AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA DE FAMILIA DO FORUM
REGIONAL DA BARRA DA TIJUCA

Processo n° 0023812-60.2019.8.19.0209

Acdo: INVENTARIO E PARTILHA.

Requerente: LENISE COSTA MONTENEGRO

Falecido: FAUSTO MOURAO DA SILVEIRA MONTENEGRO
Falecido: CLEONICE DA CONCEIC/’XO COSTA MONTENEGRO
Herdeiro: LAYSE COSTA MONTENEGRO DA CUNHA
Herdeiro: LISTANE DA COSTA MONTENEGRO

Herdeiro: LIZ DE FATIMA MONTENEGRO MASELLO:
Herdeiro: LARISSA MONTENEGRO

Herdeiro: LORENA MONTENEGRO

Herdeiro: PAULO CESAR MONTENEGRO

Herdeiro: FERNANDA MONTENEGRO

TJRJ BTJ FM03 202303479364 16/06/23 14:13:33142386 PROGER-VIRTUAL

AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN, Engenheiro Civil, CREA-RJ n°. 50.193-D, apds
efetuar as necessarias diligéncias e exame de toda a documentacdo fornecida, vem
apresentar seu LAUDO DE AVALIACAO, para que seja apreciado e forneca

maiores subsidios ao deslinde da presente demanda.
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O presente laudo foi elaborado seguindo as normas e procedimentos técnicob%E'e"M
de Engenharia Legal, bem como por processos de afericao com base na
experiéncia dos profissionais que subscrevem o presente trabalho.
Acrescentamos ainda que ndo tem quaisquer vinculos ou interesse pessoal
no resultado da presente demanda.

Os honordérios profissionais do avaliador ndo estdao, de forma alguma,
sujeitos as conclusdes deste Laudo.

No presente Laudo assumem-se como corretas as informagdes recebidas de
terceiros, sendo que as fontes das mesmas estao contidas no relatorio.

O Laudo foi elaborado considerando o descrito no item 9.5.1 da NBR 14.653-
4-2002, "A precisdo matematica dos procedimentos ndo representa qualquer
garantia de que as analises prospectivas efetivamente ocorrerdo, ja que o
comportamento erratico das conjunturas geral e setorial pode afetar
diretamente os resultados do empreendimento, ainda que contemplados em
diversos cenarios”.

O presente laudo de avaliagao foi elaborado considerando as premissas para
obtengao de Valor de Liquidagao Forcada. Na definicao da ABNT NBR 14.653
- Parte 1 sendo “condicdo relativa a hipotese de uma venda compulsdria ou
em um prazo menor que o médio de absor¢cdo pelo mercado”, em outras
palavras, é o valor do imdvel quando é necessario vende-lo em um prazo
menor que naturalmente ocorre no mercado imobiliario.

O avaliador assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia,
incluidas as implicitas, para o exercicio de suas honrosas fungoes,
precipuamente estabelecida em leis, cddigos ou regulamentos préprios.

O Laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes
dos Codigos de Etica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia e do Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de

Engenharia.

Av. das Américas n° 2.901 sala 408 2
Barra da Tijuca - RJ
(21) 2439 4334— (21) 9971 8898
aurelio@conporteng.com.br



mailto:aurelio@conporteng.com.br



AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

OBJETIVO:
O presente laudo tem por objetivo obter o valor de mercado do imével designado
como “complexo industrial” localizado na Rodovia Pres. Dutra, n® 10.501, Rocha
Sobrinho, Mesquita, RJ], imdével com dimensdo total de 161.556,90m2 (cento e
sessenta e um mil quinhentos e cinquenta e seis virgula noventa metros

quadrados) e benfeitorias.

BREVE HISTORICO PROCESSUAL:

Fausto Mordo da Silveira Montenegro, faleceu em sua residéncia no dia 11 de julho

de 2019, ja era viuvo desde 2009, nao tendo optado por abrir o inventario de sua
falecida esposa Cleonice da Conceigao Costa Montenegro, tendo deixado variado rol
de bens entre os quais participagcdes em sociedades empresariais.

No presente caso avaliaremos exclusivamente o imdvel designado como “complexo
industrial” localizado na Rodovia Pres. Dutra, n® 10.501, Rocha Sobrinho, Mesquita,
RJ, imével com dimensdo total de 161.556,90m2 e benfeitorias.

Em Decisao de 12 de fevereiro de 2020 foi nomeado Administrador Provisorio Dr.
Alexandre Romaguera:

Tendo-se em vista que ha necessidade emergencial em se administrar as
empresas deixadas, sob pena de colapso, danos para o espdlio, para
funcionarios e terceiros, nomeio Administrador Provisério o Dr. Alexandre
Romanguera, contador/economista, socio da empresa de consultoria e
administragcdo JAR Assessoria empresarial, com MBA em finangas e
Mestrado em Economia, com larga experiéncia em administracdo de
empresas em recuperagcdo, com o tel.99974-1393, ja cadastrado no TIRJ.
Intime-se para proposta de honorarios, devendo desde ja informar o que de
mais relevante necessita neste momento.

Em Decisdo de 27 de julho de 2021, foi determinada a realizacao de pericia técnica
de engenharia, sendo o subscritor deste nomeado:

Em conclusdo, o Administrador esclareceu que "a situagcdo patrimonial do
grupo é preocupante, sendo obviamente necessaria a venda do seu
principal ativo, qual seja o terreno da Rodovia Presidente Dutra, 10.501,
onde presentemente anexamos a certiddo de Onus Reais (ANEXO 21).
Adicionalmente, conforme demonstrado no ANEXO 22, no més de junho, a
empresa sofreu diversos mandados de penhora em diferentes processos
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gue totalizam R$ 14.413.776,35, fato que corrobora a necessidade dé
buscar a melhor venda possivel para o principal ativo do grupo, gerando
recursos que possibilitem quitar todas as dividas existentes, bem como
proporcionar algum excedente para os herdeiros e garantir a sobrevivéncia
dos outros ativos presentes no inventario”.

Diante disso, na forma do artigo 1.793, do CC, havendo relatdrio claro
qguando ao risco de se manter o patriménio imobilizado com parcos
rendimentos (muito inferiores as dividas que mensalmente acumula),
havendo concordédncia da maior parte dos herdeiros (incluindo-se a
inventariante), bem como nao apresentado as herdeiras Lenise e Liz
motivos relevantes ou solucbes alternativas plausiveis, ACOLHE-SE O
PARECER SOBRE A NECESSIDADE DE VENDA DO BEM sito na Rodovia
Presidente Dutra, 10.501.

Naturalmente, havera a devida avaliagdo, bem como a indicacdo prévia de
propostas a indicar vantagem na venda, com a intimagdo de todos

Pelo momento, determina-se a AVALIACAO DO BEM, nomeando-se o perito
Aurélio Bogossian, engenheiro civil e avaliacdo com enorme experiéncia e
préatica (tel. 99971-8898). Intime-se para proposta de honorarios.

DESCRICAO E LOCALIZACAO DO IMOVEL:

O imdvel possui resumidamente as seguintes caracteristicas:

v" Ocupacgao da Regido: Heterogénea
v" Ocupacgao Industrial: Expressiva
v' Melhoramentos Publicos: Rede de Agua, Rede de Esgoto Sanitério,

Rede de Aguas Pluviais, Rede de Telefonia,
Rede de Cabeamento para Comunicacao e
Transmissao de Dados, Rede de Energia
Elétrica, Iluminacdo Publica, Pavimentacao
Asfaltica, (Rodovia Presidente  Dutra),
passagem subterranea sob a Rodovia
Presidente Dutra, Guias e Sarjetas e Coleta
regular de Lixo.
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Sugestdo de parcelamento oferecida pelo Perito
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Em ato continuo este Perito diligenciou perante a Prefeitura Municipal de Mesquita a

fim de ter conhecimento sobre a legislacao urbanistica local.

A presente diligéncia objetivou exclusivamente a consulta os marcos regulatérios,
nao tendo sido apresentado qualquer projeto concreto para a drea em estudo, vez
que para tal é necessarias todas as nuances concretas para o que se pretende

implantar, assim como projetos complementares e estudos ambientais.

De acordo com a Lei Municipal Complementar n° 15 de 14 de fevereiro de 2011 o

imoével em estudo estd inserido em Area de Ocupagéo Prioritaria 2 - AOP2,

APROVA A LEI DE USO, OCUPACAO E PARCELAMENTO DO SOLO DO
MUNICIPIO DE MESQUITA, E DA OUTRASPROVIDENCIAS.

CAPITULO II

DAS AREAS, CARACTERIZACAO E DELIMITACAO
Secao I

Das areas de Uso Predominantes

Art. 49 A Macrozona de Ocupacao Urbana, que esta definida no Art.
78 do Plano Diretor Participativo, compreende as areas de ocupacgao
urbana consolidadas, subdividindo-se em 4 (quatro) Zonas com as
seguintes denominagodes:

I - Area de Ocupacdo Prioritaria 1;

II - Area de Ocupacéo Prioritaria 2;

III - Area de Adensamento Controlado;

IV - Area de Restricdo ao Adensamento.

CAPITULO III

DOS USOS, DA CARACTERIZACAO E DA COMPATIBILIZACAO DO
SOLO

Secao I

Dos Usos

Art. 9° Os Usos sao caracterizados pela finalidade que uma area ou
edificagdo tem por destino. E objetivo da presente lei indicar o
ordenamento adequado e progressivo dos usos que compdem a

cidade, provocando justica socioespacial através da racionalizagao
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dos investimentos publicos e privados, assim como garanti
integracdo a cidade considerando seus elementos naturais e
culturais que formalizam sua paisagem e seu ambiente urbano.

Secao II Da Caracterizacao

Art. 10 Para efeito da aplicacao desta Lei, serd observada a Tabela
de Compatibilizacdo de Usos e Atividades do Anexo II, observando-
se as seguintes descrigoes:

b) Area de Ocupacéo Prioritaria 2 - AOP2.

Compreende a area ao longo da Rodovia Presidente Dutra,
prioritaria para a implantacao de grandes empreendimentos
nao residenciais e sujeita aos instrumentos de inducdao a
ocupacao e utilizagao definidos nos artigos 102, 103 e 104 do
Plano Diretor Participativo municipal (lei n® 355 de 25 de
outubro de 2006);

CAPITULO VIDO FRACIONAMENTO E DO REMEMBRAMENTO

Art. 123 Fica permitido o Fracionamento de glebas ou lotes,
entendido como a divisao dos mesmos sem configurar modalidade
de parcelamento do solo.

§ 10 Para lotes ou glebas com darea superior a 5.000m2 (cinco mil
metros quadrados) ndo se exigira a reserva e doacdo de areas
publicas, se o numero de lotes resultantes for igual ou inferior a 3
(trés).

§ 20 Na situacdo descrita no paragrafo anterior, sera anotado na
certiddo da licenca urbanistica e em cadastro do Municipio, para
todos os lotes resultantes, a condicao de impedimento de novos
Fracionamentos.

§ 30 Os lotes resultantes de Fracionamento, nos termos do § 19,
poderao ser objeto de parcelamento nas condicdes definidas no
Capitulo V desta Lei.

§ 49 Em caso de implantacao do uso residencial multifamiliar em
lotes resultantes de Fracionamento, nos termos do § 19, qualquer
que seja sua superficie total, sera exigida a reserva e doacdao de
areas ao poder publico, mesmo se o empreendimento for em
condominio.
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§ 59 Em qualquer hipdétese, o Fracionamento somente
permitido se os lotes resultantes apresentarem pelo menos uma
divisa para logradouro publico.

§ 60 Nao serd necessario aprovacao da Prefeitura, através de
Certidao de Licenca Urbanistica, para fracionamentos inferiores a
5.000,00m?2, contudo os Fracionamentos deverdo, sempre que
possivel, obedecer aos preceitos desta Lei.

Art. 124 Fica permitido o Remembramento, entendido como a
juncdo de dois ou mais lotes resultando num unico.

Pardgrafo Unico - o Remembramento entre dois ou mais lotes
devera ter como area total final o tamanho do lote minimo indicado
pelo Plano Diretor da Cidade.

Os parametros para edificacoes industriais, constantes na referida norma sao:

ZONEAMENTO

--------------------------------------------- e et el e e e DL

OCUPACAD | AOPL |  AoP2 AAC | ARA | VIM | WINI | AURL | AUR 2 |
====== ==== —=======|==========| ========| ========| ======== | ========| ======== | ======== | ========
Testada (T) 10] 20| 10 10] 5| 5| 50 50|
--------------------------------------------- R I e ] B B
Area Total do Lote (AT) 125] 1000 125 125] 125 125] 5000 5000 |
--------------------------------------------- R I e ] B B
Coeficiente de Aproveitamento 0,4 0,3 0,3] 0,2 0,5] 0,5] 0,0 0,0]
Minimo (CAT Min) | | | | |
--------------------------------------------- i R B ] B e R
Coeficiente de Aproveitamenteo 1 1 1 1] 1] 1| 0,01] 0,01
Basico (CAT Bas) | | | | |
————————————————————————————————————————————— R e B B I Il s
Coeficiente de Aproveitamento [ 4,5] 4| £ 6,5 6,5 0,02 0,02|
Maximo (CAT M&x) | | | I I
--------------------------------------------- R I D ] B B
Afastamento Frontal C(AF) 2,5 10| 3| 4| 2,5] 2,5 10| 10|
--------------------------------------------- i R B ] B e R
Taxa de Ocupacao (TO) 70%| 7O0% TO0%| 70% TO0%| 70% 1,50%| 1,50%)|
————————————————————————————————————————————— R e e e B B
Taxa de Permeabilidade (TF) 20%| 20% | 20% | 20% | 20% z0%| 98,50%| 98,50%
————————————————————————————————————————————— R e B B I Il s
vagas de estacionamento (VE) |1/50m= |1/100m= |1/750m= |1/50m= 1/50m= 1/50m= |jan/50m*|jan/s0m=

| I | I
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ANEXO WV
TABELA DE INDICES URBANISTICOS PARA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL LOCALIZADOS EM ZEIS

| I ZONEAMENTO |

|
| OCUPACAD | AOPL |  aoPz | AAC | | WINI | AURL | AUR 2 |
] | | =1 == | ==
|
|Testada (T) 1 S |NAo per-| =] L 5] 5 |Ndo per-|Nao per-|
e e | —mmm e |mitido | e e == Imitido |mitido
]
|Area Total do Lote (AT) | 125|Ticenca | 125] 125 125 125|Tlicenca |licenga |
|-—----— |-—===——— | | === |======-= === | === | |
|
|Coeficiente de Aproveitamento| 0,4 | 0,3] 0,2] 0,5] 0,5] | |
IMinimo (CAT Min) | | | | | | 1 1 1
|-—----— |-—===——— | | === |======-= === | === | |
|
|Coeficiente de Aproveitamento| 1] | 1] 1] 1] 1] | |
|Bdasico (CAT B&as) | | | | | | 1 1 1
|-—----— |-—===——— | | === |======-= === | === | |
|
|Coeficiente de Aproveitamento| (3] | [} 4] 6,5] &,5] | 1
IMaximo (CAT Max) | | | | | | 1 1 1
|-—----— |-—===——— | | === |======-= === | === | |
|
|Afastamento Frontal (AF) | 2,5] 3| ] 2.5] 2,5] | |
|-—----— |-—===——— | | === |======-= === | === | |
|
|Taxa de Ocupacao (TO) 1 B0%| 1 80%| B0%| 80% | 80%| | |
| === |- [ [-=—-m-- [-----—-- |-——----- [-=------ [ |
|
|Taxa de Permeabilidade (TP) | 10%| 10%| 105 | 10%| 10% | | |
|-—----— |-—===——— | | === |======-= === | === | |
]
|vagas de estacionamento (WVE) |1/unid | |1/3unid |1/5unid |1/unid |1/unid | | |
| I | | | | I | | |
| I | | | | I | | |
] ] | | ] | | | |
|

ANEXO IV

TABELA DE INDICES URBANISTICOS PARA CONDOMINIOS RESIDENCIAIS
I | ZONEAMENTO |
| e ——— L et
| OCUPAGCAD | AOP L | AoP2 | AAC | ARA | VIM | VINI | AURL | AUR 2 |

T L e R e N e e

|Testada (T) | S INRO per-| 1 5| [ 1] S INARO per-|Niho per-|

|ceccsscccsnnasoscscsnccscsnnnannaas |encscccnca Imitido |esoccnnn |soccccsan jeccccnsa |eccccnna imitida |mitido
|

|Area Total do Lote (AT) | 125 | 1vcenca | 128 125 1256| 125 | 11cengcallicenca |
e fmmmmmmmm | |=mmmmmme f=mmmmmm= fmmmmmmm- [=mmmmm | |
|

IConficiente de Aproveltamento) 0,4] | 0,3 0,21 a,&1 0,8 | |

IMInimo CCAT Min) | | | | | | | | |

|Coaficiente de Aproveitamento| 1| | 1 1] 1 1| | |

|Indsico (CAT nas) | | | | | | | | |

| . . - “| | | Rl | \ A | |
I

|Conficrente de Aproveitamento | 51 | 21 i1 §.51 5,61 | |

IMAxImo CCAT Max) | | | | | | | | |

|Afastamento Frontal (AF) | 2,51 | 3| a3 2,81 2,58 | |
| e - . - | | |o= |= = 1= | |
|
|Taxa de ocupagho (TO) | 70%| | 7o%| 7oM| 7o%| 70%| | |
R e T e | e |mmmmmm—— e |mmmm———— | |
|
| Taxa de rermeab’lidade (Tr) | 20%| | 20%| 20%| 20%| z0%| | |
[ s s e e e e e e i e e (o et o | |t nd | |==ensnss | fermoead oo | |
|
|vagas de estacionamento (VE) |1/unia | |1/unia |a/untd |1/unid [1/unid | | |
| | | | | | | | | |
| | | | | | | | | |
1 | | | | | | | |
|
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Determina ainda o Plano Diretor do Municipio de Mesquita, instituido através da Le
Municipal 355 de 25 de outubro de 2006.

LEI N© 355 DE 25 DE OUTUBRO DE 2006.

DISP@E SOBRE O PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO NOAMBITO DO
MUNICIPIO DE MESQUITA, E DA OUTRASPROVIDENCIAS.

CAPITULO IIDA SUBDIVISAO DA MACROZONA DE OCUPAGAO
URBANA

TITULO 1V

DO ORDENAMENTO TERRITORIAL
CAPITULO I

DO MACROZONEAMENTO

Art. 78. O Municipio de Mesquita fica dividido em 3 (trés)
Macrozonas: Macrozona de Ocupacao Urbana - compreende as areas
de ocupagao urbana consolidada; Macrozona Rural - compreende
areas destinadas a manutencdo do uso agricola no Macico Gericino-
Mendanha; Macrozona de Protecdo Ambiental - compreende as
areas de protecao do ambiente natural.

§ 1° O Macrozoneamento do Municipio de Mesquita orienta as acdes
da administracdo publica e a edicao das normas de parcelamento,
uso e ocupacao do solo.

§ 29 As Macrozonas de Ocupacao Urbana, Rural e de Protegao
Ambiental estdo delimitadas no Anexo IV.

§ 3° O Perimetro Urbano compreende todo o territério do Municipio
de Mesquita, com excecao da Macrozona Rural.

Art. 80. A Macrozona de Ocupacdao Urbana fica dividida nas
seguintes

areas - Area de Ocupacao Prioritaria 1 - compreende as areas com
melhores condicdes para a moradia do territério municipal,
prioritarias para o adensamento e para a realizacdo de atividades
econdmicas e sujeitas aos instrumentos de inducdo a ocupagao e
utilizacao definidos nos artigos 102, 103, 104, 105,106, 107, 108,
109, 110 e 111 desta Lei;

IT - Area de Ocupacao Prioritaria 2 - compreende a area ao longo da
Rodovia Presidente Dutra, prioritaria para a implantacao de grandes
empreendimentos nao residenciais e sujeita aos instrumentos de
inducdo a ocupacao e utilizacdo definidos nos artigos 102, 103 e 104
desta Lei;

§ 39 A Area de Ocupacao Prioritdria 2 fica sujeita as seguintes
condicOes especiais para o uso, ocupacgao e parcelamento do solo:
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I - ndo serd permitido o uso residencial - o lote minimo sera de
1.000 m2 (hum mil metros quadrados);

IT - o licenciamento ou autorizagdo de construgdao, ampliagao ou
funcionamento de qualquer empreendimento serd sujeito a
aprovacao pelo Conselho da Cidade de Mesquita e a realizacdo de
Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanca e respectivo Relatério de
Impacto de Vizinhanga;

III - a garantia da conservacdao das areas de preservacao
permanente, observadas as resolugboes emitidas pelo Conselho
Nacional de Meio Ambiente - CONAMA;

IV - a permissao de uso e ocupacao sera condicionada a realizagao
de estudo e adocao de medidas mitigadoras de eventuais impactos
ambientais, observado o que dispde a lei sobre a realizacdo de
Estudo de Impacto Ambiental - EIA, a elaboracdo de Relatério de
Impacto no Meio Ambiente - RIMA e a apresentacao do Plano de
Controle Ambiental - PAC.

§ 49 As areas definidas neste artigo estao delimitadas no Anexo V
desta Lei.

CAPITULO I DO PARCELAMENTO, EDIFICAGAO E UTILIZAGAO
COMPULSORIOS

Art. 102. Sao considerados passiveis de parcelamento, edificacdo e
utilizagdo compulsérios os iméveis ndo edificados, subutilizados, ou
nao utilizados localizados nas Areas de Ocupacdao Prioritaria
definidas no Anexo V desta Lei, ressalvados o0s casos em que
incidam impossibilidades juridicas ou pendéncias judiciais sobre o
imével, as quais impegam seu aproveitamento para fins urbanos.

§ 19 S3do considerados solo urbano nao edificado, terrenos e glebas
com darea superior a 250 m2 (duzentos e cinquenta metros
quadrados), onde o coeficiente de aproveitamento utilizado ¢é igual a
zero.

§ 29 Sao considerados subutilizados: os terrenos e glebas com area
superior a 250 m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados), onde o
coeficiente de aproveitamento do terreno for inferior a 0,2 (dois
décimos), no caso de uso industrial, e 0,4 (quatro décimos) no caso
dos demais usos, excetuando os clubes privados constituidos antes
da data de aprovagdo desta Lei; os postos de gasolina; todo tipo de
edificacdo nas Areas de Ocupacdo Prioritaria que tenham, no
minimo, 60% de sua area construida desocupada ha mais de cinco
anos.

§ 3° Sao considerados nado utilizados os imdveis que ndao tenham
qualquer tipo de utilizagao por pelo menos dois anos consecutivos.
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§ 4° Os imoveis nas condicdes a que se referem os paragrafos 16,
20 e 39 deste artigo serdo identificados e seus proprietarios
notificados.

§ 59 Os proprietarios notificados deverao, no prazo maximo de um
ano a partir do recebimento da notificagdao, protocolizar pedido de
aprovagao e execucao de parcelamento, edificacao ou utilizagao,
conforme o caso.

§ 60 Os parcelamentos e edificacdes deverao ser iniciados no prazo
maximo de dois anos a contar da aprovacao do projeto.

§ 79 As edificagdes enquadradas no inciso II do § 2° e no § 3° deste
artigo deverdo estar ocupadas no prazo maximo de um ano a partir
do recebimento da notificagao.

ANEXOV ) N
DELIMITAGAO DA SUBDIVISAO DA MACROZONA DE OCUPAGAO
URBANA

2. Area de Ocupacdo Prioritaria II

Comeca do ponto de travessia da Rodovia Presidente Dutra sobre o
Rio da Prata; deste ponto, seguindo ela Rodovia Presidente Dutra
(incluido apenas o lado impar), até encontrar a Avenida Coelho da
Rocha; por esta (incluido apenas o lado par), até encontrar a leito
do ramal de cargas da Rede Ferroviaria Federal S.A.; por este, até
encontrar o prolongamento da Rua Barros Peixoto; por este, pela
Rua Barros Peixoto(excluida) e por seu prolongamento até encontrar
o leito do Rio da Prata; por este, até o ponto de partida.

O imdvel possui as seguintes caracteristicas:

v Frente e Acesso: Rodovia Pres. Dutra, n© 10.501, Rocha Sobrinho, Mesquita,

RJ

v' Topografia: Plana

v Area de terreno: 161.556,90m2 (cento e sessenta e um mil quinhentos e

cinquenta e seis virgula noventa metros quadrados) e benfeitorias.
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Foto aérea do local
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DA PROPRIEDADE:

Nos termos da Certiddo de Onus Reais expedida pelo 2° Oficio de Registro de
Iméveis da Cidade de Mesquita, fls, 402/403 o imovel pertence a Sao Geraldo
Transporte Rodoviarios e Multimodais inscrita no CNPJ sob o n° 30.070.641/0001-

03.
CARTORIO DO 2° OFICIO DE MESQUITA { AGERVO DO RGI DO & OFICIC DE NOVA IGUACU )

RUA PREFEITO JOSE MONTES PAXAD N° 1622 - MESQUITA - RJ
Tel.: (21)2797-3350

L

Registro de Imoveis
HELENA DIAS DE SOUZA '\
OFICIAL
Matricula Data ———— Livro
14389 07/01/2002

#8\V-3-14389- Certfico que fiz nesta data, atendendo o instrumento particular de 28 de Dezembro de
$1995, da 1° Alteragdo de contrato social, pelo qual Transportes S3o Geraldo S/A, incorporou a
Bmpresa Sao Geraldo Transportes Rodoviarios e Multimodais Ltda, com sede na Av. Teixeira de
JBastro, n° 266, Bonsucesso, Rio de Janeiro, CGC/MF n° 32070641000109, registrada na JUCERJ
i8bb o n° 33206712020, no valor de R$ 5.040.000,00 os imqveis objetos desta matricula. O referido
{8 verdade e dou fé. Nova Iguagu, 25 de Outubro de 20025&_‘

AVB-14388- Certifico que fiz nesta data, com base no artigo 213 da lei 6.015/77 a retificagdo da
averbacéo n° 03, pela qual, a TRANSPORTES SAO GERALDO S/A incorporou os iméveis objeto
desta matricula ao patrimonio da empresa SAO GERALDO TRANSPORTES RODOVIARIOS E
MULTIMODAIS LTDA, e ndo como constou. O referido & verdade e dou fé. Nova Iguagu, 03 de

Abril de 2007 QKJ)

CALCULOS PERICIAIS:
O imdvel objeto da avaliacdao do imdvel designado como imdvel situado na Rodovia

Pres. Dutra, n°® 10.501, Rocha Sobrinho, Mesquita, RJ.

Método Empregado:
A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14.653 Norma

Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), em suas partes:
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v 1: Procedimentos Gerais;
v" 2: Imodveis Urbanos e

v 4: Empreendimentos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos - versao 2011,

publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Foram observados os padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red
Book em sua edigao 2014 editada pelo Royal Institute of Chartered Surveyors
("RICS”) e nas normas do International Valuation Standards Council (“"IVSC"”), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 - Implementation e 103 -

Reporting.

AVALIACAO DO VALOR PELO METODO RESIDUAL OU INVOLUTIVO:

Para a avaliacao do imodvel foi utilizado os métodos descritos na Norma Brasileira
NBR-14.653-2, sendo método involutivo que identifica o valor do mercado,
alicercado no seu aproveitamento eficiente, neste caso consideramos as edificacdes

existentes no local, baseado em modelo de estudo técnico- econémico.

A opcao por este Método deu-se em fungdo da inexisténcia de dados amostrais
semelhantes ao avaliando. Conforme item 9.5.1 da NBR 14.653-2 - O método
involutivo foi empregado face ndao houver minimas condigdes de utilizagdo do

método comparativo direto.

Para as benfeitorias utilizou-se o método evolutivo vista ndo se encontrar imoveis
semelhantes no mercado imobiliario para obter-se o método comparativo direto,

sendo que por este método avalia-se o terreno separado.

Para fins de avaliagao fracionamos a area em 03 (trés) glebas distintas sendo:
v' Complexo T.M.M (Receita Federal);
v' Unidade 07, 04, Show Room e area de telefonia; e

v" Area administrativa e demais remanescentes.
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As areas acima descritas compreendem:

Complexo T.M.M (Receita Federal)
Portaria 15,00
EADI (Unidade 12) 5.568,00
Armazém de T.M.M (Unidade 08 e 02) 11.325,94
Galpdo Anexo T.M.M 480,60
Unidade 10 4.149,47
Patio de Armazenagem Containers 23.380,00
Patio de Caminhoes 3 (Alfandega) 15.188,80
Area Circulacao (interna) 434,66
Estacionamento T.M.M 649,00

Unidade 07 e 14 e Torre de Telefonia
Torre de Telefonia 176,00
Unidade 07 10.598,90
Unidade 14 9.580,00
Showroom 825,00
Patio de Caminhoes 2 1.960,10
Transporte de Carvdo 25.260,00
Area Permeavel 1.206,70
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Area Administrativa e demais

Escitorio Administrativo

418,96

Unidade 03

7.564,18

Anexo Unidade 03

539,05

Unidade 13

2.406,30

Anexo Unidade 13

178,40

Unidade 05

4.508,05

Unidade 11

3.220,99

Patio de Caminhoes 1

3.597,50

Area Circulacao

6.832,18

Area Permeavel

26.219,12

Assim

nos termos da

memoria de calculo

em
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anexo o0 montante do

empreendimento em R$ 150.404.891,92 (cento e cinquenta milhdes quatrocentos e

quatro mil oitocentos e noventa e um reais e noventa e dois centavos).

APURACAD RODOVIA PRESIDENTE DUTRA 10501 - COMPLEXO SAD GERALDO

valor Imovel

(21) 2439 4334— (21) 9971 8898

Barra da Tijuca - RJ

aurelio@conporteng.com.br

Descrigdo Area Estimada [=1]:] BDI Incremento Hove Depreciacdo  [Valor Depreciag3o| valor Benfeitorias | valer do Terreno walor Total
complexo T.M.M (Receita Federal)
Portaria 15,00 118651 1,73800 1,40 43.305,24 33.20% 14.377,34 28.927 90 3247853 61.406,83
EADI {Unidade 12) 5.568,00 118651 1,73800 1,40 16.074.905,82 33.20% 5.336.868,73 10.738.037,09 1285.992,47 12 024.029,56
Armazém de T.M.M [Unidade 0F e 02) 1132594 118651 1,73800 1,40 32698171 49 8,00% 2.645 282 07 30,052 889,42 2.615.853,72 32 668.743,14
Galpﬁu Anexo T.M.M 480,60 118651 1,73800 1,40 1387.499,95 5,00% 112 248,75 1275.251,20 111 000,00 1386.251.20
Unidade 10 414947 1.186,51 1,73800 1,40 11 579.586,83 33,20% 3.977.222,83 8.002.354,00 958.366,95 8.960.730,95
Patic de Containers 23.380,00 4.602.437,17 460243717
Patio de G Bes 3 [Alfand, 15.188,80 2.989.969,96 2.9B9.969,96
area Circulagdo (interna) 434,66 85.563,40 £5.563,40
Estacit T.MM 649,00 127.757,99 127.757,99
Complexo T.M.M [Receita Federal) 62.906.890,18
Unidade 07 e 14 & Torre de Telefonia
Torre de Telefonia 176,00 34.646,23 34.546,23
Unidade 07 10.558,90 1.186,51 1,73800 1,40 30.599.195,28 33,20% 10.158.932,83 20.440.262 45 1.529.959,76 21570.222 21
Unidade 14 9.580,00 1.186,51 1,73800 1,40 27.657.614,54 33,20% 9.182.328,03 18.475.286,51 1382.880,73 19.858.167,24
Showrgom 825,00 1.186,51 1,73800 1,40 2.381.788,31 8,00% 192 686,67 2.185.101,64 119.088,42 2.308.191,06
Patio de Caminhdes 2 1.960,10 241 157,96 241.157,96
Transporte de carvio 16.700,30 2.054.696,36 2.054.696,36
Area Permeavel 1.206,70 148 464,52 148.464,52
Unidade 07 e 14 & Torre de Telefonia 46.615.545,59
Area Administrativa e demais
Escitdrio i 418,96 1.186,51 1,73800 1,40 1209.544 28 33,20% 401 568,70 B07.975,58 60.477,21 B6B.452,79
Unidade 03 756418 1.186,51 1,73800 1,40 21 837.909,69 33,20% 7.250.186,02 14 587.723,67 1.091.895,48 15.679.619,15
Angxo Unidade 03 539,05 1.185,51 1,73800 1,40 1556.245,05 33,20% 516.673,69 103857236 77.812,30 1.117.334.66
Unidade 13 2.406,30 1.186,51 1,73800 1,40 6.547.026,92 33,20% 2.306.412 .94 464061398 347.351,35 4.987.965,33
Anexo Unidade 13 178,40 1.186,51 1,73800 1,40 515.043,68 33,20% 170.954,50 34404818 25.752,18 365.801,36
Unidade 05 4.508,05 1.186,51 1,73800 1,40 13.014.813,07 33,20% 4.320.517,94 8.653.895,13 650.740,65 9.344.635,78
Unidade 11 322099 1.186,51 1,73800 1,40 9.299.050,09 33,20% 3.087.284,63 6.211.765,46 454.952,50 6.676.717, 96
Patio de Caminhdes 1 3.597,50 708.180,83 708.180,83
area Circulagio 6.832,18 504.352,21 504.352,21
Area Permeavel 50.827 30 625.346,06 625.345,06
Area & demais 40.882.4565,15
Total Geral 150.404.891,92
Av. das Américas n° 2.901 sala 408 17
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QUESITOS:
QUESITOS DE LIZ DE FATIMA MONTENEGRO MASELLO FLS. 2118/2121:

Quesito 01 - Queira o Sr. Perito informar em qual prazo foi realizada a pericia?
Resposta: Os trabalhos periciais iniciaram em 30 de janeiro de 2023, tendo

terminado nesta data com o protocolo do presente Laudo Pericial.

Quesito 02 - Queira o Sr. Perito informar se teve acesso a escritura de
propriedade do i movel?

Resposta: Este Perito teve acesso a Certiddo de Onus Reais expedida pelo 20
Oficio de Registro de Imoveis da Cidade de Mesquita, conforme fls. 402/403 dos

autos.

Quesito 03 - Queira o Sr. identificar quem é o proprietario do i moével sito a
Rodovia Presidente Dutra, 10.501, Mesquita-RJ?

Resposta: Nos termos da Certiddo de Onus Reais expedida pelo 2° Oficio de
Registro de Imdveis da Cidade de Mesquita, fls, 402/403 o imdvel pertence a Sao
Geraldo Transportes Rodovidrios e Multimodais inscrita no CNPJ sob o n°
30.070.641/0001-03.

#8V-3-14389- Certfico que fiz nesta data, atendendo o instrumento particular de 28 de Dezembro de
$1095, da 1° Alterago de contrato social, pelo qual Transportes S3o Geraldo S/A, incorporou a

presa Sao Geraldo Transportes Rodoviarios e Multimodais Ltda, com sede na Av. Teixeira de
Bastro, n° 266, Bonsucesso, Rio de Janeiro, CGC/MF n° 32070641000109, registrada na JUCERJ

‘;:- o n° 33206712020, no valor de R$ 5.040.000,00 os imaveis objetos desta matricula. O referide
verdade e dou fé. Nova Iguagu, 25 de Outubro de 2002(,

AVB-14389- Certifico que fiz nesta data, com base no artigo 213 da lei 6.015/77 a retmcag;ao da
averbagdo n® 03, pela qual, a TRANSPORTES SAO GERALDO S/A incorporou os iméveis objeto
desta matricula ao patrimonio da empresa SAO GERALDO TRANSPORTES RODOVIARIOS E
MULTIMODAIS LTDA, e ndo como constou. O referido & verdade e dou fé. Nova Iguagu, 03 de

Abril de 2007 ;;3&/>
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Quesito 04 - Queira o Sr. Perito informar se os srs. Fausto Mourdao da Silveira
Montenegro e Cleonice da Conceicdao Costa Montenegro sao coproprietarios do
referido imével?

Resposta: Nos termos da Certiddo de Onus Reais expedida pelo 2° Oficio de
Registro de Imdveis da Cidade de Mesquita, fls, 402/403 os Srs. Fausto Mourdo da
Silveira Montenegro e Cleonice da Conceicao Costa Montenegro nao sao

coproprietarios do referido imével.

Quesito 05 - Queira o Sr. Perito descrever e indicar a area total do imével?
Resposta: O imdvel designado como “complexo industrial” localizado na Rodovia
Pres. Dutra, n° 10.501, Rocha Sobrinho, Mesquita, RJ, possui area total de
161.556,90m2 com benfeitorias.

Quesito 06 - Queria o Sr. Perito informar se o imovel possui planta atualizada
condizente com o local e caracteristicas existentes?
Resposta: Este Perito responde positivamente quanto a existéncia de planta

atualizada condizente com o local e caracteristicas existentes.

Quesito 07 - Queira o Sr. Perito identificar a matricula do imdvel, sito a Rodovia
Presidente Dutra, 10.501, Mesquita-RJ?

Resposta: Nos termos da Certiddo de Onus Reais expedida pelo 2° Oficio de
Registro de Imédveis da Cidade de Mesquita, fls, 402/403 o imdvel possuir matricula

no 2° Cartorio de Registro de Imodveis sob o n° 14289.

Quesito 08 - Queira o Sr. Perito informar em qual RGI o imovel estad registrado e
se solicitou certiddo de 6nus e acgdes atualizada?

Resposta: Nos termos da Certiddo de Onus Reais o cartério responsavel é o 20
Oficio de Registro de Imoveis da Cidade de Mesquita, fls. 402/403.

Quesito 09 - Em caso positivo, queira o Sr. Perito informar se constam averbacgoes
que impossibilitam a venda do imédvel, execugdes, bem como averbacdes de

contratos de aluguéis?
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Resposta: Constam as seguintes averbagdes na certiddo de RGI, conforme
fls.402/403.

CARTORIO DO 2° OFICIO DE MESQUITA ( ACERVO DO RGI DO & OFIGIO DE NOVA IGUACU ) R \
- RUA PREFEITO JOSE MONTES PAIXAQ N° 1823 - MESQUITA - RJ 2
Tel.: (21)2797-3380

Registro de Iméveis

HELENA DIAS DE SCUZA '\
OFICIAL
Matricula Data —— ' Livro
14389 | 07/01/2002 '

edios n°® (GalpBes) 1(um), 2 (dois), 3 (trés), 4 (quatrc), 5 (cinco), 6 (seis). da Rodovia Presidente
itra, n® 10501 e respectiva aréa do terreno com 161.556,90m2, originaria do remembramento das
tas com 58.772,00m* e 103.292,60m? passando a se constituir da seguinte forma: medindo
1.23m de frente para a Rodovia Presidente Dutra, 482,55m a direita confrontando com aréa de
ciedade Agricola, Ind, e Agricola Ltda. ou sucessores & esquerda 384 44m, confrontando com 2
#a de Américo Ludolf ou acessores e 24,23m e 11,40m confrontando com terras RFF S/A.
uado no Municipio de Mesquita neste estado, de propriedade de Transportes sio Gearaldo S/A,
IPJ n°33056854000149, com sede na Rodovia Presidente Dutra, n°10501, neste Estado,
nforme titulo de transcrito no registro de iméveis da 2° circuscrigao desta comarca, 1° 3-CG, Fls.
9 transcricdo, O referido & verdade e dou fé. Nova Iguagu, 07 de Janeiro de 2002. Q’S\

/

JAV-2-14389- Certifico que fiz nesta data, atendendo ao requerimento datado de 06/01/2001,
dBstruido com a certiddo de Edificacdo da Prefeitura de Mesquita, sob o n® (em branco) de
%25/05/2001; CND_INSS n° 00410.2002-170. 22080, de 08/08/2002, que aqui se arquivam, pelo
gual ficam fazendo parte integrante desta matricula os prédios n® s 07, com 8.581, 30m?: n°8 com
& 4.950m* n° 09 com 150, 18m?% n°10 com 3.252,00m* n° 11 com 1.800,00m* n°® 12 com
“801,20m* n° 13 com 40,00m? n°® 14 com 75,00m?; totalizando uma aréa contruida de 29 332 68m2,
@8om frente para Rodovia Presidente Dutra .O referido é verdade e dou f&. Nova Iguagu, 2 de
Setembro de 2002. &D

Quesito 10 - Queira o Sr. Perito informar se o imoével é um todo ou existem
divisdes de matriculas de galpdes, salas, lojas, estacionamento, area descoberta?
Resposta: O imovel possui somente 01 matricula imobilidria perante o 22 Cartério

de Registro e Iméveis da cidade de Mesquita.

Quesito 11 - Queira o Sr. Perito informar se o imdvel é regular, perante ao RGI e
Prefeitura?
Resposta: Entende este Perito que sim, o imdvel encontra-se regular perante ao

RGI e Prefeitura Municipal de Mesquita.

Quesito 12 -. Queira o Sr. Perito informar se o imdvel esta localizado em zona
urbana, suburbana ou rural?

Resposta: O imdvel estd localizado em Zona Urbana/Industrial de Mesquita.
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Quesito 13 - Queira o Sr. Perito informar a qual zoneamento o imdvel pertence
Mesquita -RJ ou Nova Iguagu, bem como sua caracteristica?

Resposta: O imdvel pertence ao Municipio de Mesquita.

Quesito 14 - Queira o Sr. Perito informar se ha benfeitoria no imovel?
Resposta: Este Perito responde positivamente, constatou-se a existéncia de

benfeitorias no imdvel, como prédios, galpdes, acessos e patios pavimentados.

Quesito 15 - Queira o Sr. Perito informar se as benfeitorias existentes estao
regularmente averbadas no RGI? Em caso positivo ou negativo, descrevé-las.

Resposta: Nem todas as benfeitorias estao registradas perante o RGI.

Quesito 16 - Queira o Sr. Perito informar se as benfeitorias/unidades possuem
cadastros imobiliario/IPTU na prefeitura de Mesquita? Em caso positivo, descrevé-
las, informando se possui dividas?

Resposta: Este Perito responde positivamente, as benfeitorias possuem cadastro
imobilidrio perante a Prefeitura de Mesquita, possuindo as matriculas débitos

inscritos na divida ativa do Municipio de Mesquita.

Unidade D1 826240
Unidade 02 554763
Unidade 03 523711
Unidade 04 523710
Unidade 05 523708
Unidade 06 523708
Unidade 07 | 5237070
Unidade 08 523706
Unidade 09 826251
Unidade 10 554750
Rod. Presidente Dutra, 10.501 | Unidade 11 554768
Unidade 12 | 5547700
Unidade 13 554775
Unidade 14 554014
Unidade 15 | 6262430
Unidade 16 554778
Unidade 17 523705
Unidade 18 | 6262480
Unidade 19 | 8249120
Unidade 20 147502
Unidade 21 826244
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Quesito 17 - Queira o Sr. Perito informar se as benfeitorias/unidades possuem
cadastros imobilidrio/IPTU na prefeitura de Mesquita -RJ? Em caso negativo,
identifica-las.

Resposta: Vide resposta ao Quesito 16.

Quesito 18 - Queira o Sr. Perito informar se sao pagos os tributos municipais do
imovel?

Resposta: Vide resposta ao Quesito 16.

Quesito 19 - Queira o Sr. Perito informar se houve diligéncia na prefeitura de
Mesquita-R] para levantamento de informacdes pertinentes, quanto a dividas,
regularidades das edificacdes, numeros de inscricdes imobiliarias?

Resposta: O Douto Administrador Provisorio nomeado, Dr. Alexandre Romanguera,
diligenciou perante os 6rgaos para fins de quantificacdo do passivo. Este Perito

diligenciou no sentido de obtencao de informagdes quanto a legislacdo edilicia.

Quesito 20 - Queira o Sr. Perito informar e identificar todas as inscricoes
imobiliarias do imovel na prefeitura de Mesquita-RJ?

Resposta: Vide resposta ao Quesito 16.

Quesito 21 - Queira o Sr. Perito informar se efetuou visita ao local?
Resposta: Este Perito responde positivamente, tendo procedido a vistoria ao local

presencialmente em diversas oportunidades.

Quesito 22 - Queira o Sr. Perito identificar quais partes, galpdes, salas, unidades,
estao de fato ocupadas e por quem, seja Pessoa Juridica ou Fisica?

Resposta: Os galpdes e dependéncias estdo sendo ocupados por pessoa juridica,

Quesito 23 - Queira o Sr. Perito informar a idade aparente dos imdveis
detalhadamente?

Resposta: Atribui-se ao complexo idade aparente de 50 anos.
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Quesito 24 - Queira o Sr. Perito informar o estado de conservacdo das edificacdes—
gue compdem o imdvel detalhadamente?
Resposta: O estado geral das edificacdes é regular precisando de reformas e

reparos importantes.

Quesito 25 - Queira o Sr. Perito informar se alguma edificagao apresenta algum
risco?
Resposta: Em inspecao visual nao se constatou risco iminente de colapso

estrutural.

Quesito 26 - Queira o Sr. Perito informar em M2, quais sao as areas construidas e
terreno do imével?

Resposta: Os quadros de areas estdo consignados no item DOS CALCULOS
PERICIAIS.

Quesito 27 - Queira o Sr. perito informar, quais sao os imdveis particulares
contiguos com o bem avaliado?

Resposta: Nos termos da Certiddo de Onus Reais do 2° Oficio de Registro de
Imodveis da Cidade de Mesquita, fls, 402/403, o imdvel possui frente para a Rodovia
Presidente Dutra, a direita com Sociedade Agricola e Industrial e Agricola Ltda, a
esquerda com as terras de Américo Ludolf e sucessores, e nos fundos com a terras

da Rede Ferroviaria Federal.

Quesito 28 - Queira o Sr. Perito informar se o imdvel se conflita com algum bem
publico, tem algum elemento natural que influencie em seu valor, lagos, rios, etc?
Resposta: O imdvel ndo conflita com algum bem publico, possui pequeno lago, em

area externa, apenas a divisa dos fundos é confrontante com a ferrovia.

Quesito 29 - Queira o Sr. Perito informar quais os critérios utilizados para

elaboracdo da presente pericia?
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Resposta: A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR=
14.653 - Norma Brasileira para Avaliacao de Bens da Associacao Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), em suas partes:

v' 1: Procedimentos Gerais;

v 2: Imdveis Urbanos e

v 4: Empreendimentos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imédveis Urbanos - versao 2011,

publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Foram observados os padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red
Book em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institute of Chartered Surveyors
("RICS”) e nas normas do International Valuation Standards Council (“"IVSC"”), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 - Implementation e 103 -

Reporting.

Quesito 30 - Queira o Sr. Perito informar quais foram os meios para coleta de
dados?
Resposta: Foram realizadas pesquisas de campo e perante sites especificos de

mercado imobiliario.

Quesito 31 - Queira o Sr. Perito informar se, para a confeccdao do laudo de
avaliacdo utilizou dados de mensuragao por imobilidrias, corretoras, periddicos?
Resposta: Este Perito responde positivamente, para a confeccao do laudo de

avaliacdo utilizou dados de mensuragao por imobilidrios, corretoras, periddicos.

Quesito 32 - Queira o Sr. Perito apresentar os calculos necessarios a determinacgao
do valor de mercado, tudo de acordo com as Normas da ABNT que regem a
Engenharia de Avaliagdes, em especial ABNT NBR 14653;

Resposta: Os cdlculos necessarios a determinacdo do valor de mercado, de acordo
com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de Avaliagbes, em especial ABNT
NBR 14653 estao consignados no item DOS CALCULOS PERICIAIS.
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utilizado método involutivo ou evolutivo?
Resposta: Foi utilizado o método involutivo para o terreno e evolutivo para as

benfeitorias existentes.

Quesito 34 - Queira o sr. Perito apresentar as caracteristicas comerciais do imdvel
avaliado?

Resposta: Trata-se de imdvel comercial, préprio para empresas de logistica. E
composto de galpdes, edificagdbes comerciais, acessos internos pavimentados e

patios de estacionamento de caminhdes e containers.

Quesito 35 - Queira o Sr. Perito informar qual a ocupacao atual do imdvel?

Resposta: O imdvel encontra-se parcialmente ocupado.

Quesito 36 - Queira o Sr. perito informar se considerou o entorno, acesso,
seguranca, localizagdo, transportes na atribuicdo do valor da avaliagao?
Resposta: Este Perito responde positivamente, foi considerado o entorno, acesso,

seguranca, localizagdo, transportes na atribuicao do valor da avaliagao.

Quesito 37 - Queira o Sr. Perito informar o valor do m2 do imovel considerando
sua localizagao, relevo, benfeitorias, incorporacao de equipamentos?
Resposta: Os calculos necessarios a determinagdo do valor de mercado, de acordo
com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de Avaliagcdes, em especial ABNT
NBR 14653 estao consignados no item DOS CALCULOS PERICIAIS.

Quesito 38 - Queira o Sr. Perito informar qual o valor atualizado do imével?
Resposta: Os cdlculos necessarios a determinacdo do valor de mercado, de acordo
com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de Avaliagdes, em especial ABNT
NBR 14653 estao consignados no item DOS CALCULOS PERICIAIS.

Quesito 39 - Queira o Sr. Perito apds todo estudo informar qual o valor minimo e

maximo para venda do imédvel?
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Resposta: Os célculos necessarios a determinacdo do valor de mercado, de acordo
com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de Avaliacdes, em especial ABNT
NBR 14653 estao consignados no item DOS CALCULOS PERICIAIS.

Quesito 40 - Queira o Sr. Perito, prestar esclarecimentos e informagdes
pertinentes que julgar necessarias.
Resposta: Outros esclarecimentos estdo devidamente consignados no corpo do

presente Laudo Pericial.

QUESITOS DE LISIANE DA COSTA MONTENEGRO e LAYSE COSTA
MONTENEGRO DA CUNHA - FLS. 2135/2137

Quesito 01 - Pretendem as peticionantes que o ilustre perito informe o valor de

mercado do imodvel objeto da pericia, “complexo industrial” localizado na Rodovia
Pres. Dutra, n® 10.501, Rocha Sobrinho, Mesquita, R], imdével com dimensao total
de 161.556,90m?2 (cento e sessenta e um mil quinhentos e cinquenta e seis virgula

noventa metros quadrados) levando em consideragao 3 possiveis cenarios,

a) o valor conforme a avaliacdo mercadoldgica para venda do imével de forma
simples,

Resposta: Os calculos necessarios a determinacao do valor de mercado, foram
elaborados de acordo com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de
Avaliagdes, em especial ABNT NBR 14653 e estdao consignados no item DOS
CALCULOS PERICIAIS.

b) o valor conforme a avaliagdo mercadoldgica levando em consideragao os
atrativos que o imovel oferece para o seguimento de transporte/logistica, em
especial, diante dos diversos galpdes de armazenagem, oficina mecanica,
desvio/passagem de via férrea (inclusive coberta) e outras caracteristicas que a
magnitude do imodvel oferece aqueles que pretendam adquiri-lo observando-se a

vocacdo do imdvel; e
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Resposta: Os célculos necessarios a determinacdo do valor de mercado, de acordo
com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de Avaliagbes, em especial ABNT
NBR 14653 estao consignados no item DOS CALCULOS PERICIAIS.

c) o valor levando-se em consideracdo a venda através de leildo judicial sob a dtica
de sua natural depreciacao, decorrente do proprio leildo.

Resposta: Os calculos necessarios a determinacao do valor de mercado, de acordo
com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de Avaliacdes, em especial ABNT
NBR 14653 estao consignados no item DOS CALCULOS PERICIAIS.

QUESITOS DE LARISSA MONTENEGRO ALOE, LORENA MONTENEGRO ALOE e
PAULO CESAR MONTENEGRO ALOE - FLS. 2139/2140

Quesito 01 - Qual o valor comercial do imdvel, considerando as malhas rodoviaria
e ferroviaria que o cortam?

Resposta: Os cdlculos necessarios a determinacdo do valor de mercado, de acordo
com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de Avaliagbes, em especial ABNT
NBR 14653 estdo consignados no item DOS CALCULOS PERICIAIS.

Quesito 02 - Qual o valor estimado do metro quadrado?

Resposta: Os calculos necessarios a determinagdo do valor de mercado, de acordo
com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de Avaliagdes, em especial ABNT
NBR 14653 estdo consignados no item DOS CALCULOS PERICIAIS.

Quesito 03 - Havera perda sobre o valor do metro quadrado, caso haja
desmembramento do imdvel? Em caso positivo, qual o percentual médio de
desvalorizagdo?

Resposta: Os calculos necessarios a determinacao do valor de mercado, de acordo
com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de Avaliacdes, em especial ABNT
NBR 14653 estao consignados no item DOS CALCULOS PERICIAIS.
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Quesito 04 - Qual o estado geral dos galpdes que integram o imoével?
Resposta: Os célculos necessarios a determinacdo do valor de mercado, de acordo
com as Normas da ABNT que regem a Engenharia de Avaliagdes, em especial ABNT
NBR 14653 estao consignados no item DOS CALCULOS PERICIAIS.

CONCLUSAO:

Em numeros redondos o valor de mercado do imével Rodovia Pres. Dutra, n°

10.501, Rocha Sobrinho, Mesquita, R], considerando o estado em que se encontra
na data da vistoria importa em R$ 150.400.000,00 (cento e cinquenta milhodes
e quatrocentos mil reais), referente a maio de 2023.

Entretanto, € fundamental importancia salientar que as construgdes
existentes, sejam os galpdes ou mesmo as edificagdes, possuem configuragao
obsoleta, como por exemplo, a falta de docas para transferéncia de carga, pé
direito inferior, instalacdes elétricas e hidrossanitarias obsoletas, coberturas com
telhas fora de linha, etc., restringindo a sua utilizagdo nos moldes logisticos atuais.

Inegavelmente, o conjunto de obras de adequacdo, ou mesmo de demoligao,
impactam no custo e, consequentemente, no vulto do investimento, aliado a
condicdao de venda forcada, o que pode representar numa reducao do valor do
imovel em até 30%.

Contudo, ndao se pode olvidar que o imdével em questdao esta implantado
numa area onde as condigbes do solo de fundacao favorecem a utilizagdo diversa
do mesmo, pois a atividade ali desenvolvida promoveu significativamente a
compactacdo devido as elevadas cargas movimentadas, ndo s6 nos acessos, como
no interior dos galpoes.

Importante ressaltar que praticamente toda a area esta pavimentada e muito
bem compactada, portanto, ndo se trata de terreno virgem, o que confere as areas
descobertas onde ndo existem edificagdes implantadas, significativo valor
agregado, ou seja, valor muito superior ao lote de terreno virgem.

Assim sendo, pelos motivos acima elencados, este Perito entende que o valor
do imédvel poderd até sofrer uma depreciacdo de até 30% numa venda forcada e
considerando as adequacdes necessarias, podendo chegar ao valor de R$

105.000.000,00(cento e cinco milhdes de reais).
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ENCERRAMENTO:
Nada mais havendo a acrescentar, informamos que o presente Laudo Pericial é

composto de 29 (vinte e nove) laudas digitadas e rubricadas, sendo a ultima

assinada e os anexos abaixo descritos.

Rio de Janeiro, 16 de junho de 2023.

. — - ( e - /
AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN

Engenheiro Civil CREA-R) n® 50.193-D
Perito Judicial
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