAOAO DA NBR 14053.2
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LOTE NO 7
Sao Paulo €P

5 llelhoramenlos pibllcos da tegiao

a

Dr. Jaime Nader canha - GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S'A ( VARIG )

rr.M. Julzo DA PR|MEIRA VARA EMPRESARIAL DA collARca DA cAPlrAL Rlo DE JANEIRo

R.avaliacto peaa allenaqao d6 bem em leil5o pdblico

4 ldentificagao e GaracterizagSo do bem avaliado

CNPJ: 92.772.m1n1O-UPTopTietAIiO: MASSA FALIDA DE S'A. ( VARIG )

'l_ipo: E Loja subsolo - Loja no7 Passeio l{ova Yo.k erea 36,68 m2 com mezanino

Erlderero: Arenlda seo Lll-is rf 1s?-centm- seo Paulo - capit€t-Galeria Metr6pole

n at"" iriu"ti* -"""ponde e a quota ideal de 0,2400% do teneno do condominio e uma parlicipac:o de

0,3980 % na unidado aut6noma do cinema

Cart6rio.' 5a RGI-SP
Mun. do Cart6rio: Seo Paulo

a x ) rsde de asua p9S!91 -l
( x ) rcde eldtrlca ( x) reds de

5l -lnfrE=tuhr'" u.bdna , se'vlCoa e equipamento6 da micror€gi'o

Zone Solo
texiura Topografla Folmato

Area Legalt
mz R6al/ m2

RUm2 Vr. Venal R$

I I 36,68 m2 35,60 m2 8.800.00 322.7A4,00

Zona: + industnal

solo: 2-aBiloso

3. inggurar

Descficao i2 Estr. Rev. PinL Cob. ldade V.UiiP
RI
mz

Vl. Final
Rt

36,10 ,| 2 1 3 2 45 70

Estrutlra:
2- lij. Comum 5-dlvis6na

$ azutejo

1CaiagSo
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8. Confronta96*:
8.1 tado direito: Sala 6

8.2 lrdo esouedo: Sala I
8.3 Fundo: P9a. Oom Jo66 Gasper

8.4 Frente: Escada Rolante

IM6VELAVERBADO: E SIM

9. Mem6ria de CSlculo dt Avalh9ao:

Vide resuftado da pesquisa na alinea 13.1 - Fontes de lnformagao

f0. Comenrarios sobrc a.agiao onde localiza€e o im6v6l:

Loja comercial em defionte as escadas rolantes de subir e descer em sub solo no passeio Nova York'

local ocupado por Estauranies populaaes por kilo

ffi;detuticaspanicula€snturenteao imovel avaliado,:

lm6velsem garagem , e sanit6rios pam uso pfblico @mo existentes nos Shopping Come'ciais

@ coMPARATlvo DIRETo DE DADos DE llERcADo
.tusuncjtiva : ldentifica dvabr de mercado do bem por meio de ttatamento tecnico dos alributos

comoareveis, @nslihiinte6 da amoslra. (NBR 14659 1.2001 alinea 9.2.1) e atendimento ao o

disposto em 7.4.2 d8 ABNT NBR 14653-1:2001

l3.s -E psc'iflca9eo dt Avaliegio ( NR 14653' 'l:2001 )

Prazo de entrega do taudo de avaliatao : Dia:2olo2t2'15 na 1'Va6 Empressdalda Comarca da Capital

do Estado do Rio de Janeiro, contendo 2( diras ) vias enc€demachs e 1 ( ulma ) vi€ em CD ou DVD )

G.au de Drecisao mlnimo 2 ( dois )

DisDonibi|idadededadoedom€rcado:|imitadoparabemava|iadodevendotgratributosconstnrtivose

tdcnicos similarao objeto da avaliagSo

0

LAUDO DE AVALIA9AO OE ECNS
tM6vEL URBANG coNFoRrtE REcoMENDAcAo DA NBR 14653-2

3- kalheleo

Estado dg 3- Egular

o Ceramicave telha ato monoquehna " gAs "

ouco valor comercial simitar 3o

que acontece na cidade do Rio de Janeiro na CineBndia.



LAUDo DE AVALTA9Ao oe grNs
lMovEL URBANO- CONFORiitE RECOi|ENDACaO DA NBR 14E53-2

IMOVEL .I

- Tipo: D Loja Comercial- Passeio Londres lojas 223
- LocalizacSo do im6vel: Gal€ria itelr6pole - l' sobrc loia em cima do Brade3co
- Cidade: S5o Paulo Arca do Ten€no:75,00 m2 lArca CoNtruida:75.00 m2
- Valor da TraNaCao R$ 660,000,00 Tlpo do t|ensaceo: E Vendido outubro 2014

lm6vel ficou a venda duante 12 m€es,- longe da estada rolante no me3mo pi3o do ch6 Moon

t/bnfiia .le ctlcub hovet 1:

R$ 660.000,00t5m2= R$ 8.800,00 mz

t ovEl 2
- Tipo: E Esciit6rio
- Localizagao do im6vel: Pra9a da Repfblica
- Cldade: Seo Paulo Area do Tereno: 562,00 m2 lArea Comlrufda: 562,00 m2
- Valor de Tr.nsacao R$ 2.000,000,00 Tipo dg transacao: E Oieri.

lm6vel com 2 elevadores e 4 aaniti.io6 pdvalivos e sem estacionamenio
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Wn6ia de Ctlculo lndvel 1:

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

IMOVEL 3

- Tipo: D Coniunto Comercial

- Localizeceo do lm6vel: Praga da Repfblica - 3' andar
- Cidade: S5o Paulo Arca do TeriEno: 45.00 n2 | Area construid,.: 45,00 m2

- Valor d. Tr.nsagao R$ 350.000,00 Tlpo de transaglo: E Vendido novemho 2014

lm6vel com 2 elevador€s e 2 sanMriog e sem estaclonamento

Men&ia de Cebdo ln 6vel l:
R$ 350.000,00/45m2= RS 7.777,77 m2

lmOvEL 4
- Tipo: E Escril6rio
- LocalizacSo do im6vel: Rua Marconi
- Cidade: Sao Paulo Arca do Teneno: 93.00 m2 | Area Construida: 93.00 m2

- Valor da Tr.nsagao R$ 400.000,00 TlpodetErc.gio: E ote a

lm6vel com ts66 salas ,2 Wc,sem gel€gem, predio com 2 elevadorcs

Mem6na de Cdlculo In6wl l:
R$ 400.000,00/33m2= R$ 4.301 ,,00 m2
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t lM6vEL URBANG coNFoRME REcoMENDAqio oa NBR !aG53-2

IMOVEL 5
- | rpo: LJ Escnrono

- Localizaqao do im6vel: Rua 7 de abril
- Cidede: S5o Paulo Ar€a do Teneno: 104.00 m2 larea conslruida: 104.00 m2

- Valor da T|ensacao Rt 333.000,00 Ttpo de transagSo: I Oferta

lm6vgl com trt6 salas , 2 WC , sem gaaagem e edifrcio com 2 elevadolEs.

tulen&ia de CAlctlo ln6wl t:
R$ 333.000,00/104m2= R0 3.202,00 porm

IMOVEL 6

-Tipo: E Conjunto Comercial.

- Localizacao do lm6vel: lrrgo do Arouche
- Cidade: S5o Paulo Ar€a do Tenbno:381.00 m2 lArea Gorctruida: 381,00 m2

- Valor da T€nsaceo Rl t.200,000,00 TipodebaBaceo: E oferta d*do ouhb.o 2014

lm6vel com 4 salas , com 4 banhelros , sem gahgem e edifclo com 2 elevador€a

Menaia de C6ld.tlo ht6vel l:
R$ 1 .200.000,00/381m2= R$ 3. m2

TMOVEL 7
- Tipo: E Coniunto de Escrit6rio - Edificio ltalia
- Localizaceo do im.Svel: Rua Sao Luis
- Cidade: Seo Paulo Ar€a do Tereno: 320.00 m2 lArea Construida: 320,00 m2

- valor da Trarcageo R$ 2.200.000,00 Tipo de tsansa9eo: E Vendido outubro 2014

Conent66os h6vet 1:

lm6vel com 4 salas . cozinha, /t aanitario3 e 4 elevadorc3
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Men&ia de C'lculo lmovet 1:

R$ 2.200,000,00/320m2= R$ 6.875,00 porn2

t ovEL 8

- Tlpo: E Conjunto de Salas
- Locallzac{o do im6v€l: Largo do Pabsandu
- Cldade: S5o Paulo Ar€a do Terteno:78.00 m2 lArca construida:78,00 m2

- Valol da TramaC5o R$ 290,000,00 Tipo d,a transa9ao: D Vendido outubro 2014

lm6vel com 2 salas , 2 3anitirio, 6em garagem, e 2 elevadorcs

Men6ria de Caldtlo lnt6vel l:
R$ 2.90,000,00/320m2= R$ 3.717,OO por m2



LAUDo DE AVALtAcAo oe eeNs
t[6vEL uRBANo. cotiiFoRME REcoMENDAcAo DA NBR 14653-2
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unto de Escril6.io -
- Localizagao do im6vet:

- Valor da TrensaCao Rg 2.000.000,00 Tipo q9 trama€o: E Ofurt dGde fevorstro 2Ol4

lm6vel com 4 salas, cozinha, 4 sanit6rios e 4 elevadores

Memtia cb Cdc o hfrvet 1:
R$ 2.000,OJ0,00/330m2= R$ 6.024,00 porm2

IMOVEL,IO
- Tipo: E ConJuntg de Escrft6rio
- Locellzacao do lm6vel: Rua Ouirino de Andrade
. Cidedo: Sao Paulo Arra do T6n€no:45,00 m2 lA|oa Con3trulda: aS,Oo m2
- vabr q! Transacao R$ 245..000,00 Tipo do l€naa95o: E otorta d6de outubro 2014

lm6vel cofi 2salas, cozinha,2 sanitdrios e 2 elevadores
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Resumo

Mddia por m2 no Centro de 56o Poulo poro unidodas comerciolizadqs
ou 6 vendo R$ 4.882.62 pcra 10 unidcdes ovcliodos

/Vtidio por m2 Centro de Sdo Pqulo pqro pesquiso em 90 unidodes SECOW
R$ 5.208_00

3- Serri considerodo poro fins do reovaliogdo dcs lojos o volor o preEo,
correspondenfe o unidode de75p9n?, comerciqlizcdq na 6clerio
/i,\et16po le @ por m2 no m€s de novenbro de 2014.

MEnAia de C5lcub lnivet l:
R$ 245.,000,00/45m2= R$ 5.,1.t4,,t 1
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LAUDo DE AVALtAeAo oe eeNs
tMovEL URBANo- coNFoRiltE REcoMENDAeIo DA NBR 14663-2

Tabela,t-

Greu de fundamenteCao no caso de tratamento de fator€s _ NBR ,td653.l l2OOl

Amplitude do intsvato de confiane. de 80% em tono do vator c6r{rat da e€limaiiva

Para atlnglro O|au lll 3;o obrigat6das:

a) Apresenaceo do laudo m noda[dade comdete;

b) ldenlifica9eo comCeb dos erderegos dos &dos de mercadq b€m como das foilrs de informac5o:

c) Vdor fnal adolado cdndderte com e €dimaliva pontust de tend€ncia c€.drd.

Pars fins de e4uadrsmeito global do taudo flr graus de fundamenta@o. delem ser cons(b€do3 .
seguirfss c.it*ios:

a) Na Tabela 3, id€rnift€m-se t|l6s campoG (graus l, ll e l) e itensi

b) O atendimento a cada engancia do Gra! I br6 1 ponto; do Grtu , 2 porto6; e rto Grau l[, 3 f,ontos;
c) O enquadrsmento global do lau& deve coiFiderar a Bome de ponbs obtidG pare o conjunto de itens

at€ndeno e Tabela 4 a seguit:

Tab€L 2

Gaaus de precbeo da edimativa de valor no caso d€ utilizagao de tetamento por fabrcs

Descri€o

lbn DescrigEo G,ar-
Il tl

'I Caracleiza€o do
im6vel avdisndo

Co.npleb quafito a todo6
os fator6 analisedos

Compl€b quaato aos
fslores ulilizados no

lratamanlo

AdogEo d6 ! tl69ao
psradigma

Quadtidade mtnifie
de (hdos de meacado,

uliliza&€

'12 5 3

bentmca@ dos

inforrEg6es telat-vas a
to(ba as caaciediicas
dos dado6 analisadaq

obE€ryadas pdo autor
do laudo

infomaQi€s rclalilas a
tod€s as caract€rfuiic€s
dos dadoB analb€das

iniomagdes

caracierislicas dos
dEK|O6

ulilizado6

1
coniunlo d? faiores

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a

r. No elo de dirzFo de mg|os do cirp .hdos de meredo, o lnbMb admbst!€t (b aj6ie 6 & O,8o a 125,
po.3 6 deseja€l quq c6r m Inrn.ro D.d d6 dadoB de mer.ado, a .mo€!s s€la menos hebrogti€a.

I
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15. Eletrifica€o tdee.tev€r o tpo e €a€cErlsticas de acecao . €l€irficaqaol:

Monofasica e Bif6sica disponiveis para instalacFo

Legenc/€:

Descdgto: Ca@ctertsficas do bem, marca, noctetrt, m. De 96ie, Wo de nobr, poftncia' acessdrio' etc

Qt lej'Quantjdade (indicar o lote de equ;tpafientos com caradenstcas id'nlicas);
R: Percenfual cgiesoondente ao valor rcsidual;
c.rt.: Coeficiente .le trabalho;
lD: ldado clo bem;
V.UT: Vida til clo bem;
Vr, Novo: Valor unit6io do bem nwo;
Vr, Deorec.: Valor total do rote de b€ns deprac,ados,

LAUDO DE AVALIAgAO DE BENS
II6VEL URBANO. CONFORflE RECOMENDACiO DA NBR 14653.2

14. ltinerSrio ld€screver detalhadamente como che$r ao local avaliado]:

Descer do metro PraQa da republica entra. a 1o a esquerda na Avenida 560 Luis at6 no 187 na

Galeria Metr6pole seguir pela direita piso terreo passeio Sao Paulo ate a escada esquerda e

descer para o sub-solo passeio Nova York.

'18, Variaveis Consldeaadas na AvaliagSo do Bem

Valor unitario . 6rea do tereno , a€a consirulda ,idade aparcnte 
' 
esbdo de conserva€o' tretego de

pedestres, transpodes, localiza€o no centro hist6rico de ilh6us 
'seNigDs 

do entorno e inquilino'

19. Grau de FundamentaCio da Avaliaqao : Grau 2

20. Glau de Preciseo da AYallag'o : Grau 2

16. Mequinas € EquipdmentG: (vide legenda abaixo pa.a os os campos preenchido).

De3crieio Otde R% c,M ID V.UT Vir. Novo R5 Vir. Depr6c. R$

'L

4.

6.
7-
8.
9.
10.

17. Aval Valores em R$

'16.1 Valor do Tefl€no
16.2 Valor da3 Benfeltorias
t6.3 Valor d.s l[{quln.3 e Equip.menlos
16.4 valor Tobl da Avallagto 322.7U,00
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LAUDo DE AVALtAcAo oe eerus
tMovEL URBAr{o- coNFoRME REcoMENDAqAo DA NaR i46s3-2

2l . Data da vistta:

24" Documonlagao NBR -14653-1:2001 item 7.2

No rcgistro de im6veis aonde se lt,situado a Avenba Seo n. I 53, dev€ra ser lido como coneto Avenida
Sao Luis n'187, vide fotos a foha no 12.

{)

NBR 14653-1: 2001 a nea 8.2.1.

22- Dlagn66tico de mercado do bom

Oesempenho do mercado (X) Recessivo

Nimero de Ofa{as (X) Bab@

Liquidez - pmzo prov6vet de venda ( X) Baixa , supedor a 6 meses
Absoryao pelo mercado ( X) Demorada

P6blico Alvo para absorfSo do bem 0O Moradores do entomo
Facilitadores para negociageo dobem (X) Pr@ infedor ao praticado no mercsdo

23- Fechamento de Avaliaceo do Bern ( Conclu3ao ) Lote no 7

23.1 -.I9letodotogia empregada @
23.2 -Tratamento de dadoe :eesquisa CompaEiG?EEid6iid-iGGE6
23,3- Especificagao da Reavatiaqa@
23.4- Par€c€r t6cnico : O preCo

2014, vem apresentando uma queda n€dia de 2% ao m€s, com muitas unidades em ofertas Da€
venda e com pouco neg6cios concrelizando em deconencia basicamente da recessEo qu€ vem
aletando principalmente 06 neg6cios de servi9os. O jm6vel esta locslizaclo em local de pouca procura ,,
€ decadente afualmonte , em sua vizinhas possui varios ediflcios ;nvadidoc pelo Movimento Sem Teto
.O pertil de inleressados est aelacionados ao seguinte ao setor slimefta9ao , com pou@ rccursos
financeiros disponlvel pa|a inveslir em ativo fxo
23.5 -Result do da Avaliaqio

Valor de lterEado = Ri: 322.784@
V.lor de Unit6rlo ( Rgtm2 ) = R$@
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LAUDo DE AVALtAcAo oe gets
u6vEL URBANo- coNFoRrrE REcoMENDAcio DA NBR i4653_2

Local6 Data: Rio de Janei.o, 20 de ievereiro de 2015

Encenamos o prcsente laudo de.avaliageo, que toi elabon(b segunck, os prcceitos da ABNT NBR 14653

- Avaliagdo de bens, Patle 1 - fuocedjnentos geftfu a patb 2 - Im^veis uftanos, sedo composto Dor
18 (dezoib ) fuhas inqessas por computartc/. apenas de un lado, hdlas numeEldas e alevdanente
rubicaclas, sendo a tnina datach o assinada, e tanben rubicados peto signaatio.

25. ldontific€€o do Avaliadon

Nome:Wilson Baccarini
CREA: 77.59O/D
Data emi6sao do CREA:1980
CPF: 93.366.838/49 )/'

l0
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
tMovEL uRaaNo- coNFoRME REco ENDACAo DA NBR 14653-2

O Estado de S.Paulo - 2U6l1960

r iltr0r Gor8ilmcio DE rotrs
n rmnEr uiltt

Em 1974, a galeria comegou apresentar sinais de decadencia. Num mercado que
pedia diferenciagao, suas lojas padronizadas deixaram de ser competitivas- Nesse
periodo, a violencia no centro de Sao Paulo iamb6m cresc€u, aietando todo o
comercio da regiao.
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LAUDo DE AVALIAQAo oe eeNs
tMovEL URBANG coNFoRME REcoMENDAqAo oa NBR 14€53-2
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LAUDo DE AVALIA9Ao oe eeNs
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L4.9PO-DE AVALtAgAo DE BENSrovEL URBANo- coNFoRME REcoM;NDAcAo DA itBR 1,tc5i!2

Mapa da localizagao do im6vel

Fotografias da localiza9eo
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LAUDo DE AvALrAgAo oe geNs
IMOVEL URBANo- coNFoRME REcoMENDAqIo DA NBR ,14653.2

LOTE NO 8
Sao Pallo -sP

Dr. Jaim6 Nader Canha - GESTOR JUDICIAL DA itASSA FALTDA S.A ( VARtc )

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRII'EIRA VARA E PRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO
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Reavalia9ao para aliena95o do bom om lolllo pdbllco

4 ldentificagio e caractedzacao do bem avaliado
Proprietiirio: MASSA FALIDA DE S.A" MRIG '

C[PJ: 92.22,8211010€4

Tipo: n Loia sub solo - Loja no I Passeio Nova York ar€a 37,20 m2 com mezanino

Enderego: Avenida Sao Luis no 187 -Centro - Seo Paulo - Capital-Galeria Metropole
A 6rea privaliva co.responde 6 a quota ideal de 0,2rK0% clo teneno do condominio e uma participa€o de
0,0404€% na unidade autonoma do cinema.
Cidade: SIo Paulo UF:SP

Cart6rio.-5'RGl-SP lRegbtro:89.826 Livro: Folhar;
D.ta do reqbtro: 05r'021973 Mun. do Cart6rlo: Sao Paulo
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
tfl6vEl URBANo- coNFoR[E REcotitENDAqlo DA NBR 144$-2

LOTE NO 8
Seo Paulo -SP

2. Solicibnte:

M.M. JUIZO DA PRM€IRA VARA EIIPRESARIAL DA COI,ARCA DA CAPITAL RIO DE JA}IEIRO

4 lalel*ifcaC5o e caracterizaceo do bem avaliado

5 ilelhoramentG pfblicos da r€gEo
(xlrodode{gua potivel { x) pavimenhgeo ( x ) rede €l6trice (x} r€de de esgoto
( x ) iluminatdo pnblica ( x ) coleta de Iixo (x ) seguran9a piblica

5.1 -lnfra -estnrtuia urbana , servigos e €quipamentG da microftgiao
{x) onibus (x ) comercio (x) bancos ( x) centro medicos

(x)cor.eios (x ) igrejas ( x ) parques (x ) lazere rccreag5o (x) mercaclo

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

Reavaliacio para alienagao do bom em leilto ptlblico

Propdetario: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) CNPJ: 92.772.821/010{4

Tipo: E Lo.la subsolo -LojanoS Passeio Nova Yor* 5tea 37,20 m2 com mezanino

Endereco: Avenida S60 Lr.iis no 187 -Centro - Sro Paulo - Capital-Galeda Metr6pole

A 6rea privativE corssponde 6 a quota ideal de 0.2440% do terreno do condominio e uma participa9So de
0,4(X6Vo na unidade autonoma do cinema

Cidade: Seo Paulo UF:SP

cart6do.- 5. RGLSP j Regisfo:89.826 Livro: lFolhas:

Data do registro: 2,ty'0t1972 Mun. do Cart6rio: Sao Paulo

6. Teneno: (vide a abalxo dos

Zona Solo
textura Topog.afia

Arca Legal,
m2 Real/ m2

R$/m2 Vr, Venal R$

1 1 1 37,20 m2 37,2O n2 8.800,00 327.3260,00

Solo: 2- aDiloso

2- ltapezoidal 3- hegular

7. Benfeitorias: ( vide abaixo dos

Descrigeo
m2

Est. Rev. PinL Cob. ldade v.rlriF Rs
m2

Vl. Final
RS

36.10 1 I 2 1 2 45 70

2- lij. Comum
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
IIIOVEL URAANO. CONFORIE RECOMENDACAO OA NBR '14653.2

L Mem6ria de Calculo da Avali.Cio;

Vid6 r€sultado da pesquisa na alinea 13.1 - Fonles de Informageo

'10. Comentdrio6 3obrc a Fgllo onde locallza-ge o im6vel:

Loja comercial em defonte ss escadas rolantes de sub odescer omsubsolo no passeio Nova Yofk,
local ocupado por restauranles populares por kilo

'| I . Comenta.ios sobre a avaliageo (informar oa€cieftticas padidjla€s relerente ao im6vel aL€liado):

lm6vel sem garagem , e s€nit6rios para uso piblico como oxistenies nos Shopping Comerciais

12. coment6rios : im6v6l localizado no cenlro de velho de 560 Paulo, com pou@ valor comercial similar
ao oue aconlaca na cidade do Rio de Janeiro na Cinelandia-

13. Pesquisa: lletodologia aplicada : METoDo collPARATlvo DIRETo DE DADos DE ERCADO
Jusdflcadva : ldenlifica o valor de mercado do bem por meio de t€tamento t6cnico dos atribulos

comparSveis , constituintgs da amosfa. (NBR 14€53- 1.2001 alinea 8.2.1 ) e atendimento ao o
disposto em 7.4.2 da ABNT NBR'14653-1:2001

'13.a -Especlficaeto da Avallagto ( NR 14653- l:2001 )
Prazo de entrega do faudo de avaliaqao : Dia : 2on2j2o15 na 1' vara Empresadal da Comarca da

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

DVD )

Grau de precisao minimo2 ( dois )

Disponibilidade de dados do mercado : limilado para bem avaliado devendo ter atributos conslrutivos e

t6cnicos similar ao objeto da avalia9eo

2- fibr. Ondulada 3- kalhstao

ktado ds
1-6limo 2- bom 3- r6gular t vl. Residual

8. Controntac6es:
8.1 Lado direito: Sala 7

8.2 Lado €ouerdo: Sala 9

8.3 Fundo: Pca. Dom Jos6 GasDar

8.d Frchte: Escada Rolante

TM6VELAVERBADo: I stM
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tM6vEL uRBANo" coNFoRitE REcoMENDAcAo DA t{BR 14653'2

t
I
I
I
a

I
i
i
i
I
I
I
I
rl
I
I
t
a
tt
t
i
a
a
rl
a
a
)
a
I
/
a
!
J
-
-
-
{
J
{
A
f,
4
4
tl
F.rflt-

t 6vEL t
-TiI: E toia comerciat- Passeio Londres tojas 223
--........'- ---tocdiracao 

ao im6vet: Gate4a uetr6pote - t'
Ar€a do Ten€no: 75,00 m2

E Vendldo outubro 2014
- Valor da TraNa€o R$ 660.000,00

lm6ve|ficouivendadonnte12meses.-|ongedaestadalo|antenome6mopisodochdMoon

Man,ia de calculo lnfval l:
R$ 660.000,0017 5m2= R$ 8.800'00 por m2

- Tipo: I Esciit6do

Corctruida: 562,00 m2A|ea do Tsrreno: 552,00 m2

- valor da Trarcageo Rt

lm6vel com 2 elevadotes e 4 sanitArios p'ivalivos e sem estacionamento

Lbnoda de c6lculo h6vel 1:

R$ 2.000.0o0,0(y562m2= R$ 3.359'00

- Tipo: I Conjunto Comercial

do ifl6vel: P€9. da
A|ea construida: 45,00 m2ArEa do Torreno: /15,00 n2- cidad6: Seo Paulo

tm6vet com 2 devadorcs e 2 saniter!9!!ry1!!y9:3!9!jqEg!9!3l!!!9

ttbntuia cle Cdculo ln6vet 1:

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

- LocalizaCso do im6vel: Ru4!E9!!
. cidade: sao Paulo

- Valor da Transageo R$100.000'00

lm6vel com tr€s sala3 , 2 wc , sem gaEgem, pr€dlo com 2 devado€s

Mem^ia de Cahdo lm6vol 1:



LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
tit6vEl URBANC! coNFoRitE REcoitENDAcAo DA NBR l:1653-2

IMOVEL 5
- Tipo: I Escrit6rio
- Localiz.gao do im6vel: Rua 7 de abril
- Cidade: SIo Paulo A|ea do Teneno: 1O4.OO m2 | A.€a Constsuida: 10400 m2

- Valor da TrarcaqSo R$ 333.000,00 Tipo de ttamageo: E Of6tta

lm6vel com Ees 6alas,2wc, sem garagem e edlflcio com 2 elevadorcs.

Men&ia cle CAcdo In6vel 1:

R$ 333.000,00/104m2= R$

rrrr6vel e
- Tipo: n Conjunlo Comercial.

- Localizaceo do im6vel: Largo do Arouche

- Cldade: Sao Paulo Area doTereno:381,00 m2 lArsa conshulda: 381,00 m2

- Valor da Tran3egao R$ 1.200.000,00 Tlpodetr.GagSo: ! oferta desde outubro 2014

Cotrcntetios lnbvet l:
lm6vel com 4 salas , com 4 banheibS , som garagem e edificio com 2 elertadorcs

Mqn6na da C4lculo lnfvdt l:
R$ 1 .200.000,00/381 m2= R$ 3.1 m2

IMOVEL 7
- Tipo: E Conjunto de Escrittrio - Edltlcio ltAlh
- Localizacao do lm6vel: Rua Sto Luis

- Cidade: S5o Paulo Arsa do Terreno: 320,00 m2 lArea Construida: 320,00 m2

- Valor da TramacSo R$ 2.200.000,00 rlpo de trarcaceo: I vandllg 9q!9qq]?q1l

comentSios lmoval 1:

lm6vel com 4sala3, cozinha,4 6anlt6rio6 e 4 elevadorcs

Wn6na de Catcuto h d 1:

R$ 2.200,000,0O420m2= R0 m2

,l6v* a

- Tipo: E Conjunto de Salas

- Loc.lizaeao do im6vel: Laigo do Pabsandu
- Cidade: Sao Paulo Area do Terreno: 78.00 m2 | Aree constuida: 78,00 m2

- Valor ds TramagSo R$ 290.000,00 Trpo de transaqio: D Vendido outubro 2014

Conafteios lnovet 1:

lm6vel com 2s3la3, 2sanitado,sem

Mom&ia da Ce6do Int6wt 1:

R$ 2.90,000,00820m2= R13.717,00 por m2

P



LAUDo DE AvALtAgAo oe eeNs
IMOVEL URBANO- CONFORiIE RECOIENDA9AO DA NBR 1,t553-2

IMOVEL 9

- Tipo: E Conjunto de E6crlt6rio -
- LocalizagIo do im6vel: P|?Ca Ramos de Azevedo
- Cidade: Sao Paulo Area do Teneno: 332,00 m2 | A|Ea Construida: 332,00 m2
- Valor da T6n6a0ao R$ 2.000.000,00 Tipo dre tansagSo: E Ofe.ta derde feve.rirc 2014

Conent&ios h6v€l 1:

lm6vel com 4 salas , coEinha,4 sanit 1106 e 4 elevadorc3

MenAia .!a Cdculo ln6wt l:
R$ 2.000,000,00830m2= R$ 6.024,00 nr2

tMovEL t0
- Tipo: I Coniunto de Bcrit6.io
- LocalizaQSo do im6vel; Rua Quirlno de Andrade
- Cidade: S:o Paulo Arba doTeieno:4li,OO m2 l/fu€a Constuide:45,00 m2
- Valor da Tran3ageo R$ 2{5..000,00 Tipo de trarcaqao: ! oferta d.6ds outubro 2014

Conent&ios ln'wl 1:

lm6vel cgm 2 Salaa, eozinha, 2 Banl6rio6 e 2 elevadores

tlbn&ia de Celcdo ln'wl 1:

R$ 245.,000,00/45m2= R$ 5.,1.{4,44 m2

Resumo

1- Mddio por m2 no Centro de Sdo Poulo pora unidodes comercializodos
ou 6 vendo R$ 4.882.62 pora 10 unidodes ovoliodos

?- Medaa por mZ Centro de 5Ao Poulo pqrq pesquiso em 90 unidqdes SFCOW
R$ 5.2O8-0O

3- Serri considerodo paro fins do recvoliaedo das lojos o volor o preEo.

correspondenle s unidode de 75pOnZ , comerciolizodo no 6olerio
8.80O.0O por n2 no n€s de nove;mbro de 2074.

(r
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LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
IMoVEL URBAI,IO. CONFORME RECOIIENDAqAO DA NBR 1T1653'2

Tabela l '

Grau d€ fundame a9eo no caso de ttatamento d€ falorss - NBR 14653_1 :2001

Pa€ atnglr o Gr.u [l saio obrigat6lias

a) ApresentagSo do laudo m rnodalidade compbta;

b) ldsr{ificaeeo comdeta dos enderegos dos dados d€ nercado, bem como ds fontes de iifonn-dcao;

c) Vdor fnal adotado cdffi&rne com a estimalira po'lusl de lende|cia canlral

Para fiis de enquadBmetno gbbal do laudo em g|aus de fundameda{eo' devem ser con$derados I

s€guintes crit€aio6;

e) Na Tabeta 3, id€nlifE€m4e tl€s (ampoc GlEls lll' ll e l) e itens;

b) O endim€nto a cada eng6ncia do Grau lt3ie 1 ponto: do G€u ll' 2 ponto€: e do Grau lll' 3 pontE:

c) O eNuadraneito globat do laudo ds'e conlide{ar a sortla do pontos obtidc pats o conjunto ds ltens

atenden&r d Tabela /t a seguir:

I

T'bela 2

G|aus de pr€ciseo da gstimativa de valor no Ga6o de utillzaqeo de batadento Por falores

G€u
D€scti9€o lll ll I I

te.orii,o" o" r"ii"Jij i:o;r;nca de Eo% €m tomo do varor cenhar da *timanv' lslol 110%:5016 l'!91

0

Completa quanto atodos
os laloes analk€dos

Aprcsentaqqo d€
infollnac6es

caractedstc$ doe
dados

aos fatores
ulilizados

infonnades lel€ii\/as a
todas aa cafadeisilcas
cbs dados andEsdas

irforndes Flali\as a
iodas as caraclerldicas
dos dado6 amli€adas,

obc€rvads p€lo autor
do laudo

bedincagao dos

No c56o de utlLado de mems de chco dados de mddo. o intedab admbslEl d€ ajLBte 6 & 080 s 125

po-e-e O_,rqA*rq,;", * * 
^lmero 

nrenor.b &dos de rercado a amo6Fa 6€la renos h€bmSeE4



a
a
a
a
{
I
a
a
a
a
a
a
{
a
a
a
a
a
at
a
a
a
ta
t
a
t
t
t
a
a
t
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
d
."!

LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
II6VEL URBANO. CONFORME RECOIIIENDACiO DA NBR 144$.2

Descer do met6 P|aga da rep[blica entrar a 1u a esquerda na Avenida Seo Luis at€ n' 187 na

Galeria Metrdpole seguir pela direita piso t6neo passeio Sao Paulo ate a escada esqueda e

descer oara o sub-solo Dasseio Nova York-

15. Elotrificagao ldssclever o lrpo e @Ect€risticas d€ ac6s$ a elebificr€ol:

Monofdsica e Bifa€ica disponlveis pa€ instala9eo

16. ltaquinas e Equipatnento6: (vide legenda abab(o pare os os campos preendlido).

Deacticeo Olde R% G.tl ID V,UT Vir, Novo Rl Vir. tleprec. R$

1.

1-

7-
8.
9.
10.

Legcn ta:

Ooscrtgro.' Caractedsticas aL be,n, msrca, mddq nt. Do s6ie, lpo de mobL pol6nc,a, ac-€ssdto, etc
Qtate.: Quenudade (ndicat o lote de equipanffitos com ca.edertslbas id6nticas);
R: Percenfual cofiesoondanle ao valor rcsiclual
C.ll.: Coefrciente de babalho;
lD: ldade dt bem;
v-UT: Vida ttil do bem;
vr. Novo: VaW unit^tio cio bem novo;
Vr. Deprcc.: Valortotal do lote de berc depacia.los.

18. Variaveb Con3ideradas na Avaliacrao do Bem

Valoa unilArio , 6rea do teneno , area conskuida ,idado aparenie , esbdo de consetua9ao, f6fego de
pedestres, t€nspoftes, locatizaQSo no centro hisi6rico de ilheus ,seNigos do entomo e inquilino.

19. Grau do Fundament gSo cla Avalhcao : Gr.u 2

20. Grau de Pr€ci6ao da Avaliaclo : G|aU 2

17. valores em R$ ] oo

15.1 Valor do Tereno
16.2 Valor das Benfeitoila3
15.3 Valor das equinas e Equipementos
16.4 Valor Total da Avalia€o 327.360,00

2l . Data da vblta: 21. Crit6rio tScnico:
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eer.ts
ruovEl URBANo- coNFoRME REcoMENoacAo DA |{BR t4653-2

05.02-201 5 NBR 14653-1: 2001 allnea 8.2.1.

22- Diagn66tico de mercado do bem

Desempenho do mercado (X) Recessivo

N[mero do Ofertas (X) Baixo

Liquidez - prazo provev€l de vencla ( X) Baixa , superior a6 meses

Absor9ao pelo mercado ( X) Demorada

P[blico Alvo para absorgao do bem (X) I\roradores do entomo

Facilit€dores para negocia€o do bem (X) Preao infedor ao praticado no m€rcado

23- Fechamento da Avaliagao do Bem { Concltrseo ) - l4tq-g

23.1 -+letodologia empregada : MCDOM -{vletodo compaElivo direto de dados do meicada

23.2 -T€iamento de dados :Pesquisa Comparaliva de Dados no Mercado

23.3. Eapecifica9eo da Reavaliaq:o: Fundamentacao crau | | - precisSo Grau | |

23.+ Parccer t6cnico : O preco de Im6veis no centm de Sio paulo,-esde o m.I6Gaemoro oe
2014, vem apresentando uma qusda m€dia de 2% ao mgs, com muitas unidades em of6rtas oara
venda e @m pouco neg6cios concretizando em deconencia basicament€ da recessiio qu6 vem

afetando principalmente os neg6cios de servigos. O im6vel esld localizado em local da pouca procura ,,
e decadente atualmenle , em sua vizjnhas possuiv6rios edificios invadidos pelo Movimento Sem Teto
.O perfil de interessados est6 relacionados ao s€guinte ao setor alimenta€o , com pouco recuasos

linanceiros dispon;v€l para investir em atjvo ft(o.

23.6 -Resulhdo da Avaliagto Data d6 Refsdncia : 0$02-2015

Valor de Mercedo = R$: 327.360.00 ( trozento6 e vinte sete mit e trezentos e sessenta ;a;ilt
V.lor de Unitatio ( Rtm2 ) = R$ 8.800,00 /m2 ( supedor aos valores vidC fl. 6 -)

24- Documeftagao BR -14653-1:200,1 item 7.2

No regislro de im6veis aond€ se E,siluado a Avenida S60 no 153. devara ser lido coreto como Avenida

Seo Luis n' 187 , vide fotos e lolha nd 12.



LAUDo DE AVALtAgAo oe erNs
tMovEL URBAI{o- coNFoRME REcoI,rENDAClo DA NBR i4663.2

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

Encefiamos o ptesente lauclo tle avatiageo, que foi etaborado segrdo os precedos da ABNT NBR 14653

- Avaliageo de bens, Paft6 1 - Prcceclinehtos genis o pdtb 2 - Im^veis |,banos, sendo compo$to por
18 (de2oito ) folhes inptessds por cotrputador apenas cte um lado, @as nunenalas e devichm4nte
ruhicadds, setdo a Aftima datada e assinacla, e hnb6n rubnc^dos .€to signat'io.

25. ldentmcagSo do Avali6dor:

Nome: Wilson Baccadni
CREA: 77.590/D
Dala emisseo do cRF4: 1980
CPF: 323.366.83€/49

l0
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Em 1974, a galeria comeQou apresentar sinais de decadencia. Num mercado que
pedia diferencia9ao, suas lojas padronizadas deixaram de ser competitivas. Nesse
periodo, a vioEncia no centro de 560 Paulo tamb6m cresceu, afetando todo o
com6rcio da regiao.

LAUDo DE AVALTA9Ao oe gexs
IIOVEL URAANO CONFORIE RECOMEI{DACAO DA IIBR I4T53.2

O Estado de S.Paulo - 2U6l1960

r tJof, e0r8Efinffio [E tons
m txtf,tct uiltl

1l
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LAUDo DE AVALnqAo or eeNs
tM6vEL URBANo- coNFoRME REcoitENDAgao DA NBR'1,1053-2

Salas 78

Salas 78



LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
tMovEL URBANG coNFoRME REcofENDACAo DA rBR 14653-2

Mezanino salas 7/8

Salas ?/8

Salas 7/8



LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
tM6vEL URBANo- coNFoRME RECoMENDACAo DA NBR 14653-2

Maoa da localizacao do im6vel

1?w')15 G.t rtatrlt@e- c6gt€ Mqs
q!*:r

d43.4*

"f" a*-
strrEdspha.;i 34

,jMh!tu . 6tu .,{e -:qdtu \g _
t!.

Fotografias da localizagao

t e6eqd

p

^i:io -:q- is-
e $.@'"h "%

l-Esquina da Seo Luis com a Consolageo

t6
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
IMOVEL URBANO. CONFORUE RECOUEIIDACAO DA NBR I/t553.2

LOTE NO 9
Seo Paulo €P

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUD|CIAL DA MASSA FALTDA S.A ( VARtc )

2, Solicitantei

M.M. JUIZO DA PRIIIEIRA VARA E PRESARIAL DA COT|ARCA DA CAPITAL RIO DE JAiIEIRO

4 ldentificaCeo e caracte.izagao do bem evaliado

a
a
a
a
a
c
e
a
a
a
a
e
a
a
I
a
3
a
a
a
a
a
)
I
t
)
a
9
9
J
,
,
t
)
)
I
I
9

I
)
)
I
,
,
,
,
D

I

Redvaliag{o pa|a aliena9ao do ben em leillo ptblico

Propriet rio: MASSA FALIDA DE SA. ( VARIG ) CNPJ: 92.22.8211010{4
Tipo: E Loia - Lote nog Avenid. da Consolag5o no 362- T6rreo - Edit Lino de Mattos

Enderego: Av€nida da Consola€o n.362 - Loja t€rrea, no b6iFo da consotagao com 6rea construtda de
465,9292 m2 , erea ttil de 462,6992, 6rea comum de 3,2300m2 e trageo ideat de S,572S0 % no reneno,
Constru9ao de allo padreo com acabamento em mermore l€vertino e fedtamento com vidro tiDo crislal .

no conlo do im6vel da erisle um luslre de grandes dimens6es constuido em vidm do tjpo soda celcio de
murano . No im6v6l foi conslruldo um mezanino de aproximadamente de 1SO m2 ngo dedaredo no tpTU
e no R6gialro de lm6veis

Cidade: Seo Paulo UF:SP
Cart6rio.- 5. RGI€P I Regisrro:59.449 Uwo: Folh$:
Data do regi3tro: 14/0t1991 Uun. do Cart6.ioi Seo Paulo



LAUDO DE AVALTAgAO DE BENS
IMOVEL URBANO- CONFORT!'E RECOMEI.IDA9AO DA NBR14653.2

LOTE NO 9
Seo Paulo €P

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

2. Solicitante:

M.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COiIARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO
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Roavaliagao par. alienagto Jo bem em le ao ptbllco

4 ldentificaC5o e caraclerizageo do bem avaliado
Propriel6.io: MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) CNPJ: 92.772.821/01G84

Tipo: I Loja - Lote no 9 Avenida da CorcohCao no 362- T6reo - Edif. Lino de ilattos
Enderego: Avenida da Consohqeo n0 362 - Loja t6rea, no baino da @nsola€o com area construida de
,165,9292 m2 , area tlil de 462,6992, 6r€a comum de 3,2300m2 e fra9eo idesl de 5,57250 % no teneno,
Constru€o de allo padrao com acabamento em mermore t€vedino e fechamenlo crm vidro tipo cristal ,
no cento do im6vel da e)(iste um lustre de grandes dimens6€s consfulclo em vidro do tipo soda calcio de
murano . No im6vel foi conatruido um mezanino de aoroximadamente de 150 m2 n5o declarado no lPTu
e no Rogi6lro de lm6veis
Cidade: Seo Pario UF:SP

Cad&io.- 5' RGLSP lRegislro: 59.449 Liwo: lFolhas:
Dala do registro: 14105/1991 l\run. do Cart6rio: Seo Paulo

5 l$elhoramentoa pdblicos de regEo
(x)rededeSgua pot6vel ( xl pavimentageo { x ) |Ede el6tdca (x) rcdede6goto
(x) iluminagao poblica (x )coletadelixo (x ) seguranga ptblica

5.1 -.lnfre --€strutura urbana , servigo$ e equipamentos da microrrsgiao
(x) 6nibus (x ) comercio (x) bancos ( x) cenlro m6dicos
(x) coreios (x ) igrejas ( x ) parques (x) lazor e rocrea€o ( x) m€rcado

5. le.reno: { vrde a

Zone Solo Topografia Formalo Area Legal,
m2 R€aU m2

Rtrm2 Vr Venal R$

1 1 1 1 '1 465,93 465,93 3545,80

Zona; 3 induslrial t especral

Solo: 2- arg o6o 5- francorrgiloso

Topografia:

2- trap€zoftl $ iregular

B€nfeitor ias: vide leoenda abaixo dos cam

Descrif.So
m2 Estr Pint Cob. Ec. ldade V.IJUP m2

Vl. Final
R5

1 2 3 2 45 70

Estruiura: {- metalica

1-llolo tumdo 2- tii- Comum 3- combog6 5- divis6da



LAUDO DE AVALIAgAO DE BENS
III6VEL URBAI{O- CONFORIE RECOMENDACAO DA NAR 146592

3- Cala96o

2- tbr. Ondulada 3- kalheEo

Edbdo dr l-otimo 2- bom 3- €guraf

8.'l Lado direito; 37,1

8,2 Ledo esouerdo: 368

8.3 Fundo: Rua Sio Luis
8.4 FlDnte: Avonida Comolageo

9. Mem6ria de Crlculo da Avalh9ao:

Vide resultado da pesquisa na alinea 1 3.1 - Font$ de lnforma€o

10. Comentario3 3obrc a Egieo onde localiza€e o im6wl:

Regieo com 6limo estrutura de s€rvigos p0blicos, enconlra-se decadCncia em vidude dos servigos na
cidade de Sao Paulo , terem se mudado do Cenlro da cidade pa|a a Avenida Paulista , que de mais
presligio ao emples6rio prcstador de serui9os.

11. ComentAdos 3obrca avalhqao {informar caE@delicas pedicula€s €fe€nba ao lm6v€l avalisdo):

lm6vel sem garagem , e sanit6rjos para u6o p[blico

12. Cofterrlarios : im6vel localizado no cento de velho de Seo Paulo, com pouco valor comeoal similar
ao que acontece na qdade do Rio do Janeiro na Cinebndia.

'13. Pesquls.: Metodotogla aplicada : ITETODO CO PARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Justlflcafva : ldenliftca o valor de mercado do bem por meio de lralamenio l€cnico dos atributos

comosreveis , constituintes da amostra. (NBR '1465$ 1.2001 alinea 8.2,1 ) e atendimento ao o
disDosto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001

IMOVEL AVERBAOO: !sl

l3.a -€specificag5o da AvaliaCao ( NR 1,1553- l:2001 )
Prazo de entrega do laudo de avalia€o : Dia i 2010212015 na 1'Vala Emprcsadal da Comarca da

Capital do Esbdo do Rio de Janeirc, conlendo 2( duas ) vias encademadas e 1( uma ) via em CD ou

DVD )

Grau de procisao mlnimo2 ( dois )

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

temicos similar ao objeto da avalia€o



LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
Ii,6vEL URBANO. CO FORME RECOMENDA9AO DA |{BR 14653-2

TMOVEL I
- Tipo: I Loja Comercial- Passeio Londres loias 223
- Localizaeio do im6v6l: Galeria Metr6pole - 1'sob.e loia em cima do BEdesco

- Cldade: Sao Paulo Ar€6 do Teneno: 75,00 m2 lfuee Corct uida: 75,00 m2

- valor da T6rcaceo R$660.000,00 Tipo de transagao: f] Vendido outubro 20'14

Menfiia de Cdcub ln6val 1:

R$ 660.000,00t5m2= R$ 8.800,00 po. n2

Conant*ios lnbvet t:
lm6vol ficou i venda duaanb 12 meses.- longe da estada rolante no mesmo pi6o do ch{ Moon

TMOVEL 2

- Tipo: E Escrit6rio

- Localizacao do lm6vel: Praca da Repfblica
- Cidade: sao Paulo Area do Tefl€no: 562.00 m2 | Alca con3truida: 552,00 m2

- Valor da T|ensagao R$ 2.000.000,00 Tlpo de t snsagao: I Oferta

comeng,rios lnt6vel l:
lm6vel com 2 elevadotls e4sanMdos pdvafivoa e setn estaclonamento

Mendia de Calarlo Inbvel 2:

R$ 2.000.000,00/562m2= R$ 3.359,00 porm2

IMOVEL 3

- Tipo: E Conjunto Comercial

- Localizaclo do lm6vel: PraCa da Rep(blica - 3' .ndal
- Cidade: s6o Paulo Area ao Teneno: ls,oo n2 lArEa comtrulda:,15,00 n2
- Valo. da Trarcaoto R$ 350.000,00 Tipo d€ trsnsagSo: D vendldo novembro 2014

Conan6nos lnOwl3:
lm6vel com 2 elevadorqg e 2 sanitArlos privativos e sem estaciommento

Menona de catcuto ln6wt 3:

R$ 350.000,00/45m2= R$ 7 .777 ,77 9or m2

TMOVEL 4
- Tipo: I Escrit6rio
- Localizag5o do lm6vel: Rua llarconi
- Cidade: Sao Paulo Are; do Tetr€no: 93,00 tn2 | A€a construida: 93,00 m2

. Valor da Tramaceo R$ 100.000,00 iipo de transaceo: n oturta

Conentados hbvel 4:

lm6vel com tnea sala! , 2 Wc , s€m garagem, pddio col! 2 elevadors3

inen6na de C6lculs lm6vel 4:

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

0



LAUDO DE AVALIAgAO DE BENS
U6VEL uRBANO. CONFORME RECOIIIENDAqAO DA NBR 11|a53.2

IT'6VFI 5

- Tioo: n Escrit6rio
- Localizacto do im6vel: Rua 7 d6 ab.il
- cldade: Sao Paulo Gao f"tt"no, rol,Oo |nz lArsa Construlda: 1()4,00 m2

- valor da T|ercageo R$ 333.000,00 Tipo de tsan6a95o: n OfeJta

lm6vel com ttes salas,2wC, sem garagem E €dificio com 2 elevadorE'

Mem6da de c'tculo lnovet 5:

R$ 333.000,00/1Cl4m2= RS 3,202,00 por m2

tt'l6vel e

- Tipo: i Conjunto Comercial.

. Localizageo do im6vel: Largo do Arouche

- Cldade: Sao P.ulo Area io reneno: oorpo mz I Aree corctluida: 38'1,00 m2

- Valor de Tramagao R$ {.200.000,00 Tipodobanse€o: E oferta desde 9!lu!I9 ?9!1

lmdvel con 4 salas , com 4 banheircs , sem gaaagem e odifiGio com 2 elevadoles

MenAna de Cdcttto ln6vel 6:

Rg 1.200.000,00/381m2= R$ 3.150,00porm2

- ripo: n coniunto de Escd!q!9:!qi!9j9-!g!E
- Localizacao do im6vel: Rua Sao Lui6

- cidade: Sao Paulo Arca do Ten€no: 320,00 m2 Area Corcbulda: 320,00 m2

- Valor da TErEaCeo R$ 2.200.000,00 rtp. d. t.*"re", Eiv.ndlqg 9!q!I9?91-

lm6vel com 4 salas , cozinha, 4 saniterios 9 !l!9Y:g9r€9

thn,ia de C'lculo lnovet 7:

R$ 2.200.000.0O/320m2= RS 6.875,00

- Tipo: E Coniunto de Salas

- LocalizafFo do lm6vel:
Construida: 78,00 m2do Ten€no: 78.00 m2

iipo de transacao: tr V9!qid9lut9!C:911- valor da TraGaQeo R$ 290.000,00

lm6vel com 2 selas ,2 saniterio, sem garag€m, e 2 elevadotes

Menula de celcub lmovel 8:

R$ 2.90.000.00/320m2= R$ 3.717,00 por m2



LAUDo DE AVALIA9Ao oe eexs
tfl6vEl uRBAlilo- coNFoRitE RECoMENDA9^o DA NaR 14653-2

IMoVEL 9
- Tipo: n con unto de E5ciit6 o-
- Localizag'o do im6vel: Phga Ramoe de Azevsdo

- Cid.de: s:o Paulo Alga do Teneno:332.00 m2 lArca Construida: 332,00 m2

- valo. da Trarcaeao R$ 2.000.000,00 TIpo de transaelo: I Oferta d€de fevereiro 2014
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C,onenl,ioslnAvel 10:

lm6vel com 2 salas, cozinha, 2 sanitario6 € 2 elevadores

Conentatios lnbvet !
lm6vel com 43ala6, cozinha,4 $nMrio3 e 4 elevadores

Mon6na de cebh Intovet 9:

R$ 2.000,000,00/330m2= R$ 6.024,00 por m2

ltte7ld,'a .!o CAculo ln6vel 1U

R$ 245.,000,00/45m2= R$ 5.,1,{4,44 m2

Resumo
M6dia por m2 no Centro de Sao Paulo para unidades comercializadas ou a

venda Ej[-llggaoa para 10 unidades avaliadas

M6dia por m2 Cenlro de Seo Paulo para pesquisa em 90 unidades SECOVI

R$ 5.208.00

Sera considerado para fins da reavalia€o das lojas o prego medio dos im6veis

comerciais ofertados e comercializados no Centro pr6ximo ao im6vel objeto da

avaliageo do mes de setembro de 2014 a dezembro de 2014., a seguir

relacionados :

||rovEl 10
- Tipo; n Conlunto de Bcrit6rio
. LocalizaCeo do im6vel: Rua Ouirino de And|ade

- Cidade: Sao Paulo Area do Teneno: 45,00 m2 | Alga Construlda: 45'00 m2

- valor da T6nsacao R$ 245-.000,00 Tlpo de t'an.a95o: tr otort q!9qg!!tu!q 201!

Men&ia de CetcLlo httOvet 2:

R$ 2.000.000,00/582m2= Rg 3.359,00

Men&ia de C'tcdo lnovet 4:

R$ 400.000,00/93m2= R$,1.301,,00 por m2

wnldade cebub hn6vel 5:

R$ 333.000.00/1Mm2= R$ 3.202,00

Men &ia de Cabulo ln6vel 6.

R$ 1.200.000,00/381m2= R$ 3 t

Mamona de C'lculo ln'vet E:

R$ 2.90.000.00/320m2= R$ 3.717,00
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LAUDO DE AVALIAqAO DE BENS
fi6VEL URAANO. CONFOR E RECOUENDAgAO DA NBR 111653.2

Merlia RS 3.545-80/ m2 a ser apllcado no tmtamento flnal pam valoaQeo .lo bem
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Tabela 1-

Grau d6 fund.mentacSo no caso de batamonto de fatores - NBR t,t653-1 :2001

Ite|n D36diCeo

-- 

Grau
l I I

1
Caraderjza€o do
im6vd aveliando

Conpleb quanto a todos
os latofes atalisaclo€

Cornpleta quanlo sos
fator€s ulilizadG no

Ado€o de €itua95o
paradlgma

Ousntid6de mlnima
de da(bs de mer€ado,

dilizados

12 5 3

ldentificaCeo dos

informa!6es telaflas a
todas as caracldistcas
dos da(bs analkadas,

cafacterlstcas
obGenradas pdo sltor

do laudo

hformaF6IEHilas a
todas es caractsistca6
dos dados analisadas

Apresentaeao de
informag6€s

cancteristcas do6
dado€

@rYespondent€s
aos htorgs
utilizados

0,80 a 125 0,50 a 2,oo 0,/n a 2,50'a

'. No caso de utiEagao ds m€nos do chco dados (b me@do o inbwEb admEshEl d€ ajusG e do 0'60 a 1 25

polr 6 d*iid qie, c.m m ntmcro meror d€ dados de nscado a ame s€ia m'nos h€brcspn'a'

D6scri€o

Pa€ atlngir o Grau lll s€o obrigal6ia3:

a) Ap(eseda9a do budo r}a rro&lidade completa;

b) ldsrtifca{ro comdeta dos enderc@s dos dados de n€lcado' b6m como (bs lonies de inbmacao;

c) Vdor fnal ado[ado cctmid€nts com a e6timatva pontual de tendg|cia caatral'

Para fns de enquad6mento global do lado em graus de fundam€nta@' derlEm s€r consde6dos (

a) Na Tabela 3, ider[incarse tr€s campG (gtat s lll, ll e l) e ihns;

b) o aiondimer{o a cada digencia do G|Eu I isi6 1 ponio: do Glau u, 2 ponio€i e do Grau lll.3 ponto6i

c) O eriquadrensnio global do laudo dove considerar a soma de pontos oblido€ para o eonjdlo de iien€

at€ndendo a labela 4 a s€guir:

Tabela 2

G|?us de preciseo da €stlmaliva de valor no caso do utillzac:o de lralamonto por fato|ls

Grau

ll
in pi't ii. iiiii"r"""i" oi""in""i" d" aor.. t""ii a" *roicantraroa estimawa Brit- tt- 50%
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14. ltinedrio ldesciever delalhadam€de como ch€gsr ao locat avaliadol:

Descer do metro Praea da .epUblica entrar a 2" a esquerda na Avenida da Consolaoao ate no

364372

15. Elettlflcacao ldescev€r o lipo e caracl€rlsticas de acesso a elstrificagaol:

Monof6sica e Bifasica disponiveis para insblado

LAUDO DE AVAL|A9AO DE BENS
rMovEL URBANO- CONFORME RECOIENDAcaO DA NBR trr553-2

16, il5quinas e Equlpamentos: (vide legenda abalxo pa€ os os campog pre6nciido).

Descriqao Atdo R% c. ID V.UT Vir. Novo RS Vir. DeDrec. RS
't.
2.

4.
5.

7-
8.
9.
10.

Legcnda:

Deacd9eo: caractedtticaa do bem, marca, noaleb, nr- De s6/ie, tipo cle mof,L pot6ncia, acess6io, etc.
qde-: Quanticlacle (inalicar o lote ch equipamantos cotn cancte sticas iclSnticas):
R: Percentual c;afieqonclente ao valor rcsidual;
C.fi .: Coefi cienE de tnbalho;
lD: ldade do ben:
V,Uf: Vida ttil do bem;
Vr. Novo: Valor unitado do bem novo:
VL Deprcc.: Valortotal do lole de bens dep.€ciedos.

V6lore6 em R$ 1,00

18. Variaveis CoGideredas na Avaliag:o do Bem

Valor uniErio , area do tereno , area conslrulda ,idade aparente , estado de conse|a€o, tdtego de
pedestea, asrcportes, localizageo no cento hist6rico de ilheus ,servigos do entomo e inquilino.

'19. Grau de Fundament gSo de AvaliagSo : Greu 2

20. Grau de PlEcisao da AvaliaClo : Grau 2

16.l Valor do Temno
16.2 Valor daa Benf.ilorias
16.3 Valor das Mequin.a € EquiDamentos
16.4 V.lor Total d. Avali.gao 1.6s2.094,60



LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
tM6vEL URMNo- coNFoRME REcollENDACao DA NBR l,16$-2

2 l . Data d,a vlsiL: 2'l . Crit6rlo t6cnico:

05.02-20r5 NBR 14653-1: 2001 alinea 8.2.1.
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22- Diagn6stco de mercado do b€m

DesemDenho do mercado (X) Recessivo

Nimero de Ofeftas (X) Elevado

Liquidez - p€zo pov6vel de venda (X) Baixa,6uperior a 12 meses

Absor9:o pelo mercado ( X) Demoreda

Publico Atuo para absor€o do bem (x) Bco. ltaU, HSBC, CVC

Facilitador6 para negocia9So do bem (X) Prego :nfurior ao pralic€do no mercado

23- Fechamento da Rea\€lia$ao do Bem ( Conclusao ) - Lote I

23.1 -.ltetodologla empiegada : MCDDM -.lll6todo comparativo direto de dados do mercado

23.2 -Tratemenio de dado6 :Pesquisa Comparativa de Dados no Mercado

23.3- Especiticagto da Reavaliacao : Fundamofta9ao Grau I l- Preci66o Gratr | |

23./L Parecer t6cnico : O preco de lm6veis no centro de 560 Paulo, desde o mCs de Eetembro de

2014, vem apresentando uma queda media de 2% ao mes, com muiias unidades em ofertas para

venda e com pouco neg6cios concelizando em deconCncia basicamente da recessao que vom

afetando prindpalmente os neg6cios de seMcos. O im6vel 6sl6 localizado em local de pouca procura ,,

e decadente alualmenle . em sua vizinhss possuivarios ediflcios invadido6 pelo Movimento Sem Teto

.O perfil de intersssados e*a rehoionados ao soguinte ao setor de Serviqos Bancados como gan@

|tan. Banco HSBC. CVC Turismo e Localiza Locadora de Veiculos.

23.5 -R*ult do da Av.li.gao Data de Refadncia : 0$02-2015

Valor d€ ilercado: R$:1..652,094,60 ( hum mihao seiscenios e cinq0enta dois mil e noventa qualro

reais e sessonta cenlavos )

Valor de t nMrlo ( RSm2 ) = R$ 3.315,80 ,m2

24- Documenbceo NBR -l,165l'-l:200{ item 7.2

No registro de im6veis matricula 59.449 , omite o no do lPTu, indicado que existe irreguladdade no

lPTu,relacionado a insad€o e o pagamento .

O documenlado apresentado nao infotma a exktencis garagem para v€ldlloe automolores no 6ub-

solo nunca utilizada pela empress Varig, com dimens6es similarcs ao da loja , sed necessdrio fazer

obras para o acesso da garagem.
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LAUDo DE AVALtAgAo oe arls
IMOVEL URBANO" CONFORME RECOUENDAqAO DA iIBR I'6592

Locsl e Data: RiodeJaneiro,20 de fuvereiro de 2015

:ncefiamos o ptesente teudo ale avaliagSo, que loi eraborado segundo os ptBceiros da ABNT NBR 14653

Avalageo de bens, Pa e 1 - Prccedim tos gc'ais e Patte 2 - lndwis u'bano& sena,o conposto por 16

( deagsais ) folhas inprcssas por cotuputaalor apenas de um lado, todas m'//rre'dctas e clevialane o

rubdcactas, sendo a iftina datada e assinada, e tambam Nbicadoe pelo signatiio.

25. ldentifcagro do Avaliador:

26- ObseNa€o

O im6vel inspecionado e avaliado tanstormou€e em dep6sito de matedais fora de uso e sucaieado

do @ndominio, solicitar a Condominio a remog5o de todo matedalcom urggncia e em seguida fazer

um limpeza do im6vel

Noms Wlson Baccadni
CREA:77.590/D
Daia emissao do CREA: 1980

CPF: 323.366.83€/49

l0
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Localizaqeo do im6vsl

7- Esouina cla Seo Luls com a Consobceo
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LAUDO DE AVALIAgAO DE BENS
IMdVEL URAANO. CONFORiIE RECOIENDACAO DA NBR 14653-2

Relat6rio Fotogrefico
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l-Edificio Lino de Mattos



LAUDo DE AvALtAgAo or eeNs
tMOvEL URBANo- coNFoRilE REco[ENoaCao D NBR 14653'2

3- Fachada da toja

b

s-Mezanim da loja
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LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
IU6VEL URBANO. CONFORME RECOMENDA9AO DA NBR I/1653.2

LOTE N'10
Seo Paulo 6P

4 ldentificaCao o caracteriza€o do bem aveliado

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUDIGIAL DA iIASSA FALIDA S.A ( VARIG )

2. Solicitant6:

M.M. JU|ZO DA PRIIIEIRA VARA E PRESARIAL DA CO ARCA DA CAPITAL RIO DE JAT{EIRO

Reavaliag{o pare allsnacao do b€m em lellao piblico

Proprietlrlo: liA$SA FALIDA DE S.A. ( VARIG ) CNPJ: 92.772.921,0t0€4

Tipo: E Loia - Lote nog Av.nida da Consolaclo no372-T6neo- Edif. Llno de Matto€

enO"rago, Au*id" di Consolagao n" 372 - Loja terea, no bairo da sonsola€o com erea construida de

794,7515 n€ , area {til de 770,7851, 6rea comum de 23'9700m2 e fra95o iderl de 9'50362 % no teneno'

Constru€o d€ alto padrao com acabamento em marmore lravertino e fechamento @m vidro tipo cristal '
no cenlo do im6vel da existe um lustre de grandes dimens6es construido em \adro do tipo soda calcio de

murono . No im6velfoi conslniido um mezanino de aproximadamenle de 300 m2 neo dedarado no lPTu

e no Registro de lm6veis

Cidade: Seo Paulo UF:SP

Cart6rio.- 5! RGI-SP I Regi6ho: 78,827 Livro: lFolhas:

Data do ,egbfo: 20/'12'/2004 iiun. do Cart6rio: Seo Paulo
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LAUDo DE AVALtAqAo oe eeNs
fi6vEl uRBANo- coNFoR E RECoMENDACAo DA llBR 14653'2

LOTE NO 1O
S5o Paulo -sP

Melhoramento6 pdblicos da regiao

( r t tbde de agra' potS"el (*)Pati@

5,1 -{nfra -a€trutura urbana, serviqos e equipamentos da microrrEgHo

1x)-nibus (x) comercio (x) banql !jlil!9I99!!9

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

. . Juizo DA pRtMEtRA VARA EMPRESARIAL DA coMARcA DA cAPlrAL Rlo DE JANEIRo

Re.valiacao para allanaglo do bem em lelleo Pt:blico

4 ldentificaqao e caracterizacto do b€m avaliado

Proprietario MASSA FALIDA DE S.A. ( VARIG: CNP J: 92.7 72.821 | 01 GB 4

Tipo: n Loja - Lote n'10 Avenida da ConsolaqSo n" 372_ T6neo - Edif. Lino d6l'attos

E.de,"r"ite"id" d" C. 
"r5o 

no 372 - Loja tenea. no bahrc da console9ao,corn-area.constuida de

?94,75i5 m2 , ar6a 6til de 770,7851 , 6rea comum de 23'9700m2 e ftacao ideal de 9,50362 % no tereno'
Co;drugeo de alto pad6o com acabamento em mSmore travertino e techam€nto com vidro tipo cristal '
no cenir6 ao imouet aa existe um lustre de g€ndes dimensdes construido em vidro do tipo soda calcio de

murano . No im6vel foi @nstruido um mezanino de aproomadamente de 300 m2 nao declarado no IPTU

e no Reqislro de lmdveis

Cidade: Seo Paulo UF:SP

GrtOrio.- S" nelSp I Registro: 78.827 Liwo: lFolhas:

Data do registro: 20/t21004 Mun. do Cart6rio: Sao Peulo

6- Temno: { vide a abaixo dos

Zoaa Solo
textura Topografia Formato

Area L€gal,
m2 ReaU m2

R$/m2 vr. venal R$

1 1 1 1 'l 794,74 465.93 3545,80 2.818.024,55

Zonal 1indu*nal

Solo: 2- argiloso 3 franco

& inegultr

7 Benfeitdri.s: r vid da abaixo do6

DescrlCSo m2
Rev. Pint Cob. Ec. ldad€ v.oflr' R$

m2
Vl. Final

R$

36,10 1 2 1 3 2 45 70

2- tij Comum 5- divis6da
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LAUDO DE AVALIAgAO DE BENS
IIoVEL URBANO- CONFORUE RECOMENDACAO OA i,IBR 14653.2

a cdnfibnLc66'
8.'l Lado dltblto: 368

8.2 Lado e6o!edo: 3/l8
8.3 Fundo: Rua Sao Luis
8.4 Frente: Avenida comolacSo

IMOVELAVERBADO: ! S|r'

9. ll/lem6ria de Cibub da Avaliagao:

Vide rcsuft6do da pesquisa na alinea 13.1 - Fontes de Infoma9eo

10. Comedarioa sobrc a Jsgiao onde loceliza€€ o im6vel:

Regiao com 6timo estrutura de selvi@s ptlblicos, enconlra-se decad€ncia em viiude dos servi9os na

cjdade de Seo Paulo , terem se mudado do Cenfo da crdade para a Avenida Paulista , que d6 mai6
prestigio ao empresario prestador de serviQos.

1{. Comentedo6 3obre a evalia€o (infom caradedstlcas particulsrss r8fel3nte ao im6vel avaliado):

lm6velsem garagem , e sanit6rios para uso priblico

1 2. Cofient6rios : im6vel localizedo no cenfo de velho de Seo Paulo, com pouco valor comercial similar

ao oue acontece na cidade do Rio de Janeiao na cineEndia.

13. pesquba: lletodologia .plicadr : METoDo coMPARATlvo DIRETo DE DADOS DE IIERGADO
Justficaliva : ldemifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento t6cnico do6 atdbutos

compareveis , conslituinies da amostra. (NBR 146531.2001 alinea 8.2.1 ) e atendimento ao o

disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-'t:200'1

13.. -Especiflcagao da Avaliac:o ( NR 1,1653- l:200i )
Prazo de enlrega do laudo de avaliageo : Dia | 2O102f2015 na 1'va? Empresarial da Comarca da

Capital do Estado do Rio de Janeiro, contendo 2( duas ) vias encademadas e 1 ( uma ) via 6m CD ou

DVD )

Grau de precisao minimo 2 ( dois )

Disponibilidade de dados do mercado : limitado para b€m avaliado devendo ter atributos conslrulivos e

tecnicos similar ao objelo da avalia9eo

3- azulejo

3- Caialao

2- nbr. Ondulada 3- kalhete6

Estado d€ 3- iegular



a
: LAUDo DE AVALTA9Ao oe seHsrt r6vEL uRaaro- coNFonue necouErolcio ol ran rosg-z

II'OVEL 1

-Tioo: Fl Loia Comercial- Passeio Londr€s loias 22123

- Localizacao do im6v€l: Galeria Metr6Dol6 - 1o sobre loia em cima do Brade3co
- Cidade: Sao Paulo Area do Terreno: 75.00 m2 | Ar€a conetuida: 75.00 m2

- Valor da T|?macao RS 660.000,00 Tipo de Oansacao: E Vendido outubrc 201,1

CorenEtus lnOwl l:
lm6vel ficou i venda duaente 12 meses.- lonce da ebtada rolanb no me6mo Dlso do cht iroon

Menaria de CAlcrlo ln6l€l 1:

R$ 660.000.00r/5m2= R$ 8,800,00 por n2

IMOVEL 2

- Tipo: I Escribrio
- LocalizaQSo do im6vel: PBga da Rep[blica
- Cidade: Sao Paulo Arsa do Totnano: 552.00 m2 | Area construida: 562,00 m2

- Valor da Transagao Rl 2.000.000,00 Tlpo de t ansacSo: LI Oferta

Conen6nos ln6vel 1 :

lm6vel com 2 elEvadorc€ e 4 aanitirloa paivativos e sem estacionemento

Men&ia de Calculo ln6vel 2:

R$ 2.000.000,00/562m2= Rl 3.359,00 porm2

TMOVEL 3

- Tipo: n Conjunto Comercial

- Locelizagao do im6v€l: praga da Repiblica - 3'andar
- Clded€: Slo Paulo Area do Tenbno:45.00 n2 lArEa conshuida:45.00 m2

- Valor da TranaaCao R$ 350.000,00 Tipo de trema9eo: E Vendldo novembro 2014

lm6vel com 2 elevadores e 2 3anitSrioa Driyativoa e 3€m estacionamento

Men6tia .te C4lcub ln6vel 3:

R$ 350.000,00/45m2= R$ 7 .777 ,7? por m2

rM6vEL 4
-Tipo: E Escdt6rio
- Localizaqio do im6vel: Rua ilarconi
- Cidade: Sao Paulo Are. do Teneno: 93.00 m2 | Ar€a Construida: 93,00 m2

- Valor da Tran6acao Ri 400.000,00 Tipo de t ansac5o: E oterta

CorpnEiog ln'vel 4:

lm6vsl com tr6s sala3 , 2 Wc , sem garagem, pddio com 2 elevadores

MenAtia de Catcuto ln6vel 4:

R$ 400.000,00/93m2= RS 4.301,,00 porm2



ll.atizagao ao Imovlt: nua z ae atril
do Ten€no: 104,00 m2

' Cidade: Sao Paulo
fioo ae uansagao: ! Ofera:Valor da TraNa9ao RS 333.000'00

conenlttbs tn6wl t
lm6vel com ttCa 3alas,2wC,6em garagem e edlficio com 2 el6vedore6'

Men ia da Anc o ln6val5:

R$ 333.000,00/104m2= R$ 3.202P0

LAUDO DE AVALIA9AO Oe erHS
ru6vel unemo- couoRltE RE@HENoacio DA NBR14653_2
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do lm6vel: Largo do Arouche
Con6tn ida:381,00 n2

do Tedeno: 381,00 m2

i-----e tansaeao, E o@q jggq-9g!!a!!l!
-V.l;r da Tran3acio R$ 1 200 000'00

;;;i;t + 
""t"" 

, 
"ot,, 

I b"nh"iro" , ot g"o$

Men'na dE C^tculo tnbvet e
R$ 1-200-000,00/381m2= R$ 3.150'00por In2

ifi-conpno19 esgg49 - 591919..1919
do im6vel: Rua Seo Lu-rs

comtrufda: 320,00 m2
do Ten€no: 320,00 m2

aJ--t'aneacao'tlvet!!!914!I919!1[i6r aa transacm nS 2.200.0!q!q

lm6vel com 4 salas , cozinl!frf!gq!991

Menblia de Celrub lnfivel 7:

R$ 2.200,000,00/320m2= R$ 6.S75'00

IiFovel: L:rgo do eaissanau

a.G.*ce.' E v""qqg-g'tg!Pl9l1lVii6il-ransaq:o nl zso ooo'oo

lm6vel com 2 3ala3,2 3anit6rio, sem

Man'tia de caltr'ulo h6vel 8

R$ 2.s0,000,00/320t4:!!lil|!9l!?



LAUDO DE AVALTA9AO DE BENS
t{OvEL URBANo- coNFoRltE REcoMENoAqAo DA t{BR 1t1653-2

IMOVEL 9
- Tipo: Ll Gonjunto de Escrit6rio -
- LocalizaCio do im6vel: Praqe Ramos de Azovedo
- Cidado: Sao Paulo A.ea doTen€no:332,00 m2 lArca Cortrulda: 3:12,00 m2
- Vrlor da Transa€o RS 2.000.000,00 Tipo de transaceo: ! Of€rta desde fever€iro 2014

lm6vel com 4 salag, cozinha, 4 sanigrios e 4 slovadorcs

,lbnfiia cle CAIalo ln6vel 9:

R$ 2.000,000,00430m2= R$ POrm2

tirovEl,t0
- Tlpo: E Coniunto de Escrit6rio
- Locallzaclo do lm6vel: Rua Qui.ino de Andrade
- Cidade: S5o Paulo A|€a do Tereno:45.00 m2 lArea Consbuida: 45.00 n2
- Valor da Trarcaqao R$ 245..000,00 Tipo de l|?nsacao: I oferta de€de outubro 2014

Conentfiios ln6vel 10:

lm6vol com 2 aalaa, cozinha,2 sanitirios e 2 elevadores

1-
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Meddna .!6 Cdtcuto Inovet lU
R$ 245.,0O0,00/45m2= R$ 5.1,,4'U, por m2

Rosumo
M€dia por m2 no Centro de Seo Paulo para unidades comercializadas ou e
venda @!9ga0e para 10 unidades avaliadas

M€dia por m2 Centro de Sao Paulo para pesquisa em 90 unidades SECOVI
R$ 5.208.00

Sere considerado para fins da reavaliacao das lojas o prego m6dio dos im6veis
comerciais ofertados e comercializados no Cerdro pr6ximo ao im6vel objeto da
avalia9ao domCsde setembro de 2014 5 dezembro de 2014., a seguir
relacionados :

Mamdna de C4cub tn6wt 2:

R$ 2.000.000,00/562m2= R$ 3.359,00 por n2

Mendria de CElculo lnAvel 4:
R$ 400.000,00/93m2= R94.301,,00 por m2

Ment6ria de Cabub ln6vel ,
R$ 333.000,00/1O4m2= Rg 3.m2,00 m2

Men6na de CAlculo lnbvel 6:
R$ 1.200.000,00/381m2= R$ 3.1 fi2

Men6.ia de Ancub lm'vel A:

R$ 2.90,000,00/320m2= R$ 3.717,00 porm2
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
t[ovEl. uRaaNo coNFoR[E REcofENDAqAo DA NBR 146r,3-2

Mddla RS 3.U5.80/ n2 a ser aplicado no tatamento final para valoneeo do bem

Tabela l -

Grau de tundamefta9ao no caso de trat mento dra fatores - itBR 14653-,t :200i

Itent De€criCao Greu
Il

I Caracledzac;o do
im6vsl aveliando

CoinDleta ouanto alodos
05 fatores d|alisadoc

Complda quanto ao8
AdoCSo de situatro

paradigma

Ouantidade mfnima
de (|adc de m€rcadq

ullizados

5 3

ldedinc€Eao dos

infonrEg6es relali\,6 a
lodas a3 carade.lslicas
dos dadr6 analisadas,

caraderl3|icas
oboeNadas p€lo aulor

do laudo

lnformaq6es rdalivs a
todas aB caracterislicas
clos clados ardisedas

Apresenta9eo de
irfomagoas

caract6rislicas do6
(bdoB

conespondenles
aos fatoFs
ulilizados

4 q80 a 1,25 0,50 a 2.00 O,4Oaz&'.

'a No @s de di!29!o de mec d6 chco d.dos de ms@do, o lntoMb admbshel .le aj6le 6 & 0,4) a 1,25,
pob 6 des.ri6v.l que, @m h nnmero mmr (b .lados <le meredo, a d6ha 6€la t|lffi h6l€rcgCne.,

Para atinglro G|au l sao obigai&ias:

a) ApresentaCao do la|ldo m mo(hlidade completa:

b) ldenfifca€o comdeta dos €rd€r€cos dos dado6 d6 m€acado, b6m cofi|o das fontes de infonnaqSo;

c) Valor frbl adotado coitd&nta com a €dimatva pontual de tend&cia ce.|i'al.

Pda in6 de eflquEdrEmento glob8l do lado em glaus de tundamnrageo, deveft ser con$&rados (

sesuinl€s cin€rioc

a) Na Tabele 3, idenlific€rFs€ l'es campo€ (graus lll, ll o I) e ilens:

b) O alendimento a csda etg€ncia do Grau l ierr l ponlo: do GtaU ll.2pontoGi e do Grau lll.3 pontos;

c) O enq€dranento global do laudo de\r€ consirle.ar a sorna de ponioe oblidG para o conjudo de itsls
stendendo a Talela 4 a seguir:

Tabela 2

Graus de pr€ci6eo da e€timallva de valor no ca3o de utillzaclo de trdtamento por tator€s

Grau
DescriCSo

l-m i-ii il
[<o% 3d;-d% aaxAmplituds do inte alo de confanea de 80% em lomo do va'or c€nr.at da estimariva
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LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
II6VEL URBANO. CONFORiIE RECOMENDAqAO OA NAR 1486}2

14, ltinerario ld€sci€ver deialhadamenta como cnegar .o local avaliadol:

Descer do metr6 Pra9a da repllblica entrar a 2t a esquelda na Avenida da Consolae€o aG n"

362R72

16. Mrquinas a Equipamento6: (vide legenda abaixo para os osglry:lIryli!9]:

Legencla:

Descricio:Ca,€ldens'lcasdobem,marca,r'|'oclelo,mDes,ie,tipoclemotor'p.o6ncia'acess6io'etc'-oai.t'aiarw"ae 
At oint o lote de equipanentos com ca/Ecte'islicas it!6nticas);

R: Percentual conespondent' ao valor rcsidual
C.M,: Coelicie e de bebalho;
ID: ldack clo bem;
V.UT: Vtda itil clo bem;
Vr. Novo: Valor uniaio do bem novo;
Vr. Deprcc.: Valor total cltt lote dd bens ctopreciaclos

Valores em R$ 1,00

I 5. Eletrificaceo lde6crever o lipo e caracte sticas de sce$o 3 oletrifica€ol:

MonofS6ica e Bifdsica disponiveis para insiala9so

DescrlqSo Cltde R% c.tr c.T. ID V.UT Vir. l{ovo RS vir. DeDrec. R$

t.
2.

7-
8.
9.
10.

17. Avallacao:
'16.1 Valor do Teneno
'16.2 Valor das Benfuito.ias

iilvaor das u6quinas e Equipamentos

't 6.4 Valor Toial da Reavalia€o 2,81A.O24,55

idlGiaveis conalderadas na Avaliacao do Bem

Valorunil6rio,6readotereno,e€aconslruldaidadeaparente,estsdodeconserva€o'trjfegode
pJ""*", t 

"n"port"", 
localizaceo no centro hist6rico de ilh6ls 

's€rvi@s 
do entomo e inquilino'

19. G|eu de FundamentecSo da Avelheio : Gtau 2

20. Grau de PEcisao da Avaliag:o : Grau 2



LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
tovEL URBANo- coNFoR[E REcoMENoAgAo DA t{BR 14653-2

21 . Data da vbita: 21. C.lt6rio t6cnicot
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05-02.2015 NBR 14653-'l: 2001 alinea 8.2.1.

22- Oiagn6stico de mercado do bem

Desempenho do mercado (X) Recessivo

N[mero de Ofertas (X) Elevado

Liquidez - prazo proGvel de venda ( X) Bab.a , superior a 12 meses

Absor9eo pelo mercado ( X) Demorada

P0blico Alvo para absorQao do bem (X) Bco. ltan, HSBC, CVC

Facilitadores pa.a negocia€o do bem (X) P.eCo inferior ao p€licsdo no mercado

23- Fechamenlo da Reavaliacao do B€m ( Conctuseo ) - Lote {0

23.1 -mebdologia empregada : MCDDM -M6todo comparativo dk€to de UaOos AornercaCo

23.2 .Tratamento de dado6 :Pesquisa Comparaliva de Dados no Mercado

23.3- Eapecificaglo da Reavalia9-o : FundamenhCao crau I l- Pr€cisao Grsu I I

23.4- Parecer t6cnico : O prego de lm6vei6 no centro de S5o Paulo, desde o m6E de setemoro oe

2014, vem apresentando uma queda m6dia de 2% ao mes, com muitas unidades em ofertas oara
venda e com pouco n€6do6 concretizando em de'correncja basicamente da recesseo qu6 vem

afetando pdncipahnente os neg6cios de sewigos. O im6vet esl5 localizado em locat de pouca procura ,,
e decadente atJalmenle , em sua viinhas possuivarios ediflcios invadidos pelo Movimenlo Sem Teto

.O perfil de interessados est6 relacionados ao seguidte ao setor de Servicos Elancdrios como Banco

Ita[, Banco HSBC, CVC Tudsmo e Localiza Locadora de Veiculos.

23.5 -R€ultado drr Avaliagao Date de Refergncb : 05{2-2015

Valorde Iterc.do = R$:2.818.02,55 ( dois mithSes oitocenlos e dezoito mil, vinte quatro rea|s e

cinq0enta e cinco cenlavos )

Valor de Unit{rio ( R$/m2 } = Rl 3.5,15,80 /m2

2+ Document glo l{BR -1465:3-l :2001 ilem 7.2

No registro de im6veis matricula 59.449 , omite o no do IPTU, indicado que existe inegutaridade no

lPTu,relacionado a in6cri€o e o pagamento .

O docrhenlado apresentado nao informa a existencia garagem pa€ veiculos aulomolores no suD-

solo nunca uljlizada pela empresa Varig, com dimensdes simih€s ao da loja , ser6 necessedo fazer

ooras para o acesso da ga€gem.



LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
-- w6vet- unaono' conFoRME REco 

'NDAqAo 

DA NBR 111653_2

Locel e Data: Rio de Janeko.20 de fevereiro de 2015

Encefianos o prcsente laudo ck avalialdo' quefoi elabondo seg)ndo os eceitos da ABN| NBR 14653

- Avaliagfuo de bens' Pafte 1 . Prccedmetttos gemis e Pa/..e 2'lm'veis of,anoe' *ndo cotwosto pol

17 ( dezessete ) folhas i'r/)ftssas por corqutado' apenas cte um la'lo' to<las nfiEndas e devictanente

rubicadas, &ndo a illima clakda e assinade' e tambem tubicados pelo sighataio
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25. ldentifica€o do Avaliador

Nome: Wilson Baccarinl

CREA: 77.590/D
Data emi6s50 do oREA: '1980

CPF: 323.366.m4/49

e uso e sucateado

do condominio, solicilar a Condomlnio a remo€o de todo material @m urgencia e en seguida faz€r

uma limpeza do im6vel

10
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LAUDo DE AvALlAqAo or erNs
rit6vEl uRBANo-coNFoRME REGoMENDACAo DA NBR 14653-2

MaPa da localiza9ao do im6vel
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
IflOVEL URBANO. COiIFORME RECOUENOAEAO DA NBR 14653-2

Relat6rio Fotografico



LAUDo DE AVALIA9Ao oE eeNs
MOVEL uRaaNo- coNFoRME REcoMENDAqao DA NBR 14653'2
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
II/IOVEL URBANO- CONFORIIITE RECOMENDACAO DA NBR 14653.2
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LAUDo DE AVALTA9Ao oe eeNs
t[6vEL URBA o' coNFoRME REcoMENDAcao DA NBR t/|653-2



LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
m6vEL uRaaNo- coNFoR[E REcollrENDACao DA NBR 14653-2
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LAUDo DE AVALIA9Ao oe seNs
tM6vEL coNFoRME REcoMENDAqAo DA NBR14653'2

LOTE N'1

Veiculo automotor

ffi-E"" ffit" " ***t*RrALDAcoMATlll:{1:199j15ry

AvaliaCao para alienageo do bem em leiEo piblico

4 ldentificaeeo e Ga€cleri*caq!9!9liY1!99
CtlP,t: gz.Zzz.gZrmtogl

ulssl r*tol oe s.l 1vmrc

fioo' -Ei"tittneo f*hado marca t[ercedes Bem eno 1989 - Placa LHx 3011



LAUDo DE AVALtAgAo oe eeNs
lM6vEL CONFORME RECOMENDA9^O DA NBR t465€-2

LOTE NO 1

Veiculo automotol

Dr. Jaime Nader Canha - GESTOR JUDICIAL DA MASSA FALIDA S.A ( VARIG )
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2. Solicit nte:

r,.M. JUIZO DA PRIMEIRA VARA EMPRESARIAL DA COIIARCA DA CAPITAL RIO DE JANEIRO

4 ldentificagSo e caractorizaceo do bem avaliado
Proprietdrio: MASSA FAUDA DE S.A" ( VARIG ) | CNPJ: 92.772.821/010{4
Tipo: ! Caminhao Fechado marca Mercsdes Bens eno 1989-Plac. LHX 3oll

Ii

Avaliageo para ali.nageo do bem em leilio prlblico



LAUDO DE AVALTAgAO DE BENS
II6VEL coNFoRME REGoIUENDACAo DA NaR 14653.2

5. Comentdrlo€ 3ob|E a avallacto

Velculo s6m condig6ss de uso imediato, n€cessitando uma grande reforma,'

6. Perquise: Metodologia aplicada : iIETODO COIIPARATIVO DIRETO oE DADOS DE MERCADO
Justlficatlva : ldenlifica o valoa de morcado do bem pof meio de tratamento t6cnico dos atributos
compadveis, constituintes da amostra. (NBR 146531.2001 allnea 8.2.1) e atendimento ao o
disDosto em 7.4.2 da ABNT NBR '146591:2001



7-Es9€cificag5o de A\€liaceo ( NR 1'1653' | :200'l )

@ Empresarial da comarca da

ulii" i"Li" ii nr oe Janeiro, contrendo 2( duas ) vias encadernadas e 1 ( uma ) via em cD ou

DVD )
Grau de precisao minimo2 ( dois )
Disoonibilidado de dados do mercaclo i limlado para bem avatiado devendo ter atributos conslrutivos e

iecnicos similar ao objeto da evaliagio

LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
IM6VEL CONFORITE RECOTTENDAqAO DA NBR ,14053.2
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meacado do bem

I va --riaveb considetada3 na Avaliafrao do Bem

Valor unitSrio . ,idade aparente , estado de conseNa€o' oiertas

g. Grau de Fundamentacao daAvaliag5o: GtaU 2

10. Grau de Prcciseo da Avalia€o : Grau z

NBR 1465$1: 2001 alinea 8.21

Desempenho do mercado
(X) Baixo

-xr'*-- 

;- r'vo.rar
/ Y\ AoiY^ q'nerior a6 meses

Lqurd€z - prazo Pr(,!!E

Piblico Alvo para absorgao oo Dem

F-acilitaooresnaranesgqgqlgllg41 (x) Pre9o InEI'oI auP

I 3- Fechamento da Aval

@ivade DadosnoMercado

@recis6oGraull
iderado o seu estado

niecanico, docLimenla€o IPVA- e conserva9eo'

@mileduzentoareab )

Data de Reter6ncia : 1S02_2015



LAUDo DE AVALtAgAo oe aeNs
m6vEL coNFoRME REcoMENDAoao DA NBR'14553_2

14- DocumenbCeo NBR -14653-1:2001 item 7.2

Local e Data: RiodeJaneho,19 de fevereho de 2015

Enceramos o presente laudo cle avaliageo, que toi elabgrado segunclo os prcceitos da ABNT NBR 14653

-Avatiageo de bens, Pafte 1 - Procedimentos gc'ais e Patte 2 - lnoveis uftanos, sendo composlo por I
( olro ) fothas impressas por conJputaclor apenas de um lado, todas numeradas e clevi.lamente

rubticadas, sencto a inima datdala e assinada, e tembem rubicados pelo signataio

1 5. ldenlificaglo do Avaliador:

Nome: Wilson Baccarini

CREA: 77.590/D

Data emisseo do CREA: 1 980

cPFr 323.366.838/49
Assinatlla



Amostragem comParativa

Mercedes-Benz | 1118 L-1'l18 1989 vender este caminhao ofertas de mercedes-benz | 1118

1989 avaliagdoMes de referencia: Fevereiro de 20'1sMarcal MERCEDES-BENZ

Modelo: L-l118 2p (diesel) Ano Modelo: 1989
Preco m6dio: R$ 51.44i,b0 Data da consultal terQa-feira ' 

03 de fevereiro de2015

LAUDO DE AVALIA9AO Oe eeNs
rM6vEL coNFoR E REcoMENDACao oA NBR1465&2

1118- 1t89- R$55.000 Inserido em: 19 Janeiro l8:38.

Mb I118 completo - 1989 - R$58.000 bserido ern: 5 Dezembro l52l

Mercedes Benz I t l8 tuck bat - l98a - R$?0 000 Inseddo em: 20 Janeiro l1:36.
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LAUDo DE AVALtAgAo oe eerus
tMovEL CONFOR||E RECOMENOA9AO DA NBR 14653-2

MERCEDES BENZ Ll118 ano t989 R$ 50.000,00

L l1l8- Ano 1989 R$ 55.000,00

Mb ll18 - 1989 - R$55.000 lNerido em: 2 Feverciro 09:46.
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LAUDO DE AVALIA9AO DE BENS
l[6vEL coNFORflE RECOIENDA9aO DA NBR 14653"2

L I 189 - Ano 1989 RS 60.000,00

a


