
SUPORTE
PERTCTAS E AVALTAç0ES

LAUDOS DE AVALnçÃO
Nd Nova York í4.00í

Cliente: NOVA YORK CIA DE SEGUROS S/A
(Em Liquidação Extra-Judicial)

Avaliação: Terreno designado por Lotes 32 e 33
da Quadra 49 - 3a Planta do
Loteamento Parque da Estrela,
Município de Magé - RJ.

SUPORTE ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS LIDA

Tel(21)2616-8183 - suporte.eng.ap@gmail.com - CNPJ 10.678.771-0001-96 - lM 142.590-9
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DEIMOVEIS

NOVA YORK - do 14 Data da

Contíato: Presiâcão de SeÍvicos dê Avaliacáo de lmóveis I Data Contíato: 1'1-iul-14

Contratante: NOVA YoRK cìA DE SEGURoS S/A - Em Liquid. EÍraiudicial I CNPJ:l 01.556.539/0001-94

Finalidade: Levantamento de PatÍimônio
Lauo(

tmpresso flsim lnao I 
oblelivo 

I vabÍ de Mercado

LOIeS JZ e

TERRENO

33 da Quadrc 49 - - 3' Planta

[1"i. flnao
1 . 1 t 3

EResid.unifamiliar lcomercial fllndustUso predominante:
!Resi,c.muruÍamiliaí ÍÍal ]uisto

Padrão constÍutivo
predominante: ! oaixo/popular EnormaUmédio Ialto !turo

IntraestrutuÍa
urbanal nÍede água potável

lrede de água pluvial
Elredeelétrica flteufonia
lrede de esgoto flpavimentaçâo

Eíuminação pública

Eguias e sadetas

servaços e eqúrp.
comunitários: EÌtranspoítecoletivo !t" gurança públic

!tom

Ecoleta de lixo @escotas

Acessol
fioincil lrazoável Iotimo

InÍormações
relevanÌes:

O logradou.o de acesso paía o localonde estão situados os lotes avaliandos, se dá pela Estrada Uniã
e lndú8tÍa. O bairÍo tem pouc€ ocupsção, é de residênci8 modestas, construÍdas de alv€naÍia8 (padl
regular e baixo) e possui pequenos estabelecimentos comerciais nos mesmos padrões (um mercado,
uma lan house, um bonaúeiro, duas pequenas lojas de materialde construção, uma pequena fábrica
de prêmoldados e algumas pequenas vendas). São poucas as ruas asíaltadas.

Area Total ím'?)l 1.000.00 | Frente principal (m). | 20,00 I N" de fíentes. J 'l Fração ideal:

Formato:
Iregutar linegutar I 

siluação:l 
lesquina Imeio de quadra

Topogrâfia:
lplano e semiplano Iacüve e declive >10oÁ 

[acidentado

Supeíicie:
!""- latagávet I 

cota/sreide:l 
flacima do greide üabaixo do greide lno nívet

Localização:
!otima Ima !regutar [,ui.

ocupação:
floesocupado locupadopetoproprietário

lncaao I
aIÌenoaoo

ncedido/
comooalo

!invadido

InlraeslÍutura /
seíviços públicos: flagua [esgoto !águas pluviais nenergia elétrica flteefonia

1t4
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[âÈ como aÍmário6, rovost.éspecÈis, dêsqâsles, iníIÍaçõss, atc.)

situado no baino Parque Estrela - Planta 3, à esquerda da Rodovia Rio-Magé, no sentido Rio,
a citada plaíia, cuja ópia obtivemos através de consulta que fizemos à Prêíeitura de Magé

anexa a 3a Planta com indicãção da Quadra 49 e também o trecho do loteamenlo onde estão
os Lotes 32 e 33.

das dificltdades que estávamos encontrando paía localizar o Ìotê, colhendo informações na
soubemos que a Rua Epitácio Pessoa nâo está ou não foì aberla e não existe qualquer inÍra-

uÍbana na mêsma, não havendo meios de acessar o teÍÍeno avâlìando, pois inclusive não
demarcaçóes da citada rua nem dos teÍTenos nela situados, podendo-se obseNar ao longe que

uma região coberta por matagal. As informaçôes Íoram colhidas com o Sr. Beto das Dragas, que
serviços de tenaplanagem na regiáo, bem como com o St. Charles, da íábrica dê pré-moldados,

ainda com o dono de uma das lojas de material de construção que faz serviços de entrega na região e
uma moEdora antiga que reside na Estrada União e IndústÍia e que possui a 3a Planta do

onde estã

o avaliando. Assim sendo, como não há acesso ao avaliando poÍ ruas ou trilhas, foi
íazer mediÉe8 ou fotograíá-lo. Ainda segundo â ref€rida moradoÍa, a quadrã ond€ 8e

avaliando estaria dentro da fazenda dita de um senhor chamado Getúlio. De acordo tambêm com o
disserãm essas p€ssoas, o baino possui muitos tenenos e áreas invadidas.

noÍmal laquecido

Ebaixa (sup€rior a 6 meses) lmédìa(entíe3e6meses) nalta (inÍeíior a 3 meses)

informação de que dêsconhecem o local e os lotes avaliandos.
expGto e Investlgado / pesqui8ado na reglão, tÍat8€e de lêneno sem ace3go, Eituádo em vla alnda

aberta e sem qualquer infra-estrutura (não tem rede elétrica ou qualquer outro serviço público)
trata-se de imóvet situado em trecho desabitado, sem acesso, em que existem imÓveis
inÍerìndo-se ser imóvel submetido a ingerências desvalorizantes e de difÍcil liquidez.

InÍormações
relevanles:

na documentacão conespondem às verificadas na vistorìa?

como um todo, aparenta condicóes de eslabilidade e solidez?

. 3 - O como um todo. aDresenla vícios de

4 - O imóvel de habitabilidade?

relatado nos itens 4 e

2t4
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tvleiodologia:
E Máodo CompaÍlivo DiÍeto de Dados de Ìrercado

! O,rtra" UaoOotogias, definidas na NBR-1,1653. Justificar:

No de dados
utllizados:

Íratamento de
dados: [estatistica inbrencial fllü'atamento por íatores [n" de dados insuficientes

Ecpêcificaçáo da
avaliâçãol

FundámêntrÉo: | [er8u r $crau tt Dcrau ttl [sem uassmcaçao

Valorde mercado (R$): Rl 17.000,00 p.Ír o teÍ[no íom.do p.lo. LOTÉ8 32 a 3t

,alor unitáÍio (R$/m,): 117,00 Fa de retôrência (qr1:11.000,00

InformaÉBô
relêvanteS:

PLANILHA DE PÉSQUISA DE MERCADO E CÁLCULOS, EM AND(O.

:mPreSa: 6iã*e Eno. de Avatiacões e pericias TcttpJ:l to.ozS.zztlooot-m I cREA:l í
Rêso. TécÍico: Mudo Fêmando de Íìtelo Martins ,Ã' cpr :l czz.ztg.a97-{n I cREâ:y/ 29.944jJ

Vìstoriador: ruiz+lenrique soares carpi /rf, c4t:l 519 221.507-20 | cAUf I A99374

NtrERót. r4lo&r2o't4

flnaaorio rotgan"o 
' 
I

ficesquisa oe Mercado e MemóÍia de Cálculos t/

[Divisão Intema do lmóvel

I Documentação do imóvel.

I

3t4
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cÁLcuLos . mÉToDo cotPARATtvo DE tlERcADo
Dado! de iloÍ€ado pel" OÍorür de Casls - T]atamento poÍ FttoBr

Propone 6r I NovA YoRK cla DE sEGURos s/Á-€m Lh.Ext'aiudidsl I Lâudo No:l lloval&É! 09í Data do Laudo:l ÁBno14

Am09trâ CÍltério üülltrdo: Áí.r pÉY.tlvâ | | ÁM tot'l

1

ËEÈ9r
Rua Estrâla, toio 17 da ouâdrá 34 RJ

conpo.lçlo È{.lc!: ilo ooíml tF sult r tlovâ98:
OdÍãs InÍoÌm.çarG: Ï€íÍ€no plano, murâdo na fr€flte,tundo e lado díetu Em Íu€

ssÍaltadá coín iluminaçâo Blbli@
Éú€ni dâ S[va lmóveìs í21ì263+1293

20.0@,@ totvô! í{
Aãt õft Án.dtu Có

50ol

,

Rua EsHâ. Lote 18 (|a Quâdía 34 Ma{é RJ

Compo.klo barlcr Ì{'Íhmr Ì,lp Stltt: ilovâg.:
otÍrr! lníoín.çõe3: Têíeno plano, muÍâdo na tent€ â no tundo. Êm ruâ âstallada

com iluminâção pública- Émáni dâ Silvâ lmóveis (21) 2ô311293

20.0@,00 't!
Adú.irüÍ Ar...dlíc.çao

5001

3

Ruã Esteia, Loiê Í9 (|a Quedrâ 34 Vaoé RJ
Coírpodglo ba.lc.: l,{'Doím: N" SuÍ,b: tl'V{E:

ô'rÉ rníómcõâ3: Táfrm obno murâdo m íEnlê ê Íìo tundo- Em rua ãstrllade ÉÍnânl& Sllva lmóv€is (21) 26i91290
com iluminâção public€.

20.000,00 tDtv/o! í0
aDnrÍ.m arl.adftrallo

5001

4

Ruâ Eslrsls. Lots 20 ú OuâdÌâ 34 Macé RJ

coínpodçlo fÉrlc.: ll'Í)oím: tf S!í!: ll'v.!€:
ôdá. lnhm'.ã... T.ftn^ dâm m'Edô M ÍEntê ê íô tundo Em rue esfãltãda Eír&rl d! Sltve lmóvole t21t 2633-1n3

com iluínÌnaçâo pubì€.

20.000,00 tDtv/ot 10
l'ianínrm ^dadno9.o

sool

Ruâ EstÌêlâ. Lotê 2l da Ou€dm 3 RJ
Compo.hlo ba.lc!: M Doím: ll'Sul{b: N'vloô:

qnr!. lÍíorÌr.çô.!: TGfllno pl!í|o, íÌÍrÍ€do m n!ítltíido . ldo .qtttdo. Em ru!
asHtada cofi ikmineção públicá. Emâni& Silw lÍÌÉveis (21)2ô3&1293

20_@0,00 lDlV/O! l 0
anabÍnm aít. adna4lo

5001

Rúe D. AmolDho. Lote 16 dâ Ousdra 25

colnpoal9lo baalca: Nc Doím: lf Sulta: lfvág€:
Odrü! iÍíoÍÌÌ.çõ€s: TsÍreno plam, muEdo no úndo ê nâs lalsÍais. Em rua

asÍalada com ilumlnâção púb[É. Rob€rto da sìlvâ Av€s (2r) 99871{337

t0
Áo bmno Án.dlfidrro

5lr0l

7

Ruâ Mãê.riâlHeÍmes. Lol€ /B da auadE 10 RJ

Co'||po.htro ba.lc.r No Ooím: ilo Soltc: Nova!€:
oulr-d3 l oÍmâç(,ôr: TeÍÍono plano, ceÍc5do Íb fêntê, êin ru€ dê ioÍrâ ê s€m Íêd€

eiélÍica.
Cominãt (21t 2221-3020

15.000,00 fDlV/Ol 't0
lrratarn N nn,. adttloallo

5001

8

Rü. MÉr6chal H6ímês. tor6 13 da ouadÍs 11 RJ

compoahlolúalct lrf Domr llp srll€: llcvag€:
Outrà6 lÍloÍm.çõ€!: ÌeÍÍEio plâno, cêíEâdo nâ fenl€, em rus d€ t€ÍÌ€ e sem reds

elétlca' e1\ 2221'3020

15.om.m tDvm! 't0
tuü..ínío aír..dlío.co

s00l v/,
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Ruâ MsÍBdÌal Her.rEs. Lol€ 14 .lâ OuâdÍ€ I I RJ

CoÍÍpôsblo btuic.: No DoÍm: N" Sune: MVag8:
Í.m .rrm Édò ía Íeniê. m M d,è leÍra e sem rÊde Corìinal 121) 2221-g2O

oláticâ.

É-òú-:Fa
15.0(x).O tDtvp! 1!

ÃEE|üF Àü..ila{..

lDl

1 0

RE ltr€.|ìd tl€íno6, LoE 15 da QuâÜã 11 RJ

CoÍTúlgaot*.: Ì{'t}qtn: Ls.rÈ: Ì|.Vá0Éi
ourrr! hfoínâqõc.: ÌeÍÍeno ptâno, ceÍteü nâ t€dle, em Íuâ tb têíÍa e s€m rüle

êlólica.

c iËl QItZAíWü

,*ôútü Fa
r5.m,ü) PIVD! Í! 50o1

t 1

Rrã Y{ã|cc6lar BÍË. tr,s* 4a (b Ordâ 1t Itaré R.l

coo?6tloòarft:: n"oüm: tf slle: !Pv4È
(ìrtas ffir||| fõG T€ÍttE pE|o. cêÍcú m t€nlê, i€ín na È€íb c !ãn lqb

sltlÍicâ. comìnal l21J 2221-N2O

t5-qD,ú tDtv/0! tl úúl

12

Rua Weocêslêu Brâs, Lotês 45 da Ouadíã I 1 RJ

Cot||po.lÉo !a.lc.: rPDonÍL ll99íê: Novbla:
(ìrrs_rrronn tõ..: Ì€ínrb cãr, c€Ícd ratErÊ. sÊín a eìÉÍìa e s€tn E b

€lét-a. (zllml-wo

t0
ÁÈbcun lúúçao

500t

E CÁLCULOS:

(2) - Fator Locâlkâção
(4) - Falor lnn'a-Eslr. Urb.na

Cálculo do Valor de Avalltção:

do Tabola de

6.Ém€nro da! Arcí6 (+/- 3096)

da Avallaçâo conformo o mercôdo:

113



,l
I
í

I

,i
J Í
'ii

i i l' j,*L
.{,-Ì, " I

:

I

' l=

s

ï.-

I ,--n

,!i
ì
i ' !

rjl!ï

I
I

I

. tf"ïÏFì o;, .,'iãr

114



e

.â 
"fI,E'

Âl
t?

€

\

4r
a

vs,

$ . s{u9
üt
l-í
tDt
luí

rcl;

s)i
C i

ql

ã q
F'ã

oi
||i

P.

H:\ . u' : i

q:cÊ;
ô.i

115



4.

t .

(1) - Fato. FoíÍê (2)- Fator Localizâção

í3) ' FatoÍ d6 Áeâ (4) - Fâloí Inf'+Eslr. UíÕ€na

(5) - FaiorAcssso (6)- FatoÌ Bêífeiloíia

Cálculo do Vâlor de Avaliação:

Análiao o tratamonto do6 Ís€ultados apFeentadG no ío Quadro de Homogensizção g Cálculo6:

No saneamento dos dados, obgervando-se que os limites homogêneos de confiançâ do +ou- 30%, conclui-ge que

os elementos 11 e 12 não se comporhm dentro desses limites.

euanto AO FatOÍ Área, tOdOS componam-se denlro dos paremetros definidos em Norma, entre 0,80 e 1,20

Segundo recomenda a NBR-1465$2, o campo de arbttÍio dos preços homogeneizados' eÍelivamente

Ainda segundo a Norma, os valoÍes homogên€izados devem Íepíeseíìtar até + ou - 50% do valor de obfta- Obsarva-se

quê somente os dados de meÍcado de nt 7 a 1o se compoÍtam dentro desse parâmetro. Portanto, os demais

dâdos ficam excluÍdos dos cáldllos.

Pasamos então ao 20 Quadro de Homogêneização e Cálculos.

E CÁLCULOS:
Avallâtórlos atr.vá! de Tâbola

S.|ÉlMro ds Am.Lr! {+r 30%)

Flnal dr Avallroão, confotmo o nercado:

t .

1.

Aútho e Írai|meÍto doa naultrdoa apïoÍtsdoa no 2P Qürdto d€ Hoíloggr€lzção e CálcúhÚl

No saneamoÍ o dos dados, ob!6rvando-sa que os llmlles homogênêor do confi€nç€ de +ou- 30%' conclul'8s quo

todos os dados compoÍtam-!€ dêÍíÍo d€r6aE llmll€8-
Ouanto ao FâtoÍ Arsa, todor compodam-3e dêntro dos pâÍâm€tr6 d€f,nldos em Norma, €nlÍe 0,80 € 1,20

Segundo Íêcomêrúa I NBR-14ô5&2, o câmpo d€ 8íbÍlÍlo doE pÍ€ços homog€nelzádo8, sfellvam€nlE
Ainda lrgundo s Norma, o3 vglorêE homoggnoizados d€vem repÍesêÍiãr alé 50% do valor de oíêÍ14. Obr€Íva-8o

ou€ lodo! 03 dados comgoítâm4€ d€ÍíÍo d€3s€ llmlte.
Aplloandesê o csmpo de srbítÍio dê + ou - 10% sobrê o novo resultado (R$15,03/m), sogundo a Norma, pa888mo8

a ter como llmlte lÍÌf€ÍloÍ Rtí4,06/nf e como llÍnlt€ sup€ÍloÍ Rt17,19/Íf. S€gundo a NoÍma, o valor unltárlo a s€r adoGdo
8srá Equole qus lsjs o mals ÍopÍ€srúâtlvo do mêÍcado locel pâÍE o objslo avallando,
qu6 sÍ{€nd€mo! 3eÍ o llmlt€ supsrlor do R$17,19/m'.

íaculalado p€la

v
I

AVALIAÇÃO . R$ 17,19,/ m', x '1.000,00 m' . Rtí7.190,00, qu€ submeüdo 80 an€dondanìeíÍo

vÂLoR DE AVALTAçÃO ADOÍADO . Rlí7.000,00

Noms;
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REGTSTRO cERÃLx
r rÀr i l curÂ

1  I 1 ' ì

r f , c r r  I
t ,
l 0 r ;

Assinada enr 14.08.86

tsl^00 00 iB qt Jr t80

PooEn JuotctÁnlo - coMARcÀ ot
RrcrsTno !E rMúvqs . tÀRÍoRto

Por

MÁGÉ

00 2.. Í}Flcto

Ì!4óvEL: !9t4.sjle terÌeno nes 32 e 33 da S!qq.g._49, 3r planta do p-.."'*. .-l,-r---!.ç eEÁrE"w u.b Jz .o ry_3!, r_-tc4e__ge_!4eE _i{:trela, 6e dlstrÍto dèste ouníci.!,to, nediiã--2on ãe ...r,t" e rarourã ôêìã n,âfrente e largrura pera ruãbí-furtácio eessoa por_Son de 
'exrensão, 

"onrffi; ;"àË,'"ã':"'ï:
tes 3r ê 34 e peros fi;ndós cco-õFiotes 4 e s- aoeurnrftrn: or;pi"'ri"to-ãuï
ll"llïl.li?ip, ::_:ié:.i". Tl"r,sqrryTE: Mfonso a" ori".i.ã i..,.*, 

"i,r_vo'prcq:fietário''conforme escritìrra de 02.09.1930 aas N"i"s-ão-rã;'òãátà-ã"
Rjo de 

{areiro, Franscrito no livro 3-F, fts.35, ne51o4 etr Og.Og.fO. VerOn
branco. l4agé, 25 de noveebro de Lg77. O
Àssinada êm l_4. 08_ g6

i:t:1.i1.;""1*rff1.erc Í ::gif.,:9u a,escrirura de co@prã e venda, cetebrada s 28.02.67, no livro r.grt às f1s.69, !:efe!e"t" 
"o-tã".i 

;lÏ;, d;ï;:
:::::::::1"{", na,quar risuran ;",;-;Roús*ì;nõ;; 

=d;p;"ü;;"ii"ri::::' 
:

o

brasileiro, do conérci-o, e s/n D! t{nélia MarÈins d- ;;;;.;; ';; ;.;ï"ï;.;tentes, dj,go, râsidêntes na rua Car:.oÉ dê Carvalho, OO,rgO:. 
'AOAUiRá;ú;-il:

ança de Goíás-cia de seguros, ccm sede en Goiania-istado de Goiás e ãlsursãl
1" 1". 13 de Maio, t3 grupo !.,L3/LS, representado por seu procurador Sr.Arthur

tiêães íe praxe ê Õoúprovado o pagameni:o do j.nposto de transsrissão nes
r ' ô - á - À ^  ^  ^ ^ . .  - !  i , -  z  ^ -ta dc- erldo á verdade e dou rZ. Masó, 2s a. iã""rur" ;.ï;. ï""Ë:cial

â]-ãi*i="Ê:':::ï:i ï:=ó^::::?"3: :-':a:'iirl" de 22'u.s2, a raudança -de dencoi-nação social oâra Caoe'i sernrr:a;;-";;';: 
€ 'ruqÈmça -

- ^*r- ' j: -sembléia ceral srtraordinária aa ariin;; ã;ì;i;r-;:-ãôi]:;";::.ï:u:.J
26.03.7'Ì, publicada no Diário ofir: iâ1 à^ c" 

"Ã-i"- 
|r io_OfÍcia1 em 26.05.7? portaria n!99 arqui

iï:i :i""::i::-:o-lsrado do Rio de.raneiro, ,át 
"-""ãJ.Jão, de,-2;?1:11, 

,t?1=9:-.. ? presenre pârâ rodos ;"-;i"; ; ;;;;: ãïaïI:ÏreferidÕ é verdade e dou fé, uugé, f4 ae aererOro-al ;;;;, ; ;r::;
Âssinadã ern 14. 08. 96

ix_l;t:ti.1^_ÏÌ::Ngo_-::-!ï*ïoçÃo socrÀr.: Nos ternos do Requeïj-nento de 07.
lï Í1j""ïili:., :-ï:1ig 1 ̂ 1" i"i.,"""s!ã "."r"iËã..ï'.;"ffi##ffiL"ïïí_::i::ï:-^:?,1â Àssenbleia c.rur n t,u"raioári.,

: . : I i :ud:  eúr  14.10.8s,  pu _
iï:::"::, :i':ï",:::::i T. 1 n :i' :?u : .'c.ú".ã.' ". ì;;ï;"';; :ã;il ; 3il :a Côroercial do Estado da Rio de JaneÍro sob

l. ?u.. o rprêrido e ".J.a"*! ;:""Ë:ï:r::'rl ll ljl,il.":"ï"Í:*:"::. ::-:uL4 de agostô de 1986. o oficial-
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NEGISTRO GERÃI,

i-ïï-lË*l
ÀY-t--1.113 - BÀIXA:-Fôs t€rmE ilo reqúsrLeónto dla proprtetál.j.+
ilàteib tle 29 ale lì8ho de 1995' a'Eel'lo& pelo I'lquÍttaEiB Sr- Sau-
1o dc taro Êr.ôoo o ofí.o1elsusE/IEqi/êÀ3Áie1.766l' èatatle t!a--
23.06.95, ilo DgpartaF.rËo Controle Boúrlco ôe SIIPÃP 1 aegirs(lo-
oãfo O"i" oo r8etr sr. só11e LuLg Plnto BerÌneat-6 arsrìqda r -
ir":.re ire Gengtte ãe Beaerras |lÉcníôls e lLtÈrrçãn itr olâueule tl
vilreulo 'e Sr4rer.I-atel&.ncl e dte Sogdroe Privailo e-S@P r & lesp€È

aa preaante nabicule.. 0tlvtr 1nóvel dle gcrltô e crrrot erl aÔilo
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