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EXMO DR. JUIZ DE DIREITO DA 6" VARA CIVEL DA COMARCA DE NOVA IGUACU-RJ
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Washington Luiz da Rocha, Perito do Juizo na agéio supracimé

compareceu ao local e vem apresentar seu laudo na forma que se segue:

CARTA PRECATORIA DE AVALIACAO N.° 293

I - HISTORICO

I - DESCRICAO DO IMOVEL

Il - CALCULOS AVALIATORIOS
IV - CONCLUSAO

Assim, vem:

I1- HISTORICO

‘\ Trata-se de carta precatoria de avaliagio expedida pela 9 Vara Civil de

Sdo Paulo - Capital, onde se processam os termos e atos de acdo de faléncia, processo n.°
’ 1380/91, de Burle e Burle Eng. Projetos ¢ Obras Ltda, para a arrecadagdo e avaliacdo de dois
i- : lotes de terreno de propriedade da massa falida e localizados no Estado do Rio de Janeiro, a
o rua Itororé n® 70 e 71, Municipio de Nova Iguacu,

I - DESCRICAO DO IMOVEL

Os dois lotes de terreno, objeto da avaliagio, estdo situados na rua :
Itoror6, n® 70 e 71, localidade de Cabugu, Municipio de Nova Iguagu, considerada zona _
residencial unifamiliar 1 (ZR1), de acordo com o Regulamento de Zoneamento do Municipio. |

A rua Itoror6 tem caracteristica residencial, com casas em sua maioria
de populares para modestas e cujos aspectos podem ser observados nas seis fotos
apresentadas. Apesar de algum comércio proximo, como o Supermercado Auto da Posse, a
rua ndo € pavimentada, existindo vala negra ao longo do seu lado esquerdo ¢ é dotada
somente de energia elétrica e iluminago piblica.
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O A cit_ada, corta quase perpendicularmente a Estrada de Madureira
que € a via principal da localidade e que interliga a Estrada Rio-Sdo Paulo (BR-465) aos

centros dos Municipios de Queimados e Nova Iguagu, anexo, também, Planta de Localizagdo
e Guia Quatro Rodas-RJ.

. Pela Estrada de Madureira passam virias linhas de nibus em direcdo a
Queimados, Nova Iguagu, Nilopolis, Campo Grande, Belvedere, ¢ etc.

(_)s d.ois lotes sdo contiguos, com caracteristicas do terreno: regular, em
n.ivel, seco, sem benfeitoria e utilizado atualmente como pequeno campo de futebol. Segue
ainda, certiddo do Cartério do 5° Oficio, onde os lotes foram adquiridos pelo Sr. José

Emmanuel Burle e com a descrigdo das medidas que foram confirmadas no local, quando da
vistoria, que resumo em:

Lote n® 70 - 525,00 m?, testada para a rua Itorord = 17,50 m.
Lote n°.71 - 525,00 m’, testada para a rua Itorord = 17,50 m.

testada para a rua Humaita = 30,00 m
III - CALCULOS AVALIATORIOS

Como o imovel avaliado esta localizado em éarea fora do perimetro
urbano do Municipio de Nova Iguagu, distante mais de 10 km do centro, e existindo varios
outros terrenos proximos também sem benfeitorias, adotei como metodologia no presente
trabalho, a obtencdo dos valores dos lotes de terreno como resultado de analise elaborada em
cima do emprego do:

- METODO COMPARATIVO

Este procedimento recomendado pela Associagfo Brasileira de Normas
técnicas (NB-502/77), consiste em transportar para os terrenos da lide, uma média unitaria de
um conjunto de amostras assemelhadas, ofertadas para venda, na regido ou entorno, sobre os
quais s@o aplicadas técnicas de homogeneizagdo buscando sua comparabilidade por
equivaléncia aos terrenos ora avaliados.

A homogeneizagao das amostras sera feita através dos seguintes fatores:

a) FATOR DE OFERTA - F,;, - Cuida da flexibilidade em uma negociagdo, fungio do
mercado.

b) FATOR DE AREA - F; - Trata da diferenga existente entre as areas das amostras e do
imovel avaliado:
(4rea da amostra / area da avaliagio)"”, quando a diferenga
for inferior a 30%
(area da amostra / érea da avaliagio)"”®, quando a diferenca
for superior a 30%
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¢) FATOR DE TRANSPOSICAO - Fr - Adequa as amostras a localizagdo do imovel ﬁ
avaliado. ,{h

O resultado da pesquisa realizada no dia da vistoria é;

AMOSTRA N° 1:
- Jardim Cabuqu, lote 25, quadra 8 (atras da Carioquinha, ao lado do campo) - Nova Iguacu
- Area: 360,00 m*
- Valor pedido: R$ 3.500,00
- Valor unitéario: R$ 9,72/ m*
- Informagdes: Imobiliaria Olivia Ltda - rua Padre Marques, 31 sala 17
tel: 665-1847
-Fy: 0,85
- Fg: 0,91
-F 1,00

AMOSTRA N° 2:
- Rua das Flores com rua Iguagu, lote 10 e 26, quadra 10 - Vila Sdo Jodo - Nova Iguagu
- Area: 720,00 m>
- Valor pedido: R$ 4.000,00
- Valor unitario: R$ 5,56/ m*
- Informag6es: Imobiliaria Olivia Ltda - rua Padre Marques, 31 sala 17
tel: 665-1847
-Fy: 0,85
-Fg: 1,04
-Fp: 1,20

AMOSTRA N° 3:
- Estrada do Rio Douro , lote 2, quadra 14 - Queimados
- Area: 540,00 m”
- Valor pedido: R$ 3.500, 00
- Valor unitério: R$ 6,48/ m’
- Informagdes: Imobiliaria Olivia Ltda - rua Padre Marques, 31 sala 17

tel; 665-1847
-Fy: 0,85
~Hanl 101
-Fr: 1,10
AMOSTRA N° 4:

- Trav, Maria Pedmsa (proximo fabrica moveis Peixoto), bairro Sao Marcelo - Nova Iguagu
- Area: 825,00 m”
- Valor pedido: R$ 8.000, 00
- Valor unitério: R$ 9,70/ m*
- Informagdes: Imobiliaria Olivia Ltda - rua Padre Marques, 31 sala 17
tel: 665-1847 :
-Fo: 0,85
= Fg: 1,06
- F-r: 0,90
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AMOSTRA N° 5:
- Rua Imperador Marco Antdnio, lote 6, quadra 20, Cabugu - Nova Iguagu
- Area: 360,00 m?

- Valor pedido: R$ 2.350,00

- Valor unitario: R$ 6,53/ m?

- Informagdes: jornal “Balcio” - domingo, 18/08/96
tel: 295-2681

-Fq: 0,90

- Fg: 0,91

= FT: 1,00

AMOSTRA N° 6:
- Rua Eli, lote 35, quadra 3, Jardim Laranjeira - Nova Iguagu
- Area: 450,00 m”
- Valor pedido: R$ 5.000,00
- Valor unitério: R$ 11,11/ m?
- Informagdes: jornal “Balcio” - sexta-feira, 06/09/96
tel: 253-3255
-Fq: 0,90
- Fg: 0,96
-Fy: 0,90

AMOSTRA N° 7:
- rua Ciridoro (perto da igreja) - Jardim Cabugu - Nova Iguagu
- Area: 534,00 m’
- Valor pedido: R$ 4.000,00
- Valor unitério: R$ 7,49/ m’
- Informagdes: jornal “Balcdo” - sexta-feira, 16/08/96
tel: 332-1192
-Fo: 0,85
-Fg: 1,00
- Fy: 1,00

AMOSTRA N° 8:
- Rua Ciridoro (perto da igreja) - Jardim Cabugu - Nova Iguagu
- Area: 402,00 m’
- Valor pedido: R$ 2.500,00
- Valor unitario: R$ 6,22/ m”
- Informagdes: jornal “Balcio” - sexta-feira, 16/08/96
tel: 293-6634
-Fo: 0,85
. Fg: 0,94
-Fp: 1,00
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AMOSTRA N° 9: {ﬁf

- Rua Ciridoro (perto da igreja) - Jardim Cabugu - Nova Iguagu
- Area: 500,00 m”
- Valor pedido: R$ 3.000,00
- Valor unitario: R$ 6,00/ m”
- Informagdes: jornal “Balcdo” - sexta-feira, 16/08/96
tel: 332-1192
-Fp: 0,85
- FsZ 0,99
- Fp: 1,00

AMOSTRA N° 10:
- Rua Filipo Monseiro, lote 10, lote 16 (proximo Estrada de Madureira) - Nova Iguagu
- Area; 450,00 m’
- Valor pedido: R$ 3.000,00
- Valor unitario: R$ 6,67/ m
- Informagdes: jornal “Balcdo” - sexta-feira, 16/08/96

tel: 332-1192
o FQ: 0,90
- Fg: 0,96
- F1: 0,90
Com os valores unitarios e os fatores de adequagao, forma-se o
seguinte:

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO

mostra | valorunitirio [ Fo [ Fs |  Fp  [valor homogenei
1 9,72 0,85 0,91 1,00 7,52
2 5,56 0,85 1,04 1,20 5,90
3 6,48 0,85 1,01 1,10 6,12
4 9.70 0,85 1,06 0,90 7,87
3 6.53 0,90 0,91 1,00 535
6 11,11 0,90 0,96 0,20 8,64
7 7.49 0,85 1,00 1,00 6,37
8 6,22 0,85 0,94 1,00 4,97
9 6,00 0,85 0,99 1,00 5.05
10 6,67 0,90 0,96 0,90 519
MEDIA®X) [ RS630/m" |
E, calculo o desvio-padrio:
s=NSx-x)/N-1=129
gl A ' — S ————
" i ' = —
VITATL
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Em seguida:

DETERMINACAO DA MEDIA SANEADA
1° - Eliminagao de dados suspeitos pelo critério de Chauvenet:
Para N =10, valor critico d/s = 1,96
Testando os elementos extremos, temos:
As=[8,64 —6,30] /1,29=1,81<1,96 (valor mantido)
Ag= 14,97 —6,30| /1,29 =1,03 < 1,96 (valor mantido)
2° - Determinagao do campo de arbitrio:

Adotando-se a teoria estatistica das pequenas amostras, com distribuigdo “t” de Student,
para niveis de confianca de 80% (Associagdo Brasileira de Norma Técnica - NB 502/77), com
“Grau de Liberdade” N - 1, sendo “N” o numero de amostras.

Assim:
V=N-1=9; logoT,=1,38

E, calculando-se o Limite de Confianga:
Lo mivmin =X+ T.xS/ Y N_1
Lo mix =6.30+1,38x1,29/ V10— 1 = R$ 6,80/ m?

L. i =630 —1,38x 1,01/ N10—-1 = R$ 5,71/ m?

Desta maneira, qualquer valor compreendido entre os limites superior e inferior,
atendera a confiabilidade de 80%.

Entdio, a média saneada é = R$ 6,13/ m’
3° Tomada de decisdo:
Considerando a localizagdo e as caracteristicas dos terrenos ¢

entendendo que ndo ha valoﬁzagﬁ? para terrenos de esquina em zona residencial unifamiliar,
adotarei como valor unitario do m" para cada terreno, o valor da média saneada, sendo entiio:

Valor do terreno = 6,13 x 525,00 = RS 3.218,25/ m?
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4 - CONCLUSAO

O valor corrente ou de mercado que oferego a0 MM. Dr. Juiz para seu
julgamento quanto ao justo valor dos dois lotes de terreno, adotando-se os critérios de
arredondamento permitido pela técnica avaliatéria é o seguinte:

N°70-  RS$3.200,00
N°71- RS 3.200,00

Nada mais havendo a acrescentar, encerro o presente com 13 (treze)
folhas, e com a 1ltima folha do laudo assinada e as demais rubricadas.

Rio de Janeiro, 04 de setembro de 1996.

¢
L«%}J?;.eé\]@ﬁmu%

Membro do Instituto de Engenharia Legal
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FOTO 2: Vista dos terrenos, a partir do lado direito do lote n° 70, a
residéncias vizinhas

parecendo parte das
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FOTO 3: Vista dos terrenos, a pequena distancia a partir da rua Humaita, aparecendo o el STy
campo de futebol e outras residéncias. i '

FOTO 4: Vista dos terrenos, a partir da esquina das ruas

Itoror6 e Humaita, aparecendo |
a rua em terra batida e a vala negra ao longo

do lado esquerdo das ruas.
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FOTO 6: Vista dos terrenos, aparecendo a distancia até a Estrada de Madureira onde esta
passando um onibus.
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO

DA 9
CIVEL DA COMARCA DE SAG prpp SPVARA CIVEL DO FORO CENTRAL \Dh\

PROCESSO: 0711611-18.1991.8.26.0100

i LUIZ CARLOS FERRAZ DA SILVA, brasileiro,
casado, empresario, portador da carteira de identidade (CNH) registro n® 02297011146
do DETRAN/RJ, e do CPF/MF n° 840.864.247-20, com domicilio comercial sito na
Avenida Abilio Augusto Tavora n° 7810, Cabugu, em Nova Iguagu — RJ. por seu
advogado, que a esta subscreve, com escritério sido na Avenida Governador Amaral
Peixoto n® 427, sobrelojas 209/213, Centro, em Nova Iguagu — RJ — CEP: 26.210-060
vem a presenca de V. Exa., expor para depois requerer o que se segue:

O Requerente Exa. possui um estabelecimento comercial
nas proximidades onde estdo situados os lotes objetos deste processo:

Ha muitos anos o Requerente tem acompanhado a
degradacao da drea dos lotes, que tem servido para reunido de desocupados e deposito
de lixo; '

Que tomou conhecimento de que os lotes tinham alguma

' constrigdo judicial que os impedia de serem vendidos e que por isso estariam
abandonados;

Ciente dessa informagdo, o requerente comegou a
investigar a respeito da real situagdo dominial dos iméveis, tendo descoberto que os
iméveis estavam arrolados neste processo € ndo tinham sido vendidos em razdo das
carté;s'pfécéxéﬁas de avaliagio ndo terem sido exitosas.

O requerente, entdo, buscou pardmetross para poder fazer
uma oferta para a compra dos lotes, conforme documentos em anexo.




: o Face ao exposto Exa., e com o objetivo de evitar a invasi
dos lotes por.margmms Ou pessoas sem moradia, vem oferecer o valor total de R
30.000,00 (trinta mil reais) para a compra dos

\ lotes 70 e 71 da rua Itorord, atu
rua Antonio de Oliveira Carvalho. '

Requer a oitiva do sindico da massa falida, bem como. do

ilustre representante do Ministério Publico para que se manifestem a respeito da
proposta.

N. termos

P. deferimento

Rio de Janeiro, 16 de Outubro de 2014.

RENE ROCHA

107.386 OAB/R]




TRIBUNAL DE JUSTICA DO ES

TADO
COMARCA DE SA0 PAULO b
FORO CENTRAL CfVEL
3" VARA DE FALENCIAS E RECUPERA

COES JUDICIAL

Praga Jodo Mendes s/n’, 1823/25/27/29, Centro - CEP OISOJ-SSJOO Fone: 11
2171-6605, S0 Paulo-S ¢

P - E-mail: sp3falencias@tjsp.j
X L p.jus.br
Hordrio de Atendimento ao Piblico: das 12h30min J&sl9h0(lmin

DECISAO

-

0711611-18.1991.8,26.0100

Faléncia de Empresarios, Sociedades Empresiriais, Microempresas e
Empresas de Pequeno Porte - Recuperagio judicial e Faléncia
Mirage Sio Paulo Metalirgica Ltda.

Burle & Burle Comércio, Engenharia, Projetos e Obras Ltda.

Juiza de Direito: Dra. ADRIANA BERTIER BENEDITO

Vistos,

I Intime-se a nova sindica para firmar o termo de COMPromisso em
razio de sua nomeagiio.

! 2 Fls. 713/726: Cuida-se de petigiio estranha a0s autos. Desentranhe-se
 junte-se nos autos 0711661-68,1996,8.26.0100.
' 3 Fls. 709: devera o Banco do Brasil apresentar o saldo atualizado da
Jjudicial, servindo a presente decisio como oficio e que deverd ser encaminhada pelo
ICO, acompanhada das copias que se fizerem necessrias, inclusive dos depésitos
ados nos autos, reconhecida a autenticidade pelo préprio advogado, nos termos do art. 197 e
CPC,
4  Fls. 704/705: diante do valor da proposta, fixo como lance minimo do
onico o valor apresentado pelo proponente, ficando nomeado para a venda a empresa
que devera ser intimada para apresentar o edital de leildo.
5 Informe a sindica se ha outros bens pendentes de alienagdo.
Intimem-se.

Sio Paulo, 07 de novembro de 2019.

0 ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, \
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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