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COMARCA DA CAPITAL

JUizO DE DIREITO DA 72 VARA EMPRESARIAL

Nesta d

destes autes corlltend
o presente termo. EQ

TERMO DE ABERTURA

ata, procedi a abertura do e " volume
folhas. Do que para constar lavro |

(j “p\Escrivao, subsclevo e assino.
Rio de Janeiro, FO deg_uﬁjje ool ..
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Banco Cédula.
Ag. Rio de Janeiro

Alt. Gerencia

Assunto: Emissao de Extratos.

Servimo-nos da presente para solicitar sua colaboragéo na emiss&o dos extratos de todas as
contas correntes e demais, vinculadas aos CNPJ's abaixe identificados. O periodo
compreendido de Dezembro/2013 a Abril/2014.

Certos de sua compreensio para atendimento no menor prazo possivel, agradecemos.

+ CNPJ - 12.045.897/0001-59 - Galileo Adminisiracdo de Recursos Educacionais S/A.

e

Wwe oe

(,{\‘Es{“a

v 97

Galileo Admmlstragao de Recursos Educacionais S/A
CN/J 12: 045 897/0001-59

Rua 7 de Setembro, n? 66 — 102 Andar, Centro — Rio de Janeiro — R — Tel.: 2536-5117
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Estada do Rie de Janeiro Poder Judicidrio
Tribunal de Justica
Comarca da Capital
Cartério da 7° Vara Empresarial ) ¢
Av. Erasmo Braga, 115 Lna Central 706CEP: 20020
cap07vemp@tjr] jus.br

0 - Rio de Janeirg - RJ Tet: 31332185 e-maif:

ESTADO DO RIO DE JANEIRO Fls. £ i
PODER JUDICIARIO L{S}

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001

Classe/Assunto: Recuperago Judicial - Recuperacao Judicial; Requerimento de Faléncia
Requerente: GALILEO ADMINISTRACAQO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A

Nesta data, faco os autos conclusos ac MM. Dr. Juiz
Fernando Cesar Ferreira Viana

Em 10/06/2014

Despacho

Ao MP.

. 1p/06/2014.

Fernando fana - Juiz Titular

Autos recebidos do MM. Dr. Juiz

Fernando Cesar Ferreira Viana

- JOBEFPQ

7535-6851-0253



7535-651-0253

ESTADO DO RIC DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO

¥ us? )

v‘il'

pMINIETE
Secresaa.
Recebidy

Segue manifestagdo ministerial em
Q ]auda(s) Imprs 85a(s).
Rio de Janeiro pc,% \sb@" 1.
\

MARCIO $0UZA GUIMARAES




Juizo DA 7% VARA EMPRESARIAL DA COMARCA DA

MM.
CAPITAL - RJ
Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001

Galileo Administracao de Recursos Educacionais

Requerente:
S.A.

Trata-se de REQUERIMENTO DE
RECUPERA(;ﬁO JUDICIAL ajuizado por GALILEO
ADMINISTRACAQ DE RECURSOS EDUCACIONAIS S.A..

sintese, que seus

afirma, em

A Requerente
problemas financeiros se iniciaram quando assumiu a manfenga
de duas instituicdes de ensino, oportunidade em que assumiu
obrigagées de valores vultosos originadas da administracao
anterior. A partir desse momento, a crise se agravou e atingiu o
seu apice quando o Ministério da Educacio e Cultura ("MEC”) a

descredenciou, causando-lhe prejuizos graves.

As fls. 123/124, ao constatar a auséncia de

alguns dos requisitos previstos no art. 51 da Lei 11.101/2005,

este Parquet empresarial opinou pela intimag¢éo da Requerente
&
;rfg’

para que emendasse a inicial.
E
=T
D

Manifestagdo da Requerente as fls. 130/496. :
. =

§
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; Ministério Pablico do Estado do Rio de Janeiro

Relatados, oficio.

uma medida de

1. A recuperagdo judicial ¢

salvaguarda com o objetivo de tornar viavel a superagéo da

crise econémico-financeira do devedor, a fim de permitir a

manutencdao da fonte produtora, do emprego dos trabalhadores

e dos interesses dos credores.

2. O deferimento de tal medida, contudo, depende

do preenchimento dos requisitos previsios em lei. Isso porque a

recuperacdo judicial tem como pressuposto a existéncia de uma

empresa viavel, e, nesses termos, €& necessario que O

requerente da medida cumpra, com clareza, a regra inserta no
inciso | do art. 51 da Lei 11.101/05, verbis:

causas concrefas da
dor e das razdes da

i - a exposigdo das
situacdo patrimonial do deve
crise econfmico-financeira

Trata-se do controle judicial da legalidade do
principio pelo qual esse
observa.

2.1.
processo de recuperacéo judicial,
Parquet Empresarial, na qualidade de fiscal da lei,
Nio se confunda, a todo evidente, com © controle da viabilidade
econdmica e financeira do devedor, nos termos do enunciado n°®

46 da | Jornada de Direito Comercial, realizada pelo Conselho

da Justica Federal, verbis:

46. N&do compete ao juiz deixar de conceder a
recuperacdo judicial ou de homologar a
extrajudicial com fundamento na analise
econdmico-financeira do plano de recuperagdo

aprovado pelos credores.

M

Wza)Guimarges
e Justica

'Pmmm

Maroj



- Ministério Pablico do Estado do Rio de Janeiro

3. As consequéncias do deferimento do
processamento da recuperagao judicial para os credores sdo
incisivas, impondo-ihes o sacrificio de verem suspensas suas
execucdes durante o prazo de 180 (cento e oitenta) dias, na
forma do artigo 6°, §4° da Lei n® 11.101/2005.

3.1. Nesse contexto, mosira-se necessaria a
demonstracdo minuciosa de todos 08 aspectos da crise
econdmico-financeira, sendo certo que a recuperacgio judicial
nio é um direto potestativo do empresario ou da sociedade

empresaria.

3.2. Na hipdtese vertente, contudo, tal exigéncia néo
foi cumprida - ainda que dada a oportunidade de emenda a
inicial.

3.3. Na exordial, a Requerente afirma, de maneira

geneérica, dque contraiu encargos vultosos ao assumir a
manten¢a das institui¢cdes de ensino “UNIVERCIDADE” e "UGF -
Universidade Gama Filho". Afirma, ainda, que o panorama foi
agravado por situacdes de paralisa¢des do corpo docente e dos

funcionarios, e atingiu seu apice com 0 descredenciamento pelo

MEC.

4, A mera exposicdo genérica dos motivos pelos
quais se encontra em crise, contudo, néo € o© suficiente para
apurar a real situagéo patrimonial e de liquidez da sociedade
empresarla Com efeito, o passivo da Requerente deveria ter
sido indicado em cotejo com o ativo (especificamente o fluxo de
caixa e os recebiveis), demonstrando qual &€ a sua concreta
situacdo, sob pena, repita-se, de tornar-se a recuperacio

judicial um direito potestativo de todo devedor.

Margi .
;Penrm Guimaraes
romotor de Justi ca



A concessdo da recuperacédo judicial em casos
como o presente, ou seja, sem que haja a demonstracao da real
situacdo patrimonial do devedor, seria banalizar o instituto, em

detrimento do interesse dos credores.

Desse modo, considerando o descumprimento do
inciso 1 do art. 51 da Lei 11.101/2005, o pedido de recuperagéo

judicial deve ser indeferido.

Pelo exposto, o MINISTERIO PUBLICO DO
ESTADO DO RIO DE JANEIRO pugna pelo INDEFERIMENTO
do pedido de recuperacdo judicial.
Rio de Janei e junho de 2014.

T

Titular da 1° Promotoria de Massas Falidas



MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

Processo: 0105323-98.2014.8.12.0001
Parecer. 54/2014

Juizo: _ VARA EMPRESARIAL
Promotoria: MASSAS FALIDAS
Assunto: RECUPERACAQC JUDIGIAL.
Reguerente:

Rio de janeiro, JF de _Jewsfn 2014

Atendendo consulta da Promotoria de Justica de Massas Falidas, passo a expor:

1. Abaixo check list para verificar a existéncia dos demonstrativos contabeis previstos no art. 51, I,
‘g, e, e, *d” da Lein® 11.101/05:

FSOCIEDADE: 2011 2012 2013

BALANGO PATRIMONIAL FLS. 118 ' FLS. 118 135
{ART. 51, 1l, “a”)

DEMONSTRAGAO DE Fis. 140 Fis. 141 Fis. 142
RESULTADGOS
ACUMULADOS (ART. 51, I},
ltb") -*
DEMONSTRAGAO BO FLS. 118 FL.118 126
RESULTADOQ DESDE O
LLTIMO EXERCICIO SOCIAL
(ART. 51, I, “C")

*0OBS. Equivale a DLPA {(Demenstragie de Lucros ou Prejuizos Acumulados) ou DMPL (Demonstrac&o de
Mutagda do Patriménio Liquido);

BALANCO ESPECIALMENTE Fls. 1371138,
LEVANTADOQ — ANO 2014

RELATORIO GERENCIAL DE Fls. 144/146
FLUXC DE CAIXA E DE SUA
PROJECAQC {ART. 51, It, "d"}




2. Conclusdo:
A) Apresentou:

a) BALANCO PATRIMONIAL - ANCS 2011, 2012, 2013;

b) DEMONSTRACAO DE RESULTADO DO EXERCICIO - ANOS 2011,
2012, 2013;

c) DEMONSTRACAO ESPECIALMENTE LEVANTADA  PARA
ATENDER ACQ PEDIDO (BALANGO  PATRIMONIAL E
DEMONSTRACAQ DO RESULTADO DO EXERCICIO — ANO 2014);

d) DEMONSTRACAO DE LUCROS OU PREJUIZOS ACUMULADOS
OU DEMONSTRAGAO DE MUTAGAO DO PATRIMONIO LIQUIDO —
ANOS - 2011, 2012 E 2013; :

g) RELATORIO GERENCIAL DE FLUXO DE CAIXA E DE SUA
PROJECAD,

3. Submeto o parecer & apreciacio superior,

MARCELO PATRICIO DE FIGUEIREDG
ANALISTA DO MINISTERIO PUBLICO — Mat. 2708"

! Setor: Apoio Técnico Especializado s PROMOTORIAS DE JUSTICA DE MASSAS FALIDAS. Enderego:
Avenida Presidente Antonio Carlos, n® 607, 12° andar, Centro. Rio de Janeiro - RJ. CEP 20620010, Telefones
(021) 25507300 (021) 25509272,



4, Demais itens também exigidos no art. 51:

ARTIGC 51

FOLHAS

" il — & relagBo nominal completa dos credores, inclugive aqueles por

obrigagio de fazer ou de dar, com 2 indicagho do endereco de cada
um, @ nafureza, a classificagdo € o valor atualizado do crédito,
diseriminando sua origem, o regime dos respectivos vencimenios e

a indicacao dos registros contabeis de cada transagao pendents;

Fls. 107/108 (FISCAIS); FLS. 108/116 (EMPREGADOS E
PRESTADORIES DE SERVICOS DIRETOQS); incluiv nova listagem —
fls, 1481171 {fomecedores e prestadores de servigos); fls. 173 ~ incluiu
nova listagem ~ débitos fiscais; fis. 175 — nova listagem credores

bancarios;

I — a relagio integral dos empregados, em gue constem as
respectivas fungdes, salarios, indenizacbes e outras parcelas 2 que
tém direito, com o comespendents més de competéncia, e a

distriminagia dos valores pendentes de pagamento;

FL5. 108/1186{EMPREGADOS), fls. 178/218 - inchuiu nova listagem de

empregados;

W — certiddo de regularidade do devedor no Registre Piblico de
Empresas, o ato constitutivo afualizado e as atas de nomeagdo dos

atuais administradores;

Fls. 2438 juntou ato constitutive. Incluiu FLS. 220/222, CERTIDAQ DA

JUNTA COMERCIAL,

| - a relagdo dos bens particulares dos sécios controladores e dos

administradores do devedor;

Fls. 224/228 — Foi apresentade documento em que controladores efou

administradores informam existéncia ou ndo de bens;

V|| — os extratos atualizados das contas bancérias do devedor e
de suas eventuais aplicaghes financeiras de qualquer modalidade,
inclusive em fundos de investimenio ou em bolsas de valores,

emitidos pelas respectivas instituigdes financeiras;

Fle. 231/250. Extraios bancos BRADESCO, MERCANTIL,

VIIl — cerfidies dos cartérios de protestos situados na comarca do

domicilic ou sede do devedaor e naquelas ande posst filial;

Fls. 2527338

IX — & relagio, subscrite pelo devedor, de todas as agies

judicigis em que este figure como parte, inclusive as de natureza

trapalhista, com a estimativa dos respectivos vaiores demandados.

Fis. 340/363 — agbes civeis; Fis. 365 ~ agfes fributérias; fis. 367/418

frabalhistas; fls. 4207 494 — juizados especiais civeis;
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Estado do Rio de Janeiro Poder Judictario
Tribunat de Justica

Comarca da Capital

Cartério da 7° Vara Empresarial

Av. Erasmo Braga, 115 Lna Central 706CEP: 20020-903 - Gentro - Rio de Janeiro - R Tel.: 31332185 e-mail:

capl7vemp@tjn.jus.br

Processo: 0105323-98.2014.8.19.0001

‘Classe/Assunto: Recuperacéo Judicial - Recuperaggo Judicial; Requerimento de Faléncia

Requerente: GALILEO ADMINISTRAGAO DE RECURSOS EDUCACIONALS S/A

Nesta data, faco os autos conclusos ao MM. Dr. Juiz
Maria |sabsel Paes Gongalves

Em 30/06/2014

Despacho
Fls. 499/505 - A parte autora.

l-se.

Rio de Janeiro, 11/07/2014.

ves - Juiz em Exercicio

Maria isabel P

Autos recebidos do MM. Dr. Juiz

Maria |sabel Paes Gongales-

ISABELGONCALVES

Fis.
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St

Helio Bello Cavalcanti

Sergio Mazzillo
Hariman A. Dias de Araijo Mario Assis Gongalves Filho
Luiz Rodoifo A. Ryff Guilherme Henrique Gomes Macedo =
Rodrigo Magalhges Tatiana Candreva Palumboe ' E
Rafzel Genuino : Bruna Novaes =
Leandro Bonecker Lora Raphael Baptista de Castro o
Gisele Chigo Pazzini Guilherme Barradas 3
Alice Maccacchero =

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 7 VARA EMPRESARIAL.

Processo n® 0105323-98.2014.8.19.0001.

[BRCKF ERPDY 201 404145F75 L8N 4 4 14:40): 54
; : Al A

GALILEO ADMINISTRACAO DE

RECURSOS EDUCACIONAIS S/A, nos autos do processo de Recuperagio
Judicial em®epigrafe, vem, por seus Advogados signatdrios, em atencdo ao

R. Despacho de fls. 507, pronunciar-se sobre o parecer do Ministério Pablico,

pelas razdes abaixo:

1. Em parecer as fls. 499 / 502, o nobre representante
do Ministério Pablico conclui por opinar pelo indeferimento do pedido de

Recuperagio Judicial.

O cerne da promogdo em exame esté restrito ao texto

Rua Aratijo Porto Alegre, n? 36, 62 andar - CEP 20030-302 - tel.: { 55. 21 } 21.95.87.87 - fax: { 55. 21 ] 22.15.2%09 - Ri dé Janeire - Brasil

2.
abaixo transcrito, onde diz o Parquet:

home page: hitp://www.hbm-adv.com.br - e-mail; hbm@hbm-adv.com.br
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“ 4. A mera exposi¢do genérica dos motivos pelos —@'
quais se encontra em crise, contudo, ndo ¢ suficiente
para apurar a real situagio patrimonial e de liquidez
da sociedade empresaria. Com efeito, o passivo das
Requerente deveria ter sido indicado em cotejo com
o ativo ( especificamente o fluxo de caixa e os
recebiveis ), demonstrando qual € a sua concreta
sitnacdo, sob pena, repita-se, de tornar-se a
recuperagiio judicial um direito potestativo de todo

o devedor 7.

3. Iuiz Roberto Ayoub e Cassio Cavalli, em sua obra
“ A construcio jurisprudencial da recuperagfo judicial de empresas 7, na
pagina 88, quando abordam o pedido inicial da agdo de recuperagdo. judicial,

dizem:

“ A razfio pela qual a petigdo inicial da aglo de
recuperagfo judicial nfo deve atentar integralmente
ao quanto dispde o art. 282, do CPC, consiste em
que o processo de recuperagio judicial € orientado a
viabilizar a realizagfio de um acordo entre a empresa
devedora e os seus credores quanto ao plano de .
recuperagio, e ndo para a obtenc¢io de uma sentenca
judicial que perscrute o mérito de um pedido. Por
essa razfo, serdo os credores da empresa devedora
que analisardo a situagfo da postulante ¢, de modo
soberano, decidirdio acerca da viabilidade ou nédo do

plano de recuperagio judicial ™.

4. Arrematando seu licido raciocinio, assim se

manifestam os autores:




i

% Com efeito, 2 acdio de recuperagio judicial néo
envolve andlise judicial de mérito acerca do plano
de recuperacfio judicial, de modo que a petigfo
inicial ndo se delongara na exposi¢io das causas €
fundamentos do pedido, bem como ndo necessitard
indicar as provas com que a empresa autora pretende
demonstrar a verdade dos fatos alegados, ¢ também

ndo necessitara requerer a citagdo do réu .

S. _ Em sintese, revelam os autores, na pagina 87, da

mesma obra citada, que:

- “Para além da necessidade de a recuperagéo judicial
ser postulada por devedor juridicamente qualificado
como empresério, 0 que jé foi objété de andlise em
capitulo antecedente, deve a peti¢io inicial da
recuperagéo judicial de émpresas atender ao quanto
prescreve o art. 51 da LRF, e ser enderecada ao juizo

competente ( art. 3.° LRF ) ™.

6. Acompanhando o parecer em comento, vé-se, as
fls, 503/505, o que o proprio Parquet convencionou chamar de “ check list ”,
ou seja, a verificagio da presenga, instruindo o pedido, de todos os elementos

descritos no artigo 51, da Lei n® 11.101, de 2005.

7. : Assim sendo, ndo se entende como possa o nobre
Dr. Curador de Massas Falidas se opor ao pedido da Requerente, na medida em
que todos os requisitos exigidos pelo artigo 51, da Lei de Faléncias, mostram-

se presentes e o estagio em que o pedido de encontra ndo carece de mais

elementos, além daqueles que j& figuram nos autos. %
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&. Nédo hé na cota do Ministério Publico qualquer
alegagfo de que o pedido ndo estaria apto a merecer decisfo deste D. Juizo que,
como vimos na ligo acima transcrita, nfo analisa mérito, o que s6 se dara
quando da realizacfo da assembleia onde os credores examinardo a viabilidade

do plano de recuperagfo apresentado pela devedora.

9. Pelo exposto, a Requerente confia em que este
MM, Juizo deferird o pedido de Recuperagdo Judicial em andlise, uma vez
demonstrado que os pressupostos de admissibilidade se encontram presentes,
em atendimento ao comando do artigo 51, da Lei n° 11.101, de 2005, como,
alias, bem reconhece ¢ admite o Ministério Pblico em verificagio que fez as

fls. 503 / 505.

Termos em que,
P. Joc erime to.

Rio de Jageiro, 29 e_]ulho de 2014.

/wro) 7 L@ OAB/RI 25.538

JOAORA NDO C \. [EIRO VIANNA OAB/RJ15310

DY)
RAFA O~ OAB/RI 1%7:983_ ,
’ ¢ CEO OAB/RJ 172.833




Estade do Rio de Janeiro @_

Poder Judicidrio .
Tribunal de Justiga “
. Gomarca da Capital
PN Carterio da 229 Vara Civel 22* Vara Civel
Erasmo Braga, 115 sala 301 ACEP: 20020-903 - Castelo - Rio de Janeire - RJ Tel.: 3133-2383 e-mail:

%}/Uﬁ'\ ’Yd\&capmvciv@tjr}.jus.br

)
o\ N° do Oficio : 696/2014/OF
Rio de Janeiro, 31 de jutho de 2014
Processo N°: 0355107-94.2013.8.19.0001
Distribuic&o:27/11/2013
Classe/Assunto: Procedimento Ordinério - Locagée de Imével - Inadimplemento
Autor: GALILEO ADMINISTRACAO DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A
Réu: INVESTIMOVEL ADMINISTRACAO DE BENS E PARTICIPACOES S/A
‘Réu: GLA ADMINISTRACAQ DE BENS E PARTICIPACOES S/A :
Exmo Juiz,
R
Pelo presente, comunico a V.Exa. o teor da Deciséo de fls 587/589, proferida nestes autos,
cuja copia segue em anexo.
Atenciosamente,
Ann € Diab Jorge

Ao Juizo da 77 Vara Empresarial

60 . PAULOBRANDAO
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JUIZO DE DIREITO DA 22* VARA CIVEL DA COMARCA DA CAPITAL

Processo n° 0355107-94.2013.8.19.0001

DECISAO

Trata-se de agéo proposta pelo procedlmento ordmano em que
objetiva 0 Autor a sustagao dos efeltos e o cancelamento dos protestos.

. Para que seja antempada a tutel_a pretendida, impde-se a
~caracterizagdo dos requisitos previstos no art. 273, do CPC: a verossimilhanga das
alegagdes e a possibilidade de dano in‘eparével ou de dificil reparagfo.

Depreende-se dos autos que o Autor celebrou com cada Réu um
contrato de locagdo ndo residencial, com inicio de vigéncia em dezembro/2011. Em
mar¢o/2012, a Autor restou machmplente com o pagamento dos alugueres e encargos,
razdo pela qual os Réus ajuizaram as respectivas agdes de despejo em curso na 27’a
Vara Civel e na 5* Vara Civel da Barra da Tijuca.

Nos autos das agbes de despej'o em 27/03/2013, as partes
celebraram acordo, consistente em 06 Termos de Confissio de’ Divida, ajustando a
forma de pagamento do débito e requerendo a suspensdo das agBes até o integral

"

cumprimento do acordo, consoante fls. 116/117 e 118/119. Note-se que ndo houve

homologagao dos acordos por sentenca, com exting@o dos feitos com resolugdo do

mérito, na forma do art. 269, inciso III, do CPC mas apenas suspetisdo dos processos
Logo, ndo ha titulo executlvo judicial. :

Neste momento processual, ndo ¢ possivel infetir o animus novare

das partes, o que depende do contraditério ¢ da instrugdo do feito para ser apurado. E -

apenas composi¢io para pagamento do débito por livre manifestagdio de vontade das

partes. Logo, estariam, a principio, em vigor os termos dos contratos de locagdo ndo -

residencial, caso o Autor restasse inadimplente no cumprimento das obrigagdes
avencadas nos Termos de Confissio de Divida acostados aocs autos das agoes
despejo. Isto porque as paﬁes nos referidos termos, ajustaram que o madlmpleme

- 7535-861-0292
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por parte do Autor acarretaria a retomada do curso das agdes, com o deCIeto de

despejo.

Cumpre, entdo, analisar se houve ou rnfo inadimplemenio a

autorizar, ainda, o protesto dos titulos cuja sustagio € cancelamento pretende o Autor
“neste feito. :

Analisando os documentos de fls. 165/170, verifica-se que o Autor

efetuou vérios depdsitos entre 18/06/2013 e 15/07/2013 em favor da empresa Juve

Participagdes Servigos 1 E LTDA. como forma de pagamento para afastar a mora e

cumprir as obrigagOes pactuadas, forma esta prevista nos contratos de loca¢fo ndo
residencial. Logo, ha infcio de prova do adimplemento do Autor, ainda que os
‘depésitos néio tenham sido realizados na forma prevista nos Termos de Confissdo de
‘Divida, ressaltando que a novagfio serd examinada apdés a formacglo da relagdo

processual e da instrugo do feito. Somente apés tal exame serd possivel con51dera1 0

depdsito como pagamento efetivo ou néo.

_ : Ademats, a clausula 5.2 dos Termos de Confissdo de Divida dispde
- que o vencimento antecipado somente ocorrera no caso de mora superior ao prazo de -
30 dias no pagamento de qualquer parcela, o que nfo se coaduna com a data dos _

depdsitos acima referidos.

F'rise -se, ainda, que as certidoes de protesto acostadas as fls. 206,

230, 253, 299, 312, 347, 393, 418, 461, 485, 508 ¢ 534 demonstram que hé protestos |

referentes a débito incluido nos Te1mos de Conﬁssao de Divida, cujo inadimplemento
nfo se demonstra em sede de cognigdo sumaria. :

C0n51derando que a sustac;ao dos efeltos do protesto nfio impede a'._ :
cobr anga de eventual débito por parte do credor € ndo havendo possibilidade de

~irreversibilidade da medida, cabivel a concessfo da medida de urgéncia neste momento

processual, visto que o protesto implica em restrigio ao crédito da empresa. Mas, .

- somente para sustar seus efeitos, sendo impossivel o cancelamento sem a formagao da
relagao processual e correta instrugo do feito. : :

Assnn, presentes os requisitos legais,

Ante o exposto, defiro, em parte, a medida de urgéncia para

determinar a sustaglio dos efeitos dos protestos n° 002629, 002630, 018043, 018044,

018040, B4 ;- 045696, 045690 045695, 018041 018042, 045697, 045044, 045048
e 0456&], gonforme requenido na inicial. Oﬁ_cie-se, com urgéncia, aos respectivos
cartdrios? (- ' . _

7535-651-0292
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' Citém~se. hltimem-se. |

Tratando-se de matéria de ordem piiblica, renﬁco 0 valor atribuido a
causa para R$ 12.564.487,53, correspondenté ao valor do débito que acarretou 08
~ protestos cuja sustagio € cancelamento pretende o Autor, adequando-se, assim, a
expressdo econdmica do pedido formulado. o

Sem pre_}ulzo do cumpnmento desta deciséo, certlﬁque o Cartério se -
'- ha custas processuais a serem recolhidas, diante do valor ora fixado para a causa.

Rio de Janei 0,09 de (_i)ezembro de 2013,

7535-651-0292
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Estado do Rio de Janeiro Poder Judiciério

Tribunal de Justica

Comarea da Capital Slg
Cartério da 7* Vara Empresarial T
Av. Erasmo Braga, 115-Lna Central 706CEP: 200204

cap07vemp@ijr.jus.br

i _ £STADO DO RIO DE JANEIRO
Processo: 0105323-98.2014.8.19.00PODER JUDICIARIO

Classe/Assunto: Recuperagio Judicial - Recuperacéo Judicial; Requerimento de Faléncia
Requerente: GALILEQO ADMINISTRACAC DE RECURSOS EDUCACIONAIS S/A

Nesta data, faco os autos conclusos aoc MM. Dr. Juiz
Fernande Cesar Ferreira Viana

Em 19/08/2014

Pespacho

De forma derradeira € no prazo de 10 dias, emende-se a inicial para que venha aos autos
informagdes sobre o atual faturamente da sociedade, seus ativos e expectativas de receitas
futuras, bem como informe, em virtude do descredenciamentio das universidades deciinadas na
peticdo inicial, perante quais instituicbes de ensino estdo sendo mantidas as atividades

empresariais desenvolvida pela requerente.

Rio de Janeiro,{21/Q8/2014.

Exfréfra Viana'- Juiz Titular

Autos recebidos do MM. Dr. Juiz

Farnando Cesar Fetrsira Viana

JOSEFPQ

7536-651-0253
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Helio Bello Cavalcanti

Sergio Mazzitlo

Hariman A. Dias de Araijo Mario Assis Gongalves Filho

Luiz Rodoifo A. Ryff Guilherme Henrique Gomes Macedo
Rodrigo Magzalhdes Tatiana Candreva Palumbo

Rafael Genuino Bruna Novaes

Leandro Bonecker Lora Raphael Baptista de Castro

Gisele Chigo Pazzini Guilherme Barradas

Alice Maccacchero

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 7° VARA EMPRESARIAL DA
COMARCA DA CAPITAL.

Processo n° 0105323-98.2014.8.19.0001

) GALILEQO = ADMINISTRACAO DE
RECURSOS EDUCACIONAIS S.A., nos autos do pedido de Recuperagio

GUCAP EAFG7 200405413427 DB/09/44 §¥ 4900004481 13408502

Judicial em epigrafe, no qual figura como. Requerente, vem, por SCus
Advogados signatarios, em atendimento aR Deciso publicada no Diério de
Justica Eletronico em 28 de agosto de 2014, e na forma do arfigo 284, do Cédigo
de Processo Civil, emendar a petigio inicial de fls. 2 / 15, para apresentar a

V. Exa. os seguintes esclarecimentos adicionais:

a. Do atual faturamento da Requerente. =

I. Em razdo do descredenciamento, peic; Ministério da
Educag:ﬁB, da Universidade Gama Filho — UGF e do Centro Uniw)ersifério da
Cidade - UniverCidade, a Requerente, como mantenedora dessas institui¢des
de ensino, momentaneamente nio possui faturamento decorrente dos cursos de
graduagfo, sendo certo que as poucas despesas da companhia sdo custeadas pelo
aporte de capital de seus acionistas, conforme demonstrado no documento em
anexo (doc. 1).

Rua Aratjo Porto Alegre, n° 36, 6° andar - CEP 20030-902 - tel.: { 55. 21 y21.95.87.87 - fax: { 55. 21 22.15.26.09 - Rie de Janeiro - Brasil
home page: http:!fwww.hbm—adv.com.br - g-mail: hbm@hbm-adv.com.br
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2. - Com efeito, ditos descredenciamentos vém sendo
combatidos administrativa e judicialmente pela Requerente e serdo em breve |
revertidos, é certo, com a retomada de todas as atividades de ensino antes
desenvolvidas por aquelas Universidades, o que implicard em éubstanciosas

receitas em favor da mesma companhia.

3. De toda sorte, enquanto ndo apreciados os seus
pedidos pelo Ministério da Educagdo e / ou pelo Poder Judiciario, a Requerente
valer-se-& de seu objeto social e do largo conhecimento que possui no ramo da
educagdo, para langar ao mercado diversos cursos livres nas mais variadas dreas
e viabilizar4, por si 56, o Plano de Recuperagdo Judicial que pretende apresentar,

o que serd melhor demonstrado adiante, em t6pico proprio.

b. Dos ativos da Requerente.

4. Mediante dois instrumentos particulares celebrados,
dentre outras, com a Sociedade Gama Filho — SGF e com a Associagio
Educacional S&o Paulo Apéstolo — ASSESPA, ambos j& colacionados aos autos,
a Requerente assumiu 2 mantenca da Universidade Gama Filho — UGF e do
Centro Universitdrio da Cidade — UniverCidade, tendo-lhe sido cedidos todos
os ativos — bens corpdreos, incorpéreos € direitos — que 'cofnpunham €ssas
institui¢Oes de ensino, tais como 0s nomes, as marcas, os fundos de comércio ¢,

inclusive, os iméveis de que so proprietarias.

5. N Nesse aspecto, alids, apenas a titulo ilustrativo, a
Associagio Educacional S8o Paulo Apéstolo — ASSESPA, o Instituto Cultural
de Ipanema — ICI e Ronald Guimardes Levinsohn, todos signatarios do citado
contrato, estio hoje impedidos de celebrar entre si qualquer negécio juridico
para transferir, onerar ou gravar 03 imoveis cedidos & Requerente, por expressa

determinagdo judicial, ja confirmada pelo E. Tribunal de Justica ( doc. 2).
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6.  Sendo assim, serve-se a Requerente desta emenda,
para indicar os ativos que hoje compdem o seu patrimdnio, notadamente quarto
aos iméveis relacionados no documento anexo, visando a melhor refletir sua

situagdo econdmica ( doc. 3 ).

c. Das expectativas de receitas futuras da Requerente.

7. Repita-se, de inicio, que os recrcdenciamentos das
instituicdes de ensino Universidade Gama Filho — UGF e Centro Universitario
da Cidade — UniverCidade, pelo Ministério da Educagio, admjjﬁstrativa e/ou
judicialmente, permitird 4 Requerente, como mantenedora,'aufgrir significativas
receitas decorrentes do pagamento das mensalidades, o que, aligs, ja foi objeto

de projegfo nestes autos.

8. - Nio obstante, o objeto social da Requerente € 0
Plano de Negocios anexo demonstram a sua capacitagio técnica e operacional,
para, de imediato, atuar na drea de educagéo, com a exploragiio de cursos livres
¢ de extensdo ndo regulados pelo Ministério da Educagio, em consecugdo dos -

seus fing sociais ( doc. 4 ).

9. _ Referidos cursos serdo destinados 2 sociedade em
geral, para capacitagio £ desenvolvimento profissional dos mferessados,- nas
modalifiades presencial e  distancia, num total de 263 ( duzentos e sessenta e
trés ) cursos nas 4reas de conhecimento de exatas, saide, humanas e sociais,
inclusive com a realizagio de parcerias com instituigBes da ‘sociedade civil,
empresas privadas e orgios de classe, como é o caso do GREA, OAB, CRC,

SEBRAE, SENAI, SESI e outros.

10. Em uma andlise preliminar, a Requerente prevé o

inicio dessas atividades em janeiro de 2015, com & inauguragio de pelo menos

16.000 ( dezesseis mil ) vagas, sendo 6.000 ( seis mil ) para os cursos presenciais
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e 10.000 ( dez mil ) para os cursos a distancia, destacando-se, por oportuno, que
a companhia ja dispde da infraestrutura necessdria & implementagfio desses
cursos { iméveis, equipamentos, acervo administrativo, quadro de professores,
etc. ), com uma estimativa de receita bruta de R$ 31.512.000,00 ( trinta ¢ um
milh&es quinhentos e doze mil reais ) € lucro liquido de R$ 5.672.216,00 (cinco
milhdes seiscentos ¢ setenta e dois mil duzentos ¢ dezesseis reais ), ja para o

ano de 2015 ( doc. 4).

d. Das atividades empresariais da Requerente.

1. Além da Universidade Gama Filho — UGF e do
Centro Universitério da Cidade — UniverCidade, a Requerente ndo mantém
outras institui¢des de ensino semelhantes, até mesmo porque, o antes aludido
descredenciamento perpetrado pelo Ministério da Educago fhe impede de gerir

¢ ministrar cursos de graduag@o.

12. Entretanto, diante dessa singularidade ¢ enquanto
ndo revertida a decisdo do Ministério da Educégz"io, as atividades empresariais
serdo mantidas na propr1a companhia Requerente, com a prestagdo de serv1gos
e o oferecimento, como visto, de centenas de cursos técnicos e de extensao além
da possibilidade de assessoria e consultoria aos entes pubhcos e prwados, na
4rea da educagdo, como; por exemplo, na organizag¢do de concursos publicos, o

que estd dentro de seu escopo social.

e. Conclusdo.

13. . Pelo exposto, preenchidos como se encontram todos
os requisitos legais exigidos pelo artigo 51, da Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro
de 2005, ¢ diante da patente viabilidade das atividades empresariais da

Requerente, requer-se a V. Exa. scja deferido o seu pedido de Recuperagao
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Judicial, cujo Plano serd apresentado no prazo legal, para aprovagio dos

credores.

14.

Qutrossim, ressalva a Requerente que juntara outros

documentos, oportunamente, para comprovar 0 acima alegado, se assim

entender este D. Juizo, como de direito.

Termos em que,

P. Timento.
Rio de Janeko,® de s‘fi;ezbro de 2014.

—_—
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Despesas Correntes

Fevereiro Margo Abril Maio Junho Jutho
Pessoal %S 52800 RS 53.032 RS 53.032 RS 50.432 RS 50432 RS 50432
Administrativas RS 18.117 RS 18859 RS 17.778 RS 18.185 RS 18.081 R5 19.220
Receita
Aporte de Capital RS 75.000 R$ 75000 R$ 70.000 R$ 70.000 RS 70.000 Ro 7000
saldo R 4083 RS 3.09 R$ 810 RS 1383 RS 1487 RS 348




DOC.2

R2A



8/of2014

TJERJ - consuita - Descrigdo

Processo no:
Tipo do Movimento:

Descrigho:

0119448-08.2013.8.19.0001 | ~
Decisac

Recebo os embargos, por serem tempestivos e Ihes dou patcial provimento, para reconsiderar a
decisdc de fs. 703, itens 2 e 3, que delerminou & emenda do feito, fendo em vista 0s esciarecimentos
prestados quanto a natureza declaraioria de alguns pedidos, podendo delimitar- se, em caso de
procedéncia, a responsabliidade das rés em fase de liquidacio de sentenga, bem CoMO promover-se
a execucdo especifica das obrigagbes de fazer; considerando ainda ser o proprio contraio celebrado
entre s partes, o qual se busca a obrigagéc de fazer, iliquido e genérice. No gue tange ao pedido de
aniecipagio de tutefa, considerando a urgéncia alegada pela parte autora, bem como novos
docummentos e fatos trazidos acs autos, passo a examina-io. Requer 2 parte autora a concessio de
antecipagio de tulela para que se determine aos réus o imediato cumprimento das obrigagtes
previsias na clausula 3.1 da promessa de cessédo de mantenca da UGF, de modo que os réus sgjam
solidariamente compelidos a se apresentarem nos diversos processos judiciais de responsabilidade
da Galileo, assumindo infegraimente todos os passivos da SUGF e a substitufrem as garantias reais e
pessoais prestadas pela SUGF, Paulo Gama e Luiz Alfredo, sob pena de multa didria, além da
decrefacio de indigponibilidade dog bens imdveis da ASSEPA, sob as matriculas 51 .388, 51,380,
240.661, iunto ao 9° Registro de [méveis da Capital de Rio de Janelro, até a superacio da crise
econdmico financeira da Galiteo, notadamente com a quitagio ou repactuag8o de seus débitos
trabalhistas e fiscais, por meio de aprovagio ¢ implemento do piano do PROIES, a fim de assegurar &
eficécia do provimento judicial futuro e tutelar o interesse dos autores, na qualidade de credores da
companhia e seus garanies. As fis. 674, fol aditada a inicial para incluir o pedidos de expedicéo de
oficio a0 5° Registro de Iméveis e ac 3 Registro de imbveis para averbar a existéncia desta agao
junto aos imdveis inscritos sob as matriculas mencionadas, requerendo que na hipotese de néo
apreciag#o da futsla ou de indeferimento da indisponibilidade dos bens, seja determinado a ASSEPA,
a APME, a ICl| & a Ronald Levinshon due se abstenham de celsbrar qualguer nove instrumento
pitblico ou particular entre si, visando transferir, onerar ou gravar a quaiquer titulo, os iméveis, para
impedir esvaziamento de patriménic, Decido. Diante da pluralidade de réus e da dificuldade de
citagao de um deles em oulros processos junto & outros Juizos, demonstrada peia parte auiora,
mostra-se hecessaria a verificagfo dos pedidos de antecipagiio de tutela anteriormente a citacdo,
considerando ainda que os aufores vem sendo acionades judiciaimente pelos débitus coniraidos pela
GALILEQ. Entendo gue presantes os requisitos para 2 concessio da antecipagdic de tulela de forma
parciat. A concesséo da antecipacdo ge tutela quanto ao pedido de gue se determine acs réus &
imediato cumprimento das obrigagbes previstas na clausula 3.1 da promessa de cesso de mantenga
da UGF, de modo que os réus sejam solidariamente compelidos a se apresentarem nos diversos
processos judiciais de responsabilidade da Galileo, assumindo integratmente todos os passivos da
SUGF, embora prevista contratualmente, seria dotada de ireversibilidade -além de ndo impedir que
os juizos em que as acies tramitassem entandessem pela responsabilidade solidaria da parie autora
, pessuindo o contralo de cessdo e suas clausuias validade apenas entré os coniratantes, sem afingir
tercsiros. A concessao de tal medida sem a oltiva da parle coniraria e sem dilagio probatoria pederia
gerar confusio juridica e seria totalmente indcua diante do ackna exposto, alem de ser possivel a
parte autora que requeira em cada Juizo em que for acionada a d@plicagdo no caso concreto da
clausula contratual acima mencionada, deciséio gue ficaria a cargo do Juizo acionado, mostrando-se
necessaria a dilacao probatoria, motivs pelo qual indefiro, por ora tal pedido. No que tange ao pedido
de substituicio das garantias reais e pessoais prestadas pela SUGF, Paulo Gama € Lz Alfredo,
iguaimente necessaria a dilaggo probataria, embora seja clausula constante do contrato, igualmenie
havendo o perigo da irreversibilidade da medida, acaso deferida no inicio da fide. Quanio ao pedido
de expedigéio de oficio ac 5° Registro de Imaveis e a0 9° Regisiro para averbar a existéncia desta
agd0 junto aos imévels inscritos sob as matriculas 93.832, 95.606, 08,588, 51.389, 51.360 ¢ 240.561,
para que ferceiros nao possam alegar futuro desconhecimento, praesentes os requisitos para a
concessdo da medida, uma vez que hé verossimithanga nas alegacdes, diante da possibilidade de 0s
iméveis serem objeto de alienagiio e perigo na demora da decigéo, caso em que terceiros adguirenies
poderéic alegar no future desconhecimento daste faito e de seu objeto, Diante da farta documeniacao
juntada, bermn como dos Utimos acontecimentos que fomaram conta da midia envolvendo as duas
instituigdes educacionais mantidas pela Galiles e a possivel confusdo patrimenial que vem sende
causada em decorréncia da administragio das duas instituicSes, havendo indicios de operagéa
saudulenta envolvendo imovels de grande vulto, que podem garantir futura execugio, com
esvaziamento patrimonial da ré, o que viria a prejudicar néo sO a parie autora, mas outres credores,
entendo por bem n&o tomar os imévels inscritos sob as mairiculas 51.389, §1.390 e 240.661 '
indisponiveis junto ao RGI, decisfo que necessitaria de diacao probatoria. Por cautela, no entanio,
entendo que o pedido subsididrio deve ser deferido em sede de antecipacéo de tutela, presentes a
verossimilhanca das alegagdes, diante de todos os contratos envolvendo as partes nos autos, corn’

expressa mengao acs imovels e seus vaiores, as datas e a atual situagde das instituicbes, bem como 1

o perigo na demora da decisao final, uma vez que se alienados ou cedidos os imoveis a uma das més,
podera haver esvaziamento do patrimonio, com eventual impossibilidade de cumprimento pelas rés -
das obrigacbes em caso de procedéncia do pedido. Pelo que defiro parcialmente a anfecipacéo de
tutela para: 1) Determinar a expedigéo de oficio ac 5° Registro de iméveis da Cidade do Rio de
Janeiro para averbar & exist8ncia desta agéo junto aos imoveis inscritos sob as matriculas 93.832;
05.605; 08,588 e'ao 9° Registro de Imbveis da Cidade do Ric de Janeirc para averbar a existéncia
desta acdo junio aos imdvels inscritas sob as matriculas 51.389, 51.3080 e 240.661 ; 2) Para
determinar aos réus ASSESPA { Associacao Educacional S#o Paulo Apéstoio), APME { Associagdo
para a modernizagéo da Educagac), ac iC1 ( instituto Cultural de Ipanema) e & Ronald Levinshon que
so abstenham de cetebrar qualquer novo instrumento publico ou particuiar entre si, visando transterir,
onerar ou gravar a gualguer titulo, os imdveis sob as matricutas 51.389, 51,300 e 240861, junic ao 9°
Regisiro de Iméveis para impedir esvaziamento de patrimghio até novo prenunciamente do Jufzo. Pl
Citem-se. o . )
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_ TRIBUNAL DE JUSTICA
DECIMA SETIMA CAMARA CIVEL

Agravo de instrumento n°. 0013309-98.2014.8.19.0000

Agravante: ASSOCIACAO PARA MODERNIZACAO DA EDUCACAO
Agravante: INSTITUTO CULTURAL DE TPANEMA.

Agravante: RONALD GUIMARAES LEVINSOHN

Agravado: SOCIEDADE UNIVERSITARIA GAMA FILHO

Agravado: PAULO CESAR PRADO FERREIRA DA GAMA

Agravado: LUIZ ALFREDO DA GAMA BOTAFOGO MUNIZ

Relator: DES. EDSON VASCONCELOS

ACORDAO
AGR'AVO DE INSTRUMENTO - OBRIGACAO DE FAZER - DECISAO
QUE ANTECIPOU PARCIALMENTE OS EFEITOS DA TUTELA —
DETERMINACAO DE INDISPONIBILIDADE DE BENS IMOVEIS -
AVERBACAO DA EXISTENCIA DESTA ACAO NOS REGISTROS DOS
IMOVEIS - PERICO DE ESVAZIAMENTO PATRIMONIAL - PODER
GERAL DE CAUTELA. Diante de indicios da préﬁéa de fraude ¢ da
existéncia de litigiosidade entre as partes e pela facil aiien’agﬁo dos bens, o
Juizo singular decretou a indisponibilidade de determinados bens, bem como a
averba(:ﬁo desta aclio mnos registros dos referidos iméirt;is para evitar o
esvaziamento do pétrimﬁnio e a eventual impossibilidade de cumprimento
pelas .rés das obrigacbes pactuadas. Demonstragio dos graves problemas
ﬁnancei;os, com a impetracfio de recuperacio judicial, verifica-se plansivel a
concessio da tutela na forma deferida. O art. 798 do C.P.C. autoriza o julgador
a determinar medidas .cautelares, gquando houver fundado receio de que uma
parte, antes do julgamento da lide, cause ao direito da outra lesdo grave e de

dificil reparacfo. Desprovimento do recurso.




Vistos, relatados e discutidos estes autos, no agravo de instrumento em que $&o
agravantes ASSOCIACAO PARA MODERNIZACAO DA EDUCACAO,
INSTITUTO CULTURAL DE IPANEMA ¢ RONALD GUIMARAES LEVINSOHN
e agravados SOCIEDADE UNIVERSITARIA GAMA FILHO, PAULO CESAR

PRADO FERREIRA DA GAMA ¢ LUIZ ALFREDO DA GAMA BOTAFOGO.

MUNIZ,

ACORDAM os Desembargadores que participam da sessdo da Décima Sétima

Cémara Civel do Egrégio Tribunal de Justica, & unanimidade de votos, em negar

provimento ao recurso, nos termos do voto do relator.

Rio de Janeiro,

Des. Edson Vasconcelos
Relator




RELATORIO

Trata-se agravo de instrumento interposto contra decis&o proferida pelo Juizo da
21% Vara Civel da Comarca da Capital, que, nos autos de obrigago de fazer, deferin

parcialmente a tutela antecipada, nos seguintes termos (Indexador 35 do Anexo 1)

“1) Determinar a expedi¢do de oficio ao 3° Registro de Imdveis da Cidade
do Rio de Janezro para averbar a existéncia desta agdo junto aos imoveis
inscritos sob as matriculas 93.832; 65.606; 98.588 € ao 9° Registro de
Imédveis da Cidade do Rio de Janeiro para averbar a existéncia desta agdo
Junto aos imdveis inscritos sob as matriculas 51.389, 51.390 e 240.661;

2) Para determinar aos réus ASSESPA (Assoclacdo Educacional Sdo Paulo
Apéstolo), APME (Associagdo para a médernizag:&’o da Educagio), ao ICI
(Instituto Cultural de Ipanema) e a Ronald Levinshon que sé abstenham de
celebrar qualquer novo instrumento publico ou particular entre si, visando
transferir, onerar ou gravar a qualquer titulo, o.§ iméveis sob as matriculas
51.389, 51.390 e 240.661, junto ao 9° Registro de Imdvels para impedir = -

esvaziamento de patrimonio até novo pronunciamento do Juizo.”

Alegam os agravantes que os dois primeiros recorrentes figuram Ccomo
Promitentes Compradores dos iméveis que a decisdo agravada tornou indisponiveis
cujo contrato foi celebrado em razdo de uma dagdo em pagamento, no &mbito da
cessdo da mantenga da UNIVERCIDADE (ASSESPA). Sustenta que o negocio de
transferéncia da mantenca dessa instituigdo de ensino excluiu, expressamente, 08

iméveis, tanto na Clausula 4.2 do contrato principal de cessdo, quanio na Clausula /
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22 do acordo de indenizagio por nfio concorréncia. Sustentam a inexisténcia dos
requisitos autorizadores da concessao da antecipagdo de tutela, pois néo existe fundado
receio de que gualquer um dos agravantes onerem ou alienem os bens objeto da
constri¢do judicial e, muito menos, abuso do direito de defesa. Ressaltam que ndo ha
qualquer prova inequivoca, da relagéo juridica entre os agravantes € 0S agravados €
que a demanda proposta pelos recorridos pretende estender os efeitos de uma
obrigag@o estabelecida em contrato (entre 2 GALILEO e os agravados) a terceiros
(ora agravantes), 0s quais n#o participaram ou anuiram com a contratagio, pois 08
agravantes nfio contrataram com 0§ agravados. Asseveram que nio existe n0s autos
qualquer prova, muito menos inequivoca, de que o negdcio JuIldlCO celebrado pelos
réus pudesse ser caracterizado como fraudulento. Aduzem que hi dapo reverso em
prejuizo dos agravantes, porquanto ficaram sem a universidade ¢ sem a disponibilidade
dos iméveis, objeto da suna contraprestagdo. Requerem a atribuigdo de efeito.
sugpensivo ao presente recurso ¢ ao final que seja provido para cassar a deciséo que

deferiu a tutela antempada deferida em sede de cognigfio sumaria. (Indexador 002)

Deciséio deste relator indeferindo o pretendido efeito suspensivo, bem como
solicitou informagBes 2o Jaizo singular e determinou a intimagdo dos agravados.

(Indexador 30)

Informagdes do Juizo singular no sentido de manter a decisio agravada

{Indexador 33).

Contrarrazées dos agravados prestigiando a decisio guerreada. (Indexador 57)

Recurso tempestivo e devidamente preparado.

E o relatério.




VoTo

Pretendem os agravantes a cassagdo da decisio que deferiu 2 tutela antecipada no
sentido de que os réus se abstenham de celebrar qualquer novo instrumento publico ou
particular entre si, visando transferir, onerar ou gravar oS imoveis sob as matriculas
51.389, 51.390 e 240.661, para impedir esvaziamento de patriménio. Determinou
também, a averbacio da existéncia desta agdo junto aos iméveis sob as matriculas

mencionadas.

N&o merece prosperar a irresignagfio recursal, conforme se verd na sequente

articulaéﬁb.

Pelo que se depreende dos autos, os agravados celebraram com a Galileo,
contrato de promessa de cessdo de direitos sobre mantenca da Universidade Gama
Filho, uso de marca, gestdo compartilbada e outras avengas com 0 objetivo de atrair

NOVOS Tecursos para capitalizar, reestruturar e sanear debitos.

Contudo, diante de indicios da pratica de fraude e da existéncia de 1iﬁgi051d3de
entre as: partes e pela facil alienagdo dos bens, o Juizo - singular decrefou a
indisponibilidade de determinados bens, bem como- a averbacdo desta agdo nos
registros dos referidos iméveis para evitar o esvaziamento do patrini'ﬁ'nio e a eventual

~ impossibilidade de cumprimento pelas rés das obrigagdes pactuadas.

Desta forma, ante a iminéncia de esvaziamento patrimonial, sobretudo pela
demonstragiio dos graves problemas financeiros da GALILEQ, com a impetragio de

recuperagio judicial perante a 7° Vara Empresarial do Tribunal de Justica do
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Estado do Rio de Janeiro (processo n’ 0105323-98.2014.8.19.0001), seja pelo
decurso do tempo, ou pela ma administragdo, verifica-se plausivel a concessdo da

utela na forma deferida.

Com efeito, o art. 798 do C.P.C. autoriza o julgador a determinar medidas
cautelares, quando houver fundado receio de que uma parte, antes do julgamento da

lide, cause ao direito da outra lesdo grave € de dificil reparagdo.

A hipdtese dos autos se enquadra no Poder Geral de cautela do juiz e ndo acarreta
qualquer prejuizo aos agravantes. )
Ademais, a antecipacio dos efeitos da tutela jurisdicional tem como objetivo
redistribuir o dnus temporal do processo entre as partes, impedindo a perda do bem da:

vida pelo autor em razio da demora na prestagfio da tutela jurisdicional.
Segundo a doutrina de Teeri Albino Zavascki:

“Todavia, como ¢ ficil de perceber, a prestagdo da tutela definitiva ndo é
instantdnea. Entre o pedido e a entrega efetiva — periodo durante 0 qual se exercerdo
o contraditério e a ampla defesa — decorrerd necessariamente um razoavel espaco de
tempo, por mais SUmario que seja o rito procedimental e por mais eficiente que sejam

o0s servigos judiciarios.

. k.

Ora, essa circunstdncia, inelimindvel da liturgia da tutela ordindria, tem
relevantes conseqiiéncias praticas. Em primeiro lugar, impde ao autor, que se afirma
titular do direito, o inconveniente de ndo poder dispor desse direito desde logo, ja que

deve aguardar o lapso temporal em que se desenvolve o processo para sua
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certificacdio. Essa espera nem sempre € compativel com a natureza do direito
afirmado, mormente quando ele deve ser usufruido imediatamente, sob pena de
perecimento ou de dano grave. E o caso, por exemplo, do direito & prestagdo
alimenticia a quem dela necessita. Por outro lado, é possivel que, nesse mesmo lapso .
temporal, ocorram fatos que ponham em risco a execugdo da futura sentenca
conﬁrmatéﬁa do direito, como ocorre, por exemplo, se, no desenrolar do processo de
conhecimento, o réu aliena furtivamente seus bens penhordveis ou. dilapida o bem

retvindicado pelo autor.

Em casos tais, insuficientes que sdo os mecanismos ordindrios da prestagdo da
tutela, fuz-se mister, para que ndo fique comprometida & eficicia da fungdo
jurisdicional monopolizada pelo Estado, a adocdo de medidas acautelatorias (...).”

(Antecipagdo da Tutela, 5. ed. Tev. e atual. — 530 Paulo: Saraiva, 2007, p. 26).

O Cédigo de Processo Civil dispbe que o juiz podera, a requerimento da parte,
antecipar, total ou parcialmente, os eftitos da tutela pretendida no pedido inicial, desde
gue, existindo prova inequivoca,' se convenca da verossimilhanga da alegagdo e haja
fundado receio de dano iffeparével ou de dificil reparagdo; ou ﬁque caracterizado o

abuso de direito de defesa ou o manifesto propésito proteiatério do réu (art. 273).

No caso em cxame, a decisdo agravada concedeu parcialmente a antecipa¢@o dos
efeitos da tutela jurisdicional, considerando que a deciséo & insuscetivel de causar

prejuizo i 1é, ndo sendo irreversiveis seus efeitos.

Por fim, irata-se de decisio revestida de absoluta juridicidade, ndo merecendo,
portanto, qualquer reparo, at€é porque nio se enquadra em quaisquer das situagbes

previstas na simula 59 deste Tribunal, que apenas aconsclha reforma de decisdes |
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concessivas ou denegatérias de pleito liminar em casos de teratologia, violagéo a lei e

a prova dos autos.

A conta de tais fundamentos, o voto & no sentido de negar provimento a Tecurso,

mantida a decisdo agravada por seus jurfdicos fumdamentos.

Rio de Janeiro,

Des. Edson Vasconcelos
Relator




Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia

Recurso Especial n° 0013309-98.2014.8.19.0000

Recorrente: Instituto Cuitural de Ipanema (IC1) e outros
Recorrido: Sociedade Universitaria Gama Filho e outros

Recurso Especial, tempestivo, com fundamento no artigo 105, I1l, “a”, da
Constituicio da Republica, interposto contra v. acérdao da e. 172 Camara Civel assim
ementado:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO - OBRIGAGAO DE
FAZER - DECISAC QUE ANTECIPOU
PARCIALMENTE OS EFEITOS DA TUTELA -
DETERMINACAO DE INDISPONIBILIDADE ~ DE
BENS IMOVEIS - AVERBAGAO DA EXI%TENCIA
DESTA ACAO NOS REGISTROS DOS IMOVEIS -
PERIGO DE ESVAZIAMENTO PATRIMONIAL .- -
PODER GERAL DE CAUTELA. Diante de indicios
) da pratica de fraude ¢ da existéncia de litigicsidade
© o~ enire as partes e pela facil alienagio dos-bens, o
Juizo singular decretou a indisponibilidade de
determinados bens, bem como a averbagéo desta agao
nos registros dos referidos imoveis para evitar ©
esvaziamento do  pafrimonic e a  eventual
impossibilidade de cumprimento pelas rés das
obrigagbes pactuadas. Demonstracéo dos  graves
problemas  financeiros, com a impetragéo de
recuperagio judicial, verifica-se plausivel a concessdo .
da tutela na forma deferida. O art. 798 do C.P.C.
autoriza o julgador a determinar medidas cautelares,
quando houver fundado receio de gue uma parte, antes
do julgamento da lide, cause ao direitc da outra leséo
grave e de dificil reparac&o. Desprovimento do recurso.”

Inconformado, o recorrente alega violagéo dos artigos 273 do CPC.

£ o breve relatério do essencial. DECIDO.

O detido exame das razbes recursais revela que o recorrente pretende,
por via transversa, a revisdo de matéria de fato, apreciada e julgada com base nas
provas produzidas nos autos.

g

Oportuno realgar, a esse respeito, 0 cor—lsignado no julgamento do REsp
336.741/SP, Rel. Min. Fernando Gongalves, DJ 07/04/2003, "(...} se, nos moldes em

Av. Erasmo Braga, 116 —11° andar — Lémina i}
Caniro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20020-903
Tel. + 55 21 3133-4268 e-mail: 3vpgabinete@trj.jus.br



’j’l‘  Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
== Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia

PJERJ

que delineada a gquestéo federal, ha necessidade de se incursionar na seara fatico-
probat6ria, soberanamente decidida pelas instancias ordinarias, nao merece transito o
recurso especial, ante o veto da stmula 7-STJ". Neste sentido:

PENAL. CRIME DO SISTEMA NACIONAL DE ARMAS.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. REEXAME DE PROVAS.
SUMULA 7/STJ.

1. Na via especial, & vedada a alteragdo das premissas
fatico-probatérias estabelecidas pelo acorddo recorrido.
2. A pretenséo de simples reexame de prova nao enseja
recurso especial. Sumula 7-STJ. 3. Obstacularizado ©
seguimento do recurso especial pela incidéncia da
Samula n.° 07/STJ, impede-se seu fransito por ambas as
alineas do permissivo constitucional. 4. Agravo de
Instrumento improvido.

Destarte, por importar em reexame do acervo fatico-

. probatorios a pretenséo do agravante, se encontra

obstacularizado, em ambas as alineas, pela incidéncia da

Samula 07 deste Superior Tribunal de Justica. Ante o
CT exposto, nego provimento ac agravo de instrumento.

(AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 1.375.150 - DF

(2011/0017165-9)
RELATOR: MINISTRO ADILSON VIEIRA MACABU)

A conta de tais fundamentos, DEIXO DE ADMITIR O RECURSO
ESPECIAL interposto, por aplicagéo da sumula 07 do STJ.
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'LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

Solicitante
ASSOCIACAO EDUCACIONAL SAO PAULO APOSTOLO

Categoria
[mdvel Urbano Comercial

Localizacao

Rua Aimirante Saddock de S$4 n° 276
Lagoa

Rio de Janeiro — RJ

CEP: 22471-030

Objetivo
Determinar o Valor de Mercado para Venda em Condigdes Normais -

Finalidade

Subsidiar Decisao Administrativa

DEZEMBRO / 2012

‘t anido N 46.473M2-RJ 1
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1- APRESENTACAO

A BIRJ - Bolsa de Iméveis do Rio de Janeiro - Empresa Brasileira de Avaliagdes foi

criada em 1939, possuindo, também, escritdrio em Sao Paulo desde 1967.

Com 73 anos de atuagdo no mercado de avaliages, ja realizou mais de 200.000 estudos

em todo o territério nacional.

Dedica-se Gnica e exclusivamente a avaliagbes patrimoniais (imdveis, maquinas e
equipamentos, estudos de viabilidade, vocagio imobiliaria, etc.), ndo possuindo interesse -

direto no mercado (compra, venda e locago).

A BIRJ ndo adota em seus orgamentos, percentuais sobre o -valor do bem, ndo havendo -
interesse, portanto, na determinagdo do valor final da avaliagdo. Por tais razies, seus

laudos sao imparciais e confiaveis.

Os trabalhos de avaliagao sdo sempre realizados por uma Comissao de Avaliagio -
composta por profissionais experientes e especializados, periencentes ao seu corpo
técnico, sem subcontratagdes de terceiros, no intuitc de preservar a qualidade,

confiabilidade e confidencialidade, necessarias aos trabathos de avaliagdo.

Os Laudos de Avaliacdo, Pareceres Técnicos, Estudos ou Relatérios s3o elaborados
seguindo conceitos e padroes proprios de rigidez, seriedade e isencado, definidos como
primordiais desde a sua fundagdo, atendendo ainda as normas da ABNT — Associagdo
Brasileira de Normas Té&cnicas, sendo acompanhados de ARTs (Anotagbes de
Responsabilidade - Técnica) junto ao CREA (Conselho ‘Regional de Engenharia,

Arquitetura e Agronomia}.

A BIRJ, através do rigor de sua conduta e filosofia, criou um conceito no mercado de
avélia_gﬁes: PROBIDADE £ PROFICIENCIA, garantindo aos seus trabathos seriedade e

isencao.

Laudo.N° 46.473/112-RJ 2
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2- PREMISSAS

O imdvel, objeto desse Laudo de Avaliagio, foi considerado livie e desembaragado de
quaisquer 6nus ou comprometimentos (titulos, hipotecas, agoes, contratos de locagao,
etc.) que impegam ou imponham restrigdes a sua comercializagéo ou utilizacdo, sendo
considerado como possuidor de documentagao publica legalizada.

Nizo foi considerado na presente avaliagdo nenhum movel, maquina ou equipamento,
limitando-se este estudo, to somente, ao terreno e a edificagdo / benfeitorias.

As informacdes, documentagdo e demais elementos fornecidos pelo soficitante
contratante (ou por seus representantes credenciados) foram admitidas como verdadeiras

e confiaveis.

Nao foram efetuadas investigagdes quanto & veracidade e validade dos documentos
apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteudos.

As informagbes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram tambem
consideradas como honestas e confiaveis.

Este Laudo de Avaliacdo constitui-se de peca Unica, nio devendo, portanto, qualquer
informagao parcial ser tomada como conclusiva.

Os dados de quantidades fisicas do imével (como areas, medidas, vagas de veiculos,
etc.) foram informados por escrito ou verbalmente pelo solicitante ou seus prepostos,
sendo considerados como verdadeiros.

As medidas e areas s3o superficialmente checadas “in loco”, quando possivel.

O imovel & vistoriado para o fim especifico de avaliagao de mercado, com enfoque as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura
construtiva, elétrica e hidraulica encontra-se em bom estado, utilizavel, saivo chservagtes

no corpo do presente trabalho.
Laudo N°46.473M12-RJ 2
Rio de Janeiro — R +65 21 2224-5899 Sa0 Paulo ~ SP +55 11 3813-8811
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A aplicagao de diferentes metodologias ndo se sobrepde a visao geral do imovel como um

todo déntro do_mercado, onde a Lei da Oferta e da Procura nem sempre segue a logica
das diferentes metodologias técnicas propostas ou a soma de valores especificos e / ou

individualizados.

A Comissdo de Avaliacdo analisa sempre 0 imavel como um todo, sensivel a Lei da
Oferta e da Procura, podendo adotar ou ndo o que é proposto pelas metodologias citadas

abaixo.
3. REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta Avaliacao foi desenvolvida também, em conformidade com os concsitos, métodos e
procedimentos gerais da Norma: Brasileira NBR-14.653-2:2011 “Avaliacdo de Bens Parte
2- Iméveis Urbanos”, relativa aos Servigos Técnicos: de Avahagao da ABNT - Associag&o
Brasileira de Normas Tecnicas, € com 08 critérios definidos pelo Instltuto de Engenharia

Legal.

A modahdade do trabatho esta definida como laudo de avaliacgio de uso restrito, atirig‘in'do
o grau lil quanto & apresentagéo e fundamentagdo e grau Il quanto a precisao, ‘conforme

determinagdes normativas.

4- METODOLOGIA

De acordo com as referéncias normativas, atendendo a finalidade e objetivo da avali_ag_éo

do bem, conforme definido pelo solicitante; adotou-se o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, através do qual o valor de um imoévet é determinado a partir da
andlise técnica do comportamento do mercado imobilidrio relativo a lméve|s_

- assemelhados, de mesmo segmento € que estejam enquadrados no mesmo universo

mercadologico.

Os principais “Elementos de Referéncia” pesquisados encontram-se em anexo.

Laudo N° 46.473/12-RJ 4
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Por esse processo, o valor do imével € definido através de comparactes diretas com

C/PRESA BRASILEIRA DE AVALIACOTS

outros similares, cuios dados. (dimensdes, caracteristicas fisicas, valor, etc.) estejam
disponiveis no mercado imobiliario local, procedendo-se as devidas adequactes técnicas
3s caracteristicas do imével avaliando, ponderando-se os atributos que, intrinseca ou

extrinsecamente, exergam influéncia na formagéo do valor.

Valor de Mercado, conforme o objetivo deste estudo é a expressado monetaria do bem na
data de referéncia da Avaliagdo, representado por livre negociagdo entre partes
desejosas, mas nao compelidas a efetiva-la, independentemente de quaisquer
constrangimentos, sendo ambas as partes conhecedoras do imével com suas
potencialidades e limitagdes, & das condigbes mercadoldgicas do segmenio ac qual o

mesmo esteja integrado.

Toda avaliagdo de imovel reflete uma convicgao de valor, vale dizer, de certo grau de

A
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subjetividade do avaliador. A sensibilidade do técnico em captar os fatores que valorizam -

ou desvalorizam um determinado imével num momento especifico, constitui condigdo

. inicial para uma boa avaliaggo. Por esta razdo, a BIRJ tem como procedimento essencial

a instituicdo de Comissdes de Avaliagdo para a deteimina¢do de valores, a fim de

minimizar os efeitos da subjetividade individual.

Nessa avaliaggo, vamos aliar a experiéncia-da BIRJ com a metodologia proposta pelas
normas especificas para avaliagoes de imoveis, focando sempre a inexoravei Lei da QOferta

e da Procura.
5- DOCUMENTAGAO
Foram compulsados os seguintes documentos:

- mapa de Ioca!nzagao

- copia da matricula n® 98.588, 5° Oficio do RGI

- copia da guia de IPTUY, inscrigao n° 0.142.547-9

- copias das plantas baixas do imdvel, escala 1175

L sudo N° 46.47312-RJ 6
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Como -roﬁna dos trabalhos de Avaliagio, a BIRJ coleta, seleciona e armazena

_informagdes provenientes de diversas origens, tais como: matéria veiculada .pela.

imprensa, publicagdes especializadas, indices de pregos da construgao civil, consultas a
construtores, incorporadores e operadores de mercado imobiliario de cada regido, dados
coletados "in-loco” e informagées do seu proprio cadastro, o qual & mantido

permanentemente atualizado.

Na vistoria do imével sao levantadas suas principais particularidades, de forma a permitir
aos integrantes da Comiss@o de Avaliagdes, um contato t4o proximo guanto possivel com
o objeto em Avaliago. Por tal razdo, a documentagao disponivel, principalmente plantas

e fotografias, sao de fundamental importancia.

6 - CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Refere-se o presente estudo a um imoével urbano, do tipo comercial de uso éxclusivo,

atualmente ocupado por parte de um campus da UniverCidade.

7- IDENTIFICAGAO E DESCRICAO DO IMOVEL E REGIAO

Apos vistoria realizada no local no dia 01/11/2012, visitas & regido circunvizinha, consultas
aos nossos arquivos e a diversas fontes cadastrais, as principais caracteristicas do imével

580 as seguintes:

7.1 - LOCALIZAGAO

O imbvel dbjeto do presente estudo localiza-se na Rua Almirante Saddock de S n° 276,

com numeracio suplementar pela Av. Epitacio Pessoa n® 1.664, na Lagoa, Rio de

Janeiro, RJ.

‘Situa-se no trecho compreendido entre as ruas Vinicius ‘de Morais e Joana Angélica, -
_ distando cerca de 500m da Rua Visconde de Piraja e 750m da Av. Vieira Souto (Praia de

Ipanema).

Laudo N° 46.473M12-R} 6
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7.2 - CARACTERISTICAS DO LOCAL E CIRCUNVIZINHANGA

Caracteriza-se por uma ocupagdo predominantemente residencial, de padrao construtivo
médio / alto, constituida, de modo geral, por prédios multifamiliares e / ou mistos com
gabaritos de altura diferenciados, alem de diversas residéncias normalmente adaptadas

para uso comercial.

‘O comércio local apresenta fraca expressdo, beneficiando-se da proximidade das

inimeras alternativas existentes nos bairros vizinhos.

Destacam-se, no contexto ocupacional da regido, alem da UniverCidade, a comunidade
de favela do Morro do Cantagalo, os centros comerciais Férum ipanema e Quartier, fitiais

* da rede de supermercados Zona Sul, unidades da universidade Candido Mendes, aiém de

bons restaurantes, agéncias bancérias, clubes recreativos, unidades hospitalares, clinicas

meédicas e galerias de lojas.

Por estar inserido em uma das regides mais sofisticadas da Zona Suf do Rio de Janeiro, o
local é servido por todos 0s melhoramentos publicos € equipamentos urbanos existentes

‘na cidade, contando, ainda, com uma rede eficiente de transportes - coletivos,

representada por diversas linhas de onibus comuns e especiais, que circulam
especialmente ao longo da Av. Epitacio Pessoa e das ruas Visconde de Plrajé e Prudente

de Moraes, permitindo a ligagdo com o Centro e demais bairros.

Cabe ressaltar as facilidades oferecidas pelo MetrG, em sua Estacdo General Osério,

distante cerca de 1km do imdvel.

7.3 - LOGRADOUROS DE SITUACAO

- A Rua Almirante Saddock de Sa desenvolve-se obliguamente a Rua Alberto de C‘ampos

com tragado retilineo e perfil plano. Mede cerca de 15m de largura entre os alinhamentos.
confrontantes, sendo dotada de pista Unica de rolamento asfaitada, passeios revestidos
em pedras portuguesas, iluminagao publica a vapor de merctrio € farta arborizagao.

Laudo N° 46.473M2-RJ 7
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A Av. Epitacio Pessoa desenvolve-se no entorno de parte da Lagoa Rodrigo de Freitas,
.-..---apresenténdo.,-no-t{echo em referéncia, tracado retilineo e perfil plano. Mede cerca de
50m de largura entre o alinhamento predial e a margem da £agos, dispondo de 02 pistas
de rolamento asfaltadas e separadas por canteiro central urbénizado, passeios revestidos
em pedras portuguesas, iluminagéo publica a vapor de mercurio, ciclovia e arborizagéo

regular.

7.4 - TERRENO

Dados basicos

Topografia: - ' plana, ao nivel dos logradouros de situagdo

Configuraggo: praticamente reguiar _
-Frente: - | 12m, pelo alinhamento da Rua Almirante Saddock de Sa

Lado direito: 70,6m

{ ado esquerdo: ~ 70,5m

Fundos: : | 10m

Area total: 757m?

Nota: as dimensoes e a area acima consignadas foram extraidas das copias das plantas

baixas fornecidas pela instituigao consulente (em.anexg).

7.5 - EDIFICACAO

Dados basicos

Posicionamento: : colada nas divisas laterais do terreno

Vista: - . para os logradouros de situagdo, edificagbes
circunvizinhas e panoramica para a Lagoa Rodrigo de

Freitas

Laudo N°46.473112-RJ 8 /
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Padrdo: comercial médio
ldader . e .32anos (IPTU) e e
Estado de conservagao: de modo geral, bom
N° de pavimentds: 08, além de subsolo e cobertura
Area total construida: 4.558m’>

Nota: a area total construida acima consignada foi extraida da copia da guia de PTU e

“ N das plantas baixas apresentadas pela empresa consulente (em anexo)

Composicio

Subsolo: acessivel através de 02 rampas em concreto e por 02
escadas, compde-se de oficina de design, depdsitos, 02
banheiros (feminino e masculino), sala de maquetes e
demais setores de apoio

' Pavt® térreo: acessos, hall dos e{evadores, central de atendimento, .

galeria de arte, sala de apoio administrativo, cantina, praca
de alimentagdo, depositos, 02 banheiros (feminino €
masculino)-e demais setores de apoio _

2° pavt™: ' hall dos elevadores, halls de distribuigdo, auditéric em
plano inclinado (com paico e capacidade para 150
assenlos), cabine de projecao, 02 camarins, sala de
professores, atendimento aos alunos com sala de espera,
sala de coordenagso de cursos, sala de reunido, sala de
coordenagdo administrativa, sala de plantdo de
atendimento, 02 banheiros (feminino e masculino) e
demais setores de apoio |

3° pavt™: - hall dos elevadores, halls de distribuicéo, biblicteca e 02
banheiros (feminino e masculino)

" 4° pavt®: o hall dos elevadores, halls de distribuigdo, 08 salas de

aulas (laboratérios de informatica) e 02 banheiros

(feminino e masculino)

Laudo N° 48.473/12:RJ 8 /
p
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5° pay’t":

| 6° pavt’:
7° pavt”:
g° payt": _
Cobertura:

Caracteristicas construtivas
Estruturas: |
Fechamentos:

Coberiura:

Fachadas:

Escadas:

Rampas de acesso:

Equipamentos
" Incéndio:

Elevadores:

hall dos elevadores, halls de distribuicao, 07 salas de

. aules (arquitetura) e 02 banheiros (masculino e portadores

de deficiéncia fisica)

hail dos elevadores, halls de distribuigao, 08 salas de
aulas (comunicagdo) e 02 banheiros (feminino e
portadores de deficiéncia fisica)

hall dos elevadores, halls de distribuigao, 07 salas de

aulas (folografia e dancga) e 02 banheiros (feminino e

. masculino)

hall da escada, hall de distribuigdo, 06 salas (nicleo. de
pesquisa, iniciagéo cientifica, Instifuto de Artes Visuais e
sala de reunio)

casas de maquinas dos elevadores; reservatorios

superiores e demais setores de apoic

concreto armado.

alvenaria

laje em concreto impermeabilizada

revestida em granito polido, alternando-se com esquadrias.
em aluminio anodizado na cor preto fosco € vidros lisos
fumé | |

03, estruturadas em concreto armado

estruturadas em concreto ammado, do térreo ao 6°

pavimento

hidrantes com mangueiras e extintdres portateis

02

wwanbirlcom.br - Rio ds Janelro - RJ +55 24 2224 G5
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Climatizagao: unidades do tibo janeleiras, complementadas por 'spb‘t-
gv-der“
Seguranca: ‘gradeamento no alinhamento frontal do terreno

8 - PLANEJAMENTO URBANO

" 0 imével avaliando integra a VI Regido Administrativa desta cidade, em Zona Residencial

Dois (ZR-2), de acordo com o Decreto n° 322/1976 e legislacéio complementar. integra,

também, a Area de Protegdo do Ambiente Cultural (APAC) de lpanema, segundo o
decreto 28.224/2007. |

Esta inserido, ainda, em Macrozona de Ocupagao Controlada, de acordo com a Lei
Complementar LC111/2011 (Plano Diretor).

9 - CONSIDERAGOES GERAIS

Este item do trabalho procura posicionar o imovet denfro do mercado imobiliario, no intuito
de informar quanto @ sua potencialidade de iiqUidez em caso de uma eventual

negociagao.

QUANTO A LOCALIZAGAO

O bairro da Lagoa caracteriza-se como um dos mais tradicionais da Zona Sul da cidade,

estando . compreendido entre os bairros do Lebion, Ipanema, Copacabana, Jardim
Botanico e Humaitd. Apresenta poder aquisitivo médic / alto e um excelente nivel de
. valorizagao, sendo beneficiado por uma adequada rede. de transportes coletivos e por
uma razoavel infraestrutura comercial de apoio. O bairfo possui interesse turistico, com -

reconhecimento, mciuswe, internacional. :
. . : : Laudo N° 46.473/12-RJ 11
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A Rua Almirante Saddock de S& configura-se como uma via de carater secundario e

---L-acupai}éo- predominantemente  residencial multifamiliar, - dispondo - -de  reduzida

movimentacdo de pedestres e veiculos. Tern como principal ponto positivo a frente para a

Lagoa Rodrigo de Freitas, circundada parcialmente pela Av. Epitacio Pessoa.

QUANTO AC IMOVEL

O imdvel em estudo apresenta terreno com topografia plana, configuracao praticamente

regular e boas dimensdes, porém com uma baixa relacéo frente / profundidade.

A construgdo, razoavelmente recente, apresenta-se solidamente estruturada e em boas .
condigdes gerais de conservagdo. Possui uma ampla volumetria construtiva, elevadores

bem dimensionados € rampas de acesso.

Os seus andares possibilitam versatilidade para modificagdes de layout, acabamento de
médio padrao construtivo e &rea total construida propria para a ocupagdo por sedes
uniempresariais de médio / grande porte e / ou instituigdes de ensino, mediante prewas :

obras de adaptacdo fisica.

QUANTO AO MERCADO

- Sob o ponto de vista mercadoldgico, o mercado imobilidrio, de uma forma geral, ainda se

apresenta aquecido, o que vem sendoc observado, principalmente, pelo grande namero-de

langamentos residenciais e comerciais, embora seja notdria a redugao da velocidade de

venda dos iméveis em relagdo ao ano de 2011, possivelmente fruto da nova crise .

econdmica mundial.

Laudo N° 46:473/12-RJ 12 .
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Dessa forma acredltamos que o imével em estudo ndo devera encontrar dificuldades de
: ---=.-_-I1q4|dez a .médio praze,-face a escr—'ssez de propriedades. desse porte em, oferta para ...

venda na regigo, em que pese o elevado montante envolvido.

10 - AVALIAGAO

Observadas as premissas e referéncias normativas, com base nos elementos técnicos
- obtidos, na metodologia adotada e nas caracteristicas gerais do local e do objeto, € tendo
em vista o comportamento atual do mercado imobiliario, AVALIAMGJS o imével (com area
total de terreno de 757m? e area total construida de 4. 558m?), situado na Rua Almirante
Saddock de Sa n° 276, com numeragao suplementar pela Av. Epitacio Pessoa n° 1.664,

na Lagoa, Rio de _gn:_ , jq _d p_resente iaudo .para Venda em: Cond:goes

‘Normais, em R 100,00 (oite ol

O Servigo de Avaliagio, referente ac imovel objeto desie Laudo de Avaliagdo n°
46.473/12-RJ, composto por 14 paginas, numeradas de 01 a 14, e exclusivo do solicitante
contratante pelo prazo de 180 dias a contar desta data, sendo o seu-conteddo confidencial

por praze indeterminado.
E vedado o direito de publicagéo ou reprodugdo total ou parcial desse laudo, sam a

expressa autorizaggo do solicitante e da BIRJ.

Concluindo, a BIRJ solicita o ohséquio de ser _informada sobre qualquer-impugnagao,
ddvida ou contestagdo ao valor apontado, para que possa justificar e defender a

proficiéncia e probidade de seu trabalho.

1audo N° 46 4T3M12-RJ i3
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11- ANEXOS

Integram o presente Laudo de Avaliagéo os seguintes anexos:

- fotografias

- mapa de localizagao

- fichas de pesquisa

- quadro de homogeneizagao

- copia da matricula do RGI

- cOpia da guia de IPTU

- ART {Anotagdo de Responsabilidade Técnica)

Rio de Janeiro, 18 de dezembro de 2012.

BIRJ - BOLSA DE INOVELS DO RIO DE JAMERO
EMPRESA BRASILEIRA DE AVALIACOCS

(REA 1975200016
'&EFJECIO/DEﬁé%E; c@ aﬁ/a? To PEREIRA DE ¢

Diretor Administrativo | Engenheiro Civil CREA-RJ 84.1.07019.0/D
: Diretor Técnico
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" MAPA DE LOCALIZAGAO
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FICHAS DE PESQU.SA — LAUDO 46.473/12-RJ

ELEMENTO 01

| ocal: Rua Nascimento Siiva, 154, Ipanema

Tipo: prédio comercial

Area Construida: 800m?

Oferta para Venda: R$ 11.000.000,00

Fonte: Sr. Walter (tel. 2567—6665) _

Observagbes: 03 pawmentos / diversas salas / banhelros / bom estado / bom padrao / 08

vagas de garagem / fachada em courtain-wall

ELLEMENTO 02
Local: Av. Ataulfo de Pawa 1.314, Leblon
Tipo: prédio comercial
Area Construida: 396m? .
Oferta para Locagao R$ 75.000,00, mensais (referenclal para venda: R$ 9.000.000,00)
Fonte: Sr. Luiz Carlos {tel. 2187-3500) |

' Observagbes: proximo & Av. Visconde de Albuquerque / 03 pavimentos { saldes corridos

com banheiros / sem vaga de garagem

ELEMENTO 03

Local: Rua Vinicius de Morais, Ipanema

Ti_pd: prédio comercial -

Area Construida: 300m?

Oferta para Venda: R$ 5.000.000,00

Fonte: Sr. Ricardo (tel. 2187-3600) -
Obéewagﬁ“es: loja com 60m2 / 04 andares de escritt’aricas')'f regular estado / sem vaga de

garagem

v biff.comLipr | Rle de Jansiro — R4 +55 21 2224-6885 586 Pauio — S5F +85 11 3813-8811
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ELEMENTO 04

Local: Rua Joana Angélica, 32 qua'd'ra, Jpanema

Tipo: residéncia adaptada

Area de Terreno: 80m?

Area Construida: 224m?

Oferta de Venda: R$ 4.800.000,00-

Fonte: Sr. Marcelo (tel.: 3261-4200)

Observagdes: destinada ao uso comercial / salas / 04 lavabos /- atualmente ocupada por

uma clinica médica / 01 vaga de garagem / bom estado / jardim aos fundos

ELEMENTO 05

Local: Av. Borges de Medeiros, em frente a0 Clube Plraque Lagoa
Tipo: casa comercial '

Area Construida: 418m?

‘Oferta de Venda: R$8.000.000,00

Fonte: Sr°. Ana (tel. 2112-0600) -
Observagdes: composto-de 03 pavimentos / 06 salas / 02 varandas / 08 banheiros / bom

estado / sem.vaga de garagem

ELEMENTO 06
Local: Rua Farme de Amoedo, entre as ruas Barao da Torre e Visconde de Pirajé,

lpanema
Tipo: prédio comercial
Area Construida: 700m?

' Oferta de Venda: R$ 7.500.000,00

Fonte: Sr2. Tania (tel. 3905-3205) -

. Observagdes: composto de 04 pav:mentos 1° pawmento (Ioja) 2°, 3° e 4" pawmentos

(salas comerciais) / bom estado / sem vaga de garagem

wownes Birf com by Rip da Janairo — B +55 21 2224-688% S30 Paulo — 8P +55 11 3813-8811
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- ELEMENTO 07 o

lLocal: Rua Fa.rme de Amoedo, enire as ruas Visconde de Piraja e Prudente de Morais,
Ipanema | |

Tipo: prédio comeri:ial

Area Construida: 2.300m*

Oferta de Venda: R$ 90.000.000,00

Fonte: Sr. Geraldo {tel. 2540-5777)
‘Observagdes: composto de 10 pavimentos, além de 02 subsolos (46 vagas de garagem)
/ fachada em courtain-wall / bom estado / ar central

Notas: .
1- pesquisa realizada entre agosto e dezembro de 2012
2- os elementos em oferta aceitam-propost‘as

wwyrhithcombr:  Riode Janeira — RJ 55 o4 2724-6892 230 Paule — SP +55 11 3813-8811
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1 0,95 1,31 1,10 0,80 . } R$ 13.750,00 | R$

2 0,95 0,95 1,10 0,74 1,10 1,45 R$ 2272727 | R$ 21.120,75
3 09s | oo 1,20 0,71 1,20 115 | RS 1666666 | R  17.126,90
4 095 | 092 1,10 0,69 1,30 1,10 R$ 2142857 | R$  20.327,43
5 | oes | 1,18 1,00 0,74 1,20 115 | R$ 1913875 | R$ 2153803 .
6 0,95 1,69 1.00 0.79 1,10 145 | RS 10714287 R$ 1719060 |
7 | o8s5 1,00 1,00 0,92 0,80 080 | RS 39.13043| RS '

MEDIA : - F

18000

16000

14000

12000

1.0000
8000
6000 "M VALOR UNITDE
2000 OFERTA
2000 B VALOR UNIT FINAL

0

MEDIA ARITIMETICA  R$19.414,29
MEDIA SANEADA  (DESVIO 20%)

LIMITE SUPERIOR  R$23.297,15
LIMTE INFERIOR  R$15.531,43
BLEMENTOS EXCLUIDOS: 0
CALCULO DEVALOR

" 4.558mR x R$19.414,20= RS 88.490.333,82

_VJ_AL_OR ADOTADO = RS 88.500.000,00

wwww, birj.com.by
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PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANERO
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA,
Coordenadoria do Imposto Predial e Tesritorial Urbano

INSCRICAD
0.142.5479

e

NOWE 00 PROPRIETARID
5 AE B ALMEIDA
ENDEREGO DA PROFRIEDADE
RUAALMTE SADOCK DE SAD0276 .
COMPLEMENTG CEP
RA 06 BARRO: IPANEMA UF: R 22471030
INSCRIGRD LOGRADOUREY TRECHO BAIRRO RF . THBUTO COMNDIGAO PATRIMONIC
D.142.547.9 084F81 . - 00t . . © P25 . ™  MAQ RESIDEN. : *"“**"_*’_‘*‘_’*_"’**“ . PAR_TICULJER
SITUAGAO T TiPoLosia UTRIZAGAD POSIGAD
UMA FRENTE ESPECIAL COLEGIO/CRECHE FRENTE

INFORMACOES COMPLEMENTARES

ATE 08/12/2011 CONSTAVAM DEBITOS INSCRITOS EM DIVIDA ATVARELATIVO(3} AD{S) EXERCICIO{S]: 200
ENDERECOS DAPROCURADORIANACONTRACHPA

2008: 2007; 2006; 2005 E OUTROS.

o
T~
_NOTIFICAGAC DE LANGAMENTO DE 2012 W DA GUIA
an
_ i TERRITORIAL
AREA DO TERRENG TESTADA REAL TESTADA FICT(CIA FRAGAC Vo R$) .
1640 10,8 ~ 1,8000800 89,017,90
_ PREDIAL
AREA EDIFICADA IDADE FIDAQE | F.POSICAO FTIPCLOGIA FRAGAC Volvc (R$}
4553 1980 0,88 1,00 ' B,50 1,600a000 2.765,53
V'._QLOR VENAL (RS) aUcUOTA IPTU CALCHLADG %) DESCONT G (RE) 1PTU A PAGAR [RE)
‘5,546.326,00 0,0280 155.297,00 * : 455.297,00
ToL ®E) TOTAL DO EXERCICIO EMREAIR N° COVAS CODIGO PARA DESITO AUTOMATICTD
- 796,00 156.093,00 10 07014254791
INGCRICAD PTU 2012 INSCRICAD
PREFEIURA DA 5 FEIMJRA DA -
ACiBADE DO 0.142.547-0 &Rfmg Do cota  UNICA 0.142.547-3
0 DE JANEIRD RIO DE JAREIRO
i _ GUIA 00
GUIA 00 |7C0TA ONICA J VALo:' ; ]:;c;;n:j = RsA"
IPTU 2012 -
BESCONTO: VENCIDO
VENCIMENTC: VENCIDO
VALOR C/ DESCONTO (R$}: VENCIDO

NAD RECEBER ESTA COTA APGS O VENGIMENTO

AUTENTICAGED MECANICA

PAGAVEL EM QUALOUER AGENCIA BANCARIA AUTORIZADA EM TERRITORIC NAGIONAL

AUTENTICACAD MECANICA NOVERSO DAPARTE SUPERIGR.

1
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ART

" Rua Buence Ajrss, 50 Centro-Rie da Japelra R CEF: 20078-020 - + Tak(z1}2179-2000 - Fa:{27)2476:2283 - TELECREAN22178-2007 - - adp: fu-'w i2Ee-

ANOTAGAGC DE RESPONSABiL%DADE TECNICA

N° INOQOGT7B4G

31 Viz - GONTRATAHTE.

Walureza: | Fato Sarador Fipor, ?
OBRA E SERVICO NAD lNFORMADO NORMAL - _ _
. ) N° da ART prcipat:- e
o N° do mepistro do profissional: Nome do profissional . o ﬂ-
&i 13841070249 CARLOS ROBERTO PEREIRA DE CASYTRO ___;
=] 8 Prol Co-Responsive:? Ha Prohssional de Empresa Vineulads? | jCadigo Entdada de Classe i
3| a0 Nio 1= -
% M2 de registro da sMBrES3: Nore da Empresa
2 1873200018 BOLSA DE IMOVEIS DO RJ OU BOLSA CORRET IMOVEIS R
e Nema o Cantratanta: {LEIGTPI . CICHONPS :
g ASSOCIACAO EDUCAGIONAL SAQ PAULO APGSTOLO . ) - 1341306771004187
Ef Sndereco N ) Coraplements
&| RUA HUMATA o ' -
£} Saimo: Municipio: UF:. R SCEP:
L MUMAITA RIO DE JANEIRC - RJ-. ] 22'2_61 00 - i
A8 do Canirator - Ramo Anv, Tacnicas Rea: Ezpect, da Auv )
46,473 A 46.4756 - 1104 5 - J1i 136 73 1 - ] - f -
Quanvficacio N° Pavt? Data inicis Prazo do Contrats S NPHHALT,
4,00 - un . 0 ) 31!10!20 2 §ib mes{es} ) o - "
fasengioinformaties Compiemsntares R
AYALIAGAO DOS. IMOVEIS SITUADOS NA: RUA ALMIRANTE SADDOCKDE SA N°S:245; -246 278! B
[+ il g, )
E DE JANEIRO; AVAL.IA(}AD DO GALPAO SITUADO NA ESTRADA MARECHAL MlGUEL_SALkZAR_ 1ER RAES N° E'
E -
§ 48 - JAGAREPAGUA RIO DE JANEIRO . _E§ .
= G
=
Erdpracd . Ne Comatamenlo 1=
AYEMIDA ALMIRANTE BARROSG ’ -1 GR 803/6 H
Sz Tuneipie” : IFE; ) :
CENTRO RIC DE JANEIRD R 20031 200 CF
K } Gaslzro o peintent orras da ABNT referentes a Atessibilidade em at nto zu paragrafe 1° do ariige 1° 41 do Decreto n® 329672004,
3 Profissiongl Cantratado Contraiants ﬁ?
2 ? I XN AN ; _ f
SEMETER EST VIA AC CREA-RJ 0s 0ADOS DECLARADOS NESTE FORMULARIO SAC DE 10TAL RESPONSABILIDADE DD PROFISSIONAL, A% nn.,,r ART

A aufenticidade desta ART devera ser confirmada no site do CREA-RJ nd endereco www.crea-rj.org.br
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rRJ - BOLSA DEINCVELS DO /IO DU JANTRO

E/APRESA BRASILEIRA DE AVALIACOTS

Solicitante
ASSOCIACAO EDUCACIONAL SAQ PAULO APOSTOLO

Categoria
Imével Urbano Comercial

Localizagao

Rua Almirante Saddock de 84 n° 246
Lagoa

Rio de Janeiro— RJ

CEP: 22471-030

Objetivo
Determinar o Valor de Mercado para Venda em Condicdes Normais

Finalidade
Subsidiar Decisdo Administrativa

DEZEMBRO /2012

Laudo N° 46.474M2-RS 1 /
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1- APRESENTA(;AO

A BIRJ - Bolsa de Iméveis do Rio de Janeiro - Empresa Brasileira de Avaliacdes foi

cnada em 1939, possuindo, também, escritorio em Sao Paulo desde 1967.

Com 73 anos de atuagio no mercado de avaliagoes, ja realizou mais de 200.000 estudos

em todo o territério nacional.

Dedica-se nica e exclusivamente a avaliagdes patrimoniais (imoéveis, maquinas e
equipamentos, estudos de viabilidade, vocacdo imobiliaria, etc.), ndo possuindo interesse

direto no mercado (compra, venda e iocagao).

A BIRJ nio adota em seus orgamentos, percentuais sobre o valor do bem, néo havendo
interesse, portanto, na determinacgao da valor final da avaliacdo. Por tais razoes, seus

laudos sao imparciais e confiaveis.

Os trabalhos de avaliagdo sao sempre realizados por uma Comissao de Avaliagao
composta por profissionais experientes € especializados pertencentes ao seu Corpo
técnico, sem subcontratagbes de terceiros, no intuitc de preservar a qualidade,

confiabilidade e confidencialidade, necessarias aos frabathos de avaliagao.

Os Laudos de Avaliagao, Pareceres Técnicos, Estudos ou Relatérios sao elaborados
seguindo conceitos e padroes proprios de rigidez, seriedade e isencgéo, definidos como
primordiais desde a sua fundagao, atendendo ainda as normas da ABNT — Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, sendo acompanhados de ARTs (Anotagbes de
'Responsabilidade Técnica) junto ao CREA (Conselho Regional de Engenharia,

Arquitetura e Agronomia).

A BIRJ, através do rigor de sua conduta e filosofia, criou um conceito no mercado de
avaliagdes: PROBIDADE E PROFICIENCIA garantindo aos seus trabalhos seriedade e

isengao.
Laudo N° 46.474/1 2-RJ 2

WL L SO Qin da sanske — R 55 21 2R E-HE9L 2E0 Pauic — 5P #3613 35128817 : 0/

R e




TN

2- PREMISSAS

FHRA

KRS — BOLSA DE IMOVES DO RIO DT JANTIRO
E/APRESA BRASILTIRA DE AVALIAGOTS

O imovel, objeto desse Laudo de Avalia.(;.éo\, fdi considérado fivre e desembaragado de
quaisquer onus ou comprometimentos (titulos, hipotecas, acdes, contratos de locagao,
etc.) que impegam ou imponham restricoes a sua comercializagdo ou utilizagéo, senda
considerado como possuidor de documentagao puablica legatizada.

Nso foi considerado na presente avaliacao nenhum movel, maquina ou equipamento,
limitando-se este estudo, tdo somente, ao terrenoc € a edificacéo / benfeitorias.

As informagbes, documentagio e demais elementos fomecidos pelo solicitante
contratante (ou por seus representantes credenciados) foram admitidas como verdadeiras

e confidveis.

‘Naoc foram efetuadas investigagGes quanto & veracidade e validade dos documentos

apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus contelidos.

As informagdes de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram também

consideradas como honestas e confiaveis.

Este Laudo de Avaliagao constitui-se de pega Gnica, ndo devendo, portanto, qualquer
informagao parcial ser tomada como conclusiva.

Os dados de quantidades fisicas do imével (como areas, medidas, vagas de veiculos,
etc.) foram-informados por escrito ou verbalmente pelo solicitante ou seus prepostos,

sendo considerados como verdadeiros.
As medidas e areas sao supetficiaimente checadas “in loco”, quando possivel.

O imdvel é vistoriado para o fim especifico de avaliagdo de mercado, com enfogue as
caracteristicas aparentes na data da vistoria, considerando-se que toda a sua estrutura
construtiva, elétrica e hidraulica encontra-se em born estado, utilizavel, salvo observacoes

no corpo do presente trabatho.
T Laudo N° 46.474/12-RJ 3
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A aplicagéo de diferentes metodologias nao se sobrepde a visgo geral do imovel como um
todo dentro do mercado, onde a Lei da Oferta e da Procura nem sempre segue a idgica
das diferentes metodologias técnicas propostas ou a soma de valores especificos e / ou

individualizados.

A Comissao de Avaliacdo analisa sempre O imével como um todo, sensivel a lei da

Oferta e da Procura, podendo adotar ou nédo o que & proposto pelas metodologias citadas

-7 abaixo.

3. REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta Avaliagao foi desen#olvida também, em conformidade com oS conceitos, métodos €
procedimentos gerais da Norma Brasileira NBR-14.653-2:2011 “Avaliagao de Bens Parte
2- Imoveis Urbanos”, relativa aos Servigos Técnicos de Avaliaggo da ABNT - Associagao
Brasileira de Normas Técnicas, e com 0s critérios definidos pelo Instituto de Engenharia

Legal.

‘A modalidade do trabaiho esta definida como laudo de avaliagio de uso restrito, atingindo
‘o grau Iif quanto a apresentacao e fundamentagdo e grau il quanto 5 precisao, conforme

- determinag¢des normativas.
4- METODOLOGIA

De acordo com as referéncias normativas, atendendo a finalidade € objetivo da avaliagao
do bem, conforme definido pelo solicitante, adotou-se o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”, através do qual o valor de um imovel € determinado a partir da
- andlise técnica do comportamento  do :mercado imobiliaric relativo a imdveis
- assemelhados, deé mesmo segmento € que: estejam enquadrados no mesmo universo

mercadolégico.

- Qs principais “Elementos de Referéncia” pesquisados encontram-se em anexo.

Laudo N° 46.474/12RJ 4 /
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outros similares, cujos dados (dimensdes, caracteristicas fisicas, valor, etc.) estejam
disponiveis no mercado imobiliario local, procedendo-se as devidas adequagbes técnicas
4s caracteristicas do imével avaliando, ponderando-se os atributos que, infrinseca ou

extrinsecamente, exercam influéncia na formacao do valor.

Valor de Mercado, conforme o objetivo deste estudo & a expressao monetaria do bem na

data de referéncia da Avaliagao, representado por livre negociagdo entre partes

 desejosas, mas nido compelidas a efetiva-la, independentemente de quaisquer

constrangirﬁentos, sendo ambas as partes conhecedoras do imével com suas

potencialidades e limitacdes, € das condi¢cGes mercadoldgicas do segmento ao qual o

mesmo esteja integrado.

Toda avaliaggo de imével reflete uma 'convicg:éo de valor, vale dizer, de certo grau de
subjetividade do avaliador. A sensibilidade do técnico em captar os fatores que valorizam-
ou desvalorizam um determinado imével num momento especifico, constitui condi‘gﬁéo
inicial para uma boa avaliagio. Por esta raz3o, a BIRJ tem como procedimento essencial

a instituicdo de Comissbdes de Avaliagdo para a determinagao de valores, a fim de

- minimizar os efeitos da subjetividade individual.

Nessa avaliagdo, vamos aliar a experiéncia da BIRJ com a metodologia proposta pelas
nommas especificas para avaliagdes de imoveis, focando sempre a inexoravel Lei da Oferia

e da Procura.
5- DOCUMENTAGAO
Foram compulsados os seguintes documentos:

- copia da matricula n® 05.606, 5° Oficic do RG!
- copia da guia de IPTU, inscrigdo n° 0.361.656-2
- copias das plantas baixas do imovei, esca_ia 1: 125

Laudo N° 48.474/12-RJ &
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Como ro’nna dos trabalhos de Avahagao a BIRJ coleta, seleciona e armazena
_mformagﬁes provementes de diversas origens. . tais como: matéria veiculada pela
imprensa, pubhcagoes espemahzadas indices de precos da construgéo civil, consultas a
construtores, ;_mcorporadores e operadores de mercado imobilidrio de cada regiao, dados
coletados "irj—!oco“- e informagdes do seu proprio cadasiro, o qual é mantido

permanentemente atualizado.

Na vistoria. do imével sdo levantadas suas principais particularidades, de forma a permitir

aos mtegrantes da Comissao de Avaliacdes, um contato tao proximo quanto passivel-com

o objeto em Avahat;,ao Por tal razao, a documentagao disponivel, principaimente planias

e fotografias, Es;at:J de fundamental importancia.
6 - CLASSIFICACAO DO IMOVEL

Refere-se o @resente estudo a um imovel urbano, do tipo comercial de uso exclusivo,

atualmente pc;_lr parte de um campus da UniverCidade.
7- lDENTIFICAQﬁO E DESCRICAO DO IMOVEL E REGIAO

~ Apos vistoria reallzada no local no dia 01/11/2012, visitas & regiao circunvizinha, consuitas

ao0s NOSseS arquwos e a diversas fontes cadastrais, as principais. caracteristicas do imével

sao as segum;es.
7.1 - LOCALIZAGAO

QO imovel objeito do presente estudo localiza-se na Rua Almirante Saddock de Sa n° 246,

na Lagoa, Rioi de Janeiro, RJ.

Situa-se no trec:ho compreendido entre as ruas Vinicius de Morais e Joana Angélica, na
quadra compreend|dd além desses logradouros, pela Av. Epitacio Pessoa, distando cerca

" de 500m da Rua Visconde de Piraja e 750m da Av. Vieira Souto (Praia de ipanema).

Laudo N° 46.474/12-RJ &
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7.2- CARACTERiSTICAS DO LOCAL E CIRCUNVIZINHANCA

Caracteriza-se por uma ocupagao predominantemente residencial, de padrao construtivo

médio / alto, constituida, de modo geral, por prédios multifamiliares e / ou mistos com
gabaritos de altura diferenciados, além de diversas residéncias normalmente adaptadas

para uso comercial.

O comércio local apresenta fraca expressao, beneficiando-se da proximidade das

intimeras alternativas existentes nos bairros vizinhos.

Destacam-se, no contexto ocupacional da regido, além da UniverCidade, a comunidade
de favela do Morro do Cantagalo, os centros comerciais Forum Ipanema e Quartier, filiais
da rede de supemmercados Zona Sul, unidades da universidade Céndido Mendes, além de
bons restaurantes, agéncias bancarias, clubes recreativos, unidades hospitalares, clinicas

médicas e galerias de lojas.

Por estar inserido em uma das regites mais sofisticadas da Zona Sul do Rio de Janeiro, 0
local & servido por todos os melhoramentos pblicos e equipamentos urbanos existentes
na. cidade, contando, ainda, com uma rede eficiente de transportes coletivos,

- representada por diversas linhas de 6nibus comuns e especiais, que circulam

especiaimente aoc longo da Av. Epitacio Pessoa e das ruas Visconde de Piraja e Prudente
de Moraes, permitindo a figagdo com o Centro € demais bairros.

Cabe ressaltar as facilidades oferecidas pelo Metrd, em sua Estacdo General Osario,

distante cerca de 1km do imovel.
7.3 - LOGRADOURO DE SITUAGAQ
A Rua Almirante Saddock de S& desenvolve-se obliquamente & Rua Alberto de Campos,

com'trag;ado retilineo e perfil plano. Mede cerca de 15m de largura entre 0s alinhamentos
confrontantes, sendo dotada de pista Gnica de rolamento asfaltada, passeios revestidos

‘em pedras portuguesas, iluminagao ptiblica a vapor de mercario e farta arborizagao. -

Termina sem saida, junto ac Morro do Cantagaio.
o : taudo N° 46.474M2-RJ 7
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7.4 - TERRENO

Dados basicos.
Topaografia:
Configuragao:
Frente: '
L ado direito:
Lado esquerdo:
Fundos:

Area total:

plana, ao nivel do logradouro de situagao

regular

12m, pelo alinhamento da Rua Almirante Saddock de Sa
35m '

35m

1Zm

420m?

Nota: as dimensdes e a area acima consignadas foram extraidas da copia do Registro

Geral de Iméveis fornecido pela instituigdo consulente (em anexo)

7.5 - EDIFICACAO

Dados basicos
Posicionamento:
Vista:

_ Padrao:

Idade:

Estado de conservagao:
N° de pavimentos:

Area total construida:

colada nas divisas laterais do terreno

para o Iogradouro de situagdo e edificagbes circunvizinhas
comercial médio

18 anos (IPTU)

de modo geral, bom

08, além de subsolo, PUC e cobertura

2.406m?

-Nota: a drea total construida acima consignada foi extraida das cépias da guia de IPTU e

das plantas baixas apresentadas pela empresa consulente (em anexo)

Composigao

- Subsolo: o

acessivel através de rampa em concreto e por 01 escada,
compde-se de amplo saldo, oficina de silk-screen,
depdsitos, reservatdrios inferiores e demais setores de

apoio

Laudo N° 46.474/12-RJ 8
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Pavt® térreo:

acessos, hall dos elevadores, recepgéo, galeria de arie, 03

. =alas e demais setores de apoic

PUC:

1° pavt®;

2° pavt®;

3° pavt’: |

4° pavi’:

5° pavi®:
Coberiura:
Caracteristicas construtivas
Estruturas:
Fechamentos:
Cobertura:
Fachada:
Escada:
Equipamentos
incéndio:
Elevadores:

Climatizacao:
Seguranca:

hall dos elevadores, 02 salas, vestiario, cantina e 02
banheiros (feminino e masculino)

hall dos elevadores, halls de distribuigdo, 04 salas de
aulas e 02 banheiros (feminino e mascuiino)

hall dos elevadores, halls de distribuigdo, 04 salas de
aulas e 02 banheiros (feminino € masculino)

hall dos elevadores, halls de distribuicdo, 04 salas de
aulas e 02 banheiros (femininc e masculino)

hall dos elevadores, halls de distribuigdo, 04 salas de
aulas e 02 banheiros (feminino e masculino)

hall dos elevadores, halls de distribuigao, 04 salas de
aulas e 02 banheiros (femininc e masculino)

casas de maquinas dos elevadores, reservaidrios

superiores € demais setores de apoio

concreto armado

alvenaria

jaje em concreto impermeabilizada

revestida em granito polido, alternando-se com esguadrias
em aluminio anodizado na cor preto fosco e vidros lisos
fumé

01, estruturada em concreto armado

hidrantes com mangueiras e extintores portateis
02 '

central
gradeamento no afinhamento frontal do terreno

taudo N° 46.4TH12-RJ 9
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8 - PLANEJAMENTO URBANO

O imovel avaliando integra a VI Regido Administrativa desta cidade, em Zona Residencial
Dois (ZR-2), de acordo com o Decreto n° 322/1976 e legislagdo complementar. Integra,
também, a Area de Protegéo do Ambiente Cultural (APAC) de lpanema, segundo 0
decreto 28.224/2007.

Esta inserido, ainda, em Macrozona de Ocupacao Controlada, de acordo com a Lei

Complementar LC111/2011 (Plano Diretor).

9 - CONSIDERAGOES GERAIS

Este item do trabalho prbcura posicionar o imével dentro do mercado imobilidrio, no intutto
de informar quanto a sua potencialidade de liquidez em caso de uma eveniual
negociagao. '

QUANTO A LOCALIZACAO

'O bairro da Lagoa caracteriza-se como um dos mais tradicionais da Zona Sul da cidade,

~ estando compreendido entre 0s bairros do Leblon, ipanema, Copacabana, Jardim

Botanico & Humaita:- Apresenta poder aquisitivo médio / alto e um excelente nivel de
valorizagdo, sendo beneficiado por uma adequada rede de transportes coletivos e por
uma razoave! infraestrutura comerciat de apoio. O bairro possui interesse turistico, com
reconhecimento, inclusive, internacional. '

A Rua- Almirante Saddock de Sa configura-se como uma via de carater secundarioc €
ocupagdo predominantemente residencial muitifamiliar, dispondo de reduzida
movimentagdo de pedestres e veiculos. Tem como principal ponto positivo-a proximidade
com a Lagoa Rodrigo de Freitas, circundada parciaimente pela Av. Epitacio Pessoa.

QUANTO AO IMOVEL

O imovel em estudo apresenta terreno com topografia plana, configuragao regular, boas

dimensdes e uma adequada relagio frente / profundidade.
e Laudo N° 46.474/12RJ 10
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A construcdo, razoavelmente recente, apresenta-se solidamente estruturada € em boas

" condigtes gerais de conservagdo. Possui uma boa volumetria construtiva e elevadores

bem dimensionados.

Os seus andares possibilitam versatilidade para modificacdes de layout, acabamento de
médio padrdo construtivo e area total construida propria para a ocupagao por sedes
uniempresariais de médio / grande porte ou instituigbes de ensino, mediante prévias obras

de adaptacdo fisica.
QUANTO AO MERCADO

Sob o ponto de vista mercadologico, o mercado imobiliario, de uma forma geral, ainda se
apresenta aquecido, o que vem sendo observado, principalmente, pelo grande namero de
langamentos residenciais e comerciais, embora seja notdria a redugéo da velocidade de
venda dos iméveis em relacdo ao anc de 2011, fruto da nova crise econdmica mundial. -

Dessa forma, acreditamos que o imével em estudo n&do devera encontrar dificuldades de
liquidez a médio prazo, face a escassez de propriedades. desse porte em oferta para
venda na regigo, em que pese o elevado montante envolvido.

10 - AVALIAGAO

Observadas as premissas ¢ referéncias normativas, com base nos elementos -técnicos
obtidos, na metodologia adotada e nas caracteristicas gerais do local e do objeto, e tendo

- em vista o comportamento atual do mercado imobiliario, AVAL!AMO_S o imovel (com area

total de terreno de 420m? e area total construida de 2.406m?), situado na Rua Almirante

Saddock de Sa n° 246, na Lagoa, Rio de Janeiro, RJ, objeto do _%urgse'nte laudo, para
: s T s e PR Sl ?

O Servico de Avaliagdo, referenie ao imével objeto deste Laudo de Avaliagao n°

- 46.474/12-RJ, composto por 12 paginas, humeradas de 01 a 12, é exclusivo do solicitante
- contratante pelo prazo de 180 dias a contar desta data, sendo o seu conteudo confidencial

por prazo indeterminado. .
- o Laudo N° 46.474/12-RJ 11
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E vedado o direito de publicagdo ou reprodugdo total ou parcial desse laudo, sem a

“expressa autorizagao do solicitante e da BIRJ.

Concluindo, a BIRJ solicita o obséquic de ser informada sobre qualguer impugnagao,
duvida ou contestacdo ac valor apontado, para que possa justificar e defender a

proficiéncia e probidade de seu trabalho.

11- ANEXOS

integram o presente Laudo de Avaliagao 0s seguintes anexos:

- fotografias

- mapa de localizagao

_fichas de pesquisa

- quadro de homogeneizagao

- copia da matricula do RGI

- copia da guia de IPTU

- ART (Anotagdo de Responsabilidade Técnica)

Rio de Janeiro, 18 de dezembro de 2012.

BIRJ - BOLSA DT INOVEIS DO RO DE JANTIRO
EMPRESA BRASILEIRA DE AVALIACOTS

REA 1973200018
. / / fR 2 L B
WELVEC!O DE ALCANTARA s ROBERTO PEREIRA DE GAS
" Diretor Administrativo Engenheiro Civil CREA-RJ 84.1.07019. 0/D

Diretor Técnico
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