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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 2.060.000,00

(Dois milhdes e sessenta mil reais)

novembro / 2.017

Vista do Imdvel Avaliando, localizado na Estrada Brasilia, s/n°,

Massambaba, Saquarema, Estado de Rio de Janeiro, matriculado sob n°®

1.644, no Primeiro CRI de Saquarema.
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente Laudo ftem como objetivo a avaliagdo do
imével, descrito a seguir, referente aos AUTOS DA FALENCIA DO BANCO
CRUZEIRO DO SUL S/A E OUTROS, em curso na 2a. VARA DE
FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DE RIO DE JANEIRO - SP, AUTOS N° 1071548-
40.2015.8.26.0100:

Estrada Brasilia, s/n°®, Massambaba, Saquarema, Estado de Rio de

Janeiro, matriculado sob n°® 1.644, no Primeiro CRI de Saquarema.
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IT - VISTORIA

2.1 - LOCAL

2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imével em questdo situa-se na Estrada Brasilia, s/n°,

Massambaba.

A reprodugdo do Mapa Oficial da Cidade do Saquarema,
do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a localizagdo do

imdvel:

- - : e D IS e,
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WJMJ19416250635

mero

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2019 as 13:13 , sob o na
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071548-40.2015.8.26.0100 e codigo 80D947D.



fls. 29015

Walmir Pereira Modotti
-"'!-.*ﬂ_— —

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

CREA 128.880/D Deede 1955

;’\\"- \.Ihlq_';"i.':'\- &t I"l.‘l'h'hl‘_'\- 1[1." L:Ihlq.'l'il\n'il

2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada

pela Prefeitura Municipal de Saquarema, o imdvel possui a seguinte situagdo:
ZONA: Zonas de Preservagdo da Vida Silvestre - ZPVS

INSCRIGAO IMOBILIARIA: 01.004.999.1402.001

Os dados Cadastrais do Imdvel, obtidos na Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:
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Estado _dr; Rio.de Janeiro

Prefeitura Municipal de Saquarema
Secretaria de Receitas, Tributagio & Desenvolvimento Econdmico

* DADQS DO IMOVEL *
INSCRICAOQ PMS...,...18782-0
INSCRICAO ANTERICR.:8782-5

Logradouro:5834-AVN UM LOT PALM BEACH N.o0

——————————— LOCALIZACAD FISICA —---——-m-—e
Inscrigcao Municipal: 01.004.999.1402.001

(3

Compl.....:LOT.FALM BERCH

Bairre. ... 8-COQUEIRAL DLSEE LEC .y an o 1

SEEOY...vvid Tipo Construcac..: Territeorial. £ .
Loteamento;:1408 - Loteamento Mao Cadistrado - ‘Quadra: Lote: 0000
Data: ARUHIBETD, e winniny win s sl oo vie e s0e wed oo TR R e ek W el e

o, el i T e R S A By YRR a0 2 e .......28!11/2016
*- DADOS DO CCNTRIBUINTE ¥ . :
Proprietaric...::PRALET* EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA 4 v

* Dados Correspondencia * ; e i . 2
Logzadouze.., ... :AVN PRESIDENTE WILSON N.o231 : R
Compliy.svse-ss. 3240 ANDAR Exmatlly, s En :
Bairro..... . :CENTRQ o ; .'
Cidade. i . vvva .+« 1RID DE JANEIRO - ; : UF:RJ
CEE.vuwwiay e os oh 2200305021 _Telefone: | ;
Responsavel....;:FRALET'EMPREENDIMENTQS E' PARTICIPACOES LTDA

Area Terreno M2:?26000;00

Area Construido M2:
Area Total Ed;f..'.G Ge

0,00 -Testada:100,00

LR

Melhoram,- Muro....--MURADO : P
Tipo de Imposto....
Tipe Construcas

Classe...............NAO DEFINIDA
POLLERD oy ity fita wee 1 T28000,00
Area Total Edificad.:0,00 . ' ¥

Testada do Imovel...:

Area da Piscina.....:0,00

Area ‘do Telhado...,.:0,00.
Area/Unidade Secunda:0, po -
Mstragem da Construc:0,00 2
--........-MURADO X

MLES, T5 v

PLSC . vawe ssasrean s ITERREND
Situacao Cadastxo....htlvo
Topologia.. ... . d.s 1 TPEAND

Caracterizacaoc......:Terreno: ' *
Instalacao Sanitaria:INEXISTENTE
Estrutiura.,. Ve, . : TERRENO

S e T el ot sy

Vlir Venal do Terreno: 1393061,66

Vlr Venal Edificscac:0,00

Vlr Venal do ‘Imovel.:1898061, 66
Fracao Terrenc em M2: T?GDDO oooo

Data ‘Averbacad. ...t o f
Processo Averbacao..!: [
AVErDACED .. e vt ha et

. e e e e

100,00 e

‘Bedologla. .
rRevestimento Extern SEM
BB RO o it siad s :
Qe Erentl ey i sl

M2 da ‘aprevacac., .. .10, 00

Acessorlo P Plscxna. 6,00

j?atrlmonio.‘.......'PARTICULAR

Condicao/ContribuiciNas Informado
Aforamentoy.......,:5EM AFORAMENTO

" ‘Situacac do Terreno:]l FRENTE
‘Avaliacao Laudemm. $0-00 &

CONTROTEy i o vy a ot i
Cobe:tura..........:TERRENO

,......NAC DEFINIDA
v sw o ANORMAL

iNao Apurado

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2019 as 13:13 , sob o nﬂmero WJIMJ19416250635

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071548-40.2015.8.26.0100 e codigo 80D947D.



fls. 29017
Walmir Pereira Modotti
-‘--h—
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128 B80/D

Deede 1955

0 Ty 1
{'\n. MiGCoes @ Faericias de (.'Inhq.‘l'luj'ul-

2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local € servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

- Agua;

- Energia Elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de Lixo;

- Transporte Coletivo Préximo;

- Escola.
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2.1.4 - CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de wuso misto,

predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e Médio",
de acordo com a classificagdo constante do "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupaglo comercial é de ambito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultdrios, escolas,

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes.

2.15 - ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em Zona de Preservagdo da Vida Silvestre
(ZPVS), é aquela destinada a salva guarda da biota nativa através da protegdo
do habitat de espécies residentes, migratdrias, raras, endémicas, e/ou
ameagadas de extingdo, bem como a garantia da perenidade dos recursos
hidricos, das paisagens e das belezas cénicas, da biodiversidade e dos sitios

arqueoldgicos.

e e e e,
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2.2 - DO IMOVEL
2.2.1 - TERRENO

Topografia: Suave Ondulado;

Condigdes ho Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

Hidrografia: Bom;

Capacidade de Uso: IIT;

Acesso: Normal.

O terreno do imovel avaliando possui as seguintes dimensdes:
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- T;‘:gho (D& acordo com o facultado pelo § tnico do art. 173 da Lei Eﬁ'ﬁl} Y

MATRICULA N2 1.644
DATA_22 / o1/ 1979
CERTIDAQ - Certifica ¢ dou fé que o imovel adiante descrito e caracterizado foi
matriculado neste Carlorio em 22/61/1979, no Livro 2-F/2-P/2-C-L (Antigos 2-Ef2-0/2-G-
3), as fIs. 151/133/167, seb o n° 1.644, & que tendo sido adotado por este Cartdrio a
escrituracio do Registro Geral em fichas, como faculta o Art. 173, parigralo Gnico da Lei
6.015/73, todos os reg ou bag earrespond aquela matricula, passaro a
screm escriturados nesta ficha que mantém o mesmo numero.

DESCRICAO DO _IMOVEL: Uma drea de terras com 726.000,00m* ou 15

alqueires de terras, com frente para o Oceano A 14 brada da F:
pitangas, na zena urb do 1° Distrito de Saguarema, neste Estado drea essa que mede
800,00m de frente para o Oceanc Atlintico, com a prais denominada M baba, de

JSundos limitando em toda a extensio com a Estrada denominada de Brasilia, aberta em
terras da Fazenda |pitangas, onde mede 956,00m; de extensio do lado direite, de frente a
fundos mede, 889,00m, confrontando com terras da Lrb izagio Sag e final

7 pela lateral esquerda mede de frente a fundos 880,00m confrontando por este lado com

‘erras de Eloy Hélio ¢ Francisco Noverd; cssa descrigfio € feita com o observador dentro da
-4rea, othando para o Oceano Aflantico. PROPRIETARIO: ANTONIQ D'OLIVEIRA

L CARVALHO, agricultor, casado sob o regime da Comunhiio de Bens com JOAQUINA

CARDOZO D'OLIVEIRA, do lar, portugueses, residentss na Avenida Vieira Souto, n®

5720201 — If _ Rio de Janeiro, identidades para Estrangeiros n®s 193434 RE n°
1071376 ¢ Reg 2216444 RE 1071377 e CPF n° 041.131.607-91. TRANSCRICAC

ANTERIOR; 2.274 do Livro n® 3-C.

CERTIFICO MAITS, que & margem da mesma matricula foram feitos os seguintes registros
efou averbagdes: R.OI — 1.644: Uma drea de terras com 726.000,00m” ou 15 alqueires de
terras, situnda na zona wrbana do 1° Distrito de Saquarema, Estado do Rio de Janeiro,
d brada da F in Ipi com as medidas e confromtagdes constante da
matricula, foi vendida para SOCIEDADE EXPANSIONISTA
GONCALENSE LTDA — SEG, com sede na Cidade de Miterdi, neste Estado, & Rua
Bariio do Amazonas, n® 572 — Loja e Sobreloja, CGC n” 30.089.072/0001-18, FALOR: Crs
60.000.000,00 (wersena milkdes de crizeiros), CONDICOES: Cr$ 2.000.000,00 em moeda
corrente e Cr$ 58.000.000,00 representada por 600 notas promissorias, todas cm “cariter
pro-solute”, descriminada na ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA, das notas
da 16° Oficio de Miterdi, neste Estado, no Livra n® 210, &s fls. 16+" em 2R/12/1978.
Protocolo 01, fla. 210, sob o n® 4451 Saquarema, 22 de Janeiro de 1975~ nmanassnnans
R.02 — 1.644 (Em Resumo): INSCRICAO DO MEMORIAL do Loteamento denominado
Pd BEACH ™, situado no Jugar de Ipitangas, zona urbana do 1° Distrito de

Saquarems, Estado do Rio de Janeiro, de propriedade da SEG — SOCIEDADE
EXPANSIONISTA GONCALENSE LTDA., com sede na Rua Leopold pando
Pinheiro, (Antiga Bardo do Amazonas), n” 572 — Loja e S/Loja e 2° andar, ng
WNiterdi, neste Estado, com inserigho no CGC sob o n° 30:089.072/0001-18, |
por seu Diretor Superintendente José Luiz Menezes Dutra, que vai a seguir des
total da propriedade loleada € de 726.000,00m? de acordo com o titulo de pr
planta do 1 e devid te apr 1o, asstm dividida: N
LOTES: 983 lotes; AREA DOS LOTES: 620.315,23m; AREA DAS RUAS: 9
AREA DAS PRACAS: 8.530,97m*; AREA TOTAL: 726. 000,00m% O Lotgam
constituido de 983 lotes, numerados ¢ identificados pelos 07 01 a Y83, estando iy

em 31 quadras caracterizadas pelos n% 01 4 31, com abertura de 13 ruas, identifTtyy

n° 01 @ 13 e ainda, 05 avenidas, identificadas pelos 1 01 4 04 e “Avenida Beirs

que assim se descreve: QUADRA 01: s m e s - Continua go

O imével avaliando estd registrado no Primeiro Cartério de

Registro de Iméveis de Saquarema, matriculado sob n® 1.644.

Rua Domingos Rodrigues, 34

e

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

1, 32 Andar ¢j. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

WJMJ19416250635

umero

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/10/2019 as 13:13 , sobon

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071548-40.2015.8.26.0100 e codigo 80D947D



lalmir Pereira Modotti

Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica

CREA 128.880/D

averbagdo:

{"\\.'l 'l.Ih oLMS &8 I"L'I'h, 1A nr

fls. 29020

Desde 1953

L‘ oy I'I.!"L. "

Porém, hd de se ressaltar que a matricula acima teve a seguinte

CARTORIO OLIVA

REGISTRO DE IMOVEIS - OFiCIO UNICO
SAQUAREMA - ESTADO DO RIOQ DE JANEIRO

EGISTRO GERAL

(De acordg/ con ol facultado pelo § Unico do art. 173 da Lei 6015)

D

{Col acdo do AV, —'X: idif)..., sob o n° 57.940, fica cancelado 0 CONTRATO DE

C TTUICAO A MENTO, consiante do AV.03 desta matricula e
deyi ente transporigda a|Arda de 26.489,00m* para a matricula n® 24.288 em 21 de
o de 1997, {tugid na a da r. sentenga acima mencionada. Saquarema, 31 de
ou je 7 figial (a). Saquarema, 04 de Margo de 1998, Eu
: (Maeio S Carvalho - Datilografo), datilografei. Eu
{,\ 5¢ Carlos Bravo de Oliveira — Datildgrafo), conferi, O Oficial :

oz s

Luiz Clajdlo de C. Otiva

Itute
mit.

LA

AV.05 — 1.644: (TRANSPORTES “EM TEMPO") - Certifico e dou fé que em
03/11/1997 foram transportados todos os lotes do loteamento Itaina’s Palm Beach
conforme descrigio abaixo: QUADRA N° 01: Lotes de 01 & 34 para as matriculas n®s
24.289 i 24.322, QUADRA N° 02: Lotes de 35 4 67 para as matriculas n®s 24,322 &
24,355, QUADRA N° 03: Lotes de 68 a 100 para as matriculas n°s 24.356 a 24.388;
QUADRA N° 04: Lotes de 101 & 120 para as matriculas n°s 24.389 & 24.408, QUADRA
N° 05; Lotes de 121 3 140 para as matriculas n°s 24.409 a 24.428; QUADRA N° 06: Lotes
de 141 2 157 para as matriculas n°s 24.429 4 24.445; QUADRA N° 07: Lotes de 158 4 189
para as matriculas n° 24.446 i 24.477, QUADRA N° 08: Lotes de 190 & 223 para as
matriculas n®s 24.478 4 24.511; QUADRA N° 09: Lotes de 224 & 255 para as matriculas
n° 24.512 & 24.543; QUADRA N° 10: Lotes de 256 & 287 para as matriculas n°s 24,544 4
24.575, QUADRA N° 11: Lotes de 288 & 321 para as matriculas n°s 24.576 a 24.609;
QUADRA N° 12: Lotes de 322 & 360 para as matriculas n°s 24.610 & 24.648;, QUADRA
N° 13: Lotes de 361 i 398 para as matriculas n°s 24.649 & 24.686; QUADRA N° 14: Lotes
de 399 & 436 para as matriculas n°s 24,687 4 24.724; QUADRA N° 15: Lotes de 437 a 451
para as matriculas n°s 24.725 & 24.739, QUADRA N° 16: Lotes de 452 & 465 para as
matriculas n°s 24.740 i 24.753, QUADRA N° 17: Lotes de 466 & 480 para as matriculas
n% 24.754 & 24.768; QUADRA N" 18: L.otes de 481 4 517 para as matriculas n°s 24.769 i
24.805; QUADRA N° 19: Lotes de 518 & 555 para as matriculas n°s 24.806 i 24.843;
QUADRA N° 20: Lotes de 556 4 593 para as matriculas n°s 24.844 i 24.881; QUADRA
N° 21: Lotes de 594 & 631 para as matriculas n°s 24.882 4 24.919, M‘Lmes
de 632 & 670 para as matriculas n 24.920 & 24.958; QUADRA N" 23: Lotes de 671 4 707
para as matriculas n° 24.959 a 24.995; QUADRA N° 24: Lotes de 708 4 745 para as
matriculas n°s 24,996 3 25.033; QUADRA N° 25: Lotes de 746 & 783 para as matriculas
n°s 25.034 A 25.071; QUADRA N" 26; Lotes de 784 & 803 para as matriculas n°s 25.072 i
25.091;, QUADRA N° 27: Lotes de 804 & 836 para as matriculas n°s 25.092 i 25.124;
QUADRA N° 28: Lotes de 837 & 873 para as matriculas n°s 25.125 a 25.161; QUADRA
N° 29: Lotes de 874 & 909 pard as matriculas n°s 25.162 & 25,197, QUADRA N° 30: Lotes
de 910 4 946 para as matriculasin®s 25.198 4 25.234; QUADRA N® 31: Lotes de 947 4 983
para as matriculas n°s 25.235 #|25.271, respectivamente, em 03/11/1997. Saquarema, 25 de
fevereiro de 2013. Eu, Fabio Asterito Gomes, Escrevente, cadastro
n°® 94/10267, digitei. E eu Carolina Rodrigues da Silva, matricula n®

90/246, Oficiala, subscreva, Dasiedo Concl fmﬁ?)?'u‘?lm
v 4812

OFICiD UNICO DE SAQUAREMA "ua0r Lus lssuici, 363 Contro

mat-iculs n* 1844, sands axtraida nes termos do wrt 19 f 14 da

,,-(.Jg ‘EU16773 Certifica mals que o presents Imdvel eSta INEENGQ ne Parcce
S 3! Costa Ao S0l triado pslo Decrets n* 42 92911 sonfor
=7 1345011 supeside seic NEA 2 mm 424 3 Mastsstece coied

------- Saguarama - RJ
| TABELIA: Carolina Rodriguss da Siva Tol.: {22 2681 821 oaTARADTHes
Cartifico e dou fé que # presents & eopia fel » autdntica da Ficha Real é 7

b S
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2.2.2 - RESTRICOES EXISTENTES SOBRE O TERRENO

Conforme descrito anteriormente, o imével avaliando
possui 726.000,00 m? ou 15 alqueires de terreno, localizado na Cidade de

Saquarema.

A drea avalianda possui loteamento aprovado pela
Prefeitura de Saquarema, conforme planta, porém apds a aprovagdo foi
emitido um Decreto que transformou a mesma drea em Area de Protecdo

Ambiental (APP), onde nada mais pode ser construido ou loteado.
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A Area de Protecdo Ambiental de Massambaba (onde
encontra-se a drea avalianda) foi criada pelo decreto n° 9.529-c de 15 de

dezembro de 1986.

O Decreto n° 42.929 de 18 de Outubro de 2011 criou o

Parque Estadual da Costa do Sol, considerando:

- que é dever do Poder Piblico e da coletividade defender e preservar o meio
ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a

sadia qualidade de vida;

e - B e e SR
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- que a Mata Atlantica constitui patrimdnio nacional, conforme o disposto no

4° do artigo 225 da Constituigdo da Reptblica Federativa do Brasil;

- que as dreas que abriguem espécies ameagadas de extingdo. Exemplares
raros de fauna e da flora nativas e dreas de interesse arqueoldgico, histérico,
cientifico, paisagistico e cultural sdo consideradas dreas de preservagdo

permanente, conforme o disposto no artigo 268 da Constituigdo do Estado do

Rio de Janeiro, conforme pode ser obervado a seguir:

De acordo com a Lei N° 7018 de 09 de Junho De 2015,
Denomina "Parque Estadual Anita Mureb", o Parque Estadual da Costa do Sol

criado pelo Decreto N° 42.929 De 18 De Outubro De 2011.
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O Decreto n® 9.529C, de 15 de dezembro de 1986 criou a
APa Massambaba e o Decreto n® 41.820/2009 aprovou o Plano de Manejo da
APA Massambaba, estando a propriedade inteiramente inserida em ZONA DE

PRESERVACAO DA VIDA SILVESTRE (ZPVS).

De acordo com o Art 6°, item I, letra "b" do Decreto n°

41.820/2009 temos:

I - Néo serd permitido o parcelamento do solo em Zonas de Preservagdo da

Vida Silvestre (ZPVS).

Além das restrigdes acima identificadas, conforme
visualizado abaixo, na Prefeitura Municipal de Saquarema, hd um segundo

loteamento aprovado que sobrepde a drea de estudo.

Tal loteamento é denominado de "Vila Mar de Saquarema”,
que tem como loteador a empresa "Urbanizagdo Saquarema LTDA.”, cuja

procuradora é a Sra. Cristiane.

Abaixo, pode-se ver o loteamento também aprovado.

e e e e,
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Assim, de acordo com o apresentado, hd duas restrigdes

impostas ao imdvel, sendo a primeira em esfera municipal, através do
zoneamento (ZPVS) e outra em esfera Estadual, com a criagdo do "Parque
Estadual Anita Mureb" devido ao Decreto n® 42.929 de 18 de Outubro de
2011. Além das restrigdes, hd um segundo loteamento que ocupa parte da drea

objeto de estudo no presente Laudo.

E importante considerar, também, que a matricula
avalianda foi dividida em outras 983 de n°s 24.289 a 25.271, e que, sendo
proibido novas construgdes no terreno, deverd unifica-las novamente para um

possivel aproveitamento da drea.
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2.2.3 -BENFEITORIAS

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontra-se
edificada uma casa com caracteristicas de uso residencial, encerrando a drea

total construida de 132,00 m?2.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imével, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido, podem ser

observadas na documentagdo fotogrdfica que segue:

FOTO 01

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA
PRESENTE ACAO, NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PUBLICOS
PRESENTES, BEM COMO AS CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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FOTO 02
VISTA, NO SENTIDO CONTRARIO DE DIRECAO, DA VIA.
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VISTA DO IMOVEL.
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FOTO 04
VISTA DA TOPOGRAFIA DO TERRENO.
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FOTO 06
VISTA DA PRAIA.
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VISTA DO IMOVEL.
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FOTO 08

VISTA DAS BENFEITORIAS ERGUIDAS SOBRE O TERRENO.
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VISTA LATERAL DO IMOVEL.
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VISTA DA CASA CONSTRUIDA SOBRE O TERRENO.
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VISTA DA GARAGEM
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FOTO 13

VISTA DO TERRENO.
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IIT - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO

Para a avaliagdo do terreno serd usado o método
comparativo publicado por Cristiano Augusto Deslandes, em publicagdo
intitulada "Avaliagdo de Imdveis Rurais”, Editora Aprenda Fdcil, no ano de

2.002.

Na referida publicagdo temos a seguinte expressdo

para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu, sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

e - — B e e SR
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a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transagdo, ndo havera o referido desconto.

b) A capacidade de uso da terra para produgdo, bem como
seu potencial de geracdo de renda. Para tanto, utilizam-se os pardmetros do
“Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra” - ETA,
do ano de 1.971, estabelecendo as diferengas entre 8 (oito) classes de solos. A
classificagdo, bem como sua escala de valores (MOREIRA, J.O., 1997,
"Principios de Engenharia de Avaliagdes"”, Editora Pini, 4°. Edigdo), sdo

mostrada abaixo.

Terras Cultivaveis:

Classe I - Terras cultivdveis aparentemente sem

problemas especiais de conservagdo.

Classe II - Terras cultivdveis com problemas

simples de conservagdo.

Classe III - Terras cultivdveis com problemas

complexos de conservagdo.
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Classe IV - Terras cultivdveis apenas
ocasionalmente ou em extensdo limitada com sérios

problemas de conservagdo.

Terras Cultiviveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes e adaptadas em

geral a pastagens ou reflorestamento:

Classe V - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens  ou

reflorestamentos, sem problemas de conservagdo.

Classe VI - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens  ou
reflorestamentos, com problemas simples de

conservagado.

Classe VII - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas e adaptadas em geral
para pastagens ou reflorestamentos, com problemas

complexos de conservagdo.
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Terras improprias para vegetagdo produtivas e
proprias para protegdo da fauna silvestre, para

recreagdo ou para armazenamento de dgua.

Classe VIII - Terras impréprias para cultura,
pastagem ou reflorestamento, podendo servir
apenas como abrigo da fauna silvestre, como
ambiente para recreagdo ou para fins de

armazenamento de dgua.

CAPACIDADE DO USO DO SOLO E SEU RELATIVO VALOR A CADA
CLASSE, EM FUNCAO DO PERCENTUAL DA RENDA LIQUIDA

Classe do Solo Escala de Valor (% de renda liquida)

I 100,00

IT 95,00

IIT 75,00

IV 55,00

v 50,00

VI 40,00

VII 30,00

VIII 20,00
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c) Para compensagdes entre melhoramentos
existentes serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros
José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro Avaliagbes para

Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte situagdo paradigma:

Melhoramento

Escala de Valor

Rede Elétrica

115a1,20

Rede de Telefone

1,05

d) Para consideragdes entre diferentes tipos de
topografia serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos Engenheiros
José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro Avaliagdes para

Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte situagdo paradigma:

Topografia Escala de Valor
Plana 1,20
Suave Ondulada 1,10
Terreno Ondulado 1,00
Montanhosa (Acidentada) 0,80

e) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio em fungdo da riqueza da rede hidrogrdfica dos elementos, levando em
consideragdo quantidade, qualidade e distribuigdo de dguas superficiais das
propriedades. A homogeneizagdo ¢é realizada segundo a tabela mostrada

abaixo:

e e e e,
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Classificagdo Qualificagoes Escala de Valor

Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, com

vdrias nascentes perenes e
Entre 1,30 e 1,50 quando
intermitentes, cérregos ou veredas,
relacionados d qualidade,
lagoas, etc.
Muito Bom quantidade e

distribui¢do dos
Recursos Artificiais: servigos de
recursos hidricos
fornecimento publico, cisternas,
pogos artesianos, agudes, represas,

caixas d'dgua, bebedouros, etc.

Recursos Naturais: margem de rios

secunddrios, ou de grande rio, ou
Entre 1,15 e 1,29 quando
nascentes perenes e intermitentes,
relacionados a qualidade,
corregos ou veredas, lagoas, etc.
Bom quantidade e

distribui¢do dos
Recursos Artificiais: cisternas,
recursos hidricos
pogos artesianos, agudes, represas,

caixas d'dgua, bebedouros, etc.

Recursos Naturais: margem de rios

secunddrios, ou de grande rio, ou
Entre 1,01 e 1,14 quando
nascentes perenes e intermitentes,
relacionados d qualidade,
corregos ou veredas, lagoas, etc.
Normal quantidade e

distribui¢cdo dos
Recursos Artificiais: cisternas,
recursos hidricos
pogos artesianos, agudes, represas,

caixas d'dgua, bebedouros, etc.
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Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, ou
Fixo em 1,00 quando
nascentes perenes e intermitentes,
relacionados a qualidade,
corregos ou veredas, lagoas, etc.
Regular quantidade e
distribui¢do dos
Recursos Artificiais: cisternas,
recursos hidricos
pogos artesianos, agudes, represas,
caixas d'dgua, bebedouros, etc.
Recursos naturais ou artificiais que Entre 0,80 ¢ 0,99,
ndo possibilitem a quando relacionados a
Ruim total utilizagdo do imdvel, dentro de | quantidade, qualidade e
sua vocagdo regional distribui¢do dos
e natural. recursos hidricos.
Inexisténcia de recursos naturais ou Entre 0,50 e 0,79,
artificiais, o que impossibilita a dependendo da ocagdo
Muito Ruim
utilizagdo do imdvel, dentro de sua regional e natural do
vocagdo regional e natural. imdvel.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo da forma de acesso a propriedade. As situagdes de

referéncia sdo mostradas na tabela abaixo:
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Avaliagcdes e Pericias de Engenhan
Situagdo Tipo de Acesso Praticabilidade Escala de Valor
Muito Bom Asfalto Todo o ano 111a1,20
Bom Asfalto + pouca terra Todo o ano 101a1,10
Normal Asfalto + muita terra Todo o ano 1,00
Regular Terra Todo o ano 1,00
Ruim Muita terra Parte do ano 0,90a0,99
Muito Ruim Obstdculos Parte do ano 0,80a0,89

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio em fungdo da drea, com o emprego das equagdes abaixo apresentadas.

AEP o _
Se (A—EA) <0,30, entdo FA=

AEP 1

AEP o 8| AEA
—— 120,30 e [RALLAT.

Se (AEA) 30, entdo FA >

Onde AEP corresponde d drea do elemento pesquisado

e AEA é representado pela drea do elemento avaliando.

B .
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h) Para consideracdes de valorizagdo ou
desvalorizagdo do unitdrio em fungdo do posicionamento de unidades
padronizadas serd utilizada, se constatada sua influéncia no prego de mercado,

através de pesquisa mercadoldgica, tal como previstos na referida publicagdo.

i) Atualizagdo dos elementos comparativos serd
realizada, quando necessdria, através da variagdo dos Indices de Custo de
Vida, publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE -

USP.

j) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo
do unitdrio m fungdo de possuir restrigdes legais ao seu pleno aproveitamento.
Bem como as benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrigdes: drea hon
aedificandi de qualquer natureza, projetos de alimentagdo com recuo, imdveis
tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservagdo da natureza, reserva
florestal, manguezais, outras zonas com restri¢gdes ecoldgicas e outras

restrigoes.

Faixa "non aedificandi” de qualquer natureza....0,10

Reserva Florestal........ooooo oo, 0,10
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ds benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido  trabalho  representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e estd

baseada na NBR 14653, de 2011.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité Brasileiro
de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de Avaliagdo na
Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitdrios

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de
valores relativos aos padrdes construtivos, estd vinculado ao valor do R8-N do

SINDUSCON, conforme tabela a seguir:

e e e e,
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INTERVALO DE
CLASSE C%@%ﬂﬁ% 4| PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Maximo
Grupa 1.1 - 1.1.1-RrUSTICO 0,060 | 0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 |0576 | 0,660
1.2.3 - ECONGMICO 0,672 | 0,786 | 0,500
Grupn 1.2 - 1.2.4 - STMPLES 0,012 | 1056 | 1,200
CASA 1.25 - MEDIO 1,212 [ 1,386 | 1,560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 | 1776 | 1980
1.2.7 - FINO 1,002 |2.436| 2,880
1-RESTDENCTAL 1.2.8-LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador 1032 | 1,266 | 1,500
Ll L Py EE——— 1,260 | 1,470 | 1,680
133 MEDIo  |/€levador | 1512 | 1746 | 1,980
GRUPO 1.3 - Clelevador | 1,692 [ 1026 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERTOR | 2/ ¢levador | 1,992 | 2,226 | 2,460
Clelevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1,35 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 | 0,780 | 0,960
513 SIMPLES |S/€levador | 0,972 1,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
; S/elevador | 1,452 | 1656 | 1,860
SEa e B MO C/elevador | 1,632 [ 1,836 | 2,040
> COMERCTAL EXRETOR S/elevador 1:8?2 22(}4& 21.2213
SERVICOS/ SR EREE C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2,632 | 3,066 | 3,600
216 -LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,402 | 0,726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0,972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,62
3.1.1- SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
g pepepray., |SEERD St 3.1.2 - MEDIO 0,192 | 0,246 | 0,300
COBERTURA - - :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 0,456 | 0,600
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em fungdo
do padrdo construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao Obsoletismo
e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a depreciagdo, através

da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

e - — B e e SR
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Avaliaci icias de Eng
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)
VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R (%)

RUSTICO 5 0
BARRACD SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CAGRA MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL SH 1A = =
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
g SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
g MEDIO 60 20
ESERETORIO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
- SIMPLES 60 20
eALPHES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

Rua Domingos Rodrigues, 341
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O estado de conservagdo da edificagdo serd classificado

segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagdo (%)
a) Novo 000
b) Entre novo e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18.10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100 00

O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo serd fixado em
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus custos

para uma eventual recuperagdo.

e e e e,
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Idade em % ESTADO DE CGNSERVA;ED
da vida
referencial a b c d e £ g h
2 0990 | 0987 |0965|0910| 0811 | 0661(0469|0,245
4 0979 |0976|0955|0900|0802|0654| 0464|0243
6 0968 (0965|0944 |0890|0,793|0,647|0459|0,240
8 0957 |[0954|0933|087V9|0,784 0639|0454 0237
10 0945 (0942|0521 |0869|0,774| 0631|0448 | 0234
12 0933 |0930(0909|0857|0764|0623|0442| 0,231
14 0920 | 0917|0897 (0846 |0754| 0615|0436 |0.228
16 0507 |0904 0884 |0834|0743|0606|0430|0225
18 0894 | 0891 0871|0821|0,732|0,697|0424 | 0222
20 0,880 (0877|0858 |0809|0,721|0588| 0417 | 0,218
22 0866 0863|0844 |0796|0,709|0578| 0,410 | 0,215
24 0651 (0846 |0,630(0,782|0697|0569(0403| 0,211
26 0836 |0,834|0815|0,769|0,685|0,659|0,396| 0,207
28 0821 |0818|0800|0754|0672|0548|0,389|0.204
30 0805 |0802(0,785|0,740|0659|0538|0,382|0,200
32 0,789 |0.786 | 0,769 |0,725|0646|0627|0374| 0,196
34 0772 |0770|0,763| 0,710 |0 632| 0Db16 | 0366 | 0,192
36 0755 (0753|0736 |0694| 0619|0604 |0,358| 0,187
38 0738 (0735|0719 (0678|0604 |0493|0,350| 0,183
40 0720 | 0,718 |0,702 | 0662|0590 | 0481 | 0,341 | 0179
42 0702 0700|0684 |0645|0575|0469|0333| 0174
a4 0683 | 0681 065D |0628|0560|0456|0324| 0,169
46 0664 (0662 |0647|0610|0544|/0444 | 0,315 | 0,165
48 0645 |0643|0629|0595|0528| 0431|0306 | 0,160
50 0625 |0623|0609|0574|0512| 0418|0296 | 0,155

Rua Domingos Rodrigues, 341
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram as recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Imdveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2, de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do
valor do terreno e somd-lo com o valor da construgdo com os custos diretos e

indiretos, conforme descrito neste capitulo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI = (VT + VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado;

VT = valor do terreno;

VB = Valor das benfeitorias.

e e e e,
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIAGCAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinagdo
do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadoldgica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido
geoecondmica e hegécios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada

obteve-se os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-
se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de
confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado

resultou em:

gmf = R$ 129.725,89 / Alqueire

OBS: O valor unitdrio, de R$ 129.725,89 / Alqueire (Cento e vinte e nove
mil, setecentos e vinte e cinco reais e oitenta e nove centavos), foi obtido
através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas dos iméveis estdo

detalhadas a seguir.

e - B e e SR
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ELEMENTO DE N° 01

LOCAL Area a venda em Saquarema - Ref.: 1489
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema
DATA 12/04/2.017
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Luiz Sobral
TELEFONE (21) 9.8756-7908
DIMENSOES 11,00 Alqueires
TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 500.000,00
AREA CONSTRUIDA 400,00 m®

VALOR A VISTA

R$ 1.400.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO

Classe IV

MELHORAMENTOS Rede de telefonia
TOPOGRAFIA Suave Ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 900.000,00
B) Area 11,00 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 105 1,14
F) Fator Topografia 110/1,05 1,05
6) Fator Hidrografia 1,10/1,10 1,00
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,05
I) Fator de Area 0,96 0,96

VU=(A/B)*C*D*E*F*G6*H*I

WJIMJ19416250635

umero

VU = R$ 121.158,06/ Alqueire.

e - — B e e SR
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ELEMENTO DE N° 02

LOCAL Rodovia Cnego Domenico Rangoni - Ref.: Te0010
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema
DATA 12/04/2.017
FONTE RL Residencial
INFORMANTE Sr.

TELEFONE (21) 3879-0030
DIMENSOES 1,16 Alqueires
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 230.000,00
AREA CONSTRUIDA 300,00 m®

VALOR A VISTA

R$ 350.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO

Classe IV

MELHORAMENTOS Rede de telefonia
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 120.000,00
B) Area 1,16 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 105 1,14
F) Fator Topografia 1,10/1,10 1,00
6) Fator Hidrografia 1,10/1,05 1,05
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,05
I) Fator de Area 0,73 0,73

VU=(A/B)*C*D*E*F*G6*H*I

VU = R$ 115.640,22 / Alqueire.

e - — B e e SR
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ELEMENTO DE N° 03

LOCAL Area venda em Massambaba - Ref.: 135
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema

DATA 12/04/2.017
FONTE J. Amorim Imdveis
INFORMANTE Sr.

TELEFONE (22) 9.9243-9220
DIMENSOES 11,42 Alqueires
TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 400.000,00
AREA CONSTRUIDA 400,00 m®

VALOR A VISTA

R$ 1.600.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO

Classe IV

MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Terreno Ondulado
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Normal

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 1.200.000,00
B) Area 11,42 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/ 105 1,14
F) Fator Topografia 1,10/1,10 1,00
6) Fator Hidrografia 1,10/1,30 0,85
H) Fator Acesso 1,10/ 1,00 1,10
I) Fator de Area 0,97 0,97

VU=(A/B)*C*D*E*F*G6*H*I

WJIMJ19416250635

umero

VU = R$ 132.444,01/ Alqueire.
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ELEMENTO DE N° 04

LOCAL Area a venda em Massambaba - Ref.: 033
BAIRRO Massambaba

CIDADE Saquarema

DATA 12/04/2.017

FONTE Ricardo Montinho Iméveis
INFORMANTE Sr. xxx

TELEFONE (22) 2652-1203
DIMENSOES 6,00 Alqueires

TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO R$ 900.000,00

AREA CONSTRUIDA 300,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 1.800.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO

Classe TIT

MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Suave ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Muito Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 900.000,00
B) Area 6,00 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,05 1,14
F) Fator Topografia 110/1,15 0,96
6) Fator Hidrografia 1,10/1,10 1,00
H) Fator Acesso 110/1,15 0,96
I) Fator de Area 0,89 0,89

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H™*I

VU = R$ 125.884,69/ Alqueire.
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WJIMJ19416250635
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ELEMENTO DE N° 05

LOCAL Area a venda em Massambaba - Ref.: 1168
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema
DATA 12/04/2.017
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Luiz Sobral
TELEFONE (21) 9.9778-3715
DIMENSOES 16,00 Alqueires
TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO R$ 400.000,00
AREA CONSTRUIDA 200,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 1.500.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO

Classe IV

MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Terreno ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 1.100.000,00
B) Area 16,00 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,10/ 1,00 1,10
6) Fator Hidrografia 1,10/ 1,00 1,10
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,05
I) Fator de Area 1,01 1,01

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H™*I

VU = R$ 123.224,79/ Alqueire.

Rua Domingos Rodrigues, 341

H
, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WJIMJ19416250635
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ELEMENTO DE N° 06

LOCAL Area a venda em Massambaba - Ref.: 1547
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema
DATA 12/04/2.017
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Luiz Sobral
TELEFONE (21) 9.9778-3715
DIMENSOES 19,00 Alqueires
TIPO Terreno

VALOR DA CONSTRUCAO R$ 1.400.000,00
AREA CONSTRUIDA 0,00 m?

VALOR A VISTA

R$ 3.500.000,00

NATUREZA

Oferta

CAPACIDADE DE USO

Classe IV

MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Suave ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Muito Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria | R$ 2.100.000,00
B) Area 19,00 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,05 1,14
F) Fator Topografia 110/ 1,10 1,00
6) Fator Hidrografia 1,10/1,05 1,05
H) Fator Acesso 110/115 0,96
I) Fator de Area 103 1,03

VU=(A/B)*C*D*E*F*G*H™*I

VU = R$ 160.003,60/ Alqueire.

e - — B e e SR
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA
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ELEMENTO VALOR (R$/ Alqueire)
01 R$ 121.158,06
02 R$ 115.640,22
03 R$ 132.444,01
04 R$ 125.884,69
05 R$ 123.224,79
06 R$ 160.003,60
TOTAL R$ 778.355,35

MEDIA ARITMETICA

R$ 483.967,73 = R$ 129.725,89 / Alqueire

06

Limite Inferior (-30%) = R$ 90.808,12 / Alqueire.
Limite Superior (+30%) = R$ 168.643,66/ Alqueire.

Descartando-se os elementos discrepantes (*) e reprocessando a média,

vem:

Média Aritmética Saneada = R$ 129.725,89 / Alqueire

e e e e,

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO:

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével:

VTm = Valor do terreno procurado

At = 15,00 Alqueires

Média Saneada = R$ 129.725,89 / Alqueire

Compondo os fatores segundos os critérios

estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT = R$ 129.725,89 / Alqueire x 15,00 Alqueires

VT = R$ 1.945.888,39

(Hum milhdo, novecentos e quarenta e cinco mil, oitocentos e oitenta e

oito reais e trinta e nove centavos)

e e e e,

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,0519 x R8-N;

Vu=1,0519 x R$ 1.297,15/m? = R$ 1.364,53/m?;

Area Construida: 132,00 m?;

Idade Estimada: 20 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o

obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

VB=AxVux(R+Kx(1-R))

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

e - — B e e SR
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A = drea construida = 132,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.364,53/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 20 anos;

Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos simples

a importantes;

K=0,538.

Substituindo e calculando, vem:

VB =132,00 m® x R$ 1.364,53/m? x (0,20 + 0,538 x (1 - 0,20))

VB = R$ 113.546,43

(Cento e treze mil, quinhentos e quarenta e seis reais e quarenta e trés

centavos)

e - — B e e SR
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 1.945.888,39 + R$ 113.546,43

VI = R$ 2.059.434,82

Ou, em niumeros redondos:

VI = R$ 2.060.000,00

(Dois_milhdes e sessenta mil reais)

e - — B e e SR
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteido do presente
laudo, o valor do imével localizado na Estrada Brasilia, s/n°®, Massambaba,
Saquarema, Estado de Rio de Janeiro, matriculado sob n° 1.644, no
Primeiro CRI de Saquarema, objeto de avaliagdo nos AUTOS DA FALENCIA
DO BANCO CRUZEIRO DO SUL S/A E OUTROS, em curso na 2a. VARA
DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DO FORO CENTRAL -
COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS N° 1071548-
40.2015.8.26.0100, ¢ de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 2.060.000,00
(Dois milhdes e sessenta mil reais)

novembro / 2.017

e - — B e e SR
Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 63 (sessenta e trés) folhas
impressas de um lado sé, vindo ds demais rubricadas e esta, datada e assinada

pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de
Acesso ao Pudblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “curriculum vitae”, Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado - USP),
Direito PUC/SP, Técnico em Eletrénica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 09 de novembro de 2.017.

\.

WALMIR PEREIRA MODOTTI EVANDRO HENRIQUE

CREA 128880/D CREA 5069364365

e - — B e e SR
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2a.
VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS - COMARCA DE
SAO PAULO - SP

AUTOS N° 1071548-40.2015.8.26.0100

WALMIR PEREIRA MODOTTI,
Engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA FALENCIA DO
BANCO CRUZEIRO DO SUL S/A E OUTROS, dando por terminados seus
estudos, diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas
no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado
conforme resumo a seguir, para o imovel localizado na Estrada Brasilia,
s/n°, Massambaba, Saquarema, Estado de Rio de Janeiro, matriculado

sob n° 1.644, no Primeiro CRI de Saquarema.

Termos em que,
P. Deferimento.

Sdo Paulo, 27 de Maio de 2.020.

1

W)
WALMIR PEREIRA\MODOTTI
CREA 128.880/D

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3% Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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RESUMO

VALOR DO IMOVEL

R$ 2.422.000,00

(Dois milhdes, quatrocentos e vinte e dois mil reais)

Data Base: Maio / 2.020

Vista do Imével Avaliando, localizado na Estrada Brasilia, s/n°,

Massambaba, Saquarema, Estado de Rio de Janeiro, matriculado sob

n® 1.644, no Primeiro CRI de Saquarema.

o - = e e

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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I - CONSTESTACAO DE FLS. 30.971/30.975

O Perito observou a contestagdo de fls. 30.971/30.975,
ha qual o Patrono da Massa Falida afirma que todos os valores, se muito,
refletiriam o mercado imobiliario de 2017, que em nada se assemelha ao
atual, no qual o valor do metro quadrado tem apresentado franca evolugdo

Brasil afora.

De mais a mais, e diferentemente do que aponta o laudo
de avaliagdo, o Imdvel ndo se encontra em drea de protegdo ambiental, onde
"nada mais pode ser construido ou loteado”. Pelo menos, ndo de acordo com o

entendimento da Prefeitura Municipal de Saquarema.

Conforme o espelho cadastral apresentado a fl. 29.016,
incide sobre o Imdvel o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), que
considera a totalidade do terreno, ou seja, todos os 726.000 m?. A
incidéncia do IPTU comprova que a drea, embora ndo seja urbana, é

oficialmente considerada urbanizdvel ou de expansdo urbana.

- : — B e e IR
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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II - COMENTARIOS DO PERITO

2.1- DA LOCALIZACAO DO IMOVEL

Conforme Laudo de fls. 29.009/29.077, o Perito
verificou que o imével avaliando permanece inserido dentro da drea de
preservagdo ambiental de 2 (dois) Parques Ecoldgicos, e apresenta os
mesmos problemas de sobreposi¢do e matriculas desmembradas, conforme

descrito a seguir:

- Caracteristicas Efetivas da Regido: O local apresenta caracteristicas

de uso misto, predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdoes
térreas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmico, Simples e
Médio", de acordo com a classificacdo constante do "ESTUDO DE

EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2007".

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servigos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros

adjacentes.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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- Zoneamento: De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imdvel situa-se em Zona de Preservagdo da Vida
Silvestre (ZPVS), é aquela destinada a salva guarda da biota nativa através
da protegdo do habitat de espécies residentes, migratérias, raras,
endémicas, e/ou ameagadas de extingdo, bem como & garantia da perenidade
dos recursos hidricos, das paisagens e das belezas cénicas, da

biodiversidade e dos sitios arqueoldgicos.

- Caracteristicas do Terreno: Topografia: Plano, no nivel da via;

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco;

Formato: Irregular.

Hidrografia: Bom;

Capacidade de Uso: IV,

Acesso: Normal.
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O terreno do imével avaliando possui as seguintes dimensdes:

LAl

i R !_-E,

. : o
‘_L: ;;g,:o" (De acordo com o facultado pelo § dnice do arl. 173 da Lei Sq%)

B REGISTRO GERAL S Lo

e

maTRIcULA N L.644
DATA 22 / 0l _ /1979

CERTIDAQ - Centifico ¢ dou fé que o imovel adiante descrito e caracterizado foi
matriculado neste Cartorio em 22/01/1979, no Livro 2-F/2-P/2-C-L (Antigos 2-E/2-0/2-G-
3), as fIs. 151/133/167, sob o n° 1.644, ¢ que tendo sido adotado por este Cartério a
escrituragio do Registro Geral em fichas, como facuita o Art. 173, parigrafo anico da Lei
6.015/73. todos os registros ou averbagdes correspondentes aguela matricula, passario a
serem escriturados nesta ficha que mantém o mesmo NIMeEro.

DESCRICAO DO _IMOVEL: Uma drea de terras com 726.000,00m* on 15
alqueires de terras, com frenle para o Oceano Atléntico, desmembrada da Fazenda
Ipitangas, na zena urbana do 1° Distrito de Saguarema, neste Estado érea essa que mede
800,00m de frente para o Occano Atlintico, com a praia denominada Massambaba, de
Jfundes limitando em toda a extensdo com a Estrada denominada de Brasilia, aberta em
terras da Fazenda Ipitangas, onde mede 950,00m; de extensdo do lado direite, de frente a
fundos mede, 889,00m, confrontando com terras da Urbanizagdo Saquarema e finalmente
.pela lateral esquerda mede de frente a fundos 880,00m confrontando por este lado com
*terras de Eloy Hélio e Francisco Noverd; essa descrigio & feita com o observador dentro da

:,irea. othando para o Oceano Atlantico. PROPRIETARIQ: ANTONIO D'OLIVEIRA
L5 /CARVALAQ, agricultor, casado sob o regime da Comunhiio de Bens com JOAQUINA

CARDOZO D’OLIVEIRA, do lar, portugueses, residentes na Avenida Vieira Souto, n®
572/201 — lpanema — Rio de Janeiro, identidades para Estrangeiros n° 198434 RE n® |
1071376 © Reg 2216444 RE 1071377 e CPF n°® 041.131.607-91. TRANSCRICAO
SHANTERIOR: 2.274 do Livro n® 3-C.

CERTIFICO MAIS, que @ margem da mesma matricula foram feitos os seguintes registros
elou averbagbes: R.OI — 1.644: Uma drea de terras com 726.000,00m* ou 15 alqueires de
ferras, situada na zona urbana do 1° Distrito de Saguarema, Estado do Rio de Janeiro,
desmembrada da Fazenda Ipitangas, com as medidas e confrontages constante da
matricula,  foi vendida  para SOCIEDADE EXPANSIONISTA

GONCALENSE LTDA — SEG, com sede na Cidade de Niterdi, neste Estado, a Rua
Bariio do Amazonas, n° 572 — Loja e Sobreloja, CGC n” 30.089.072/0001-18, V4ALOR: Cr$
60.000.000.00 fsessenta milhies de cruseiras), CONDICOES: Cr$ 2.000.000,00 em moeda
corrente e Cr$ 58.000.000,00 representada por 600 notas promissorias, todas em “cardter
pre-soluto”, descriminada na ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA I VENDA, das notas
do 16° Oficio de Niterdi, neste Estado, no Livro n° 210, as fls. 16v® em 28/12/1978.
Protocolo 01, fls. 210, sob o n® 4451. Saquarema, 22 de Janeiro de 1979~ nmanmnnnnann
RO2— 1.644 (Em Resunia): INSCRICAO DO MEMORIAL do Loteamento denominado
“ ITAUNAS PALM BEACH 7, situado no lugar de Ipitangas, zona urbana do 1° Distrito de
Saquarema, Estado do Rio de Janeiro, de propriedade da SEG — SOCIE DADE
EXPANSIONISTA GONCALENSE LTDA., com sede na Rua Leopoldd
Pinheiro, (Antiga Bardo do Amazonas), n° 572 — Loja e S/Loja e 2° andar, ng
Niterdi, neste Estado. com inscrigio no CGC sob o n® 30.089.072/0001-18,
por seu Diretor Superintendente Jose Luiz Menczes Dutra, que vai a seguir desqy
total da propriedade loteada é de 726.000,00m% de acordo com o titulo de prolfie
planta do Loteamento devidamente aprovado, estando assim dividida: 4
LOTES: 983 lotes; AREA DOS LOTES: 620.315,23m7% A@ DAS RUAS: 9

REA PRACAS: 8.530,97m*% AREA TOTAL: 726.000,00m . O Lotga

e

constituido de 983 lotes, numerados e identificados pelos n® 01 a 983, estando

n° 01 4 13 e ainda, 05 avenidas, identificadas pelos n% 01 4 04 ¢ “Avenida

que assim se descreve: QUADRA 01 - -.mmmmimvmimamimmmmemem s -(Continua ._563 :
LS

em 31 guadras caracterizadas pelos n°s 01 & 31, com abertura de 13 ruas, identifitadas pek ; A
Bei

O imdvel avaliando esta registrado no Primeiro Cartério

de Registro de Imdveis de Saquarema, matriculado sob n° 1.644.

Rua Domingos Rodrigues, 341,

e
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Porém, hd de se ressaltar que a matricula acima teve a

seguinte averbagdo:

CARTORIO OLIVA

REGISTRO DE IMOVEIS - OFiCIO UNICO
SAQUAREMA - ESTADO DO RIO DE JANEIRO

REGISTRO GERAL

RAMENTO, constante do AV.03 desta matricula e
a de 26.489,00m* para a matricula n® 24.288 em 21 de

(a) Saquarema, 04 de Margo de 1998, Eu
apt 5. Carvalho - Datilografo), datilografei. Eu
f e Carlos Bravo de Oliveira — Datilégrafo), conferi. O Oficial :

AV.05 — 1.644: (TRANSPORTES “EM TEMPO”) - Certifico e dou fé que em
03/11/1997 foram transportados todos os lotes do loteamento Itadna’s Palm Beach
conforme descriglio abaixo: QUADRA N° 01: Lotes de 01 & 34 para as matriculas n%
24.289 4 24.322; QUADRA N° 02: Lotes de 35 4 67 para as matriculas n% 24.322 4
24,355, QUADRA N° 03: Lotes de 68 a4 100 para as matriculas o 24.356 a 24.388;
QUADRA N° 04: Lotes de 101 & 120 para as matriculas n°s 24.389 i 24.408;, QUADRA
N°® 05: Lotes de 121 & 140 para as matriculas n°s 24.409 i 24.428; AD N° 06: Lotes
de 141 a 157 para as matricilas n°s 24.429 4 24.445; QUADRA N° 07: Lotes de 158 4 189
para as matriculas n°s 24.446 A4 24.477, QUADRA N° 08: Lotes de 190 & 223 para as
matriculas n°s 24,478 i 24.511; QUADRA N° 09: Lotes de 224 & 255 para as matriculas
n% 24.512 & 24.543; QUADRA N° 10: Lotes de 256 & 287 para as matriculas ns 24.544 &
24.575, QUADRA N° 11: Lotes de 288 a 321 para as matriculas n°s 24,576 a 24,609,
QUADRA N° 12: Lotes de 322 & 360 para as matriculas n°s 24.610 & 24.648;, QUADRA
N® 13: Lotes de 361 & 398 para as matriculas n°s 24.649 & 24.686; QUADRA N° 14: Lotes
de 399 4 436 para as matriculas n°s 24.687 4 24.724; QUADRA N* 15: Lotes de 437 4 451
para as matriculas n’s 24.725 a 24,739, QUADRA N" 16: Lotes de 452 & 465 para as
matriculas n°s 24.740 & 24.753, QUADRA N° 17; Lotes de 466 a 480 para as matriculas
n°s 24.754 4 24.768; QUADRA N* 18: Lotes de 481 & 517 para as matriculas n°s 24.769 4
24.805, QUADRA N° 19: Lotes de 518 & 555 para as matriculas n°s 24.806 i 24.843;
QUADRA N° 20: Lotes de 556 & 593 para as matriculas n°s 24.844 i 24.881; QUADRA
N° 21: Lotes de 594 & 631 para as matriculas n°s 24.882 4 24.919, QM‘ Lotes
de 632 4 670 para as matriculas n°s 24,920 4 24,958, QUADRA N* 23: T.otes de 671 & 707
para as matriculas n° 24.959 4 24,995 QUADRA N° 24: Lotes de 708 & 745 para as
matriculas n°s 24.996 A 25.033; QUADRA N° 25: Lotes de 746 & 783 para as matriculas
n°s 25.034 i 25.071; QUADRA N* 26: Lotes de 784 4 803 para as matriculas n°s 25.072 d
25.091; QUADRA N° 27: Lotes de 804 & 836 para as matriculas n° 25,092 & 25.124;
QUADRA N° 28: Lotes de 837 & 873 para as matriculas n°s 25.125 a 25,161; QUADRA
N° 29: Lotes de 874 i 909 pard as matriculas n° 25.162 4 25,197, QUADRA N° 30: Lotes
de 910 i 946 para as matriculagin®s 25.198 4 25.234; QUADRA N° 31: Lotes de 947 4 983
para as matriculas n°s 25.235 #{25.271, respectivamente, em 03/11/1997. Saquarema, 25 de
fevereiro de 2013. Eu, Fabio Asterito Gomes, Escrevente, cadastro
n® 94/10267, digitei. E eu esgarolina Rodrigues da Silva, matricula n®

90/246, Oficiala, subscreva, Danr;ﬁ ? Concl ;Sgﬁc‘_nmg:es
Cadaslor B4ne81)

OFIGI0 UNIGO DE SAQUARENMA 2o i o coe —

| TABELIA: Carslina Redriguss da Sikva Tel: (22} 26514821
Certifico e dou fa que = presente & copia el e sutbrtics da Fch. Rul L1} !
matviculs n* 1 644, sende sxiraica nos gt doatt 19§ 1 . &
Y] 2 I > dvel n gt N
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- Restricoes Existentes Sobre o Terreno: Conforme descrito
anteriormente, o imével avaliando possui 726.000,00 m? ou 15 alqueires de

terreno, localizado na Cidade de Saquarema.

A drea avalianda possui um loteamento aprovado pela
Prefeitura de Saquarema, conforme planta, porém apds a aprovagdo foi
emitido um Decreto que transformou a mesma drea em Area de Protecdo

Ambiental (APP), onde nada mais pode ser construido ou loteado.
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A Area de Protecdo Ambiental de Massambaba (onde

encontra-se a drea avalianda) foi criada pelo decreto n® 9.529-c de 15 de

dezembro de 1986.

O Decreto n® 42.929 de 18 de Maio de 2011 criou o

Parque Estadual da Costa do Sol, considerando:

- que ¢é dever do Poder Pdblico e da coletividade defender e preservar o
meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e

essencial a sadia qualidade de vida;
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- que a Mata Atlantica constitui patrimdnio nacional, conforme o disposto no

4° do artigo 225 da Constituigdo da Republica Federativa do Brasil;

- que as dreas que abriguem espécies ameagadas de extingdo. Exemplares
raros de fauna e da flora nativas e dreas de interesse arqueoldgico,
historico, cientifico, paisagistico e cultural sdo consideradas dreas de
preservagdo permanente, conforme o disposto no artigo 268 da Constituigdo

do Estado do Rio de Janeiro, conforme pode ser observado a seguir:

De acordo com a Lei N° 7018 de 09 de Junho De 2015,
Denomina "Parque Estadual Anita Mureb", o Parque Estadual da Costa do Sol

criado pelo Decreto N° 42.929 De 18 De Maio De 2011.

o s e e ey
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2020 as 22:23 , sob o
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071548-40.2015.8.26.0100 e codigo 911D968.



fls. 32808
- b . / .
\f\}{"qllitlt‘ '!-'- eréernra j\'xt"t !‘_"j'f‘f'
--‘--"_— e
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Deade 1955

¥ | ] -
__r\'.tl1llin\. S I eSS e O I'In.h"'ilhll‘lu

O Decreto n° 9.529C, de 15 de dezembro de 1986 criou
a APa Massambaba e o Decreto n°® 41.820/2009 aprovou o Plano de Manejo

da APA Massambaba, estando a propriedade inteiramente inserida em

ZONA DE PRESERVACAO DA VIDA SILVESTRE (ZPVS).

De acordo com o Art 6°, item I, letra "b" do Decreto n°

41.820/2009 temos:

I - Ndo serd permitido o parcelamento do solo em Zonas de Preservagdo da

Vida Silvestre (ZPVS).

Além das restricées acima identificadas, conforme
visualizado abaixo, na Prefeitura Municipal de Saquarema, hda um segundo

loteamento aprovado que sobrepde a drea de estudo.

Tal loteamento é denominado de "Vila Mar de
Saquarema”, que tem como loteador a empresa “Urbanizacdo Saquarema

LTDA.", cuja procuradora é a Sra. Cristiane.
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Abaixo, pode-se ver o loteamento também aprovado.

Assim, de acordo com o apresentado, hd duas

restrigdes impostas ao imével, sendo a primeira em esfera municipal,
através do zoneamento (ZPVS) e outra em esfera Estadual, com a criagdo
do "Parque Estadual Anita Mureb" devido ao Decreto n°® 42.929 de 18 de
Maio de 2011. Além das restrigées, hd um segundo loteamento que ocupa

parte da drea objeto de estudo no presente Laudo.

E importante considerar, também, que a matricula
avalianda foi dividida em outras 983 de n’ 24.289 a 25.271, e que, sendo
proibido novas construgdes no terreno, deverd unificd-las novamente para

um possivel aproveitamento da drea.

P - — e e e e e
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1 - TERRENO
Para a avaliagcdo do terreno serd usado o método
comparativo publicado por Cristiano Augusto Deslandes, em publicagdo
intitulada "Avaliagdo de Imdveis Rurais”, Editora Aprenda Fdcil, no ano de

2.002.

Na referida publicagdo temos a seguinte

expressdo para o cdlculo do valor do terreno:

VT = AT x Vu, sendo:
VT = Valor do terreno
AT = Area do terreno

Vu = Valor unitdrio bdsico de terreno

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os elementos

comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagoes:

e - imas T e e S T S e,
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a) Dedugdo de 10% no prego para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transacdo, ndo haverad o referido desconto.

b) A capacidade de uso da terra para produgdo, bem
como seu potencial de geragdo de renda. Para tanto, utilizam-se os
pardmetros do “"Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso
da Terra" - ETA, do ano de 1.971, estabelecendo as diferencas entre 8
(oito) classes de solos. A classificacdo, bem como sua escala de valores
(MOREIRA, J.0., 1.997, "Principios de Engenharia de Avaliagdes”, Editora

Pini, 4°. Edigdo), sdo mostradas abaixo.

Terras Cultivaveis:

Classe I - Terras cultivdveis aparentemente sem

problemas especiais de conservagdo.

Classe II - Terras cultivaveis com problemas

simples de conservagdo.

Classe IIT - Terras cultivdveis com problemas

complexos de conservagdo.

e
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Classe IV - Terras cultivdveis apenas
ocasionalmente ou em extensdo limitada com

sérios problemas de conservagdo.

Terras Cultivdveis apenas em casos especiais de
algumas culturas permanentes e adaptadas em

geral a pastagens ou reflorestamento:

Classe V - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens ou

reflorestamentos, sem problemas de conservagdo.

Classe VI - Terras cultivdveis apenas em casos
especiais de algumas culturas permanentes e
adaptadas em geral para pastagens ou
reflorestamentos, com problemas simples de

conservagdo.

Classe VII - Terras cultivdveis apenas em casos

especiais de algumas culturas e adaptadas em

e
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geral para pastagens ou reflorestamentos, com

problemas complexos de conservagdo.

Terras improprias para vegetagdo produtivas e
proprias para protecdo da fauna silvestre, para

recreagdo ou para armazenamento de dgua.

Classe VIII - Terras impréprias para cultura,
pastagem ou reflorestamento, podendo servir
apenas como abrigo da fauna silvestre, como
ambiente para recreagdo ou para fins de

armazenamento de dgua.

CAPACIDADE DO USO DO SOLO E SEU RELATIVO VALOR A CADA

- : — B e e IR
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CLASSE, EM FUNGCAO DO PERCENTUAL DA RENDA LIQUIDA
Classe do Solo Escala de Valor (% de renda liquida)
I 100,00
IT 95,00
ITT 75,00
Iv 55,00
v 50,00
VI 40,00
VII 30,00
VITI 20,00

c) Para compensagdes entre melhoramentos
existentes serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos
Engenheiros José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro

Avaliagoes para Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte situagdo

paradigma:
Melhoramento Escala de Valor
Rede Elétrica 1,15a1,20
Rede de Telefone 1,05

d) Para consideragdes entre diferentes tipos de
topografia serdo adotados os fatores encartados no trabalho dos

Engenheiros José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado ho livro
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Avaliagdes para Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte situagdo

paradigma:

Topografia Escala de Valor
Plana 1,20
Suave Ondulada 1,10
Terreno Ondulado 1,00
Montanhosa (Acidentada) 0,80

e) Consideragoes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo da riqueza da rede hidrogrdfica dos elementos,

levando em consideragdo quantidade, qualidade e distribuigdo de dguas

superficiais das propriedades. A homogeneizagdo € realizada segundo a

tabela mostrada abaixo:

Classificagdo

Qualificagoes

Escala de Valor

Muito Bom

Recursos

Recursos Naturais: margem de
rios secunddrios, ou de grande rio,
com vdrias nascentes perenes e
intermitentes, cérregos ou

veredas, lagoas etc.

Artificiais: servigos de

fornecimento publico, cisternas,

Entre 1,30 e 1,50
quando relacionados a
qualidade, quantidade e
distribui¢cdo dos

recursos hidricos

Rua Domingos Rodrigues, 341,

e DS,
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pogos artesianos, agudes,
represas, caixas d'dgua,

bebedouros etc.

Recursos Naturais: margem de
rios secunddrios, ou de grande rio,

ou hascentes perenes e
Entre 1,15 e 1,29
intermitentes, cérregos ou
quando relacionados a
veredas, lagoas etc.
Bom qualidade, quantidade e

distribui¢do dos
Recursos Artificiais: cisternas, .
recursos hidricos
pogos artesianos, agudes,

represas, caixas d'dgua,

bebedouros etc.

Recursos Naturais: margem de

rios secunddrios, ou de grande rio,

ou nascentes perenes e Entre 1,01 e 1,14 quando
intermitentes, cérregos ou relacionados a
Normal veredas, lagoas etc. qualidade, quantidade e

distribui¢do dos
Recursos Artificiais: cisternas, recursos hidricos
pogos artesianos, agudes, represas,

caixas d'dgua, bebedouros etc.

Recursos Naturais: margem de Fixo em 1,00 quando
Regular
rios secunddrios, ou de grande rio, relacionados a

- : — B e e IR
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ou nascentes perenes e
intermitentes, cérregos ou

veredas, lagoas etc.

Recursos Artificiais: cisternas,
pogos artesianos, agudes, represas,

caixas d'dgua, bebedouros etc.

qualidade, quantidade e
distribui¢do dos

recursos hidricos

Ruim

Recursos naturais ou artificiais
que ndo possibilitem a

total utilizagdo do imédvel, dentro
de sua vocagdo regional

e natural.

Entre 0,80 ¢ 0,99,
quando relacionados a
quantidade, qualidade e
distribui¢do dos

recursos hidricos.

Muito Ruim

Inexisténcia de recursos naturais
ou artificiais, o que impossibilita a
utilizagdo do imdvel, dentro de sua

vocagdo regional e natural.

Entre 0,50 e 0,79,
dependendo da vocagdo
regional e natural do

imovel.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo da forma de acesso a propriedade. As situagdes de

referéncia sdo mostradas na tabela abaixo:

Rua Domingos Rodrigues, 341,

e DS,
32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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Situagdo Tipo de Acesso Praticabilidade Escala de Valor
Muito Bom Asfalto Todo o ano 1,11a1,20
Bom Asfalto + pouca terra Todo o ano 101a1,10
Normal Asfalto + muita terra Todo o ano 1,00
Regular Terra Todo o ano 1,00
Ruim Muita terra Parte do ano 0,90a0,99
Muito Ruim Obstdculos Parte do ano 0,80a0,89

g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo

do unitdrio em fungdo da drea, com o emprego das equagdes abaixo

apresentadas.
AEP
Se [A—EP) <030, entdo FA=1 M
AEA) T - 2
AEP
AEP 8| AEA +1
Se (A_EAJ >0,30, entdo FA = =

Onde AEP corresponde a drea do elemento

pesquisado e AEA é representado pela drea do elemento avaliando.

h) Para consideracdes de valorizagdo ou

desvalorizagdo do unitdrio em fungdo do posicionamento de unidades

- : — B e e IR
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padronizadas serd utilizada, se constatada sua influéncia no prego de
mercado, através de pesquisa mercadoldgica, tal como previstos na referida
publicagdo.

)] Atualizagdo dos elementos comparativos
serd realizada, quando necessdria, através da variagdo dos Indices de Custo
de Vida, publicados pela Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE
- USP.

§) Consideracoes de valorizagdo ou
desvalorizagdo do unitdrio m fungdo de possuir restrigoes legais ao seu
pleno aproveitamento. Bem como as benfeitorias. Podemos citar as
seguintes restrigdes: drea non aedificandi de qualquer natureza, projetos
de alimentagdo com recuo, imdveis tombados, zona de vida silvestre, unidade
de conservagdo da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas

com restrigdes ecoldgicas e outras restrigoes.

Faixa "non aedificandi" de qualquer natureza....0,10

Reserva Florestal...........coooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeann 0,10

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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3.2 - BENFEITORIAS

No que se refere ds benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP.

Referido trabalho representa a revisdo das
regulamentagdes anteriores, que sdo: "Normas para Avaliagdo de Imdveis -
2005", e "Normas para Avaliagdo de Imdveis na Desapropriagdo”, ambas do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharias - IBAPE, e

estd baseada na NBR 14653, de 2011.

A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comité
Brasileiro de Construgdo Civil (ABNT/CB-02), pela Comissdo de Estudo de
Avaliagdo na Construgdo Civil (CE-02:134.02).

A) Valores unitarios

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos
de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do

R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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INTERVALO DE
CLASSE C&g%’ﬂ%ﬂ 4| PADRAG CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 1.1.1 - RUSTICO 0,060 | 0,000 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 | 0,156 | 0,180
1.2.1 - RUSTICO 0,360 | 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 | 0,576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 | 0,786 | 0,900
Grupn 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,912 | 1,056 | 1,200
CASA 1.25 - MEDIO 1,212 | 1,386 | 1560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 | 1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 | 2,436 | 2,880
1-RESTDEMNCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
S/elevador | 1,032 | 1266 | 1,500
e PR 1,260 | 1,470 | 1,680
133 mEppo | 2/elevador | 1512 | 1746 | 1980
GRUPO 1.3 - C/elevador | 1,692 | 1,926 | 2,160
APARTAMENTO {34 -SUPERTOR | 2/€levador | 1,992 |2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 - FINO 2,652 | 3,066 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,780 | 0,960
517 SIMpLES | 2/¢levador | 0,972 | 1,206 | 1440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
; S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
GRUPO 2.1 - 2.1.3- MEDIO
S lar v Clelevador | 1,632 | 1836 | 2,040
5 COMERCTAL > 14 supERToR |2/ &\evedor | 1872 [2,046 | 2,220
SERVICOS/ C/elevador | 2,052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 2.15 - FINO 2532 | 2,066 | 3.600
216 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 | 0,726 | 0,960
GALPAQ 2.2.3 - MEDIO 0,972 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.1.1 - SIMPLES 0,060 | 0,120 | 0,180
- ESpEEEal. |Shro3- 3.1.2 - MEDIO 0,192 0,246 | 0,300
COBERTURA i : *
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 (0,456 | 0,600

Rua Domingos Rodrigues, 341,

RS e RS

32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2020 as 22:23 , sob o ndmero WJMJ20407047018

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071548-40.2015.8.26.0100 e codigo 911D968.



=h
@

w
N
®
N
N

¥ b 5 .
Walmir Pereira Mo loti
1“---—

Engenheiro Civil @ Técnico em Eletrdnica
CREA 128 AB0O/D

Deade 1955

| ¥ ) =
AT A Ooes & I CrICIas ol L'I'In.h'!"ulhlr'l‘

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2020 as 22:23 , sob o ndmero WJMJ20407047018

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071548-40.2015.8.26.0100 e codigo 911D968.

B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservagdo

das benfeitorias

O valor unitdrio da edificagdo avalianda, fixado em
fungdo do padrdo construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo - Foc para levar em conta a

depreciagdo, através da seguinte expressdo:

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

K = coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

e - s T e e S T S e,
Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)

RUSTICO 5 0

RIRAEC SIMPLES 10 0

RUSTICO 60 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

et MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL T = =

LUXO 60 20

ECONOMICO 60 20

SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

APARTAMENTO = JpERTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

. MEDIO 60 20

ESCRITORIO e pERTOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL RUSTICO 60 20

" SIMPLES 60 20

ARLIRES MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

RUSTICO 20 10

COBERTURAS |SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

- : — B e e IR
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O estado de conservacdo da edificacdo serd

classificado segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciagde (%)
a) Noveo 000
b) Entre novo e regular 032
¢) Regular 252
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18 10
f) Entre repares simples e importantes 33,20
g) Repares importantes 52,60
h) Entre reparos importantes ¢ sem valor 75,20
i) Sem valor 100 .00

O Fator "K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero de relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida

referencial (Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado
de conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no

quadro anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em
fungdo das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus

custos para uma eventual recuperagdo.

e
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Idade em % ESTADO DE CONSERVACAQ
da vida
referencial a b c d e £ g h
2 0990 (0987 |0965| 0910 0811 | 0661|0469|0,245
4 0979 (0976|0955 |0900|0802|0654|0464|0,243
6 0968 (0965|0944 |10890(/0,793|0,647|0,459|0,240
8 0957 (0954|0933|0879|0,784 | 0639|0454 0,237
10 0945 (0942| 0921|0869 |0774|0631|0448|0,234
12 0933 |0930|0909|0857|0,764|0623|0442| 0,231
14 0920 | 0917|0897 0846|0754 | 0615 |0436|0,228
16 0907 |0904|0884|0834|/0743|0,606|0430|0.225
18 0894 0891|0871\ 082107320697 |0424|0.222
20 0880 |0877|0858|0809|(0721|0588| 0417|0218
22 0866 (0863|0844|0796(0709|0578| 0410|0215
24 0851 (0,848 |0830|0782|0697|0569|0403| 0,211
26 0836 (0834|0815 |0,769|0,685|0,659|0,396|0,207
28 0821|0818 |0800(0,754|0672|0548|0,389|0,204
30 0805 |0802|0,785|0,740|0659|0,538|0,382|0,200
32 0789 0786 |0769|0,725|0646|0,627|0,374| 0,196
34 0772 |0770|0763| 0,710 | 0632|0516 | 0,366 | 0,192
36 0755 |0753|0736|0694| 0619 |0,604|0,358| 0,187
38 0738 |0735|0719|0678|0604|0493|0,350| 0,183
40 0720 |0718|0702|0662|0590|0481| 0341|0179
42 0702 |0700|0684|0645|0575|0,469|0,333| 0,174
44 0683 | 0681|0655|0628|0560|0456|0,324| 0,169
46 0664 (0662|0647 | 0610|0544 |0444| 0,315| 0,165
48 0645 (0643|0629|0593|0528|0431|0,306| 0,160
50 0625 |0623|0609|0574| 0512|0418 |0,296| 0155
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3.3 - VALOR DO IMOVEL

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente
laudo técnico obedeceram ds recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE/2011, que atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2, de 2011.

A metodologia empregada na presente avaliagdo € o
Método Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de
terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns,

entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

Consiste em se determinar o valor do imével a partir do

valor do terreno e somdé-lo com o valor da construgcdo com os custos diretos

e indiretos, conforme descrito neste capitulo.

A férmula bdsica para o emprego do método é:

VI=(VT+VB)

Sendo:

VI = valor do imével procurado;

VT = valor do terreno;

VB = Valor das benfeitorias.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 32 Andar cj. 38/39 - Lapa - S&o Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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IV - CALCULOS AVALIATORIOS

4.1 - AVALIACAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinagdo do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de iméveis na mesma
regido geoecondmica e negdcios efetivamente realizados. Da pesquisa

efetuada obteve-se os elementos comparativos listados ha sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados,
fez-se os cdlculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites
de confianga compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da
média, cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado

resultou em:

gmf = R$ 153.076,56 / Alqueire - Data Base: Maio/2020

OBS: O valor unitdrio, de R$ 153.076,56 / Alqueire (cento e cinquenta e
trés mil, setenta e seis reais e cinquenta e seis centavos), foi obtido
através de Pesquisa de Comparativos, cujas caracteristicas dos imdveis

estdo detalhadas a seguir.

e
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ELEMENTO DE N° 01
LOCAL Area a venda em Saquarema - Ref.: 1489
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema
DATA 12/04/2.017
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Luiz Sobral
TELEFONE (21) 9.8756-7908
DIMENSOES 11,00 Alqueires
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 500.000,00
AREA CONSTRUIDA 400,00 m?
VALOR A VISTA R$ 1.400.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IV
MELHORAMENTOS Rede de telefonia
TOPOGRAFIA Suave Ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 900.000,00
B) Area 11,00 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,05 1,14
F) Fator Topografia 110/1,05 1,05
6) Fator Hidrografia 1,10/1,10 1,00
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,05
I) Fator de Area 0,96 0,96
J) Fator de Atualizagdo 1,18 1,18

VU= (A/B)* C*D*E*F*6*H*I

VU = R$ 142.966,51/ Alqueire.

e - T e e S T S e,
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ELEMENTO DE N° 02

LOCAL Rodovia Conego Domenico Rangoni - Ref.: Te0010
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema
DATA 12/04/2.017
FONTE RL Residencial
INFORMANTE Sr.
TELEFONE (21) 3879-0030
DIMENSOES 1,16 Alqueires
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 230.000,00
AREA CONSTRUIDA 300,00 m?
VALOR A VISTA R$ 350.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IV
MELHORAMENTOS Rede de telefonia
TOPOGRAFIA Suave Ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 120.000,00
B) Area 1,16 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,05 1,14
F) Fator Topografia 110/1,10 1,00
6) Fator Hidrografia 1,10/ 1,05 1,05
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,05
I) Fator de Area 0,73 0,73
J) Fator de Atualizagdo 1,18 1,18

VU= (A/B)* C*D*E*F*6*H*I

VU = R$ 136.455,46/ Alqueire.

Rua Domingos Rodrigues, 341, 3°
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ELEMENTO DE N° 03
LOCAL Area venda em Massambaba - Ref.: 135
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema
DATA 12/04/2.017
FONTE J. Amorim Imdveis
INFORMANTE Sr.
TELEFONE (22) 9.9243-9220
DIMENSOES 11,42 Alqueires
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 400.000,00
AREA CONSTRUIDA 400,00 m?
VALOR A VISTA R$ 1.600.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe III
MELHORAMENTOS Rede de Telefonia
TOPOGRAFIA Suave Ondulado
HIDROGRAFIA Bom
ACESSO Bom
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 1.200.000,00
B) Area 11,42 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,05 1,14
F) Fator Topografia 110/1,10 1,00
6) Fator Hidrografia 1,10/1,15 0,85
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,10
I) Fator de Area 0,97 0,97
J) Fator de Atualizagdo 1,18 1,18

VU= (A/B)* C*D*E*F*6*H*I

VU = R$ 156.283,93/ Alqueire.
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ELEMENTO DE N° 04
LOCAL Area a venda em Massambaba - Ref.: 033
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema
DATA 12/04/2.017
FONTE Ricardo Montinho Iméveis
INFORMANTE Corretor
TELEFONE (22) 2652-1203
DIMENSOES 6,00 Alqueires
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 900.000,00
AREA CONSTRUIDA 300,00 m?
VALOR A VISTA R$ 1.800.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe III
MELHORAMENTOS Rede de telefonia
TOPOGRAFIA Suave ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Muito Bom
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 900.000,00
B) Area 6,00 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,10/1,15 0,96
6) Fator Hidrografia 1,10/1,10 1,00
H) Fator Acesso 1,10/1,15 0,96
I) Fator de Area 0,89 0,89
J) Fator de Atualizagdo 1,18 1,18

VU= (A/B)* C*D*E*F*6*H*I

VU = R$ 148.543,93/ Alqueire.
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ELEMENTO DE N° 05
LOCAL Area a venda em Massambaba - Ref.: 1168
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema
DATA 12/04/2.017
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Luiz Sobral
TELEFONE (21) 9.9778-3715
DIMENSOES 16,00 Alqueires
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO | R$ 400.000,00
AREA CONSTRUIDA 200,00 m?
VALOR A VISTA R$ 1.500.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe IV
MELHORAMENTOS Rede de telefonia
TOPOGRAFIA Suave ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Bom
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 1.100.000,00
B) Area 16,00 Alqueires
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/ 0,55 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,10/1,10 1,10
6) Fator Hidrografia 1,10/ 1,05 1,10
H) Fator Acesso 1,10/1,05 1,05
I) Fator de Area 1,01 1,01
J) Fator de Atualizagdo 1,18 1,18

VU= (A/B)* C*D*E*F*6*H*I

VU = R$ 145.405,25/ Alqueire.
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ELEMENTO DE N° 06
LOCAL Area a venda em Massambaba - Ref.: 1547
BAIRRO Massambaba
CIDADE Saquarema
DATA 12/04/2.017
FONTE Corretor
INFORMANTE Sr. Luiz Sobral
TELEFONE (21) 9.9778-3715
DIMENSOES 19,00 Alqueires
TIPO Terreno
VALOR DA CONSTRUCAO R$ 1.400.000,00
AREA CONSTRUIDA 0,00 m?
VALOR A VISTA R$ 3.500.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO Classe III
MELHORAMENTOS Rede de telefonia
TOPOGRAFIA Suave ondulado
HIDROGRAFIA Normal
ACESSO Muito Bom

FATORES DE HOMOGENEIZACAO

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor & Vista sem benfeitoria | R$ 2.100.000,00

B) Area 19,00 Alqueires

C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,36
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,05 1,14
F) Fator Topografia 110/1,10 1,00
6) Fator Hidrografia 1,10/ 1,05 1,05
H) Fator Acesso 1,10/1,15 0,96
I) Fator de Area 1,03 1,03
J) Fator de Atualizagdo 1,18 1,18

VU= (A/B)* C*D*E*F*6*H*I

VU = R$ 188.804,25/ Alqueire.
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA

ELEMENTO VALOR (R$/ Alqueire)
01 R$ 14296651
02 R$ 136.455,46
03 R$ 156.283,93
04 R$ 148.543,93
05 R$ 145.405,25
06 R$ 188.804,25
TOTAL R$ 918.459,33

MEDIA ARITMETICA

R$ 918.459,33 = R$ 153.076,56 / Alqueire

06

Limite Inferior (-30%) = R$ 107.153,59 / Alqueire.
Limite Superior (+30%) = R$ 198.999,52 / Alqueire.

Descartando-se os elementos discrepantes (*) e reprocessando a média,

vem:

Média Aritmética Saneada = R$ 153.076,56 / Alqueire

e
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4.2 - AVALIACAO DO TERRENO:

Através dos critérios fixados

anterior, tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével:

VTm = Valor do terreno procurado

At = 15,00 Alqueires

no

fls. 32835
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capitulo

Média Saneada = R$ 153.076,56 / Alqueire

Compondo os fatores segundos os critérios

estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do

terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At

VT = R$ 153.076,56 / Alqueire x 15 Alqueires

VT = R$ 2.296.148,40

(Dois milhdes, duzentos e noventa e seis mil, cento e quarenta e oito

reais e quarenta centavos)

Data Base: Maio/2020
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4.3 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na
seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Simples"; segundo a Tabela de
Classificagdo das Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitario Adotado: 1,0519 x R8-N;

Vu=1,0519 x R$ 1.433,26/m? = R$ 1.507,65/m?;

Area Construida: 132,00 m?;

Idade Estimada: 20 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificacdes Valores de Venda - 2007, temos:

VB=AxVux (R+Kx(1-R)):

onde:

VB = Valor da benfeitoria;
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A = drea construida = 132,00 m?;

Vu = valor unitdrio = R$ 1.507,65/m?;

R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 20 anos;

Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples a importantes;

K=0,538.

Substituindo e calculando, vem:

VB =132,00 m? x R$ 1.507,65/m? x (0,20 + 0,538 x (1 - 0,20))

VB = R$ 125.455,78

(Cento e vinte e cinco mil, quatrocentos e cinquenta e cinco reais e

setenta e oito centavos)

Data Base: Maio/2020
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4.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serda dado através da soma das parcelas

anteriormente calculadas, através da seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI = R$ 2.296.148,40 + R$ 125.455,78

VI = R$ 2.421.604,18

Ou, em numeros redondos:

VI = R$ 2.422.000,00

(Dois milhdes, quatrocentos e vinte e dois mil reais)

Data Base: Maio/2020

Rua Domingos Rodrigues, 341,

B e S e
32 Andar cj. 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

WJMJ20407047018

ngmero

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2020 as 22:23 , sob o
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1071548-40.2015.8.26.0100 e codigo 911D968.



fls. 32839
- b . / .
\f\}{"qllitlt‘ '!-'- eréernra j\'xt"t !‘_"j'f‘f'
--‘--"_— e
Engenheiro Civil e Técnico em Eletrdnica
CREA 128.880/D

Deade 1955

¥ | ] -
__r\'.tl1llin\. S I eSS e O I'In.h"'ilhll‘lu

V - CONCLUSAO

Conforme cdlculos efetuados no conteddo do presente
laudo, e levando em consideragdo que o imével avaliando permanece inserido
dentro da drea de preservagdo ambiental de 2 (dois) Parques Ecoldgicos, e
apresenta 0s mesmos problemas de sobreposigdo e matriculas
desmembradas o valor atual do imdvel, localizado na Estrada Brasilia,
s/n°, Massambaba, Saquarema, Estado de Rio de Janeiro, matriculado
sob n® 1.644, no Primeiro CRI de Saquarema, objeto de avaliagdo nos
AUTOS DA FALENCIA DO BANCO CRUZEIRO DO SUL S/A E
OUTROS, em curso na 2a. VARA DE FALENCIAS E RECUPERAGOES
JUDICIAIS DO FORO CENTRAL - COMARCA DE SAO PAULO - SP,
AUTOS N° 1071548-40.2015.8.26.0100, € de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 2.422.000,00
(Dois milhdes, quatrocentos e vinte e dois mil reais)

Data Base: Maio / 2.020
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VI - ENCERRAMENTO

Consta o presente LAUDO de 43 (quarenta e trés)

folhas impressas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e estd datada e

assinada pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link
de Acesso ao Plblico Externo, http://www.tsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento

processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), “curriculum vitae", Carteiras de
Habilitagdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (6raduagdo - USP e Mestrado -
USP), Direito PUC/SP, Téchico em Eletronica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para
Georrefenciamento em Imdveis Rurais e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 27 de Maio de 2.020.
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