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COMARCA DA CAPITAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
SEXTA.\'/ARA EMPRESARIAL
QUADRO GERALDE CREDORES CONSOLIDADO

Processo n® $050132-59.2000.8.19.0001
FALENCIA DE UNO ENGENHARIA LTDA.

PEDIDO DE RESTITUIGAO

INSS - Instituto Nacional do Seguro Social (0137856-62.2004)

. §.

CREDOR PRIVILEGIADO ESPECIAL

SUBTOTAL

R$ 18.750,95

RS 18.750,98

Celso Rodrigues (0117501-31.2004) R$ 25.000,00
SUBTOTAL R$ 25.000,00
CREDORES TRABALHISTAS
@ Alessandro Freitas dos Santos (0057764-34.2003) R$ 2.852, 98
Alfen da Silva Freitas (0018880-33.2003) R$ 1.000,98
—Andre Luiz Cruz Moreira— —— —— (0021658-21.2003) - —R$-37.927,76
Antonio Pedro Santos da Silva (0024847-20.2007) R$ 2.604,58
Ary da Costa de Aragao (0057762-64.2003) R$ 1.510,18
Bernadino da Silva Neto (0002383-07.2004) R$ 9.946,13
Carlos Alexandre Lauria Gongalves {0024853-27.2007) R$ 15.040,57
Elaine Pavani de Moraes (0126878-94.2002) R$ 5.145,78
Espolio de Carlos Fernandes da Silva {0003135-47.2002) R$ 49.340,27
Flavio Henrique Mendes Villaca (0126879-79.2002) R$ 31.802,28
Flor de Liz de Andrade Tavares {0002499-47.2003) R$ 20.378,56
Geovane da Sllva Simdes {0015400-27.2015) R$ 921,68
Geraldo Felix (0028616-12.2002) R$ 48.206,64
Haroldo Soares Teixeira (0097310-96.2003) R$ 5.980,21
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Hélio Hoteledo de Jordao Filho
Ismael Augusto Simo de Aimeida
Ismael Mateus

Jacqueline Silva das Virgens
Jodo Araujo

Jorge Gongalves Ribeiro

Jorge Lopes Pinto

Jorge Miguel Rodrigues

Jose de Oliveira

Jose Luiz de Amorim Lima
Jose Luiz de Souza Santana
Josimar Alves Pequeno

Judith Cabral

Luiz Carlos Batista

Nallu Vidal Bastos Fontes
Manoel Amaro da Silva

Manoel Menezes da Silva
Marcio Rogerio de Souza Paimeira
Marco Antdnio de Carvalho
Onival Jose da Silva Vieira
Rafael Machado Lopes
Raimundo Carvalho de Oliveira
Reginaldo Aimeida de Jesus
Ronaldo Ribeiro Pio

Rosana Pavani de Moraes Reis

Santino-Gongaloda Costa-— —- ———— (0085906-82.2002) -

Sebastido Albino Rocha de Araijo
SINDUSCON = RIiO

Valdecyr Vitaiino

Valdivino Jesuino

Valsi Bernardino da Silva
Vanessa Ladeira Colen Foster
Wiison Moreira da Silva

(0123344-45.2002)
(0001535-54.2003)
(0213536-14.2008)
(0020862-48.2004)
(0028615-27.2002)
(0000692-55.2004)
(0066887-90.2002)
(0033630-69.2005)
(0066888-75.2002)
(0127112-42.2003)
(0003147-61.2002)
(0105635-55.2006)
(0020490-36.2003)
(0055418-42.20095)
(0127110-72.2003)
(0041683-39.2005)

~ (0020864-18.2004)

(0144155-21.2005)
(0008087-57.2008)
(0086045-29.2005)
(0033837-61.2005)
(0028832-63.2002)
(0132885-34.2004)
(0040288-80.2003)
(0043402-90.2004)

(0063316-14.2002)
(0087280-36.2002)
(0044352-02.2004)
(0038903-97.2003)
(0003136-32.2002)
(0086740-85.2002)
(0003137-17.2002)

SUBTOTAL

R$ 9.8080,46
R$ 5.191,74
R$ 6.299,58
R$ 4.400,02
R$ 5.000,00
R$ 6.231,56
R$ 1.350,00
R$ 13.037,25
R$ 1.050,00
R$ 928,83
R$ 1.027,96
R$ 1.208,80
R$ 4.387,53
R$ 16.600,22
R$ 10.731,31
R$ 12.002,13

R$ 3.533.69

R$ 7.770.49
R$ 7.306,48
R$ 11.6812,71
R$ 14.036,80
R$ 1.235,00
R$ 17.144,20
R$ 3.486,44
R$ 3.058,28

o>

R$ 2.211,76
R$ 67,25
R$ 333,95
R$ 5.366,09
R$ 1.045,91
R$ 1.817,08
R$ 8.333,72
R$ 2.019,24

R$ 420.622,28



=/

CREDORES FiISCAIS

Fazenda Nacional
INSS - Instituto Naclonal do Seguro Social

Fazenda Municipal do Rio de Janeiro

(. 124/129)
(0137921-57.2004)
(fls. 1.423/1.427)

SUBTOTAL

CREDORES QUIROGRAFARIOS

Banco BANERJ S/A
Cordoago Materiais de Construgao Ltda.
Goulart Com. de Mat. de Construgio Ltda.
Lomei Locagdo de Maquinas e Equip. Ltda.
Locadora MTA de Velculos Ltda.

~~  Materiais de Constru¢do Cruzada Lida.
Norton Bino Friaca
Sandyr Comercial Eiétrica Ltda.
Supermix Concreto S/A

" Tintauto Tintas Ltda.

Unibanco Unido de Bancos Brasileiros S/A

(0127463-15.2003)
(0040110-63.2005)
(0127391-28.2003)
(0127109-87.2003)
(0000959-95.2002)
(0127108-05.2003)
(0057763-49.2003)
(0040114-03.2005)
(0127107-20.2003)
(0018495-86.2004)
(0127111-57.2003)

SUBTOTAL

)\b\\’\

R$ 1.033.301,98
R$ 1.011.358,23
R$ 1.309.047,54

R$ 3.363.707,75

R$ 16.702,30
R$ 6.249,47
R$ 5.872,09
R$ 2.202,28
R$ 6.042;82
R$68.371,35
R$ 2.153,71
R$ 5.498,77
R$ 9.250,00
R$ 10.026,59
R$ 133.817,60

R$ 204.186,98

CARLOS MAGNOQ, NERY & MEDEIROS SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Sindico da Massa-

Fernando Carlos Magno Martins Correia
OAB/RJ n® 153.312

-alida de Uno Engenharla Ltda.
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EXCELENTISSA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 6' VARA
EMPRESARIAL DA COMARCA DA CAPITAL DO RIO DE JANEIRO

Processo n°0050132-58.2000.8.18.0001

ANDERSON TADEU DA SILVA MAIA, nomeado avaliador judicial nos
autos da massa falida referente a MASSA FALIDA DE UNO ENGENHARIA
LTDA, vem, respeitosamente, perante V.Exa., apresentar

RESPOSTA AIMPUGNACAQ DO LAUDO DE AVALIACAO JUDICIAL,

expondo e requerendo o que segue.

Iniciaimente, - este -Perito - Avaliador - Informa -que - procedeu-com os

estudos e diligéncias que foram necessérias para apresentar na ocasido o
Parecer Técnlco de Avaliagdo Mercadolégica (LAUDO DE AVALIAGAO
IMOBILIARIA).

Para apresentagfio do laudo objeto de questionamento, fol utilizado a
doutrina do Diretor e Professor Jorge Garcla, responsavel por ministrar aulas no
SINDIMOVEIS - Sindicado dos Corretores dos Iméveis do Rio de Janeiro,
UNICRECI - Universidade Corporativa do CRECI/RJ e as ligdes do também
professor e/ou escritor Frederico Mendonga, mais especificamente em seu livro
Avallagdo de Imévels Teoria e Pratica, de sua colegdo gestdo imobiliaria (nas $

Pericia em Avaliag8es Imobilidrias e corretor de iméveis — www atimoveisri.com
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paginas 1868 a 192), que determina os treze requisitos minimos exigidos para a
realizagio de uma avaliagfo, sfio eles: Finalidade; Vistoria; Identificagiio e
caracterizacio do imével; Caracteristicas do iogradouro; Analise mercadoiégica;
Metodologia utilizada; Pesquisa de mercado; Homogeneizagso; Considera¢bes
pertinentes ao imévei (se for o caso); Valor resultante; Curriculo do avaliador;
Anexos; Encerramento;

Apesar de ter cumprido todo procedimento, podemos considerar que
houve o cometimento de um erro rfaterlal, que ndo altera o valor atribuido ao
imévei, mas que é necessério para a‘realizago de uma avallagao criteriosa, que é
ter deixado ainda mais claro o método utllizado para homogeneizago do prego de
avajiagio, que nada mals é do que a técnica utilizada para unificar as diferencas
de valores pesquisados devido a diferenga de atributos (fatores), entre os vaiores
pesquisados no mercado @ o bem avaliador. Entretanto, ser4 demonstrado a
seguir, que os fatores aplicados pelo Avaliador impugnante, fizeram com que a
avaliagio fosse superavitdria, por ndo demonstra a realidade do prego de
mercado, ainda que os métodos utilizados podem ser considerados como vélido a
juz da doutrina.

Como -assistente -técnico -e  representante-do ex-sdcio da-falida UNO — ——-

ENGENHARIA LTDA., é natural que o jlustre colega filtre as amostras / referencias
convenientes ao interesse do seu contratante, tendo em vista que o objeto do
processo falimentar, & de maximizar os ativos, visando o pagamento do maior
numero possivel de credores, reduzindo os riscos de atuago do devedor.

O Avaliador Impugnante recolheu amostras cujo o seu valor de metros
quadrados variam entre R$ 78,00 (setenta e oito reais) a R$ 216,00 (duzentos e
dezesseis reais), 0 metro quadrado, se compararmos as amostras n° 3 (trés) e 4
(quatro).

Pericia em AvaliagSes Imobilidrias e corretor de iméveis — www.atimoveisrj.com
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__Com efeito, na elaboragio de uma avaliagho, é realizado um
procedimento de pesquisa na Identificagiio do malor nimero de varidvels
possiveis, para que durante a evolugfo dos calculos e da homogenelzaglo, seja
identificado o valor real do metro quadrado a ser aplicado, contudo, existe a
possibilidade de adotar critérios que elevem este valor, apenas se utilizando dos
pardmetros que apresentem valores mais altos ou superavitarios, o que prejudica e

e torna irreal o valor do imével objeto de avaliagdo.

No caso em tela, o Avaliador Impugnante utilizou de amostras de valior
de metro quadrado mais altos, sem levar em considerago outros Indicativos de
—— -~ —pre¢os, enquanto no laudo apresentado por este Perito, n3o houve limitagio de”
valores, pois fol utilizado o maior nimero de modelos ou exemplares possiveis,
que Indicaram o valor real do metro quadrado, cuiminando com um resultado justo
e dentro dos padrdes aplicados pelo mercado.

Este Perito utilizou em seu laudo uma variagdo de reais por metro

quadrado (R$/m?), que varia de R$ 2,50 (dois reais e clnquenta centavos) a R$

e 184,21 (cento e oitenta e quatro reais e vinte & um centavos), se formos comparar
as amostras sete e seis.

Ademais, no total foram utilizadas sete amostras de pregos e, caso
existissem mais opgles na regiio com as mesmas caracteristicas, com certeza
seriam aproveitadas.

Segundo o professor e escritor Frederico Mendonga:

"A pesquisa é um dos mais importantes procedimentos numa avaliagio, como J4
comentamos, por ser alravés delas que se¢ oblém as necessdrias amosiras
representativas do mercado regional, possibiltando a comparag8o dos dados

Pericia em Avaliagdes Imobilidrias e corretor de imdveis — www.atimoveisrj.com
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coletados com o imével avallando, bem como &8 homogeneizagdo dos itens dessa
amostra,
Portanto, quanto a realiza¢lo da pesqulsa, o avallador teré:

a) Coleter o malor numero possivel de dados de marcado com carecteristicas
comparévels com 0 do imével aveliando,

b) Buscar dados contempordneos e o0s mais semelhantas possivel ao Imével
avaliando. Se for o caso, que seja no mesmo empreandimento, na mesma rua, ou
80 menos que esteja localizado na mesma regléo."
(Avaliagdo de Iméveis Teoria e Pratica, Pagina 76)

Com relacéo a opglio “a”, identifiquel que Avaliador Impugnante utilizou
—-—somente 5 (cinco) amostras, enquanto este Perito utilizou 7 (sete) amostras que
estavam disponlveis de pesquisa na ocasido.

Em sua Impugnagdo, o llustre Colega afimou que as amostras
utilizados no laudo objeto de questionamento, eram discrepantes da reaiidade do
imével avalilado, entretanto, dols exempiares utitizados pelo Avaliador Impugnante,
sdo compativels com os modelos utilizados por este Perito em seu lado, sao eles:

Amostra n° 6 do Laudo de Avaliagdo = Amostra n® 1 da Impugnagéao;

Amostra-n®3 do Laudo de Avaiiagio = Amostra-n®3 da Impugnag&o;

Além disto, em reiagdo as outras 3 (trés) amostras indicadas na
impugnac¢io ao laudo, possuem metragem consideravelmente menor do que a
metragem do imdve! avaliado, 0 que por si 86 prejudica na determinagdo do prego,
por fugir totaimente de suas caracteristicas, conforme identificado a seguir:

. Amostra n® 2, 4 e 5 da Impugnacao, possuem respectivamente 720 m?,

509 m2 @ 894 m? .

] Area |, il e Ili objetos do laudo de availagio, possuem respectivamente
67.787,28 m?, 57.114,72 m? e 31,306,00 m?; g

Pericia em Avalia¢8es Imobilidrias e corretor de iméveis - www.atimoveisrj,com
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Por conta disto, fica claro que o Avaliador Impugnante utillzou-se de
adreas que possuem baixa metragem e, consequentemente, possuem valor
superior por metro quadrado do que as grandes éreas, tornando com Isso
temeraria a sua avallagdo, senfio vejamos:

. Amostra n° 2 da Impugnagio, com 720 m2, avaliada em R$
120.000,00, com valor por metro quadrado de R$ 166,66,

. Amostra n° 4 da Impugnagdo, com 500 m2, avaliada em R$
110.000,00, com valor por metro quadrado de R$ 218,11;

. Amostra n® 5 da Impugnaglo, com 894 m2, avallada em RS

~150.000,00, com valor por metro quadrado de R$ 167,78,

Fica evidenciado, que os iméveis descritos acima néo tdm as mesmas
caracteristicas do bem objeto de avaliagéo.

Para efeitos de comparagéo de prego, cito como exemplo uma breve
pesquisa realizada num imével que possui as mesmas caracteristicas do bem
objeto de avaliagho, localizado no Municipio de Queimados, as margens da
Avenida Presidente Dutra, com 850.000,00 metros quadrados, possuindo valor de
avaliagio de' R$ 29:820.000,00-(vinte -@e—nove milhdes - e-oitocentos - e—vinte mil
reais), com prego por metro quadrado de R$ 35,08 (trinta e cinco reais), que segue
abaixo:

Pericia em Avaliag8es Imobilidrias e corretor de iméveis - www,atimoveisrj.com




