PODER JUDICIARIO

JUSTICA DO TRABALHO

CAEX REEF

Processo: 0101007-94.2018.5.01.0343

Carta Precatéria: 0100448-46.2022.5.01.0522

Exequente: ANDERSON CARLOS DE SOUZA E OUTROS
Executado: PATAMAR ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA

AUTO DE AVALIACAO

Enderego: Avenida Juscelino Kubitscheck, 65 — Elite — Resende — RJ.

Descricao do imével: matriculas n° 38.223, 904, 905, 906 e 907; area total do
terreno de 21.306 m? (vide IPTU); area construida de 2.945 m? conforme
estimativa a ser exposta no laudo (ndo averbadas); demais dados, vide

certiddes de 6nus reais.

Ocupacgao: a pessoa juridica Mult Real Reciclagem, Industria e Comércio de

Materiais Metalicos Ltda desenvolve suas atividades no local.

Vistoria: realizada em 07/10/2022.
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Obs: Conforme processo 26.734/2013 da Secretaria Municipal de Fazenda —
Resende, os lotes B-3, L, J, M e K foram remembrados e se tornaram um s0,

qual seja, o novo lote K com éarea total de 21.306,31 m2.

O mapa de loteamento da cidade de Resende e as certidbes de 6nus
reais ndo foram atualizados com essa informacdo, apesar de a alteragdo ter
ocorrido em 2013; por sua vez, o IPTU é cobrado apenas de um imoével (lote K),

conforme ficha cadastral.

Ficha cadastral

po22 Consultar

Dados do Imowvel

Logradouro Nomero Nome do contribuinte
Avenida - JUSCELINOG KUBITSCHECK 65 PATAMAR ADMINISTRACAC E PARTICIPACAD LTDA
Guadra Bairro Lote
ELITE K

Caracteristicas do Imowvel

Valor do m*® da Terreno (mF] Fator Gieba Uso Imdwvel Esquadrias Caracteristica do Imovel
144 7400 0,6540 Mao Residencial Madeira comum Escritorio - Conjunto
Estrutura Area Terreno Area Cons. Regular Fragao Ideal Fator Tipologia
Concreto Armada 21.306,3105 99,9800 1,0000 1,0000
Walor WVenal do Terreno Walor Wenal da Edificagac Fator Frentes Fator Trecho Fator Topografia
2016854 43500 34.319, 1300 1.2500 1,00:00 0,5000
Fator Localizagdo Fator Posigao Aliquotz Fator Pedolopgiz Fator Solo
1.0000 1,0000 0.0200 T,0000 1,0000
Fator Conservagdo WValer do Imposto Zona Fiscal Frentes
1,0000 41.023 4700 26 3

Valor de avaliagdo, na forma do laudo abaixo: R$ 14.000.000,00

(quatorze milhdes de reais).

Resende, 14 de outubro de 2022.

Joao Paulo Setta Moritz

Oficial de Justica Avaliador Federal
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LAUDO DE AVALIACAO

Método: evolutivo - avaliacgido em separado do terreno e das construgdes/

benfeitorias.

APURACAO DO TERRENO

Rua Willy Faulstich

177 m

50,2m

26,4 m Atual lote K
Area 21.306,31 m*

146 m

132,7m

Avenida Juscelino Kubitscheck

h Som 41,4m

Rua Elmio de Guimaries

Critério adotado: comparativo de mercado

Deducoées:

a) Regateio: dedugdo de percentual de 10% sobre o valor praticado no
mercado, tendo em vista que normalmente essa € a margem aplicada em

negociac¢des imobiliarias;

b) Comissao: deducido de percentual de 5% sobre o valor apurado apds a
negociagao, tendo em vista que os anuncios ja contemplam a comissao do
corretor; em hastas publicas, ao revés, a comissio € apurada a parte, apos a

arrematacao;
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Observacgao: Existe terreno a venda, vizinho ao do objeto de constricao, no qual
ha o pedido de R$ 1.800.000,00 por 3.000 m? pela imobiliaria Fase 4 Imodveis
Ltda.

Conforme imagem obtida pelo sitio Google em abril de 2021, tal

terreno ja estava a venda. A placa ainda permanece no local.

O telefone de contato 24 99902-8207 esta vinculado ao nome de
Alexandre Teixeira de Paiva Junior, flho de um dos sécios da executada Auto

Comercial Tupi Ltda (Alexandre Teixeira de Paiva).

Terreno
Auto
Comercial

Tupi
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A) Imével A

Valor anunciado: R$ 1.800.000,00

Metragem: 3.000 m?

Valor do m?: R$ 600,00

Anuncio: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-elite-
resende-rj-3000m2-id-2545729930/

Inobstante, verifica-se que terrenos nas proximidades também possuem

valores similares:

IMOVEL B
Valor anunciado: R$ 290.000,00

Metragem: 500 m?
Valor do m?: R$ 580,00

Anuncio: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-elite-

resende-ri-500m2-id-2575593582/

IMOVEL C
Valor anunciado: R$ 210.000,00
Metragem: 350 m?

Valor do m? R$ 600,00
Anuncio: https://www.dinizimoveisresende.com.br/imovel/terreno-residencial-a-venda-
elite-resende/DZTR00002

Apuracao do valor do terreno:

Calculo do terreno
Valor do m? R$ 600,00
- 10% de regateio R$ 60,00
Subtotal R$ 540,00
- 5% comissao de corretagem R$ 27,00
Valor arbitrado do m? R$ 513,00
Area total 21.306 m?
Valor total do terreno R$ 10.929.978,00
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Obs: A Mult Real ocupa todo o terreno objeto da presente avaliagdo; todavia, ha uma

fragao pertencente a terceiros.

Figura 1. Mapa desatualizado, mas no qual é possivel aferir terreno de terceiros
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APURACAO DAS CONSTRUCOES _

Lood

1
]

O imovel possui construgdes nao averbadas em cartorio nem atualizadas
perante a Prefeitura de Resende.

Segundo informagdes, ha pendente de regularizacido duas construcdes:
uma de 79 m?; outra de 1.390 m?2.

Com base no programa Google Earth, estimo as seguintes medidas para as

construgoes:

a) Escritério para guarda de materiais: localizado ao fundo do terreno
Metragem estimada: 79 m? - informacéo na Prefeitura e em diligéncia
Conservacao: mau estado

Idade estimada: 45 anos (vide processo 18.351/2008 da Secretaria Municipal de

Fazenda);

b) Escritério principal: localizado na entrada do terreno
Metragem estimada: 60 m? - informacéo em diligéncia
Conservacao: bom estado

Idade estimada: 7 anos - informagédo em diligéncia

c) Guarita: localizada na entrada do terreno
Metragem estimada: 6 m? - informacao em diligéncia
Conservacao: bom estado

Idade estimada: 7 anos - informagédo em diligéncia

d) Galpoées:

Galpao 1: localizado a esquerda da entrada principal

Metragem estimada: 1.390 m? - informagao na Prefeitura e em diligéncia
Conservacao: bom estado

Idade estimada: 7 anos - informacao em diligéncia;
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Galpao 2: localizado a esquerda da entrada principal
Metragem estimada: 1.390 m? - informac&o na Prefeitura e em diligéncia
Conservacao: bom estado/ novo

Idade estimada: 2 anos - informagao em diligéncia

e) Banheiros: situados nos fundos do terreno
Metragem estimada: 20 m?
Conservacao: bom estado

Idade estimada: 7 anos — informagédo em diligéncia

Definigoes:

a) Cub/ m? — RJ — Setembro/2022 — Galpao Industrial = R$ 1.188,19

Cub/ m? — RJ — Setembro/2022 — Comercial Andar Livre = R$ 2.455,32

Custo Unitario Basico da Construgao Civil (CUB): indice que considera varios
fatores envolvidos na constru¢cao de um imével, tais como materiais, méo de obra,

encargos legais, despesas administrativas e equipamentos.

VALORES EM Rl
PROJETOS - PADRAD RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRAD NORMAL PADRAD ALTOD
R-1 2088 2 2,10% R-1 2521 04 205% R-1 315817 2.55%
FP-4 1564 825 2.08% P-4 2408 08 2105 H-8 2.508.73 2%
R-8 1.868 90 1,.92% R-B8 2,108 90 2.58% R-18 2684 78 2.28%
s 145386 2, 75% -8 2 D4 5T Z.25%

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRADC NORMAL PADRADQ ALTO

CAL-8 7 455,12 2,40% CALA 2E 2 AP
C5L-8 210646 2.50% CSLE 227983 249%
CSL-18 280811 2,48% CSL-16 303815 2AG%

PROJETOS - PADRAO GALPAD INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RPG 2.207 61 2,67%

Gl 116818 2.0M%

Rekatoria 1 - Pregos medianos

2 Setombrol 2022 - .
CUB{m r:::;m-::m- E.I'A.J(j.::l‘:iml-l:— ‘ SindusconRio

Cmuento S0k
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b) Vida util

b.1) galpdo = 50 anos

b.2) escritorio = 60 anos

Fonte: Freitas, Marcelo: Oficial de Justica — Elementos para Capacitagao

Profissional — 3% Edigdo — Editora Triunfal/ SP— pagina 336.

c) Idade minima do imdével = variavel, conforme acima exposto.

d) Coeficiente de vantagem de coisa ja construida = 5%
A vantagem da coisa feita € o acréscimo de valor que tem um determinado imovel
pela sua vantagem de ja estar construido e pronto para ser utilizado em relagéo a

outro semelhante, mas ainda por construir.

e) Percentual de componentes que nao integram o CUB: 30% do valor das

construgdes (fundagéo, tributos, etc).

f) Irregularidade na documentacao: dedugcdo de 35%. A depreciacédo se
justifica, pois ndo houve o remembramento dos lotes nem a averbacdo das
construgdes perante o cartério, assim ndo sao reconhecidas pela autoridade

municipal (sé ha aprovagao de projeto).

g) Estado de conservacao: variavel. O percentual sera aplicado sobre o valor

apurado para um imovel novo, a ser construido.
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Tabela de Ross-Heidecke
para depreciacao de imoveis

CODIGO CLASSIFICACAD CODIGO CLASSIFICACAD

A Neovo E Reparos simples

B Erfre novo @ regular F Ertre reparos simples o

< Regular G Reparos mpartantes

[ Entre reguiar e reparos H Enfre reparcs importanies e s/

Tabela de Ross-Heidecke
IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAC IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAD
%DEVIDA| A | B [c | D | E | F [B | H %DEVIOA| A | 8 |c | D | E | F |G| H

200 1.02 105 |35% )| 903 | Y850 | 3930 |53 Te40 58,00% 45 80 | 4580 |47 20| 5020 | 5560 | 6380 |4 30| BEBD
4 00 208 | 217 | 455 | 1000 | 1980 | 3460 (5360 TSET0 60.00% 48 80 | 4880 14820 5220 | 5740 | 8530 | 7530 | 8710
6.00% 318 | 32f |62 | 100 | 2070 | 3530 |54.10) TEGO £2.00% 50.20 | 5020|5150 64,20 | 5920 | 6670 7540 BT TO
500 432 435 |6.T3 1210 | 2160 | 3610 |5460} TEID 54.00% 5250 | 52.50 |k3 70| 56,30 | 6110 | &30 |77.50 | 5820
100 550 | 553 | 7B 1320 | 2260 | IS0 |5520| TeED 65.00% 5480 | 54.80 |5550 1 5840 | 6500 | 6280 |THED | 8EBO
1200% BTZ | 6.5 | 907 | 1430 | X600 | ATTO (5580 7650 68 00% S0 | STA0 (SE20[ 6RED | 6490 | 7140 |TSTO | 8540
4,00% 72 B0V |1030] 1540 | 2468 | 3350 |36 40 T7 20 T, 00% 5280 | B950 (G0 A0| 6280 | 6550 | 7290 (B0 & | 5040
16, 00% 928 | 9.3 |1ie0] 1660 | 2570 | 3940 |STO0| TV S50 12.00% 5220 | 6220 |62 50| 6500 | 6880 | 7460 |BY 50| 050
18.00%: THED | 106D |1290) 1780 | 2660 | 4030 |STE0| 778D T4.00% G 40 | 64,40 (6530 6730 | TO.80 | ™20 JEI10| 94.20
20.00% 1200 | 1200 |1420] 1590 | 27 %8 | 4180 |58.30| T8.20 ?E..Hﬂ'l 8690 | 6690 |67 70| 690 | TZS0 | 7790 8430 9180
22.00% 1340 | 1340 1560 040 | 8 AL | 4220 (S300) TRID 18.00% D940 | 55940 |T2.20| 7180 | 7490 | 0G50 [B5.50 | 5240
0 T450 | 1490 |I700) 2180 | 3030 | 4310 |59.60| TESO H0.00% T200 | 7200 |TZT0) 74530 | FT40 | 81,30 FBETH | 930
26.00% 6,40 | Y6 40 [1E5G] 2310 | 3150 | 4410 |BO0.40 TS0 82,00% Tde0 | T400 |T530| Te 70 | T920 | 8300 (8800 ] 930
26.00% 1780 | 1790 |20.00] 2460 | 3280 | 4520 |51.10| TOER B4.00% TT30 | T30 |FTE0) TOA0 | 0140 | 8450 JBS20 ) 9440
30 00% 19.50 | T80 (21500 26.00 | 3410 | 4620 | 6180 8000 DE.00% 8000 | B0.00 (BOS0| BYED | BI60 | 8560 |S0.50| 5500
32.00% 2010 | 21,10 2310 27.50 | 3544 | 4730 (5260 | B0 L0 fa.00% 8270 | 8270 (B3 20 8410 | 8580 | 8350 |91 60| 9570
3.00% 2280 | 2280 (2470 2500 | 3680 | 4340 (5340 8080 590.00% 8550 | 8550 |B690| BE.TD | 88.10 | 9930 (o310 | 9640
B0 ZAED | 2450 |26.A0] 350 | 3810 | 4950 [B420 8130 T2.00% B | B3 (BEE0| B30 | 9040 | D230 |F450 | ST A0
38 00% 2620 | 2620 |28.900 3220 | 360 | S0T0 je500( 8170 S.00% 91,20 | R0.20 |9140( 91,90 | 9280 | S410 [95.60 | 9780
A0.00% 2880 | 28,80 |20.80| 33,80 | 4900, | 5150 (6590 8210 6 00% 5410 | 94,10 |94 20) 9460 | 9510 | 96,00 |57 20 | 9650
42 00% 2950 | 2980 |31 60| 3550 | 4250 | 5310 |65,70 | 8260 98.00% 97 00 | 9700 |S70| 9730 | 9760 | 9800 [S8.00( 95.B0
44.00% ILT0 |30 (30400 37 A0 | 4400 | 5440 |EF.E0[-BI10 10 00% 100,00 | Y0000 | Y000 | 100,00 | 100.00 1'|'.'||},|:| LLUECN R L
46 0% 3360 | 3360 [35.20) 3890 | 4660 | B5E0 |6ES0| 8350 IHADE EM % A B ¢l o E E s H
2800% | 3560 [ 3550 [37.10] 49,70 | 4720 [ 6650 [s5.40{ 8s00 DE VDA .
S000% ATED | ITE0 [32.90) 4260 | SEBO | SB.I0 (V040 | BASO
£2.00% 3960 | 39,50 (4190 4400 | 5050 | 6%60 | 71.300 8500
5400% | 4150 | 4160 [43.00] 4630 | 5210 | 6100 [7230] 8550
56 0% 43,70 | 4370 [4590) 4820 | 360 | 6240 | 7330} BE00
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Galpao 1
50 anos de vida util —-------- 100%
7 anos de idade ——------- X
X=14%

14% da vida util transcorrida para galpdo em estado entre novo e regular (coluna

B) = 8% de percentual de depreciagao, conforme tabela Ross-Heideck.

Area construida 1.390 m?

Valor do m2 / Cub R$ 1.188,19

Subtotal R$ 1.651.584,10

+ 30% - percentual ndo contemplado no CUB|R$ 495.475,23

Subtotal R$ 2.147.059,33

+ 5% - coeficiente de coisa construida R$ 107.352,96

Subtotal R$ 2.254.412,29

- 35% irregularidade na documentacéao R$ 789.044,30

Subtotal R$ 1.465.367,99

- 8% - depreciacgao R$ 117.229,43

Valor do galpao 1 R$ 1.348.138,55
Galpao 2

50 anos de vida util —-------- 100%

2 anos de idade —-------- X

X= 4%

4% da vida util transcorrida para galpdo em estado novo (coluna A) = 2,08% de

percentual de depreciagao, conforme tabela Ross-Heideck.
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Area construida 1.390 m?

Valor do m2 / Cub R$ 1.188,19
Subtotal R$ 1.651.584,10
+ 30% - percentual ndo contemplado no CUB|R$ 495.475,23
Subtotal R$ 2.147.059,33
+ 5% - coeficiente de coisa construida R$ 107.352,96
Subtotal R$ 2.254.412,29
- 35% irregularidade na documentacéo R$ 789.044,30
Subtotal R$1.465.367,99
- 2,08% - depreciacao R$ 30.479,65
Valor do galpao 2 R$ 1.434.888,33

Escritorio — Vida util de 7 anos

60 anos de vida util —-------- 100%
7 anos de idade —-------- X
X=11,66%

11,66% da vida util transcorrida para galpdo em estado entre novo e regular
(coluna B) = 6,75% de percentual de depreciagao, conforme tabela Ross-
Heideck.

Area: escritério principal (60 m2) + banheiros (20 m?) + guarita (6 m?) = 86 m?

Area construida 86 m?2

Valor do m2 / Cub R$ 2.455,32
Subtotal R$ 211.157,52
+ 30% - percentual ndo contemplado no CUB|R$ 63.347,25
Subtotal R$ 274.504,77
+ 5% - coeficiente de coisa construida R$ 13.725,23
Subtotal R$ 288.230,01
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- 35% irregularidade na documentacéao

R$ 100.880,50

Subtotal

R$ 187.349,50

- 6,75% - depreciacgao

R$ 12.646,09

Valor dos escritorios e afins

R$ 174.703,41

Escritorio — Vida util de 45 anos

60 anos de vida util —-------- 100%
45 anos de idade —-------- X
X=75%

75% da vida util transcorrida para galpdao em estado que exige entre reparos

simples e importantes (coluna F) =

conforme tabela Ross-Heideck.

Area: escritorio para depésito = 79 m?

76,2% de percentual de depreciacgao,

Area construida 79 m?2

Valor do m2 / Cub R$ 2.455,32
Subtotal R$ 193.970,28
+ 30% - percentual ndo contemplado no CUB|R$ 58.191,08
Subtotal R$ 252.161,36
+ 5% - coeficiente de coisa construida R$ 12.608,06
Subtotal R$ 264.769,43
- 35% irregularidade na documentacéo R$ 92.669,30

Subtotal

R$ 172.100,13

- 76,2%- depreciacao

R$ 131.140,29

Valor dos escritorios e afins

R$ 40.959,83
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CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Valor do terreno R$ 10.929.978,00
Valor do galpao 1 R$ 1.348.138,55
Valor do galpéao 2 R$ 1.434.888,33

Valor dos escritorios e afins (7 anos) |R$ 174.703,41

Valor dos escritorios e afins (45 anos) |R$ 40.959,83

Valor de avaliagao R$ 14.000.000,00

(aplicacao de arredondamento)

Valor de avaliagdo: R$ 14.000.000,00 (quatorze milhdes de reais).

Resende, 14 de outubro de 2022.

Joao Paulo Setta Moritz

Oficial de Justica Avaliador Federal
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