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LAUDO DE AVALIACAO

Processo n°0015981-30.1999.8.26.0576

Faléncia do Banco Empresarial S.A.
Matricula n° 18.769

Apartamento 216, 22 pavimento — Ala B da asa sul do edificio “apart-Hotel Marinas do

canal” — Gamboa — Cabo Frio/RJ.

Al. Rio Negro,161 — Ed. West Point — 102 andar, conj. 1001 — Alphaville — Barueri/SP.



PAULO R. PIGASSI

V /4

Consideracdes Preliminares:

No transcorrer deste trabalho, serdo utilizados os critérios evidenciados nas “normas para
avaliagdes” adotados pelo instituto Brasileiro de avaliagdes.

Valor de mercado: é o valor pelo qual se realizaria uma transacdo de venda e compra
espontaneamente entre as partes desejosas, mas ndo obrigadas, ambas perfeitamente
conhecedoras dos bens em avaliagdo e do mercado.

2 - Localizacéo:

Conforme matriculan®18.769 do 1° e 4° distrito do cartério de registro de iméveis de Cabo
Frio.

IMOVEL: Apartamento n® 216 no 2° pavimento, localizado na Ala B, da Asa Sul, do edificio *
Apart-Hotel Marins do Canal”, situado na Marinas do Canal do Itajuri, Gamboa, zona urbana do
1° distrito deste municipio, dividido internamente em sala, quarto, copa, banheiro, circulacao e
duas varandas, com a area privativa de 56,72m?, ao qual corresponde a fracdo ideal de
0,0069693 do terreno onde o mesmo edificio se encontra construido.

3- Conceitos e Definicdes encontradas na norma Brasileira n® 502 da ABNT
— Associacéao Brasileira de Normas Técnicas:

Avaliacéo: E a determinagéo técnica do valor de um imoével ou de um direito sobre um imovel.
O valor é uma grandeza e como tal, suscetivel de ser medido. Por sua vez, “medir € comparar”.
Dai inferimos que a avaliacdo é a determinacdo do valor de uma coisa, obtido por comparacao
com outras semelhantes.

Area Rural: E o espaco compreendido no campo. E uma regido n&o urbanizada, destinada a
atividades da agricultura e pecuaria, extrativismo.

Area Industrial: E um espaco territorial no qual se agrupam uma série de
atividades industriais ou empresariais que podem ou nao estar relacionadas entre si.

Benfeitoria: E qualquer melhoramento incorporado permanentemente ao solo pelo homem, de
modo que nao se possa retird-lo sem destruicdo, fratura, dano ou modificacéo.

Vistoria: E, para fins desta norma e exame circunstanciado, a consequente descricdo de um
imével, objetivando sua avaliagdo.

e PESQUISA DE VALORES:

A pesquisa para determinacao do valor basico unitario a ser adotado na avaliagdo de
um terreno deve conter, preferencialmente, elementos da mesma regido geoecondmica.

e FONTES DE INFORMACOES:
Ha diversas fontes de informagdes as quais se pode recorrer para elaboracdo de uma

pesquisa de valores correta, adotaremos nesta avaliagdo pesquisa junto a conceituadas
organizagdes Imobilidrias e junto a anuncios classificados.
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e ANUNCIOS E OFERTAS:

Os elementos extraidos de anuncios e ofertas de modo geral, fornecem ao avaliador uma
base correta e segura para a ado¢ao do preco basico unitério, pois 0s mesmos refletem
com bastante aproximagéao as reais tendéncias do mercado.

4 — Pesquisa de Valores Imobiliarios — Critérios de selecéo e tratamento
de dados.

Para selecao de dados procurou-se obter elementos referentes a
mesma regiao geoecondmica.

EIS OS RESULTADOS OBTIDOS EM NOSSA PESQUISA JUNTO A
PROFISSIONAIS DO MERCADO IMOBILIARIO:
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Home - Iméveis - Avenda - Casa - Cabo Frio - Gamboa CAD314-CRLO

-
CrisCasa

Imobiliaria

€3 Fotos 8 <
Casa com 1 quarto a venda, 56 m? por R$ 420.000 u—
Gamboa - Cabo Frio/R] Venda R$ 426,660

1 quarto 1 banheiro 56m2

&

L]

area construida

Caracteristicas </ Contatar o correto ‘

Ar condicionado

Armério &rea de Servico

Criscasa Imobiliaria— 22 2647 6791
RS 420.000,00
Valor do m? RS 7.398.273,70
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GVivaRea[ COMPRAR  ALUGAR  IMGVEIS NOVOS

Viva Real Venda - R} Gambo COMPRA

< R$ 420.000
Apartamento com 1 Quarto a Venda, 60 m? —
por R$ 420.000
Rua Jorge Veiga - Gamboa, Cabo Frio - R] VER NO MAPA Condominio RS 700
L[_] 60m? @ 1 quarto |’* 1 banheiro E 4 vagas - .9

ARMAGAO DOs 8UzI0S

VER MAIS CARACTERISTICAS (10)

IMOVEIS EIRELI - ME

| Quero visitar |

L (22): VER TELEFONE

Q salvar nos favoritos ] [ « Enviar para alguém

ARMACAO DE BUZIOS IMOVEIS — 22 2633 0609
RS 420.000,00
Valor do m? RS 7.398.273,70
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ﬁVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

[G] 20 fotos Q

VivaReal - Venda . R| . Casas de Condominio & venda em Cabo Frio - Gamboa

Casa de Condominio com 2 Quartos a Venda,
80 m? por R$ 600.000

Gamboa, Cabo Frio - R} VER NO MAPA

O s8om: 2 quartos ™ 1banheiro 1vaga
8

VER MAIS CARACTERISTICAS (8)

Casa em Condominio para Venda - Gamboa, Cabo Frio - 80m?, 1 vaga

Dependéncias: (2) dormitérios: sendo (1) banheiro; lavabo; sl. estar; cozinha; despensa; rea de servigo; Varanda;

(1) sala;

élica, Lanchonete,
de Sadde,

giada e canal navegével,

COMPRA

R$ 600.000

Condominio R$ 500
IPTU R$ 1200
ANUNCIANTE ,\Q
FF IMOVEIS Himdodis
I Quero visitar |
L (22) VER TELEFONE

FF IMOVEIS — 22 99892 0414
RS 600.000,00
Valor do m? RS 7.500,00
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CALCULO DO VALOR DO METRO QUADRADO.

VALOR DO METRO QUADRADO = R$ 7.449.136,50 (sete mil quatrocentos e quarenta
e nove mil cento e trinta e seis reais e cinquenta centavos) o m2,

AT - AREA DO IMOVEL = 56,77 m?2

VM2 X AT = R$ 422.887,47 (quatrocentos e vinte e dois mil, oitocentos e oitenta e sete
reais e guarenta e sete centavos)

PARECER ECONOMICO DO IMOVEL.

Considerando o atual momento da economia, e atestando a quantidade de ofertas na
regido além da desatualizacdo do referido imével no que tange ainstalacdes elétricas
para_suportar refrigeracdo forcada, pisos originais, pecas sanitarias antigas,
instalacdes hidraulicas mais apropriadas, sugiro um desagio de 10% (dez porcento)
sobre o valor do metro quadrado apurado.

CALCULO FINAL DA VALOR DO IMOVEL

VF = R$ 380.598,72
(trezentos e oitenta mil quinhentos e noventa e
oito reais e setenta e dois centavos).
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REGISTRO DE IMOVEIS - 1." e 4." DISTRIT

CABO FRIO - ESTADO DO RIO DE JANEIRO

REOGISTRO OBRAL
( Da acordo com o facultado pelo § Gnico do art. 173 da Lei 6015)

MATRICULA N 18.769. -
DATA _12 / 09 / 1983.-

Anreclagae don Notarien
® Reglistradores vo Katade

IMOVEL: Apartamento n2216 no 29 pavimento, locallizado na Ala B, -
da Asa Sul, do Ediffcio "Apart-llotel Marinas do Canal", situado -
na Marinas do Canal do Itajuri, Gamb8a, zona urbana do 12 Distri-
to deste Municipio, dividido Internamente om mala, quarto, copa,-
banheiro, circulagiao e duam varandas, com a area privativa de - -
56,77m2, ao qual corresponde a fragiao Ldeal de 0,0069693 do terrs
no onde o masamo edif{cio me encontra construido, situado no lugar
denominado Gamb8a, eontre os Baixioa do Morro do Tolégrnfo, Ponte
Feliciano Sodré e Bairro Ogiva, resmultante de acreacidos de Mari-
nha, foreiro a Uniao Federal (terreono de Marinha), iascrito na -
Prefeitura Municipal de Cabo Frio sob o n9109.977-9, medindo o
terreno no seu todo as dimensces e confrontagGes meguintes: de -
frente am linha quebrada de dola megmentos retosm, 260,00m sendo —
de divisa lateral esquerda para a divima lateral direita 130,00m

em linha inclinada de 309 com o alinhamento da Avenida do Arpao,-
alongando o terreno e 130,00m om linha inclinada de 302 com o ali
nhamento da Avenida do Arpao, encurtando o terreno, confrontando

com area destinada a ruas e Jardins; do fundos 28,00m em linha -
reta paralola 3 Avenida do Arpio, confrontando com area destinada
A jardim; pela diviaa lateral direita em trds segmentom retos -
137,00m, sendo da frente para os fundom 20,00m em linha inclinada
de 602 com alinhamento da Avenida do Arpiao, estreoitando o terre -
no; 81,00m em linha inclinada de 30% com o alinhamento da Aveni-
da do Arpio, estreitando o terromo e 36,00m em linha inclinada de
602 com o alinhamento da Avenida do Arpao, estreitando o terreno,
confrontando com area destinada A Jardina; e pela divisa lateral
esquerda om tr8s segmentos rotos 137,00m, sendo da frente para os
fundos 20,00m em linha inclinada de 602 com o alinhamento da Ave-
nida do Arpao, estroitando o terreno; 81,00m em linha inclinada

de 302 com o alinhamento da Avenida do Arpdo, estreitando o terre
no e 36,00m em linha inclinada de 60% com o alinhamento da Aveni-
da do Arpao, estreitando o terreno, confrontando com area destina
da a jardins, situadno-se a intercessio da testada com a divisa -
lateral esquerda a 157,00m do alinhamento da Avenida do Arpio e a
20,00m do alinhamento do Canal do Itajurd, formando a area de - -

SYBETON - EMPREENDIMENTOS IMOBILIA -

7.000,00m2. Proprietaria:

RIOS, ENGENHARIA, INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., firma estabelecida

A Rua México, nfll, Grupo 1201, Castelo, no Rio de Janoiro, neste
Estado, inscrita CGC sob o n®42.466.854/0001-08. Registro An-

terior: Matri a n26066 (ficha). Cabo Frio, ‘12 do sotembro de
1983. Eu, (Sydeney Martins 8a), Tecnico Judi -

ciario Jdramentado, dﬁg;jﬁirltoi. 0 Of::}‘il JT.

Av.1-18.769. Dpata: 12/09/83. EXISTENCIA DE ONUS. O imdvel objs
to desta matricula, Jjuntamonte com outras unidades autdnomas o -

partes comuns do ediffclo, fol oferccido o dado om garantia hipo-
tocaria em favor do BANERJ - CREDITO IMOBILIARIO S/A., garantindo

Continua no verso

FAA 014752971
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REGISTRO DE IMOVEIS - 1.° e 4.° DISTRITO

CABO FRIO - ESTADO DO RIOC DE JANEIRO

REGISTRO GEFERAL
( De acordo com o facultado pelo § Gnico do art. 173 da Lei 6015)

MATRICULA N®* 18.769  (Vertso da Ficha (1  continuagio)

garantindo financiamento global no valor de Cr$324.030.514,13 -
equivalente 3 data do contrato a 309.916,89857 UPC/BNH, conforme
registro feito A margem da matricula n26066 (ficha). Foi procedi
da em favor do BANERJ - CREDITO IMOBILIARIO S/A., a cessao fidu -
ciaria da totalidade dos direitos decorrentes da alienagio do em-
preendimento, ou de cada de suas unidades, conforme averbagio
feita 3 margem da matri a n26066 (ficha). Cabo Frio 2 de se-

teabro de 1983. Eu, (Sydeney Mart rrép), Tec-
nico Juidiciario Juramentado, dati rafei. O Ofifial: J

Av.2-18.769. Data: 12/09/83. CANCELAMENTO DE HIPOTECA. Face a
autorizagao do BANERJ - CREDITO IMOBILIARIO S/A., consfante da -~
escritura de compra ¢ venda e quitagio de hipoteca de 28/06/83, -
lavrada no Cartorio do 22 Oficio de Notas do Rio de Janeiro, nes-
te Estado, no livro 3366, fls.165, distribuida para esta serven -
tia sob o n28297 do L2 05, em O 8/83, fica cancelada a hipoteca
que recaia sobre o imovel objs€o desta matricula. Cabo Frio, 12

de setembro de 1983. Eu, eney Martin &a),
a¥ei. 0O Oficial; J!

Técnico Judiciario Juranentado, datil
Custas/83: Cr$1.632,00.-

R.3-18.769. Dpata: 12/09/83. COMPRA E VENDA. Adguirente: LECIO
ANAWATE FILHO, brasileiro, comerciante, casado pelo regime da co-
munh3o de bens com ANELISE SPINI ANAWATE, identidade n25889870 da
S5P/SP de 29/09/71 e CIC n2798.575.318/49, residente ¢ domicilia-
do na Av. Sernambetiba, n23.300, Bloco 02, apt® 402, no Rio de Ja
neiro, neste Estado. Transmitente: SYBETON EMPREENDIMENTOS IMO-
EILTARTOS, ENGENHARIA, INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., qualificada -
nesta matricnla. A transmitente vendeu para o adquirente o imo
vel objeto desta matr{cula, pelo prego de Cr$4.730.000,00, inte -
gral=en ecebido. Tudo nos termos da escritura referida na Av.
2 destg =atricula. Cabo Frio, 12 de setembro de 1983. Eu, —
/K—\?\ (Sydeney Martins Co Técnico Judiciario Ju-
~Famentado, daﬁif!grafei. 0 Ofigj

50.280: =
Tide Protocolow® 2~ Custas/83: Cr$40.800,00. -

2.2-18.769. Data: 16/12/86. HIPOTECA JUDICIARIA. Conforme sc -
infere do Mandado de Constituigido de Hipoteca Judiciaria expedido
em 23/11/1986 pelo Juizo de Direito da 12 Vara desta Comarca de -
Cabo Prio, assinado pelo Exmo. Sr. Dr. Maruf Aride, Juiz de Direi
to, extraido dos autos n2129/84 - 14.129 de Carta Precatoria ex -
traida da quo de Dissoluqzo de Sociedade oriunda do Juizo de Di-
‘reito da 182 Vara Civel da Capital - RJ, em que figuraram como -

partes, de um lado como Autor Alvaro Marques de Oliveira e de ou-
Continua na ficha 2
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REGISTRO DE IMOVEIS - 1.° e 4.° DISTRITO

CABO FRIO - ESTADO DO RIO DE JANEIRO

REGISTRO GERAL
(D¢ acordo com o facultado pelo § finico do art. 173 da Lei €015)

MATRICULA N.* I8.769 (Verso da Ficha "2" continuagio)

do Juizo de Direito da Comarca de Sao Jose do Rio Preto-SP., ‘em
que e Autor: MINISTERIO PUBLICO DO ESTADQ DE PAULO e Reus:
LECIO ANAWATE FILHO e OUTROS, fica o 1move1 ante da presen-
te matricula, ARRESTADO na refe rio, 14 de Junho
de 1999, (Custas ISENTAS). Eu, é de Arimatheéa

da Rocha Guimaraes), Tabeliao Notarial e istral Substituto,
datilografei. 0 O :

Vide Protocolo R 183.930 11/12/2015-Indisponibilidade de Bens

Av.B8~18.769. Data:18/01/2016. . IEDISPONIBILIDADE.
(Protocolo n°183.930, datado de 11/12/2015). Conforme =se
infere da consulta a Central Nacional de

Indisponibilidade de Bens, pesquisa feita em 10/12/2015,
tendo em vista os termos da CNB, n° de Protocalo:
201511.1802.00089868-1A-640, n° ) de
Processn: 07055379719984036106 ({EXECUGAO FISCAL), por
ordem de IVONE JACQUELINE VARGAS SOARES, da 5* Vara
Federal de S3o José do Rio Preto, aprovado por DENIO
SILVA THE CARDOSO, da '5* Vara Federal de Sd3o0 José do Rio
Preto, fica averbado a INDISPONIBILIDADE dos bens

de: LEC ANAWATE FILHO, CPF n°798 575.318—49_.
Eu, @ " (Marcos  Vinicius Paim Fonseca),
Escreve tei. Selo de ali:as‘wo Eletrdnico

EBHC 87620 AVS @ 0 oncia;Mﬁ.

vide Protocolo R° 202.461 22/03/2019-Indisponibilidada-Proc.0030
5000219945150104-Vara do Trabaiho de Tanabli - SP

Av.9-18.769. Data:12/04/2019. INDISPORIBILIDADE.

(Protocolo n®202.461, datado de 22/03/2019). Conforme sa
infere da consulta a Central Nacional de

Indisponibilidade de Bens, pesquisa feita em 21/03/20189,
tendo em vista os termos da CNB, n° de Protocolo:
201903.2116.00748912-1IA-009, ; n® de

~Processo: 00305000219945150104, por ordem da Dr*. Sueli

Ta‘kemoto, da Vara., do Trabalho de Tanabi/sP, fica

,avoxbado a INDISPONIBILIDADE dos b de: LECIO ABAWATE
,?ILIIO, CPF n®798.575.318~45. Eu, (Marcos Vinicius
.:': -

r'r:} . . continua na ficha 3
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<> REGISTRO DE IMOVEIS - 1° DISTRITC

Bl ' CABO FRIO - ESTADO DO RIO DE JANEIRO
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

( De acordo com o facultado pelo paragrafo tnico do art. 173 da Lei 6015)

e T —

= Registradores do Estads

MATRICULAx 5769

Paim da Fonseca), Escrevente, :@tei. lo de
. Ofi

Fiscalirzagio Blatr8nico ECYF 15674 SG

vide Protocolo N° 203.665 28/05/2019-Indiapon1bu.1¢-da- oc.
01022000219985150033-27 Vara so Trabalho de Sdo José
do Rio Preto/SP

vida Protocolo N° 203.845 05/06/2019-BX de Indisponibilidade
Proc.070553797199983036106-5" Vara Federal de 8do José do Rio

Preto/8P
[ SERVIGO NOTARIAL E REGSTRAL Poder Judcrio - TR
2° OFICIO DE CABO FRIO s%':e::: :::o dth .tuo'l::
CERTIDAO DE INTEIRO TEOR pron pghoen r, :ﬁm
Consulte a valdade do selo em i
ente copia é repr 0| | https:/iwww 3. jus.br/sitepublico N i
k|

| Cerifico e dou fé, que a pres

auténtica da MATRICULA a que se refere, emalc{a nos termros/ do
Ate 19, § 1° da Lel 8.015/73, contendo o inteiro teor do tuloj
a exstdncia de Onus Heals ou

anexo,
ravames, Cabo Frio, 21 de Junho de 2019. Eu
reu Panissel), escrevente, procedi as buscgs. E|

Moura

RS 76,22
RS 1,52
R$ 15,24
Rs 381
R$ 381
R§ 304
R$ 229
R$105,93

{ AAA 014752973
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6 — ENCERRAMENTO:

Nada mais a ser considerado, da-se por encerrado o presente laudo que é composto de 5
(cinco) folhas digitalizadas, 3 (trés) anexos fotograficos.

Barueri, 15 de julho de 2019

PAULO ROGERIO PIGASSI

CRECI N2 83.007
22 Regido
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