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Assembleia Legislativa do Estado do Rio de Janeiro

Procuradoria Geral

Rio de Janeiro, de setembro de 2022.

Oficio PG/° > 4 12022

(Processo ALERJ n® 11511/2022)

Ref. Processo n®: 0105323-98.2014.8.19.0001

Sr. Juiz,

Em atencdo aos termos do oficio n® 1843/2022/0F, informo que o
processo Administrativo Expropriatério estd sendo conduzido pela Prefeitura da
cidade do Rio de Janeiro, de acordo com as informagoes prestadas pelos drgéos

administrativos desta Casa Legislativa.

Colho o ensejo para renovar os protestos de elevada estima e nimia

Wi

SERGIO RIMENTEL
Procurador-Gerpl da\A¢sembléia Legislativa
1308.271-6

consideragio.

Exmo. Sr.

Dr. DIOGO BARROS BOECHAT
Dignissimo Juiz de Direito

Cartério da 7* Vara Empresarial
Comarca da Capital

TJRJ CAP EMPO07 202207212022 05/10/22 15:54:59135738 PROGER-VIRTUAL
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60 Rt Fi Comissao de Assuntos Municipais e Desenvolvimento Regional

Processo numero 1151172022 fls 08

Trata de oficio n? 1843/2022/0OF, encaminhado pelo Excelentissimo Doutor Juiz
da 72 Vara empresarial da Capital, processo n? 0105323-98.2014.8.19.0001, TJRJ. O
presente requer que seja juntado aos autos o laudo de avaliacao do conjunto de
imdveis que compreende o complexo que integra o antigo campus d Universidade
Gama Filho.

Apds pesquisa foi verificado que o processo Administrativo Expropriatorio esta
sendo conduzido pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, razdo pela qual, devolvo
para a Diretoria de Apoio as Comissdes Permanentes e que 0 processo retorne ao
cartorio da 72 Vara Empresarial.

Dep arlos edo
Presidente

TJRJ CAP EMPO07 202207212022 05/10/22 15:54:59135738 PROGER-VIRTUAL
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05/10/2022 20:43 Email — Capital - 07 V. Empresarial — Outlook

Decisao PetCiv 0101261-24.2021.5.01.0000 - Galileo Administracao de Recursos
Educacionais s a - falido

CAEX - Coordenadoria de Apoio a Execucdao <natasha.nobrega@trt1.jus.br>
Ter, 10/05/2022 16:58

Para: Capital - 07 V. Empresarial <cap07vemp@tjrj.jus.br>;Capital - 72 Vara Empresarial - Gabinete
<gab.cap07vemp@tjrj.jus.br>

U 2 anexos (926 KB)
comprovante de cumprimento.pdf; decisdo GALILEO.pdf;

Prezado sr. Diretor,

Venho por meio deste encaminhar oficio bem como comprovante de
cumprimento da determinacéao judicial pela instituicdo bancaria, que ora
seguem em anexo, expedido nos autos PetCiv 0101261-24.2021.5.01.0000, por
ordem do Exmo Juiz Gestor da Centralizacdo, Fernando Reis de Abreu, para
vossa ciéncia e providéncias.

A transferéncia de valores foi realizada ao vosso processo falimentar n°
0105323-98.2014.8.19.0001.

Estamos a disposicéo para quaisquer esclarecimentos necessarios.

Atenciosamente,

Natasha Berbat Nobrega

Analista Judiciario

CAEX - Coordenadoria de Apoio a Execucao
Tribunal Regional do Trabalho da 12 Regiao
Atendimento pelo e-mail: caex®@trt1.jus.br

https://outlook.office.com/mail/cap07vemp@tjrj.jus.br/inbox/id/AAQkADU1NzFiNGZILTc4N2YtNDBIZi1hNTMxLTIhMzc3MjVIYmMyNgAQANEgGJ...  1/1
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FALIDO
ADVOGADO: ROSANE CARDOSO LOPES
ADVOGADO: CRISTIANE CARDOSO LOPES MANCANO
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4\% PODER JUDICIARIO
¢ JUSTICA DO TRABALHO
y TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 12 REGIAO
PetCiv 0101261-24.2021.5.01.0000

Execucdo
Centralizagdo de Execucio
Relatora: MERY BUCKER CAMINHA

REQUERENTE: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S A - FALIDO
REQUERIDO: Tribunal Regional do Trabalho da Primeira Regido

PROCESSO CENTRALIZADOR: 0101261-24.2021.5.01.0000

OFICIO - N° 1045/2021 1,70

Rio de Janeiro, 07 de julho de 2021.

Requerente:

GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S A -
FALIDO

Requerido:

Egregio Tribunal Regional do Trabalho da Primeira Regido

Senhor(a) Gerente,
Determino a Vossa Senhoria que:

1-TRANSFIRA, IMEDIATAMENTE, TODO O SALDO DISPONIVEL 3
disposicao do(s) Juizo(s) da(s) Vara(s) abaixo indicada(s), o(s) valor(es) ali também
discriminado(s), COM A INCIDENCIA de juros e corre¢do monetéria, tudo com base nos
depositos realizados na conta judicial n® 2890/ 042/ 01861214-9, vinculada ao
Processo de Centralizacao das Execucbes de
GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS SA - FALIDO;

EYE assinado eletronicamente por: FERNANDO REIS DE ABREU - Juntado em: 09/07/2021 12:18:21 - 2e8edcd

PJe Assinado eletronicamente por: LEANDRO CARLOS DEVESA SAADE - Juntado em: 14/01/2022 18:49:25 - 62493cf





2 - INFORME a este Juizo e ao respectivo Juizo destinatﬁ ‘
comprovante desta transferéncia.

Juizo: 72 Vara Empresarial da Capital do Rio de Janeiro
Processo falimentar n° 0105323-98.2014.8.19.0001

Conta judicial: Banco do Brasil n°® 3200106840222

FERNANDO REIS DE ABREU

Juiz do Trabalho

llmo(a). Sr(a). Gerente da

Caixa Econdmica Federal- AGENCIA 2890
RIO DE JANEIRO/R]

RIO DE JANEIRO/RJ, 09 de julho de 2021.

FERNANDO REIS DE ABREU
Magistrado

Assinado eletranicamente por: FERNANDO REIS DE ABREU - Juntado em: 09/07/2021 12:18:21 - 2e8edcd
https://pje.trt1.jus.br/pjekz/validacao/21070714074167500000057629315%instancia=2

Nomero do processo: 0101261-24.2021.5.01.0000

Nimero do documento: 210707140741 67500000057629315

PJe Assinado eletronicamente por: LEANDRO CARLOS DEVESA SAADE - Juntado em: 14/01/2022 18:49:25 - 62493cf
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INTIMACAO

Fica V. Sa. intimado para tomar ciéncia da Decisdao ID 5121¢36 proferida nos autos.

Execucao
Centralizacdo de Execucdo
Relator: FERNANDO REIS DE ABREU
REQUERENTE: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S A - FALIDO
REQUERIDO: Tribunal Regional do Trabalho da Primeira Regido

DECISAO
Vistos os autos.

Oficie-se o Juizo da 77 Vara Empresarial da Capital do Rio de
Janeiro informando o cumprimento do oficio N° 1045/2021, de 07/07/21, desta CAEX (id
2e8edcd) pela instituicdo bancaria, conforme comprovante que deve ser anexado ao
oficio.

Ante a certidao de id a30184f, informando que conta judicial n°
01861214-9 encontra-se zerada, declaro a extin¢cdo do feito sem resolu¢cdo do mérito,
por falta de interesse processual, para fins de estatistica e insercao de transito em
julgado, ante a inexisténcia de movimenta¢ao mais adequada.

Arquive-se o processo fisico n® 0004512-47.2018.5.01.0000.
Intimem-se.

Decorrido o prazo in albis, dé-se baixa e arquive-se.
Confiro forca de oficio a esta decisao.

RIO DE JANEIRO/R]J, 25 de janeiro de 2022.

FERNANDO REIS DE ABREU
Juiz Gestor de Centralizacao

: Assinado eletronicamente por: FERNANDO REIS DE ABREU - Juntado em: 25/01/2022 16:34:22 - ade4cbb
% https://pje.trt1.jus.br/pjekz/validacao/220125163321177000000628417997instancia=2

sw Numero do processo: 0101261-24.2021.5.01.0000

%] Numero do documento: 22012516332117700000062841799
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EXPERTS

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA EMPRESARIAL
DA COMARCA DA CAPITAL/RJ.

Processo N° 0105323-98.2014.8.19.0001

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS
SIA

Laudo de Avaliacéo

CARACTERISTICAS GERAIS

Tipo de Trabalho: Avaliacéo de bens

Objeto: Terreno

Finalidade: Determinar valor de compra/venda

Endereco: Rua José Bonifacio, 140 — Méier — Rio de
Janeiro/RJ.

Documento elet SN ATEXBS RN PP eor ERARGES GRS SRS M Hlor2022 17:00:06
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EXPERTS

RESULTADO

Com base nos estudos realizados neste trabalho, o valor total do imovel situado a Rua
José Bonifacio, 140 — Méier — Rio de Janeiro/RJ em setembro de 2022 é:

Vt = R$ 6.350.000,00

(seis milhdes trezentos e cinquenta mil reais)

Documento elet SN ATEXBS RN PP eor ERARGES GRS SRS M Hlor2022 17:00:06







EXPERTS

1. INTRODUCAO

A A.R. Experts apresenta no presente trabalho suas conclusdes relativas ao imovel
no que diz respeito a apuracdo do valor real deste na data base de setembro de 2022.

2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

A avaliagdo obedeceu as diretrizes e procedimentos da Norma Brasileira
Registrada - N.B.R. 14.653 (Avaliacéo de Bens — Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte
02: Imoveis Urbanos) da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Tecnicas e da
Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo para a obtencdo de valores e formulario
complementar.

Todas as analises sdo baseadas em informacGes atuais com relacdo a oferta e
demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia
financeira especifica para o mercado imobiliario.

No presente trabalho foi visada uma maior valorizacdo do ativo sempre dentro das
normas e boas praticas na avaliacdo de imdveis.

3. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 28 de junho de 2022 pela equipe da A.R. Experts,
ndo sendo possivel o acesso ao interior do imovel.

4. LOCALIZACAO

O imovel esta localizado na Rua José Bonifacio, 140 — Méier — Rio de Janeiro/RJ.
Trata-se de um terreno com lotes resultantes de um remembramento que pertencem a
Massa Falida Galileo Administracdo de Recursos Educacionais S/A.

Seguem as fotos da localizacdo, do imovel e do Projeto Aprovado de
Alinhamento.

Documento elet SN ATEXBS RN PP eor ERARGES GRS SRS M Hlor2022 17:00:06
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EXPERTS

Figura 1 — Localizacdo do imével
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Figura 2 — Projeto Aprovado de Alinhamento
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4.1 — Regido

Méier é um bairro de classe média e classe média alta localizado na Zona Norte
do municipio do Rio de Janeiro. O bairro é o histérico centro da “Area dos Engenhos”,
que hoje é conhecida como Grande Méier.

Faz limite com os bairros Cachambi, Engenho de Dentro, Engenho Novo, Lins de
Vasconcelos e Todos o0s Santos

Possui uma area de 247,09 ha e populacdo, segundo IBGE (2010), de 49,828
habitantes.
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EXPERTS
5. DESCRICAO DO IMOVEL

O terreno possui uma éarea de 6.131,50 m? segundo Projeto Aprovado de
Alinhamento.

Atualmente no imdvel existe um empreendimento imobiliario residencial, composto
por duas torres com um total de 288 apartamentos, realizado pela Incorporadora Tegra,
denominado East Side Meier.

A presente avaliacdo contempla a matricula 38.880, do 1° Oficio do RGI.

Matricula n® 38.880, 1".I{u:| José Bonifacio, 140, Méier, Rio de Janeiro
Oficio do RGI

6. AVALIACAO DO IMOVEL
6.1 Metodologia

Para a identificacdo do valor de mercado foi adotado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, definido no item 8.2.1 da NBR 14.653-1 e tratada no item
de igual numeracdo da NBR 14.653-2.

O método consiste na coleta de amostras e no tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, que nos traz, com margem de seguranca, o referido valor de
mercado.

6.2 Amostragem

O levantamento de dados e escolha das amostras tem por objetivo explicar o
comportamento do mercado no qual esta inserido o imével avaliado e constitui a base de
todo o processo avaliatorio.

As amostras coletadas possuem, tanto quanto possivel, caracteristicas semelhantes
as do avaliando, tais como: finalidade, localizacdo, estrutura dos imoveis, entre outros,
que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal.

Nao foi possivel, contudo, encontrar elementos amostrais com caracteristica
“idénticas” as do imovel observado, pois raramente isso seria possivel devido aos seus
distintivos.

No presente trabalho foram adotadas amostras de terrenos, como consta no anexo
A.1, na qual foi elaborado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

6.3 Homogeneizacao de Valores

Documento elet SN ATEXBS RN PP eor ERARGES GRS SRS M Hlor2022 17:00:06







EXPERTS

Pelas razBes expostas no tépico anterior, lancamos méao do tratamento dos dados
pelo Método dos Fatores, que foi motivo de amplo debate por parte do Corpo Técnico da
A.R. Experts.

Para a utilizacdo deste tratamento, considera-se como dado de mercado com
atributos semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizacéo,
calculados em relagdo ao avaliando ou ao paradigma, estejam contidos entre 0,50 e 2,00,
ou seja, as amostras que ndo respeitaram tais limites foram excluidas deste trabalho.

Explicitamos a seguir, para uma melhor compreenséo do leitor, cada um dos
fatores utilizados:

6.3.1 Fator Oferta

Tratada no item 10.1 da norma do IBAPE/SP, admite-se pela elasticidade dos
negocios, a aplicacdo de 10 % de desconto sobre o valor original pedido.

Sendo assim, o fator (Fo) é igual a 0,9. Segue o grafico demonstrativo:

Grafico 1 — Fator Oferta do imoével

Fator Oferta
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6.3.2 Fator Localizagdo

Refere-se as diferencas de valores entre imoveis situados em locais distintos, ou seja,
corrige as variagdes decorrentes da localizacdo mais ou menos valiosa da amostra em relacao
ao imovel avaliando.

Os valores de referéncia foram retirados da Planta Genérica de Valores do Municipio
(Anexo A.2) e disposto na Lei Complementar n°. 133/2009.

Basicamente, para melhores localiza¢es temos um fator menor do que 1 e locais
menos privilegiados, um fator maior do que 1. Logicamente para imoveis em um mesmo
setor possuimos o valor de referéncia igual a 1. Segue gréfico evidenciando os fatores:
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Gréfico 2 — Fator Localizacdo do imével

Fator Localizagao
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6.3.3 Fator Area

Talvez um dos fatores mais importantes a ser considerado devido ao tamanho dos
lotes avaliados. Certamente os lotes com menores areas possuirdo um maior valor de
metro quadrado, sendo assim, o fator de homogeneizagao deve ser menor do que 1. Para
lotes com areas maiores, o fator deve ser maior do que 1.

Para se chegar o valor utiliza-se um dos seguintes modelos:
1
a AI
Se a diferenca entre as areas for menor do que 30 %.
1
a A[

Se a diferenca entre as areas for maior do que 30 %.

Onde;:
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Aa = Area do imdvel avaliado;

Ai = Area da amostra.

Gréfico 3 — Fator Area

Fator Area
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6.3.4 Homogeneizacéo dos Valores

Para se obter os valores unitarios homogeneizados, multiplica-se o produto dos fatores calculados pelo valor amostral inicial
homogeneizado com o fator oferta.

Sendo assim:
Vuf = Vui * Fo * Produto dos Fatores

Segue a tabela resumindo os valores das amostras:

Tabela 1 — Valores Unitarios Homogeneizados

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

Amostra Area Valorde Venda |V 20F VB | bt Oferta Testada ViixFo Fator Fator Area Produto dos Fatores | Valor Unitario Final
Trvicial Transposigio

1 6.000,00 £S5 6.000.000,00 RS 1.000,00) 0,90 1,00 900,00 2390 1,000 2,390 RS 2.151,00

2 2.520,00 RS 4.800.000,00 BS 1.004,76] 0.90 1,00 171429 0980 0,390 0,370 RS 149143

3 1.000,00 RS 1.260.000,00 RS 1.260,00) 0.90 1,00 1134.00 1,030 0,800 0,830 RS 94122

4 1.800,00 BS 2.650.000,00 RS 147222 0,90 1,00 1323,00 0,630 0,860 0,510 RS 675,75

3 348100 .3 1.400.000,00 RS 402,18 0,90 1.00 361,96 0.840 0,930 0,770 R3 278,71

6 272800 RS 1.100.000,00 RS 40323 0.90 1,00 362,90 0.840 0,900 0,740 RS 268,35
AV 613150

Védia R$ 967 78

Desvio Padrio: RE 738,10

Chauvenet (dmaxa): 1,730

Extremo maximo: R 2.151,00

Extremo minimo: RE 268,55

Para as amostras serem aceitas em sua 1,603071011

totalidade: 0947338124
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6.4 Verificacdo de Pertinéncia das amostras
6.4.1 Método de Chauvenet

Alguns valores medidos podem, em certo ponto, extrapolar a tendéncia dominante
do mercado, em geral podem apenas representar um erro na amostragem, mas também
podem evidenciar algum fator importante ndo considerado e, por esse motivo, as amostras
ndo podem ser descartadas sem um critério consistente.

Para tal eliminacdo, como previsto na NBR-14.653-2:2011 da ABNT, faz-se 0 uso
de critérios estatisticos excludente. Nesse caso foi utilizado o método de Chauvenet, que
especifica que um valor medido pode ser rejeitado se a probabilidade m de obter o desvio
em relacdo a média é menor que 1/2n. A referéncia (Rc) que deve ser respeitada encontra-
se no anexo A.3.

O caélculo de r é dado pela seguinte formula:
_ X =X

r S

Onde:
Xi = valor medido;
X = média dos valores medidos;
S = desvio padréo amostral.
6.4.2 Apresentacdo dos Calculos

As verificacbes comecam sempre pelos extremos das amostras uma vez que estes
se encontrarem validos, as intermediarias também se encontraro.

Para uma amostra ser mantida:

r<Rc sendo Rc=1,73

MEDIA R$ 967,78
DESVIO PADRAO R$ 738,10
EXTREMO MAXIMO A1R$ 2.151,00
EXTREMO MINIMO A6 R$ 268,55

_]2.151,00 — 967,78|

738,10 =1,60<1,73

rl

10
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|268,55 — 967,78]|
r6 =
738,10

Tem-se com isso que as amostras foram, em sua totalidade, aceitas pelo critério
de Chauvenet, tornando-as validas para a aplicacdo do método.

=094<1,73

6.5 Verificacao dos limites de confianca

Apbs as devidas escolhas de amostras pelos critérios determinados e exclusao das
excéntricas pelo critério de Chauvenet, determina-se, como previsto no item 7.7.1 b) da
ABNT NBR 14653-1:2001, o intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de
tendéncia central. No caso do presente trabalho, isso indica a faixa de variacdo de precos
do mercado.

Para precisar a situacdo, faz-se necessario uso de métodos de probabilidade
estatistica como a distribui¢ao “t” de Student utilizado para o caso de pequenas amostras

(n < 30).

Os célculos dos valores minimos e maximos se dao através das seguintes
férmulas:

Onde:

tc = valores percentis para distribui¢do “t” de Student com (anexo A.4), com seis
elementos amostrais (n = 6), cinco graus de liberdade (n-1 = 5) e deve possuir intervalo
de confianca de 80%.

Para o valor do metro quadrado do imovel:

Vmax = R$ 1.631,25
Vmin = R$ 304,30

Os limites determinados pelos calculos nos levam ao descarte de trés amostras,
restando trés amostras para a determinacéo do valor final do imoével.

Segue tabela evidenciando os valores remanescentes:

11
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Tabela 2 — Valor Unitario Evidenciado

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

Amostra e ValordeVeata [ VITIIE | paror Oreta Testata ViixFo ngo"'m Fator rea Produto dos Fatores | Valor Unitirio Final

3 25200 s 19017 090 0 9% 0590 0570 RS L9143

3 1000.0 RS 126000] 090 1,00 1,030 0,500 0,330 RS 941,20

3 18000 Rs147222] 090 1,00 0,650 0,560 0,510 RS 675,75
av EHED

Média RS 1.036,13

Desvio Padréo RS 416,04
Extremo maximo RS 1.4581.43
Extremo minimo RS 675,75

6.6 Determinacao do valor unitario bésico

Apdbs concluida toda a etapa de determinacdo das amostras, os valores sdo
calculados através dos seguintes passos:

a) Calculo da amplitude: diferenca entres os valores de maximo e de minimo do
limite de confianga;

b) Divisdo da amplitude em classes;

c) Média ponderada em funcéo da quantidade de amostras nas classes.

Sendo assim, calcula-se:
A=1.491,43 - 675,75 = 815,68
A 271,89
3= "3 = 271,89
18 classe — de R$ 1.491,43 a R$ 1.219,54
22 classe — de R$ 1.219.54 a R$ 947,64
32 classe — de R$ 947,64 a R$ 675,75

Tém-se entdo um elemento na 12 classe, um na 22 classe e um na classe de nimero

Soma dos pesos:
P=1*+1*+1%=3

Média ponderada:

Xp = R$1.036,13/m>

12
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7. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de avaliacdo esta diretamente relacionada tanto ao mercado e suas
informacdes extraidas quanto ao empenho do engenheiro de avaliagdes. Em geral esse
grau de fundamentacdo deve ser estabelecido inicialmente para o contratante, mas um
elevado rigor ndo pode ser garantido uma vez que se depende de funcBes externas para
sua determinacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e das amostras coletas e, por isso, ndo é passivel de fixacdo a
priori.

O item 9 da NBR 14.653-2:2011 tem por objetivo definir o grau de especificacdo do
laudo em relacéo a fundamentacdo e precisao.

7.1 Precisdo do estudo

O grau de precisdo do estudo é evidenciado na tabela a seguir e leva em conta a
amplitude em torno da estimativa de tendéncia central ja calculada no item 6.6 deste
trabalho e o valor unitario encontrado, podendo ser classificado como Grau de precisdo
.

Tabela 5 - Grau de preciséo nos casos de utilizacdo de modelos
de regresséio linear cu do tratamento por fatores

Grau

Descricéo

Amplitude do intervalo de confianga de 80 %

. < 30 % <40 % <50 %
em torno da estimativa de tendéncia central

7.2 Grau de fundamentacao

O grau de fundamentacdo com o uso de tratamento por fatores é pontuado pela
tabela 3 da NBR 14.653-2 e definido conforme a tabela 4 desta. A seguir estdo as imagens
das tabelas:

13
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Tabela 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
1 T o
_ ! Grau
’ item Descricao I
| n 1 n I
f | = Compieta quanto | Completa quanto aos n
o ?;':2?25:? W l a todos os fatores | fatores utilizados no maA?oca"r df
; e analisados tratamento St Sadee izt
| Quantidade
minima de dados
| 2 de mercado, | 12 5 3
¢ efetivamente
[ utilizados
’ ;
Apresentacéo -—]
1 | | deinformacdes | | desphelsenta;:c !
; | relativas a todas as Apresentag3o | folivas a tod
Identificacdo dos | Caracterisiicas dos | . de informacOes | as caracteristicas |
3 dados de it | dados analisadas, | relativas a todas as
ercado > dos dados
com foto e caracteristicas dos o t
caracterislicas dados analisadas HpOnasne
aos fatores
observadas pelo ulitzados
autor do laudo |
i Intervalo admissivel I
| 4 de ajuste para 080a1,25 0,50a2.00 040a2502
0 conjunto de fatores

# Nocaso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste §de 0,802 1,25, h

[ pois é desejavel qgue, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

minimo no Grau |

i Graus m [ | | |
E Pontos minimos 10 6 4

i itens 2 e 4 no Grau lll, | Hens 2 & 4 no minimo Todos. no

|  Itens obrigatérios | com os demais no minimo | no Grau il € os demais

no Grau |l

no minimo no Grau |

O presente trabalho apresenta grau de fundamentacéo 11, conforme evidenciado.

8. TOMADA DE DECISAO

Ap0s os tratamentos estatisticos considerados adequados para obtencdo do valor
unitério do terreno em analise e em virtude dos elementos coletados sofrerem processo
de homogeneizacéo, o Corpo Técnico da A.R. Experts opta pela adocdo da média saneada
evidenciada no item 6.6.3 e dentro do intervalo de confianga do item 6.5.3.

Assim sendo o valor unitario para o terreno sera de R$ 1.036,13/m2.

14
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9. VALOR FINAL DO TERRENO

Para chegar ao valor final do terreno multiplica-se o valor considerado na tomada de
decisdo pela area total do terreno.

Vft=Vt+«A=1.036,13+6.131,50
Vt = R$ 6.353.048,61

10. CONCLUSAO

Com base nos estudos discriminados anteriormente, o valor total do imével na data
base de setembro de 2022, considerando uma variagao de 5% aceitavel por norma, é de:

Vt = R$ 6.350.000,00

(seis milhdes trezentos e cinquenta mil reais)

15

Documento elet SN ATEXBS RN PP eor ERARGES GRS SRS M Hlor2022 17:00:06







EXPERTS

11. ANEXOS
A.1 - Amostras
A.2 — Planta Genérica de Valores
A.3 — Tabela de Chauvenet
A.4 — Tabela de distribuicéo de Student
A.5 — Tabela de Ross-Heidecke

16
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A.1 — Amostras

Amostra n®1
E, Aw. taoea LOCAL
Eai Inhaiima 10 DE JAHEIRD UF: Fd
Faatal _e: EAHHEIRO
ires (m") £.000,00 Cunrervagin Statmrs
Falur ds Yonda: | Fif £.000.000,00 Ril m® I Fig 1.000,00
Obr_- https://www zapimaoveis.com. brf/imovel/venda-terreno-lote-comercial-inhauma-zona-norte-rio-de-janeiro-rji-6000m2-id-2580516105/
Amostra n=
Endaracm: L. Diom Hélder Cimara LOCAL
Bairrm: Piedade 10 DE JAHEIRD UF: Fd
Fastal talafune: Tipm: EANHEIRD
lires (m') 2.520,00 Cunrsrvacin Statwr:
Fig 4.200.000,00 R m? I Fig 1.804,76
Obr.: https://www zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-piedade-zona-norte-rio-de-janeiro-rji-2520m2-id-2570307603/
I Amostra n. 3
Endarecm: | Fi. Elisa de Albuguerque, 00 LocaL
Bair, Todos o= Santos Cidads- RI0 DE JANEIRD UF- Rl
Fantal talefanes Tipm: BAHHEIRG
1.000,00 Canrsrvacin Statwr: Oferta
R 1260.000,00 R m? I Rt 1.260,00
Obr.z https://www zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-todos-os-santos-zona-norte-rio-de-janeiro-rji-1000m2-id-25812
Amostra n" 4
Eaderages | FLépes daCruz LocaL
Bai IWier FRIODE JAHEIRD UF: R
Funtad telsfuna: EBAHHEIRD
firan (=) 1.800,00 Cunrsreagin Statur:
Ralur 42 Fanda: | R 2.650.000,00 Ridm? IH$ 147222
Okr_: https://www zapimoveis com_brf/imovel/venda-terreno-lote-comercial-com-piscina-meier-20na-norte-rio-de-janeiro-rji-1800m2-id-258)|
Amostra n" 5
R.Maranhio LOCAL
Méier Cidadaz RIODE JANEIRD UF- FJ
Fantef tolsfuns: Tipm: BANHEIRD
firaa(m') 3.481.00 Cunrervacin Statwr:
Walur da Panda: | R 1.400.000,00 Ridm? IF!$ 402,12
Ohr.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terrenc-lote-comercial-meier-zona-norte-rio-de-janeiro-rj-3481m2-id-2574336939/
Amostra n® &
Fi. Maranhio LOGAL
IWEier RIODE JANEIRD UF: Fil
Tipm: EAHHEIRD
272500 Cunrsrvagin Statwr:
Fi$ 1.100.000,00 Riim? IH$ 403,23
https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-terreno-lote-comercial-meier-zona-norte-rio-de-janeiro-rj-2728m2-id-2574941801/
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A.2 Planta Genérica de Valores

02615-3 [AVN ITAOCA 004 | 1701] 1893[ 1776] 1912] 054 [INHAUMA 924,32 779,43 732,97 51832 3.931,20
02615-3 [AVN ITAOCA 005 | 1895| 2183[ 1914| 2182] 054 [INHAUMA 924,32 779,43 747,93 52889 |  4.492,80
02615-3 [AVN ITAOCA 006 | 2185 2277| 2184| 2264 054 |INHAUMA 1.155,40 987,52 829,80 562,36 6.552,00
02615-3 [AVN [TAOCA 007 | 2279 2351| 2266 2374 054 |INHAUMA 1.155,40 987,52 829,80 562,36 6.552,00
02615-3 |AVN ITAOCA 008 | 2353 99999 | 2376] 99998 | 054 |INHAUMA 1.155,40 987,52 829,80 562,36 6.552,00
e e s | e I | R | e mm S
[ 07546-5 [RUA LOPES DA CRUZ [ 001 | 1| 59999 | 2] 99998 | 063 [MEIER | 232617] 189152 201321 192578| 2002000 |
[ 03012-2 [RUA MARANHAO [ oox | 1| 573 2] s78[ o063 |mEER | 1s07s8] 146242 225783| 146680] 14.300,00 |
[ 06393-3 [AVN DOM HELDER CAMARA | 03a | 77a7] 7esi| 773s| 7870] o9 |picoaDE 161194 | 120873 192983 1.18475] 12.48000 |
| 06393-3 [AVN DOM HELDER CAMARA | o35 | 7es3| sees| 7872| se48| 069 [PIEDADE | 161194 120873 192983 118475| 12480,00]
07063-1 [RUA ELIZA DE ALBUQUERQUE | o1 | 1| 87 2| 100] oe4 [roDOS 0s sanTos | 179642| 147220| 184243 117276|  7.384,00]|
07063-1 [RUA ELIZA DE ALBUQUERQUE | 002 | "89] 99999 102 99998 | o064 [T0ODOS OS sanTOs | 1ssies| 154277 184243| 117276] 832000

18
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A.3 — Tabela de Chauvenet

Critério de Chauvenet

n d /s critico n d /s critico

1 16 216

2 17 28

3 18 2.20

4§ | 1% 19 222

5 165 20 7,24

6 1.73 21 2.26

7 1.80 22 228

8§ @ 185 23 230

v 1,91 24 2,31

10 1.96 25 213
11 | 19 B 2 | 235

12 2,03 27 2,56

13 2.06 28 2,37

14 2.10 29 2.38

15 |: 213 30 2,39

19
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A.4 — Tabela de distribuicdo de Student

Tabela 5 Distribuicao ¢ de Student Aren

indicada

0 £ (Valor tabulado)

Area na cauda superior

gl [ 025 ] 010 ] 005 [0,025] 001 [0,005] 0,0025 | 0,001 [0,0005
1 | 1,000 3078 6314 | 12H | 82 6366 1273 3183 6366
2 (0816 1826 2920 4303 | 6965 9925 1409 2233 3160
3 | 0765 1638 2353 3182 | 4541 5841 7453 1029 1292
4 | 0741 1533 2132 | 2776 | 3747 4604 5598 7173 8610
5 | 0727 1476 2015 | 2671 | 3365 4032 4773 5894 6869
6 | 0718 1,440 1,943 | 2447 | 3,143 2707 42317 5208 5959
7 0711 1415 1895 2365 2998 3499 4029 4,785 5408
8 | 07068 12397 1,860 2306 | 2896 3355 3833 4501 5041
g 0703 1,383 1833 | 2262 | 2821 23250 3690 4297 4781

10 | 0,700 1372 1812 2228 | 2764 3169 3581 4,144 4587
11 | 0697 1,363 1,796 | 2201 2718 3,106 23,497 4,025 4,437
12 | 0695 135 1,782 2,179 | 2,681 3055 23428 3930 4318
13 | 0694 1,350 1,771 | 2160 | 2,650 3012 3372 3852 4221
14 | 0692 1245 1,761 2,145 | 2624 2977 233% 3787 4,140
15 | 0691 1341 1,753 | 2,131 | 2602 2947 3286 3733 4,073
16 | 0690 1,337 1,746 | 2,120 | 2,583 2921 3262 3686 4,015
17 | 0689 1,333 1,740 | 2,110 | 2567 2,898 3222 3646 3,965
18 | 0688 1330 1,734 | 2101 | 2552 2878 3197 3610 3922
19 | 0688 1328 1,729 2093 | 2539 2861 3,174 3579 3,883
20 | 0687 1326 1,726 | 2,086 2528 2845 3153 3552 3,850
21 | 0686 1323 1,721 | 2080 2518 2831 3135 3527 3819
22 | 0686 1321 1,717 | 2074 | 2508 2819 3119 3505 3792
23 | 0685 1319 1,714 | 2069 2500 2807 3,104 3485 3768
24 | 0685 1318 1,711 | 2064 2492 2,797 3091 2467 3,745
25 | 0684 1316 1,708 | 2,060 2485 2787 3078 3450 3725
26 | 0684 1315 1,706 | 2,056 2479 2,779 3067 3435 3,707
27 | 0684 1314 1,703 | 2062 | 2473 2,771 3,057 3421 3,689
28 | 0683 1313 1,701 | 2048 2467 2,763 3047 2408 3674
29 | 0683 1311 1699 | 2045 2462 2756 3038 339 3,660
30 | 0683 1310 1697 | 2042 2457 2750 3030 3385 3646
35 | 0682 1306 1,690 | 2080 2438 2724 299% 3340 3591
40 | 0681 1303 1684 2021 2423 2704 2971 3907 3551
45 | 0,680 1,301 1,679 | 2014 | 2412 2690 2952 3281 3520
S0 | 0679 1299 1676 | 2009 2403 26/8 2937 3261 349
z | 0,674 | 1,282 | 1,645 | 1,960 2,326 | 2.5/6 | 2,807 | 3,090 | 3,291

Nota: A cohuna em destague é a mais usada.

20
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A.5 — Tabela de Ross-Heidecke

Ref. ESTADO DA DEPRECIACAO
EDIFICACAO (%)
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
¢ Regular 252
d Entre regular e necessitando reparos
simples 8,09

e Necessitando de reparos simples 18,10

f  Necessitando de reparos simples a

Importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h  Necessitando de reparos Importantes a
edificacdo sem valor 75,20
i Sem valor 100,00
21
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Bens: Imaveis Urbanos. Rio de Janeiro, 2004.

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAQOES E PERICIAS. Norma para Avaliacdo
de Imoveis Urbanos. IBAPE/SP, 2002.

ZAP IMOVEIS: https://www.zapimoveis.com.br/?gclid=CjwK CAjwwo-
WBhAMEiIwAV4dybblrJ4RuuHo-

2leQupBUINWDfXPFRKY q7LIUfQ243VWSPMD_XxBmpORoCD4wQAvVD_BwE&utm
_referrer=https%3A%2F%2Fwww.google.com%2F

NORMA PARA AVALIA(;AO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1626264408-1544211226-NORMA-
PARA-AVALIACAO-DE-IMOVEIS-URBANOS-IBAPESP-2011.pdf

O CALCULO FUNDAMENTADO DO FATOR DE COMERCIALIZACAO — IBAPE -
https://ibape-nacional.com.br/biblioteca/wp-content/uploads/2017/08/035.pdf

CONSULTA DE PROJETO APROVADO DE ALINHAMENTO OU LOTEAMENTO
—PAA/PAL:

http://www?2.rio.rj.gov.br/smu/acervoimagens/ConsultaProjetosPorNumero.asp
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ENCERRAMENTO

Da-se por encerrado o presente trabalho em 23 (vinte e trés) folhas no formato
digital A4, impressas em um s lado, das quais quinze compdem o desenvolvimento do
trabalho, as sete seguintes 0s anexos e a ultima concentram o encerramento do trabalho.

Rio de Janeiro, 26 de setembro de 2022.

Bruno Peixoto Rangel Tarcisio de Miranda Assed Estefan
Engenheiro - CREA 2014130495 Engenheiro - CREA 2017119991
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Estado do Rio de Janeiro
Poder Judiciario
Tribunal de Justica

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Fase: Juntada

Data da Juntada 08/10/2022

Tipo de Documento Peticéo

Texto Documento eletrénico juntado de forma automatica.





Estado do Rio de Janeiro

Poder Judiciario

Tribunal de justica

Comarca da Capital

Cartorio da 72 Vara Empresarial

Av. Erasmo Braga, 115 Lna Central 706CEP: 20020-903 - Centro - Rio de Janeiro - RJ Tel.: 3133 2185 e-mail:
cap07vemp@tjrj.jus.br

CERTIDAO DE DESENTRANHAMENTO

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001

Distribuido em : 28/03/2014

Classe/Assunto: Faléncia de Empresarios, Socied. Empresarias, Microempresas e Empresas de Peq.
Porte - Requerimento - Convolacdo de Recuperacao Judicial em Faléncia

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A

Administrador Judicial: GUSTAVO BANHO LICKS

Administrador Judicial: CLEVERSON DE LIMA NEVES

Administrador Judicial: CLEVERSON NEVES ADVOGADOS E CONSULTORES

Perito: A.R. EXPERTS LTDA

Certifico e dou fé que, nesta data, cumprindo determinacdo de Sua Exceléncia,
desentranhei a pega 202207300531 - Peticdo - HABILITACAO MONICA SILVEIRA X ASSESPA E
GALILEO CIVEL - Assinado.pdf de tipo Peticdo de fls. 24939 a 25018.

Rio de Janeiro, 23 de novembro de 2022.
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Estado do Rio de Janeiro
Poder Judiciario
Tribunal de Justica

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Fase: Juntada

Atualizado em 10/10/2022
Data da Juntada 10/10/2022
Tipo de Documento Oficio
N°do Documento Of

Texto






Estado do Rio de Janeiro

Poder Judiciario P

Tribunal de Justica

Comarca da Capital

Cartdrio da 72 Vara Empresarial

Av. Erasmo Braga, 115 Lna Central 70:3CEP: 20020-903 - Centro - Rio de Janeiro - RJ Tel.: 3133 2185  e-mail:
cap07vemp@tjrj.jus.br

'

Processo Eletronico

Oficio : 2183/2022/0F
Rio de Janeiro, 17 de agosto de 2022
Processo N°: 0105323-98.2014.8.19.0001

Distribuicac: 28/03/2014
Classe/Assunto:Faléncia de Empresarios, Socied. Empresarias, Microempresas € Empresas de Peq.

Porte - Requerimento - Convoﬁagéo de Recuperagédo Judicial em Faléncia |
Massa Falida: GALILED ADMINiSTRAC}AO DE RECURS0OS EDUCACIONAIS S/A e outros Massa
Falida: GALILEO ADMINISTRAGAQ DE RECURSOS EDUCACIONAIS $/A e outros

Prezado(a) Senhor(a) Comandante Geral,

Sirvo-me do presente para solicitar sejam esclarecidos os motivos de néo

terem sido adotadas as providéncias determinadas por este D. Juizo, consoante fls. 22.938/22.940 e
29.951/22952, cujas copias seguem em |anexo, com prazo de 05 (cinco) dias para cumprimenio e
respostaa este Juizo, sob pena de incidéhcia de multa diaria de R$ 2000,00 (dois mil reais)

Atenciosamente,
Diogo Barros Boechat

Juiz de Direito

Cadigo de Autenticagéo:4WAS.5GKX.DVAN.PGF3
Este cadigo pode ser verificada em: (www.tiri.ius. by — Servigos — Validag3o de documentos)

AO COMANDO GERAL DA POLICIA MILITAR DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO.

74 A
MPFERREIRA T

DIOGO BARROS BOECHAT:33057  fssnado em 17/08/2022 16:56.52 ;
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Estado do Rio de Janeiro Poder Judiciario
Tribunal de Justiga

Comarca da Capital

Carlério da 7% Vara Empresarial

Av, Erasmo Braga, 115 Lna Central 7T06CEP: 120020-903 - Centro - Rio de Janeiro - RJ Tel.; 3133 2185 e-mail:
cap07vemp@tjrj.jus.br

Fls.
Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001

Processo Eletronico

Classe/Assunto: Faléncia de Empresarios, Socied. Empresarias, Microempresas e Empresas de
Peq. Porte - Requerimento - Convolagio de Recuperagao Judicial em Faléncia

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRAQ“ O DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A
Administrador Judicial: FREDERICO CQOSTA RIBEIRD

Administrador Judicial: GUSTAVYO BANHO LICKS

Administrador Judicial: CLEVERSON DE LIMA MEVES

Administrador Judicial: CLEVERSON NEVES ADVOGADOS E CONSULTORES
Perito: AR, EXPERTS LTDA

Nesta data, fago os autos conclusos ao MM, Dr. Juiz
ernando Cesar Ferreira Viana

Em 22/02/2022

Decisao

Fls. 22.933/22.936 (Pet. Administrador Judicial): Noticia o Administrador Judicial, mais uma
vez, ap6s ja ter em outras oportunidades relatado, nova invaséo do prédio situado na Av. Saddock
de Sa, n° 276, Ipanema, Rio Janeiro, por pessoas em situacbes de rua, as quais vém
promovendo, além da ocupacéo, deliberadas depredagdes no imovel.

Narra que atualmente o modus operandi dos invasores consiste em sefrar as grades e ©
porido situados aos fundos do imével com acesso de frente para Logoa Rodrigo de Freista (Av.
Epitacio Pessoa, n.* 1.674), e que, |para evitar a exposic&o total do imével caso sejam removidos |
esses limitadores de acesso, j& promoveu os devidos servicos de solda e recolocacéo das barras,

0 que, porém, nio restou suficiente, sendo necesséaria a construgdo de muro em alvenaria, cuja
execucio esta em andamento.

Expbe, contudo, que a referida obra sofre o risco iminente de ser posta abaixo pelos
referidos invasores, antes mesmo que fiqus tolalmente pronta, razac pela qual requer seja |
deferida medida assecuratéria, no sentido de determinar que o Comandante do Batalh&o local
destaque paoliciamento para a arera, a0 menos nas proximas 96 horas, tempo que considera
suficiente para concluséo da obra e secagem do muro, evitando assim possivies prejuizos
materiais, além de garantir a seguranca das pessoas que passam diariamente pela localidade.

Pois bem.

O imdvel em destagque constitui relevante e valoroso ativo arrecadado junto as Massas

FERNANDOVIANA
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Estado do Rio de Janeiro Pader Judiciario

Tribunal de Justica

Comarca da Capital

Cariario da 72 Vara Empresarial

Av. Erasmo Braga, 115 Lna Central 706CEP: 20020-903 - Centro - Rio de Janeiro - RJ Tel.: 3133 2185 e-mail:
capO7vemp@tir.jus.br

Falidas, o que configura & evidencia a presenca do interesse piblico na sua preservagéo até a
efetiva realizacdo do ativo, com vista ao pagamento da Massa de Credores.

Invasdes de propriedade, depredagfes e furtos a imdveis por parte da populagéo que vive
aem situacdo vulneravel, sdo fatos corriqueiros nos grandes centros populacionais,.Pdblico e notdrio
também € que o sistema de seguranga publica ndo tem conseguido adotar politicas plblicas que
baixem ou controlem tais situagdes, especiaimente em razio do aumenio da desigualdade social,

gerada principalmenie pela falta de emprego, atualmente agravada cruelmente em razdo da
pandemia da Covid 19.

No entanto, exigir gue o sistema de seguranga publica, que ja se encontra visivelmente
deficitario, promova exclusiva protecdo a um determinadeo patriménio privado - ndo obstante o
interesse publico acima destacado - ainda que por poucas horas, extrapola a competéncia desse
juizo falimentar, pois estaria impondo ao Comandante responsavel pelo patrulhamento da regido,
mudanga no planejamento de atuagao do policiamento local, em beneficio especifio, o que com
certeza contraria o interesse da coletividade que necessita do essencial servico de seguranga
publica.

Como solugdo, reconhecendo a excepcionalidade da situagéo, e dentro do norte de
cooperagdo e harmonia entre todos os orgdos de atuagdo do Estado, DETERMINO seja
INTIMADO o Comandante do 23° Batalho de Policia Militar do Estado do Rio de Janeiro, ou seu
Oficial de Dia, para que tome ciéncia da situacdo narrada e providencie o refor¢co do patruthamento
na localidade do imével e de todo seu entorne nas préximas 96 horas, a fim de que seja evitado e
repelido toda e qualgquer tentativa de invasdo ao imovel localizado na Av. Saddock de Sa, n.° 276,
Ipanema, Rio Janeiro, em especial, na sua entrada de fundos com acesso de frente para Logoa
Rodrigo de Freitas (Av. Epitacio Pessoa, n.° 1.674), devendo para tanto, ser comunicado a todos
os policiais de servico na localidade,

A intimac&o deve ser realizada pelo Cficial de Justica em regime de Plantdo, com
urgéncia maxima. Expega-se 0 mandado.

No mais, voltem conclusos para apreciagio dos demais pedidos.

Rio de Janeiro, 22/02/2022.

Fernando .Cesar Ferreira Viana - Juiz Titular

— -

Autos recebidos do MM. Dr. Juiz

Fernando Cesar Ferreira Viana

EERNANDOVIANA

00 Estado g
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Tribunzal de Justica

Comarca da Capital

Cartorio da 72 Vara Empresarial

Av. Erasmo Braga, 115 Lna Central 7T06CEP: 20020-903 - Centro - Rio de Janeiro - RJ Tel.: 3133 2185 e-mail:

cap07vemp@ifjr.jus.br

Cadigo de Autenticagdo: 45GC.J2CL.DCG6.84A3
Este cadiga pode ser verificado em; www.firj.jus br — Servigos — Validacdo de documentos
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Comarcs da Lapus
Cargno da 7° Vara Empresarial
Av. Eragmo Braga, 115 Lna Cenlral 7O8CER. 20020-003 - Cantre - Rio de Janewo - R Tel.: 3133 2185 g-mail:

C&;’){}?'!:Bmp@fjfj‘iij& fr

14/2022/MND
MANDADO DE INTIMACAO

Processo NP 0105323-98.2014.8.18.0001  Distribuivho: 28/03/2014

ClassefAssunto: Faldneia de Empresanios, Scoied. Empresarias, Microempresas e Empresas de Peq.
Parte - Requerimanto - Convolagéio de Recuperagao Judicial em Falancia

Massa Ealida: GALILEO ADMINISTRACAQ DE RECURSOS EDUCACIONAIE 5/A

Administrador Judicial FREDERICG COSTA RIBEIRD

Admimstrador Judicial, GUSTAVO BANHO LICKS

Administrador Judicial CLEVERSON DE LIMA NEVES

Admimstrader Judicial CLEVERSON NEVES ADVOGADOS £ CONSULTORES

Perito: AR, EXPERTS LTDA

Oficial de Justica:

intimade(a): Comandante do 23° Batalhfio de Policia Militar do Estade do Rio de Janeiro, ou seu
ficial de Dia,

Local da Dillgéncia: 23° BATALHAQO DE POLICIA MILITAR DO ESTADO DO RID DE JANEIRCO
Endereco: Rua Capitdo César de Andrade, 119, Lebion, RJ
Prazo para Cumprimento. 86 horas,

Finalidade: Intimagio do Comandante do Z3° Batalhdo de Policis Milifar do Estads do Rio de
Janeive, ou seu Oficlal de Dia, para gue tome ciéncia da situagio narrada {decisdo em anexo) e
providencie o reforgo do patrulhamento na localidade do imdvel e de todo senm enterno nas
proximas 86 horas, & Aim de que seja evitado g repelide toda e qualquer tentativa de invasio a0
imével localizado ns Av. Saddock de Sa, n® 276, lpanema, Rio Janelro, ein especial, a3 sua
enfrada de fundos com acesso de frente pare Logos Rodrigo de Freltas (4v. Epitdcio Pessoa, n°
1.874), devendo para tanto, ser comunicado a todos os policials de servigo na localidade.

Despacheo: .. A inimagao deve ser realizada pelo Oficial de Justiga em regime de Flantdo, com
wrpdncie méxima. Expeca-se o mantado.”

O MM, Juiz de Direito, Dr{a) Fernando Cesar Ferreira Viana, MANDA o Oficial de Juslica designadg
que, em cumprimento ao presente, exiraldo dos aulos do processo acima refenido, didis-se ao local
indicado, ou onde Ihe for apontado, e sendo ai procada A INTIMQAO acima ordenada. Eu
o Anna lrene PAmico - Bubsl. do Resp. pelo Expediente - Malr, 01/23757. digiiel ¢
confert. £ au, Arna lrene dAmico - Subst. do Hesp. pelp Expsdiente - Matlr
Q122757 0 subsoreve,

R de Janeiro, 23 de fevereiro de 2022

Fernando Cesar Ferreira Viana
Juiz de Direito

[ 3 BPMA SECRETARIA |
" i RECT 500 ORIGINAL
EM, 271 o | et

Mandado: 2022000501 Receb.: 2H02/2022 Limite; 2418212022 Oficial: Andre Ollveira Da Cunha






Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
Central de Mandados das Varas Civiemprireg. Pub da Capital

Comarca da Capital

Cartério da 72 Vara Empresarial
Processo: 0105323-98.2014.8,19.0001
Mandado: 2022009501

Documento: 14/2022/MND

CERTIDAO POSITIVA - PESSOA JURIDICA

Certifico que, em cumprimento ao mandado anexo, nesta data, as 09:00, compareci ao

seguinte endereco: indicado no rmandado, onde, preenchidas as formalidades legais,

intimei o(a) 23.Batalhac de Policia |Militar, na pessoa do(a) Sr. Flavio EricoTorres de
Moura, secretarioc do Comandante do 23° Batalhdo de Policia Militar do Estado do Rio |

de Janeiro, RG 74.501 que informou possuir poderes para receber 0 mandado, ato

continuo recebeu a contrafé e exarou o ciente. Dou fé.

Observacio:

Resultado do Mandado: Positivo

Rio de Janeiro, 24 de fevereiro de 2022.

Andre Oliveira da Cunha - 01/27107 [

1282 ANDRECUNHA R s>

ANDRE OLIVEIRA DA CUNHA:27107 Assinao em 240212022 12:21:57
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Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Estado de Policia Militar
Estado-Maior Geral

Ao Sr. Chefe do GCG,

I - Trata-se de OFICIO n° 2183/2022, do Cartorio da 7* Vara Empresarial, referente o
processo 0105323-98.2014.8.19.0001, que solicita esclarecimentos dos motivos de ndo terem sido adotadas
as providéncias determinadas por aquele Juizo, cujas copias, constantes na documentagdo, seguem em anexo;

I - Este Subsecretario de Gestdo Operacional, apds despacho do 1° CPA

(39764207), encaminha o presente processo rogando envio ao solicitante para conhecimento das medidas
adotadas.

Rio de Janeiro, 19 de setembro de 2022

Rogério Quemento Lobasso - Cel PM
Subsecretario de Gestao Operacional de Policia Militar
ID 24447307

Documento assinado eletronicamente por Rogério Quemento Lobasso, Coronel, em
19/09/2022, as 18:28, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento nos art. 212 e 222 do
Decreto n?46.730, de 9 de agosto de 2019.

1 ,
assinatura
eletronica

E.I, A autenticidade deste documento pode ser conferida no site

I '."I .
EE?;E http://sei.fazenda.rj.gov.br/sei/controlador_externo.php?
; ::{'.'.E..:-.r-;;-.-.'u acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=6, informando o cddigo verificador

— F
R 30805516 e 0 codigo CRC 2D458BCS,

E TR, ;.-_rli-."' ]

Referéncia: Processo n? SEI-350074/006403/2022 SEI n2 39805516

Rua Evaristo da Veiga, N° 78 - Bairro Centro, Rio de Janeiro/RJ, CEP 20.031-040
Telefone: 2333-2784




http://www.fazenda.rj.gov.br/sei/documentos/legislacao/decretos/Decreto_46_730.pdf
http://sei.fazenda.rj.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=6

v
\O

Governo do Estado do Rio de Janeiro

Secretaria de Estado de Policia M ilitar

1°CPA

Ao Sr Subsecretario de Gestdo Operacional da SEPM

1. Trata-se de OFICIO n°2183/2022, do Cartdrio da 72 Vara Empresarial, referente o processo
0105323-98.2014.8.19.0001, que solicita esclarecimentos dos motivos de ndo terem sido
adotadas as providéncias determinadas por aquele Juizo, cujas copias, constantes na
documentagéo, seguem em anexo;

2. Através da CI 3820 (39577185) o Cmt do 23° BPM remete a OPol (39577564 ) confeccionada,
a época, para intensificagao de policiamento no local.

3. Ao Sr Subsecretario de Gestao Operacional da SEPM, para conhecimento e deliberacao

MARCELO DE MENEZES NOGUEIRA - CEL PM
Comandante do 1° CPA
ID 24998656

POR ORDEM
ALEXANDRE DE SOUZA RODRIGUES - CEL PM
CHEFE DO EM/1° CPA
ID: 23428430

Rio de Janeiro, 19 de setembro de 2022

Documento assinado eletronicamente por Alexandre de Souza Rodrigues, Coronel, em
19/09/2022, as 13:28, conforme hordario oficial de Brasilia, com fundamento nos art. 212 e 222 do
Decreto n?46.730, de 9 de agosto de 2019.

i 3
Jeli‘ [ ?
assinatura
eletronica

Referéncia: Processo n? SEI-350074/006403/2022 SEI n2 39764207

Rua Evaristo da Veiga, N° 78, 3° Andar - Bairro Cinelandia, Rio de Janeiro/RJ, CEP 20.031-040
Telefone:




http://www.fazenda.rj.gov.br/sei/documentos/legislacao/decretos/Decreto_46_730.pdf
http://sei.fazenda.rj.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=6

Policia Militar do Estado do Rio de Janeiro
Primeiro Comando de Policiamento de Area
Vigesimo Terceiro Batalhdo de Policia Militar
25FEV22

ORDEM DE POLICIAMENTO N° 171/2022
(Ref. Determinacao do CMT)

1. FINALIDADE:

Regular as atividades a serem desenvolvidas pela UOp, o SETOR CHARLIE devera
intensificar o policiamento no referido local indicado em cumprimento a Ordem Judicial, na Apol do
23° BPM.

2. OBJETIVO:
Prover as medidas de Policia ostensiva, objetivando a preservacdo da ordem publica e 0 aumento da
seguranca no local, coibindo qualquer ato ilicito.

3. EXECUCAO:
EFETIVO HORA LOCAL MISSAO
Av. Saddock de Sa, n°276, INTENSIFICAR
Ipanema e na entrada de PATRULHAMENTO NO
SETOR CHARLIE 24HS fundos do imoével na Av. LOCAL.
Epitacio Pessoa n° 1674.

SOP — Deveré atentar para o fiel cumprimento da ordem e fiscalizar.

4, PRESCRIQC)ES DIVERSAS:
a. DATA: De 25 de Fevereiro de 2022 até ordem contraria;

b. HORARIO: Conforme item execucao;

c. EFETIVO: SETOR CHARLIE;

d. ALIMENTACAO/TRANSPORTE: A CARGO DA OPM.

e. Uniforme/Armamento/Equipamentos: O proprio para cada de servigo e/ou emprego.
f. DISTRIBUICAO/ EMPREGO E RECOMENDACOES SOBRE O SERVICO:

MAURILIO NUNES DA CONCEICAO- TEN CEL PM
RG: 60.884 COMANDANTE
ID 2496886-2

DELEGACAO:

'
\ () ;o
SN A 4

FELIPE DO VALLE__BAPTISTA - MAJPM
RG: 77.942 CHEFE P/3
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Governo do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria de Estado de Policia Militar
Vigésimo Terceiro Batalhdo de Policia Militar

CI SEPM/23° BPM N°3820 Rio de Janeiro, 14 de setembro de 2022

Para: SEPM/1° CPA
De: SEPM/23° BPM

Assunto: Informagao - PRESTA

Trata-se de OFICIO n° 2183/2022, do Cartorio da 7* Vara Empresarial,
referente o processo 0105323-98.2014.8.19.0001, que solicita esclarecimentos dos motivos de ndo terem
sido adotadas as providéncias determmadas por aquele Juizo, cujas copias, constantes na documentacgao,
seguem em anexo;

Este Comandante informa-vos que as medidas constadas na decisdo do
MM Dr. Juiz Fernando Cesar Ferreira Vianna Fls 22.938/22.940 ¢ 29.951/29.952 e questionadas pelo
OFICIO n° 2183/2022, do Cartdrio da 7* Vara Empresarial foram cumpridas por este Oficial Superior.

“...providencie o refor¢o do patrulhamento na localidade do imovel e de todo seu entorno nas proximas
96 horas, a fim de que seja evitado e repelido toda e qualquer tentativa de invasdao no imovel localizado
na Av Saddock de Sd, n°276, Ipanema, Rio de Janeiro, em especial, na sua entrada de fundos com
acesso de frente para a lagoa Rodrigo de Freitas ( Av Epitacio Pessoa, n°1.674)...”

Segue em anexo ordem de policiamento N°171/2022, determmada por
este Comandante na época dos fatos.

Atenciosamente,

Maurilio Nunes da Conceicao — CEL PM
RG 60.884 ID.: 2496886-2
COMANDANTE DO 23° BPM

Documento assinado eletronicamente por Maurilio Nunes da Conceigao, Tenente Coronel, em
14/09/2022, as 16:48, conforme hordario oficial de Brasilia, com fundamento nos art. 212 e 222 do
Decreto n?46.730, de 9 de agosto de 2019.

i 3
Jeli‘ I.g;.
assinatura
eletronica





http://www.fazenda.rj.gov.br/sei/documentos/legislacao/decretos/Decreto_46_730.pdf
http://sei.fazenda.rj.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=6

Referéncia: Processo n2 SEI-350074/006403/2022

Rua Cap Cesar de Andrade, - Bairro Leblon, Rio de Janeiro/RJ, CEP 22.431-010
Telefone: 2334-6712
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Governo do Estado do Rio de Janeiro

Secretaria de Estado de Policia M ilitar

Gabinete do Comando Geral

Of.SEPM/GCG N°5054 Rio de Janeiro, 20 de setembro de 2022
Ao Exmo. Sr. Juiz

Diogo Barros Boechat

Cartério da 7* Vara Empresarial - Comarca da Capital

End.: Av. Erasmo Braga, N° 115 - - Centro - Rio de Janeiro

E-mail: capO07vemp@itjrj.jus.br

Ref.: Oficio N® 2183/2022/OF
Processo N° 0105323-98.2014.8.19.0001

Exmo. Sr Juiz,

Com os cordiais cumprimentos, dirjo-me a V. Ex*., em resposta ao Oficio N°: 2183/2022/OF
referente ao Processo N°: 0105323-98.2014.8.19.0001, que solicita esclarecimentos dos motivos de ndo
terem sido adotadas as providéncias determinadas por esse Juizo a respeito de implantacao de policiamento, a
fim de encaminhar instru¢ao prestada pelo Estado Maior Geral, desta Secretaria de Estado de Policia Militar,
que segue em anexo.

Anexos: I - 39355803
IT - 39805516
III - 39764207
IV - 39577564
V - 39577185

Atenciosamente,

Renan Gomes de Oliveira — Cel PM
Chefe de Gabinete
ID 24274135

I Documento assinado eletronicamente por Renan Gomes de Oliveira, Coronel, em 01/10/2022,
Jel L‘j as 14:28, conforme horario oficial de Brasilia, com fundamento nos art. 212 e 222 do Decreto n2
JS‘.II"I..]I!IJ!.]

46.730, de 9 de agosto de 2019.

eletrbnica

..{}...i-:.."-"l acao= documento conferlr&ld 0Orgao_acesso externo 6, mformandoocodlgo verificador

Referéncia: Caso responda este Oficio, indicar expressamente o Processo n? SEI-350074/006403/2022 SEl n2 39817242

Rua Evaristo da Veiga, N° 78 - Bairro Centro, Rio de Janeiro/RJ, CEP 20.031-040
Telefone: 2333-2506




http://www.fazenda.rj.gov.br/sei/documentos/legislacao/decretos/Decreto_46_730.pdf
http://sei.fazenda.rj.gov.br/sei/controlador_externo.php?acao=documento_conferir&id_orgao_acesso_externo=6
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Estado do Rio de Janeiro
Poder Judiciario
Tribunal de Justica

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Fase: Juntada

Atualizado em 10/10/2022
Data da Juntada 10/10/2022
Tipo de Documento Documento

Texto






@Q.O- NOl10]202?2

PODER JUDICIARIO

JUSTICA DO TRABALHO

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 12 REGIAO

62 VARA DO TRABALHO DO RIO DE JANEIRO

ATOrd 0158000-16.2007.5.01.0062

RECLAMANTE: SAINT CLAIR DOS SANTOS GOMES JUNIOR
RECLAMADO: ASSOCIACAO EDUCACIONAL SAO PAULO APOSTOLO-
ASSESPA

MANDADO DE NOTIFICAGAO

DESTINATARIO/LOCAL DA DILIGENCIA: 7* Vara Empresarial do

Rio de Janeiro
PALACIO DA JUSTICA, 115, Av. Erasmo Braga, CENTRO, RIO DE JANEIRO/R] - CEP: 20020-

903

O/A MM. Juiz(a) EDSON DIAS DE SOUZA da 62° Vara do Trabalho
do Rio de Janeiro, no uso de suas atribui¢des legais, MANDA ao Sr. Oficial de Justica a
quem este for distribuido que, em seu cumprimento, dirija-se ao endere¢o acima
indicado e, sendo ai, NOTIFIQUE 7* Vara Empresarial do Rio de Janeiro para
atendimento ao oficio abaixo.

OFICIO PJe

Prezado(a) Senhor(a)/ Senhor(a) Juiz(a),

No interesse do processo acima referido, solicito a V.
Ex® solicitando-se informacgdes se foi decretada recuperacado judicial ou faléncia da da
reclamada Associacao Educacional S3o Paulo Apostolo-Assespa CNPJ: 34.150.771/0001-
87, (Processo N° 0105323-98.2014.8.19.0001), e se a execucao em face da referida
executada devera prosseguir perante a Justica do Trabalho ou
se processar diretamente pelos credores trabalhistas, pela via propria, expedindo-
se a competente certiddo de habilitacao de crédito.

Em caso de ddvida, acesse a pagina:

http//www.trt1.jus.br/processo-judicial-eletronico

Atenciosamente,

RIO DE JANEIRO/R], 06 de outubro de 2022.

Pje Assinado eletronicamente por: EDSON DIAS DE SOUZA - Juntado em: 06/10/2022 15:18:58 - ¢930afc





EDSON DIAS DE SOUZA
Magistrado

Assinado eletronicamente por: EDSON DIAS DE SOUZA - juntado em: 06/10/2022 15:18:58 - c930afc
hitps:/ipje.trt1 jus.bripjelzvalidacao/221006131509199000001 62851 800%instancia=1

Nuimero do processo: 0158000-16.2007.5.01.0062

Numero do documenta: 22100613150919900000162851800






Estado do Rio de Janeiro
Poder Judiciario
Tribunal de Justica

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Fase: Juntada

Data da Juntada 11/10/2022

Tipo de Documento Peticéo

Texto Documento eletrénico juntado de forma automatica.





Estado do Rio de Janeiro

Poder Judiciario

Tribunal de justica

Comarca da Capital

Cartorio da 72 Vara Empresarial

Av. Erasmo Braga, 115 Lna Central 706CEP: 20020-903 - Centro - Rio de Janeiro - RJ Tel.: 3133 2185 e-mail:
cap07vemp@tjrj.jus.br

CERTIDAO DE DESENTRANHAMENTO

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001

Distribuido em : 28/03/2014

Classe/Assunto: Faléncia de Empresarios, Socied. Empresarias, Microempresas e Empresas de Peq.
Porte - Requerimento - Convolacdo de Recuperacao Judicial em Faléncia

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A

Administrador Judicial: GUSTAVO BANHO LICKS

Administrador Judicial: CLEVERSON DE LIMA NEVES

Administrador Judicial: CLEVERSON NEVES ADVOGADOS E CONSULTORES

Perito: A.R. EXPERTS LTDA

Certifico e dou fé que, nesta data, cumprindo determinacdo de Sua Exceléncia,
desentranhei a peca 202207351103 - Peticdo - Habilitacao de Crédito.pdf de tipo Peticédo de fls. 25037 a
25100.

Rio de Janeiro, 23 de novembro de 2022.
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Estado do Rio de Janeiro
Poder Judiciario
Tribunal de Justica

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Fase: Juntada

Data da Juntada 14/10/2022

Tipo de Documento Peticéo

Texto Documento eletrénico juntado de forma automatica.
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SCALCCE
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OAB/R] 123-455 » 2o Ejetron®
OAB/SP 337.028

AO D. JUIZO DA 7* VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA
CAPITAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO.

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001

CLAUDIA CAMPOS DE SOUZA,
ja qualificada nos autos em epigrafe, autora do INCIDENTE DE
DESTITUICAO DOS ADMINISTRADORES JUDICIAIS que move em
face de CLEVERSON NEVES ADVOGADOS & CONSULTORIA, na
pessoa de CLEVERSON DE LIMA NEVES e OUTROS, que fora
protocolizado nos presentes autos, via incidente, vem, respeitosamente,

diante de V. Exa. expor e, ao final, requerer:

TJRJ CAP EMPO07 202207461674 14/10/22 19:45:06136518 PROGER-VIRTUAL

1. A AUTORA fez o protocolo do referido pedido ao invés
de realizar a distribuicdo por dependéncia e Vossa Exceléncia proferiu,
no dia 21 de outubro de 2021, decisdo ao item 11 das fls. 22.384
determinando o desentranhamento do referido  “Incidente de

destituicdo dos administradores judiciais” para que o mesmo fosse

autuado em apartado e apensado a estes autos principais. No entanto, tal

decisdao nao fora cumprida pelo Cartorio até a presente data.

Av. Rio Branco, n® 99 - 11 ° andar - Centro - Rio de Janeiro/R] - CEP 20040-004 -
Telefone: 21 98230-1372








OAB/SP 337.028

2. Ante o exposto, fora realizado balcao virtual, no dia
31/08/2022, solicitando o cumprimento da referida decisdo. A serventia
certificou as fls. 24.337, no dia 31/08/2022, o cumprimento de todas as
decisdes até ali prolatadas. Todavia, deixou de cumprir o item 11 da

decisdo as fls. 22.384.

3. Em razdo disso, foi necessario realizar outro balcdao
virtual, no dia 06/09/2022, solicitando novamente o cumprimento da
referida decisdo. Nesta via, conforme Ato Ordinario praticado as fls.
24378, a Serventia suscitou duvidas dado a ja existir procedimento
autuado de N° 0279895-28.2017.8.19.0001 deixando, mais uma vez, de

cumprir a decisdo acima referida.

4. Registra-se, com a devida vénia, que o procedimento

apontado pelo Cartério ndo se trata de pedido de Destituicio de

Administradores Judiciais, ndo tendo correlacio com o item 11 do

despacho as fls. 22.384.

Av. Rio Branco, n® 99 - 11 ° andar - Centro - Rio de Janeiro/R] - CEP 20040-004 -
Telefone: 21 98230-1372

OAB/R] 123.455 e suren™





OAB/SP 337.028

5. Diante do exposto, requer a Vossa Exceléncia, a fim de
evitar tumulto processual, que determine o cumprimento do item 11 do

despacho as fls. 22.384 para que se autue em apartado e seja apensado

aos autos principais o Incidente de Destituicio dos Administradores

Judiciais para que o regular andamento do feito.

Rio de Janeiro, 14 de outubro de 2022

Nestes Termos.

P. Deferimento.

ROSILENE SCALCO
OAB/R]J 123.455

Assinada digitalmente

Av. Rio Branco, n® 99 - 11 ° andar - Centro - Rio de Janeiro/R] - CEP 20040-004 -
Telefone: 21 98230-1372

OAB/R] 123.455 e suren™





Estado do Rio de Janeiro
Poder Judiciario
Tribunal de Justica

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Fase: Juntada

Data da Juntada 19/10/2022

Tipo de Documento Peticéo

Texto Documento eletrénico juntado de forma automatica.





EXPERTS

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA EMPRESARIAL
DA COMARCA DA CAPITAL/RJ.

Processo N° 0105323-98.2014.8.19.0001

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS
SIA

RESUMO DOS LAUDOS DE AVALIACAO APRESENTADOS

1
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EXPERTS

1. INTRODUCAO

A A.R. Experts apresenta no presente documento os valores encontrados nos
Laudos de Avaliacdo dos imoveis da ASSESPA no intuito de que um documento
contenha todos os valores e as informacdes dos referentes Laudos dentro dos Autos.

Peticdo do Administrador Judicial pedindo a avalia¢do e contendo a listagem dos
imoveis a serem avaliados fls.23.033.

Deciséo deferindo a avaliacéo fls. 23.078.

Peticdo aceitando o encargo, fls. 23.185.

Lista dos imdveis a avaliados.

Matricula

|Matricula n°® 119.510,

| Oficio do RGI

‘Matricula n° 214.137, 8°

| Oficio do RGI

iMatricula n° 2]4138,

\Offcio do RGI

{Matricula n° 19851, N

Dfn::m do RGI

Matncu]a n" 93332,

..Q.f!.ﬂ.m do RGI_
EMatricu]a n
1. Oficio do RGIL

\Matricula n° 98.598,

95,606,

8|

'E:.':
50 1]
'5'.':

'5'.5

|Oficiodo RGI

Matrfcula n° 38.880,

ijcm do RGI

Localizacio
tAvenida Ministro Edgar Romero, 807, Vazi
iLobo, Rio de Janeiro;
ﬁwenlda Ministro Edgar Ramem 817 e 821
iVaz Lobo, Rio de Janeiro;
‘Rua Ramu‘a Mantelm 28 Vaz Lobu "Rio da
iJaneiro;
{Rua Ramuo Montmm, 120 Vaz Labo, Rio de;
Jan&n’o 3 R
Rua Almirante Saddock de Sa 245 Ipanema,é
Rm de Janeiro |
Rua Almirante Saddock de Sa 246 Ipanema
‘Rio de Janeiro
Rua Almirante Saddock de Sa 2?6 Ipanema
Rm de Janeiro
‘Rua Almirante Saddock de Sa 313 Ipanema
Rio de Janeiro |
Rua José Enmfacm 14{] Méier Rio de Janeiro

Matncu]a n® 240.661,
..Q.fmm.ﬂa.ﬁ.f?-..l..

{Matricula n® 51 389, N

| Oficio do RGI

iMatricu]a n” 51395,

;;;E

\Oficiodo RGI

Estrada do Rio Morto, 355, Vargem Grande, Rm
ide Janeiro

Estrada do Rio Morta Lote 1 32961 Vargem:
i Grande, Rio de Janeiro |
Estrada do Rio Morto, Lote 2 32.961 Vargam {
:Grande, Rio de Janeiro

Informamos que todos os Laudos ja foram apresentados nos Autos, entretanto, no
intuito de facilitar a localizacéo e leitura, estdo anexos a esta peticao.

Documento eletronico J%t%ég %rtrs'BCFRm(? EEIXBTC?WES@@H{&%B& icial, emnl'QEO/ZOZZ 14:13:12








EXPERTS

RESULTADOS

Laudo dos Imoveis de Ipanema, fls. 23.926.

e Imovel - Rua Almirante Saddock de Sa, 245.
e Matricula - 5° Oficio RGI 93.832

Vt=R$ 1.670.000,00

(um milhdo seiscentos e setenta mil reais)

e Imobvel - Rua Almirante Saddock de Sa, 246.
e Matricula - 5° Oficio RGI 95.606

Vt = R$ 26.450.000,00

(vinte e seis milhGes e quatrocentos e cinquenta mil reais)

e Imobvel - Rua Almirante Saddock de S4, 276.
e Matricula - 5° Oficio RGI 93.588

Vt = R$ 44.560.000,00

(quarenta e quatro milhdes e quinhentos e sessenta mil reais)

e Imdvel -Rua Almirante Saddock de S4, 318.
e Matricula — Sem informacdes.

Vt=R$ 21.190.000,00

(vinte e um milhGes cento e noventa mil reais)

Laudo dos Imoveis de Vargem Grande, fls. 24.197

e Imovel Estrada do Rio Morto, 555 — Lotes 1,2 e 3 - Vargem Grande
e Matriculas 9° Oficio do RGI — 240.661, 51.389 e 51.390.

Vt = R$ 235.000.000,00

(duzentos e trinta e cinco milhGes de reais)

3
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Laudo dos Iméveis de VVaz Lobo, fls. 24.549

Imovel - Av. Ministro Edgar Romero, 807 — VVaz Lobo — Rio de Janeiro/RJ
Matricula - 8° Oficio do RGI 119.510

Vt =R$ 20.300.000,00

(vinte milhdes e trezentos mil reais)

Imovel - Av. Ministro Edgar Romero, 817 e 821 — Vaz Lobo — Rio de
Janeiro/RJ.
Matricula - 8° Oficio do RGI 214.137

Vt =R$ 1.350.000,00

(um milhdo e trezentos e cinquenta mil reais)

Imével - Rua Ramiro Monteiro, 28 — VVaz Lobo — Rio de Janeiro/RJ
Matricula - 8° Oficio do RGI 214.138

Vt = R$ 920.000,00

(novecentos e vinte mil reais)

Imével - Rua Ramiro Monteiro, 120 — VVaz Lobo — Rio de Janeiro/RJ
Matricula - 8° Oficio do RGI 19.851

Vt =R$ 2.900.000,00

(dois milhdes e novecentos mil reais)

Laudo do Imével do Méier, fls. 24.915

e Imoavel - Rua José Bonifacio, 140 — Méier — Rio de Janeiro/RJ
e Matricula - 1° Oficio do RGI 38.880

Vt = R$ 6.350.000,00

(seis milhdes trezentos e cinquenta mil reais)

4
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ENCERRAMENTO

Dé-se por encerrado o presente resumo dos Laudos de Avaliacdo, em 5 (cinco)
folhas no formato digital A4, impressas em um sé lado,

Rio de Janeiro, 19 de outubro de 2022.

Bruno Peixoto Rangel Tarcisio de Miranda Assed Estefan
Engenheiro - CREA 2014130495 Engenheiro - CREA 2017119991

Documento elet%'r%\éngr';%)ég %'E)trs BCFRm@ EE|XL)T&WES@E%¥8 )595{:][ I',Ce%n}QEOIZOZZ 14:13:12







EXPERTS

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA EMPRESARIAL
DA COMARCA DA CAPITAL/RJ.

Processo N° 0105323-98.2014.8.19.0001

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS

S/IA

Laudo de Avaliacao

CARACTERISTICAS GERAIS

Tipo de Trabalho:

Avaliacéo de bens

Objeto: 3 edificios comerciais e uma casa
Finalidade: Determinar valor de compra/venda
Endereco: Rua Almirante Saddock de Sa, 245 —

Ipanema/RJ
Rua Almirante Saddock de S4, 246 —
Ipanema/RJ
Rua Almirante Saddock de S4, 276 —
Ipanema/RJ
Rua Almirante Saddock de S4, 318 —
Ipanema/RJ

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br

TJRJ CAP EMPO07 202207571336 19/10/22 14:14:02135486 PROGER-VIRTUAL
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RESULTADO

Com base nos estudos realizados neste trabalho, o valor total dos imoveis situados
a Rua Almirante Saddock de Sa, 245, 246, 276 e 318 — Ipanema — Rio de Janeiro/RJ em
julho de 2022 séo, respectivamente:

Imébvel A - Rua Almirante Saddock de Sa, 245.
Vt=R$ 1.670.000,00

(um milh&o seiscentos e setenta mil reais)

Imével B - Rua Almirante Saddock de Sa, 246.

Vt = R$ 26.450.000,00

(vinte e seis milhGes e quatrocentos e cinquenta mil reais)

Imével C - Rua Almirante Saddock de Sa, 276.
Vt = R$ 44.560.000,00

(quarenta e quatro milhdes e quinhentos e sessenta mil reais)

Imével D - Rua Almirante Saddock de S4a, 318.
Vi=R$ 21.190.000,00

(vinte e um milhdes cento e noventa mil reais)

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br





EXPERTS

1. INTRODUCAO

A A.R. Experts apresenta no presente trabalho suas conclusdes relativas aos
imoveis no que diz respeito a apuracdo do valor real destes na data base de julho de 2022.

2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

A avaliagdo obedeceu as diretrizes e procedimentos da Norma Brasileira
Registrada - N.B.R. 14.653 (Avaliagdo de Bens — Parte 01: Procedimentos Gerais, Parte
02: Imdveis Urbanos) da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e da
Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo para a obtencédo de valores e formulario
complementar.

Todas as andlises sdo baseadas em informacdes atuais com relacdo a oferta e
demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia
financeira especifica para o mercado imobiliario.

3. VISTORIA
A vistoria foi realizada no dia 28 de junho de 2022 pela equipe da A.R. Experts.

4. LOCALIZACAO

Os imoveis estdo localizados na Rua Almirante Saddock de S, 245, 246, 276 e
318 — Ipanema — Rio de Janeiro/RJ. Trata-se de uma casa e trés prédios pertencentes a
Massa Falida Galileo Administracdo de Recursos Educacionais S/A.

Seguem as fotos da localizacdo de cada imovel.

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br





EXPERTS

Figura 1 — R. Almirante Saddock de S4, 245.
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Figura 2 — R. Almirante Saddock de S&, 246.
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Figura 3 — R. Almirante Saddock de S&, 276.

www.arexperts.com.br | arexperts@arexperts.com.br
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Figura 4 — R. Almirante Saddock de S&, 318.
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4.1 — Regido

O badalado bairro de Ipanema é famoso pela praia de mesmo nome que atrai uma
multiddo diversificada para tomar banhos de sol e fazer amizades. A rochosa peninsula
da Pedra do Arpoador € um ponto muito procurado por surfistas que também oferece
trilhas e vistas do por do sol. Em direcéo ao centro, as ruas arborizadas da regido contam
com requintadas butiques, restaurantes sofisticados e bares descontraidos.

Pertence a Zona Sul da cidade do Rio de Janeiro, com area de 3,08km? e populacéo,
segundo IBGE (2010), de 42.743 habitantes.

www.arexperts.com.br | arexperts@arexperts.com.br
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5. DESCRICAO DOS IMOVEIS

Para melhor desenvolvimento ao longo do trabalho, cada imdvel sera identificado por
uma letra.

Os imoveis em questdo se encontram ao longo da Rua Almirante Saddock de S&, com
as seguintes referéncias:

e Imovel A: R. Almirante Saddock de S&, 245 — Matricula no 5° Oficio RGI
93832 — casa com 345m2 de area, possuindo trés pavimentos e necessitando
de reparos importantes.

e Imovel B: R. Almirante Saddock de S&, 246 — Matricula no 5° Oficio RGI
95606 — predio com 2.406m? de area, possuindo térreo, puc e 5 pavimentos
tipo com salas, necessitando de reparos simples.

e Imovel C: R. Almirante Saddock de S&, 276 — 245 — Matricula no 5° Oficio
RGI 93588 — prédio com 4.558m2 de area, possuindo térreo no nivel da
Saddock de S4, outro no nivel da Epitacio Pessoa e 5 pavimentos tipo com
salas, necessitando de reparos simples a importantes.

e Imoével D: R. Almirante Saddock de S&, 318 — prédio, com 2.300m2 de area
estimada, possuindo garagem no subsolo, térreo, puc, e 5 pavimentos tipo com
salas, necessitando de reparos simples a importantes.

6. AVALIACAO DO IMOVEL

6.1 Metodologia

Para a identificacdo do valor de mercado foi adotado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, definido no item 8.2.1 da NBR 14.653-1 e tratada no item
de igual numeragdo da NBR 14.653-2.

O método consiste na coleta de amostras e no tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, que nos traz, com margem de seguranca, o referido valor de
mercado.

6.2 Amostragem

O levantamento de dados e escolha das amostras tem por objetivo explicar o
comportamento do mercado no qual esté inserido o imovel avaliado e constitui a base de
todo o processo avaliatdrio.

As amostras coletadas possuem, tanto quanto possivel, caracteristicas semelhantes
as do avaliando, tais como: finalidade, localizacdo, estrutura dos imoveis, entre outros,
que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal.
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N&o foi possivel, contudo, Feri¢ontiarRelEnsentos amostrais com caracteristica
“idénticas” as do imdvel observado, pois raramente isso seria possivel devido aos seus
distintivos.

No presente trabalho foram adotadas amostras de casas e prédios, como consta no
anexo A.1, na qual foi elaborado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

6.3 Homogeneizacgado de Valores

Pelas razdes expostas no topico anterior, lancamos méo do tratamento dos dados
pelo Método dos Fatores, que foi motivo de amplo debate por parte do Corpo Técnico da
A.R. Experts.

Para a utilizacdo deste tratamento, considera-se como dado de mercado com
atributos semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizacao,
calculados em relacdo ao avaliando ou ao paradigma, estejam contidos entre 0,50 e 2,00,
ou seja, as amostras que ndo respeitaram tais limites foram excluidas deste trabalho.

Explicitamos a seguir, para uma melhor compreensdo do leitor, os fatores
utilizados:

6.3.1 Fator Oferta

Tratada no item 10.1 da norma do IBAPE/SP, admite-se pela elasticidade dos
negocios, a aplicacdo de 10 % de desconto sobre o valor original pedido.

Sendo assim, o fator (Fo) é igual a 0,9. Seguem os gréficos demonstrativos:

Gréfico 1 — Fator Oferta do imével A

Fator Oferta Imdvel A
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Grafico 2 — Fator Oferta do imével B

Fator Oferta Imovel B
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12
Gréfico 3 — Fator Oferta do imével C
Fator Oferta Imovel C
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Grafico 4 — Fator Oferta do imével D

Fator Oferta Imovel D
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6.3.2 — Fator Localizacao

Refere-se as diferengas de valores entre imdveis situados em locais distintos, ou
seja, corrige as variagdes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra
em relacdo ao imodvel avaliando.

Os valores de referéncia foram retirados da Planta Genérica de Valores do
Municipio, constando no Anexo A.2 e disposto na Lei Complementar n°. 133/2009.

Basicamente, para melhores localiza¢es temos um fator menor do que 1 e locais
menos privilegiados, um fator maior do que 1. Logicamente para imoveis em um mesmo
setor possuimos o valor de referéncia igual a 1. Segue grafico evidenciando os fatores:

Gréfico 5 — Fator Localizagdo do imdvel A

11
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] Fator Localizagao Imével A
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Gréfico 6 — Fator Localizagdo do imével B

Fator Transposicao Imével B
1,800
1,600
1,400

1,200

1,000
0,800
0,600
0,400
0,200
0,000
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Gréfico 7 — Fator Localizagdo do imdvel C
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] Fator Transposicao Imével C
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Gréfico 8 — Fator Localiza¢do do imével D

Fator Transposi¢cdao Imével D
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6.3.3 —Fator AreaE X PERT S

Talvez um dos fatores mais importantes a ser considerado devido ao tamanho dos
lotes avaliados. Certamente os lotes com menores areas possuirdo um maior valor de
metro quadrado, sendo assim, o fator de homogeneizagao deve ser menor do que 1. Para
lotes com areas maiores, o fator deve ser maior do que 1.

Para se chegar o valor utiliza-se um dos seguintes modelos:
1
a AI
Se a diferenca entre as areas for menor do que 30 %
1
E = [A_ar
a AL

Se a diferenca entre as areas for maior do que 30 %
Onde:
Aa = Area do imével avaliado;

Ai = Area da amostra.

Gréfico 9 — Fator area do imével A

Fator Area Imével A
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Gréfico 10 — Fator area do imoével B
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— Fator Area Imdvel B
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Grafico 11 — Fator area do imével C

Fator Area Imével C
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Gréfico 12 — Fator area do imével D
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Fator Area Imdvel D
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6.3.4 Homogeneizacao dos Valores
Para se obter os valores unitarios homogeneizados, multiplica-se o produto dos fatores calculados pelo valor amostral inicial.
Sendo assim:
Vuf= Vui [ Fo + FI * Fal
Segue a tabela resumindo os valores das amostras:

Tabela 1 — Valores Unitarios Homogeneizados Imével A

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

Amostra Area Valor de Venda Valot I_Jr_ﬁtéﬁﬂ Fator Oferta | Fator Transposicio Fator Area Produto dos Fatores \-'alor!.lnitéﬂo

Inicial Final
1 134,00 ES5 1.5340.000.00 ES5 10.000,00 0,90 0,730 0,900 0.330 RS 5.500,00
2 136,00 ES 1.860.000,00 RS 1367647 0,90 1,000 0,800 0,801 RS 10954 85
3 154,00 ES 1.890.000,00 RS 1227273 0,90 0,750 0,900 0,608 RS 7453568
4 140,00 ES 1.900.000,00 RS 1357143 0,90 1,000 0,800 0,801 RS 10870711
5 125,00 ES5 2.000.000,00 ES 23.200,00 0.90 0.970 0,330 0,768 R$17.823.17
Media R5 10.520.88
Desvio Padréo: R$ 4.696,78
Chauvenet (dmas/a): 1,730
Extremo maximo: RS 17.823.17
Extremao minimo: R$ 5.500.00
Para as amostras serem 1,554744208
aceitas em sua totalidads: 1,06900646

17
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Tabela 2 — Valores Unitarios Homogeneizados Imével B

PLANILHA PARA DETEIUI.[DL—E(_Z:‘EG DO VALOR DO UNITARIO
Amaostra Area Walor da Venda Vales Ugitéﬂu Fator Ofarta Fatur. - Fator Area Froduto dos U:::jfiu
Inicial Transposigiac Fatores Final
1 506700 RS 85.000.000,00] ERS 1424501 0,90 1,280 1,250 1,430 RS 2037037
2 200000 ES 24.000.000,00] ES 12.000,00 0,90 1,000 0,980 0,882 RS 1058400
3 475000 ES 45 000.000,00 RS 6304 57 0,90 1,030 1.1%0 1,103 RS 10363 43
4 300,00 RS 16.000.000,00] ES 20.000,00 0,90 1,000 0,870 0,783 RS 15.660.00
3 1.200,00 RS 22.000.000,00] ES 1833333 0,90 1,610 0,920 1,335 RS 24 430 30
& 763,00 ES 20.000.000,00] ES 2614370 0,90 1,500 0,870 1,175 RS 30.705.88
7 1.200,00 RS 12006 000,00] ES 1033000 0,90 1,050 0,920 0,360 RS 9415 60
3 54700 RS 22.000.000,00] ERS40219538 0,90 0,750 0,830 0,560 RS 2253201
o £00,00 R5 14000900 00] RS 2500000 0,90 0,830 0,340 0,627 RS 15.687.00
10 1.650,00 ES 16,000, 000,00 RS 860697 0,90 1,170 0,950 1,000 RS 8.700.36
11 ga1.00 RS 22.000.000,00] RS 22.1%% 80 0,90 0,750 0,800 0,540 RS 11987 39
12 633,00 ES 30.000.000,00] ES47244 05 0,90 0,970 0,850 0,742 RS 35057 48
-
Média RS 18.042 06
Desvio Padrio: RS 8.648,09
Chauvenet (dmao): 2,030
Extremo maximao: RS 35.057 48
Extremo minimo: RS 9.415,50
Fara as amostras serem 196730807
aceitas em sua totalidade: 09973837
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Tabela 3 — Valores Unitarios Homogeneizados Imével C

Www.arexperts.com.br
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PLANILHA PARA DETEE'I.[EWAC:"LG DO VALOR DO UNITARIO
Amaostra Arza Valor dz Venda Valos '.U:rﬁté.riu Fator Ofarta Fa.tu:r. - Fator Area Froduto dos U‘;;l;u
Inicial Transposigio Fatores i

1 5.967.00 ES 35 0:00.000,00 ES 1424501 0,90 1280 1.070 1250 RS 17.806.27
2 2.000,00 ES 24 000.000,00 BS 1200000 0,90 1,000 0,900 0,310 E% 0.720,00
3 479000 BS 45 000.000,00 BS 9304 57 0,90 1,030 1,010 0,936 RS B.795 86
4 00,00 RS 16.00:0.0:00,00 BS 20.000,00 0,50 1,000 0, 800 0,720 RS 14 400,00
5 1.200,00 RS 22 000.000,00 E5 18.53333 0,90 1,610 0,850 1,232 RS 22 58025
& 765,00 BS 200000.000,00 ES 26.143,7% 0,90 1,500 0, 300 1,080 RS 28.23529
i 1.200.00 RS 12 9%6.000.00 ES 10,830,040 0,90 1,050 0,830 0,803 RS B.699 20
3 347,00 RS 22 000.000,00 ES 40215 38 0,90 0,730 0,770 0,520 RS 20.904 02
& 600,00 ES 14 955 965 00 BS 25.000,00 0,90 0,330 0,780 0,583 RS 14 566,50
10 1.650,00 ES 16.00:0.000.00 ES 969697 0,90 1,170 0. 380 0927 RS 898560
11 ool 00 RS 22 000.000,00 BS 22195 30 0,90 0,750 0,680 0455 RS 10.185.71
12 30,00 ES 4 500.000,00 | ES 1530.000,00 0,50 1,000 0,280 0252 RS 37 800,00
13 635,00 BS 30.000.000,00 BS 47244 0% 0,90 0,570 0,780 0,681 RS 3217039

AW 4558
Média RS 18.065 62
Desvio Padrao: RS 9.720,18
Chauvenet (dmao): 2,100
Extremo maximao: RS 37.800,00
Extremo minimo; RS 8565920
Fara as amostras serem 203024757
aceitas em sua botalidade 096360573
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Tabela 4 — Valores Unitarios Homogeneizados Imével D

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

Amaostra Area Walor de Venda Vales U?itjﬁn Fator Ofarta Fatur. - Fator Area Froduto dos Ul?:jfiu
Inicial Transposigioc Fatorss Final

1 506700 RS 85.000.000,00] BRS 1424501 0,90 1,280 1270 1,450 RS 2065527
2 2.000,00 RS 24 .000.000,00] ES 12.000.,00 0,90 1,000 0,930 0,882 RS 10.584.00
3 4,750,010 RS 45 000,000,000 RS 6304 57 0,90 1,030 1,200 1,112 RS 10.450.52
4 300,00 RS 16.000.000,00] RS 200.000,00 0,90 1,000 {0,880 0,792 RS 15 840,00
5 1.200,00 RS 22.000.000,00] RS 18533333 0,90 1,610 0,920 1333 RS 24 439 30
& 763,00 RS 20.000.000,00] ES 2614370 0,90 1,500 0,870 1,175 R3S 30.705.588
7 1.200,00 RS 12006 000,00] ES 10.5330,00 0,90 1,050 0,920 0,860 RS 9415 60
3 547,00 RS 22.000.000,00] ERS4021938 0,90 0,750 0,340 0,567 RS 22 830430
o &00,00 RS 140000900 00] RS 2500000 0,90 0,830 0,850 0,635 RS 1587375
10 1.650,00 ES 16.000.000,00 RS 060697 0,90 1,170 0,960 1,011 RS 9.302 47
11 Ga1.00 RS 22.000.000,00] RS 22.1%5%80 0,90 0,750 0,810 0,547 RS 12.137.74
Média RS 16.609 95
Desvio Padrao: RS 7.123,98
Chauvenet (dmao: 1,590
Extremo maximao: RS 30.705,88
Extremo minimo; RS 9.41550
Fara as amostras serem 197727136
aceitas em sua totalidade: 100916855
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6.4 Verificagdo de Pertinéncia das amostras

6.4.1 Método de Chauvenet

Alguns valores medidos podem, em certo ponto, extrapolar a tendéncia dominante
do mercado, em geral podem apenas representar um erro na amostragem, mas também
podem evidenciar algum fator importante ndo considerado e, por esse motivo, as amostras
ndo podem ser descartadas sem um critério consistente.

Para tal eliminagdo, como previsto na NBR-14.653-2:2011 da ABNT, faz-se o uso
de critérios estatisticos excludente. Nesse caso foi utilizado o método de Chauvenet, que
especifica que um valor medido pode ser rejeitado se a probabilidade m de obter o desvio
em relacdo a média é menor que 1/2n. A referéncia (Rc) que deve ser respeitada encontra-
se no anexo A.3.

O célculo de r é dado pela seguinte formula:
X =X

r S

Onde:
Xi = valor medido;
X = média dos valores medidos;

S = desvio padrdo amostral.

6.4.2 Apresentacdo dos Célculos

As verificacdes comecam sempre pelos extremos das amostras uma vez que estes
se encontrarem validos, as intermediarias também se encontrarao.

Para uma amostra ser mantida;

e Imobvel A
r<Rc sendo Rc=1,73
MEDIA R$ 10.520,88
DESVIO PADRAO R$ 4.696,78
EXTREMO MAXIMO A5 R$ 17.823,17
EXTREMO MINIMO Al R$ 5.500,00
21
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_ |17.823,17 — 10.520,88]|

r5 269678 =1,55<1,73
, _ 1550000 -10.52088] _ _ .
= 4.696,78 - ’
Imével B
r<Rc sendo Rc=2,03
MEDIA R$ 18.042,06
DESVIO PADRAO R$ 8.649,09
EXTREMO MAXIMO Al12 R$ 35.057,48
EXTREMO MINIMO A7 R$ 9.415,60
12 = |35.057,48 — 18.042,06| — 196 < 2.03
rhe= 8.649,09 - ’
- |9.415,60 — 18.042,06]| 099 < 203
= 8.649,09 - ’
Imével C
r<Rc sendo Rc=2,06
MEDIA R$ 18.065,62
DESVIO PADRAO R$9.720,18
EXTREMO MAXIMO Al12 R$ 37.800,00
EXTREMO MINIMO A7 R$ 8.699,20

., _ 137.800,00 - 18.065,62]
rhe= 9.720.18

= 2,03 < 2,06

_18.699,20 — 18.065,62|
N 9.720,18

r7 = 0,96 < 2,06

22

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br





EXPERTS

e Imobvel D
r<Rc sendo Rc=1,99
MEDIA R$ 16.609,95
DESVIO PADRAO R$ 7.128,98
EXTREMO MAXIMO A6 R$ 30.705,88
EXTREMO MINIMO A7 R$ 9.415,60
6 — |30.705,88 — 16.609,95| 197 <199
= 7.128,98 - ’
|9.415,60 — 16.609,95|
r7 = =1,00 < 1,99

7.128,98

Tem-se com isso que as amostras foram, em sua totalidade, aceitas pelo critério
de Chauvenet, tornando-as validas para a aplicagdo do método.

6.5 Verificagéo dos limites de confianca

Apbs as devidas escolhas de amostras pelos critérios determinados e exclusédo das
excéntricas pelo critério de Chauvenet, determina-se, como previsto no item 7.7.1 b) da
ABNT NBR 14653-1:2001, o intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de
tendéncia central. No caso do presente trabalho, isso indica a faixa de variagdo de precos
do mercado.

Para precisar a situacdo, faz-se necessario uso de métodos de probabilidade
estatistica como a distribuig¢do “t” de Student utilizado para o caso de pequenas amostras

(n < 30).

Os célculos dos valores minimos e maximos se ddo através das seguintes
formulas:

23

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br





EXPERTS

Onde:

tc = valores percentis para distribui¢do “t” de Student com (anexo A.4):

Imovel A: cinco elementos amostrais (n=5), 4 (quatro) graus de liberdade (n-1 =
4) e confianca de 80%.

Imovel B: doze elementos amostrais (n=12), 11 (onze) graus de liberdade (n-1 =
11) e confianca de 80%.

Imoével C: treze elementos amostrais (n=13), 12 (doze) graus de liberdade (n-1 =
12) e confianca de 80%.

Imovel D: onze elementos amostrais (n=11), 10 (dez) graus de liberdade (n-1 =
10) e confianca de 80%.

Para o valor do metro quadrado do imovel:

e Imbvel A:

Vmax = R$ 15.522,96

Vmin = R$ 5.518,79

e Imobvel B:

Vmax = R$22.710,01

Vmin = R$ 13.374,10
e Imbvel C:

Vmax = R$ 23.060,25

Vmin = R$ 13.070,98
e Imobvel D:

Vimax = R$ 20.690,38
Vmin = R$ 12.529,51

Os limites determinados pelos célculos nos levam ao descarte de duas amostras
no imovel A, nenhuma amostra no imovel B, nenhuma amostra no imovel C e nenhuma
no imdvel D. Restando trés no imdvel A para a determinacéo do valor final do imovel.

Segue tabela evidenciando os valores remanescentes:
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Tabela 5 — Valor Unitéario Evidenciado (Imével A)

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

Amostra Area Valor de Venda Val";:,;’j]"ﬁ“-“ Fator Oferta | Fator Transposigdo Fator Area Produto dos Fatores v"lﬂ;fﬁ"ﬁ"
2 136,00 RS 1.860.000.00 RS 1.860 000,00} 0,90 1,00 089 080 RS 10.954 85
3 154,00 RS 1.890.000.00 RS 12.272.73 0.90 0,75 0.90 0,61 RS 7.455,68
4 140,00 RS 1.900.000.00 RS 13.571.43 0.90 1.00 0.89 0.80 RS 10.870.71

AV 345

Média R$ 9.760,42

Desvio Padrao: RS% 1.996,40

Extremo maximo: RS 10.954,85

Extremao minimo: RS 7.455,68

Tabela 6 — Valor Unitario Evidenciado (Imével B)
PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO
. Frs Valor
Amostra Area Valor d2 Venda \«aln;}f:;;mo Fator Oferta e Fahx. . Fator Arsa P’;hmdm Unitario
AP0 {0 atorss Fi

1 5.967,00 RS 85.000.000.00 RS 14245 01 0,90 12380 1250 1,430 RS 2037037
2 2.000,00 RS 24.000.000.00 RS 12.000.00 0.90 1.000 0,530 0,832 RS 10.584.00
3 4.790,00 RS 45.000.000.00 ES §.304 57 0,90 1.030 1,190 1,103 RS 10.363.43
4 300,00 ES 16.000.000.00 RS 20.000.00 0,90 1.000 0.870 0.783 RS 15.660.00
5] 1.200,00 RS 22.000.000.00 RS 18.333.33 0,90 1.610 0,820 1,333 RS 24 435 30
6 763,00 RS 20.000.000.00 RS 26.143.79 0,50 1.500 0.870 1,175 RS 30.705.88
7 1.200,00 RS 12.9%6.000.00 RS 10.830.00 0,90 1.050 0.520 0.869 RS 9.415.60
3 347,00 RS 22.000.000.00 RS 4021938 0,90 0.750 0.830 0.560 RS 22.532.91
] 00,00 RS 14.000.900.00] RS 25.000,00 0,90 0,830 0,840 0,627 RS 15.687,00
10 1.650,00 |RS 16.000.000,00 RS 5.696,57 0,90 1,170 0,950 1,000 RS 9.700,36
11 591,00 RS 22.000.000.00 RS 22.195 30 0,90 0,750 0,800 0,540 RS 11.987 39
12 635,00 RS 30.000.000.00 RS 47244 0% 0,90 0,970 0,850 0,742 RS 35.057 48
s I
Média Fit: 18.042,06

Desvio Padrio: R4 5.649,09

Extremo maximo: Ri$ 35.057.48

Extremo minimo: Fi$ 9.415.60

Tabela 7 — Valor Unitario Evidenciado (Imével C)
PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO
Amostra Area Valor dz Venda Vs pgitéxin Fator Oferta Fatm'_ - Fator Area LErim i U‘x:;l:in
Inicial Transposigio Fatorss Final
1 5.967.00 RS 85.000.000.00 RS 1424501 0,90 1,280 1,070 1,250 RS 17.80627
2 2.000,00 ES 24 .000.000.00 RS 12.000,00 0.90 1,000 0,900 0.810 RS 9.720.00
3 479000 |RS 43.000.000,00 RS 9.394,57 0,90 1,030 1,010 0,936 FS 8.795,86
4 300,00 RS 16.000.000,00) RS 2000000 0,90 1,000 0,300 0,72 RS 14.400,00
5 1.200,00 |RS22.000.00000] RS 1833333 0,90 1,610 0,850 1232 RS 22.580,25
& 765,00 ES 20.000.000.00 RS 2614379 0,90 1,500 0,800 1,080 RS 2823529
7 1.200.00 ES 12.996.000.00 RS 10.830,00 0.90 1,050 0.850 0.803 RS 8.690.20
3 347.00 ES 22.000.000.00 RS 4021538 0,90 0,750 0.770 0.520 RS 20.904.02
4 G00.00 ES 14555 595 00 RS 25.000,00 0.90 0,830 0,780 0.583 RS 14.566.50
10 1.650.00 |RS 16.000.000,00 RS 5.696,57 0,90 1,170 0,880 0,927 RS 8.985,60
11 591,00 RS 22.000.000.00 RS 2215580 0,90 0,750 0,630 0,459 RS 10.189.71
12 30,00 RS 4.500.000,00 | ES 150.000,00 0.90 1,000 0,280 0.252 RS 37.800,00
13 635,00 ES 30.000.000.00 RS 4724408 0,90 0,970 0,780 0.681 RS 32.170.39
AW 4558

Média R 18,065,562

Desvio Padrio: Fi$ 9,720,198

Extremo maximo: R# 37.500.00

Extremo minimo: R# 5.633,20)
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Tabela 8 — Valor Unitario Evidenciado (Imével D)

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO
- fs alor
Amostra Area Valor dz Vanda \almmn Fator Oferta Tr Fatm_ - Fator Area P{;dutndus Unitirio
ANEPOLAn atoras Fi

1 5.967.00 RS §5.000.000,00 RS 14.245.01 0,90 1,280 1,270 1.450 RS 20.655.27

2 2.000,00 RS 24.000.000,00 RS 12.000.00 0,50 1,000 0,980 0,882 RS 10.584.00

3 4.780.00 RS 45.000.000,00 S 8.354.57 0,90 1,030 1,200 1,112 RS 10.450.52

4 00,00 ES 16.000.000,00] RS 20.000,00 0,90 1,000 0,880 0,792 RS 15.540,00

3 1.200.00 RS 22.000.000,00 RS 18.333.33 0,90 1.610 0,920 1,333 RS 24 439 80

6 765,00 RS 20.000.000,00 RS 26.143.79 0,90 1,500 0,870 1,175 RS 30.705.88

7 1.200,00 RS 12.996.000,00 RS 10.830,00 0,90 1,050 0,920 0,860 RS 9.415.60

[ 54700  |RS 22.000.000,00] RS 4021938 0,90 0,750 0,840 0,567 RS 22.804,39

& 600,00 RS 14.580.850 00 RS 25.000,00 0,90 0,830 0,850 0,635 RS 15.873.75

10 1.650,00 RS 16.000.000,00 RS 5.656.57 0,50 1,170 0,960 1,011 RS 5.802.47

11 551,00 RS 22.000.000,00 RS 22.159% 80 0,90 0.750 0,810 0.547 RS 12.137.74
AV 2300

Média Fi 15.609.95

Desvio Padrio: R$ 7.128.98

Extremo maximo: R# 30.705.58

Extremo minimo: Ri$ 9.415.60

6.6 Determinacao do valor unitario basico

Apbs concluida toda a etapa de determinacdo das amostras, os valores sdo
calculados através dos seguintes passos:

a) Calculo da amplitude: diferenca entres os valores de maximo e de minimo do

limite de confianga;
b) Divisdo da amplitude em classes;
c) Meédia ponderada em funcéo da quantidade de amostras nas classes.

Sendo assim, calcula-se:

12 classe — de R$ 10.954,85 a R$ 9.788,46

Imoével A
A=10.954,85-7.455,68 = 3.499,17
A 349917

3

3

22 classe — de R$ 9.788,46 a R$ 8.622,07

32 classe — de R$ 8.622,07 a R$ 7.455,68

= 1.166,39

Tém-se entdo dois elementos na 12 classe, zero na 22 classe e um na classe de

namero 3.

Soma dos pesos:

26

P=4+0+1=5

www.arexperts.com.br

arexperts@arexperts.com.br





EXPERTS

Média ponderada:

Xp = 10.221,36/m?

e Imbvel B
A=35.057,48 -9.415,60 = 25.641,88

A  25.641,88
§ = T = 8547,29

12 classe — de R$ 35.057,48 a R$ 26.510,19
22 classe — de R$ 26.510,19 a R$ 17.962,89
32 classe —de R$ 17.962,89 a R$ 9.415,60

Tém-se entdo dois elementos na 12 classe, trés na 22 classe e sete na classe de
ndmero 3.

Soma dos pesos:
P=4+9+4+49 =62

Média ponderada:

Xp = 13.422,27/m?

e Imbvel C
A=37.800,00-8.699,20 =29.100,80

A 29.100,80
§ — T == 9700,27

12 classe — de R$ 37.800,00 a R$ 28.099,73
22 classe — de R$ 28.099,73 a R$ 18.399,47
32 classe — de R$ 18.399,47 a R$ 8.699,20

Tém-se entdo trés elementos na 12 classe, dois na 22 classe e oito na classe de
namero 3.

Soma dos pesos:
P=9 4+ 4 +64=77
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Média ponderada:

Xp = 14.634,94/m?

e Imobvel D

A =30.705,88 -9.415,60 = 21.290,28
A 21.290,28

3 3
12 classe — de R$ 30.705,88 a R$ 23.609,12

= 7.096,76

22 classe — de R$ 23.609,12 a R$ 16.512,36
32 classe — de R$ 16.512,36 a R$ 9.415,60

Tém-se entdo dois elementos na 12 classe, dois na 22 classe e sete na classe de

ndamero 3.

Soma dos pesos:
P=44+4449 =57

Média ponderada:

Xp = 13.788,41/m?

7. Especificacdo da avaliacéo

A especificacdo de avaliacdo esta diretamente relacionada tanto ao mercado e suas
informacdes extraidas quanto ao empenho do engenheiro de avaliagdes. Em geral esse
grau de fundamentacdo deve ser estabelecido inicialmente para o contratante, mas um
elevado rigor ndo pode ser garantido uma vez que se depende de fungdes externas para
sua determinacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e das amostras coletas e, por isso, ndo é passivel de fixacao a

priori.

O item 9 da NBR 14.653-2:2011 tem por objetivo definir o grau de especificacdo do

laudo em relacdo a fundamentacéo e preciséo.
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7.1 Precisdo do estudo

O grau de precisdo do estudo é evidenciado na tabela a seguir e leva em conta a
amplitude em torno da estimativa de tendéncia central ja calculada no item 6.6 deste
trabalho e o valor unitario encontrado, podendo ser classificado como Grau de preciséo
I"I.

Tabela 5 - Grau de preciso nos casos de utiliza¢io de modelos
de regressao linear cu do tratamento por fatores

{ I Grau
| icao
Descrie n 1] I. ]
Amplitude do intervalo de confianga de 80 % 40 % - 500
om torno da ostimativa de tendéncia central | S40% =30%

7.2 Grau de fundamentacéao

O grau de fundamentacdo com o uso de tratamento por fatores é pontuado pela
tabela 3 da NBR 14.653-2 e definido conforme a tabela 4 da mesma. A seguir estdo as
imagens das tabelas:

Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

l o | Grau ’
. item Descricdo — :
- mn I I

’ ; I Caracterizagio do | Completa quanto 'Completaquantoaosi Adogio de

a todos os fatores | | fatores utilizados no |

T - ——

Intervalo admissivel |
4 de ajuste para | 080a1,25 i 0,50a200 040a2502
© conjunto de fatores l

imovel avaliando analisados | trat o ! situagdo paradigma |
Quantidade ‘
minima de dados | :
{ 2 de mercado, 12 5 1 3
efetivamente -
‘ utilizados
| y - -
i Apresentacdo |
‘ | deinformacdes | l Wﬂm
, [ > | = de informagdes
. | relativas a todas as Apresentag3o | ralis Aol
3 Identificacao dos | caracteristicas dos |  de informacdes I e torfst
| dados analisadas, | relativas a todas as
dados de mercado | 2 dos dados
com foto e caracteristicas dos "
| caracterislicas dados analisadas oo:::p;w' e
‘ observadas pelo utiizados
| | autor do laudo |
r~ l T—

|
E No caso de utilizacéo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste éde 0,80a 1,25, '
[ pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus i m n £
gy | |
Pontos minimos | 10 ' 7 6 4
ltens 2 e 4 no Grau I, | Hens 2 & 4 no minimo Tod
g . ! - . i > 0Q0s, N0
ltens obrigatorios com os demais no minimo | no Grau il € os demais :
37 minimo no Grau |
no Grau Il l no minimo no Grau |

O presente trabalho apresenta grau de fundamentacéo 11, conforme evidenciado.

8. Tomada de decisao

Apos os tratamentos estatisticos considerados adequados para obtengcdo do valor
unitéario do terreno em analise e em virtude dos elementos coletados sofrerem processo
de homogeneizagdo, o Corpo Técnico da A.R. Experts opta pela adocdo da média saneada
evidenciada no item 6.6.3 e dentro do intervalo de confian¢a do item 6.5.3.

Assim sendo o valor unitario para cada imével antes da depreciacéo sera de:
Imoével A: R$ 10.221,36/mz2.
Imdvel B: R$ 13.422,27/m2.
Imoével C: R$ 14.634,94/m2.
Imoével D: R$ 13.788,41/mz2.

9. Depreciacao dos imoveis

A depreciacdo pode ser entendida como a perda da plena aptiddo da benfeitoria de
servir ao fim a que se destina. No caso da depreciacdo de um imdvel, ocasionam perda de
interesse, de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de
ordem fisica e funcional.

E aplicada a todos os métodos de avaliacdo de bens, sendo a diminui¢do do valor

econémico ou do preco de um bem, por alguma causa que Ihe modificou o estado ou
qualidade.

Para os imdveis aqui avaliados utilizaremos 0 Método de Depreciacdo de Heidecke,
este método leva em consideracdo o estado de conservacdo da benfeitoria. Sabe-se que
uma benfeitoria regularmente conservada se deprecia de modo regular, enquanto outra
mal conservada deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservacao da edificacdo deve ser classificado segundo a graduacéo que
consta do quadro ao lado, proveniente do estudo de Heidecke:
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Tabela de Ross/Heideck — Depreciacao Fisica - Fator K

Estado de
Conservacao

Condicdes Fisicas

Coeficient
e E%

NOVO - NAO SOFREU NEM NECESSITA DE REPAROS.
Com até seis meses de uso e sem danos.
N&o sofreu nem necessita de reparos.

Edificac@o nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 02
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura
externa

0,00%

ENTRE NOVO E REGULAR -apesar de ja submetido ao uso,
apresenta-se nas condicdes de novo ou bem proximo disso. Ndo
recebeu e nem necessita de reparos.

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de 02
anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve de pintura
para recompor a sua aparéncia

0,32%

REGULAR - requer ou recebeu reparos pequenos. Quando o objeto de
servico de recuperagdo ou de restauragdo recente deixou em condigdes
proximas ao de novo. Quando da existéncia de atividade de
manuteng@o permanente e eficiente que mantém a aparéncia e/ou uso
em condi¢Bes de novo; Requer apenas limpeza sem utilizacdo de méo
de obra especializada para manter em boas condi¢8es de uso/aparéncia.

Edifica¢cdo semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 02 e 05
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

2,52%

ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES. Atividade de manutencdo
eventual ou periédica que mantém uma boa aparéncia e condicdes
normais de uso, mas sem 0 aspecto de novo ou recuperagcao
recente. Requer intervencdes superficiais em pontos localizados para
recuperacdo de desgastes naturais. Pode requerer mdo de obra
especializada com uso de instrumentos especiais.

Edificagdo semi-nova ou com reforma geral e substancial entre 02 e 05
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras
localizadas e superficiais e pintura externa e interna.

8,09%

REPAROS SIMPLES - Requer reparagbes simples. Requer
intervengcBes em pontos localizados ou em partes/componentes
definidos para restauracdo de aspectos e/ou funcionalidades
originais. Necessitam de servigcos generalizados de manutencdo e
limpeza. Implicam a realizagdo de servicos superficiais ou reparos de
partes ou componentes definidos/localizados com mé&o de obra
especializada. Nao comprometem a operacao e a funcionalidade.

Edificacéo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras superficiais generalizadas, sem
recuperacgdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.

18,10%

ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES.

Requer intervencBes generalizadas na maior parte ou com
profundidades em pecas ou componentes especificos sob pena de
comprometimento iminente de operacdo e seguranca. Implica

33,20%
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restauragdo ou recuperacdo com remocdo/ substituicdo/ adicdo de
elementos ou pecas com méao de obra especializada.

Edificac&o cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras, e com estabilizacdo e/ou recuperacéo
localizada do sistema estrutural. As instalacBes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro compartimento. Revisdo da impermeabilizacdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.

REPAROS IMPORTANTES - requer repara¢des importantes. Requer
interven¢bes generalizadas e com profundidade em partes ou pecas
criticas sob o aspecto de estética, salubridade, seguranga e
funcionalidade.

Implica restauracéo ou recupera¢do com remogao/ substituicdo/ adi¢cdo
de elementos ou pegas com mao de obra especializada.

G Edificacéo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura internae | 52,60%
externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria,
reparos de fissuras, com estabilizagao e/ou recuperagdo de grande parte
do sistema estrutura. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a substituicdo das pecas aparentes. A substituigao
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos compartimentos.
Substituicdo ou reparacdes importantes na impermeabilizacdo ou no
telhado.

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR. Restauragéo total
de elementos ou pecas importantes. Degradacdo generalizada e com
alto grau de exposicdo. Alto nivel de comprometimento da
funcionalidade, seguranca e operacéo.

Edificac@o cujo estado geral possa ser recuperado com estabilizacéo 75,20%

el/ou recuperacgdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizagcdo da
alvenaria, reparos de fissuras. Substituicao das instalag8es hidraulicas e
elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagao ou do telhado.

SEM VALOR - valor de demoli¢cdo residual. Maquina/equipamento em
estado de demolicdo. Sem condigdo de operacdo ou uso.

Imovel A — estado de conservagdo G
Sendo o K o coeficiente de depreciacéo,
K=1-0,526=0474
Com isso o valor por metro quadrado do imével depreciado fica da seguinte forma,

R$10.221,36 x 0,474 = R$ 4.844,92

Imovel B — estado de conservagédo E
K=1-0,181=10,819
R$13.422,27 x 0,819 = R$ 10.992,84
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Imovel C — estado de conservagéo F
K=1-0,332 =0,668
R$ 14.634,94 x 0,668 = R$9.776,14

Imovel D — estado de conservagdo F
K=1-0,332 =0,668
R$ 13.788,41x 0,668 = R$ 9.210,65

10. Valor final

Para chegar ao valor final do imével multiplica-se o valor considerado apds a
depreciacao pela area total do imével.

e Imobvel A
R$ 4.844,92 x 345 = R$1.671.497,40
e Imobvel B
R$10.992,84 x 2406 = R$ 26.448.773,04
e Imobvel C
R$9.776,14 x 4558 = R$ 44.559.646,12
e Imobvel D

R$9.210,65 x 2300 = R$ 21.184.495,00

11. Conclusao

Com base nos estudos discriminados anteriormente, o valor total dos imdveis na data
base de julho de 2022, considerando uma variacdo de 5% aceitavel por norma, é de:

e Imovel A

Vt=R$ 1.670.000,00

(um milh&o seiscentos e setenta mil reais)

e Imobvel B

Vt=R$ 26.450.000,00

(vinte e seis milhdes e quatrocentos e cinquenta mil reais)
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e Imovel C

Vt = R$ 44.560.000,00

(quarenta e quatro milhdes e quinhentos e sessenta mil reais)

e Imobvel D

Vt=R$ 21.190.000,00

(vinte e um milhdes cento e noventa mil reais)
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12. Anexos
A.1 - Amostras
A.2 — Planta Genérica de valores
A.3 — Tabela de Chauvenet
A.4 — Tabela de distribuicéo de Student
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A.1 - Amostras

Imével A

Amostra n.® 1
Enderega: Fua Bario de Jaguaripe LOCAL
Bairro: Ipanema Cidade: D D JANEIRD UF: F
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m7) 136,00 Conservagio Status:
¥alor de Yenda: | g 10.700.000,00 R$i m* Fif TEETEAT

Obs.: https

www.zapimoveis.com.br/imovel

renda-casa-5-guartos-com-armario-de-cozinha-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-ri-136m2-id|

Amostran.® 2

Enderego: Fua Yiseande de Firaji LOCAL
Bairro: Ipanema Cidade: D D JANEIRD UF: F
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
I Area (m?) 154,00 Conservagio Status:
e | ¥alor de Yenda: | R 154000000 R$i m* Fi 10.000,00
/ Ob: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-4-guartos-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-ri-154m2-id-2555738
Amostran.®3
Enderego: Fua Mascmiento Silea LOCAL
Bairro: Ipanems Cidade: FI0 DE JAMEIRD! UF: A
Fonte! telefone: Tip BANHEIRO
Area (m") 136,00 Conservagio Status: ferta
¥alor de ¥enda: |R#1260.000,00 R$ m? |F=s 1267647
Obs.: https://' w.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-guartos-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-136m2-id- 2:
Amostran.®4
Enderego: Fua ¥iseande de Firsji LOCAL
Bairro: Ipanems Cidade: I DE JAMEIRD UF: A
Fonte! telefone: i BANHEIRD
Area [m”) 154,00 Conservagio Status:
¥alor de ¥enda: |R#1390.000,00 R$ m* IF!$ 1227273

Obs.: http

com.br/imovel/venda-casa

guartos-com-piscina-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-r]

Amostran.®5

Enderego: | Fua Mascimento Sikus LOCAL
Bairro: lpanema Cidade: FI0 DE JANEIRD UF: il
Fonte! telefone: Tips BANHEIRO
Area (m7) 140,00 Conservagio Status:
¥alor de Yenda: | Fig 150000000 R$/ m* Fi 1357143
Obs. https. vw.zapimoveis.com.br/imove! nda-casa-de-vila-3-guartos-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-ri-14

Amostra n.° 6

Enderego: | FuaBar3odaTorre LOCAL
Bairro: Ipanema Cidade: Al DE JAKEIRD UF: [
Fante! telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m*) 12500 Conservagio Status:
¥alor de Yenda: |Fi$1300.00000 R$/ m® F$15.200,00

Dbs.: w.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-guartos-mobiliado-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-ri-125m2-id-2569032195/
Amostran.® 1
Enderego: R Francisco §4 LOCAL
Bairro: Copaabana Cidade: Fl0 O JAMEIFD) UF: Rl
Fantef telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m) 5.967,00 Conservagio Status:
| Valor de ¥enda: |Fit 55.000.000,00 R$lm* Fif 14.245,01
| Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-39-guartos-com-piscina-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-5967m2-id-25565302)
Amostran.® 2
Enderego: . ossa Senhora de Copacabana LOCAL
Bairro: Copacabana Cidade: Fl) O JAMEIFD) UF: Rl
I Fontet telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m’) 2.000,00 Conservagio Status:
Valor de ¥enda: |Fis 24.000.000,00 R$lm* Fif 12.000,00
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-2000m2-id- 2560509585/
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Amostran.®3

Enderego: | Rus EBarata Fibeio LOCAL
B Capacsbana Cidade: FICDE JANEIRD UF: Fil
Fonte! telefone: Tipo: BANHEIRD
Area (") 473000 Conservagio Status: Oferta
¥alor de ¥enda: | Fi¢ 45.000.00000 Rt m? Fi$ 939457

Dbs.- https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-39-guartos-mobiliado-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-4790m2-id-2530964574
Amostra n.° 4
Enderego: | FusMascimento Silva LOCAL
Bairro: Ipanema Cidade: FICDE JANEIRD UF: Fil
Fonte! telefone: Tipo: BANHEIRD
Area (m?) 200,00 Conservagio Status:
Valor de ¥enda: |Fif 16.000.000,00 R$! m? Fi 20.000,00

Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-tcom-elevador-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-800m2-id-2569600328/
Amostran.®§
Enderego: Fua Silva Castro LOCAL
Bairro: Copacabana Cidade: FilD DE JANEIRD UF: A
Fonte! telefone: Tipo: BANHEIRD
Area (m*) 120000 Conservagio Status:
¥alor de Yenda: | Fit 22.000.000,00 R$i m? Fi$ 1930333
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-1200m2-id-2569363195/
Amostra n.° 6
Enderego:  [FRus Tonslern LOCAL
Bairro: Copacabana Cidade: FilD OE JANEIRD UF: F
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m*) TE5,00 Conservagio Status:
Walor de Yenda: | Fif 20.000.000,00 R/ m® Fif 2614373

Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-elevador-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-765m2-id-2552598400/
Amostran.® 7
Enderego: FuaBardoda Tome LOCAL
Bairro: Ipanema Cidade: FID OE JAKEIRD UF: [N
FontelTelefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m7) 1.200,00 Conservagio Status
Yalor de venda: | R 12.596.000,00 R$im? Fi 10.30,00

Obs: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-elevador-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-1200m2-id-2556458837/
Amostran.® 8
Enderego:  |Fuaoiolita LOCAL
Bairro: Leblon Cidade: FID DE JAKEIRD UF: il
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m?) 547,00 Conservagio Status:
Yalor de ¥enda: | R#:22000.00000 Rt/ m? Fi$ 4021938
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-mobiliado-leblon-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-547m2-id- 2565307304/
Amostran.®9
Enderego:  |Fua inicius de Morais LOCAL
Bairro: Ipsnema Cidade: FID OE JANEIRD UF: A
Fonte! telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m?) 600,00 Conservagio Status:
Walor de Yenda: |Fif 4.533.559,00 R/ m® Fef 25.000,00
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-copa-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-600m2-id-2550920134/
Amostra n." 10
Enderego:  |Fua Figueineda de Magalhes LOCAL
Bairro: Leblon Cidade: FilD DE JANEIRD UF: A
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m*) 165000 Conservagio Status:
| Walor de Yenda: | Fif 16.000.000,00 R/ m® Fif 963,37
\\\l 0Ob: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-22-guartos-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-1650m2-id-2560029764/
Amostra n.° 11
Enderego:  |Fus.aolina LOCAL
B Leblon Cidade: FID DE JAKEIRD UF: il
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRD
Area (m7) 331,00 Conservagio Status:
Yalor de ¥enda: | R#:22000.00000 Rt/ m? Fi$ 2219380
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-predio-38-guartos-leblon-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-991m2-id-2554214053/
Amostran.® 13
Enderego:  |Fus Tubirs YAGAS
B Leblon Cidade: RIODE JANEIRD UF: R
Fonte! telefone: Tipo: BANHEIRD
Area(m?)  [e3s00 TESTADA Status:
Yalor de Yenda: |Fi# 30.000.000.00 R$i m® Fi$ 47.244.09

Db

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-predio-com-elevador-leblon-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-635m2-id-2562572754/
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Imovel C

Amostran.®1

Enderego: | FiFranciscoSa LocAL
Bairro: Copavabana Cidade: FIO DE JAHEIRO UF: Fil
Fonte telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m") B8E7,00 Conservagio Status:
| ¥alor de Yenda: | Fi# 8500000000 R$t m* Fif 14.245,01
| Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-39-quartos-com-piscina-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-5967m2-id-25565302)

Amostran® 2

Enderego: | v MossaSenhorade Copacabana LOCAL
Bairro: Copacabana Cidade: RIO DE JAMEIRO UF: RJ
N| Fontet ceterone: Tipo: BANHEIRO
Area (m) 2.000,00 Conservagio Status:
¥alor de ¥Yenda: |F$ 24.000.000,00 R$im?* Fi$12.000,00
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-2000m2-id-2560509585/

Amostran®3

Enderego: | Fua Biarata Ribeiro LOCAL
Bai Copacabana Cidade: RIODE JANEIRD UF: R
Fonte! telefone: Tipo: BANHEIRD
Area (m") 730,00 Conservagio Status: Oferta
¥alor de Yenda: | R4 45.000.000,00 R$Im?* R$ 3334567
Dbs - https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-95-quartos-mobiliado-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-4790m2-id-2530964574

Amostran.®4

g ! Enderego: Fus Mascimenta Siva LOCAL
- ol ST Baira: Ipanema Cidade: RIOIDE JAKEIRD UF: R
E“:"‘“’F' BRI | | Fonte? telefane: Tipo: BANHEIRO
= "1;:: £ w-'; 3 Area (m?) 00,00 Conservagio Status:
ﬁ.i?%a ‘Wj'ﬁ;@[ ¥alor de Yenda: | R4 16.000.000,00 R$Im?* FR# 20.000,00
= TR gy Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-elevador-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-800m2-id-2569600328/

Amostran.®5

Enderego:  |Fus Siivs Casto LOCAL
Bairro: Copacabana Cidade: RIO DE JAMEIRO UF: RdJ
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m?) 120000 Conservagio Status:
¥alor de Yenda: | Rt 2200000000 R/ m® it 1933333
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-1200m2-id-2569363195/

Amostran.® 8

Enderego: Fua Tonelera LOCAL
Bairro: Copacabana Cidade: RI0 DE JANEIRD UF: Rl
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m*) 765,00 Conservagio Status:
¥alor de Yenda: | R 20.000.000,00 R$! m? Fik 26,4379
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-elevador-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-765m2-id-2552598400/

Amostran®7

Enderego: | FuaBario da Toms LOCAL
Bairro: Ipanema Cidade: FiI0 DE JAKEIRD UF: R
FonteiTelefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m?) 1.200,00 Conservagio Status
¥alor de venda: |R# 12 336.000,00 R$dm™ Fi$10.820,00
Obs: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-elevador-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-1200m2-id-2556458837/

Amostran®8

Enderego: | Fusdadolita LOCAL
Bairro: Leblon Cidade: FID DE JAKEIRD UF: Fil
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m?) 547.00 Conservagio Status:
Yalor de Yenda: |Az22000.00000 R$/m? 3 40.219.38
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-mobiliado-leblon-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-547m2-id- 2565307304/

Amostran.®9
Enderego:  |Rus inicius de Morsis LOCAL
Baiiro: Ipanema Cidade: FiD OE JAMEIRDH UF: R
Fontel telefone: Tip: BANHEIRO
Area (m?) £00,00 Conservagio Status:
¥alor de Yenda: |Fi# 4.999.999.00 R$!/m® Fit 25.000.00
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-copa-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-600m2-id-2550920134/
Amostra n.” 10
Enderego:  |Fus Figueireda de Magalhes LOCAL
Baiiro: Leblon Cidade: FiD OE JAMEIRDH UF: R
Fontel elefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m*) 1650,00 Conservagio Status:
I ¥alor de Yenda: |Fis 15.000.000,00 Rt/ m? Fit 9536.97
\‘\\l Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-22-guartos-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-1650m2-id-2560029764,

38

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br





EXPE

RTS

Amostran.® 11

Enderego: Fus-Jado Lira LOCAL
Bairro: Leblon Cidade: FID DE JAKEIRD UF: il
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRD
Area (m?) 29,00 Conservagio Status:
Yalor de Yenda: |Fs22000.00000 A$!m’ Fi$ 22.199.30

Obs.: htips://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-predio-38-quartos-leblon-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-991m2-id-2554214053/
Amostra n.* 12
Enderego: | FuaMassimenta Silua LOCAL
Bairro: Ipanema Cidade: FI0 DE JAKEIRO UF: R
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area(m?)  [w0m0 TESTADA Status:
Yalor de ¥enda: | s 450000000 R$/m? R 150.000.00
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-mobiliado-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-30m2-id-2561438024/
Amostran.® 13
Enderego:  |FuaTubira YAGAS
Bairro: Leblon Cidade: RIODE JANEIRD UF: R
Fontet telefane: Tipo: BANHEIRO
Area(m)  [ssm0 TESTADA Status:
Yalor de Yenda: |Fit 30.000.000.00 Rl m® Fi$ 4724409
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-predio-com-elevadar-leblon-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-635m2-id-2562572754/
Amostran.®1
Enderego: | FiFranciscaSh LocAL
Bairro: Copacabana Cidade: RIO DE JAMEIRO UF: RJ
Fontet telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m) 5.967,00 Conservagio Status:
| ¥alor de ¥enda: [rs er.cononoa Rl m? Fif 14.245,01

| Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-39-guartos-com-piscina-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-5967m2-id-25565302)
Amostran.® 2
Enderego: | Av NossaSenhorade Capacsbana LOCAL
Bairra: Copacabana Cidade: FiD DE JAMEIRD UF: Rl
1| Fontet teletone: Tipo: BANHEIRD
“ Area [m*) 2.000,00 Conservagio Status:
Valor de ¥enda: |Fis 24.000.000,00 R$lm* Fef 1200000
Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-2000m2-id-2560509585/
Amostran.° 3
Enderego:  |Fus Brarats Fibeiro LOCAL
Bairro: Capacabana Cidade: FI0IDE JAKEIRD UF: R
Fontet telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m") £790.00 Conservagio Status: Oferts
Valor de ¥enda: | Fif 45.000.000,00 R$t m? Fi$ 9.394,57

0m2-id-2530964574

Obs.: https://www.zapimoveis.cam.br/imovel/vends-predio-93-quartos-mobiliado-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-479
Amostran.° 4
Enderego: Fua Mascimento Silva LOCAL
B Ipanema Cidade: R0 DE JAKEIRCH UF: Fi
Fonted telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m?) 200,00 Conservagio Status:
Valor de ¥enda: |Fif 15.000.000,00 R$t m? Fig 20000,00

Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-elevador-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-800m2-id-2569600328/
Amostra n.® 5
Enderego:  |Rus Siva Castro LOCAL
Bairro: Copacabana Cidade: FilD OE JANEIRD UF: F
Fonte! telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m*) 120000 Conservagio Status:
Walor de Yenda: | Fif 22.000.000,00 R$! m* Fif 1933333
Ok https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-1200m2-id-2569363195/
Amostran.®§
Enderego:  |Fus Tonslera LOCAL
Baiiro: Copacabana Cidade: FID OE JANEIRD UF: R
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m?) 765,00 Conservagio Status:
¥alor de Yenda: | R 20.000.000,00 R/ m® Fif 2614373

Obs.:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-elevador-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-765m2-id-2552598400/
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Amostran.® 7
Enderego: FuaBardoda Tome LOCAL
Bairro: Ipanema Cidade: FID OE JAKEIRD UF: [
FontelTelefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m7) 1.200,00 Conservagio Status
Yalor de venda: | R 12.596.000,00 R$im? Fi 10.30,00

Obs: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-elevador-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-1200m2-id-2556458837/
Amostran.® 8
Enderego:  |Fuaoiolita LOCAL
Bairro: Leblon Cidade: FID DE JAKEIRD UF: il
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m7) B47.00 Conservagio Status:
Yalor de ¥enda: | R#:22000.00000 Rt/ m? Fi$ 4021938

Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-mobiliado-leblon-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-547m2-id- 2565307304/
Amostran.®9
Enderego: | Fua inicius de Morais LOCAL
Bairro: Ipanema Cidade: FID DE JANEIRD UF: Rl
Fonte! telefone: Tipo: BANHEIRD
Area (m?) 600,00 Conservagio Status:
¥alor de Yenda: |Fif 4.533.559,00 Rt/ m? Fef 25.000,00

Obs.: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-com-copa-ipanema-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-600m2-id-2550920134/
Amostra n." 10
Enderego:  |Fua Figueineda de Magalhes LOCAL
Bairro: Leblon Cidade: FID OE JANEIRD UF: A
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (m?) 165000 Conservagio Status:
Fif 16.000.000,00 R/ m® Fif 963,37

o - ﬁ| Valor de Yenda:
| Obs.:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-22-guartos-copacabana-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-1650m2-id-2560029764/

Amostra n.° 11
Enderego: Fus-Jao Lira LOCAL
Bairro: Leblon Cidade: FID DE JAKEIRD UF: il
Fontel telefone: Tipo: BANHEIRD
Area (m?) 281,00 Conservagio Status:
Yalor de ¥enda: | R 22.000.000,00 R$! m? Fib 22.199,30

Obs.:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-predio-38-guartos-leblon-zona-sul-rio-de-janeiro-rj-991m2-id-2554214053/
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A.2 — Planta Genérica de Valores

Logradouro: RUA BARAO DA TORRE - 086472 Exercicio: 2022

01 e Doz 025-IPANEMA 5156.4200 4775,0200 5385.7900 36707900 E3707.5600
02 Fhred) Doesa 025-IPANEMA 5156.4200 4775,0200 5385.7900 36707900 E3707.5600
03 Dooet foue 025-IPANEMA 5572.4500 5382,0200 7579.1500 5069,3100 143203 5500
004 88;153 gg;gé 025-IPANEMA 7709.3100 7529,8800 7813,5600 50693100 2338249500
005 ggi;';' gg:ﬁg 025-IPANEMA 8199.9500 7759,4500 §156.0800 61097800 283380,5100
006 gg;ﬁg gg;;g 025-IPANEMA 9040.5600 B8677,7200 5465.3900 61097500 291886, 1000
007 gggg ggggg 025-IPANEMA 8549.9100 8218,5900 7579.1500 50693100 276720 4300
Logradouro: RUA CEL JOAO OLINTHO - 103531 Exercicio: 2022

00001 00002
99999 99993

132-RECREIO DOS BANDEIRANTES 3208.0200 3430 7300 3424 6500 2349 2500 243090100

Logradouro: RUA CURUZU - 069294

00001 00002
001 00085 00090 010-3A0 CRISTOVAD 1386.1100 1073,3100 1527.8700 1113.8600 83542500
00087 00092
002 99999 99903 010-3A0 CRISTOVAD 9444300 700,0400 1167.3300 8450900 48606400
Logradouro: PRC AFONSO PENA - 068064 Exercicio: 2022

00001 00002

001 99999 99993 033-TWUCA 3752 5600 3683 46500 4080,0900 2264 0000 63296 1500
Logradouro: AVN N/iS DE COPACABANA - 068882 Exercicio: 2022
Par
Ini/Fim
00001 00002
001 00069 00044 023-LEME 6042.7300 4222 5300 8033.2000 4035,0200 172908,0100
o002 i ggg:g 024-COPACABANA 5524 5000 5468 2000 84255100 4517 6200 190198,8100
00071 00074
003 00403 00420 024-COPACABANA 5524 5000 5468 2000 8952 4900 43356600 190198,8100
00405 00422
004 00417 00432 024-COPACABANA 6054 9400 8023.9700 8952 4900 43356600 190198,8100
00419 00434
00s 00831 00820 024-COPACABANA 6054 9400 8023.9700 7570.6400 4999 0600 2538314,6900
00633 00842
006 00343 00850 024-COPACABANA 6530.8200 5445 4300 7570.6400 4999 0600 2538314,6900
00845 00852
oo7 01391 99993 024-COPACABANA 63623100 6291.9900 7570.6400 4999 0600 2538314,6900
008 g;gg i 024-COPACABANA 6258.9900 8153.7900 7381.3600 43356600 2538314,6900
014 i ggggg 119-CURICICA 2751,5400 1832,5000 2043,6700 11603700 97888300
015 i ggg?g 119-CURICICA 2416.0000 1832,5000 2228.9200 14214600 10126 3300
016 - bsax0 H8-CURICICA 2415,0000 1332,5000 2043,6700 11603700 94512700
o7 - prer 19-GURICICA 2415,0000 1332.5000 2043,6700 11603700 94512700
Logradouro: RUA HADDOCK LOBO - 0733563 Exercicio: 2022
Par
InifFim
001 Jooot Saae: 009-ESTACIO 2537,6500 1708,0400 26108100 16428900 33754,6700
00107 00110
002 e e 007-RIC COMPRIDO 2483,1400 2193,6500 32724100 21503500 39636,1300
003 - o 033-THUCA 3486,3000 3410,6000 3966.7700 24271300 66334,2700
004 - o 033-THUGA 3486,3000 3410,6000 4527.7600 30854700 115057,1400
00189 00214
005 59999 99398 033-TNUCA 3486 3000 3410,6000 4386 2300 28355500 1236434400
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Logradouro: AVN BRASIL - 087049

impar
Ini/Fim

00001
01083

01083
02021

02023
02533
02535
02915

Par
InifFim

010-SA0 CRISTOVAD

010-SA0 CRISTOVAD

010-SA0 CRISTOVAO

010-5A0 CRISTOVAQ

012-BENFICA

1470,8100
1294.4300
1294.4300
1294,4300

1078,0300

1137 2400

1005 6100

1005 6100

1005,6100

9649200

Exercicio: 2022

1609,0500 11585 4100 11392 1800
15040900 10955400 91137400
1504,0500 10955400 91137400
1504,0900 10955400 91137400

1438,5400 9526900 138087200

o0

o0z

003

004

00s

L)

00001
00055
00057
00109

00111

00301
00303
00811

00613
99999

Par
Ini/Fim

00002
00054
000568
00080
00082
00112
00114
00328
00330
00816

00618
99998

023-IPANEMA

025-/PANEMA

0251PANEMA

0251PANEMA

025PANEMA

0254PANEMA

85439100

§549.9100

8549 9100

£549 9100

‘3040 5800

$795,2200

£218,5800

8218,5800

8218 5900

8218 5900

91368600

24481800

Exercicio: 2022

9330,9900 63752000 357363,7800

9367 4100 66322800 357363,7800

100547700 73313800 405039 4400

103261800 73313800 405039 4400

107765300 7758 7700 4641059100

100547700 7331,3800 4234838400

Logradouro: RUA BARAO DE JAGUARIPE - 066365

Exercicio: 2022

001 gggg; ggggé 025-/PANEMA 9360,9900 9138,8600 7579,1500 5069,3100 268377,6400
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Anexo A.3 — Chauvenet

Critério de Chauvenet

n d /s critico n d /s critico

1 16 2.16

2 17 218

31 e s 1 22

4 1.54 19 222

5 165 | 20 7,24

6 1.73 21 2,26

7 1.80 22 228

8§ @ 185 23 230

9 1.91 24 231

10 1.96 25 2,33
1 19 M 2 | 235

12 @ 203 27 2,36

13 206 28 2 37

14 2.10 29 2.38

15 | 213 30 2,39
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A.4 — Tabela de distribuicéo de Student

Tabela 5 Distribuicao ¢ de Student

Area
indicadsa

0  # (Valor tabulads)

gl 025 [ 010 [ 0,05 [ 0,025 0,01 [0,005] 0.0025 | 0,001 |0.0005
1 1,000 3078 6314 | 1201 | 3,82 6366 1273 3B3 6366
2 0816 1,886 2920 | 4303 | 6965 9925 1409 2233 3,60
3 0765 1638 2353 3,182 | 4541 5841 7A53 1021 1292
4 0741 153 2132 | 2776 | 3747 4604 5598 7173 8610
5 0,727 1476 2015 | 2571 | 3365 4032 4773 5894 65869
6 0718 1440 1,943 | 2447 | 3143 3707 4317 5208 5959
T 0711 1415 1895 | 2365 | 2998 3499 4029 4785 5408
B 0706 1297 1860 2306 2896 3365 3833 4501 5041
9 0,703 1,283 1,833 | 2262 2821 23250 3690 4297 4781
i0 | 0,700 1372 1812 | 2228 | 2764 31689 3581 4144 4587
11 | 0697 1,363 1,796 | 2201 | 2718 3106 3497 4025 4437
12 | 0895 1368 1,782 | 2179 | 2681 3055 32428 3930 4318
13 | 0694 1350 1,771 | 2160 | 2650 3,012 3,372 3852 424
14 | 0692 12345 1,781 | 2145 | 2624 2977 3326 3787 4140
15 | 0691 12341 1,753 | 2131 | 2602 2947 3286 3733 4073
16 | 0690 1337 1,746 | 2120 2583 2921 3252 3686 4015
17 | 0689 1333 1,740 | 2110 | 2567 2898 3222 3646 3965
18 | 0688 12330 1,734 | 2101 | 2552 24878 3197 3610 3922
19 | 0688 1328 1,729 | 2083 | 2539 2861 3174 35/ 3883
20 | OBAT 1325 1,725 | 2086 2528 2845 3453 3552 3850
21 | 0686 1323 1721 | 2080 | 2518 2831 3,13 3527 3819
22 | 0686 1321 1,047 | 2074 | 2508 2819 3419 3505 43792
23 | 0685 1319 1,714 | 2069 | 2500 2807 3,104 3485 3768
24 | 0685 1218 1,741 | 2,084 | 2492 2797 2,09 3467 3,745
25 | 0684 1316 1,708 | 2060 | 2485 2787 3078 3450 3735
26 | 0684 1315 1,706 2056 2479 2779 3067 3435 3707
27 | 0684 1314 1703 | 2062 | 2473 2771 3057 3421 3689
25 | 0683 1,213 1,701 | 2,048 | 2467 2762 3047 3408 23674
20 | 0683 1311 1699 | 2045 | 2462 2756 3038 3396 3660
30 | 0683 1,210 1697 2042 | 2457 2750 3030 3385 3646
35 | 0682 1306 1690 | 2080 | 2438 2724 2099 3340 3591
40 | 0681 1203 1684 2021 | 2423 2704 2901 3307 3,551
45 | 0680 1301 1679 | 2014 | 2412 26090 2952 3281 3520
S0 | 0679 1299 1676 | 2,000 | 2403 2678 2937 3261 349
z 0674 [ 1,282 [ 1645 | 1,960 | 2326 [ 2576 | 2807 | 3,090 | 3,291

Nota: A cohina em destague € a mais usada.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA EMPRESARIAL
DA COMARCA DA CAPITAL/RJ.

Processo N° 0105323-98.2014.8.19.0001

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS
S/IA

Laudo de Avaliacao

CARACTERISTICAS GERAIS

TJRJ CAP EMPO07 202207571336 19/10/22 14:14:02135486 PROGER-VIRTUAL

Tipo de Trabalho: Avaliacéo de bens

Objeto: Terreno e Prédios

Finalidade: Determinar valor de compra/venda
Endereco: Estrada do Rio Morto, 555 — Lotes 1, 2 e

3 - Vargem Grande — Rio de Janeiro/RJ.
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RESULTADO

Com base nos estudos realizados neste trabalho, o valor total do imével situado a
Estrada do Rio Morto, 555 — Lotes 1,2 e 3 - Vargem Grande — Rio de Janeiro/RJ em julho
de 2022 é:

Vt = R$ 235.000.000,00

(duzentos e trinta e cinco milhdes de reais)
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1. INTRODUCAO

A A.R. Experts apresenta no presente trabalho suas conclusdes relativas ao imével
no que diz respeito a apuracdo do valor real deste na data base de julho de 2022.

2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

A avaliacdo obedeceu as diretrizes e procedimentos da Norma Brasileira
Registrada - N.B.R. 14.653 (Avaliacdo de Bens — Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte
02: Imoveis Urbanos) da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e da
Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de
Avaliac0es e Pericias de Engenharia de S&o Paulo para a obtencéo de valores e formulério
complementar.

Todas as analises sdo baseadas em informacGes atuais com relacdo a oferta e
demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia
financeira especifica para o mercado imobiliario.

No presente trabalho foi visada uma maior valorizagédo do ativo sempre dentro das
normas e boas préaticas na avaliagdo de imoveis.

3. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 28 de junho de 2022 pela equipe da A.R. Experts,
ndo sendo possivel o acesso ao interior do imovel.

4. LOCALIZACAO

O imovel esta localizado na Estrada do Rio Morto, 555 — VVargem Grande — Rio
de Janeiro/RJ.
4.1 — Regido

Vargem Grande € um bairro da Zona Oeste do municipio do Rio de Janeiro. O
ponto culminante do municipio, € o Pico da Pedra Branca, que se localiza no limite com
0 bairro de Jacarepagué.

Faz limite com os bairros Recreio dos Bandeirantes, Vargem Pequena, Camorim,
Jacarepagua, além de Senador Camara, Guaratiba e Campo Grande.

Possui uma area de 3.938,04 ha e populacdo, segundo IBGE (2010), de 14.039
habitantes.
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5. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de 3 lotes, sendo 3 matriculas diferentes, que ndo possuem divisao fisica,
estando integrados, com uma area edificada de 18.000 metros quadrados pertencentes a
Massa Falida Galileo Administracdo de Recursos Educacionais S/A, sendo a metragem
dos lotes:

e Lotel-667,50 m?

e Lote2-668,75 m?

e Lote 3 —sera considerada para esta area uma metragem de 460.842m2 de
acordo com informagdes da Planta Aprovada de Alinhamento e verificacéo
deste profissional através de medidas e software de satélite.

A presente avaliacdo contempla as matriculas 240.661, 51.389 e 51.390 todas do
9° Oficio do RGI.

Matricula n° 240.661, 9° Estrada do Rio Morto, 555, Vargem Grande, Rio
Oficio do RGI de Janeiro

Matricula n® 51.389, 9° Estrada do Rio Morto, Lote 1, 32.961 Vargem
Oficio do RGI Grande, Rio de Janeiro

Matricula n® 51.390, 9° Estrada do Rio Morto, Lote 2, 32.961 Vargem
Oficio do RGI Grande, Rio de Janeiro

Figura 1 — Localizagéo do imovel
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Figura 2 — Entrada do imovel
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Figura 5 — Lotes em destaque do Projeto Aprovado de Alinhamento

Figura 5 — Lotes em destaque do Projeto Aprovado de Alinhamento
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Figura 5 — Lotes em destaque do Projeto Aprovado de Alinhamento
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6. AVALIACAO DO IMOVEL
6.1 Metodologia

Para a identificacdo do valor de mercado foram adotados dois métodos de
avaliacéo. O primeiro é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, definido no
item 8.2.1 da NBR 14.653-1 e tratada no item de igual numeracdo da NBR 14.653-2.

O método consiste na coleta de amostras e no tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, que nos traz, com margem de seguranca, o referido valor de
mercado.

O segundo método é o Evolutivo, definido no item 8.2.4 da NBR 14.653-2, no
qual consiste na composicdo do valor total do imdvel avaliando através do valor do
terreno, considerando os custos de reproducdo das benfeitorias depreciado e o fator de
comercializacao.

6.2 Amostragem

O levantamento de dados e escolha das amostras tem por objetivo explicar o
comportamento do mercado no qual esté inserido o imdvel avaliado e constitui a base de
todo o processo avaliatorio.

As amostras coletadas possuem, tanto quanto possivel, caracteristicas semelhantes
as do avaliando, tais como: finalidade, localizacao, estrutura dos imoveis, entre outros,
que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal.

Né&o foi possivel, contudo, encontrar elementos amostrais com caracteristica
“idénticas” as do imovel observado, pois raramente isso seria possivel devido aos seus
distintivos.
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No presente trabalho foram adotadas amostras de terrenos, como consta no anexo
A.1, na qual foi elaborado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

6.3 Homogeneizacgdo de Valores

Pelas razdes expostas no topico anterior, lancamos mao do tratamento dos dados
pelo Método dos Fatores, que foi motivo de amplo debate por parte do Corpo Técnico da
A.R. Experts.

Para a utilizacdo deste tratamento, considera-se como dado de mercado com
atributos semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizacéo,
calculados em relacdo ao avaliando ou ao paradigma, estejam contidos entre 0,50 e 2,00,
ou seja, as amostras que ndo respeitaram tais limites foram excluidas deste trabalho.

Explicitamos a seguir, para uma melhor compreenséo do leitor, cada um dos
fatores utilizados:

6.3.1 Fator Oferta

Tratada no item 10.1 da norma do IBAPE/SP, admite-se pela elasticidade dos
negocios, a aplicacdo de 10 % de desconto sobre o valor original pedido.

Sendo assim, o fator (Fo) é igual a 0,9. Segue o grafico demonstrativo:

Gréfico 1 — Fator Oferta dos imoveis Lote 1

Fator Oferta
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Grafico 2 — Fator Oferta dos imdveis Lote 2
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Gréfico 3 — Fator Oferta dos iméveis Lote 3

Fator Oferta
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6.3.2 Fator Localizacao

Refere-se as diferengas de valores entre imoveis situados em locais distintos, ou seja,
corrige as variagdes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra em relacéo
ao imdvel avaliando.

Os valores de referéncia foram retirados da Planta Genérica de Valores do Municipio
(Anexo A.2) e disposto na Lei Complementar n°. 133/2009.

Basicamente, para melhores localiza¢Ges temos um fator menor do que 1 e locais
menos privilegiados, um fator maior do que 1. Logicamente para iméveis em um mesmo
setor possuimos o valor de referéncia igual a 1. Segue gréfico evidenciando os fatores:
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Grafico 4 — Fator Localizacdo dos imdveis Lote 1
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Gréfico 5 — Fator Localizacdo dos imdveis Lote 2
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Gréfico 6 — Fator Localizacdo dos iméveis Lote 3
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6.3.3 Fator Area

Talvez um dos fatores mais importantes a ser considerado devido ao tamanho dos
lotes avaliados. Certamente os lotes com menores areas possuirdo um maior valor de
metro quadrado, sendo assim, o fator de homogeneizacéo deve ser menor do que 1. Para
lotes com areas maiores, o fator deve ser maior do que 1.

Para se chegar o valor utiliza-se um dos seguintes modelos:
1
E = [A_ar
a AI
Se a diferenca entre as areas for menor do que 30 %.
1
a AL

Se a diferenca entre as areas for maior do que 30 %.
Onde:
Aa = Area do imével avaliado;

Ai = Area da amostra.

Gréfico 7 — Fator Area Lote 1

Fator Area
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Gréfico 8 — Fator Area Lote 2
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Gréfico 9 — Fator Area Lote 3
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6.3.4 Homogeneizacao dos Valores

Para se obter os valores unitarios homogeneizados, multiplica-se o produto dos fatores calculados pelo valor amostral inicial
homogeneizado com o fator oferta.

Sendo assim:
Vuf = Vui * Fo * Produto dos Fatores

Segue a tabela resumindo os valores das amostras:

Tabela 1 — Valores Unitarios Homogeneizados Lote 1

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO
Amostra Arez "al‘ﬂ;?;lm Fator Uterta Vax FU Tmi:::ﬁa Fator Area Produto dos Fatores """']";_Eﬁm"’
1 RS 88235 0,90 784,118 0,557 1,060 0,617 RS 48997
2 RS 996.93 0,90 897239 1,000 1,010 1,000 R% 897 24
3 R5 107145 0,90 964,286 0,857 0,540 0,797 R% 768,54
4 R5 128272 0,50 1154450 1000 0,930 0,930 RS 1.073,64
5 RS L.050.00 0,90 545,000 1,000 0,540 0,940 RS 383,30
6 RS 1.500.00 0,50 1350,000 1,000 1,110 1,110 R% 149850
[ 3 RS 90 0,90 810,000 1,000 1,110 1,110 R% 39910
] % 1.20 00 RS 1.200,00 0,90 1080,000 1,000 1110 1,110 RS 1.193.30
edia A5 964 26
Liesvio Fadrao RS 300,04
Chauvenet (dra./o) 1,850
Extremo maximo RS 1.498 50
Extremo minimo RS 480,97
Para as amostras serem aceitas em sua 1,780584735
fotalidade: 1,580776986

13
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Tabela 2 — Valores Unitarios Homogeneizados Lote 2

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

Para as amosiras serem aceitas em sua

G G Valor deVends | VAcrUmEmo | p s Ofrta Vi x FO FEE Ffor frea Pl |
Inicial Tranzpesigao Final

1 B3 RS 83235 0,90 754,118 0,357 1,060 0,617 R 48097

2 [ RS 55693 0,90 1,000 1,000 1,000 R$ 897,24

3 s RS 107143 0.90 0,857 0,940 0.797 i 768,54

4 FEE] 0,90 1,000 0,930 0,930 RS 107364

3 T e 1,000 0,540 0.040 L 588,30

5 F3 1 0.90 1,000 1110 1,110 RS 1.458 50

7 Fi ¢ 050 1,000 1,110 1110 R 892,10

3 RS 1.200.000,00 0,50 1,000 1,110 1110 RS 1.198 30

AV

edia HS 964,26

Lesvio Fadrao RS 300,04

Chauvenet (dma«fa) 1,850

Extremo maximo RS 1.498,50

Extremo minimo RS 489,97

1,780584735

fotalidade: 1580776985
Tabela 3 — Valores Unitarios Homogeneizados Lote 3
PLANILHA PARA DETERWACRO DO VALOR DO UNITARIO
Anentra direa A || R Vai x FO ey Fator Area T d e ||
Inicial Tranzpesigio Final

1 RS RS 33874 0,90 304,412 1000 0,790 0,790 RE 26721

2 RS RS 327.99 0,50 205,194 1,000 0,740 740 R% 24271

3 R53 RS 109091 0,90 981,318 0,700 0,720 0,420 R% 45318

E ES RS 200,00 0,90 130,000 1,000 0,780 0,780 R% 156,00
edia RS 281,03

Desvio Padrao RS 127 35

Chauvenet (dra./a) 1,540

Extremo maximo RS 453,18

Extremo minimo RS 156,00

Para as amosiras serem aceifas em sua . 05564

fotalidade: 0,981542703
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6.4 Verificacdo de Pertinéncia das amostras

6.4.1 Método de Chauvenet

Alguns valores medidos podem, em certo ponto, extrapolar a tendéncia dominante
do mercado, em geral podem apenas representar um erro na amostragem, mas também
podem evidenciar algum fator importante ndo considerado e, por esse motivo, as amostras
ndo podem ser descartadas sem um critério consistente.

Para tal eliminacdo, como previsto na NBR-14.653-2:2011 da ABNT, faz-se o0 uso
de criterios estatisticos excludente. Nesse caso foi utilizado 0 método de Chauvenet, que
especifica que um valor medido pode ser rejeitado se a probabilidade m de obter o desvio
em relacdo a média é menor que 1/2n. A referéncia (Rc) que deve ser respeitada encontra-
se no anexo A.3.

O célculo de r é dado pela seguinte formula:
X =X

r S

Onde:
Xi = valor medido;
X = média dos valores medidos;
S = desvio padrdo amostral.
6.4.2 Apresentacdo dos Célculos

As verificacdes comecam sempre pelos extremos das amostras uma vez que estes
se encontrarem validos, as intermediarias também se encontrarao.

Para uma amostra ser mantida;

e |lotel
r<Rc sendo Rc=1,85
MEDIA R$ 964,26
DESVIO PADRAO R$ 300,04
EXTREMO MAXIMO A6 R$ 1.498,50
EXTREMO MINIMO Al R$ 489,97
15

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br





EXPERTS

_11.498,50 — 964,26

=1,7 1
r6 300,04 ,78 < 1,85
= |489,97 — 964,26 158 < 185
= 300,04 - ’
Lote 2
r<Rc sendo Rc=1,85
MEDIA R$ 964,26
DESVIO PADRAO R$ 300,04
EXTREMO MAXIMO A6 R$ 1.498,50
EXTREMO MINIMO Al R$ 489,97
6 — |1.498,50 — 964,26 _ 178 < 185
= 300,04 - ’
| |489,97 — 964,26 158 < 185
= 300,04 - ’
Lote 3
r<Rc sendo Rc=154
MEDIA R$ 281,03
DESVIO PADRAO R$ 127,38
EXTREMO MAXIMO A3 R$ 458,18
EXTREMO MINIMO A2 R$ 156,00
3 |458,18 — 281,03| 139 < 154
2= 12738 - ’
156,00 — 281,03
r4 = =0,98 < 1,54

127,38

16
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Tem-se com isso que as amostras foram, em sua totalidade, aceitas pelo critério
de Chauvenet, tornando-as validas para a aplicagdo do método.

6.5 Verificacdo dos limites de confianca

Ap0s as devidas escolhas de amostras pelos critérios determinados e exclusdo das
excéntricas pelo critério de Chauvenet, determina-se, como previsto no item 7.7.1 b) da
ABNT NBR 14653-1:2001, o intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de
tendéncia central. No caso do presente trabalho, isso indica a faixa de variagdo de precos
do mercado.

Para precisar a situacdo, faz-se necessario uso de meétodos de probabilidade

estatistica como a distribuicao “t” de Student utilizado para o caso de pequenas amostras
(n < 30).

Os calculos dos valores minimos e maximos se ddo através das seguintes
formulas:

Onde:
tc = valores percentis para distribui¢ao “t” de Student com (anexo A.4):

Lote 1: oito elementos amostrais (n = 8), sete graus de liberdade (n-1 = 7) e deve
possuir intervalo de confianca de 80%.

Lote 2: oito elementos amostrais (n = 8), sete graus de liberdade (n-1 = 7) e deve
possuir intervalo de confianca de 80%.

Lote 3: quatro elementos amostrais (n = 4), trés graus de liberdade (n-1 = 3) e
deve possuir intervalo de confianca de 80%.

Para o valor do metro quadrado do imovel:

e Lotel
Vimax = R$ 1.045,27
Vmin = R$ 883,24

17
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Lote 2

Lote 3

Vinax = R$ 1.045,27
Vmin = R$ 883,24

Vmax = R$ 380,81
Vmin = R$ 181,24

Os limites determinados pelos célculos nos levam ao descarte de trés amostras no
lote 1, trés no lote 2 e uma no lote 3. Restando cinco amostras no lote 1, cinco no lote 2 e
trés no lote 3 para a determinacdo do valor final do imdvel.

Segue tabela evidenciando os valores remanescentes:

Tabela 4 — Valor Unitario Evidenciado Lote 1

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

J—— “'al"[;iij‘:l'ém Fator Ofirta Vi x FO P e Fator Area i e W“‘}.E:"“
3 T30 ] o0 00 00 EEEE
3 590 561,356 7557 0540 97 T 765,51
3 790 5050 To00 0930 0950 N
3 090 543,000 To00 0990 0940 5 885,90
7 090 §10.000 1000
o

Medial

RS 805.26]

Desvio Padrao RS 108,80}

Exiremo maximo RS 1.07354)

Extremo minimo: 3 756,54

Tabela 5 — Valor Unitario Evidenciado Lote 2
PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO
; T - Walor Unitario - Fater i Valor Unitarso
Amestra Vzlor da Vanda Ticial Fator Ofarta VuixFO Transposicio Fator Area Produto dos Fatores Final

2 RS 996,93 0,90 897,239 1,000 1,000 1,000 RS 897 24

3 RS 1.071.45 0,90 964,286 0,837 0,940 0.797 RS 768,34

4 72 0,90 1134450 1,000 0,930 0,930 B3 1.073,64f

3 0,90 543,000 1,000 0,540 0,840 R3S 383,30

7 0,50 £10,000 1,000 1,110 1,110 RS 899,10

AV

Media R$ £05.26|

Desvio Fadrao RS 108,00

Extremo méximo: RS 1.073.54

Extremo minimo: RS 758.54)

Tabela 6 — Valor Unitario Evidenciado Lote 3
PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO
Amestra Area VilordeVesds | STV | po ofen ViixFO e Fator Area Produte dos Fatorss | VLG
3 ransposigio

1 (00,0 0,50 304412 1,000 0,790 0,750 RS 267 21]

2 0,80 295,194 1000 0,740 0,740 RS 242,71

3 0,80 931318 0,700 0,720 0,420 R3S 433,13

AV
ledia

Desvio Padrao R3 117.27]

Extremo méaximo: R 4581

Extremo minimo RS 242

6.6 Determinacao do valor unitério bésico

Apos concluida toda a etapa de determinacdo das amostras, os valores sdo
calculados através dos seguintes passos:

18
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a)

b)
c)

Célculo da amplitude: diferenca entres os valores de maximo e de minimo do
limite de confianga;

Divisdo da amplitude em classes;

Média ponderada em funcdo da quantidade de amostras nas classes.

Sendo assim, calcula-se:

e lLotel
A=1.073,64-786,54 = 305,10
é = M = 101,70
3 3 '

12 classe — de R$ 1.073,64 a R$ 971,94
22 classe —de R$ 971,94 a R$ 870,24
32 classe — de R$ 870,24 a R$ 768,54

Tém-se entdo um elemento na 12 classe, trés na 22 classe e um na classe de nimero

Soma dos pesos:
P=12+32+12=11
Média ponderada:

Xp = R$ 899,64/m?

e Lote?
A=1.073,64-78654 =305,10
é = M = 101,70
3 3

12 classe — de R$ 1.073,64 a R$ 971,94
22 classe — de R$ 971,94 a R$ 870,24
32 classe — de R$ 870,24 a R$ 768,54

Tém-se entdo um elemento na 12 classe, trés na 22 classe e um na classe de nimero
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Soma dos pesos:
P=1*+3+1*=11
Média ponderada:

Xp = R$899,64/m?

e Lote3
A =458,18-242,71 = 215,47
é = % = 71,82
3 3 '

12 classe — de R$ 458,18 a R$ 386,36
22 classe — de R$ 386,36 a R$ 314,54
32 classe — de R$ 314,54 a R$ 242,71

Tém-se entdo um elemento na 12 classe, nenhum na 22 classe e dois na classe de
ndmero 3.

Soma dos pesos:
P=1*+0*+2?=5
Média ponderada:

Xp = R$ 295,60/m?*

7. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de avaliacdo esta diretamente relacionada tanto ao mercado e suas
informacdes extraidas quanto ao empenho do engenheiro de avaliagbes. Em geral esse
grau de fundamentacdo deve ser estabelecido inicialmente para o contratante, mas um
elevado rigor ndo pode ser garantido uma vez que se depende de fungdes externas para
sua determinacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e das amostras coletas e, por isso, ndo é passivel de fixacdo a
priori.

O item 9 da NBR 14.653-2:2011 tem por objetivo definir o grau de especificacdo do
laudo em relacdo a fundamentacéo e preciséo.

7.1 Precisdo do estudo
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O grau de precisdo do estudo é evidenciado na tabela a seguir e leva em conta a
amplitude em torno da estimativa de tendéncia central j& calculada no item 6.6 deste
trabalho e o valor unitario encontrado, podendo ser classificado como Grau de preciséo
I"I.

Tabela 5 - Grau de preciso nos casos de utiliza¢io de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

Grau
ricao
oesere in ] 1
Al-'rlplitude do intervalo de confianga de 80 % ! Ca% e
em torno da estimativa de tendéncia central | £0% . =AY <50 %

7.2 Grau de fundamentacéao

O grau de fundamentacdo com o uso de tratamento por fatores é pontuado pela
tabela 3 da NBR 14.653-2 e definido conforme a tabela 4 desta. A seguir estdo as imagens
das tabelas:

Tabela 3 - Grau de fundamentacao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

]

. ' Grau ‘
‘ item Descricao _— T -
' n i n I
f I Caracterizagio do | Completa quanto | COMPISIGUAMOIAGS | Adogao de
1| Cimével avaliando | 21000S 0s fatores | |fatores utiizados no !sim 5 oaa
| analisados | | balamento || S"uaeacparadigma |
| Quantidade
minima de dados :
| 2 de mercado, | 12 5 3
| efetivamente {
’ utilizados
| ' —
' ; Apresentacdo |
| : iz . Apresentagao
l | de informacdes '
| : relativas a todas as Apresentacg@o i de i."m"mfars
\dentificacao dos | caracteristicas dos |  de informagdes l asl !m"a!laf "
3 dados ds marcado - | dados analisadas, | relativas atodasas | dos dados
com foto e caracteristicas dos comrespondentes
caracterisli i
erislicas dados analisadas aos fatores
observadas pelo iae
autor do laudo |

Intervalo admissivel { ; ‘
4 de ajuste para | 080a1,25 i 0,50a2,00 040a2502

0 conjunto de fatores

x
|
E No caso de utilizacéo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste éde 0,80a 1,25, ‘
[ pois e desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

O presente trabalho apresenta grau de fundamentacéo I, conforme evidenciado.
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8. TOMADA DE DECISAO

Apos os tratamentos estatisticos considerados adequados para obtengdo do valor
unitéario do terreno em analise e em virtude dos elementos coletados sofrerem processo
de homogeneizagdo, o Corpo Técnico da A.R. Experts opta pela adoc¢éo da média saneada
evidenciada no item 6.6.3 e dentro do intervalo de confianga do item 6.5.3.

Assim sendo o valor unitario para o terreno sera de:

e Lotel: R$ 899,64
e Lote 2: R$ 899,64
e Lote 3: R$ 295,60

9. VALOR FINAL DO TERRENO

Para chegar ao valor final do terreno multiplica-se o valor considerado na tomada de
decisdo pela &rea total do terreno.

e Lotel
Vft=Vt+A=1899,64 667,50
Vt = R$600.512,87
o Lote2
Vft=Vt+A=899,64 668,75
Vt = R$601.637,43
o Lote3

Vft=Vt+A = 295,60 +460.842,00
Vt = R$136.227.026,82

10. VALOR DAS BENFEITORIAS DEPRECIADAS

Para determinacdo do valor das benfeitorias, foi utilizado o valor dos Custos Unitarios
Basicos de Construgdo — CUB/m?, que séo calculados de acordo com a Lei Federal n°
4,591, de 16/12/64 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 (anexo A.5).

Considerando uma area total edificada de 18 mil metros quadrados,
Vbenfeitoria = 18.000 x 2.397,23
Vbenfeitoria = R$ 43.150.140,00

10.1 Depreciacao
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A depreciacdo € definida pelo Método de Depreciacdo de Imdveis de Ross
Heidecke (anexo A.6), cuja formula esté descrita abaixo.
_100-k
~ 100

Pd

Onde,
Pd — percentual de depreciagéo.

k — percentual definido pela Tabela de Ross-Heidecke de acordo com o estado de
conservacéao do imdvel.

Para o imovel em questado, foi adotado estado de conservagao “c” — regular, com
valor de k = 2,52%.

pd 100 — 2,52
B 100
Pd = 0,9748

O valor da benfeitoria depreciada é definido pela multiplicacéo do valor do imével
pela porcentagem de depreciacéo.

CB = 43.150.140,00 * 0,9748
CB = R$42.062.756,47
11. VALOR FINAL

A composicdo final do valor total do imdvel avaliando é obtida da soma dos valores
dos terrenos, o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciadas
multiplicadas pelo fator de comercializag&o.

Para o fator comercializacdo foi adotado valores médios de acordo com estudos do
IBAPE, considerando estrutura de grande porte, do grupo escritorios, padrdo médio, com
idade de aproximadamente 20 anos, adotando 25% para o fator comercializacao.

Vt = Lote 1 + Lote 2 + Lote 3
Vt =600.512,87 + 601.637,43 + 136.227.026,82
Vt = R$137.429.177,12

Vi= (Vt+Ch) x FC

Vi=(137.429.177,12 + 42.062.756,47) * 1,25

Vi=R$224.364.916,99
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12. CONCLUSAO

Com base nos estudos discriminados anteriormente, o valor total do imdvel na data
base de julho de 2022, considerando uma variagdo de 5% aceitavel por norma, visando
uma maior valorizacdo do ativo, é de:

Vt = R$ 235.000.000,00

(duzentos e trinta e cinco milhdes de reais)
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13. ANEXOS
A.1 - Amostras
A.2 — Planta Genérica de Valores
A.3 — Tabela de Chauvenet
A.4 — Tabela de distribuicéo de Student
A.5 — Tabela do CUB/m?
A.6 — Tabela de Ross-Heidecke
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A.1 — Amostras Lote 1 e 2

Amostra n* 1
3 dos Bandeirsntes, 21004 LOCAL

uF: Ry

BANHERD

RS m

gem-grand. n2-id-2523028352/

Amostra n.® 3
LOCAL
[uargem Grande Cidade: ) UF: "
Tipo BANHERD
Conservapto Stans:
Rime RS 1.071.43

wwww 23 pimoveis.com.br/imovel/venda-terrena-lote-condominio-vargem-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-rj-420m2-id-2565407497/

Amostra n.® 4
Fus Agapanto LocAL
[uargem Grande Cicade: o0 OE L UF: R
Tipo BANHERD
Conservapto Stans:

R$/ma R31.
3pimaveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominic-vargem-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-f-382m2-id-2566591314/

‘Amostra n.* 5

[Fus Mancel Qusing LocaL

[Vargem Grande Cicace: C UF: o
Tipa: BANMEIRO

100,00 Corsarvagas Stans:

Rs 220.000,00 RS [rs 100z

hrtps w.zapimoveis.com_br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-energia-eletrica-vargem

nde-zona-oeste-rio-de-janeiro-rj-400m2-id-2559117925/

Amostra n.® 6
[Estraca oo Rio M LocaL
Jusrgem Grande Cidace: R0 o 3 o
Tipa BANHERO
1.000,00 Consarvagsa Status:
s 1.500.000,00 Rl ma Jrs 1 500,00
w.zapimoveis.com.br/imavelfvenda-terrena-lote-condeminic-vargem-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-rj-1000m2-id-256 7905483/

Amostran* T
Fuz Agapanto LOCAL
[vargem Grande ‘Cidade: UF- R
Tipa: BANHERD
Comervagho Status

R§ ms I?S an
apimoveis.com.br/imovel /vende-terreno-lote-condominio-com-esgoto-vargem-grande-zona-oe

Amostra n* &
LoCAL
[vargzm Grande Cidace: CE UF: [
Toa: BANHERO
1.000.00 ‘Corservagha Siatis
| ] TS [rs 2

|h?rp y apimoveis.com.br/imovel/vendz-terrena-lote-condominie- 1-guario-vargem-grande-zona-oeste-rio-de-jansiro-rj- L000m2-id-2574 336134/

Amostras Lote 3

Amosuan.'1

Exderego: LocAL
Bair argem Grande Cidad: FID DE JANEIRD ur- "
Fonted telsfons: Tipo: BARHEIRO
kreagmn) 6500000 Conserragio States:
| ¥ator de veads: [R5 23.000.000.00 A et R$ 338.24

I Obs.c mm:s., pimoveis.com br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-vargem-grandezona-peste-rio-de-janeire-ri-id-2499463828/

Amostran.® 2

Endersgo:  |Esuiada Pacui LoCAL
Bai \argem Grande Cidade: FID OE JANEIRD uF: "
Fonted telsfons: Tipo: BARHEIRO
Area(my) 3363500 Conserragio States:
Valor de Yeada: |R 13.000.000,00 Rt m? R 327,39
Obe:  |httos://www zapimoveis com br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-vargem-grande-zona-geste-rio-de-ianeiro-ri-39635m2-id-25677 14759/
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Amostian.” 3
Enderego: Estrada do Mata Ala, 1 LOCAL
Bairro: Campo Grande. Cidade: FiD OE JANEIRD ur- "
Forted telcfone: Tipa: BARHEIRO
Area(m) 3300000 Conserragio States:
de Veads: | F$ 35.000.000.00 REl m? F1.030.31
Obs:  |hitps://www.vivareal.com br/imovel/lote-terreno-1-guartos-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-com-garagem-33000m2-venda-RS36000000-id-2554004125/
Amostia n." 4
Enderego: | Estiada dosBanderrantes LocAL
Bai Vargem Alta Cidade: R0 DE JANEIRD uF: "
Fonted telsfone: Tipo: BARHEIRO
Area(m 6000000 Conserragio States:
Valor de Yeada: | F1$ 12.000.000,00 A et 7 200,00
Obs:  |hitps://wunw.imovelweb.com br/propriedades/terreno-a-venda-60000-m-sup2--por-r$12.000.000-2958516187.htm|
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A.2 Planta Genérica de VValores Lotes 1 e 2

Logradouro: ETR DO SACARRAO - 037556

impar
Ini/Fim
00001 00002
ant 99999 99998 131-VARGEM GRANDE 2060,3000 1753 8000 14057400 11647500 8978 7200

Logradouro: RUA AGAPANTO - 109157 Exercicio: 2022

Par
InifFim
00001 00002
001 99099 98998 131-VARGEM GRANDE 2166,8800 1826,6700 1204,9000 998,3500 8570,6100
Logradouro: RUA MANGEL QUERINO - 109173 Exercicio: 2022
Par
InifFim
00001 00002
001 09990 00098 131-VARGEM GRANDE 2168,8800 1826,6700 1204,9000 998,3500 8570,6100
Logradouro: ETR DO MATO ALTO - 031294 Exercicio: 2022

00001 00002

01 p ooz 144-CAMPO GRANDE 1514,2500 1012,3000 16928500 974,700 40,6300
02 g2 dorsa 144-CAMPO GRANDE 15142500 1012,3000 1692,6500 1045 1600 44612200

Logradouro: ETR PACUI - 040915

Exercicio: 2022

Par
InifFim
001 by Jon0e 131-VARGEM GRANDE 1861,4000 1511.8300 1204,9000 998,350 8978,7200
028 i) e 130-VARGEM PEQUENA 2060,3000 1753,8000 21644700 14057400 11476 5600
029 ane e 131-VARGEM GRANDE 2060,3000 1686,1100 21644700 14057400 11476,5500
030 i e 131-VARGEM GRANDE 2060,3000 1666,1100 21644700 14057400 114765600
031 e e 131-VARGEM GRANDE 1861,4000 15118300 15415400 11647500 §794.9800
032 28002 8202 131-VARGEM GRANDE 1861,4000 1511,8300 15415400 11647500 9794,9800
033 ;g;g; ;glgg 131-VARGEM GRANDE 1861,4000 15118300 15415400 1164,7500 97949300
034 2rae o2 131-VARGEM GRANDE 1861,4000 1511,8300 15415400 11647500 9794,9800
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A.3 — Tabela de Chauvenet

Critério de Chauvenet

n d /s critico n d /s critico
1 16 216
2 17 208
3 | - 18 220
4 1.54 19 222
5 165 |1 20 224
6 1.73 21 2.26
7 1,80 22 2,28
8 1.85 23 230
9 1.91 24 2.3
10 1.96 25 2,33
— 11 | 19 W 2 | 235
12 203 27 256
13 2,06 28 2,37
14 2.10 29 2.38
15 2.13 30 2,39
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A.4 — Tabela de distribuicédo de Student

Tabela 5 Distribuicao ¢ de Student Aren

indicada

0 £ Valor tabulado)

Area na cauda superor
gl [ 025 ] 010 ] 005 [0,025] 001 [0,005] 0,0025 | 0,001 [0,0005
1 1,000 3078 6314 | 120 | 31,82 6366 1273 3183 6366
2 | 086 1886 2920 | 4303 6965 9925 1409 2233 3160
3 | o765 1638 2353 | 3182 4541 5841 7453 1021 1292
4 o741 1533 2132 | 2776 | 3,747 4604 5598 7173  BE10
5 | 0727 1476 2015 | 2671 | 3365 4032 4773 5894 6869
6 | 0718 1440 1943 | 2447 | 3143 3707 4317 5208 5959
7 | 0711 1415 1895 2365 2998 3499 4029 4,785 5408
5 | 0706 1397 1860 2306 2896 32355 3833 4501 5041
g 0703 1,383 1833 | 2262 | 2821 3250 3690 4297 4781

10 | 0700 1372 1812 2278 | 2,764 3,169 3581 4144 4587
11 | 0697 1,363 1,796 | 2201 2,718 3,106 23,497 4,025 4,437
12 | 0695 1356 1,782 2,179 | 2,681 3055 3428 23930 4318
13 | 0694 1,350 1,771 | 2160 | 2,650 3012 3372 23852 4221
14 | 0692 1345 1,761 | 2,145 | 2624 2977 332 3787 4,140
15 | 0691 1341 1,753 | 2,131 | 2602 2947 3286 3733 4,073
16 | 0690 1,337 1,746 | 2,120 | 2,583 2921 3252 3686 4,015
17 | 0689 1,333 1,740 | 2,110 | 2567 2,898 3222 3646 3,965
18 | 0688 1330 1,734 | 2,101 | 2552 2878 3197 3610 3922
19 | 0688 1328 1,729 2,093 | 2539 2861 3,174 3579 23,883
20 | 0687 1326 1,726 | 2086 2528 2845 3153 3552 3,850
21 | 0686 1323 1,721 | 2080 2518 2831 3135 3527 3819
22 | 0686 1321 1,717 | 2074 | 2508 2819 3119 3505 3792
23 | 0685 1319 1,714 | 2069 2500 2807 3,104 3485 3768
24 | 0685 1318 1,711 | 2064 2492 2,797 3091 2467 3,745
25 | 0684 1316 1,708 | 2,060 2485 2,787 3078 3450 3725
26 | 0684 1315 1,706 | 2,056 2479 2,779 3067 3435 3,707
27 | 0684 1314 1,703 | 2062 | 2473 2,771 3,057 3421 3,689
28 | 0683 1313 1,701 | 2,048 2467 2,763 3047 2408 3674
29 | 0683 1311 1,699 | 2045 2462 2756 3038 3396 3,660
30 | 0683 1310 1,697 2042 2457 2,750 3030 37385 3646
35 | 0682 1306 1,690 | 2,080 2438 2724 299% 3340 3591
40 | 0681 1,303 1,684 2021 2423 2704 2971 3307 3551
45 | 0680 1,301 1,679 | 2014 | 2412 2690 2952 3281 3520
S0 | 0679 1,299 1,676 2009 24030 2678 2937 3261 2349
z | 0,674 | 1,282 | 1,645 | 1,960 2,326 | 2.5/6 | 2,807 | 3,090 | 3,291

Nota: A cohuna em destague é a mais usada.
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A.5 — Tabela do valor de CUB/m?2

CUB/m? . SindusconRio

Custos Unitarios Basicos de Construcdo

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Julho/2022

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitanos Bascos de Construgdio (CUB/nY), calculados de acordo com a Lei Fed n® 4591, de 16/1264 ¢
com & Noma Técnica NBR 12 721 2000 da Associacio Brasilera de Nommas Técnicas (ABNT) e sBo corespondentes 8o més de Jutho/2022 “Estes
cuslos unitanos foram calaslados conforma disposto na ABNT NBR 12 721:2006, com base em novos profolos, noves memonals descntivos ¢ noves
critérios de orcamentaco e, portento, constituem nova séde histdrica de custos uniténos, ndo compardvers com a anterior, com a desgnagio de
CUBR2006"

"Na formacho destes custos unitaros bascos ndo foram considerados o5 seguinies itens, que devem ser levados em conta na determinacio dos
precos por metro quadrado de construcBo, de acordo com o estabelecdo no projeto e especificacdes correspondentes a cada Caso parnicular
fundacdes, subm 05, paredes-diafragma, . feb de lengol fredtico, elevador(es), equipamentos e nstalagdes, taes como
fogdes, aquecedores, bombas de recalque, inaneracdo, ar<condidionado, calefacio, ventilaciio e exaustdo, outros, playground (quando ndo
classficado como drea construida), obras e servigos complementares; urbanizagdo, receaclo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalacéo e reguamentaciio do condominio; @ Oulros Servicos (que devem ser dscniminados no Anexo A - quadro Ill), imposios, taxas e

emolumentos canoras, proelos. projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos especiais, remuneracdo do construtor,
remuneracio do incorparador *

VALORES EM R§&nr*
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS
PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R 204114 0,62% R 245185 0.56% R 3074 86 1,02%
PP4 1926,10 0,14% PP4 234397 0.34% RE 247926 061%
R8 183353 0,13% R-8 2056 96 0.34% R-16 262145 0.28%
PIS 141960  008%  R-16 199371  037%

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 239723 0,46% CAL& 255347 051%
CcsL.a 205584 0,39% CSL.8 222309 051%
CSL-16 274420 0,27% CSL-16 296547 0,39%

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 214166 042%
Gl 116377 0,85%

31

www.arexperts.com.br | arexperts@arexperts.com.br






EXPERTS

A.6 — Tabela de Ross-Heidecke

Ref. ESTADO DA DEPRECIACAO
EDIFICAGAO (%)
a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
¢ Regular 252
d Entre regular e necessitando reparos
simples 8,09

e Necessitando de reparos simples 18,10

f  Necessitando de reparos simples a

Importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h  Necessitando de reparos Importantes a
edificacdo sem valor 75,20
i Sem valor 100,00
32

www.arexperts.com.br | arexperts@arexperts.com.br





EXPERTS

14. REFERENCIAS

ASSOCIAQAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653:1: Avaliagéo de
Bens: Procedimentos Gerais. Rio de Janeiro, 2001.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653:2: Avaliacdo de
Bens: Imoveis Urbanos. Rio de Janeiro, 2004.

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAQC)ES E PERICIAS. Norma para Avaliagéo
de Iméveis Urbanos. IBAPE/SP, 2002.

ZAP IMOVEIS: https://www.zapimoveis.com.br/?gclid=CjwKCAjwwo-
WBhAMEiIwAV4dybblrJ4RuuHo-
2leQupBUINWDTXPFRKYq7LIUfQ243VWSPMD_xBmpORoCD4wQAvVD BwE&utm
_referrer=https%3A%2F%2Fwww.google.com%2F

IMOVEL WEB: https://www.imovelweb.com.br/terrenos-venda-rio-de-janeiro-rj.html

SIDUSCON-RIO: https://www.sinduscon-rio.com.br/wp/servicos/custo-unitario-
basico/

NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1626264408-1544211226-NORMA-
PARA-AVALIACAO-DE-IMOVEIS-URBANOS-IBAPESP-2011.pdf

O CALCULO FUNDAMENTADO DO FATOR DE COMERCIALIZAQAO — IBAPE -
https://ibape-nacional.com.br/biblioteca/wp-content/uploads/2017/08/035.pdf

CONSULTA DE PROJETO APROVADO DE ALINHAMENTO OU LOTEAMENTO
—PAA/PAL:

http://www2.rio.rj.gov.br/smu/acervoimagens/ConsultaProjetosPorNumero.asp
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ENCERRAMENTO

Da-se por encerrado o presente trabalho em 33 (trinta e trés) folhas no formato
digital A4, impressas em um sé lado, das quais vinte e trés compdem o desenvolvimento
do trabalho, as nove seguintes os anexos e a Ultima concentram o encerramento do

trabalho.

Rio de Janeiro, 5 de agosto de 2022.

Bruno Peixoto Rangel Tarcisio de Miranda Assed Estefan
Engenheiro - CREA 2014130495 Engenheiro - CREA 2017119991
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA EMPRESARIAL

DA COMARCA DA CAPITAL/RJ.

Processo N° 0105323-98.2014.8.19.0001

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS

SIA

Laudo de Avaliacao

CARACTERISTICAS GERAIS

Tipo de Trabalho: Avaliacéo de bens

Objeto: Edificios Comerciais e Terrenos
Finalidade: Determinar valor de compra/venda
Endereco: Av. Ministro Edgar Romero, 807 — Vaz

Lobo — Rio de Janeiro/RJ

Av. Ministro Edgar Romero, 817 e 821 —
Vaz Lobo — Rio de Janeiro/RJ

R. Ramiro Monteiro, 28 — VVaz Lobo —
Rio de Janeiro/RJ

R. Ramiro Monteiro, 120 — Vaz Lobo —
Rio de Janeiro/RJ

www.arexperts.com.br |
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RESULTADO
Com base nos estudos realizados neste trabalho, o valor total dos iméveis sao:

Imével A: Av. Ministro Edgar Romero, 807 — Vaz Lobo — Rio de Janeiro/RJ
Vt = R$ 20.300.000,00

(vinte milhGes e trezentos mil reais)

Imével B: Av. Ministro Edgar Romero, 817 e 821 — Vaz Lobo — Rio de
Janeiro/RJ.

Vt =R$ 1.350.000,00

(um milh&o e trezentos e cinquenta mil reais)

Imével C: Rua Ramiro Monteiro, 28 — VVaz Lobo — Rio de Janeiro/RJ

Vt =R$ 920.000,00

(novecentos e vinte mil reais)

Imével D: Rua Ramiro Monteiro, 120 — VVaz Lobo — Rio de Janeiro/RJ

Vt =R$ 2.900.000,00

(dois milhdes e novecentos mil reais)
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1. INTRODUCAO

A A.R. Experts apresenta no presente trabalho suas conclusdes relativas aos
imdveis no que diz respeito a apuracdo do valor real destes na data base de julho de 2022.

2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

A avaliacdo obedeceu as diretrizes e procedimentos da Norma Brasileira
Registrada - N.B.R. 14.653 (Avaliacdo de Bens — Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte
02: Imoveis Urbanos) da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e da
Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo para a obtencao de valores e formulario
complementar.

Todas as andlises sdo baseadas em informacGes atuais com relacdo a oferta e
demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia
financeira especifica para o mercado imobiliario.

No presente trabalho foi visada uma maior valorizacéo do ativo sempre dentro das normas
e boas préaticas na avaliacdo de imoveis.

3. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 28 de junho e 4 de agosto de 2022 pela equipe da
A.R. Experts, ndo sendo possivel 0 acesso ao interior dos imoveis.

4. LOCALIZACAO

Os imoveis estdo localizados na Av. Ministro Edgar Romero, 807 — Vaz Lobo —
Rio de Janeiro/RJ, Av. Ministro Edgar Romero, 817 e 821 — Vaz Lobo — Rio de
Janeiro/RJ, Rua Ramiro Monteiro, 28 — Vaz Lobo — Rio de Janeiro/RJ, Rua Ramiro
Monteiro, 120 — Vaz Lobo — Rio de Janeiro/RJ. Trata-se de um complexo de prédios e
terrenos pertencentes a Massa Falida Galileo Administracdo de Recursos Educacionais
SIA.

Seguem as fotos das localizagdes dos imdveis.
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Figura 1 — Localizagdao do imovel (Av. Ministro Edgar Romero, 807)

id'Romero, 807 - Vaz Lobo
N e e 2
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Figura 2 — Localizacdo do Imdvel (Av. Ministro Edgar Romero, 817 e 821)
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Figura 3 — Localizagdo do Imdvel (Rua Ramiro Monteiro, 28)
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Figuras 4 — Localizag8o do Imével (Rua Ramiro Monteiro, 120)

) S

4.1 — Regido

Vaz Lobo € um bairro situado na Zona Norte do municipio do Rio de Janeiro. Seu
IDH, no ano 2000, era de 0,807, o 83° melhor do municipio do Rio de Janeiro. Localiza-
se entre os bairros de Rocha Miranda, Cavalcanti, Vicente de Carvalho, Iraja, Madureira
e Turiagu.

Possui uma éarea de 110,12 ha e populacdo, segundo IBGE (2010), de 15.167
habitantes.
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5. DESCRICAO DO IMOVEL

Os imdveis serdo divididos em Imével A (Av. Ministro Edgar Romero, 807, Vaz
Lobo — Rio de Janeiro/RJ), Imével B (Av. Ministro Edgar Romero, 817 e 821 — VVaz Lobo
— Rio de Janeiro/RJ), Imoével C (Rua Ramiro Monteiro, 28 — Vaz Lobo — Rio de
Janeiro/RJ) e Imovel D (Rua Ramiro Monteiro, 120 — Vaz Lobo — Rio de Janeiro/RJ)
para uma melhor compreens&o e descriminagéo ao longo do trabalho.

e Imdvel A: possui uma area de terreno de 4.374m?2 e area construida de
9.644,14m?, dividida em quatro edificios, com matriculas 119.510 do 8°

Oficio do RGI.

e ImAvel B: possui uma area de 729,14m2 com matricula 214.137 do 8° Oficio
do RGI.

e Imovel C: possui area de 458,89m? com matricula 214.138 do 8° Oficio do
RGI.

e Imdvel D: possui area estimada atraves de aplicativo de satélite de 838m?2 de
terreno e area construida de aproximadamente 900m2, com matricula
informada 19.851 do 8° Oficio do RGI, entretanto esta ndo foi encontrada.

Matricula Localizagao
Matricula n°® 119.510, 8° Avenida Ministro Edgar Romero, 807, Vaz
Oficio do RGI Lobo, Rio de Janeiro:
Matricula n°® 214.137, 8° Avenida Ministro Edgar Romero, 817 e 821,
Oficio do RGI Vaz Lobo, Rio de Janeiro;
Matricula n°® 214.138, 8° Rua Ramiro Monteiro, 28, Vaz Lobo, Rio de
Oficio do RGI Janeiro;
Matricula n°® 19.851, 8° Rua Ramiro Monteiro, 120, Vaz Lobo, Rio de
Oficio do RGI Janeiro;

6. AVALIACAO DO IMOVEL

6.1 Metodologia

Para a identificacdo do valor de mercado foram adotados dois métodos de
avaliacdo. O primeiro é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, definido no
item 8.2.1 da NBR 14.653-1 e tratada no item de igual numeragdo da NBR 14.653-2.

O método consiste na coleta de amostras e no tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, que nos traz, com margem de seguranca, o referido valor de
mercado.

O segundo método € o Evolutivo, definido no item 8.2.4 da NBR 14.653-2, no
qual consiste na composi¢do do valor total do imdvel avaliando através do valor do
terreno, considerando os custos de reproducdo das benfeitorias depreciado e o fator de
comercializagéo.
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6.2 Amostragem

O levantamento de dados e escolha das amostras tem por objetivo explicar o
comportamento do mercado no qual esta inserido o imovel avaliado e constitui a base de
todo o processo avaliatorio.

As amostras coletadas possuem, tanto quanto possivel, caracteristicas semelhantes
as do avaliando, tais como: finalidade, localizacdo, estrutura dos imdveis, entre outros,
que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal.

N&o foi possivel, contudo, encontrar elementos amostrais com caracteristicas
“idénticas” as do imdvel observado, pois raramente isso seria possivel devido aos seus
distintivos.

No presente trabalho foram adotadas amostras de terrenos, como consta no anexo
A.1, na qual foi elaborado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

6.3 Homogeneizacao de Valores

Pelas razdes expostas no tdpico anterior, langamos méo do tratamento dos dados
pelo Método dos Fatores, que foi motivo de amplo debate por parte do Corpo Técnico da
A.R. Experts.

Para a utilizacdo deste tratamento, considera-se como dado de mercado com
atributos semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizacéo,
calculados em relacdo ao avaliando ou ao paradigma, estejam contidos entre 0,50 e 2,00,
ou seja, as amostras que ndo respeitaram tais limites foram excluidas deste trabalho.

Explicitamos a seguir, para uma melhor compreensdo do leitor, cada um dos
fatores utilizados:

6.3.1 Fator Oferta

Tratada no item 10.1 da norma do IBAPE/SP, admite-se pela elasticidade dos
negocios, a aplicacdo de 10 % de desconto sobre o valor original pedido.

Sendo assim, o fator (Fo) é igual a 0,9. Segue o grafico demonstrativo:

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br
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Grafico 1 — Fator Oferta do imoével A
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Grafico 2 — Fator Oferta dos imoveis B, Ce D
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6.3.2 Fator Localizacdo
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Refere-se as diferencas de valores entre imoveis situados em locais distintos, ou seja,

corrige as variacOes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra em relacéo
ao imovel avaliando.

Os valores de referéncia foram retirados da Planta Genérica de Valores do Municipio

(Anexo A.2) e disposto na Lei Complementar n°. 133/2009.

Basicamente, para melhores localiza¢es temos um fator menor do que 1 e locais

10

menos privilegiados, um fator maior do que 1. Logicamente para imoveis em um mesmo
setor possuimos o valor de referéncia igual a 1. Segue gréfico evidenciando os fatores:
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Gréfico 3 — Fator Localizacdo do imével A
Fator Localizacao
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Grafico 4 — Fator Localizagdo dos iméveis B, Ce D
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6.3.3 Fator Area

Talvez um dos fatores mais importantes a ser considerado devido ao tamanho dos
lotes avaliados. Certamente os lotes com menores areas possuirdo um maior valor de
metro quadrado, sendo assim, o fator de homogeneizacdo deve ser menor do que 1. Para
lotes com areas maiores, o fator deve ser maior do que 1.

Para se chegar o valor utiliza-se um dos seguintes modelos:

11

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br





o Estado )
%
Q3

SR o
B
©

N Pagina
)
5
]
I~

25202

Onde:

EXPERTS
A 1
)
[Aa]
Ja i

Se a diferenca entre as areas for menor do que 30 %.
1
a — AL

Se a diferenca entre as areas for maior do que 30 %.

Aa = Area do im6vel avaliado;

Ai = Area da amostra.

Gréfico 5 — Fator Area do imével A
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Grafico 6 — Fator area do imével B
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Grafico 7 - Fator area do imével C
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Grafico 8 — Fator area imével D
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6.3.4 Homogeneizagao dos Valores
Para se obter os valores unitarios homogeneizados, multiplica-se o produto dos fatores calculados pelo valor amostral inicial.
Sendo assim:
Vuf = Vui * Fo * Produto dos fatores

Segue a tabela resumindo os valores das amostras:

Tabela 1 — Valores Unitarios Homogeneizados imovel A

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

Amostra drea Valords Vends | “ACrUEO | b rOfera | VuixFo Fator Fator Area Produto dos Fatores | Valor Unitirio Final
Inicial Transposigio

1 366,00 RS 450.000,00 ES§ 122951 0.90 1106.36 1270 0,730 1,000 RS 1.106.56

2 700,00 RS 840.000,00 RS 1.200,00 0.90 100,00 0,360 0,800 0.360 RS 38880

3 2.940,00 RS 6.200.000,00 FS§2.108 84 0.90 1897.96 0,520 0,950 0,340 RS 1.024.90

4 5.000,00 RS 14.000.000,00 RS 2.500,00 0.90 2320,00 0.980 1,030 1,010 RS 234320

5 2.541,00 RS 3.000.000,00 RS 1.967.73 090 177096 0.430 0,930 0,360 RS 637,54

6 4.120,00 RS 9.900.000,00 RS 2.402.91 0.90 216262 0,740 0.990 0,730 RS 137871

7 5.000,00 ES 16.000.000,00 BS 3.200,00 0.90 288000 0,780 1,030 0,810 E5$2332.80

3 2.183,00 RS 2.500.000,00 E51.14521 0.90 103069 0.860 0,920 0,780 RS 803,94

[ 3.000,00 RS 2.800.000,00 RS 360,00 0.90 504,00 2,490 1,030 2,520 RS 1.270.08
AV 4374

Média R% 1.298 73]

Desvio Padrio: R% 735,19

Chauvenet (dma/a): 1,910

Extremo maximo: RE 254520

Extremo minimo: R$ 388,80

Para as amostras serem aceitas em sua 1,695437799

totalidade: 1,237669236

14
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Tabela 2- Valores Unitarios Homogeneizados imével B

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

G hirea T || el e | e s Feteadine i e | [ s e e
Inicial Transposicio

1 G000 ES§ 1.500.000, 00 ES§ 2500 00 0,90 2250,00 1,910 0,980 1,890 R§ 425250

2 364,00 RS 1.100.000,00 RS 3.021,98 0.90 271878 0,520 0,920 0,440 RS 1.196.70)

3 576,00 RS 1.700.000 00 F52931 39 0,90 265625 0,730 0,970 0,700 R5 185038

4 342,00 ES 1.100.000, 00 E5§ 2020 52 0,90 182637 1,360 0,960 1,320 RS 241107

AV 72914

Média R% 2.429,91

Desvio Padrio: R$ 1.312 57

Chauvenet (dmaa): 1,540

Extremo maximo: R$ 4.252 50

Extremo minimo: R% 119670

Para as amostras serem aceitas em 1,388567271

sua totalidade:

0,939539534

Tabela 3 — Valores Unitarios Homogeneizados imdvel C

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

G e Valor de Venda V“l"l’m%’;lm“ FatorOferta | Vui*Fo Traﬂ}::::iﬁn T i i B | s B
1 600,00 ES 1.500.000,00 RS 250000 0,90 2230,00 1,910 1,070 1,980 ES§ 4.455,00
2 364,00 ES 1.100.000,00 R5 302198 0,90 271978 0,320 0970 0,490 RS 133269
3 376,00 ES 1.700.000,00 RS 2851 39 0,90 263623 0,730 1,060 0,790 RS 2.008 44
4 342,00 ES 1.100.000,00 RS 2028352 0,90 1826,37 1,360 1,040 1,400 E§ 235720

Média R$ 2.610,83

Desvio Padrao: R%1.329 16

Chauvenet (dm/a): 1,540

Extremo maximo: R 445500

Extremo minimao: R$ 1.332 69

Para as amostras serem aceitas em 1,387466291
sua totalidade: 0,961612066

15
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Tabela 4 — Valores Unitarios Homogeneizados imovel D

PLANTLHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

Amostra Area Valor de Venda | V2% UM | Fator Oferta | VuixFo Tmi;tu";ﬁﬂ Fatoe Area Produto dos Fatores | Valor Unitirio Final
1 600,00 RS 1.500.000,00 RS 2.300,00 0.90 2250,00 1,910 0,960 1.870 RS 420750
2 364,00 RS 1.100.000,00 RS$3.021,08 0,90 2719.78 0,520 0,900 0420 R$ 114231
3 576,00 RS 1.700.000,00 RS 2.951.39 0.90 263623 0,730 0,950 0.680 RS 1.80625
4 342,00 RS 1.100.000,00 RS 202952 0,50 1826,37 1,360 0,930 1310 RS 239280

AV 838
Média R$ 2.387,22
Desvio Padrdo: RF 1.316,66
Chauvenet (dmao): 1,540
Extremo maximo: R 4.207 50
Extremo minimo: RF 1.142 31
Para as amostras serem aceitas em 1,38250119
sua totalidade: 0945504175

16
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6.4 Verificacdo de Pertinéncia das amostras

6.4.1 Método de Chauvenet

Alguns valores medidos podem, em certo ponto, extrapolar a tendéncia dominante
do mercado, em geral podem apenas representar um erro na amostragem, mas também
podem evidenciar algum fator importante ndo considerado e, por esse motivo, as amostras
ndo podem ser descartadas sem um critério consistente.

Para tal eliminag&o, como previsto na NBR-14.653-2:2011 da ABNT, faz-se o uso
de critérios estatisticos excludente. Nesse caso foi utilizado o método de Chauvenet, que
especifica que um valor medido pode ser rejeitado se a probabilidade m de obter o desvio
em relacdo & média é menor que 1/2n. A referéncia (Rc) que deve ser respeitada encontra-
se no anexo A.3.

O célculo de r é dado pela seguinte formula:
X =X

r S

Onde:
Xi = valor medido;
X = média dos valores medidos;

S = desvio padrdo amostral.

6.4.2 Apresentacdo dos Célculos

As verificagbes comecam sempre pelos extremos das amostras uma vez que estes
se encontrarem validos, as intermediarias também se encontrarao.

Para uma amostra ser mantida:

e Imbvel A
r<Rcsendo Rc =191
MEDIA R$ 1.298,73
DESVIO PADRAO R$ 735,19
EXTREMO MAXIMO A4 R$ 2.545,20
EXTREMO MINIMO A2 R$ 388,80
17
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_ 12.545,20 — 1.298,73|

4 =1,69< 1,91
r 73519 63 <
) 388,80 — 1.298,73| _ 123 <191
re= 73519 - ’
e Imbvel B
r < Rcsendo Rc =1,54
MEDIA R$ 2.429,91
DESVIO PADRAO R$ 1.312,57
EXTREMO MAXIMO A1 R$ 4.252,50
EXTREMO MINIMO A2 R$ 1.196,70
|- 14.252,50 — 2.429,91| _ 138 <154
= 131257 - ’
5 11.196,70 — 2.429,91| _ 093 < 154
re= 131257 - ’
e Imobvel C
r < Rc sendo Rc = 1,54
MEDIA R$ 2.610,83
DESVIO PADRAO R$ 1.329,16
EXTREMO MAXIMO Al R$ 4.455,00
EXTREMO MINIMO A2 R$ 1.332,69
|- |4.455,00 — 2.610,83| _ 138 <154
= 1329,16 - ’
. 11.332,69 — 2.610,83| _ 096 < 154
re= 1329,16 - ’
18
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e Imovel D
r <Rcsendo Rc =1,54
MEDIA R$ 2.387,22
DESVIO PADRAO R$ 1.316,66
EXTREMO MAXIMO A1 R$ 4.207,50
EXTREMO MINIMO A2 R$ 1.142,31
- 4.207,50 — 2.387,22| _ 138 < 154
1.316,66 ’ ’
o 1.142,31 — 2.387,22| _ 0.94 < 154

1.316,66

Tem-se com isso que as amostras foram, em sua totalidade, aceitas pelo critério
de Chauvenet, tornando-as validas para a aplicacdo do método.

6.5 Verificacao dos limites de confianca

Apods as devidas escolhas de amostras pelos critérios determinados e excluséo das
excéntricas pelo critério de Chauvenet, determina-se, como previsto no item 7.7.1 b) da
ABNT NBR 14653-1:2001, o intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de
tendéncia central. No caso do presente trabalho, isso indica a faixa de variacédo de precos
do mercado.

Para precisar a situacdo, faz-se necessario uso de métodos de probabilidade
estatistica como a distribui¢do “t” de Student utilizado para o caso de pequenas amostras

(n < 30).

Os célculos dos valores minimos e maximos se dao através das seguintes
férmulas:

Onde:

tc = valores percentis para distribuigdo “t” de Student (Anexo A.4).

19

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br





S &
< &
S
Zag Ejetron®

EXPERTS

e Imovel A

Tem-se que o imdvel se vale de nove elementos amostrais (n = 9), oito graus de
liberdade (n-1 = 8) e deve possuir intervalo de confianca de 80%.

Para o valor do metro quadrado do imovel:

Vmax = R$ 1764,00
Vmin = R$ 833,45

Os limites determinados pelos calculos nos levam ao descarte de cinco amostras,
restando quatro para a determinagdo do valor final do imovel.

Segue tabela evidenciando os valores remanescentes:

Tabela 5 — Valor Unitario Evidenciado

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO
Amostra Aren Valor de Venda "“I’ﬂ};’;‘]m" FatorOfeta [ VuixFo | o LEDE Fator Ares Produto dos Fatores | Valor Unitdrio Final
Tansposicio

1 366,00 S 430.000,00 RS 1.220,51 0,90 106,56 1,270 0,730 1,000 S 1.106.36
3 2.940,00 RS 6.200.000,00 rRs210884] 090 1897,96 0,590 0,950 0,540 RS 1.024.90
5 112000 RS 9.500.000,00 RS 240201 0,90 216262 0,740 0,990 0,730 RS 157871
o 5.000,00 S 2.800.000,00 R3 36000 090 504,00 2,490 1,030 2,320 S 127008

AV 4374
Média RS 1.245,08]
Desvio Padrdo: RS 244,58
Extremo maximo: RS 1.578,71
Extremo minimo: RS 1.024,50

.

e Imovel B

Tem-se que o imdvel se vale de quatro elementos amostrais (n = 4), trés graus de
liberdade (n-1 = 3) e deve possuir intervalo de confianca de 80%.

Para o valor do metro quadrado do imovel:
Vmax = R$ 4.210,77
V'min = R$ 649,05

Os limites determinados pelos célculos nos levam ao descarte de uma amostra,
restando trés para a determinacédo do valor final do imdvel.

Segue tabela evidenciando os valores remanescentes:

Tabela 6 — Valor Unitario Evidenciado

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO
Amostra Area Valor de Venda \"alolrm!.;n;lMU Fator Oferta Vui *Fo Traﬂ}—;;::,;iﬁn Fator Area Produto dos Fatores | Valor Unitario Final
% 364,00 RS 1.100.000,00 RS 3.021,98 0,90 271978 0,520 0,920 0,440 RS 1.196.70]
3 376,00 RS 1.700.000,00 R.§ 2.951,39 0,90 263623 0,730 0970 0,700 RS 1.859.38
4 542,00 RS 1.100.000,00 RS 2.029,52 0,90 1826.57 1360 0.960 1320 RS 2.411.07,
AV 72914
Média RE 1.822,38
Desvio Padrio: RS 808,03
Extremo maximo: RS 2.411,07]
Extremo minimo: RS 1.198,70
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Imével C

Tem-se que o imdvel se vale de quatro elementos amostrais (n = 4), trés graus de
liberdade (n-1 = 3) e deve possuir intervalo de confianca de 80%.

Para o valor do metro quadrado do imovel:

Vmax = R$ 4.414,20

Vmin = R$ 807,46

Os limites determinados pelos célculos nos levam ao descarte de uma amostra,
restando trés para a determinacédo do valor final do imével.

Segue tabela evidenciando os valores remanescentes:

Tabela 7 — Valor Unitario Evidenciado

PLANTLHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO
Amostra Area Valor de Venda ks Ugltanu Fator Oferta Vui *Fo Fator. " Fator Area Produto dos Fatores | Valor Unitario Final
Inicial Transposigio
2 364,00 RS 1.100.000,00 RS 3.021,98 0,90 271978 0,520 0,970 0490 RS 1.332.69|
3 376.00 RS 1.700.000,00 RS 2.851,39] 0,20 263623 0,730 1,060 0,790 RS 2.008.44]
4 54200 RS 1.100.000,00 RS 2.029.52 0,90 182657 1,360 1,040 1,400 RS 2.557 20|
AV 438,89
Média RS 1.996,11
Desvio Padréo: RS 618,63
Extremo maximo: RS 2.557,20
Extremo minimo: RS 1.332,69|
s
e Imovel D

Tem-se que o imovel se vale de quatro elementos amostrais (n = 4), trés graus de

liberdade (n-1 = 3) e deve possuir intervalo de confianca de 80%.

Para o valor do metro quadrado do imovel:

Vmax = R$ 4.173,62

Vmin = R$ 600,81

Os limites determinados pelos célculos nos levam ao descarte de duas amostras,
restando duas para a determinacdo do valor final do imovel.

Segue tabela evidenciando os valores remanescentes:

Tabela 8 — Valor Unitario Evidenciado

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO
Amostra Area Valor d= Venda A a]olfm[g:lmn Fator Oferta VuizFo Traxiﬁ:i&n Fator Area Produto dos Fatores | Valor Unitario Final
3 376,00 RS 1.700.000.00 RS 2.951.39} 0,90 263623 0,730 0.950 0,630 RS 1.806.25
4 342,00 RS 1.100.000.00 RS 2.029.52 0,90 182637 1,360 0,950 1,510 RS§ 2.392 80
AV 338
Média R§ 2.099,53]
Desvio Padrdo: RS 414,78
Extremo maximo: R§2.392,80
Extremo minima: RS 1.808,25
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6.6 Determinac&o do valor unitério béasico

Apos concluida toda a etapa de determinacdo das amostras, os valores sdo

calculados através dos seguintes passos:

a)

b)
c)

Célculo da amplitude: diferenca entres os valores de maximo e de minimo do
limite de confianca;

Diviséo da amplitude em classes;

Média ponderada em fungdo da quantidade de amostras nas classes.

Sendo assim, calcula-se:

e Imovel A
A=1.578,71-1.024,90 = 553,82
A_ 55382 _ o .
3 3 ’

12 classe — de R$ 1.578,71 a R$ 1.394,11
22 classe —de R$ 1.394,11 a R$ 1.209,50
32 classe —de R$ 1.209,50 a R$ 1.024,90

Tém-se entdo um elemento na 12 classe, um na 22 classe e dois na classe de nUmero

Soma dos pesos:
P=1*+1*4+2* =6
Média ponderada:

Xp = R$1.185,28/m?

e Imovel B
A=2.411,07 -1.196,70 =1.214,37
A_ 121437 o oo
3 3 B ’

12 classe — de R$ 2.411,07 a R$ 2.006,28
22 classe — de R$ 2.006,28 a R$ 1.601,49
32 classe —de R$ 1.601,49 a R$ 1.196,70

Tém-se entdo um elemento na 12 classe, um na 22 classe e um na classe de nimero
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Soma dos pesos:
P=1+4+1+1* =3
Média ponderada:

Xp = R$1.822,38/m?

e Imobvel C
A=2.557,20-1.332,69 = 1.224,50
A 122450 20817
3 3 B ’

12 classe — de R$ 2.557,20 a R$ 2.149,03
22 classe — de R$ 2.149,03 a R$ 1.740,86
32 classe — de R$ 1.740,86 a R$ 1.332,69

Tém-se entdo um elemento na 12 classe, um na 22 classe e um na classe de nimero

Soma dos pesos:
P=1"+1*+4+1* =3
Média ponderada:

Xp = R$1.996,11/m?

e Imobvel D
A=2.392,80-1.806,25 = 586,55
A B 586,55 _ 19552
3 3 ’

12 classe — de R$ 2.392,80 a R$ 2.197,29
22 classe — de R$ 2.197,29 a R$ 2.001,77
32 classe — de R$ 2.001,77 a R$ 1.806,25

Tém-se entdo um elemento na 12 classe, nenhum na 22 classe e um na classe de
ndmero 3.

Soma dos pesos:

P =12 4+0%2+1%2 =2
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Média ponderada:

Xp = R$2.099,53/m?

7. Especificacdo da avaliacéo

A especificacdo de avaliacdo esta diretamente relacionada tanto ao mercado e suas
informacdes extraidas quanto ao empenho do engenheiro de avaliagdes. Em geral esse
grau de fundamentacdo deve ser estabelecido inicialmente para o contratante, mas um
elevado rigor ndo pode ser garantido uma vez que se depende de funcOes externas para
sua determinagcdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e das amostras coletas e, por isso, ndo é passivel de fixacdo a
priori.

O item 9 da NBR 14.653-2:2011 tem por objetivo definir o grau de especifica¢do do
laudo em relacéo & fundamentacdo e precisao.

7.1 Precisdo do estudo

O grau de precisdo do estudo é evidenciado na tabela a seguir e leva em conta a
amplitude em torno da estimativa de tendéncia central ja calculada no item 6.6 deste
trabalho e o valor unitéario encontrado, podendo ser classificado como:

e Imovel A: Grau de precisdo II.

Tabela 5 — Grau de precisio nos casos de ulilizacdo de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

Grau _
m | ]| | I

Descricao

Amplitude do intervalo de confianga de 80 %
am tomo da estimativa de tenddncia central

< 30 % < 40 % = 50 %

e Imdvel B: Grau de precisdo I.

Tabela 5 - Grau de preciséo nos casos de utilizagdo de modelos
de regressio linear cu do tratamento por fatores

Grau

- _
Descrigho n _ I !

Amplitude do intervalo de confianga de 80 % <30% <40 % <50%
em torno da estimativa de tendéncia central
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Imovel C: Grau de preciséo I.

Tabela 5 - Grau de preciséo nos caseos de utilizacdo de modelos
de regresséo linear cu do tratamento por fatores

Grau
Desc m 1} | 1
Amplitude do intervalo de confianga de 80 % | . .
om tomo da estimativa de tenddncia central | = o0 SA0%
e Imovel D: Grau de preciséo IlI.
Tabela 5 - Grau de preciséo nos casos de utilizacdo de modelos
de regresséo linear cu do tratamento por fatores
Grau
Desc m 1} 1
Amplitude do intervalo de confianga de 80 % <30% <40 % <50%

em torno da estimativa de tendéncia central |

7.2 Grau de fundamentacéo

O grau de fundamentacdo com o uso de tratamento por fatores é pontuado pela
tabela 3 da NBR 14.653-2 e definido conforme a tabela 4 da mesma. A seguir estdo as
imagens das tabelas:

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

' . | Grau
| item Descricdo = =
i’ m n | |
| Caracterizagao do Completa quanto  COMpISE SRR O Adogao de
P kool mandiarido atodos os fatores | fatores utiizados no situacs gi
| analisados tratamento ol adere bt
Quantidade i
‘ minima de dados |
| 2 de mercado, | 12 5 3
e efetivamente
’ utilizados
' Apresentacé@o
‘ | de informacdes d’:mm
, ,relativasalodasas‘ Apresentag3o lml’all
' | caracleristicas dos |  de informagdes : |
Y B eaga0 dos | dados analisadas, | relativasatodasas | o wmmm'm‘
‘ com foto e caracteristicas dos
caracterislicas dados analisadas coeepondentas
observadas pelo mmml
autor do laudo
* Intervalo admissivel ,
4 de ajuste para ! 080a1,25 0,50a2.00 040a2502
0 conjunto de fatores

* Nocaso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste §de 0,802 1,25,

pois & desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amastra seja manos heterogénea.
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Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus

} i n I
Pontos minimos ‘l 10 ‘ 6 4
ltens 2 e 4 no Grau [ll, | Hens 2 & 4 no minimo
2% ‘ : ¢ : Todos, no
ltens obrigatorios com os demais no minimo | no Grau il € os demais

v minimo no Grau |
no Grau Il no minimo no Grau |

O presente trabalho apresenta grau de fundamentagéo Il, conforme evidenciado.

8. Tomada de decisao

Apdbs os tratamentos estatisticos considerados adequados para obtencdo do valor
unitario do terreno em anélise e em virtude de os elementos coletados sofrerem processo
de homogeneizacdo, o Corpo Técnico da A.R. Experts opta pela adoc¢éo da média saneada
evidenciada no item 6.6.3 e dentro do intervalo de confianga do item 6.5.3.

Assim sendo o valor unitario para os terrenos serao de:

e Imovel A: R$ 1.185,28/m?
e Imovel B: R$ 1.822,38/m?
e Imovel C: R$1.996,11/m?
e Imovel D: R$ 2.099,53/m?2

9. Valor final do terreno

Para chegar ao valor final do terreno multiplica-se o valor considerado na tomada de
decisdo pela area total do terreno.

e Imovel A
Vit = Vt - A = 1.185,28 - 4.374
Vft = R$5.184.432,41

(cinco milhdes cento e oitenta e cinco mil quatrocentos e trinta e dois reais e
quarenta e um centavos)

e Imovel B
Vit = Vt - A = 1.822,38 - 729,14
Vit = R$1.328.772,20

(um milhdo trezentos e vinte e oito mil setecentos e setenta e dois reais e vinte
centavos)
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e Imovel C
Vft = Vt - A = 1.996,11 - 458,89
Vft = R$915.994,21
(novecentos e quinze mil novecentos e noventa e quatro reais e vinte e um centavos)

e Imovel D
Vit = Vt - A = 2.099,53 - 838
Vft = R$1.759.403,81

(um milhdo setecentos e cinquenta e nove mil quatrocentos e trés reais e oitenta e
um centavos)

10. Valor das benfeitorias depreciada

Para determinacdo do valor das benfeitorias, foi utilizado o valor dos Custos Unitarios
Basicos de Construcdo — CUB/m?, que sdo calculados de acordo com a Lei Federal n°
4.591, de 16/12/64 e com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 (anexo A.5).

Considerando uma éarea total edificada:
e Imovel A: 9.644,14 m?
Vbenfeitoria = 2.055,84 « 9.644,14
Vbenfeitoria = R$ 19.826.808,78

e Imovel B: ndo possui benfeitorias
e Imavel C: ndo possui benfeitorias
e Imovel D: 900m?

Vbenfeitoria = 2.055,84 « 900

Vbenfeitoria = R$ 1.850.256,00

10.1 Depreciacdo

A depreciacdo € definida pelo Método de Depreciagdo de Imdveis de Ross
Heidecke (anexo A.6), cuja férmula esta descrita abaixo.

d 100 — k
100
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Onde,
Pd — percentual de depreciacéo.

k — percentual definido pela Tabela de Ross-Heidecke de acordo com o estado de
conservagéo do imdvel.

e [Imovel A

Foi adotado estado de conservagdo “f” — necessitando de reparos simples a
importantes, com valor de k = 33,20.

_ 100 -33,20
N 100

Pd = 0,668

Pd

O valor da benfeitoria depreciada € definido pela multiplicacdo do valor do imovel
pela porcentagem de depreciagéo.

CB =19.826.808,78 « 0,668
CB =R$13.244.308,26
e Imovel D

Foi adotado estado de conservagdo “g” — necessitando de reparos importantes,
com valor de k = 52,60.

d— 100 — 52,60
N 100

Pd =0,474

O valor da benfeitoria depreciada € definido pela multiplicacéo do valor do imovel
pela porcentagem de depreciagéo.

CB =1.850.256,00 + 0,474
CB = R$877.021,35

11. Valor final

A composicéo final do valor total do imével avaliando é obtida da junc&o do valor do
terreno, o custo de reproducéo das benfeitorias depreciado e o fator de comercializagéo,
sendo este adotado em 10%.
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e Imobvel A
Vi = (Vt + Cb) * FC
Vi =(5.184.432,41 + 13.244.308,26) = 1,1
Vi =R$20.271.614,74

e Imovel B

Vi=R$1.328.772,20
e Imovel C

Vi=R$915.994,21
e Imovel D

Vi = (Vt + Cb) * FC
Vi=(1.759.403,81 +877.021,35) 1,1
Vi =R$2.900.067,68

12. Conclusao

Com base nos estudos discriminados anteriormente, o valor total do imével na data
base de maio de 2022, considerando uma variacdo de 5% aceitavel por norma, € de:

e Imovel A
Vt=R$ 20.300.000,00

(vinte milhdes e trezentos mil reais)

e Imobvel B
Vt=R$ 1.350.000,00
(um milh&o e trezentos e cinquenta mil reais)
e Imovel C
Vt = R$ 920.000,00

(novecentos e vinte mil reais)

e Imovel D

Vt = R$ 2.900.000,00
(dois milhdes e novecentos mil reais)
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13. Anexos
A.1 - Amostras
A.2 — Planta Genérica de Valores
A.3 — Tabela de Chauvenet
A.4 — Tabela de distribuicdo de Student
A.5 — Tabela do CUB/m?
A.6 — Tabela de Ross-Heidecke
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A.1 — Amostras

Amostra n.” 1
Enderego: Fuz Diniz Barreta LOCAL
Bairro: Madureira Cidade: RI0 DE JANEIRD UF: i
Foate! telefone: Tipo: BANHEIRD
Area (m7) 366,00 Conserragio Sratus:
Walor de Yenda: |F$450.000,00 A3 m? IF!$T 22351
Obz.: https://www zapimoveis.com.br/imovel jvenda-terreno-lote-comercial-madureira-zona-norte-rio-de-janeiro-rj-366m2-id-2547534943/
Amostran.” 2
Enderego: PuaPadre Manso LOCAL
Bairro: Madureira Cidade: RID DE JAHEIRD UF: Rl
Faste! telefone: Tipo: BANHEIRD
Area | 700,00 Conservagio States:
Yalor de Yends: | R 540.000,00 Ryl m® IF!$ 1.200.00
Db https://www.zapimoveis.com.br/imovel f/venda-terrenc-lote-comercial-madureira-zona-norte-rig-de-janeiro-rj-700m3a-id-251346662 1/
Amostran."3
Enderega: Av. Ministra Edgar Romero LOCAL
Bairra: Madureira Cidade: RIO DE JAKEIRD UF: RJ
Faonted telefone: Tipa: BANHEIRO
Area (m') 2.940,00 Constrragio Srav Oferts
Walor de Yeada: |R$E 200.000,00 Ry m? Im 210884
e https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-madureira-zona-norte-rio-de-janeiro-rj-2940m2-id-2512814046/
Amostran." 4
Enderego: Fua Caralina Machsda, 270 LOCAL
Bairra: Madureira Cidade: R0 DE JAKEIRD UF: RJ
Foated telefone: Tipo: BANHEIRO
Ares (m') 5.000.00 Conzerragio Stat
Walor de ¥eada: | R 14.000.000,00 R m® IF!$ 2.800,00
Obs - https://www zapimoveis.com.br/imovel fvenda-terreno-lote-comercial-madureira-zona-norte-rio-de-janeiro-rj-5000m2-id-2 4894693809/
Amostran." &
Enderego: Estrada do Portels, 433 LOCAL
Bairra: Madureira Cidade: FID DE JAKEIRD UF: RJ
Foatel telefone: Tipo: BANHEIRO
Area (mt) 2.541.00 Conserragio Status:
Walor de ¥Weada: | R 5.000.000,00 R m? IF!$ 1.967.73
Obs.2 https://www.zapimoveis.com.br/imovel fvenda-terreno-lote-comercial-madureira-zona-norte-rio-de-janeiro-rj-2541m2-id-2568598821/
Amostran." 6
Enderego: A, Miguel Anténio Fernandes LOCAL
Bairro: Fiecreic dos Bandeirantes Cidade: RID DE JAKEIRD UF: RJ
Foated teleFone: Tipo: BANHEIRD
Area [m') 4.120,00 Conserragio Srates:
Walor de ¥eada: |R$3.300.000,00 A5 m? IF!$2 402,31
Obs.c https://www.zapimoveis.com.br/imovel fvenda-terreno-lote-comercial-recreio-dos-bandeirantes-zona-oeste-rio-de-janeiro-rj-4120m2-id-248970554
Amoswran.® 7
Enderego: Rua Augusto de Vasconcelos, 408 LOCAL
B: Campo Grande Cidade: FIO DE JAMEIRD UF: RJ
Faste? telefone: BANHEIRD
Area [m7) 5.000,00 Conservagio Sratus:
Yalor de Yends: | R4 16.000.000,00 R§im® R#3.200,00
Obz.: https://www zapimoveis.com.br/imovel /venda-terreno-lote-comercial-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-rj-5000m2-id-2523129933/
Amostran.” §
Enderego: Ay, Oswaldo Aranha LOCAL
Bairro: Praga daBandeira Cidade: FIO DE JAMEIRD UF: RJ
Faste! telefone: Tipo: BANHEIRD
hream)  |2183.00 [ m——— States:
¥alor de ¥enda: |R%2.500.000,00 Rt/ m® R$1145.21
Db https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-terrenc-lote-comercial-praca-da-bandeira-zona-norte-rio-de-janeiro-rj-2183m2-id-2545602 183/
Amostran.”3
Enderego: | Aw. Comandante Guaranys, 0 LoCAL
Bairro: Jacarepagui Cidade: RIO DE JANEIRO UF: R
Foate! telefone: Tipo: BANHEIRD
Area [m7) 5.000.00 Conserragio Fratus:
Walor de Yeada: |F$2.500.000,00 A3 m? IF!$ 560,00
Obz.: https:/ fwww.zapimoveis.com.br/imovel fvenda-terreno-lote-comercial-jacarepagua-zona-oeste-rio-de-janeiro-rj-5000m2-id-2484807 709/
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A.2 Planta Genérica de VValores

Logradouro: RUA DINIZ BARRETO - 030650

impar Par
Ini/Fim Ini/Fim
00001 00002
001 dooot %0002 083 MADUREIRA 1556,5800 1339,0600 1856,1400 1175,6000 876,190
Logradouro: RUA PADRE MANSO - 011676 Exercicio: 2022
impar
Ini/Fim
00001 00002
001 99939 20958 083-MADUREIRA 20181400 17340200 4228 1200 2702 6600 35902 7000
Logradouro: AVN MINIST EDGARD ROMERO - 030420 Exercicio: 2022
impar
InifFim
00001 00002
001 oot o000z 083-MADUREIRA 19321700 16634000 5098,3000 32404000 438810700
002 Sout - 083-MADUREIRA 19321700 16634000 45495400 27500100 39084 0500
003 ooni? o1 083-MADUREIRA 1932.1700 1863.4000 45495400 27500100 39084 0500
00235 00302 | :
004 o . 083-MADUREIRA 1932,1700 16634000 45495400 27500100 39084 0500
005 o . 083-MADUREIRA 19321700 16634000 3749,6200 2416,6600 39084 0500
00301 00304
006 00455 00448 083-MADUREIRA 17602100 15151200 3237 4800 1927 2700 28722 1600
00457 00450
oo7 00553 00545 083-MADUREIRA 1760 2100 15151200 3237 4800 1927 2700 28722 1600
00555 00548
008 00765 00755 083-MADUREIRA 1760 2100 15151200 3021 6500 2249 1500 28640 3400
Logradouro: RUA CAROLINA MACHADO - 016642 Exercicio: 2022
impar
InifFim
o0 - o000z 062-CASCADURA 1672,3200 1226 6700 2325,6700 13229700 12765,3900
002 gggg:} i 082-CASCADURA 1672.9200 1226 6700 2325,6700 1322 9700 12765,3900
003 : %g?g 083-MADUREIRA 1688 2900 1452 9000 2395,7300 15212500 19148,0900
004 oozss o312 083-MADUREIRA 1832,1700 1663 4000 3861,2200 2536 6600 28722,1600
01211 00590
005 - oosez 063 MADUREIRA 1638.2900 14529000 2365,7300 15212500 19148,0800
Logradourc: ETR DO PORTELA - 035147 Exercicio: 2022

001 oo e 083-MADUREIRA 2101,0000 1807,0700 5481,8500 3240,4000 43881,0700
002 o e 083-MADUREIRA 1932,1700 1848,2200 5481,8500 3240,4000 43881,0700
003 i e 083-MADUREIRA 21510200 1853,3400 5481,8500 3240,4000 43881,0700
004 pres hese 083-MADUREIRA 2101,0000 1807,0700 4226,1200 25035300 335091900
005 pree et 085-05WALDO CRUZ 1904,0400 1486,0800 2608,4000 17467300 20477,8300
006 prerd peees 085-TURIACU 1649.2500 13875400 2096,6600 1337,6900 13962,1400
007 freed frere 085-TURIACU 1649.2500 13875400 2096,6600 1337,6900 13962,1400
008 frve e 085-TURIACU 1649.2500 13875400 2096,6600 1337,6900 13962,1400
008 frerd el 085-TURIACU 1510,0900 1257,9900 17266700 1101,6200 11353,8300

Logradouro: AVN MIGUEL ANTONIO FERNANDES - 21436 Exercicio: 2022

001 o ooona 132-REGREIO DOS BANDEIRANTES 3043,9700 3137600 3183,7000 219,260 30301,0600

Logradouro: RUA AUGUSTO DE VASCONCELOS - 012500 Exercicio: 2022

00001 00002

001 oooot ooo0a 144-CAMPO GRANDE 25576400 1345,6400 3013,0900 17034700 12008,5900
002 oen eas 144 CAMPO GRANDE 2486.7500 1794,9600 2916,6600 1703,4700 11701,5000
003 - o5 144-CAMPO GRANDE 2496,7500 1794,9600 4505,2700 2339,4400 13422,5700
004 . oes2 144-CAMPO GRANDE 2496,7500 1794,9600 2916,6600 17034700 117016000
005 e o 144-CAMPO GRANDE 2379,0000 1680,5500 2347,1300 1403,6500 10970,2600
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Logradouro: AVN O SWALDO ARANHA - 106361 Exercicio: 2022

e
InifFim
00001 00002

o 99599 99998 035-MARACANA 2403 5300 2403 5300 27377600 14502700 41809 2700

Logradouro: AVN COMTE GUARANYS - 155218 Exercicio: 2022

001 115-JACAREPAGUA 1103,9400 9504000 946, 7000 545,3500 5611,6900

00001 00002
99999

99998
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A.3 — Tabela de Chauvenet

Critério de Chauvenet

n d /s critico n d /s critico

1 16 216

2 17 28

I — 18 2,20

4 1.4 19 222

-

s 1.65 20 2,24

6 1.73 21 2.26

7 1.80 22 228

§ | 185 23 230

9 1.91 24 2.3

10 196 | 25 2,33
11 | 19 M 2 | 235

12 2,03 27 2.36

13 2.06 28 2,37

14 2.10 29 2.38

15 2.13 30 2,39
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A.4 — Tabela de distribuicao de Student

Tabela 5 Distribuicao ¢ de Student Aren

indicadsa

0  #(Valor tabulads)

gl 025 [ 010 [ 0,05 [0,025] 0,01 [0,005] 00025 | 0,001 |0.0005
1 1,000 3078 6314 | 1201 | .82 6366 1273 3B3 EB3EG
2 0816 1,886 2920 | 4303 | 6965 9925 1409 2233 31,60
3 0765 1638 2353 3,182 | 4541 5841 7A53 1021 1292
4 0741 153 2132 | 2776 | 3747 4604 5598 7173 8610
5 0727 1476 2015 | 2571 | 3365 4032 4773 5894 6869
6 0718 1440 1,942 | 2447 | 3143 3707 4317 5208 5959
T 0711 1415 1895 | 2365 | 2998 3499 4029 4785 5408
B 0706 1297 1860 2306 2896 3365 3833 4501 5041
9 0,703 1,283 1,833 | 2262 | 2821 23250 3690 4297 4781

10 | 0700 1372 1,812 2228 2764 3169 3581 4144 4587
11 | 0697 1,363 1,796 | 2201 2718 3,106 3497 4025 4437
12 | 0895 1358 1782 2,179 2681 3055 3428 9930 4318
13 | 0694 1350 1,771 | 2160 | 2650 3012 3372 3852 422
14 | 0692 1345 1761 2,145 2624 2977 33% 3787 4,140
15 | 0691 1241 1753 | 2,131 | 2602 2947 3286 3733 4073
16 | 0690 1,337 1,746 | 2,120 | 2,583 2921 3252 3686 4,015
17 | 0689 1333 1740 | 2,110 | 2567 2898 3222 3646 3965
18 | 0688 1,330 1,734 | 2,101 | 2552 2878 3197 3610 3922
19 | 0688 1328 1729 2093 | 2539 2861 3174 3579 3883
20 | 0687 13256 1,726 | 2,086 2528 2845 3153 3552 3,850
21 | 0686 1323 1721 | 2080 2518 2831 3135 3527 3819
22 | 0686 1321 1,747 | 2074 2508 2819 3119 3505 3,792
23 | 0685 1319 1,714 | 2089 2500 2807 3104 3485 3768
24 | 0685 1318 1,711 | 2064 2492 2,797 3091 3467 3,745
25 | 0684 1316 1,708 | 2080 2485 2787 3078 3450 3725
26 | 0684 1315 1,706 | 2,056 2479 2,779 3067 3435 3,707
27 | 0684 1314 1,703 | 2062 | 2473 2771 3057 3421 3689
28 | 0683 1313 1,701 | 2,048 2467 2,763 3047 3408 3674
20 | 0683 1311 1699 | 2045 2462 2756 3038 3396 3660
30 | 0683 1310 1697 | 2,042 2457 2,750 3,030 3385 3,646
35 | 0682 1306 1690 | 2080 2438 2724 299% 3340 3591
40 | 0681 1303 1684 | 2021 2423 2704 2971 3907 3551
45 | 0680 1301 1679 | 2014 | 2412 2690 2952 3281 3520
50 | 0679 1290 1676 | 2,009 2403 2678 2937 3261 349
z | 0,674 | 1,282 | 1645 | 1,960 2326 | 25/6 | 2,807 | 3,090 | 3,291

Nota: A cohina em destague € a mais usada.
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A.5 — Tabela do valor de CUB/m?2

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL S8 23973 0.46% CAL & 255347 051%

cSL38 205584 0 .39% CSL.8 222309 051%

CSL16 274420 0.27% CSL-16 206547 0.30%
36

www.arexperts.com.br |  arexperts@arexperts.com.br





EXPERTS

A.6 — Tabela de Ross-Heidecke

Ref. ESTADO DA DEPRECIACAO
EDIFICACAO (%)
a Nova 0,00
b  Entre nova e regular 0,32
¢ Regular 2,52
d Entre regular e necessitando reparos
simples 8,09

e Necessitando de reparos simples 18,10

f  Necessitando de reparos simples a
Importantes 33,20

g Necessitando de reparos importantes 52,60

h  Necessitando de reparos Importantes a
edificacdo sem valor 75,20

i Sem valor 100,00
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A.7 —PAL da Edgar Romero 807
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A.8— Matriculas

TaS e . P e

SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS

MUNICi{PIO DO RIO DE JANEIRO

MATRICULA FICHA ~ INDICADOR REAL
N° 119510-A N%: 01 - L° 6N “FLS.: 52 N°: 44049
cont. 4T 80 61628

MATRICULA N° 119510, FLS. 277 L° 2DK-0, RENOVADA EM 20/03/2000.

IMOVEL: AV. MINISTRO EDGARD ROMERO, LOTE 2, P.A 30836, ONDE EXISTE O PREDIO
N°807 EM CONSTRUCAO, para Av. Ministro. Edgard Romero. Medindo o terreno em sua totalidade:
20,00m de frente pela Av. Ministro Edgard Romero e mais 8,00m em curva interna subordinada a um raio
de 6,00m concordando com o alinhamento da rua Ramiro Monteiro, por onde mede 62,50m em reta mais
5,00m em curva interna subordinada a um raio de 70,00m, 45,00m nos fundos, 2 direita 41,35m limitando
com a lateral esquerda do lote 1 mais 21,80m limitando com os fundos do lote 1 alargando o terreno mais
20,80m aprofundando o terreno. PROPRIETARIA: SOCIEDADE EDUCACIONAL PROFESSOR
NUNO LISBOA, CGC n° 34.177.246/0001-55, com sede, nesta cidade. TITULO AQUISITIVO: L° 3-
DL, FLS. 7, N° 96.673 e L° 3EB, FLS. 268, N° 110.381 (8° RGI). FO E AQUISIGAO: Havido
por compra & Nuno de Souza Santos Lisboz e sua mulher Iracy Caval isboa, conforme escritura de
05/10/1971, lavrada em notas do 3° Oficio desta cidade (L° 2376, E 1v), registrado em.22/10/1971 e
outra parte por compra & Henrique Diamante e sia mulher Rosa ante, € outros, conforme escritura de
06/12/1973, lavrada em notas do 13° Oficio desta cidade (L4773, FLS.7v), registrado em 28/02/1974.
v.s.2. Rio de Janeiro, RJ, 20 de margo de 2000. O OFICIALAZ

AV-1-119510-A
do L° 2DK-0,
Geral de J
OFICL

GNAGAO: A presente matricula foi aberta em renovagdo a de n® 119510, fls. 277
ermos do Artigo 464 Paragrafo 1° do Cédigo de Normas da Egrégia Corregedoria
a do Estado do Rio de Janeiro. v.s.a . Rio de Janeiro, RJ, 20 de margo de 2000. O

| R-2-119510-A TITULO: PROMESSA DE VENDA. FORMA DO TITULO. Contrato Particular de
12/08/1996, hoje arquivado, re-ratificado por escritura de 11/03/199% lavrada em notas do 23° Oficio
'] desta cidade, L°6.804, FLS.193. VALOR: RS 5.000,00 que se mediante clausulas e condi¢des do 7

titulo. RA: CACIONAL PROFESSOR NUNO
| LISBOA, qualificada na matricula. : SOCIEDADE EDUCATIONAL
| SAO PAULO APOSTOLO - SESPA, GCG/MF n°34,140.771/0001-87, com sede nesta cidade. v.s.a . Rio
| de Janciro, RJ, 20 de margo de 2000. O OFICIAL, & "

/

AV-3-119510-A- RETIFICAGAO AO ATO R-2 “EX-OEPJZI0"- Com fulcro no artigo 213 Pardgrafo 1° |
da Lei 6015/73 e com base no titulo que deu origepffo. referido ato, arquivado e microfilmado em |
20/03/2000, fica © mesmo retificado quanto ao valgypara R$2.918.000,00, e nio como constou. ssn. Rio
de Janeiro, RJ, 04 de maio de 2000. O OFICIAL. )

R-4-119510-A- TITULO: ‘COMPRA E VENDA: FORMA DO TITULO: Escritura de 17/03/2000,
lavrada em notas do 23° Oficio desta cidade (L° 7708 fls. 064) re-ratificada por outra de 19/04/2

lavrada nas mesmas notas (L° 7708 fls.182). VALOR R$2.918.000,00. ITBI GUIA_N° 642564
17/03/2000. VENDEDORA: SOCIEDADE EDUCACIONAL PROFESSOR NUNO 0A,

qualificada na matricula,. COMPRADORA SOCIEDADE EDUCACIONAL SAO PAULO
- SESPA, qualificada no ato'R-2.'ssn. Rio de Janeiro, RJ, 04 de maio de 2000. O OFICIA/L/;

CONTINUA NO VERSO.
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OFICIAL: Dr. ARNALDO COLOCCI NETTO
RUA DA ALFANDEGA, 91 - 4° ANDAR - 20070-001 - CENTRO
MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO - RJ - BRASIL
MATRICULA ‘ FICHA I INDICADOR REAL
N°: 214138 N°: 01 L°: 4AU FLS.: 92 N°: 141276

IMOVEL: RUA RAMIRO MONTEIRO, PREDIO N° 28 e respectivo terreno medindo em sua totalidade
de frente 29,55m, 4 direita 14,27m confrontando com a Rua Ramiro Monteiro s/n° junto ¢ depois do n® 28
4 esquerda 16,40m confrontando com a Avenida Ministro Edgard Romero n°s 817/821, e nos fundos
30,30m confrontando com a Rua Leri n° 29, 41 e 51. PROPRIETARIOS: 1) ABILIO RA

ALMEIDA; 2) JOAQUIM RAMOS DE ALMEIDA, maiores. TITULO AQUISITIVO: L4571, S
sob n° 14185 (4° RGI). FORMA DE AQUISICAO: Havido por compra a Francisco Aaﬁd achado ¢
sua mulher Carolina Amado Machado, conforme escritura de 13/06/1923, lavra retoria Civel
registrada em 13/07/1923. dst. Rio de Janeiro, RJ, 25 de maio de 2010. O OFICIAl /e

e

AV-1-214138 — CONSIGNACAO. A presente matricula foi aberta face v@do de Vj T averbadd
hoje sob n° 214136/AV-1 (FM). dst. Rio de Janeiro, RJ, 25 de maio de 2010. O OFICIA}/ anener

Visualizagdo disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:04/08/2022 14:19:56
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OFICIAL: Dr. ARNALDO COLOCCI NETTO
RUA DA ALFANDEGA, 91 - 4° ANDAR - 20070-001 - CENTRO
MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO - RJ - BRASIL
FICHA INDICADOR REAL
N°: 01 L L°: 4 FLS.: 254 N° 2001

MATRICULA
N°: 214137

CONT. L°4AU FLS. 86 N°14119T

IMOVEL: AVENIDA MINISTRO EDGARD ROMERO, PREDIOS N°S 817 e 821 e respectivo terreno
medindo em sua totalidade: 18,30m de frente, confrontando com a Avenida Ministro Edgard Romero n°s
817/821; a direita 42,80m confrontando com a Rua Ramiro Monteiro, lado par; & esquerda 41,25m
confrontando com a Avenida Ministro Edgard Romero n® 825; aos fundos 16,40m confrontando com a
Rua Ramiro Monteiro n® 28, lado chanfrado medindo 2,25m. PROPRIETARIOS 1) ABILIO RAMO:
DE ALMEIDA; 2) JOAQUIM RAMOS DE ALMEIDA, maiores. TITULO AQUISITIVO: I%/
126 sob n° 14185 (4° RGI). FORMA DE AQUISICAO: Havido por compra a Francisg do
Machado ¢ sua mulher Carolina Amado Machado, conforme escritura de 13/06/1923%
Pretoria Civel, registrada em 13/07/1923. dst, Rio de Janeiro, RJ, 25 de maio de 2010. O/O

(/)
AV-1-214137 - CONSIGNAC/'\O. A presenie matricula foi aberta face o Mandado de Vist6ri,
hoje sob n® 214136/AV-1 (FM). dst. Rio de Janeiro, R, 25 de maio de 2010. O OFICIALx 3

R-2-214137 - TITULO: PROMESSA DE VENDA: FORMA DO TiTULO: Escritura de 13/04/1972,
lavrada em notas do 2° Oficio desta cidade (L° 2544, fls. 59), prenotada sob n° 611459 em 09/02/2010,
rerratificada por outra de 20/07/1972, lavrada nas mesimas notas (L° 2544, fls. 89v), acompanhadas de
requerimento de 19/10/2009, hoje arquivados. VALOR: CR$5.400,00; base de clculo: R$506.877,33
(Secretaria Municipal de Fazenda). PROMITENTES VENDEDORES: 1) ABILIO RAMOS DE
ALMEIDA, brasileiro, solteiro, maior, rcio, residente nesta cidade; 2) JOAQUIM RAMOS DE

0S ALMEIDA. PROMITENTES COMPRADORES: 1)
efondrio publico estadual, residente nesta cidade; 2) DJALMA
#06, casado, funciondrio piblico, residente nesta cidade.

R-3-214137 — TITULO: COMPRA E VENDA. FORMA DO TITULO: Escritura de 02/02/1976,
lavrada em notas do 2° Oficio desta cidade (L° 2912, fls. 27), prenotada sob n° 611460 em 09/02/2010.
VALOR: CR$5.400,00; base de calculo: R$506.877,33 (Secretaria Municipal de Fazenda).
TRANSMISSAO: Guia n° 2402823 em 26/01/1976. VENDEDORES: 1) ABILIO RAMOS DE
ALMEIDA, CUIFP n° 442.086, CPF n° 101.462.207; 2) Espélio de ISMENIA DOS ANJOS ALMEIDA
que também assinava Isménia Maria dos Anjos Almeida, representada por scu inventariante Joaquim
Ramos de Almexda, conformc Al ard 1) 80[ expedido pelo 2° Of' icio da 3* VOS desta cidade.

DULCINEA GUIMA 07 2) DJALMA PEIXOTO GUIMARAES casado pelo regime da
comunhdo de bens om BENEVOTO GUIMARAES, brasileiro, funciondrio ptblico, CPF n°s
024.852.442 resxdemcs nesta cidade. dst. Rio de Janeiro, RJ, 25 de maio de 2010.
0 OFICIAL/

v

R-4-214137 - TITULO: PARTILHA DE METADE DO IMOVEL. FORMA DO TITULO: Formal de
Partilha dado e passado em 01/08/2001, pelo Juizo de Direito da 12* VOS da Comarca da Capltal/RJ
(processo n® 44491), contendo sentenga de 09/07/1986, prenotado sob n® 611465 em 09/02/2010. VALOR:
Cz$12.500,00; base de cdlculo: R$506.877,33 (Secretaria Municipal de Fazenda). TRANSMISSAQ: Guia n°
564-024033-6 em 27/01/1983. TRANSMITENTE: Espélic de ERICO RIBEIRO. ADQUIRENTES: 1)
DULCINEA GUIMARAES RIBEIRO, brasileira, vitiva, do lar, C/IFP n° 1.418.399 de 02/09/1957, CPF n°
024.892.447-87; 2) PAULO CESAR GUIMARAES RIBEIRO, brasileiro, CUIFP n°3.325.695, CPF n°

continua no verso

\
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8° SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS

ARNALDO COLOCCINETTO
Rua da Alfandega, n° 91 - 3° andar
Centro - Rio de Janeiro - RJ
Tel.: (21) 2221-4341  Fax: (21) 2222-0085
e-mail: cartorio@8ri-rj.com.br

22/026924

CERTIFICO, atendendo ao pedido feitas as buscas necessarias nos livros deste
Servigo Registral, desde 26 de julho de 1937, data de sua instalagdo, até hoje, que com referéncia ao imovel
sito @ RUA RAMIRO MONTEIRO N° 120, CONSTAM APENAS as seguintes prenotagdes: em
11/01/1974, no L° 1-P, as fls. 188, sob n° 283.566, Partilha, em nome de ACELY DA C. PINHEIRO; em
09/12/1977, no L° 1-A, as fls. 152, sob n° 40.201, Venda e Cessdo (L° 2.951, fls. 04, 6° Oficio), em nome
da SOCIEDADE EDUCACIONAL E DE SERVICOS DE COMPUTACAO SOEDUCO LTDA.; em
09/12/1977, no L® 1-A, as fls. 152, sob n° 40.202, Promessa de Venda (L° 2.892, fls. 46, 6° Oficio), em
nome da SOCIEDADE EDUCACIONAL E DE SERVICOS DE COMPUTACAO SOEDUCO
LTDA.; em 09/03/1979, no L® 1-B, as fls. 260, sob n° 61.680, Certidao de Partilha (1* VOS, 1° Oficio,
23/06/1978), em nome de ALUISIO PINHEIRO: em 09/03/1979, no L* 1-B, as fls. 260, sob n® 61.681,
Requerimento, em nome de ANA MOURA, tendo as referidas prenotagdes seus registros adiados, em
virtude de DUVIDA encaminhada 4 Vara de Registros Publicos através do Oficio n° 272/80, de 13/08/1980,
encontrando-se o imdvel SUB-JUDICE, conforme Processos n%. 74267/80 e 2000.001.085326-0, da Vara
de Registros Pubicos. QUE consta prenotado em 31/03/2011, no L° 1-BU, as fls. 61, sob n® 634.134,
Penhora-Judicial (14/01/2011), 8" Vara Federal de Execug¢do Fiscal, Mandado n° 0053.000031-1/2011,
Processo n° 2006.51.01.527153-5, em nome da FAZENDA NACIONAL - INSS. QUE Vivian B. de O.
Silva, deu buscas. Digitada por: Claudia Queiroz O Oficial. e

8° OFiCI10 DE IMOVEIS

Oficial ARNALDO COLOCCI NETTO - Matr. 06/1441

onr
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Substitutos:

- Carlos Eduardo F. Colocci - Pedro Augusto F. Colocci - Ana Maria P. Barbosa
Mat. N°: 943655 Mat. N°: 944137 Mat. N°: 944166
- Nilza de C. L. Marques -Isabella Correa N. Peres - Glaucemilde P. S.Souza
Mat. N°: 941646 Mat. N°: 946115 Mat. N°: 941647
- Fabio de O. Marques - |
Mat. N°: 948427 Poder Judiciario - TIERJ |
Corregedoria Geral da Justica |
|
g Emol 91,14 |
/ Selo Eletronico de Fiscalizagdo i 455 |
Rio de Janeiro, 11/08/2022. EEEG/97206 EIP u t;p;j s ;
EL‘ E Funperj 455 |
b 3 Funarpen 364 |
1SS 4,89
Total: 128,81

Consulte a validade d.o selo em
www4.tjrj.jus.br/SFE_CPA/Default.aspx |

g
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RECIBO n° 22/026924, do 8° Registro de Iméveis do Rio de Janeiro. Recebemos a quantia de
R$ 128,81 de BRUNO PEIXOTO RANGEL, pela emissao da presente certiddo, solicitada em
11/08/2022. Recibo emitido por quem assinou a certidao.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA EMPRESARIAL
DA COMARCA DA CAPITAL/RJ.

Processo N° 0105323-98.2014.8.19.0001

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS
SIA

Laudo de Avaliacéo

CARACTERISTICAS GERAIS

Tipo de Trabalho: Avaliacéo de bens

Objeto: Terreno

Finalidade: Determinar valor de compra/venda

Endereco: Rua José Bonifacio, 140 — Méier — Rio de
Janeiro/RJ.
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RESULTADO

Com base nos estudos realizados neste trabalho, o valor total do imovel situado a Rua
José Bonifacio, 140 — Méier — Rio de Janeiro/RJ em setembro de 2022 é:

Vt = R$ 6.350.000,00

(seis milhdes trezentos e cinquenta mil reais)
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1. INTRODUCAO

A A.R. Experts apresenta no presente trabalho suas conclusdes relativas ao imovel
no que diz respeito a apuracdo do valor real deste na data base de setembro de 2022.

2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

A avaliagdo obedeceu as diretrizes e procedimentos da Norma Brasileira
Registrada - N.B.R. 14.653 (Avaliacéo de Bens — Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte
02: Imoveis Urbanos) da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de Normas Tecnicas e da
Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo para a obtencdo de valores e formulario
complementar.

Todas as analises sdo baseadas em informacGes atuais com relacdo a oferta e
demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia
financeira especifica para o mercado imobiliario.

No presente trabalho foi visada uma maior valorizacdo do ativo sempre dentro das
normas e boas praticas na avaliacdo de imdveis.

3. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 28 de junho de 2022 pela equipe da A.R. Experts,
ndo sendo possivel o acesso ao interior do imovel.

4. LOCALIZACAO

O imovel esta localizado na Rua José Bonifacio, 140 — Méier — Rio de Janeiro/RJ.
Trata-se de um terreno com lotes resultantes de um remembramento que pertencem a
Massa Falida Galileo Administracdo de Recursos Educacionais S/A.

Seguem as fotos da localizacdo, do imovel e do Projeto Aprovado de
Alinhamento.
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Figura 1 — Localizacdo do imével
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Figura 2 — Projeto Aprovado de Alinhamento
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4.1 — Regido

Méier é um bairro de classe média e classe média alta localizado na Zona Norte
do municipio do Rio de Janeiro. O bairro é o histérico centro da “Area dos Engenhos”,
que hoje é conhecida como Grande Méier.

Faz limite com os bairros Cachambi, Engenho de Dentro, Engenho Novo, Lins de
Vasconcelos e Todos o0s Santos

Possui uma area de 247,09 ha e populacdo, segundo IBGE (2010), de 49,828
habitantes.
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5. DESCRICAO DO IMOVEL

O terreno possui uma éarea de 6.131,50 m? segundo Projeto Aprovado de
Alinhamento.

Atualmente no imdvel existe um empreendimento imobiliario residencial, composto
por duas torres com um total de 288 apartamentos, realizado pela Incorporadora Tegra,
denominado East Side Meier.

A presente avaliacdo contempla a matricula 38.880, do 1° Oficio do RGI.

Matricula n® 38.880, 1".I{u:| José Bonifacio, 140, Méier, Rio de Janeiro
Oficio do RGI

6. AVALIACAO DO IMOVEL
6.1 Metodologia

Para a identificacdo do valor de mercado foi adotado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, definido no item 8.2.1 da NBR 14.653-1 e tratada no item
de igual numeracdo da NBR 14.653-2.

O método consiste na coleta de amostras e no tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, que nos traz, com margem de seguranca, o referido valor de
mercado.

6.2 Amostragem

O levantamento de dados e escolha das amostras tem por objetivo explicar o
comportamento do mercado no qual esta inserido o imével avaliado e constitui a base de
todo o processo avaliatorio.

As amostras coletadas possuem, tanto quanto possivel, caracteristicas semelhantes
as do avaliando, tais como: finalidade, localizacdo, estrutura dos imoveis, entre outros,
que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com determinada
abrangéncia espacial e temporal.

Nao foi possivel, contudo, encontrar elementos amostrais com caracteristica
“idénticas” as do imovel observado, pois raramente isso seria possivel devido aos seus
distintivos.

No presente trabalho foram adotadas amostras de terrenos, como consta no anexo
A.1, na qual foi elaborado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado.

6.3 Homogeneizacao de Valores
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Pelas razBes expostas no tépico anterior, lancamos méao do tratamento dos dados
pelo Método dos Fatores, que foi motivo de amplo debate por parte do Corpo Técnico da
A.R. Experts.

Para a utilizacdo deste tratamento, considera-se como dado de mercado com
atributos semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizacéo,
calculados em relagdo ao avaliando ou ao paradigma, estejam contidos entre 0,50 e 2,00,
ou seja, as amostras que ndo respeitaram tais limites foram excluidas deste trabalho.

Explicitamos a seguir, para uma melhor compreenséo do leitor, cada um dos
fatores utilizados:

6.3.1 Fator Oferta

Tratada no item 10.1 da norma do IBAPE/SP, admite-se pela elasticidade dos
negocios, a aplicacdo de 10 % de desconto sobre o valor original pedido.

Sendo assim, o fator (Fo) é igual a 0,9. Segue o grafico demonstrativo:

Grafico 1 — Fator Oferta do imoével

Fator Oferta

1.00
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0.70
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0.50
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0.10
0.00
1 2 3 4 5 6

6.3.2 Fator Localizagdo

Refere-se as diferencas de valores entre imoveis situados em locais distintos, ou seja,
corrige as variagdes decorrentes da localizacdo mais ou menos valiosa da amostra em relacao
ao imovel avaliando.

Os valores de referéncia foram retirados da Planta Genérica de Valores do Municipio
(Anexo A.2) e disposto na Lei Complementar n°. 133/2009.

Basicamente, para melhores localiza¢es temos um fator menor do que 1 e locais
menos privilegiados, um fator maior do que 1. Logicamente para imoveis em um mesmo
setor possuimos o valor de referéncia igual a 1. Segue gréfico evidenciando os fatores:
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Gréfico 2 — Fator Localizacdo do imével

Fator Localizagao
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6.3.3 Fator Area

Talvez um dos fatores mais importantes a ser considerado devido ao tamanho dos
lotes avaliados. Certamente os lotes com menores areas possuirdo um maior valor de
metro quadrado, sendo assim, o fator de homogeneizagao deve ser menor do que 1. Para
lotes com areas maiores, o fator deve ser maior do que 1.

Para se chegar o valor utiliza-se um dos seguintes modelos:
1
a AI
Se a diferenca entre as areas for menor do que 30 %.
1
a A[

Se a diferenca entre as areas for maior do que 30 %.

Onde;:
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Aa = Area do imdvel avaliado;

Ai = Area da amostra.

Gréfico 3 — Fator Area

Fator Area
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1.000
0.800
0.600
0.400
0.200
0.000
1 2 3 4 5 6
8
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6.3.4 Homogeneizacéo dos Valores

Para se obter os valores unitarios homogeneizados, multiplica-se o produto dos fatores calculados pelo valor amostral inicial
homogeneizado com o fator oferta.

Sendo assim:
Vuf = Vui * Fo * Produto dos Fatores

Segue a tabela resumindo os valores das amostras:

Tabela 1 — Valores Unitarios Homogeneizados

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

Amostra Area Valorde Venda |V 20F VB | bt Oferta Testada ViixFo Fator Fator Area Produto dos Fatores | Valor Unitario Final
Trvicial Transposigio

1 6.000,00 £S5 6.000.000,00 RS 1.000,00) 0,90 1,00 900,00 2390 1,000 2,390 RS 2.151,00

2 2.520,00 RS 4.800.000,00 BS 1.004,76] 0.90 1,00 171429 0980 0,390 0,370 RS 149143

3 1.000,00 RS 1.260.000,00 RS 1.260,00) 0.90 1,00 1134.00 1,030 0,800 0,830 RS 94122

4 1.800,00 BS 2.650.000,00 RS 147222 0,90 1,00 1323,00 0,630 0,860 0,510 RS 675,75

3 348100 .3 1.400.000,00 RS 402,18 0,90 1.00 361,96 0.840 0,930 0,770 R3 278,71

6 272800 RS 1.100.000,00 RS 40323 0.90 1,00 362,90 0.840 0,900 0,740 RS 268,35
AV 613150

Védia R$ 967 78

Desvio Padrio: RE 738,10

Chauvenet (dmaxa): 1,730

Extremo maximo: R 2.151,00

Extremo minimo: RE 268,55

Para as amostras serem aceitas em sua 1,603071011

totalidade: 0947338124
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6.4 Verificacdo de Pertinéncia das amostras
6.4.1 Método de Chauvenet

Alguns valores medidos podem, em certo ponto, extrapolar a tendéncia dominante
do mercado, em geral podem apenas representar um erro na amostragem, mas também
podem evidenciar algum fator importante ndo considerado e, por esse motivo, as amostras
ndo podem ser descartadas sem um critério consistente.

Para tal eliminacdo, como previsto na NBR-14.653-2:2011 da ABNT, faz-se 0 uso
de critérios estatisticos excludente. Nesse caso foi utilizado o método de Chauvenet, que
especifica que um valor medido pode ser rejeitado se a probabilidade m de obter o desvio
em relacdo a média é menor que 1/2n. A referéncia (Rc) que deve ser respeitada encontra-
se no anexo A.3.

O caélculo de r é dado pela seguinte formula:
_ X =X

r S

Onde:
Xi = valor medido;
X = média dos valores medidos;
S = desvio padréo amostral.
6.4.2 Apresentacdo dos Calculos

As verificacbes comecam sempre pelos extremos das amostras uma vez que estes
se encontrarem validos, as intermediarias também se encontraro.

Para uma amostra ser mantida:

r<Rc sendo Rc=1,73

MEDIA R$ 967,78
DESVIO PADRAO R$ 738,10
EXTREMO MAXIMO A1R$ 2.151,00
EXTREMO MINIMO A6 R$ 268,55

_]2.151,00 — 967,78|

738,10 =1,60<1,73

rl

10
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|268,55 — 967,78]|
r6 =
738,10

Tem-se com isso que as amostras foram, em sua totalidade, aceitas pelo critério
de Chauvenet, tornando-as validas para a aplicacdo do método.

=094<1,73

6.5 Verificacao dos limites de confianca

Apbs as devidas escolhas de amostras pelos critérios determinados e exclusao das
excéntricas pelo critério de Chauvenet, determina-se, como previsto no item 7.7.1 b) da
ABNT NBR 14653-1:2001, o intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de
tendéncia central. No caso do presente trabalho, isso indica a faixa de variacdo de precos
do mercado.

Para precisar a situacdo, faz-se necessario uso de métodos de probabilidade
estatistica como a distribui¢ao “t” de Student utilizado para o caso de pequenas amostras

(n < 30).

Os célculos dos valores minimos e maximos se dao através das seguintes
férmulas:

Onde:

tc = valores percentis para distribui¢do “t” de Student com (anexo A.4), com seis
elementos amostrais (n = 6), cinco graus de liberdade (n-1 = 5) e deve possuir intervalo
de confianca de 80%.

Para o valor do metro quadrado do imovel:

Vmax = R$ 1.631,25
Vmin = R$ 304,30

Os limites determinados pelos calculos nos levam ao descarte de trés amostras,
restando trés amostras para a determinacéo do valor final do imoével.

Segue tabela evidenciando os valores remanescentes:

11
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Tabela 2 — Valor Unitario Evidenciado

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO UNITARIO

Amostra e ValordeVeata [ VITIIE | paror Oreta Testata ViixFo ngo"'m Fator rea Produto dos Fatores | Valor Unitirio Final

3 25200 s 19017 090 0 9% 0590 0570 RS L9143

3 1000.0 RS 126000] 090 1,00 1,030 0,500 0,330 RS 941,20

3 18000 Rs147222] 090 1,00 0,650 0,560 0,510 RS 675,75
av EHED

Média RS 1.036,13

Desvio Padréo RS 416,04
Extremo maximo RS 1.4581.43
Extremo minimo RS 675,75

6.6 Determinacao do valor unitario bésico

Apdbs concluida toda a etapa de determinacdo das amostras, os valores sdo
calculados através dos seguintes passos:

a) Calculo da amplitude: diferenca entres os valores de maximo e de minimo do
limite de confianga;

b) Divisdo da amplitude em classes;

c) Média ponderada em funcéo da quantidade de amostras nas classes.

Sendo assim, calcula-se:
A=1.491,43 - 675,75 = 815,68
A 271,89
3= "3 = 271,89
18 classe — de R$ 1.491,43 a R$ 1.219,54
22 classe — de R$ 1.219.54 a R$ 947,64
32 classe — de R$ 947,64 a R$ 675,75

Tém-se entdo um elemento na 12 classe, um na 22 classe e um na classe de nimero

Soma dos pesos:
P=1*+1*+1%=3

Média ponderada:

Xp = R$1.036,13/m>

12
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7. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de avaliacdo esta diretamente relacionada tanto ao mercado e suas
informacdes extraidas quanto ao empenho do engenheiro de avaliagdes. Em geral esse
grau de fundamentacdo deve ser estabelecido inicialmente para o contratante, mas um
elevado rigor ndo pode ser garantido uma vez que se depende de funcBes externas para
sua determinacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e das amostras coletas e, por isso, ndo é passivel de fixacdo a
priori.

O item 9 da NBR 14.653-2:2011 tem por objetivo definir o grau de especificacdo do
laudo em relacéo a fundamentacdo e precisao.

7.1 Precisdo do estudo

O grau de precisdo do estudo é evidenciado na tabela a seguir e leva em conta a
amplitude em torno da estimativa de tendéncia central ja calculada no item 6.6 deste
trabalho e o valor unitario encontrado, podendo ser classificado como Grau de precisdo
.

Tabela 5 - Grau de preciséo nos casos de utilizacdo de modelos
de regresséio linear cu do tratamento por fatores

Grau

Descricéo

Amplitude do intervalo de confianga de 80 %

. < 30 % <40 % <50 %
em torno da estimativa de tendéncia central

7.2 Grau de fundamentacao

O grau de fundamentacdo com o uso de tratamento por fatores é pontuado pela
tabela 3 da NBR 14.653-2 e definido conforme a tabela 4 desta. A seguir estdo as imagens
das tabelas:

13
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Tabela 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
1 T o
_ ! Grau
’ item Descricao I
| n 1 n I
f | = Compieta quanto | Completa quanto aos n
o ?;?vifgsggac’ W l atodos os fatores | fatores utiizados no maA.dc :aor df.
; 0 analisacos tratamento Seea et
| Quantidade
minima de dados
| 2 de mercado, | 12 5 3
¢ efetivamente
[ utilizados
’ ;
Apresentacéo -—]
1 | | deinformacdes | | desphelsenta;:c !
; | relativas a todas as Apresentag3o | folivas a tod
Identificacdo dos | caracteristicas dos | de_ informacgdes s terist -
3 dados de mercado. - | dados analisadas, | relativas a todas as dos dados
com foto e caracteristicas dos o t
caracterislicas dados analisadas Hespondenine
aos fatores
observadas pelo ulitzados
autor do laudo |
i Intervalo admissivel I
| 4 de ajuste para 080a1,25 0,50a2.00 040a2502
0 conjunto de fatores

# Nocaso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste §de 0,802 1,25, h

[ pois é desejavel qgue, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de utilizacao de tratamento por fatores

minimo no Grau |

i Graus m [ | | |
E Pontos minimos 10 6 4

i itens 2 e 4 no Grau lll, | Hens 2 & 4 no minimo Todos. no

|  Itens obrigatérios | com os demais no minimo | no Grau il € os demais .

no Grau |l

no minimo no Grau |

O presente trabalho apresenta grau de fundamentacéo 11, conforme evidenciado.

8. TOMADA DE DECISAO

Ap0s os tratamentos estatisticos considerados adequados para obtencdo do valor
unitério do terreno em analise e em virtude dos elementos coletados sofrerem processo
de homogeneizacéo, o Corpo Técnico da A.R. Experts opta pela adocdo da média saneada
evidenciada no item 6.6.3 e dentro do intervalo de confianga do item 6.5.3.

Assim sendo o valor unitario para o terreno sera de R$ 1.036,13/m2.
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9. VALOR FINAL DO TERRENO

Para chegar ao valor final do terreno multiplica-se o valor considerado na tomada de
decisdo pela area total do terreno.

Vft=Vt+«A=1.036,13+6.131,50
Vt = R$ 6.353.048,61

10. CONCLUSAO

Com base nos estudos discriminados anteriormente, o valor total do imével na data
base de setembro de 2022, considerando uma variagao de 5% aceitavel por norma, é de:

Vt = R$ 6.350.000,00

(seis milhdes trezentos e cinquenta mil reais)
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11. ANEXOS
A.1 - Amostras
A.2 — Planta Genérica de Valores
A.3 — Tabela de Chauvenet
A.4 — Tabela de distribuicéo de Student
A.5 — Tabela de Ross-Heidecke
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A.1 — Amostras

Amostra n®1

E, Aw. taoea LOCAL
Bai Inhaima FI0 DE JANEIRD ur: Fil
Faatal _e: EAHHEIRO
ires (m") £.000,00 Cunrervagin Statmrs
Falur ds Yonda: | Fif £.000.000,00 Ril m® I Fig 1.000,00

Obr_- https://www zapimaoveis.com. brf/imovel/venda-terreno-lote-comercial-inhauma-zona-norte-rio-de-janeiro-rji-6000m2-id-2580516105/
Amostra n=
Endaracm: L. Diom Hélder Cimara LOCAL
Bairrm: Piedade 10 DE JAHEIRD UF: Fd
Fastal talafune: Tipm: EANHEIRD
fires (w3 2.520,00 Cunrsrvacin Statwr:

Fig 4.200.000,00

| Fis 1ot 76

Obr.:

https://www zapimoveis.com.br/imovel/vend

a-terreno-lote-comercial-piedade-zona-norte-rio-de-janeirg-rj-2520m2-id-2570307603,

Amostra n® ¥

I Endarscm:

Fi. Eliza de Albuguerque, 00 LocaL
Bair, Todos o= Santos Cidads- RI0 DE JANEIRD UF- Rl
Fantal talefanes Tirm: EANHEIRO
1.000,00 Canrsrvacin Statmr: Oferta
R 1260.000,00 R m? I Rt 1.260,00

b https://www zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-todos-os-santos-zona-norte-rio-de-janeiro-rji-1000m2-id-25812
Amostra n."
Eaderages | FLépes daCruz LocaL
Bai IWier FRIODE JAHEIRD UF: R
Funtad telsfuna: EBAHHEIRD
Hiran (m") 1.800,00 Cunrsreagin Statur:
Talur da Tanda: | R 2.650.000,00 Figd m? IH$ 1472,22

Ohr_:

https://www zapimoveis.com.brf/imovel/vend

a-terreno-lote-comercial-com-piscina-meier-zona-norte-rio-de-janeiro-ri-1800m 2-id-258)]

Amostra n" 5

. Maranhio LOCAL
Méier Cidadaz RIODE JANEIRD UF- FJ
Fantef tolsfuns: Tipm: BANHEIRO
firaa(m') 3.481.00 Cunrsrvacin Statur:
Walur da Panda: | R 1.400.000,00 Ridm? IF!$ 402,12

Ohr_:

https://www.zapimoveis.com.brf/imovel/vend

a-terreno-lote-comercial-meier-zona-norte-

rio-de-janeiro-1j-3481m2-id-2574336933/

Amostra n® &

Fi. Maranhio LOGAL

IMgier RIODE JANEIRD UF: R
Tipm: EAMHEIRO

272500 Cunrsrvagin Statwr:

Fi$ 1.100.000,00

RSt m? |Res0323

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-terreno-lote-comercial-meier-zona-norte-rio-de-janeiro-rj-2728m2-id-2574941801/
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A.2 Planta Genérica de Valores

02615-3 [AVN ITAOCA 004 | 1701] 1893[ 1776] 1912] 054 [INHAUMA 924,32 779,43 732,97 51832 3.931,20
02615-3 [AVN ITAOCA 005 | 1895| 2183[ 1914| 2182] 054 [INHAUMA 924,32 779,43 747,93 52889 |  4.492,80
02615-3 [AVN ITAOCA 006 | 2185 2277| 2184| 2264 054 |INHAUMA 1.155,40 987,52 829,80 562,36 6.552,00
02615-3 [AVN [TAOCA 007 | 2279 2351| 2266 2374 054 |INHAUMA 1.155,40 987,52 829,80 562,36 6.552,00
02615-3 |AVN ITAOCA 008 | 2353 99999 | 2376] 99998 | 054 |INHAUMA 1.155,40 987,52 829,80 562,36 6.552,00
e e s | e I | R | e mm R o R
[ 07546-5 [RUA LOPES DA CRUZ [ 001 | 1| 59999 | 2] 99998 | 063 [MEIER | 232617] 180152] 2901321 192578 20.020,00 |
[ 03012-2 [RUA MARANHAO [ oox | 1| 573 2] s78[ o063 |mEER | 1s07s8] 146242 225783| 146680] 14.300,00 |
| 06393-3 [AVN DOM HELDER CAMARA | 03a | 77a7] 7esi| 773s| 7870] o9 |picoaDE | 161194 120873 192983 118475 12.480,00]
| 06393-3 [AVN DOM HELDER CAMARA | o35 | 7es3| sees| 7872| se48| 069 [PIEDADE | 161194 120873 192983 118475| 12480,00]
070631 [RUA ELIZA DE ALBUQUERQUE | oo1 | 1| 87 2| 100| o4 [0DOs Os saNTOS | 179642] 147220 184243| 117276]  7.384,00|
07063-1 [RUA ELIZA DE ALBUQUERQUE | 002 | 89| 99999] 102] 99998 | o064 |roDOS OS sanTos | 1ss168| 154277| 184243 117276| 832000
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A.3 — Tabela de Chauvenet

Critério de Chauvenet

n d /s critico n d /s critico
1 16 216
2 17 208
3 | - 18 220
4 1.54 19 222
5 165 |1 20 224
6 1.73 21 2.26
7 1,80 22 2,28
8 1.85 23 230
9 1.91 24 2.3
10 1.96 25 2,33
— 11 | 19 W 2 | 235
12 203 27 2,36
13 2,06 28 2,37
14 2.10 29 2.38
15 2.13 30 2,39
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A.4 — Tabela de distribuicdo de Student

Tabela 5 Distribuicao ¢ de Student Aren

indicada

0 £ (Valor tabulado)

Area na cauda superior
gl [ 025 ] 010 ] 005 [0,025] 001 [0,005] 0,0025 | 0,001 [0,0005
1 | 1000 3078 6314 | 1271 3182 6386 1273 3183 6366
2 | 086 1886 2920 | 4303 6965 9925 1409 2233 3160
3 0765 1638 2353 | 3182 4541 5841 7453 1021 1292
4 0741 1533 2132 | 2776 | 3,747 4604 5598 7173 BE10
5 | 0727 1476 2015 | 2671 | 3365 4032 4773 5894 6869
6 [ 0718 1440 1943 | 2447 | 3143 3707 4317 5208 5959
7 0711 1415 1895 2365 2998 3499 4029 4,785 5408
5 | 0706 1397 1860 2306 2896 232355 3823 4501 5041
g 0703 1,383 1833 | 2262 | 2821 23250 3690 4297 4781

10 | 0700 1372 1812 2278 | 2,764 3,169 3581 4144 4587
11 | 0697 1,363 1,796 | 2201 2718 3,106 23,497 4,025 4,437
12 | 0695 1356 1,782 2,179 | 2681 3055 3478 23930 4318
13 | 0694 1,350 1,771 | 2160 | 2,650 3012 3372 3852 4221
14 | 0692 1345 1,761 | 2,145 | 2624 2977 332 3787 4,140
15 | 0691 1341 1,753 | 2,131 | 2602 2947 3286 3733 4,073
16 | 0690 1,337 1,746 | 2,120 | 2,583 2921 3262 3686 4,015
17 | 0689 1,333 1,740 | 2,110 | 2567 2,898 3222 3646 3,965
18 | 0688 1,330 1,734 | 2,101 | 2552 2878 3197 3610 3922
19 | 0688 1328 1,729 2093 | 2539 2861 3,174 3579 3,883
20 | 0687 1326 1,726 | 2,086 2528 2845 3153 3552 3,850
21 | 0686 1323 1,721 | 2080 2518 2831 3135 3527 3819
22 | 0686 1321 1,717 | 2074 | 2508 2819 3119 3505 3792
23 | 0685 1319 1,714 | 2069 2500 2807 3,104 3485 3768
24 | 0685 1318 1,711 | 2064 2492 2,797 3091 2467 3,745
25 | 0684 1316 1,708 | 2,060 2485 2787 3078 3450 3725
26 | 0684 1315 1,706 | 2,056 2479 2,779 3067 3435 3,707
27 | 0684 1314 1,703 | 2062 | 2473 2,771 3,057 3421 3,689
28 | 0683 1313 1,701 | 2048 2467 2,763 3047 2408 3674
29 | 0683 1311 1699 | 2045 2462 2756 3038 339 3,660
30 | 0683 1310 1,697 2042 2457 2,750 3,030 37385 3646
35 | 0682 1306 1,690 | 2080 2438 2724 299% 3340 3591
40 | 0681 1303 1,684 2021 2423 2704 2971 3307 3551
45 | 0,680 1,301 1,679 | 2014 | 2412 2690 2952 3281 3520
S0 | 0679 1,299 1,676 2009 2403 2678 2937 3261 349%
z | 0,674 | 1,282 | 1,645 | 1,960 2,326 | 2.5/6 | 2,807 | 3,090 | 3,291

Nota: A cohuna em destague é a mais usada.
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A.5 — Tabela de Ross-Heidecke

Ref. ESTADO DA DEPRECIACAO
EDIFICACAO (%)

a Nova 0,00
b Entre nova e regular 0,32
¢ Regular 252
d Entre regular e necessitando reparos

simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10
f  Necessitando de reparos simples a

Importantes 33,20
g Necessitando de reparos importantes 52,60
h  Necessitando de reparos Importantes a

edificacdo sem valor 75,20
i Sem valor 100,00
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ENCERRAMENTO

Da-se por encerrado o presente trabalho em 23 (vinte e trés) folhas no formato
digital A4, impressas em um s lado, das quais quinze compdem o desenvolvimento do
trabalho, as sete seguintes 0s anexos e a ultima concentram o encerramento do trabalho.

Rio de Janeiro, 26 de setembro de 2022.

Bruno Peixoto Rangel Tarcisio de Miranda Assed Estefan
Engenheiro - CREA 2014130495 Engenheiro - CREA 2017119991
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 72 VARA EMPRESARIAL
DA COMARCA DA CAPITAL/RJ.

Processo No 0105323-98.2014.8.19.0001

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS
SIA

A.R. Experts, na pessoa do seu socio administrador Bruno Peixoto Rangel, perito
nomeado no processo em epigrafe, vem através desta, informar e requerer o que segue.

Na Decisdo de fls. 23.078 deferida a avaliagdo dos 12 imdveis constantes na lista
da peticdo do Administrador Judicial, fls 23.033.

O encargo foi aceito, com proposta de honorarios apresentada a fls. 23.185, no
valor de R$ 83.415,00 proposta essa homologada pelo juizo na Deciséo de fls. 23.454.

Informamos que os Laudos foram apresentados a fls. 23.926, 24.197, 24.549 e
24.915, além de anexos ao resumo dos valores encontrados apresentado a fls. 25.106

Tendo cumprido integralmente o encargo, solicitamos a expedi¢do do mandado
de pagamento, informando os dados completos da conta bancaria a fim de que seja
depositado 0s honorarios periciais.

Dados: Banco do Brasil.
Agéncia: 3028-7

Conta: 42418-8

Nome: A.R. Experts
CNPJ: 29.358.395/0001-80

Respeitosamente,

Rio de Janeiro, 19 de outubro de 2022.

Bruno Peixoto Rangel
CREA 2014130495

Documento elet\rlgx}{:%ngrll’%)ég%grs B%rn@E’EIXIOT&W&S,@e%g)jegggr,cgmgﬁomozz 14:18:29
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JUizO DE DIREITO DA 7@ VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA
CAPITAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO.

Processo n°: 0105323-98.2014.8.19.0001

MASSA FALIDA DE GALILEO ADMINISTRACAO DE
RECURSOS EDUCACIONAIS S/A e MASSA FALIDA DE GALILEO GESTORA
DE RECEBIVEIS SPE S/A, por seus Administradores Judiciais regularmente
nomeados nos autos em epigrafe, vém, perante este Juizo, manifestar-se sobre 0s
despachos de id. 24339, id. 24429 e id. 24641, na forma que segue:

1. Despacho de id. 24339, Item 1 — Id. 24197 — A.R. Experts - Laudo de Avaliacao

Trata-se de Laudo de Avaliagdo dos Imoveis localizados na Estrada do Rio

Morto, n° 555, Lotes, 1, 2 e 3, Vargem Grande, elaborado pela A.R. Experts.

Analisado o Laudo, a Administracdo Judicial ndo encontrou qualquer

ilegalidade nem inconsisténcias. Por isso, ndo se opGe a sua homologacao.

2. Despacho de id. 24339, Item 2, (b) — Id. 24245 — Embargos de Declaracdo de
ASSESPA

Trata-se de Embargos de Declaracdo proposto por Associacdo
Educacional Séo Paulo Apdstolos — ASSESPA em face da deciséo de id. 23192 que deu
vista com urgéncia ao AJ e MP para manifestacdes sobre o laudo de avaliagdo dos imoveis
localizados em Ipanema juntado pelo perito A.R. Experts.

Afirma que foi proferida deciséo de id. 23.078 sobre seu patriménio, que
ndo houve publicacdo, que ndo foi intimada a falar sobre ela e que ainda ha efeito
suspensivo sobre a decisdo que inadmitiu 0 REsp interposto pela Embargante.

TJRJ CAP EMPO07 202207576138 19/10/22 15:24:57138053 PROGER-VIRTUAL
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Contra a decisdo embargada, o Embargante propds Agravo de Instrumento
de n°®0043731-75.2022.8.19.0000, pendente de julgamento, mas com atribuigéo de efeito

suspensivo.

A Administracdo Judicial se manifesta pelo ndo acolhimento dos
Embargos de Declaracdo, pois ndo ha qualquer prejuizo a ASSESPA, uma vez que, apesar
da decisdo impugnada néo ter sido publicada e a Embargada n&o ter sido intimada, tomou
conhecimento posteriormente da decisdo que deu prosseguimento aos atos objetivando

arrecadacao, avaliacéo e alienacdo, impugnando-os antes que houvesse a sua efetivacéo.

3. Despacho de id. 24339, Item 8 — Id. 24281 - Embargos de Declaracédo de ASSESPA

Trata-se de Embargos de Declaracdo interposto pela ASSESPA
objetivando suspensdo da prova pericial de avaliacdo dos imdveis e a locacdo dos bens.

Afirma que vigora efeito suspensivo no Agravo de Instrumento n°
0043731-75.2022.8.19.0000 e, por isso, a decisdo deve ser revista.

Cabe ressaltar que a decisdo que concedeu efeito suspensivo a decisao foi
clara ao determinar que a alienacdo nao ocorra até ulterior analise do recurso, sendo

silente sobre a avaliagdo dos imoveis.

“A conta de tais fundamentos, defiro o efeito suspensivo requerido para

determinar que a alienagdo dos bens ndo ocorra até ulterior anélise.”

Portanto, a Administracdo Judicial se manifesta pelo ndo acolhimento dos
Embargos de Declaracdo, bem como pela imposicao da san¢do de litigancia de ma-fé em
razdo da conduta reiterada da ASSESPA de impugnar as decisdes desse Juizo, sem

qualquer fundamento consistente, com o unico fim de retardar o cumprimento delas.

4. Despacho de id. 24339, Item 9 e Despacho de id. 24429, Item 7 — Id. 24293 —
Impugnacéo ao Laudo Pericial - ASSESPA

Trata-se de Impugnacdo ao Laudo Pericial interposto pela ASSESPA
objetivando a nulidade integral do Laudo Técnico.

Afirma que o Laudo ndo poderia ser produzido em razdo da decisdo que
concedeu efeito suspensivo no Agravo de Instrumento n° 0043731-75.2022.8.19.0000, o

que afrontaria a determinagéo.
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Analisada a impugnacao apresentada pela ASSESPA, verifica-se que néo

ha qualquer apontamento de erro técnico fundamentado, ndo ha qualquer Laudo Técnico
confrontando o parecer do expert, mas tdo somente se atém a repetir que foi concedido
efeito suspensivo no Agravo de Instrumento n°® 0043731-75.2022.8.19.0000.

Conforme ja dito, a decisdo de concessdo do efeito suspensivo foi expressa
ao determinar que a alienagdo ndo ocorra até ulterior andlise do recurso, sendo silente
sobre a avaliacdo dos imdveis, apontamento esse também feito pelo Ministério Publico
em seu parecer de id. 24383.

Dessa forma, a Administracdo Judicial se manifesta pela rejeicdo da
impugnacdo ao Laudo Técnico apresentado pelo perito, bem como reitera seu pedido de
imposicdo da sancao de litigancia de ma-fé em razdo da conduta reiterada da ASSESPA
de impugnar as decisdes desse Juizo, sem qualquer fundamento consistente, com o Unico

fim de retardar o feito falimentar.

5. Despacho de id. 24339, Item 12 — Id. 24330 — Oficio da 58% Vara do Trabalho do Rio

de Janeiro

Trata-se de oficio encaminhado pela 582 Vara do Trabalho do Rio de
Janeiro informando que o reclamante Eliezer dos Santos teve alvara expedido em seu
favor no valor de R$ 13.760,00 (treze mil, setecentos e sessenta reais), devendo essa
importancia ser abatida do crédito do habilitante.

A Administracdo Judicial manifesta sua ciéncia e fard a anotacéo.
Entretanto, cabe ressaltar que o Juizo Universal da faléncia é o competente para realizar
pagamento aos credores da Massa Falida. Sendo assim, entende necessario a resposta do

oficio questionando quem realizou o pagamento ao referido credor.

6. Despacho de id. 24339, Item 13 — Id. 24332 — Oficio da 11? Vara Federal de

Execucéo Fiscal

Trata-se de oficio da 112 Vara Federal de Execucédo Fiscal objetivando a
reserva de crédito do valor de R$ 22.815.137,81 (vinte e dois milhdes, oitocentos e quinze
mil, cento e trinta e sete reais e oitenta e um centavos), nos mesmos termos do oficio de
id. 23350.
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A Administracgdo Judicial reitera sua manifestacdo de id. 24259, item 3.

7. Despacho de id. 24641, Item 2 — 1d. 24433 — Oficio da 40? Vara do Trabalho do Rio

de Janeiro

Trata-se de oficio expedido pela 40? Vara do Trabalho do Rio de Janeiro
solicitando a reserva do crédito de INSS no valor de R$ 4.652,01.
A Administracdo Judicial manifesta sua ciéncia e informa que procedeu a

reserva do referido crédito conforme determinado.

8. Despacho de id. 24641, Item 4 — 1d. 24549 — Laudo de Avaliacdo Vaz Lobo

Trata-se de Laudo de avaliacdo apresentado pelo perito A.R. Experts
referente ao complexo de imdveis que formam o antigo campus da UniverCidade no
bairro de Vaz Lobo.

Analisado o Laudo, a Administracdo Judicial ndo vislumbrou qualquer
ilegalidade ou inconsisténcia, pelo que ndo se opde a sua homologacéo.

Cabe ressalvar, portanto, que o0s imdveis estdo em processo de
desapropriacao (processo n° 0308623-40.2021.8.19.0001) pelo Estado do Rio de Janeiro,
conforme id. 22548, e o Laudo sera usado como base para a negociacao de valores da

indenizacéo.

9. Despacho de id. 24641, Item 5 — Id. 24594 — Maria da Gloria Duarte Lira

Trata-se de peticdo da credora Maria da Gloria Duarte Lira informando
seus dados bancarios.

A administracdo Judicial manifesta sua ciéncia, mas ressalva que os dados
bancarios devem ser informados em momento posterior, quando iniciarem o0s

pagamentos.
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CleversonNeues LICKS acsociaao:

10. Despacho de id. 24641, Item 6 — Id. 24614 - Embargos de Declaragdo de ASSESPA

Trata-se de Embargos de Declaracdo interposto pela ASSESPA
objetivando suspensdo da prova pericial de avaliacdo dos imdveis.
Afirma que vigora efeito suspensivo no Agravo de Instrumento n°
0043731-75.2022.8.19.0000 e, por isso, 0 perito ndo pode prosseguir com as avaliacoes.
Conforme ja explanado anteriormente, ressalta que a deciséo que concedeu
efeito suspensivo a decisdo foi clara ao determinar que a alienacdo néo ocorra até ulterior
analise do recurso, sendo silente sobre a avaliacdo dos imdveis.
“A conta de tais fundamentos, defiro o efeito suspensivo
requerido para determinar que a alienagdo dos bens néo
ocorra até ulterior analise.”
Isto posto, a Administracdo Judicial se manifesta pela rejeicdo dos
Embargos de Declaragdo, bem como reitera seu pedido de imposicdo da sancdo de
litigdncia de méa-fé em razdo da conduta reiterada da ASSESPA de impugnar as decisdes
desse Juizo, sem qualquer fundamento consistente, com o Unico fim de retardar o
andamento do feito falimentar, que fica demonstrado nessa peca, em que a Administracdo
Judicial analisou trés Embargos de Declaracdo e uma Impugnacdo ao Laudo Técnico,

todas com a mesma fundamentagé&o.

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

Rio de Janeiro, 19 de outubro de 2022.

MASSA FALIDA DE GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS
EDUCACIONAIS S/A e MASSA FALIDA DE GALILEO GESTORA DE
RECEBIVEIS SPE S/A

CLEVERSON DE LIMA NEVES GUSTAVO BANHO LICKS
OAB/RJ 69.085 OAB/RJ 176.184





Estado do Rio de Janeiro
Poder Judiciario
Tribunal de Justica

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Fase: Juntada

Data da Juntada 24/10/2022

Tipo de Documento Peticéo

Texto Documento eletrénico juntado de forma automatica.





G L

[: eUerSOHNQUQS L]CKSAssociados

MM. JUIZO DE DIREITO DA 73 VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL DO
ESTADO DO RIO DE JANEIRO.

Processo n®: 0105323-98.2014.8.19.0001

MASSA FALIDA DE GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS
EDUCACIONAIS S/A e outra, por seus Administradores Judiciais regularmente
nomeados nos autos em epigrafe, vém, perante Vossa Exceléncia, requerer o
seguinte:

Compulsando os autos, esta Administracao Judicial verificou que a
arrecadacdao promovida a fl. 21.379, por algum equivoco nao foi reqgularmente
averbada nas respectivas matriculas dos imoveis pelo 6° Servico Registral de
Iméveis do Rio de Janeiro, como se observa do oficio de resposta as
fls. 22.580/22.585.

Precisamente, tratam-se dos seguintes imoveis:

MATRICULA LOCALIZACAO

Matricula n® 11.992 | Rua Manoel Vitorino, 651, Piedade, Rio de Janeiro.
Matricula 75.904 Rua Manoel Vitorino, 685, Piedade, Rio de Janeiro.

Rua Manuel Vitorino (Lote 1 do PAL 35723).

Matricula n°® 65.650 Rua Martins Costa, 77, Piedade, Rio de Janeiro.

Matricula n® 34.469 | Rua Xavier dos Passaros, 185, Piedade, Rio de Janeiro.

Matricula n® 12.001 Travessa Martins Costa, 67, Piedade, Rio de Janeiro.

Dessa forma, considerando que os imédveis supra ja foram
regularmente arrecadados neste feito, conforme Auto de Arrecadacdo de
fls. 21.379 e planilha de imoveis as fls. 20.069/20.070, esta Administracao
Judicial pugna por uma nova expedicdo de oficio ao 6° Cartério de Registro Geral
de Imoéveis, reiterando a decisdo de fls. fls. 20.606/20.610 para determinar a
averbacao da arrecadacdo nas matriculas dos imoveis acima informados.

TJRJ CAP EMPO07 202207711383 24/10/22 21:44:25138291 PROGER-VIRTUAL
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Nao obstante, esta Administracao Judicial pugna para que seja
reiterado o oficio ao 6° Cartoério de RGI solicitando, com urgéncia, informacdes
acerca dos iméveis existentes em nome das seguintes pessoas (fisicas e juridicas):

NOME CNPJ/CPF

Sociedade Universitaria Gama Filho 33.809.609/0001-65
Consultoria, Empreendimentos e Participacoes -
CONSULTEP S.A.

42.515.817/0001-42

Ana Maria de Souza Lage 007.247.857-87
Ivan Lage Ferreira da Gama Filho 003.633.587-81
Léa Prado Ferreira da Gama 003.154.787-72
Paulo Cesar Prado Ferreira da Gama 004.336.087-49
Paulina Maria Prado Ferreira da Gama 229.584.107-06
Altair Maria Moreira da Gama Leal 026.940.777-49
Carlos Felippe Lage Ferreira da Gama Filho 003.632.927-48
Cecilia Maria Moreira Ferreira da Gama Legey 534.690.977-04

José de Carvalho Lucena -
Luiz Fellipe Maigre de Oliveira Ferreira da Gama 004.217.237-34

Luiz Ignacio Moreira da Gama Filho 405.849.337-20
Maria Sylvia Moreira Ferreira da Gama 028.058.477-68
Pedro Ernesto Prado Ferreira da Gama 007.465.507-82
Sylvia Maria Moreira Ferreira da Gama 219.097.257-49

Em face do exposto, esta Administracdo Judicial pugna:

a) pela expedicao de oficio ao 6° RGI, determinando-se a
averbacado da arrecadacdao nas matriculas supra;

b) pela expedicao de oficio ao 6° RGI, determinando que
informe, com urgéncia, os registros de imdveis que constam
em nome das pessoas (fisicas e juridicas) acima relacionadas.

Espera Deferimento.
Riog/de Janeiro, 24 de outub 22. \

1
{ ;"J/,/ S
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MA%/A&/%A% {GAKLEO |N|STRACAO DE OS EDUCAUSMAB S/A
: CLEVERSON DE LIMA N VES GUSTAVO BANHO LI

OAB/RJ 69.085 OAB/RJ 176.184






Estado do Rio de Janeiro
Poder Judiciario
Tribunal de Justica

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Fase: Juntada

Data da Juntada 25/10/2022

Tipo de Documento Peticéo

Texto Documento eletrénico juntado de forma automatica.





EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 7 VARA EMPRESARIAL DA COMARCA
DA CAPITAL.

Processo 0105323-98-2014-8-19-0001

PRIORIDADE IDOSO

SEBASTIAO REZENDE SAGRADAS, j4 devidamente qualificado nos autos
do processo em epigrafe, vem, perante V.Ex, por sua advogada infra-assinada,informar que o
nome do habilitante ndo estd incluido no quadro geral de credores, em que pese seu pedido ter
sido julgado procedente através da sentenga prolatada no dial0 de marco de 2022(anexa).

Cabe destacar que, o quadro geral de credores disponivel na pagina do Tribunal
de Justica estd defasado hd anos.

Dessa forma, requer a Vossa Exceléncia a intimagdo do administrador da massa
falida para incluir o nome do habilitante no quadro de credores, apresentando um quadro
devidamente atualizado.

Termos em que,
Pede Deferimento.

Rio de Janeiro, 25 de outubro de 2022.

Simone Monteiro
OAB/RJ 90797
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Fls.
Processo: 0249771-91.2019.8.19.0001

Processo Eletrénico

Classe/Assunto: Habilitagdo de Crédito - Convolacdo de Recuperacao Judicial em Faléncia

Habilitante: SEBASTIAO REZENDE §AGRADAS
Habilitado: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A
Administrador Judicial: LICKS ASSOCIADOS

Nesta data, faco os autos conclusos ao MM. Dr. Juiz
Fernando Cesar Ferreira Viana

Em 10/03/2022

Sentenca

Trata-se de requerimento de habilitagdo de crédito trabalhista proposto por
SEBASTIAO REZENDE SAGRADAS em face da MASSA FALIDA DE GALILEO
ADMINISTRADORA DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A, visando a inclusdo de
crédito trabalhista passado em seu favor junto a 82 Vara do Trabalho do Rio de Janeiro, conforme
certidao judicial de crédito juntada aos autos, a ser inserido no Quadro Geral de Credores na
classe | - Trabalhista.

Determinacdo do Juizo para a ida dos autos a Central de Calculos Judiciais para
atualizacao do crédito a data da quebra.

Célculos apresentados, todos concordaram com a inclusdo no QGC, pelo valor apurado
pela Central de”Calculos Judiciais.

E O BREVE RELATORIO.
DECIDO.

O Crédito do habilitante estd comprovado pela certiddo e demais documentos
juntados aos autos pertinentes ao processo laboral que originou o referido crédito.

Regularmente observadas as formalidades processuais, 0 Administrador Judicial
e o0 Ministério Publico opinaram favoravelmente ao pedido, para inclusdo do crédito de acordo
com os célculos da Central de Célculos
PELO EXPOSTO, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido, determinando a inclusao
do nome do habilitante na classe I:: preferencial trabalhista, no valor de R$45.231,36 (quarenta e
cinco mil, duzentos e trinta e um reais e trinta e seis centavos).

Sem custas e honorarios.

Ciéncia ao Administrador Judicial, e proceda a anotacdo no Quadro Geral de Credores e ao

FABIOBAS
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M.P.
Transitada em julgado, dé-se baixa e arquive-se.

Rio de Janeiro, 10/03/2022.

Fernando Cesar Ferreira Viana - Juiz Titular

Autos recebidos do MM. Dr. Juiz

Fernando Cesar Ferreira Viana

Cadigo de Autenticagdo: 4CMK.S822.8261.41A3
Este codigo pode ser verificado em: www.tjrj.jus.br — Servigos — Validagdo de documentos

110 FABIOBAS

FERNANDO CESAR FERREIRA VIANA:17528 Assinado em 11/03/2022 17:41:56





Estado do Rio de Janeiro

Poder Judiciério

Tribunal de Justica

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001

Fase: Envio de Documento Eletrénico

Data 25/10/2022






Poder Judiciario
Rio de Janeiro
Cartorio da 72 Vara Empresarial

INTIMACAO ELETRONICA

Rio de Janeiro, 25 de outubro de 2022.
N° do Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001

Partes: Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A
Administrador Judicial: GUSTAVO BANHO LICKS

Administrador Judicial: CLEVERSON DE LIMA NEVES

Administrador Judicial: CLEVERSON NEVES ADVOGADOS E CONSULTORES

Perito: A.R. EXPERTS LTDA

Destinatario: PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO RJ-INTIMACOES

Fica V.52 /V.Ex® Intimado da determinacéo abaixo:

1 - Fls. 24440/24441 (AJ) - Trata-se de pedido de reconsideracédo do despacho de fls.
24.429/24.431, item 7. O Administrador Judicial(AJ) informa que na data de 15/09/2022
representantes do Municipio do Rio de Janeiro e terceiros néo identificados, com o auxilio da
Guarda municipal, adentram no Campus Universitario. Ressalta que os individuos néo foram
apenas aos imdveis onde o juizo da 42 e 132 Vara de Fazenda Publica desta Comarca imitiriam o
Municipio expropriante na posse proviséria e tampouco aos imdveis que foram objetos das acbes
de desapropriacdo. Alega que o municipio pretende o acesso irrestrito ao Campus Universitario
Gama Filho. Requer que o ingresso dos representantes do Municipio do Rio de Janeiro esteja
condicionado a autorizacdo deste juizo, devendo ser informado o dia, horario, a identificagdo dos
agentes, os imdveis que serdo visitados e o0 objetivo da diligéncia.

Pois bem.

Este juizo, no despacho de fls. 24.429/24.431, item 7, ndo vislumbrou qualquer prejuizo para que
0s agentes do Municipio do Rio de Janeiro adentrem nos imoveis objetos de desapropriagéo,
desde que sejam previamente identificados, portando as devidas identificagdes.

Diante do relato do AJ, os representantes do Municipio do Rio de Janeiro, contrariando a deciséo
ja proferida, estdo adentrando nos iméveis que ndo sdo objetos da desapropriacéo, e sem a
prévia identificagéo.

O objeto da prévia identificacao € possibilitar que o AJ e o seguranca do local possam ser
previamente informados para abertura do local, com seguranca e ordenamento.

Ademais, o Campus universitario apresenta iméveis que ndo sdo objetos das desapropriagdes
gue tramitam no juizo fazendario e que, portanto, também pertencem a massa falida objetiva,
sendo lacrados e arrecadados por este juizo a quem compete sua guarda e conservacgao através
do auxilio do Administrador Judicial.
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De igual modo, as exigéncias para o ingresso aos imoveis estdo em consonancia com a deciséo
da Terceira Camara Civel, visto que o conflito de competéncia que tramita na segunda instancia
tem o intuito de dirimir qual o juizo competente para apreciacao da desapropriacdo, enquanto
nesta deciséo se pretende salvaguardar e conservar os bens pertencentes a massa falida.

Diante do informado pelo AJ, determino que o ingresso de representantes do Municipio do Rio de
Janeiro devera ser previamente agendado com o AJ, devendo ser informado dia, horario,
identificacdo dos agentes, os imoOveis que serdo visitados e o objetivo da diligéncia. Em caso
descumprimento desta deciséo podera ser avaliada aplicagdo de multa.

Intime-se o Municipio do Rio de janeiro, através de sua Procuradoria com urgéncia.

2 - Fls. 24433/24434 (402VTRJ) - Defiro a reserva apontada, a qual serd paga de acordo com as
forcas da massa. Oficie-se ao juizo trabalhista informando a reserva conferida. Apés, ao AJ para
as anotacdes de praxe, observando a necessidade de adequacéo do crédito aos ditames do art.
9°, 11, da Lei 11.101/05.

3 -2443/24547 -(Hab. MARCELO MOREIRA ANTUNES) - A habilitacdo de crédito deve ser
instrumentalizada por via prépria, nos termos do art. 10, § 5° c/c art. 13, ambos
da LRE, mediante acdo incidental, distribuida em apenso ao feito falimentar.

Desse modo, evidenciada a inadequacdo da via eleita pelo peticionario, e
considerada anecessidade de aproveitamento dos atos processuais praticados quando néo
eivados de nulidade, DESENTRANHE-SE o0 petitério juntamente com os documentos
gue o instruem, mediante certiddo, instaurando-se feito incidental de habilitacdo de
crédito em apenso. ApoOs, feitas as certificacfes adequadas, abra-se conclusédo no apenso.

4 - Fls. 24549/24592 (Laudo pericial) - Ao AJ e MP.

5 - Fls. 24594/24612 e 24633/24638- (MARIA DA GLORIA DUARTE LIRA e RAQUEL PINHO
DA SILVA) - As habilitagdes de crédito 0071459-88.2022.8.19.0001 e
0006108-08.2021.8.19.0001 ja foram sentenciadas, devendo as credoras aguardar o inicio do
pagamento. Ao AJ para ciéncia dos dados bancarios.

6 - Fls. 24614/24622 (ASSESPA) - Certifique a tempestividade dos embargos de declaracéo. Apds,
intime-se 0 AJ naformado art. 1023, 82° do CPC. Por fim, ao MP para seu parecer.
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Av. Erasmo Braga, 115 Lna Central 706CEP: 20020-903 - Centro - Rio de Janeiro - RJ Tel.: 3133 2185 e-mail:
cap07vemp@tjrj.jus.br

Processo Eletrénico

Oficio : 2714/2022/0F
Rio de Janeiro, 25 de outubro de 2022

Processo N°: 0105323-98.2014.8.19.0001

Distribuicéo: 28/03/2014

Classe/Assunto:Faléncia de Empresarios, Socied. Empresarias, Microempresas e Empresas de Peq.
Porte - Requerimento - Convolacao de Recuperagédo Judicial em Faléncia

Massa Falida: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A e outros Massa

Falida: GALILEO ADMINISTRA(;AO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A e outros

Excelentissimo Juiz,

Em atencéo ao oficio datado de 30/08/2022, extraido dos autos
do vosso processo ATOrd 0105700-75.2009.5.01.0040, informo que foi DEFERIDA a reserva apontada,
a qual sera paga de acordo com as for¢cas da massa, observada a necessidade de adequacéo do crédito
aos ditames do art. 99, I, da Lei 11.101/05.

Atenciosamente,

Diogo Barros Boechat

Juiz de Direito

Cdédigo de Autenticacdo:4CAB.WMZW.GE9K.2KH3

Este cédigo pode ser verificado em: (www.tjrj.jus.br — Servigos — Validagdo de documentos)

AO JUIZO DA 402 VARA DO TRABALHO DO RIO DE JANEIRO- RJ
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Data 25/10/2022
Descricdo Certifico e dou fé que os Embargos de Delaragao de fls.

24.614/24.622 sao tempestivos.

Ao AJ na forma do art. 1023, §2° do CPC e ao MP para
Seu parecer.
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Processo Eletronico

Processo : 0105323-98.2014.8.19.0001
Fls:

Classe/Assunto: Faléncia de Empresérios, Socied. Empresérias, Microempresas e Empresas de Peq.
Porte - Requerimento - Convolacdo de Recuperacado Judicial em Faléncia

Atos Ordinatorios

Certifico e dou fé que os Embargos de Delaracao de fls. 24.614/24.622 s&o tempestivos.

Ao AJ na forma do art. 1023, 82° do CPC e ao MP para seu parecer.

Rio de Janeiro, 25/10/2022.

Monica Pinto Ferreira - Responsavel pelo Expediente - Matr. 01/23655
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Poder Judiciario
Rio de Janeiro
Cartorio da 72 Vara Empresarial

INTIMACAO ELETRONICA

Rio de Janeiro, 25 de outubro de 2022.
No. do Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Destinatario: CAPITAL 1 PROMOTORIA DE JUST. MASSAS FALIDAS

Fica V.S? /V.Ex? Intimado da determinacao abaixo:

Certifico e dou fé que os Embargos de Delaracéo de fls. 24.614/24.622 sao
tempestivos.

Ao AJ naforma do art. 1023, 82° do CPC e ao MP para seu parecer.
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INTIMACAO ELETRONICA

Rio de Janeiro, 25 de outubro de 2022.
No. do Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Destinatario: CLEVERSON DE LIMA NEVES

Fica V.S? /V.Ex? Intimado da determinacao abaixo:

Certifico e dou fé que os Embargos de Delaracéo de fls. 24.614/24.622 sao
tempestivos.

Ao AJ naforma do art. 1023, 82° do CPC e ao MP para seu parecer.
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INTIMACAO ELETRONICA

Rio de Janeiro, 25 de outubro de 2022.
No. do Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Destinatario: GUSTAVO BANHO LICKS

Fica V.S? /V.Ex? Intimado da determinacao abaixo:

Certifico e dou fé que os Embargos de Delaracéo de fls. 24.614/24.622 sao
tempestivos.

Ao AJ naforma do art. 1023, 82° do CPC e ao MP para seu parecer.
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Comarca Vara/Serventia

RIO DE JANEIRO 7 VARA EMPRESARIAL
Numero do Processo

0105323-98.2014.8.19.0001

Autor Reu

GALILEO ADMINISTRACAO DE RECUR REU INEXISTENTE
Data de Expedicao Data de Validade
25/10/2022 23/04/2023

TOTAL DE PAGAMENTOS INFORMADOS NO MANDADO: 001

Numero da Solicitacao: 0001 Tipo Valor.......: Valor em Real
Valor................: 22.000,00 Calculado em.....: 25.10.2022

IR, et 0,00 Tarifa...........: 0,00
Finalidade...........: Transf. entre Bancos Tipo Conta.......: Cta Corrente
Banco................: 000000237 Nome Banco.......: BANCO BRADESCO
Agéncia. ... ..o...oo..: 6595

Conta/Dv.............: 00.000.062.761-5

Tipo Pessoa Conta....: Fisica CPF Titular Conta: 753.136.697-53
Beneficiario.........: CRISTIANE CARDOSO LOPES MANCAN

CPF/CNPJ Beneficiario: 753.136.697-53

Tipo Beneficiario....: Fisica

Conta/Pcl Resgatada..: 0600125558151 0000

Pagina 1






Estado do Rio de Janeiro

Poder Judiciério

Tribunal de Justica

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001
Fase: Ato Ordinatério Praticado

Atualizado em 25/10/2022
Data 25/10/2022
Descricdo Certifico e dou fé que o0 mandado de pagamento de fls.

25.286 é referente a peticdo de fls. 24896, cuja expedicdo
independe de concluséo especifica ( fls. 20.312/20.316).
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Tribunal de Justica
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Av. Erasmo Braga, 115 Lna Central 706 CEP: 20020-903 - Centro - Rio de Janeiro - RJ Tel.: 3133 2185
e-mail: cap07vemp@tjrj.jus.br

Processo Eletronico
Processo : 0105323-98.2014.8.19.0001
Fls:

Classe/Assunto: Faléncia de Empresérios, Socied. Empresérias, Microempresas e Empresas de Peq.
Porte - Requerimento - Convolacdo de Recuperacado Judicial em Faléncia

Atos Ordinatorios

Certifico e dou fé que o mandado de pagamento de fls. 25.286 é referente & peticdo de fls. 24896, cuja
expedicdo independe de concluséo especifica ( fls. 20.312/20.316).

Rio de Janeiro, 25/10/2022.

Monica Pinto Ferreira - Responsavel pelo Expediente - Matr. 01/23655
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