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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 52 Vara Civel RJ

FERNANDO M. CRUZ, inscrito no CREA-R] sob o n°
15.362-D., nomeado PERITO DESTE 1JUIZO, na AGAO
INDENIZATORIA, na qual sdo partes:

riyeest

PROC. N° - 1996.001.127204-7

tendo concluido seu LAUDQ PERICGIAL, vem respeitosamente
apresenta-lo a V. Ex2., solicitando por oportuno, sua juntada aos
autos.
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PERICIAL

LAUDO

DENTIFICACAO JURISDICIONAL.

1. JUiZA DE DIREITO ~ 54 Vara Civel da Capital / R]
2.JUIZA - Exma?. Sra. ANA LUCIA VIEIRA DE CASTRO

3. ESCRIVAOQ - Silas

IDENTIFICACAO PROCESSUAL

1. NUMERO DO PROCESSO - 96.001.127204-7

2. LOCAL E CITAGAO )
2.1 - LOCAIS - Municipio de TANGUA (Plano

Diretor) e Av. AW-630, Recreio dos Bandeirantes
2.2 - DATA DA CITACAO - 24/01/1997

3. PARTES PROCESSUAIS
3.1 - AUTORA - Luiz Antonio da Costa Cattapan

3.2 - REU - Banco Real S/A.
4. PERITO DO JUIZO - FERNANDO M. CRUZ

5. ASSISTENTES TECNICOS
5.1 - DO AUTOR - Hélio O. de Carvalho Sant ’ Anna

5.2 - DO REU - Empresa Ribeiro e Carvalho
Arbitragens e Pericias S/C Ltda.

QUESITOS FORMULADOS

1. - PELO AUTOR - Folhas 239/240 dos autos
2. - PELO REU - Folha 253 dos autos.
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1.1 - OBJETO:

E a determinagio de valores para LIQUIDACAO POR
ARBITRAMENTO relativo ao montante liquido a receber pelo Autor,
referente a ndo_consecugdo de seus contratos de engenharia,
geradas por falta de certificac8o de idoneidade financeira pelo Réu.

1.2 - MOTIVO:

E a ACAO DE RESPONSABILIDADE CIVIL, que move o
Autor em face ao Banco Reéu, nos autos identificados e legalmente
representados.

1.3 - HISTORICO:

Autor era titular de conta corrente em agéncia no Banco
Real, que atende integralmente por telefone, com limite de crédito
de R$2.500,00, além de CARTAO REAL VISA. Em 12/7/1996 deveria
pagar R$1.972,61 o VALOR MINIMO do cartio_ de crédito. Como
nao possuia o valor, depositou R$1.000,00 e TELEFONOU
imediatamente informando_ o _ocorride. Quatro dias apds, por
telefone, foi solicitado o comparecimento ao escritério da
administradora, para regularizar a condicdo.




No mesmo dia o Autor compareceu e assinou um

instrumento particular de confissdo de divida e outros servicos,
garantido por nota promisséria. Entretanto em 23/7, uma SEMANA
APOS, o banco devolveu OITO CHEQUES do Autor. Recebeu a
“explicacdo” do gerente de sua agéncia, de que o “SISTEMA"” havia
cancelado os contratos do cheque especial, dada a _celebracdo de
contrato de confissdo_de divida, onde NAO HA QUALQUER
MENCAO ao cancelamento do cheque especial.

Autor, para evitar novas devolugdes, enviou TELEGRAMA
informando que tinha cheque especial capaz de cobrir a
compensagao dos cheques foram devolvidos. Mesmo assim
TRES CHEQUES foram devolvidos negativo do BANCO CENTRAL e
SERASA, 0 que causou ainda que os bancos ITAU e MERCANTIL DO
BRASIL n3o mais forneceram TALOES DE CEHEQUES.

| BANCO REAL considera o ocorrido como NAO RENOVACAQ,
enquanto alega que sem duvida HOUVE CANCELAMENTO, ja que o
vencimento ocorreria um més e meio apds!

O Autor teve inumeros constrangimentos e prejuizos,

ja que sendo engenheiro teve dois contratos de prestacio de
servicos CANCELADOS, e ainda impedida bolsa de estudos de sua

filha nos ESTADOS UNIDOS.

__ Pede ressarcimento a ser arbitrado em liquidacdo de
sentenga envolvendo DANOS EMERGENTES, LUCROS CESSANTES e
DANO MORAL (R$100.000,00). Juntadas propostas aceitacBes e
declaragdes de DESISTENCIA em face das inclusdes no cadastro do
BANCO CENTRAL. Citacdo em 18/12/1996.

Contestagdes em 24/01/1997, onde destacado que o Autor
teria seu cartdo REAL VISA sem o devido pagamento a 65 dias, sem
providéncias por parte do devedor, e teria sido esta a razio do
CANCELAMENTO DO CHEQUE ESPECIAL.

v
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Réplica em 31/01/1997. Juntados documentos. Tréplica
em 20/2/1997 sem nada acrescentar de novo.

Mandado especificar-se provas, com NEGATIVA do réu que
alega ja existirem outras nos autos (...). Designada Audiéncia de
conciliagdo para 10/05, defende prova testemunhal. Realizada,
com testemunhas CONFIRMANDO as alegagoes do autor.

Saneador irrecorrido. Sentenca prolatada em

16/5/1997 julgando IMPROCEDENTE. APELACAO CIVEL
interposta em 05/06/1997. Contra Razdes em 16/10.

~ Distribuida a 32 Cidmara Civel, que em ACORDAO deu
parcial provimento ao recurso para fixar em 100 salarios o valor
dos danos morais, ndo tocando no pedido de inicial referente as
PROVAS MATERIAIS.

EMBARGOS DE DECLARACAD com pedido de efeito
modificativo necessario, com relagdo aos DANOS MATERIAIS,
acolhido pela 32 Camara Civel.

BANCO REAL com RECURSO ESPECIAL alonga a lide.
Contra Razfes pedindo trancamento de recurso por falta de
requisitos, inadmitido. Pedida extragdo de CARTA SENTENCA,
obstada por RECURSO ESPECIAL junto a STJ. Juiza titular determina
MANDADO DE EXECUCAO em 15/12/93 apenas_para a parte de
DANOS MORAIS.

Depositados R$253.020,68. Citacdo em 15/4/1999,
conforme ja tinha sido determinado as fls. 113/115, da
LIQUIDACAQ POR _ARBITRAMENTQO. Nomeado o primeiro Perito.
Juiza titular REVOGA A GRATUIDADE DE JUSTICA com base em
ja ter o Autor recebido parte significativa do valor da condenacgéo,
ou seja condicbes de arcar com as custas, bem como ainda haver
valores a serem fixados para os danos materiais.




Apresentados os quesitos do Réu e indicado seu Assistente
Técnico, bem como os quesitos do Autor. Mandado devolver parte

da verba levantada, jd@ que baseada no saldrio minimo equivocado,
mas equivocando-se no valor, segundo o Autor.

Perito ACEITA a nomeagdo sem pedido de verba e sub
estabelece. Estima alguns dias apos o valor em R$10.000,00.
Reéu substitui seu Assistente Técnico por uma empresa e acrescenta
NOVOS quesitos. Impughada a verba pelo Autor e pelo Réuy, que
oferece R$2.500,00. Perito reduz a verba para R$8.000,00 a ser
paga em 2 parcelas. De novo impugnado por ambas as partes.
Segunda reducao do Perito, agora em 60% da verba inicial.

Banco Real ELEVA seu oferecimento para
R$3.500,00, e pede neste valor a homologagio. Autor
CONCORDA com o valor impugnado pelc Réu. Verba homologada.

Réu interpde EMBARGOS DE DECLARACAO. Autor deposita
a verba homologada. Desembargador Relator da 32 CAMARA
CIVEL acolhe o PEDIDO DE REDUCAO, com base na quantia

que o proprio ;gravante ;?mitiu; equivocando-se no valor, ja
que como as fls. 269, de 07/12/2001 CONCORDOU O BANCO

REAL COM A FIXACAO EM R$3.500,00!

Juizo substitui o Perito a seu pedido por ndo aceitar o
valor arbitrado de R$3.500,00, sendo nomeado este profissional,
que aceita o valor mas como de praxe com a devida correcao
para 2004, ja que a verba era de 2001(!). Aceite do Autor.
Perito acosta peticdo. Autor troca de Assistente Técnico.

Vi
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2.1 - SOBRE A INCORPORACAO:

1. - A INCORPORACAO da qual o autor participaria sé teria
inicio APOS uma pesquisa de mercado, teoricamente para identificar
o “produto adequado” mas NA PRATICA j& se sabia {ou nio
haveria o contrato) das limitacbes da leqgislacdo edilicia, bem
como da EXCEPCIONALIDADE do local e a facilidade de se viabilizar
a venda das QUATRO unidades. O lote foi permutado por DUAS
COBERTURAS PRONTAS, ou melhor, seria.

2. - Neste caso o trabalho do engenheiro Autor (cf.
detalhado mais a frente) seria a HABILITACAQ TECNICA, fruto da
experiéncia_do mesmo desde o tempo em que trasbalhou com a
empresa dirigida por SERGIO DOURADO (maior imobilidria da
época), que levaria ao PROJETO IDEAL que “tivesse a ver” com o
tipo de pessoa que moraria de FRENTE para a praia, sem sequer
trafego de veiculos a frente, e mais uma especificacio atrativa
mas ndo onerosa demais.

3. - O servico seria executado no HOME OFFICE do
mesmo, pelo préprio com auxilio de DESENHISTA E ORCAMENTISTA
além do material necessdrio o que inclui ¢ memorial descritivo,

4. - O servico "pesado” seria a ADMINISTRAQAO da

OBRA em si em uns 13 _a 15 meses, dependendo do aporte
financeiro, embora com engenheiro * resndente cujo custo seria
suportado pelo incorporador. Ha um pequeno custo de copias e
encadernagdo.

5. - Estimo o deslocamento do Autor que meora (segundo
o proéprio) em S3o Conrado com necessidade de algum custo
especifico cf. item relative. As visitas a SMU (regional), € ainda mais
perto. Nao ha inversdo de valores pelo Autor em emolumentos,
gratificacbes, maguete, demolicbes, etc, cf contrato.

Vil
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2.2 - SOBRE O PROJETO DE TANGUA:

A. - O candidato a VEREADOR (a época) CELSO
BERNARDES, contratou o Autor para dois servi¢os praticamente
independentes, isto & 0s servicos técnicos_de Arquitetura e
Planejamento_ Urbano para executar um_futuro PLANO
DIRETOR para o Municipio, para criar o zoneamento (residencial,
comercial, especial, industrial e drea rurais). Outro item seria um
projeto para transformacdo do CAMPO DE FUTEBOL DA CIDADE (pré
existente e em uso , mas NU), em campo com ARQUIBANCADAS em
concreto, sob as quais (dois lados) seria instalada a SEDE DA
PREFEITURA e as SECRETARIAS.

B. - A 232 parte do contrato seria a de MARKETING ja que
ambos, o VEREADOR e o AUTOR tinham sido contemporaneos no
BOTAFOGO DE FUTEBOL E REGATAS (Rio de Janeiro), o primeiro
como funcionario e o Autor como DIRETOR DE FUTEBOL. O servico
seria o de trazer o time de futebol para jogo INAUGURAL no
ESTADIO E FUTURA SEDE DA PREFEITURA, com a coordenag¢ao
da promogdo comemorando o dia da Patria. Estariam incluidos uma
MAQUETE ELETRONICA, HOME PAGE E VIDEO.

C. - Os custos seriam de deslocamentos (combustivel e
peddagios), topdgrafo, desenhista e material para as execucdes dos
projetos. O levantamento de dados, aerofotogramétrico, ja existia
cedido peia Petrqbrés ao Municipio. Incluido nos custos as refeicdes
no {ocal (TANGUA), montagem da HOME PAGE e sub contratacdo de
video profissional, ora estimados cf. item referente.

Vi
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Resp. - Sim, de acordo com a Lei 4591 — Capitulo II, Art
32, letra 0", é condicdo sine qua non.

6. ~ Queira o senhor perito informar, através de
pesquisa ou diligéncia, com os diretores do Sul Brasileiro, se
o autor elaborou os quadros da NB -140, necessdrios ao
Memorial de incorporacio, que era de sua obrigacdo ?

Resp. - Em diligéncia realizada, o gerente (a época e atual)
da Sul Brasileiro de Mineragdo Ltda, Sr. EDUARDO PONSO,

forneceu uma copia dos documentos mencionados no
documento de rescisdao do contrato, onde uma das pecas sio
os _quadros da NB-140 que estio inclusos no Estudo
Econdomico de Viabilidade elaborado pelo _engenheiro Luiz
Cattapan, além do o anteprojeto arquiteténico e caderno de
especificagdes. Cabe acrescentar, que o local & parcialmente
residéncia do gerente, tendo sido fotografado, e que foi AFIRMADO
PESSOALMENTE, que ndo executou o servico, perdendo também
dmhelrJela passagem da melhor época. Sem duvida o focal SE
PRESTA AQUELA PRESTACAO DE SERVICO E POSTERIOR
INCORPORACAO, alids um dos melhores pontos da cidade.

- Queira o senhor perito informar se no contrato
com o Sul Brasileiro na parcela de remuneracdo participativa,
referente a fase II do empreendimento havia uma parcela
minima de garantia de remuneracio e qual o seu valor?

Resp. - Sim, havia uma parcela de garantia minima, como
remunerac¢do referente a incorporagdo, independentemente de
éxito no valor de R$100.000,00 (cem mil reais).

8. - Queira o) senhor perito informar se no contrato
com o Sul Brasileiro existia uma parcela de comercializacdo a
ser paga ao Autor e qual a estimativa dela, com base do
estudo de viabilidade do empreendimento.

Resp. - Sim, havia uma parcela de comercializagdo a ser

paga ao autor ¢ baseado na planilha do _estudo econémico de
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3.1 - QUESITOS DO AUTOR (fls. 239/240)

1. - Queira o senhor perito informar se no exame do
contrato de prestacao de servicos e parceria com o Sul
Brasileiro de Mineracdo Ltda, firmado com o autor (fis
32/34) existe uma parcela fixa referenfe a fase 1 dos
servicos, que tem o seu pagamento vinculado ao
arquivamento do memorial de Incorporacdo?

Resp. - Sim, cf. consta em documento acostado.

2. - Em caso positivo, qual o valor desta parcela?

Resp. - R$100.000,00 (cem mil reais)

3. - Queira o sephor perito informar se no
documento de rescisdo contratual entre o autor e o Sul
Brasileiro, existe uma afirmacdo de contrato de servicos
prestados pelo autor.

Resp. - Sim, cf. explicitado em documento nos autos.

4. - Em caso afirmativo, quais estes servicos?

. Resp. - Os servigos constantes na rescisdo, como tendo
sido realizados pelo AUTOR, foram os seguintes: Anteprojeto
arquitetonico; Caderno de Especificacoes: Estudos

—— | ————————————————, T ————————  T—

5. - Queira o senhor perito informar se é necessaria
a obtencido de atestado de idoneidade financeira dos
incorporadores, para o arquivamento do memorial de
incorporacao.
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viabilidade, recebida do Sul Brasileiro, em anexo (base
JUL/96), cujo valor seria de R$75.839,00.

- Queira o senhor perito informar se no contrato
com o Sul Brasileiro existia uma remuneracao devida ao
Autor referente a construcio do empreendimento e de
quanto ela seria estimada, tendo em vista os custos de
construcao caiculados nas planilhas da NB-140 do
empreendimento.

Resp. - Sim, havia uma remuneragao devida ao autor
referente a construcdo do empreendimento, que baseado na
planitha de Estudo Econdémico de Viabilidade, recebida do Sul
Brasileiro, em anexo (base JULHO/1996- SINDUSCON-R]), teria o

valor de R$97.755,00

10. ~ Queira o senhor perito informar se no contrato
de prestacao de servicos assinado entre o Autor e o
candidato a vereador a época, senhor Celso Bernardes (fls.
36/38), existia uma parcela de pagamento devida ao Autor,
referente aos trabalhos técnicos realizados por este e, qual o
valor.

Resp. - Realmente havia uma parcela de pagamento
referente aos servigos técnicos no valor de R$80.000,00 (oitenta mil
reais), mas o total foi REDUZIDO. NOVO TOTAL do contrato em

R$80.000,00

11. - Queira o senhor perito informar quais os
servicos técnicos que o Autor teria que elaborar, para
cumprimento do contrato de prestacao de servicos assinado
com o candidato a vereador Celso Bernardes.

Resp. - Projeto do futuro plano diretor urbanistico do
municipio de TANGUA, com a criagido das zonas residenciais,
comercials especiais para incentivo de indl’lstrias e areas
rurais. O projeto incluiria a transformacdo do atual campo de

Xi
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AS SECRETARIAS MUNICIPAIS, preservando-se mesmo assim o
campo de futebol, j& que seria projetada a sede da prefeitura de
TANGUA e secretarlas, sob as ARQUIBANCADAS. Anexei fotos da
VISTORIA LOCAL, onde mostrado o local {ndo houve as obras} e o
VEREADOR citado, além de identificar a cidade pela Estagdo
Ferrovidria em frente e confirmado com moradores na vizinhancga.

12. - Queira o senhor perito informar, quais os
servicos que o Autor ja havia elaborado referente ao contrato
acima alinhavado no que tange ao item area técnica.

Resp. - Conforme declaragdo PESSOAL do Sr. Celso
Antonio Bernardes Ferreira, que acompanhou a dlllgencla foram
0s seguintes os servigos técnicos elaborados a época pelo Autor:
anteprojeto de um Plano Diretor Urbanistico para o municipio de
TANGUA: anteprojeto para transforracdo do campo de futebol em
um imével destinado & futura sede da prefeitura de TANGUA

13. - Queira o senhor perito informar quais os
servicos de marketing que o Autor deveria executar referente
ao contrato firmado com o candidato o a vereador Celso
Bernardes.

Resp. -~ Conforme declaragdes do ex-candidato a Vereador,
Celso Bernardes, nos autos (fls. 92), o projeto de marketing
consistia_na apresentacio do PLANO DIRETOR DE TANGUA por
ocasido de um amistoso com o Botafogo de Futebol e Regatas, que
seria realizado no campo de futebol de TANGUA em 7/09/1996.

14. - Queira o senhor perito informar, qual (quais)
0s servicos que o Autor ja havia elaborado referente ao
contrato no item marketing.

Resp. - Conforme declaragdo do Sr Celso Bernardes em
anexo, foram o0s seguintes os servicos ja prestados pelo

engenheiro Luiz Cattapan ao sr Celso Bernardes: Coordenacio
para a apresentacdo do Botafogo de Futebol e Regatas e projeto de

X
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marketing para a festa de apresentacdo, além de projeto do estande
do show room

3.2 - QUESITOS DO REU (fis. 253)

1. - Queiram o Sr. Perito e o Assistente Técnico
informar em que se traduz o dano material alegado pelo
autor;

Resp. - Na visdo técnica, parece ao perito existirem as
provas de danos materiais, apresentadas nos autos, que consistem

em dois contratos de prestacao de servicos (fls. 32/34 e

36/38) rescindidos (fl. 35 e fi. 39), os quais aludem a
rescisao, pelo fato de que o Autor ndo possuir, a época,
IDONEIDADE FINANCEIRA, por ter tido seu nome incluido no
cadastro de emitente de cheques sem fundos do Banco Central do
Brasil, em decorréncia do procedimento do réu Banco Real. As
perdas e danos financeiras sofridas pelo Autor, decorreram da NAO
COMPLEMENTACAO IMPRESCINDIVEL para a contratagio
definitiva, e conseqliente elabora¢do dos servigos abaixo descritos:

Contrato do Autor Luiz Cattapan com Suf Brasileiro de
Mineragao (fls. 32/34 autos) assinado em 3/06/96 e rescindido
em 01/11/96 em virtude do autor, hdo consequir obter junto a
entidades financeiras (Banco Ital) um atestado de idoneidade
financeira, por ter seu nome incluso no cadastro de emissao de
cheques sem fundos do Banco Central do Brasil, documento este
necessario para o arquivamento do Memorial de Incorporagdo.

Contrato do Autor Luiz Cattapan com candidato a vereador
Celso Bernardes, assinado em 6/07/96 (fls. 36/38 autos), aditado
em 20/07/96 e rescindido em 15/08/96 (fl. 39 autos), em
virtude do autor, ter seu nome incluso no cadastro de emissdo de
cheques sem fundos do Banco Central do Brasil.

X
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2. -~ Queiram o Sr. Perito e o Assistente Técnico
qualificar os contratantes e descrever o objeto dos contratos;

Resp. - A - CONTRATO COM O SUL BRASILEIRO DE
MINERACAO LTDA. (fls. 32/34)

CONTRATADQO, o SR. LUIZ ANTONIO CATTAPAN, brasileiro,
casado, engenheiro civil, CPF n°® 008605907/63, carteira do CREA
n°® 15.126-D/R]. CONTRATANTE: Sul Brasileiro de Mineracdo Ltda
CGC n° 29651742/0001-69, com endereco na av. AW 630, Recreio
dos Bandeiranfes, Rio de Janeiro, representada por seu sécio
gerente EDUARDO SOLIGO PONSO, (presente a estas diligéncias)
brasileiro, divorciado, empresdrio de mineracdo, CPF n°
532.454.827-87, identidade do IFP n° 1536293, ora residente a Av.
AW 630, Recreio dos Bandeirantes, Rio de Janeiro (tel. 21/2490-
2361 — celular 21/9974-2064).

O _OBJETO do instrumento foi a contratacdo do Autor,
para a prestacdo de servicos de montagem e desenvolvimento de
uma incorporacdo imobilidria, calcada no Decreto Lei 4591, no
terreno de propriedade do Sul Brasileiro de Mineragdo Ltda, sito na
Av. AW 630, Recreio dos Bandeirantes, Rio de Janeiro, inscrito no
RGI sob o n° 0842677-7, com a obrigagdo de elaboragdo dos
seguintes servigos:

123 FASE:

1. Elaboragdo de estudos e pesquisa de mercado para
identificagdo do produto adequado, tendo em vista a legislagdo e o
mercado imobilidrio, de modo a se obter o maior Volume Geral de
Vendas e a maior Area Total Edificada.

2. Estudo de viabilidade da aprovagdo do projeto
identificado, na Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro.

3. Estudo para adequar o projeto, a um aufo-
financiamento do empreendimento com as vendas das unidades.

4. Montagem de um cronograma de etapas e custos do
empreendimento, até o langamento ao publico.

5. Definicdo do "Lay Out” e elaboracdo de um estudo de
massa para consulta prévia.

6. Elaboragdo dos projetos arquitetonicos e técnicos.

XV
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7. Coordenacdac e acompanhamento da aprovacdo dos
projetos nos érgdos competentes.

8. Elaboragdo do cadernc de especificagbes, orcamento
da obra e cronograma fisico/financeiro.

9. Acompanhamento da elabecragdo a ser executada por
Sul Brasileiro do instrumental juridicc do empreendimento.

10. Acompanhamento do arquivamento do Memorial de
Incorporacdo a ser executado por Sul Brasileiro.

11. Responsabilidade em conjunto com Sul Brasileiro,
como incorporador imobiliario do empreendimento.

2 3 FASE:

1. - Coordenagdoc geral e acompanhamento da
comercializagdo do empreendimento

2. - Construcdao do empreendimento, pelo regime de
preco de custo (GRUPO FECHADO).

B - CONTRATO COM VEREADOR CELSO BERNARDES
(fls. 36/38).

CONTRATADO o SR. LUIZ ANTONIO CATTAPAN, brasileiro,
casado, engenheijro civil, CPF n° 008605907/63, carteira do CREA-
RJ n® 15.126-D.

CONTRATANTE o Sr. CELSO ANTONIO BERNARDES
FERREIRA, RG n° 1549371, do IFP-R], brasileiro, separado
judicialmente, comerciante, ESTABELECIDO EM TANGUA, & rua 64,
lote 7 da Quadra 52, bairro Bandeirantes Dois, Estado do Rio de
Janeiro. (tel. 21-3466; Celular 9749-1035).

O OBJETO foi a CONTRATAGAO do Autor, na adrea técnica
de engenharia e urbanismo, em servigos cf.abaixo:

1. - Projeto do futuro Plano Diretor/Urbanistico do
municipio _de TANGUA, com criactes de =zonas residenciais,
comerciais e especiais, para incentivo e desenvolvimento de
industrias e areas rurais.

XV



“IAS;JUDICIAIS & AVALIAGOES _
2 * IEL'782 * Tel. 24937839 Fax 24 m—

2 - Projeto para a transformacdo do _campo de futebol da
cidade de TANGUA, criando no local a sede da prefeitura e de todas
as secretarias municipais.

3. - Projeto de marketing para a apresentacdo dos estudos

técnicos.

4. - Coordenacado da promogdo de um jogo amistoso com o
Botafogo de Futebol e Regatas e a equipe local de TANGUA, no dia
da patria (07/09/1996), em que seria projetado um estande do tipo
“show room” para a apresentagdo dos trabalhos técnicos. Este
contrato foi aditado (fl. 38 autos), para o seguinte objeto

1. O projetoc a ser elaborado preservara o campo de

futebol
2. A implantacado da sede da prefeitura e secretarias, que
serdo projetadas em baixo das arquibancadas

3- Queiram o Sr. Perito e o Assistente Técnico
informar se os contratos mencionados pelo autor encontram-
se devidamente assinados pelos representantes legais dos
contratantes e com as firmas reconhecidas;

Resp. - O contrato de fls. 32/34 (Sul Brasileiro de
Mineragdo Ltda), foi assinado pelo seu sécio gerente EDUARDO
SOLIGO PONSO, e confirmada sua assinatura e concordéncia,
conforme consta em seu depoimento pessoal em juizo as fls 91 e 93
dos autos. O contrato ndo esta com a firma reconhecida.

O contrato de fls. 36/38 (pessoa fisica e candidato a
vereador Celso Bernardes), foi assinado pelo senhor Celso
Bernardes, e confirmada sua assinatura e concordancia, conforme
consta em seu depoimento pessoal em juizo as fls 91 e 93 dos
autos. O contrato ndo esta com a firma reconhecida. Em ambos
os contratos, nao fago assertivas de carater técnico em caligrafia.

4. - Queiram o Sr.Perito e o Assistente Técnico
descrever a remuneracao que faria juiz o autor, caso fossem
celebrados os contratos;
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Resp. - Um total de R$471.890,96, (base 1996) nos dois
contratos. As correcoes, em TODOS 05 n° deste iaudo sdo para
1996, e deverdao, SMJ), ser atualizados pelo Contador Judicial.

CONTRATO de fls. 32/34 entre o AUTOR E SUL
BRASILEIRO DE MINERACAQO LTDA. em um total de R$391.890.96
assim descriminado e calculado em suas remuneragoes:

Fase I - PARCELA FIXA de R$100.000,00 (cem mil
reais) a ser paga 5 dias apdés o arquivamento do memorial de
Incorporagao no RGI.

Fase I - PARCELA PARTICIPATIVA

PARCELA DE INCORPORACAO - Um percentual de 20%
{vinte por cento) a incidir no lucro da incorporacdo com uma
garantia minima de R$100.000,00 (cem mil reais), a serem
pagos anualmente, a medida que existisse disponibilidade de caixa,
e apo6s uma dedugdo referente a uma reserva de caixa para garantir
o custo total de construgao.

A parcela de garantia minima seria devida
independentemente do resultado da incorporagdo. Em decorréncia,
estimo um minimo garantido de R$100.000,00 que poderia
chegar a atingir a importancia de R$118.296,53 (lucro bruto de
R$591.482,67 x 20%), conforme a Planitha de Estudo Econdomico
de Viabilidade, recebida do Sul Brasileiro, em diligéncla realizada,
€m anexo a presente.

PARCELA DE COMERCIALIZACAO - Uma remuneragio
equivalente em reais a um percentual de 5% (cinco por cento),

incidente sobre o VGV (Volume Geral de Vendas), e a ser paga por
ocasido da venda de cada unidade, e paga em trés prestacdes
mensais, iguais e sucessivas, vencendo-se a primeira no ato da
venda da unidade.

Para este item, estimo_a importancia de R$75.839,00
(VGV de R$1.516.780,00 X 59%), conforme a Planilha de Estudo
Econdmico de Viabilidade, recebida do Sul Brasileiro, em anexo. .
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PARCE DE QNSTRUQKO - Uma remuneragao

equivalente em reais, a um percentual de 15% (quinze por cento),
incidente sobre o custo de construgdo.

Para este item, estimo a importincia de R$97.755,43
(Custo construcdo de R$651.702,89 X 15%), conforme a Planilha de
Estudo Econdmico de Viabilidade, recebida do Sul Brasileiro em
anexo, e quadros da NB-~140, com indice bdsico do SINDUSCON-RJ
de jul/1996.

EM RESUMO:

Parcela fixa R$100.000,00

Parcela Participativa Incorporacao R$118.296,53
(minimo de R$100.000,00)

Parcela Participativa Comercializagao: R$75.839,00

Parcela Participativa de Construgdo: R$97.755,43
TOTAL DO CONTRATO R$391.890,96

2. CONTRATO DE FLS., 36/38 ENTRE O AUTOR COM O
CANDIDATO A VEREADOR CELSOC BERNARDES

UM total de R$80.000,00, assim descriminado/calculado:

PARCELA TECNICA DE ENGENHARIA/URBANISMO -
R$80.000,00 (oitenta mil reais), para todos os trabalhos técnicos;
R$60.000,00 (sessenta mil reais) para maqueta eletrdnica, a Home
Page e Video

PARCELA DE MARKETING - R$30.000,00 (trinta mil
reais)

TOTAL INICIAL DO CONTRATO - RS 140.000,00
Este contrato foi alterado e REDUZIDO para o valor

global dos servicos em - R$80.000,00

5- Queiram o Sr. Perito e o Assistente Técnico
informar, quanto a proposta de fls. 49/51, o lucro real da
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incorporacdo, o custo da construcido, a deducao referente a
reserva de caixa destinada a garantir o custo de construcio e
o valor do "volume geral de vendas”, tudo considerando o
regime de PRECO DE CUSTO pelo qual seria construido o
empreendimento;

Resp. - Baseado na planilha de Estudo Econdmico de
Viabilidade recebida de Sul Brasileiro, em anexo (base
SINDUSCON-RJ] de JUL/96), posso concluir o seguinte:

1 - LUCRO REAL INCORPORACAO - R$591.482.67
sendo, R$118.296,53 a parcela do Autor e R$473.186,00 a

parcela do Sul Brasileiro.

Memodria de Calculo

RECEITAS

Volume Geral de Vendas - VGV R$1.516.780,00
(8 apts. X prego médio R$189.597,50) R$1.516.780,00 .
CUSTOS

Custo da Construgéo - R$651.702,89
(cf. NB-140 Quadro III, indice SINDUSCON - Jul. 96)

Custo da Administracdo da obra R$97.755,00
{15% s/ custo/obra; remuneracdo do Engenheiro/autor)
Custo de Vendas R$75.839,00
(5% s/ VGV de R$1.516.780,00remunerag¢ao do Autor)

. Custo do Planejamento/Incorporacdo R$100.000,00
(E a remuneragao do engenheiro/autor — parcela fixa)
TOTAL DE CUSTOS R$925.296,89
Lucro/Parcial - Incorporagdo R$591.482,67

(Receita de VGV, R$1.516.780,00 - R$925.296,89 que é 0
total de custos)

Custo remuneragao participativa R$118.296,53
(20% sobre o lucro parcial da incorporagdo, no valor de
R$591.482,67)
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Lucro Liquido da Incorporagdo R$473.186,00
(Parcela que sobra para o Sul Brasileiro)

2 - CUSTO DA CONSTRUCAO

O custo de construgdo foi calculado de acordo com o
Quadro III da NB-140, “Avaliacdo do Custo Global e do preco por
m2 de construcdo”, com indice de JUL-1996 do SINDUSCON,
recebidos por Sul Brasileiro e mencionados no termo rescisério nas
fls. 34/36 .

MEMORIA DE CALCULO:

Custo da Construcéo - R$ 651.702,89
(NB-140, quadro III, indice SINDUSCON - Jul/96)

Custo Administracido da obra R$97.755,00
(15% s/ custo da obra, como remuneragdoc do Autor)

Custo Total/Construcéo R$749.458,00

Nota: Nos custos de construgdo estd incluso, o custo total
da construcdo (materiais, médc de obra, aluguel de maquinas e
equipamentos, taxas, emolumentos etc), e ainda a taxa de
administragdo de 15% do Autor.

3 - VOLUME GERAL DE VENDAS -VGV

O Volume Geral de Vendas de R$ 1.516.780,00, foi
calculado na €poca, pelo Sul Braslleiro e Autor, conforme Planilha de
Estudo Econdmico de Viabilidade recebida de Sul Brasileiro,
tomando-se a venda meédia de cada unidade ao prego de
R$2.000,00/m=.

Memoéria de Caiculo:

Preco/m? - R$2.000,00

Area por unidade - 94,80m2 sem varanda e 98,87m2 com
varanda (quadro II da NB-140)
Preco medio por unidade R$189.597,50

(94,80 m2X R$2.000,00)
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VGV - 8 apts. X R$189.597,50 R$1.516.780,00

3 - RESERVA DE CAIXA / garantia de construcao

A reserva de caixa ndo_é um custo da incorporacio. E
uma garantia suplementar para a conclusdo da construgdao do
empreendimento. Das receitas provenientes das vendas, uma
parcela equivalente ao custo de construcdo, fica em garantia da
execugao das obras do empreendimento, sendo liberada a medida
que a obra fique pronta por etapas, de acordo com um cronograma
fisico- financeiro.

6- Queiram o Sr. Perito e o Assistente Técnico
informar, quanto a ambos os contratos mencionados, e
considerando as obrigacoes a que estava sujeito o autor, os
custos estimados a cargo do mesmo, considerando aluguel
de equipamentos, gastos com material, mdao de obra,
impostos, emolumentos de registro, enire outras despesas
necessdrias ao adimplemento de sua obrigacdo;

Resp. - Contrato do engenheiro Luiz Cattapan com Sui
Brasileiro de Mineracao (fls. 32/34 autos) assinado em 3/06/96 e
rescindido em 1/11/96

CUSTO PARCELA FIXA

O custo desta parcela se refere a remuneracdo das horas
de trabalho do engenheiro LUIZ CATTAPAN, no preparo dos
documentos técnicos a serem apresentados no Memorial de
Incorporacdo: quadros da NB-140, projeto LEGAL arquitetdénico e
planejamento da incorporagdo. Acresceria custo de PLOTAGEM
MATERIAIS RELATIVOS, COPIAS. R$3.000,00

CUSTOS PARCELA DE INCORPORACAO

O custo desta parcela seria a remuneragao dos servigos
técnicos de hora_de trabalho do_engenheiro Luiz Cattapan,
para elaborar o ante-projeto arquitetdnico, pesquisa de mercado,
estudos de viabilidade, cronogramas, orgamentos e caderno de
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especificagdes, servigos estes que foram realizados pelo ora Autor
cf. termo rescisério a fl. 35 autos e declaracdo de Sui Brasileiro.

Seria_necessario despachante, mais custos das CER‘I‘IpﬁES
NEGATIVAS DO TERRENQ, DOS INCORPORADORES E COPIAS
DIVERSAS DO PROJETO APROVADO E DOCUMENTOS. Estimo tais

custos em: R$2.000,00

Pelo regime de construgdo a prego de custo, todas as
despesas, sejam elas aluguel de equipamentos, engenheiro
da obra, aluguel de maquinas, emolumentos, registros, taxa
de administracao, etc sao custos a cargo dos contratantes da
construgdo, no caso os futuros adquirentes de unidades. Os
incorporadores receberdo as parcelas de terreno (lucro da
incorporacdo , mais custos de marketing/venda), no caso especifico,
pois o custo do terreno foi a responsabilidade de construir o
apartamento de cobertura, estes custos foram sub rogados aos
futuros adquirentes de unidades.

CUSTOS PARCELA DE COMERCIALIZACAO

O custo desta parcela seria a remuneragdo dos servigos
técnicos de hora de trabatho do Autor Luiz Cattapan, que faria
ELE PROPRIO as vendas ja que seriam somente QUATRO
UNIDADES, para o atendimento a provaveis clientes interessados
na compra de unidades e 0 acompanhamento destas vendas, com a
assinatura das escrituras de venda.

CUSTO PARCELA DE CONSTRUCAO

O custo referente a parcela de remuneragao da taxa de
administracdo em obra a prego de custo, se refere tdo somente
aos servicos profissionais de engenharia civil prestados pelo
engenheiro no controle e fiscalizacdo da obra.

Em resumo, nas obras por preco de custo, e na
forma do contrato especifico com Sul Brasileiro, o Autor Luiz

Cattapan, NAO tem muitos custos para o trabalho de
engenharia, pois exceto TRANSPORTE, todos os outios custos

seriam suportados pelos contratantes. R$8.000,00
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2. Contrato de Luiz Cattapan com o candidato a vereador
Celso_Bernardes, assinado em 6/07/96 (fls. 36/38 dos autos),
aditado em 20/07/96 e rescindido em 15/08/96 (fis. 39 dos autos)

CUSTO DOS SERVICOS TECNICOS

Os custos desta parcela para a remuneragdo dos servigos
técnicos de Luiz Cattapan, para elaborar o anteprojeto do plano
diretor da cidade de TANGUA, e o anteprojeto da reforma do campo
de futebol para abrigar a sede da prefeitura e suas secretarias,
seriam o TOPOGRAFO, O DESENHISTA, TRANSPORTES E MATERIAIS
DE EXECUCAO R$18.500,00

CUSTOS DE MARKETING

Os custos de marketing, consistiam na remuneragdo das
horas de trabalho do engenheiro Luiz Cattapan na elaboragéo
de um plano de marketing, para a apresentagdo dos servigos
técnicos & populagdo de TANGUA. Foi preparado_um plano de
apresentacdo destes servigcos para o dia da patria 7/09, onde
haveria no campo de futebol um jogo amistoso entre o Tangua e o
Botafogo do Rio, onde do qual o autor foi Vice Presidente de futebol
e & Conselheiro Benemérito.

Home Page; maquete eletronica e video R$4.500,00

7- Queiram o sr. Periio e o Assistente Técnico, ap6s
deduzir a remunera¢ao do autor e as despesas com o que
teria de arcar, informar o lucro que o mesmo feria se os
contratos estudados fossem efetivamente celebrados;

Resp. - Contrato de Luiz Cattapan com Sul Brasileiro de
Mineracdo (fls.32/34 autos) assinado em 3/06/96 e rescindido em
1/11/96

Remuneragao R$391.890,96

Total das despesas antes relacionadas R$13.000,00
Lucro R$378.890,96
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CONTRATO de Luiz Cattapan com o candidato a vereador
Celso Bernardes, assinado em 6/07/96 (Fls 36/38 autos), aditado
em 20/07/96 e rescindido em 15/08/96 (Fis 39 autos)

Remunera¢ao R$80.000,00
Total das despesas antes relacionadas R$23.000,00
Lucro R$57.000,00

RESUMO - Lucro de R$435.890,96 para 0s 02 contratos.

8- Queiram o sr. Perito e Assistentes informar tudo
o quanto for util para o desate da querela.

Uma incorporagao com a construgao a prego de custo, com
parte da cota de terreno sendo paga com a sub-rogacdo aos
adquirentes do custo de construgdo de 2 unidades (cobertura),
funciona da seguinte forma:

O preco de venda é composto de duas parcelas.

PARCELA DE PREVISAO DE CONSTRUCAQ, a ser paga
pelos adquirentes a construtora, incluso o custo total da construgdo
do empreendimento, sendo rateado entre todos os compradores a
cota parte dos dois apartamentos de cobertura (sub-rogagao). Os
adquirentes pagarao o valor real efetivo gasto na construcio.

PARCELA DE COTA DE TERRENG, que € a diferenca entre
o preco de venda e a parcela de construgido, a ser paga ao
incorporador, naoc tendo qualquer vinculo com a construgado
propriamente. Os adquirentes pagardo esta parcela previamente
definida, corrigida por urn indice estabelecido em contrato, e juros .
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SE
, S /—-’
1. - De acordo com acusados calculos dos contrat® e a

REALIZADQS, chequei ao lucro que caberia em cada, ,stO
R$378.890,96 no contrato do Sul Brasileiro e W
contrato com o Vereador Celso, ja incluidos os custos d2 tal de
para cumprir os itens especificados nos mesmos. 1°
R$435.890,96 considerado para jutho de 1996.

2. - A capacitacdo do Autor € indubitdvel pﬁ%
curriculo e documentos complementares que demonstram 8 Vi s
ndo poder a sua vivéncia profissional em_ in RA A
imobilidrias e construcdes. O perito foi a0 DOIS LOCAIS (P
DO PONTAL E MUNICIPIO DE TANGUA), fotografando-e M
informacBes dos contratantes PESSOALMENTE, além, por 6bvi© oS
ANALISADA a possibilldade  técnica de execugdo dos s€
contratados, em face as condicbes locais.

Cotho o ensejo para ratificar protesto de alto apre¢<-
reiterar minha disponibilidade ao Juizo.

Rio de Janeiro, 19 de julho de 2,004.

FERMANDD M. crUZ
_——  ARQUITEIG - CREA-RJ N°15.362-D
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PERFIL PROFISSTONAL

LUIZ CATTAFPAN
ENGENHEIRG CVIL - 15126 D J CREA Ry
PLANESAMENTO ESTRATEGICO URBANO - EDIFICACOES
GERENCIAMENTO INCORFORACRO IMOBILIARIA — SHOPPING CENTEES

. ATUACAO EM  URBANISMO, PLANEJAMENTO  URBANO ESTRATEGICO
INDUSTRIA IMOBILIARIA E DA <CONSTRUGCAO CIVIL, PLANEJAMENTO,

MONTAGEM E ADMINISTRACAO DE SHOPPING CENTERS, HOTEIS E BARES
TEMATICOS.

RESPONSABILIDADE TECNICA EM 26 OBRAS CIVIS.
PUBLICAGOES:

ESTACIONAMENTO SUBTERRANEO NA ORLA DA PRAIA ©DE
COPACABANA (REVISTA DO CLUBE DE ENGENHARIA, JORNAL DO
BRASIL E O GLOBO).

* SHOPPING CENTERS - BARES TEMATICOS

2-
3-
4-
5~
6-

1.

v b W N

SHOPPING CENTER IBIRAPUERA - S.PAULO SP

SHOPPING CENTER ITAIGARA - SALVADOR BA

SHOPPING CENTER PARQUE ARAUCO - SANTIAGO - CHMILE
SHOPPING CENTER CIDADE DO PORTO - PORTO - PORTUGAL
BARRA WORLD SHOPPING - BARRA DA TIJUCA - RIO

ROCK IN RIO CAFE - BARRA - RIO

INCORPORAGCOES IMOBILIARIAS

TORRE DO ALMIRANTE - Av Gra¢a Aranha esq Almirante
Barroso - CENTRO - Rio (PADOVA, BINSWANGER E TIASA)-
38.000 m2

. Ed. Guarapari Apart Service — Av central - Guarapari - E

Santo (Socin) - 156 apts

. Ed Maison du Soleil - Lotes 1,2,3 e 4 Loteamento Jardim

Camburi, vitéria E.S (Enca s A ) 72 apts

Ed village camburi - qQuadra 90 - 3Jardim cCamburi -
vitgria E S (Enca S A) 52Q apts

Ed Henrique Mecking - Av Borges de Medeiros 3669 - Lagoa
- Rio (Empresa Nacional de cCalculo e Construcdo Ltda) -
18 apts

Ed Romano Cattapan - Rua Pres. carlos de Campos 81 -
Laranjeiras - Rio - 6 apts

FORMACAO CULTURAL

e COLEGIO SANTO INACIO/RI - 1952/1960

PRIMARIO/SECUNDARIO

s COLEGIO BARBARIGO / PADOVA - ITALIA - 1958

LICEU CIENTIFICO

¢ PUC/RIO - 1966

ENGENHARTA CIVIL PLANEJAMENTO
URBANO E EDIFICACOES

CURSOS DE EXTENSAQ

e HOTELARIA/PLANEJAMENTO - 1988
CORNELL UNIVERSITY/SCHOOL OF HOTEL ADMINISTRATION
ITHACA N.YORK

¢ REAL

STATES PRINCIPLES - 1987

NEW YORK UNIVERSITY/THE REALSTATE INSTITUTE -

HIDROLOGIA - 1970

TESE: “LA LAGUNA DI VENEZIA” Protecdo de enchentes, meio
ambiente e saneamento.
UNIVERSIDADE DE PADOVA - ITALIA

MARKETING - 1966

ESCCLA SUPERIOR DE PROPAGANDA E MARKETING

GERENCIA GERAL, FINANCEIRA E DE PESSOAL - 1966

PUC/RIO - IAG

DIREITO IMOBILIARIO - 1965

PUC/RIO - CENPHA

EXPERIENCIA PROFISSIONAL

e 1994/2004 - PADOVA EMPREENDIMENTOCS E PARTICIPACOES LTDA
PLANEJAMENTQ, MARKETING, COMERCIALIZACAO E CONSULTORIA PARA

EMPREE

NDIMENTOS IMOBILIARIOS, URBANISMO, PLANEJAMENTO URBANO

ESTRATEGICO, SHOPPING CENTERS HOSPITAIS E HOTEIS, FUNDOS DE
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS.

E. Gdvea 681~ bl O1 - apt /02 5. Convado - cep 22610-000 - Rio de Janeiro - Brasil

e- mail : catlapan@globo.com - TEL BBPT S5522-2T17 - FAX 6621 2422-054(3



LUIZ CATTAFAN
ENGENHERO CVIL - 15128 1 CREA RJ
PILANEJAMENTO ESTRATEGICO URBANG - EDIFICACTES
GERENCIAMENTO INCORFORACEQ IMOBILIARIA — BHOPPING CENTERS

B CLIENTES PRINCIPAIS -
BINSWANGER BRASIL - CBB - SOCIO PRINCIPAL DO
ESCRITORIO DO RIO DE JANEIRO, RESPONSAVEL PELO
PLANEJAMENTO E COORDENAGAO DO EMPREENDIMENTO TORRE
DO ALMIRANTE (RUA GRACA ARANHA ESQUINA DE ALMIRANTE
BARROSO)

SEYMOUR INCORPORATE - PLANEJAMENTO E MARKETING NA
IMPLANTAGAO £ COMERCIALIZACAO DE EMPREENDIMENTO DO
TIPO “TIME SHARING” COM 630 APARTAMENTOS EM
ORLANDO/USA .

KLB—- EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES - CONSULTORIA
IMOBILTARIA EM GERAL COM ENFOQUE PARA A AREA DE
SHOPPING CENTERS E CONDOMINIO FECHADO DE RESIDENCIAS.
CNO - CONSTRUTORA NORBERTO ODEBRECHT S.A. -
CONSULTORIA IMOBILIARIA £ DE MARKETING, PARA PROJETOS
DA AREA IMOBILIARTA.

EDEL - EMPRESA DE ENGENHARIA S.A. - PLANEJAMENTO E
COMERCIALIZAGCAC PARA INVESTIDORES
INSTITUCIONAIS/INTERNACIONAIS DO “SHOPPING CENTER
CIDADE DO PORTO” NA CIDADE DO PORTC ~ PORTUGAL
ENGECAU ENGENHARIA [TDA - CONSULTORIA IMOBILIARIA
PLARCON ENGENHARIA S§.A. - CONSULTORIA IMOBILIARIA

e 1989/1993 - VEPLAN INDUSTRIA IMDBILTARIA LTDA
DIRETOR COMERCIAL/DESENVOLVIMENTC DE NEGOCIOS PARA O
RIO DE JANEIRQ E SAO PAULO - DIRETOR DE SHOPPING
CENTERS

e 1979/1988 - ENCA S.A. ENGENHARIA CALCULD E CONSTRUCAQ
SUPERINTENDENTE GERAL, RESPONSAVEL POR TODAS AS OBRAS
(RIO, VITORIA), COORDENAGAC DOS PROJETOS URBANISTICOS
E MONTAGEM DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS E OBRAS PUBLICAS.
CONSULTORIA EM  SHOPPING CENTERS  (PLANEJAMENTO,
VENDAS, ADMINISTRACAO)

» 1978/1979 - DOVA S.A.
GERENTE IMOBILIARIO, RESPONSAVEL PELOS NEGOCIOS
IMOBILIARIOS NO RIO DE JANEIRO E ESPIRITO SANTO

e 1976/1978 - SOTENC SOCTEDAOE TECNICA DE ENGENHARIA LTDA
GERENTE FILIAL RIC, RESPONSAVEL POR TODAS AS OBRAS E
PROJETOS URBANISTICOS, OBRAS PUBLICAS.

e 1973/1978 - EMPRESA NACTONAL DE CALCULO E CONSTRUCAO
SUPERINTENDENTE GERAL, RESPONSAVEL POR TODAS AS
OBRAS, COORDENADOR DAS CONCORRENCIAS PUBLICAS DE
OBRAS, DOS PROJETOS URBANISTICOS E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS.

e 1966/1973 - SIMPLEX S. A. ENGENHARIA INOUSTRIA E COMERCIO
DIRETOR VICE PRESIDENTE EXECUTIVO, RESPONSAVEL PELA
PARTE TECNICA E COMERCIAL DA EMPRESA ESPECIALIZADA EM
OBRAS PUBLICAS E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS.

DADOS PESSOAIS

NASCIMENTO-~ 18/05/1941

ESTADO CIVIL - CASADO

NACIONALIDADE - BRASILEIRA/ITALIANA

RESIDENCIA - E.GAVEA 681/BLOCC 01/702 - SAO CONRADO - RIO
TEL (5521) 3322-2717 - FAX (5521) 2422-0340

E-MAIL - cattapan@qglobo.com

IDIOMAS - PORTUGUES, ITALIANO

E. Gavea 681 - bl O - apt /02 - 5. Cenrado - cep 22610-000 - Rie de Janeiro - Brasil
o= mail : gattapan@globo.com - T1EL BHZ2VSB22-2717 - FAX BE21 2422-0840
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: .. LUIZ CATTAPAN
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RIO DE JANEIRO, 18/05/96

A SUL BRASILEIRO DE MINERACAO LTDA
A/C SOCIO GERENTE SR. EDUARDO PONSO
AV. AW 630

RECREIO DOS BANDEIRANTES -

RIO DE JANEIROQ/R

REF: INMOVEL COM 15X 40. SITO A AV. AW 630
RECREIO DOS BANDEIRANTES - RIO

ASSUNTO: PROPOSTA DE PRESTACAQ DE SERVICOS E PARCERIA

PREZADO SENHOR

VENIIQ PELA PRESENTE APRESENTAR PARA SUA APRECIACAO A MINIIA
PROPOSTA/CONTRATO DE PRESTAC/?\O DE SERVICOS DE ASSESSORIA IMOBILIARIA E
PARCERIA EM INCORPORACAO IMOBILIARIA. NA FORMA ABAIXO:

A - CONSIDERACOQLS

e CONSIDERANDO QUE SUL BRASILEIRO DE MINERACAO LTDA, CGC N°® 29651742/0001-69,
REPRESENTADA NESTE ATO POR SEU SOCIO GERENTE EDUARDC PONSO, BRASILEIRO,
RESIDENTE A AV. AW N° 630, RECREIO DOS BANDEIRANTES, R10, CPF N° 532.454.827-87,
PORTADOR DA CARTEIRA DE IDENTIDADE N° 1536293, EXPEDIDA PELO IFP, DORAVANTE
SIMPLESMENTIE DENOMINADO SUL BRASILEIRO , E PROPRIETARIA DO IMOVEL SITO A
AV. AW N° 630, I'ECREIO DOS BANDEIRANTES, RIO DE JANEIRO, INSCRITO NO RGI SOB O N°
0842677-7. MEDINDO 15 METROS DE FRENTE E FUNDOS, POR 40 METROS POR AMBOS 0OS
LADOS.

e CONSIDERANDC' QUE LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN, BRASILEIRO, ENGENHEIRO
CIVIL, CPF N° 008.605.907-63, PORTADOR DA CARTEIRA DE IDENTIDADE DO CREA/RJ N°
15126D, DORAVANTE SIMPLESMENTE DENOMINADG ENGENIHEIRO, POSSUL AMPLA
EXPERIENCIA 1M MERCADO IMOBILIARIO. NOTADAMENTE EM INCORPORACOES
IMOBILIARIAS .

e CONSIDERANDO A INTENCAQ DE SUL DBRASILEIRO , EM DESENVOLVER NO IMOVEL
DESCIUTO ACIMA UMA INCORPORACAO IMOBILIARIA, EM PARCERIA COM O ENGENHEIRO,

B -PROPOSTA

D1 - OBIETO DA PROPOSTA

O OBIETO DESTA PROPOSTA E A CONTRATACAO DO ENGENHEIRQ PARA A MONTAGEM E
DESENVOLVIMENTO DE UMA INCORPORACAO IMOBILIARIA, CALCADA NO DECRETO LEI 4591,
COM AS SEGUINTES CONDICOES:
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A«“‘f TEL (5521 )3222717-FAX( 5521 ) 2620231 / E-MAIL ¢ entinpan@ax.lbase.ovg.br
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B. 2 - OBRIGACOES N0 ENGENHEIRO

1°FASE - 4
e ELABORACAO DE ESTUDOS E PESQUISAS DE MERCADO, PARA IDENTIFICACAO DO
PRODUTO ADEQUADO, TENDO EM VISTA A LEGISLACAO E O MERCADO IMOBILIARIO, DE
MODO A SE OBTER O MAIOR V.G.V. (VOLUME GERAL DE VENDAS) E A MAIOR A.T.E.( AREA
TOTAL EDIFICADA).
e ESTUDO DE VIABILIDADE DA APROVACAO DO PROJETO IDENTIFICADO, NA PREFEITURA
DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO.
¢ ESTUDO PARA ADEQUAR O PROJETO A UM AUTO FINANCIAMENTO DO EMPREENDIMENTO
COM AS VENDAS DAS UNIDADES,
* MONTAGEM DE UM CRONOGRAMA DE ETAPAS E CUSTOS DO- EMPREENDIMENTO ATE O
LANCAMENTO AO PUBLICO.
+ DEFINICAO DO “LAY OUT" E ELABORACAO DE UM ESTUDO DE MASSA PARA CONSULTA
PREVIA
¢ ELABORACAO DOS PROJETOS ARQUITETONICOS E TECN[COS
¢ COORDENACAO E ACOMPANHAMENTO DA APROVACAO DOS PROJETOS, NOS ORGAOS
COMPETENTES.
» ELABORACAO DO CADERNO DE  ESPECIFICACOES, ORCAMENTO DA OBRA E
CRONOGRAMAS FISICO/FINANCEIROS.
¢  ACOMPANHAMENTO DA ELABORACAO A SER EXECUTADA POR SUL BRASILEIRO DO
INSTRUMENTAL JURIDICO DO EMPREENDIMENTO.
¢  ACOMPANIIAMENTO DO ARQUIVAMENTO DO MEMORIAL DE INCORPORACAO A SER
EXECUTADO POR SUL BRASILEIRO
¢ RESPONSABILIDADE EM CONJUNTO COM SUL BRASILEIRO , COMO INCORPORADOR
IMOBILIARIO DO EMPREENDIMENTO

EEY . b .

2* FASE -
e RESPONSABILIDADE EM CONJUNTO COM SUL BRA&ILL‘IRO , COMO INCORPORADOR
IMOBILIARIO DO EMPREENDIMENTO . . . o o oo -

. COORDENAC'AO GERAL E ACOMPANHAMEN'IO DA COMERC!ALIZACAO DO
EMPREENDIMENTO.
¢ CONSTRUGCAO DO EMPREENDIMENTO, PELO REGIME DE PRECO DE CUSTO.

B.3 - REMUNERACAO DO ENGENHEIRQ

.SUL BRASILEIRO PAGARA AO ENGENHEIR(), OS SEGUINTES VALORES E PARTICIPACGES
REFERENTE A ESTE CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVI(OS E PARCERIA :

0000000 000080C0000000

FASE T - PARCELA FIXA

R$ R$ 100.000,00 ( CEM MIL REAIS ) A SERPAGO 5 ( CINCO ) DIAS APOS O ARQUIVAMENTO DO
MEMORIAL DE INCORPORACAQ NO RGI COMPETENTE.

FASE 2 - PARCELA PARTICIPATIVA

PARCELA DE INCORPORACAO

L&’

-
e
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K LUIZ CATTAPAN
ENGENIIEIRO C1VIL - PLANEJAMENTQ URBANO - EDIFICACOES

E. DA GAVEA 681/DLOCO 011702 - SAO CONRADO - CEP 22610-000 - RIO DE JANEIRO - BRASIL
. FEL(5521)3222717 - FAX (5521 ) 2621231 7 E-MAIL ¢ enttnpniv@ns.lbasc.org.br

UM PERCENTUAL DI 20% (¢ VINTE POR CENTO) A INCIDIR NO LUCRO DA INCORPORACAQ. COAM
UMA GARANTIA AMINIMA DE RS 100.000.00 ¢ CEA MIL RIAIS), A SEREN PAGOS ANUALMENTE, A
MEDIDA QUIE EXISTA DISPONIBILIDADE DE CAIXA., E APOS UMA DEDUCAO REFERENTE A UMA
RESERVA DE CAINA PARA GARANTIR O CUSTO TOTAL DE CONSTRUCAO.

PARCELA DE COMERCIALIZACAO

UMA REMUNERACAO EQUIVALENTE EM REAIS A UM PERCENTUAL DE 5% ( CINCO POR
CENTQ), {NCIDENTE SOBRE 0 VGV ( VOLUME GERAL DE VENDAS), E A SER DEVIDA POR
OCASIAO DA VENDA DE CADA UNIDADE, E PAGA EM TRES PRESTAGOES MENSAIS , IGUAIS E
SUCESSIVAS, VENCENDO-SE A PRIMEIRA NO ATO DA VENDA DA UNIDADE.

PARCELA DE CONSTRUGAO
UMA REMUNERACAO EQUIVALENTE EM REAIS A UM PERCENTUAL DE 15% ( QUINZE POR
CENTO). INCIDENTE SOBRE O CUSTO DE CONSTRUCAO.

QUEIRAM POR FAVOR COLOCAR O VOSSO “DE ACORDO™, NA SEGUNDA VIA DA PRESENTE,
PARA INICIARMOS OS NOSSOS SERVICOS.

ATENCIOSAMENTE

=

LUIZ CATTAPA
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE RESCISAO, QUE ENTRE SI FAZEM POR iV
LADO - SUL BRASILEIRO DE MINERAGAO LTDA, CGC N° 2965 1742/000 [-8 A\
NESTE ATO REPRESENTADA POR SEU SOCIO GERENTE EDUARDO PONSO, \
CPF N° 532.454.827-87, PORTADOR DA CARTEIRA DE IDENTIDADE N°

1536293, EXPEDIDA PELO IFP/RJ, E POR OUTRO LADO - LUIZ ANTONIO DA
COSTA CATTAPAN, ENGENHEIRO CIVIL, PORTADOR DA CARTEIRA DO
CREA/RJ N 15126 D, CPPF N" 008,605,907-63, NA FORMA ABAIXO:

CONSIDERANDO QUE O ENGENHEIRO LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN E SUL
BRASILEIRO DE MINER_ACAO LTDA, ASSINARAM EM 03/06/96 UM CONTRATO DE
PRESTACAO DE SERVICOS E PARCERIA PARA A INCORPORACAO IMOBILIARIA NO IMOVEL

DA AV. AW N° 630.

CONSIDERANDO QUE O ENGENHEIRO LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN, JA ELABOROU
ALGUNS SERVICOS DE SUA RESPONSABILIDADE, NOTADAMENTE: ANTE PROIETO
ARQUITETONICO DEVIDAMENTE APROVADO POR SUL BRASILEIRO DE MINERACAO LTDA,
CADERNO DE ESPECIFICAGOES, ESTUDOS ECONOMICOS DE VIABILIDADE E DE FLUXO DE

CAIXA,

CONSIDERANDO QUE O ENGENHEIRO LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN, NAQ
CONSEGUE OBTER JUNTO A ENTIDADES FINANCEIRAS QUE OPERA ( BANCO ITAU ) UM
ATESTADO DE IDONEIDADE FINANCEIRA, NECESSARIO PARA O ARQUIVAMENTO DO
MEMORIAL DE (NCORPORACAO, QUE PERMITIRIA A VENDA A PUBLICO DAS UNIDADES

PROJETADAS PARA O IMOVEL MENCIONADO ACIMA.

CONSIDERANDO QUE SUL BRASILEIRO DE MINERACAQ LTDA, NECESSITARA DE SE
ASSOCIAR A OUTRO PARCEIRO “EXPERT” NO RAMO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA .
PARA PROMOVER NO TERRENO DE SUA PROPRIEDADE UMA INCORPORACAO IMOBILIARIA,

CONSIDERANDO QUE O FUTURO PARCEIRO A SE ASSOCIAR COM SUL BRASILEIRO DE
MINERACAO LTDA. PROPOE UM OUTRO PROJETO ALTERNATIVO PARA O LOCAL, NAO
APROVEITANDO O CLABORADQ PELO ENGENHEIRO LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN.

AS PARTES RESOLVEM RESCINDIR O CONTRATO DE PARCERIA PARA lNCORPORAC[\Q
IMOBILIARIA MENCIONADO ACIMA, SEM QUE ISTO POSSA ACARRETAR QUAISQUER ONUS
PARA SUL BRASILEIRO DE MINERACAO LTDA, NEMA T {TULO DE REEMBOLSO, UMA VEZ
QUE O ENGENHEIRO LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN, CONCORDA POR ESTE -
INSTRUMENTO QUE O DESFAZIMENTO DESTE NEGOCIO, FOI ACARRET ADO PELO FATO DE
NAO TER CONSEGUIDO OBTER UM ATESTADO DE IDONEIDADE FINANCEIRA, NECESSARIO
AO ARQUIVAMENTO DO MEMORIAL DE [NCORPORACAO, NAO CABENDO NENHUMA CULPA

A SUL BRASILEIRO DE MINERAGAO LTDA. . _ _
E ASSIM JUSTOS E CONTRATADOS ASSINAM A PRESENTE EM DUAS VIAS DE IGUAL TEOR E
EFEITO. A - - |

LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN

SUL BRASILEIRO DE MINERACAO LTDA
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RIO, 5 DE JULHO DE 1996

CELSO BERNARDES FERREIRA
QUADRA “A* LOTE7
BAIRRO BANDEIRANTES 1
TANQUA/RJ

REF: PROPOSTA DE PRESTACAO DE SERVICOS

PREZADQ SENHOR

e CONSIDERANDO SUA INTENCAO DE SE ELEGER VEREADOR DO RECEM CRIADO MUNICIPIO DE
TANQUA, PELA FRENTE TRABALHISTA CRISTA, PSC, PC DO B, PMDB, PST, PSDC, PPB E PSDB,
INTEGRANDO A COLIGACAO QUE TEM COMO CANDIDATO A PREFEITO O SR, CARLOS PEREIRA.

* CONSIDERANDO QUE O NOVO MUNICIPIO DE TANQUA, NAO POSSUI SEDE PARA A PREFEITURA E

DAS DEMAIS SECRETARIAS, NECESSARIAS A ADMINISTRACAO DO MUNICIPIO.

CONSIDERANDO QUE POSSUO COMPROVADA EXPERIENCIA EM PLANEJAMENTO ESTRATEGICO

DE CIDADES E TAMBEM EM MARKETING.

VENHO POR MEIQ DESTA PROPOR , OS SEGUINTES SERVICOS . QUE PODERAO CONTRIBUIR PARA O EXITO
DE SUAS CANDIDATURAS, NO PLEITO DE 15/10/96:

1- SERVICOS A SEREM ELABORADOS

e A-AREA TECNICA DE ENGENHARIA E URBANISMO

e PROJETO DO FUTURO PLANO DIRETOR/URBANISTICO DO MUNICIPIO, COM A CRIACAO DAS
ZONAS RESIDENCIALIS, COMERCIAIS , ESPECIAIS PARA INCENTIVO E DESENVOLVIMENTO
DE INDUSTRIAS, E'AREAS RURAIS. 7~ 7577 77

e PROJETO PARA TRANSFORMAGCAQ DO ATUAL CAMPO DE FUTEBOL, CRIANDO NO LOCAL A
SEDE DA PREFEITURA E DE TODAS AS SECRETARIAS MUNICIPAIS.

. APRESENTAREMOS COMO ARTE FINAL DESTES TRABALHOS, TRES JOGOS DE PLANTAS COLORIDAS, UMA
MAQUETA ELETRONICA APRESENTADA EM VIDEQ E CD ROOM , PARA SER DIVULGADO EM PALESTRAS,
DEBATES, TVS,, MONITORES DE COMPUTADORES E EM UMA * HOME PAGE“ NA INTERNET TAMBEM

PRODUZIDA POR NOS. i

¢

e B-AREA DE MARKETING
¢ PROJETO DE MARKETING PARA APRESENTACAO DOS EST UDOS TECNICOS
e COORDENACAO DA PROMOCAO DE UM JOGO AMISTOSOS COM O BOTAFOGO DE FUTEBOL
E REGATAS E A EQUIPE LOCAL, EM 07/07/96 ( DIA DA PATRIA) , ONDE PROJETAREMOS UM
ESTANDE DO TIPO SHOW ROOM PARA APRESENTACAO DOS TRABALHOS TECNICOS

E. DA GAVEA 681/BLOCO 0APT 702 - SAO CONRADO - CEP 22610.000 - RIOC DE JANE[RO BRASIL
TEL 5521.3222717 - FAX 5521 5213145 !
E-MAIL : cattapan@ax.lbasc.org.br

i
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LU[Z CAT'[‘APAN
ENGENHEIRQ CIVIL - PLANELAMENTO URBANO - EDIFICAGOES

O PRAZQ PARA CONCLUSAO DE TODOS OS TRABALHOS ACIMA REFERIDOS E DE 30 DIAS AP
ACORDO" NA 2* VIA DA PRESENTE CARTA/PROPOSTA.

3- REMUNERACAO DE NOSSOS SERVICOS

e A-TECNICA DE ENGENHARIA E URBANISMQ

R$ 80.000,00 ( OITENTA MIL REAIS), PARA TODOS OS T RABALHOS TECNICOS
RS 60.000,00 ( SESSENTA MIL REAIS) PARA A MAQUETA ELETRONICA, A “HOME PAGA™ .E O VIDEO.

« B- MARKETING

RS 30.000,00 ( TRINTA MIL REAIS)

4- CONDICOES DE PAGAMENTO

« SINAL DE 30% PARA CADA ITEM ACORDADO
s SALDO NA APRESENTACAO DOS SERVICOS TECNICOS.

CASO, FOR DE INTERESSE A CON'['RATACAO DESTES SERVICOS QUEIRA DAR O SEU “DE ACORDOA “NA 2
VIA DA PRESENTE, PARA INICIARMOS OS NOSSOS TRABALHOS.

ATENCIOSAMENTE

LUIZ C? AN

i
i
H
i
.

E. DA GAVEA 681/BLOCO 01/APT 702 - SAO CONRADO - CEP 22610.000 - RIO DE JANEIRO BRASIL

TEL 5521 3222717 « FAX 5521 5213145
E-MALL : cattupan@nx.ibinsc.org.br:
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CELSO BERNARDES - No 70.640/ VEREADOR
FRENTE TRADBA] III\I/\(_RI’\]'\ PSC-PC DO B PRI PST - 1PSDC - PIM3 - I"\I)Il
l/\NQUA -RJ

1Y

ILMO DR. ENG. TANGUA 13/08/96

LUIZ CATTAPAN
E.GAVEA 681 - BL 01/702
SAO CONRADO - RIO

PREZADO SENHOR

INFELIZMENTE NAO PODEMOS MAIS CONTAR COM SUA COLABORACAQ, NO
PLANEJAMENTO ESTRATEGICO DE IMPLANTACAO DE OBRAS NG NOSSO MUNICIPIO, QUE
ESTAVA ORIENTANDO NOSSA CAMPANHA NAS ELEICOES DESTE ANO, EM VIRTUDE DE TER
SIDO O SEU NOME INCLUIDO NO CADASTRO DE EMISSAO DE CHEQUES SEM FUNDO DO
BANCQ CENTRAL,

SE! PERFEITAMENTE O$ MOTIVOS QUE ACARRETARAM ESTE PROBLEMA, MAS EM UMA
ELEICAO, NAO PODEMOS FICAR VULNERAVEIS AS MALEDICENCIAS DE NQSSOS
ADVERSARIOS.

AGRADECEMOS SUA COLABORACAQ E SEU EXCELENTE TRABALHO, E ESPERAMOS QUE
DENTRO EM BREVE, CONSIGA RECUPERAR SEU CADASTRO JUNTO A REDE BANCARIA EO
BANCO CENTRAL, E VOLTAR A COLABORAR COM O NOSSO JA ELEITO PREFEITO CARLOS
PEREIRA, NO TRABALHO DE IMPLANTACAQ DE UM PLANQ DE OBRAS E URBANIZAGAO.

ATENCIOSAMENTE

/ CELS0 BERNARDES ;A%

VEREADORIDE PESO [,
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PARA PREFEITO - CARLOS PLRL[RA
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DECLARACAO

Declaro para os devidos fins de direito a relagiio abaixo dos servigos elaborados pelo
engenheiro Luiz Cattapan, referente ao contrato de parceria de incorporagdo imobilidria,
nio realizada, no terreno de propriedade de Sul Brasileiro de Mineragio Ltda.

Cdopia dos estudos elaborados em anexo:

- Quadros da NB-140 , com orgamento e especificagdes da obra.
- Projeto arquitetonico

Estudo financeiro de viabilidade

- Descriminagfo das fragdes de terreno

Finalmente, declaro que rescindimos amigavelmente o contrato de prestagiio de servigos e
parceria para uma incorporagio imobiliaria, devido aos problemas surgidos, que
impossibilitou o fomecimento por entidades bancarias de um atestado de idoneidade
financeira ao Engenheiro Luiz Cattapan, necessaria ao arquivamento do mmemorial de
incorporagio no RGL

Atenciosamente
an 1 & 103 oo
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Sul Brasileiro de Empreendimentos Ltda (Nova denominagéo)
Sul Brasileiro de Mineragiio Lida (Antiga denomina¢do)
Tel 2490-2736/99742064
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INFORMAGOES PARA ARQUIVC NO REGISTRO DE IMOVEIS
( LEI 4591 - 16/12/64 - ART 32 NB 140)
QUADRO |- Célculo das édreas nos Pavimentos o das Areas Globais FOLHA
| Colunas 1a 18 Quadro i :fls 01 [\id ot/
LOCAL DO IMOVEL : AV, AW £30 - RECRE!O DOS BANDEIRANTES Adotar numeragéo seguida do quadro | aoVll
PRAIA DO PONTAL FLAT Total fis. N
INCORPORADOR RESPONSAVEL PELO CALCULO
NOME Sul Brasileiro de MineragSes Ltda NOME  LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN
CARTEIRA 15,126 D
ASSINATURA ASSINATURA g
DATA £/8/1996 DATA €/8/1998
AREAS DE DIVISAC NAO PRCPORCIONAL AREA DE DIVISAO PROPORCIONAL AREBA
AREA FRIVATIVA AREA DE USC COMUM _ AREA DE USO COMUM Do
Coberts Padria dife- Totais Cobarta Padrio dife- Tolals Coberta Padrlio qife. Totals PAVIMENTG
rente ou Descoberta | rents cu Descoberta rents ou Descoberta Cbser-
PAVIMENTO | Coberta Equiva- Real |de constru) Coberta| Real Equiva- Real De Coberta| Real |Equivalen{ Real |DeCons-| Real |DeCons- |vagdes
Padrdo Real lonis de (2+3) icdo Padrdo lontade | (7+48) | constru- | Padrio ts de {(12+13) |trugdo (5+10+19)|truclc
Constru- {2+4) Constru- [ 1. Constr- (12+14) (6+11+16)
¢do * sdo (7+9) co “
1 2 3 4 5 [] 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18
Térea [) 0 0 0 [+ 0] 4200 1300 450 6000 465 600 465
1% Pav 373,77 217 543] 39547] 37920 0 0] 2140 214 21,4 416.87] 400585
2% Pay KPR 17 5.43] 39547} 379,20 0 o] 2140 214] 21,4]  41687] 400,565
Cobertura 234,88 160,68 40,15] 39548] 27501 [1] ol 21,40 214 214] 416.88] 296 41
Telhado _ 0 0,00 o] 000 0 0 34 4 6,83 3440 8,38 344 6,88
682 4 204 51,00] 11884 1033.40 0 [+] 0 0 0] 484,20 2144 51,68 898 6] 53808 1385] 158948
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INFORMAGOES PARA ARGUIVO NO REGISTRC DE IMGVEIS
{LE! 4591 - 168/12/84 - ART 32 NB 140}
QUADROQ Il - Calculo das dreas das Unidades Autdnomas FOLHA ,
Colunas 19 a 38 Quadro Il : fis 01 N 0%
LOCAL DO IMOVEL : AV. AW 830 - RECREIO DOS BANDEIRANTES Adotar numetagdo seguida do quadra WVill
PRAIA DO PONTAL FLAT Total fls. -
INCORPORADCR RESPONSAVEL PELO CALCULO
NOME  Sul Brusllelio de Mineragbes Lida NOME LUIZ ANTONIO DA COSTA SATTAPAN -
CARTEIRA DO %ﬁnﬁ 120 D
ASSINATURA ASSINATURA
DATA &/81966 DATA 6/8/1998
. AREAS DE DIVISAC NAQ PROPCRCIONAL AREA DE DIVISAQ PROPGRCIONAL AREA .
AREA PRIVATIVA __AREA DE USO COMUM Total Coslicients REA OE USO COMUM DO
Coberta Padrdo dife- Totais Coberta Padrdq dife- Tolais Areade [de Caberta Padrio dife- Tolals PAVIMENTO
rente ou Descobedta rents ou Descoberta Constry- | proporcio- rents eu Descoberta Obsar-
Unidade | Cobeda Equivalen] Resl |de Constru-] Coberta Rea! Equiva~ Real De [gdo nalidade | Cobeda Real |Equivaien{ Real [DeCons-| Real [DeCons- [vagses
Padrio Real tade (20+21) {¢de Padrie lenta ds | (25+26) | Constru- |(24+29) | (30/%otal 30)| Padrdo [31x ta do Cond (32+33) ltruglo ' |23+28+35|irugde
Constru- {(20+22) Constru- [~ 1) N total 13 |truclio (32¢34) ! (30+38}
ie g0 [25+20) lotal 12 3ixtotali 4 :
18 20 21 22 24 25 28 27 28 29 3 a2 33 34 35 38 7 36
10 53 44 4251 38 [TX:H 54 80 7] 0,00, [+] 0,00 04,801 009173481 44,42 18,87 4,76 34,09 40,18 162 85 143,93,
102 33 44 425 38 98,87 34 B0 * [1] 0,00 0 0,00 34,80 00917348 44,42 1987 4,76 14 09 4018] 1€265| 14398
03 33, 44 425 ] g’ 14,80 4] 0,00 1) 0,00 p4.801 00917348 44 42 19,87 4 TE 84,09 48,18 16205 14398
0d 53 44 425 36 0887 34 B0 4 0,00 o 000 34 801 0,068173481 44 42 19,687 4,78 14,00 49,1 162,05) 14398
20 03 44 425 36 84,87 34 80 0 0,00 [s] 0,00 }4,50] 0,00173481 44 42 87 4,76 34,08 40, 162 95 4398
202 3 44 425 36 9487 34 BD 0 £,00 0 0.00 34,80 00917348 44 42 ) 87 4.7¢ 34 09 49, B8 4388
203 53,44 425 36| 9887 4,80 o| 000 0 0,00] ©4,80] 0,0917348] a4, 42| 19,67 476 406] 40, 62,05] 14398
204 344 425 T 4,80 o[ _ 000 o  o0o0] 948000017348 a442] 1987 476 400 40, 6205| 14388
30 117,43 803 20,08 87,73 1375 0 0.06 0 0001 137,51] 0,13806077 54 43 28,53 8,60 2,08 713 20068] 20884
302 117,43/ 80,3 2008] 197,73 37,8 0 0,00 [1] 0,00]  137,51] 0,1330607 34 43 2853 6,90 268 7133] 200691 208 84
Subtotals]  98240] 20400 51,00 118640 1033,40 0,00 0,00/ 0,00 _ 0,00 103340] * 48420 214,40 51,88] £9880] 53808] 1838500] 158948 '
roa real Global : Arsa de o globaf { 3y

0000090006800 0000000000000000000CVNCORISOIOINSESOOGSOBRROONOS”
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. 'lnformac;bos para Arquivo no Registro de Iméveis
. { Lei 4501 - $6/12/64 - Art. 32 e NB 140)
fQuadro Il - Avaliagao do Custo Global da Construggo e do Prego por m2 de construgéo Folha
® . Quadro Il - fis 01 N O
{Local do Imével : AV. AW 630 - RECREIO DOS BANDEIRANTES Adotar numeragio segui-
® . PRAIA DO PONTAL FLAT da do Quadro VIl
U INCORPORADOR Profissional Responsé
. INome Sul Brasileiro de Mineragfio NOME LUIZ ANTONIO DA COSTA CATI'APAN
. CARTEIRA J 15.126 D
® [ 681996
'Informacdes Prelminares
' l 1.ProietoPadrﬁo(Lei4591Axt.ss_pargg.i)quemaisseassemeihaaodalneorporacﬁopmiewda
. Padréo Namero Dependéncias de uso privativo Areas de
| |Designacio ]de de da unidade autSnoma Construciio
. . Acabamento |Pavimentos |[salas quartos banheiros - [quartos privativa
: we empregada unidade
@ i H4-2QN N 4 1 2
‘ | |2 Sindicato que fomeceu o Custo Bésico SINDUSCON/RJ julo6
. 3. Custo Unitario Basico R$ 378,28
! |4 Areas Globais do Prédio Projetado
@ 4.1 Area real privativa, global {1, Totals) _ 11864 62,94%
4.2 Area real de uso comum, global (Qi, Total0+Total1Ss) 698,6 37.06%
o 43 Area real, global (Ql, Total17) 1885 100%
@ 4.4 Area construgio, privativa, giobal (Ql, Totals) 535,08 34,16%
" | |45 Area construgio uso comum, global (Q!,Totali 1+Total16) 536,08 34,16%
. 4.6 Area construcso giobal (Ql, Total18) 1569,48 100%
- waliagio do custe globa! da construciio e do preco por m2 da construgdo
@ " [5 Area constnigsio gichal (4.6) x custo unitario basico (3) RS 533703
' 6. Parcelas adicionais ndo consideradas ne projeto padric
+ |61 Fundagbes Especiais R$ 0
. 6.2 Elevadores RS 33000
I le3 Equipamentos e Instalagbes de:
(] | |831 Fogdes R$ 0
6.3.2 Aquecedores R$ 0
@ | |53 Bombas de Recalque RS 2000
. 6.3.4 Incineragio R$ 000
I 1635 Ar Condicionado RS 0
@ | [635Cakefagio RS 0
6.3.7 Ventilaglio e Exaustio R$ o
. | |6.3.B Garagem R$ 0
. 6.3.9 "Playground” R% 0
I 16.3.10 Escada Rofante R$ 0
@ | |64 Obrase Servigos Complementares R$ 0
6.4.1 Terraplanagem R$ 0
@ ‘6.4.2 Urbanizagio RS 0
. 6.4.3 Recreagio ( Piscinas,Campos de Esporte) R$ 0
6.4.4 Ajardinamento R$ 2000
. | 16.4.5 LigagSes de Sevigos Publicos (Art 51) R$ 0
6.4.6 instalag3o e Regulamentagdo ¢o condominio RS 0
. | |6.4.7 Estacionamento RS o
. 7. 4° Sub Toetal R$ 635703
I |8. Impostos e Taxas RS 0
. i 9. Projeto
9.4 Honordrios do autor do projeto arquitetonico RS 0
. j 9.2 Honorarios do autor do projeto estrutural RS 8000
. 9.3 Hohorarios do autor do projeto de instalagdes R$ 8000
I |10.2° Sub Total R$ 651703
Q. 11. Remunerag&o do construtor R$ a77ss 15%
12. Remunerag3o do incorporador R$ 120041 20%
@ | |13 Custo Global da Construgso RS 87978
14. Prego por m2 da construgSo (13) / (46) RS 560,57 /m2
® 15, Atualizaciio custo/m2 RS 682,49 21.75%
. I NB - Os valores correspondentes aos ftens 9.1,9.2,9.3, quando ainda nao contratados poderao ser calculados
. de acordo corm as tabelas fomecidas pelos respectivos érglos de classe
®
@
®
o
{ly
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( LE! 4591 - 16/12/64 - ART 32 NB 140)

INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

127 2~ QUADRO iV - Avaliagio do Custo de Construglio de Cada Unidade Autonoma FOLHA
Colunas 39a48 QUADRO IV N° 04/
LOCAL DO IMOVEL : AV. AW COM 4W - RECREIO DOS BANDEIRANTES Adotar numeragio sequida do quadro IAI(I(
Total fls.
INCORPORADOR RESPONSAVEL PELO CALCULO
NOME Sul Brasileiro de Minera¢bes Lida NOME LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN
PRAIA DO PONTAL FLAT CARTEIRADOC J15.126 D
ASSINATURA ASSINATURA
DATA 6/8/1996 DATA 6/8/1696 : E t
Custo de Construgio Custo de Construglo da érea " Custo de Construgio da Unidade
Designagio da Unidade Autonoma Sub-rogada & unidade autonoma Autonoma e da Sub-rogagdo
Area de Custo Coeficients Area Custo Coaficiente Area Valor Cosficiente
das construgdo R$ construglo | Sub-rogada | construglo | construglo total total construgdo
da relativo relativo relativo R$ total
Unidades unidade | (40xQli1-14} ] & unidade a érea a 4rea i
Qi (38) Sub-rogada | Sub-rogada
{19) (40/totaldE) (43xQlI-14) [(43/0tald6) {40+43) (41+44) |  (42+45)
39 40 41 42 43 44 45 46 47 48
101 143,98 98262| 0,091734807 52,21 35632] 0,033265193 186,19 133884 0,125
102 143,08 95262} 0,091734807 52,21 35632} 0,033265183 196,19 133884 0,125
103 143,98 98262) 0,091734807 52,21 35632} 0,033265193 196,19 133894 0,125
104 143,98 882624 0,091734807 52,21 35632 0,033265193 196,19 133884 0,128
201 143,98 98262/ 0,091734607 52,21 35632| 0,033265193 196,18 133894 0,125
202 143,68 982621 0,091734807 52,21 356321 0,033265193 196,19 133854 0,125
203 143,98 98262| 0,081734807 52,21 356321 0,033266193 166,19 133884 0,125
204 143,98 98282| 0,091734807 62,21 35632] 0,033265193 196,19 133884 0,125
3N 208,84{Sub-rogado 0,00
302 208,84|Sub-rogado 0,00
Subtoctais 1569,48 1569,48

Area real Global ( 2260,83 ) ; Area de Construgho global ( 1572,15 )
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Informagbes para Arquivo no Registro de Iméveis K:
( Lei 4591 - 16/12/64 - Art. 32 e NB 140) - \
Quadro V - Informagtes Gerais Folha
Quadro V -fls 01 N° 05/
Local do Imével ; AV. AW 630 - RECREIO DOS BANDEIRANTES Adotar numeragao segui-
PRAIA DO PONTAL FLAT da do Quadro VI
INCORPORADCR Profissional Responsave! pelo Célculo
Nome Sul Brasileiro de Mineracfes Lida NOME LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN

CARTEI REA/RJ 15.126 D
Assinatura Assinatura
Data 6/8/1936 Data 6/8/19

Trata-se de uma edificacio residencial localizada na av.AW 630, em frente & praia do Pontal, no Recreio

dos Bandeirantes.

CONSTRUTORA: LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN

PROPRIETARIO: Sul Brasileiro de Mineragfes Ltda

INCORPORADOR: LUIZ ANTONIO DA COSTA CATTAPAN

CALCULISTA:

AUTOR DO PROJETO DE ARQUITETURA: LUIZ CATTAPAN

PRAZO DA OBRA: 24 MESES

PREDIO N

N° DE UNIDADES : 10 UNIDADES , IDENTIFICADAS DE 101 A 104 NO 1° PAVIMENTOQ,
201 A 204 NO 2° PAVIMENTO, E 301 A 302 NA COBERTURA.

DAS UNIDADES : AS UNIDADES SAO COMPOSTA DE SALA, VARANDA COZINHA LAVABO ,
E DUAS SUITES

VAGAS /GARAGEM: TODAS AS UNIDADES POSSUEM 2 VAGAS DE GARAGEM NO TERREO

DESCRICAO/PREDIQ: A EDIFICAGCAO E CONSTITUIDA DE, TERREOQ, 1° PAVIMENTO,
2° PAVIMENTO, COBERTURA E TELHADO.

TERREO: COMPOSTO DE PORTARIA SOCIAL , VAGAS DE GARAGEM COBERTAS E
DESCOBERTAS, 10 ARMARIOS INDIVIDUAIS PARA AS UNIDADES AUTO-
NOMAS, DEPOSITO DE LIXO, APARTAMENTO DO ZELADOR.

PAVIMENTO/TIPO: CONSTITUIDO DE DOIS PAVIMENTOS , COM 4 APARTAMENTOS POR ANDAR
COBERTURA: CONSTITUIDA DE UM PAVIMENTO COM DOIS APARTAMENTOS POR ANDAR
TELHADO: COMPOSTO DE CASA DE MAQUINAS DO ELEVADOR E DO INCINERADOR,

E A CAIXA DAGUA.
PERMUTA: O PROPRIETARIO RECEBERA COMO PAGAMENTO OS APTS DE COBERTURA

.O......O.‘..C.Q’D....0......‘?...'.
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PRAIA DO PONTAL FLAT

Av. AW 630 Recrelo dos Bandsirantes - Ric de Janeiro

®

Areas:
Privativa coberta

Comum

Pavimente Tipo
Escala 1:200
Propristario: Sul Brasitsiro de Mineractio Lida
Autoriprojeto: Luiz Cattagan C/Crea /RJ 15.126 0
Responsgvel Yécnicx  Luiz Cattagen C/Crea RS 15,180
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: PRAIA DO PONTAL FLAT
. Av. AW 630 Recrelo dos Bandairantes - Rlo de Janeiro
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Areas

Privativa Coberta 234,86 m2
Privativa Descoberta 160,60 m2
Comum 2140 m2
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Estudo de Viabilidade

E’emissas Adotadas
Preco Médio/Venda-Apt 189.597,50
Preco/Médic m2 2.000,00 Varia entre 2500 e 2000
Custo Construcio 651.702,89 Quadro (it - NB-140
Remuneraciio Construtor 15% custo/construcéo
Remuneracio incorporador 20% lucro/terreno
Apartamentos a Comercializar 8
CustoVenda/Marketing 5% VGV
Receitas ( VGV) 1.516.780 (8 X 189587 50)
Construgéo - 749.458
Terreno 1.516.780 {749.458)
Custos 925.297
Construcao/Total 749.458
Custo Construgio 651.703
Remuneracdo Construtor 87.755
Custos/Temreno 175.829
Construgdo/coberturas Sub-rogado - compradores
Custo/vendas 75.839 1(5% X 1516780,00)
Pianejamento Incorporagdo 100.000
Resultado Bruto §91.483
Participagio P.Servico 118.297

473.186

Pagina 1
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CELSO BERNARDES
Tel(21) 2747-3466 / Cel(21) 9749-1035
TANGUA -RJ

DECLARACAO

Declaro para os devidos fins de direito que 0 engenheiro Luiz Cattapan,
foi por mim contratado em 5/07/1996 e que teve seu contrato
rescindido de comum acordo em 13/08/1996.

A rescisdo foi forcada em virtude de colocagao do nome do engenheiro
Cattapan no cadastro de emissdo de cheques sem fundo do Banco
Central do Brasil

Declaro ainda que naquela ocasido o engenheiro Cattapan, ja havia
executado os seguintes servigos: o

Ante - projeto de um Plano Diretor Urbanistico do municipio de Tangua.
Ante-projeto para transformagdo do campo de futebol em um imovel
destinado a futura sede da prefeitura de Tangua.

Coordenacao na negociacao para a apresentagdao do Botafogo de Futebol
e Regatas, e Projeto de marketing para o evento da festa de
apresentagdo com um projeto do estande do “show room”.

Observacoes: O Evento se realizou de fato em 15/09/1996 sem a
presenca do engenheiro Cattapan, mas sua coordenagdo e convite ao
clube ja havia sido feita. (Folheto do evento em anexo).

Finalmente, declaro que o engenheiro Luiz Cattapan, nada recebeu em
pagamento dos servigos, pois 0s mesmos ndo poderiam ser concluidos,

pelo engenheiro, em virtude de problemas politicos decorrentes da
emissdo de cheques sem fundos pelo mesmo.

Atenciosamente

Tangua, 16 de julho de 2004.

Celso Antonio Berpardes Ferreira ——~ . .



CELSO BERNARDES
Te[(21)97491035
TANGUA -RJ

DECLARACAQ

Declaro para os devidos fins de direito que o engenheiro Luiz Cattapan,
foi por mim contratado em 5/07/1996 e que teve seu contrato
rescindido de comum acordo em 13/08/1996.

A rescisdo foi forcada em virtude de colocagdo do nome do engenheiro
Cattapan no cadastro de emissdo de cheques sem fundo do Banco

‘ Central do Brasil

Dedaro ainda que naguela ocasido 0 engenheiro Cattapan, ja havia
executado 0s seguintes servigos:

Ante - projeto de um Plano Diretor Urbanistico do municipio de Tangua.
Ante-projeto para transformacdo do campo de futebol em um imovel
destinado a futura sede da prefeitura de Tangua.

Coordenacdo na negociacdo para a apresentagdo do Botafogo de Futebol
e Regatas, e Projeto de marketing para o evento da festa de
apresentacdo com um projeto do estande do “show room”.

Observacobes: O Evento se realizou de fato em 15/09/1996 sem a
presencga do engenheiro Cattapan, mas sua coordenacao e convite ao
clube ja havia sido feita. (Folheto do evento em anexo).

Finalmente, declaro que 0 engenheiro Luiz Cattapan, nada recebeu em
pagamento dos servigos, pois os mesmos nao poderiam ser concluidos,
’ pelo engenheiro, em virtude de problemas politicos decorrentes da
emissdo de cheques sem fundos pelo mesmo.

09000 0S20000000000000C0CRKOCOCPOICGOOIYS

Atenciosamente

:.
B o
o

Tangud, 13 de dezepnbro 001, ——— .
ke (L VI A ﬁ/<L/%;:::::::::::::::::::::::::n———

Ce SO Arl‘OI'IIO Bern})rdes Ferreira - —
essor de Planejamento da Prefeitura Municipal de Tangua

Presidente Dutra n® 2

Tanguai- R]

CARTGEIO D) RCPE E TAETLIGNATL BE TANGUA-RJ (a Distr. de Itsboraij}
Rus Vireador Manoe!l Maceds, n. 200, Centro, Tangns - §J

Reconbeto, por SEMELHARKA, a(s) Ixrma(s) de CELSO ANTONIO BERWAKDEZ
FERREIRA XXXX XXX RXXX XXX IXIXXX

Escravente Substituta
artorio de Tangud - RY

Vernica Azevedo da Silve
C

Eo tect. -'-*. :f'i wde. fonf, por tangua, 1771272001
Veronica Waers: ‘2 e - Bshely
iregi 0.4 .. Fadgs:

Total: 2;&@
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CHESTERTON
BLUMENAUER
BINSWANGER







Consultoria de localizagao

Nossos profissionais tém experiéncia especifica
para atender, com eficiéncia, a clientes que estejam
considerando relocalizagio ou expansio de seus
negdcios. o

Gerenciamento de projetos e construcio

A CHESTERTON BLUMENAUER BINSWANGER dispbe

de informacées especificas para seus clientes sobre

todas as fases do desenvolvimento do processo,

controladas desde a avaliagdo, sele¢do e aquisiczo
® construgao e a ocupacio do imével.

Gerenciamento de iméveis

Com mais de 7 milhges de metros quadrados

sob seu gerenciamento, a CHESTERTON
BLUMENAUER BINSWANGER analisa cada propriedade,
considerando o aspecto operacional e a

perspectiva de investimento.

Levando em consideragdo, principalmente,

o objetivo dos investidores e as caracteristicas
individuais da propriedade, nossa equipe
desenvolve solugdes, visando ao crescimento do
valor econdmico do imdvel gerenciado.

n‘-aliag&o de iméveis, maquinas

€ equipamentos

Nosso acesso direto 4s informagées de mercado ao
redor do mundo, somado ao peculiar conhecimento
técnico, assegura a precisio indispensivel em
nossas avaliacoes.

A CHESTERTON BLUMENAUER BINSWANGER produz
relatérios rdpidos e acurados, visando a finalidades
tais como: fusdes e aquisicbes, financiamentos,
operagbes de seguro, adequagio conrtdbil e
determinacio do valor de mercado para compra,
venda e locacio.

Acreditando em relagbes de longo prazo

As constantes modificacoes das relagdes de
negécios levam a freqiientes mudangas nas estrarégias
das corporagges. '

A CHESTERTON BLUMENAUER BINSWANGER estd
sempre envolvida com as necessidades dos seus
clientes, recomendando, proativamente, alteraces
estratégicas, buscando sempre otimizar os seus
resultados.

Desafios de um negécio global

Com mais de 5.000 pessoas envolvidas e alocadas em
50 paises, 2 CHESTERTON BLUMENAUER BINSWANGER
existe para atender 2 demanda de companhias dvidas
por respostas rdpidas e completas informagdes

de mercado.

Ac¢ao local - decisdo global

N

Para qualquer decisdo corporativa, seja nas dreas de
producio, vendas, relagdes humanas ou de negécios
imobilidrios, a compreensio das caracteristicas
locais ¢ fundamental. A globalizagio da economia,
no entanto, recomenda a andlise da a¢io a partir do
contexto internacional.

A tecnologia da CHESTERTON BLUMENAUER BINSWANGER
foi concebida justamente para disponibilizar aos

seus clientes o conhecimento do mercado local,
combinado com uma abordagem global.

DL
L Huti

CHESTERTON
BLUMENAUER
BINSWANGER



CHESTERTON
BLUMENAUER
BINSWANGER

Chesterton Blumenauer Binswanger 160 offices worldwide
North America South America Europe Middle East Africa Asia Ausrralia

Binswanger Brasil
Av. Eng. Luis Carlos Berini, 1297 - 142 andar - CEP 04571-010 - Sao Paulo - SP - Brasil
tel. (5)11) 5505-5556 - fax (5511) 5506-4604 - e-mail: binswanger@binswanger.com.br




CONTRATO "~ DE GERENCIAMENTO DE INCORPORAGAO IMOBILI f‘»
GERENCIAMENTO DE COMERCIALIZAQAO E DE GERENCIAM
CONSTRUGAO QUE ENTRE Si FAZEM O BANCO BOAVISTA INTERATLANTICO®

A B. INTERNACIONAL REAL ESTATE S/C LTDA., MARCA FANTASIA “BINSW. N«
BRASIL”.

PREAMBULO E CONSIDERACOES:

+ Considerando que foi apresentado ao Banco Boavista InterAtlantico S/A pela Binswanger
Brasil em margo de 1999, um relatério de recomendagbes e sugestbes sobre o
empreendimento de sua propriedade denominado City Tower, localizado na Avenida
Almirante Barroso No. 81;

« Considerando que foi apresentado ao Banco Boavista InterAtlantico S/A pela Binswanger
Brasil em marco de 1999, uma proposta e aditamento de Gerenciamento Integrado do
empreendimento-de sua propriedade denominade City Tower, localizado na Avenida
Almirante Barroso No. 81, Centro - Rio de Janeiro, cujo teor ficara fazendo parte
integrante do presente mstrumento

« Considerando a necessidade contratual do Banco Boavista InterAtlantico S/A em
incorporar, fazer construir e entregar unidades no local, a diversos permutantes do
terreno onde foi projetado o Edificio CITY TOWER,;

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes, abaixo
qualificadas, ajustam e acordam o presente instrumento mediante as seguintes clausulas e
condig¢des:

CONTRATANTE:

BANCO BOAVISTA INTERATLANTICO S/A, insfituicao financeira com sede na cidade e
estado do Rio de Janeiro, na Pca Pio X 118, inscrita no CNPJ sob n® 33.485.541/0001-06,
neste ato representado na forma do seus Estatutos Sociais

e de outro lado como




