Edgard Colombo Junior
Engenheiro Civil e MBA em Auditoria e Gestdo Ambiental
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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 12 Vara de Faléncias
e Recuperacoes Judiciais do Foro Central de Sao Paulo
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Processo: 0109892-25.2006.8.26.0100

Recuperacgao Judicial: Construtora Vareca Scatena Ltda.
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Edgard Colombo Junior, engenheiro civil, devidamen(reglstrado no Consmnal de
Engenharia e Agronomia (CREA), Perito JudJCIaL-hemes&mehte nomeado fls. 3004 nos
autos do processo em epigrafe tendo pmced1d&-a-"dﬁ1§érﬁaa aos, imoveis objeto deste

fitients

trabalho, e efetuado os estudos necessarios ao cump /datarefa que The; fm contlada,

A

Y

vem mui respeitosamente perante esse MM. Juizo(a) apresentar as cong ?es %h 011[ w

P

consubstanciadas no presente

6. ANEXO 3 — PLANTA QUADRA IMOVEL FOZ DO IGUACU

7. ANEXO 4 — IPTU IMOYEL FOR DO IGUAGU

8. ANEXO 5 — MARICULA 136.792 RUA RELIQUIA AP.14 A

9. ANEXO 6 - MARICULA 136.793 E IPTU RUA RELIQUIA AP.13 B
10. ANEXO 7 - MARICULA 136.795 E IPTU RUA RELIQUIA AP.21 B
11. ANEXO 8 - MARICULA 136.797 E IPTU RUA RELIQUIA AP.44 B

Avaliagio baseada no trabalho Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP versdo 2002 e na NBR 14653-2.

LAUDO de AVALIACAO
1. INTRODUCAO _.
2. AVALIACAO dos IMOVE} /
3. CONCLUSAOQO ¢ ENCERRA
4. ANEXO 1 - RELATORIO FOTOGRAFICO
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1. INTRODUCAO q

)
\
Atendendo intimagdo recebida, conforme despacho proferido fls., para 7) J
avaliagdo de bens imdveis, este signatario efetuou diligéncias aos locais. Os
imoveis localizam-se na cidade de Sdo Paulo e na cidade de Foz do Iguagu
Estado do Parana. |

2. AVALIACAO DOS IMOVEIS

VISTORIA

2.1 Do local
a) Tipo: terreno c/. benfeitorias

Bairro: S&o Francisco (Jardim Alice I) — Municipio: Foz do Iguagu / PR

Caracteristicas locais: rua pavimentada, com iluminag#o publica, rede de telefonia e energia
elétrica, rede de agua e esgoto, proximo a escola, servigo publico de transporte, comércio
em geral e demais benfeitorias urbanas.

2.2 Do imovel

Local: Avenida Por do Sol, 1745

Area terreno: 3.024,18m?>

Area construida: 190,65 m? (de acordo com IPTU)

Matricula: Registro de Iméveis da Comarca de Foz do Iguagu n° 38.656
Cadastro Prefeitura do Municipio de Foz do Iguagu: n° 10.2.25.45.0294.001
Testada: 30,86

Profundidade equivalente: 98,00 m (ambos lados)

Obs. O imo6vel encontra-se cercado, e possui um avango sobre a Avenida Por do Sol cerca
de 25,00 m em referéncia ao alinhamento da via.

y
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Pesquisa de Fatores Semelhantes 05

L
Para a avaliagio foram pesquisadas amostras na micro regido do imével avaliando. Utilizado /6 J
0 Método Comparativo Direto, conforme a NBR 14653-2. Apés a homogeneizagiio dos
valores obtidos, obtém-se o valor médio do m? de terreno, para em seguida chegar-se ao
valor da avaliagdo dos iméveis objeto deste trabalho. Aplicado Fator de Elasticidade de 10%
sobre o valor das ofertas e Fator Adequagfio de Area.

1) Local: Rua Valdomiro Mariano Ferreira, 241 — Jardim Sdo Miguel

Descrigéo: casa ¢/, 03 quartos, sala para 02 ambientes, WC social, cozinha com armarios, area de
servico, garagem coberta e edicula com 02 quartos e WC.
Area do terreno: 360,00 m?

Area construida: 142,10 m?

Valor pedido: R$280.000,00

Inf.: Sol Iméveis — contato: Bruno -tel.: (45) 3028-0544
Valor m? homogeneizado p/. venda: R$308,71

2) Local: Rua Pompeu de Toledo — Jardim S&o Miguel

Descrig¢do: 2 dorm., | WC, lav., coz.. sala estar ¢ jantar juntas s L
Area do terreno: 90,00 m? ' T T
Area construida: 70,00 m?

Y
Valor pedido: R$ 170.000,00 'I

RRAAAN N
Inf.: Vejo Imdveis — tel.: (45) 99123-9494 L
Valor m? homogeneizado p/. venda: R$444,71

3) Local: Rua Itauna / Conjunto Libra

Descrigéio: 2 qtos., sala. copa, coz.. WC social, AS, 2 vagas, inacabada
Area do terreno estimada: 286,00 m?

Area construida: 80,00 m?

Valor pedido: R$300.000,00

Inf.: CCIA Imoveis — tel.: (45) 3523-1626

Valor m? homogeneizado p/. venda: R$459,34

4) Local: Rua lapo / Conjunto Libra
Descrigfio: casa ¢/.3 qtos. sendo um suite, piscina, churrasqueira, -3 vagas, lav., e canil
Area do terreno: 445,00 m? Eng

Area construida: 172,00 m? 25}
Valor pedido: R$420.000,00

Inf.: Vejo Imoveis — tel.: (45)99123-9494
Valor m? homogeneizado p/. venda: R$315,05

5) Local: Rua Monsenhor Guilherme, n°® 805 - Jardim Sao Paulo Il
Descrigdo: terreno

Area do terreno: 300,00 m? (12 x 25)

Valor pedido: R$170.000,00

Inf.: Lobato Machado Imobiliaria — tel.: (45)3029-1600

Valor m? homogeneizado p/. venda: R$459,00




6) Local: Rua Monsenhor Guilherme - Jardim Séo Paulo II
Descrig@o: casa ¢/. 3 quartos e demais dependéncias

Area do terreno: 600,00 m?
Area construida: 200,00 m?
Valor pedido: R$550.000,00
Inf.: Foz Premier Imoveis — tel.: (45) 3574-1001
Valor m? homogeneizado p/. venda: R$354,90

7) Local: Avenida Pér do Sol, 781 - Jardim Sdo Paulo II.

Descrigdo: 3 quartos ¢ demais dependéncias
/:\rea do terreno: 300,00 m?
Area construida: 70,00 m?
Valor pedido: R$246.400,00

Inf.: Propriete Iméveis — tel.: (45) 3434-3758 /(45) 9942-9985

Valor m? homogeneizado p/. venda: R$393,96

Calculo valor m® imovel avaliando
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Local: Av. Por do Sol, 1.734 - Foz do lguagu / Parana

amostra| Vpedido | Aconst Vconst Ater. havel F'ator Vter. q
Aamos| Area
1 280,000,00 | 142,10 | 128.516,83 360,00 8,40 | 1,30 123.483,17 | 308,71
2 170,000,00 70,00 | 108.529,34 90,00 | 33,60 | 1,55 44.470,66 | 444,71
3 300.000,00 80,00 | 124.033,54 286,00 | 10,57 | 1,34 145.966,46 | 459,34
4 420,000,00 | 172,00 | 222.226,75 445,00 6,80 | 1,27 155.773,25 | 315,05
5 170.000,00 = - 300,00 | 10,08 | 1,33 153.000,00 | 459,00
6 550.000,00 | 200,00 | 258.403,20 600,00 5,04 | 1,22 236.596,80 | 354,90
7 246.400,00 70,00 90.441,12 300,00 | 10,08 | 1,33 131.318,88 | 393,96
valor médio 1,34 390,81
limite superior 508,05
limite inferior 273,56
cus/Jul17 |  1.292,02 Valor adotado m? de terreno para o imdvel avaliando:

Padrao Simples -
residéncia unifamiliar

centavos)

R$390,81(trezentos e noventa reais e oitenta e um

Calculo Valor do Imdvel Avaliando

Vavaliando | Aconst Vconst Ater. Vier. l
1.280.399,58 | 190,65 98.529,14 | 3.024,18 | 1.181.870,44 \
Obs. Adotado Area construida de acordo com IPTU
Benfeitorias - Av. Pordo Sol, 1734
descrigdo Medidas Area CUB adotado 516,31 |
caseiro 6,00 x 5,00 30,00 padrio Proletario -
escritério 8,50 x 9,30 79,05 necessitando reparos
almoxarifado [8,20 x 10,50 86,10 importantes
total 195,15

Valor arredondado imével avaliando:

= R$1.280.000,00 (um milhdo duzentos e oitenta mil reais)
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b) Tipo: apartamentos X
Bairro: Casa Verde / Capital / SP 0 \O

Prédio com 2 blocos, 5 andares e 4 apartamentos por andar. Elevadores (2) — Bloco A ¢ B
Vagas ndo demarcadas.

Caracteristicas locais: rua pavimentada, com iluminagfo publica, rede de telefonia e energia

elétrica, rede de 4gua e esgoto, servigo publico de transporte, comércio em geral e demais
benfeitorias urbanas.

2.2 Dos imoveis
Edificio Reliquia — Padrdo Simples
Local: Rua Reliquia, 758

Apartamentos arrecadados — ocupados sob locagéo

unidade | Matricula IPTY Area util | Acomum | Area total | fragdo ideal (%)
14-A | 136752 |306.068.0023-5 54,275 | 43,467 | 97,742 2,370149

13-B 136793 |306.068.0143-7
21-B 136795 |306.068.0149-6
44-8 136797 |306.068.0168-2

Descrigdo: 2 quartos, sala - cozinha americana(conjugada), sacada e WC. Paredes em dry
wall. Caixilhos de aluminio anodizado. Chuveiro elétrico.

As unidades possuem mesmas dimensdes e areas, sendo as unidades, quem de frente vé o
prédio:

Final 1 ¢ 2 = lado esquerdo (sacadas)

Final 3 e 4 = lado direito (sacadas)

Obs. As unidades citadas possuem direito a 1 (uma) vaga de garagem ndo demarcada, no
térreo ou subsolo.

Pesquisa de Fatores Semelhantes

Para a avaliagio foram pesquisadas amostras na micro regido do imével avaliando. Utilizado
o Método Comparativo Direto, conforme a NBR 14653-2. Apbs a homogeneizagdo dos
valores obtidos, obtém-se o valor médio do m? de drea 1til, para em seguida chegar-se ao
valor da avaliacio dos iméveis objeto deste trabalho. Aplicado Fator de Elasticidade de 10%
sobre o valor das ofertas.

1) Local: Rua Reliquia, 914

Area 1til: 67,00 m?

Descrigfo: 2 dorm., sacada, sala, coz., WC, AS, sem vaga
Valor pedido: R$230.000,00

Inf. Lim&o Imoveis / tel.: 4369-4332 / 94167-1296

2) Local: Rua Reliquia

Area util: 61,00 m?

Descri¢do: 2 dorm., sacada, sala, coz., WC, AS, sem vaga
Valor pedido: R$255.000,00

Inf. Lopes One Imoveis / tel.: 2262-9988 / 93800-0040
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3) Local: Rua Reliquia, 184 — prédio c/.salio de festas

Area util: 91,67 m?

Descri¢@o: 2 dorm., sala 2 ambientes ¢/. sacada, coz.,lav.,AS, 1 vaga de garagem
Valor pedido: R$405.000,00

Inf. EGPL Iméveis / tel.: 98346-4111 / 2864-2787

4) Local: Rua Reliquia, 758 (Edificio Reliquia)

Area ttil: 118,00 m?

Descrigdo: cobertura ¢/. 2 dorms; sendo 1 com closet, armarios embutidos, sala para 2
ambientes, coz.,¢/.armérios embutidos, AS ¢ 1 Vaga de Garagem - com mini piscina

Valor pedido: R$435.000,00

Inf. Limao Iméveis / tel.: 4369-4332 / 94167-1296

5) Local: Rua Reliquia, 184 — prédio ¢/. saldo de festas

Area util: 85,00 m?

Descri¢do: 2 dorm., 2 WCs, sala 2 ambientes ¢/. sacada, coz., lav., qto. emp.,1 vaga de
garagem

Valor pedido: R$420.000,00

Inf. Jaime Imobiliaria / tel.: 3823-3545 / 3823-3545

6) Local: Rua Reliquia, 758 (Edificio Reliquia)

Area til: 53,00 m?

Descrigdo: Sala, sacada, sala 2 ambientes, cozinha americana, AS, WC, 2 qtos.
Valor pedido: R$375.000,00

Inf. Mirante Iméveis / tel.: 3871-8446

Céiculo valor m® de drea Gtil apartamento - Setor 306

Local: Rua Religuia, 758 - Sdo Paulo / sP

amostra Vpedido Autil ghom.
1 230.000,00 67,00 4.462,69
2 255.000,00 61,00 5.225,41
3 405.000,00 91,67 5.522,53
4 £35.000,00 118,00 4.792,37
o? 420.000,00 85,00 4.941,18
6 375.000,00 53,00 5.660,38

valor medio 5.100,76

limite superior 6.630,99

limite inferior 3.570,53

Valor adotado m? de 4rea 1til para o imével avaliando: R$5.100,76 (cinco mil e cem reais e
setenta e seis centavos)

- Considera-se valor diferenciado para os imdveis de andares superiores pela condicéo de
ventilagdo ¢ insolagdo.
- Unidade 14 A —vista prejudicada, pouca insolagéo e ventilagdo.

AVALIACAO DAS UNIDADES ARRECADADAS

> : valor
unidade | Matricula IPTU i
avaliag3o
14-A 136792 |306.068.0029-5 250.000,00
13-8 136793 |306.068.0143-7 260.000,00
21-8 136735 |306.068.0149-6 270.000,00
44 -8 136797 |306.068.0168-2 277.000,00
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3. CONCLUSAO E ENCERRAMENTO o

J

Tendo em vista o trabalho realizado, de acordo com as atuais condicdes de mercado e dos

parametros adotados avalio os iméveis objeto do presente processo, conforme abaixo
descrito:

a) Local: Avenida Por do Sol, 1745

Area terreno: 3.024,18m?

Matricula: Registro de Iméveis da Comarca de Foz do Iguagu n° 38.656
Cadastro Prefeitura do Municipio de Foz do Iguagu: n° 10.2.25.45.0294.001
Valor da avaliagdo: R$1.280.000,00 (um milh&o duzentos e oitenta mil reais)

b) Local / Unidade: Rua Reliquia, 758 / 14 A
Matricula: 136.792 - 8° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sfio Paulo
Valor da avaliagdo: R$250.000,00

¢) Local / Unidade: Rua Reliquia, 758 / 13 B

Matricula: 136.793 - 8° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Sdo Paulo
Valor da avalia¢do: R$260.000,00

d) Local / Unidade: Rua Reliquia, 758 / 21 B

Matricula: 136.795 - 8° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Séo Paulo
Valor da avaliagdo: R$270.000,00

e) Local / Unidade: Rua Reliquia, 758 / 44 B

Matricula: 136.797 - 8° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Sdo Paulo
Valor da avalia¢8o: R$277.000,00

Nada mais havendo a relatar, coloco-me a disposigio de V. Exa. para qualquer
esclarecimento, encerrando este trabalho que consta de 7 (sete) folhas impressas num s6 lado
e 8 (oito) anexos, estando esta ultima datada e assinada.

Ao ensejo apresento meus protestos de elevada estima e distinta consideragéo.
Sdo Paulo, 21 de novembro de 2.017
Eng. Edgard Colombo Junior / CREA N° 64953

Largo do Paissandi, 51 cj.508 CEP 01034-010 Centro SP/ Cap.
tel.3221-5664 ¢ cel. 8326-1952 e-mail:engenheirocolombo@gmail.com
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RELATORIO FOTOGRAFICO 4

1% Vara de Faléncias e Recuperagdes Judiciais do Foro Central de Sdo Paulo
Processo: 0109892-25.2006.8.26.0100 / Recuperagio Judicial: Construtora Varca Scatena Ltda.

A) Imével — Avenida Por do Sol, 1734 — Bairro: S3o Francisco / Foz do Iguacu / PR

Vista da Avenida Por do Sol

Identificagfio do imovel avaliando

Escola na Avenida Por do Sol pouco ap6ds imével continuagdo da Avenida Por do. S(fl,- a
avaliando na calgada oposta esquerda, quem de frente vé o imével
' ' avaliando




Vista geral a propriedade a partir da Av. Por do Sol
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Vistas externa almoxarifado vista telhado e madeiramento precario /l) : 3/
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Vista WCs

i




Coémodo 1

Vista entrada e WC
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b) Apartamentos Rua Reliquia, 758 / Bairro: Santana / Cap. / SP

Vista da rua dos iméveis avaliandos Identifica¢do Rua Reliquia
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Copa — Cozinha da unidade 14 A

WC da unidade

Quarto unidade 14 A
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Sala unidade 44 B Copa Cozinha unidade 44 B % \ ¥

Sagudo nos andares com entrada das unidades Vista geral do Edificio Reliquia




