Ex.m@ Sra. Dra. Juiza de Direito da 17°
Vara Civel da Comarca da Capital / RJ.

Autos: 0401719-22.2015.8.19.0001

Acé&o: Execucdo de Titulo

Exequente: G5 SPECIAL FIDC-NP (Antes ACAO SOCIAL FREI GASPAR)
Executada: BWC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

AFONSO PEDRO DE ARAUJO MATIA, eng.° civil, Perito do Juizo
nomeado para proceder pericia de engenharia civil nos Autos da
Acdo em epigrafe (fl. 639), VEM:

e Concluir e anexar o seu Laudo Pericial, composto de 26
(vinte e seis) folhas, com CONCLUSAO PERICIAL a f1. 26 do
texto, Jjuntando em separado o volume de Anexos ao laudo
Pericial, composto de 24 (vinte e quatro) folhas;

e Requerer emissdo do MANDADO DE PAGAMENTO dos honorarios
periciais depositados em banco, conforme a guia de depésito a
fl. 924/925, haja vista a conclusdo da pericia designada, e
fornecer os dados bancdarios a fim de que seja expedido
diretamente o Mandado de Pagamento Eletrénico (art. 6°, § 2°,
§ 3° e §4° do Provimento CGJ N° 30/2020):

Nome: Afonso Pedro de Araujo Maia;
Identidade: 21.348-D/CREA-RJ;

CPF: 300.149.647-91

Banco: Banco do Brasil - 001;
Agéncia: 1572-5;

Conta Corrente: 6866-7;,

° Fazer a juntada da presente peticdo e Laudo Pericial
aos Autos para que produza os devidos fins.

Termos em que,
Pede deferimento.

Rio de Janeiro, 23 de abril de 2023.

AFONSQ/ PEDRO DE ARAUJO MAIA

Perito do Juizo
Eng.° Civil
CREA 21.348-D/RJ

Av. Mal. Camara, 160 — sala 611 — Centro — RJ — CEP 20.020-907
Tels.: (21) 2529-8293 — 99917-8182
E-mail: afonso.maia@uol.com.br

Documento eletrdnico juntado por AFONSO PEDRO DE ARAUJO MAIA, Perito Judicial, em 25/04/2023 00:45:15

TJRJ CAP CV17 202302285446 25/04/23 00:45:38138045 PROGER-VIRTUAL









LAUDO PERICIAL

Autos: 0401719-22.2015.8.19.0001
Vara: 172 Vara Civel da Comarca da Capital
Acgédo: Execucdo de Titulo

Exequente: G5 SPECIAL FIDC-NP (Antes ACAO SOCIAL FREI GASPAR)

10.

10.

11.

Executada: BWC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

SUMARIO

DADOS PROCESSUAIS

DA PERIcIA

OBJETIVO DO LAUDO

DILIGENCIAS PERICIAIS

DADOS DA REGIAO E DO LOGRADOURO
CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
METODOLOGIA DE AVALIAGCAO
AVALIACAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL AVALIANDO
RESPOSTAS AOS QUESITOS DAS PARTES
RELACAO DE ANEXOS

CONCLUSAO PERICIAL

ENCERRAMENTO

Pagina
02
02
02
03
03
05
08
09
24
24
26

26

LAUDO PERICIAL
Autos n.° 0401719-22.2015.8.19.0001
172 Vara Civel da Comarca da Capital — RJ

Documento eletrdnico juntado por AFONSO PEDRO DE ARAUJO MAIA, Perito Judicial, em 25/04/2023 00:45:15

/26







LAUDO PERICIAL

1. DADOS PROCESSUAIS

Autos: 0401719-22.2015.8.19.0001

Vara: 172 Vara Civel da Comarca da Capital

Acdo: Execucdo de Titulo

Exequente: G5 SPECIAL FIDC-NP (Antes ACAO SOCIAL FREI GASPAR)
Executada: BWC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

2. DA PERICIA

2.1. Imével objeto da lide

O imével objeto da 1lide é o terreno localizado na Estrada
Vereador Alceu de Carvalho, lote 01 do PAL 26.347 - Vargem
Grande - Rio de Janeiro - RJ.

2.2. Prova pericial

Na douta Decisdo de fl. 639 foi determinada avaliag¢do pericial

especifica do valor de venda do imbével da lide.

3. OBJETIVO DO LAUDO

3.1. O presente Laudo Pericial tem o objetivo de avaliar o
justo e real valor de venda do imdével da lide, na presente
data.

3.2. Os valores determinados nesta avaliacdo referem-se ao
aproveitamento construtivo e imobilidrio do imével, e servem
para atender, exclusivamente, aos quesitos e necessidades da
Acdo em questao.

3.3. O Laudo Pericial estd baseado nas prescrigdes da Norma
Brasileira NBR 14.653-1/2 - Procedimentos Gerais / Avaliacdo
de Bens e NBR 13.572 - Pericias de Engenharia na Construgdo
Civil, da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.
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4. DILIGENCIAS PERICIAIS

4.1. Vistoria Pericial
Em 23/marco/2023, foi realizada a Vistoria Pericial conjunta

do imbével objeto da 1lide, formalmente agendada a fl. 1312,
quando estiveram presentes:

e O Assistente Técnico da Exequente - Eng.° Rafael
Malizia, e outros representantes que frangquearam o0 acesso

ao imoével;

e A Assistente Técnica da Executada - Arg.® Simone
Feigelson Deutsch.

4.2. Outras diligéncias
Foram realizadas outras diligéncias periciais, em especial:

®A pesquisa de caracterizacdo edilicia do imdbével da lide;

oA coleta de dados e pesquisa imobilidria de venda de
iméveis adjacentes semelhantes ao da lide;

oA Reunido Reservada final, realizada recentemente em

20/abril, em conjunto com os Assistentes Técnicos das
partes - Eng.°® Rafael e Arg.?® Simone;

5. DADOS DA REGIAO E DO LOGRADOURO

5.1. Caracteristicas da regido do imével

5.1.1. O imével situa-se na regido urbana da zona oeste do Rio
de Janeiro, em zona residencial/comercial da Vargem Grande, de
ocupacdo média e de nivel sécio econbémico variado, com dominio
da faixa social de classe média.

5.1.2. A regido apresenta predominantemente uma topologia
plana e com poucas elevagcbes, e ¢é composta de edificacdes
residenciais unifamiliares e multifamiliares, comerciais,
mistas, e publicas, de idade e porte diversificados, bem como
logradouros e pracas publicas, apresentando como artérias
vidrias principais de acesso a Avenida das Américas ao sul e a
Estrada dos Bandeirantes ao norte, e oferecendo os essenciais
servicos pUblicos gerais e comunitérios.
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5.1.3. A regido ¢é bem servida de transporte publico,
predominando a utilizacd&o de énibus que interliga o local as
regides adjacentes.

5.1.4. O meio ambiente ¢é normal, apresentando sinais de
poluicdo sonora e ambiental provenientes do transito local de
veiculos.

5.2. Caracteristicas do logradouro junto ao imével objeto

5.2.1. 0 imdével objeto situa-se na Estrada Vereador Alceu de
Carvalho, distando 2 km da Avenida das Américas, via de acesso
principal no lado sul, de topografia plana, composta de faixa
de rolamento de veiculos de concreto asfdltico, carente de
urbanizacdo lateral. A via ¢é ladeada pelo lado oeste por um
corpo hidrico, dito Canal de Sernambetiba, correndo para o sul
e desembocando a oeste da Praia da Macumba, no final do Pontal
no Recreio dos Bandeirantes.

5.2.2. A via no local, apresenta iluminacdo com lampadas de
vapor de mercurio.

5.2.3. Oferece servigcos publicos, tais como: &gua, luz, forga,
telefonia convencional e celular, coleta de 1lixo, correio e
telégrafo. Ndo héd esgoto e gas canalizados no local.

5.2.4. O movimento de veiculos e ©pedestres é médio,
apresentando o logradouro mdo dupla de diregcdo do transito de
veiculos. A vizinhanca é servida por varias linhas de oénibus.

5.2.5. A localizacdo residencial/comercial do imbével no
logradouro pode ser classificada como regular, em relacdo a
localizacdo estratégica do bairro.

2%

VISTAS DA PARTE FRONTAL DE ACESSO AO TERRENO AVALIANDO

LAUDO PERICIAL
Autos n.° 0401719-22.2015.8.19.0001
172 Vara Civel da Comarca da Capital — RJ

Documento eletrdnico juntado por AFONSO PEDRO DE ARAUJO MAIA, Perito Judicial, em 25/04/2023 00:45:15

o Estado g

Pagina

L/26







6. CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imbdével tem a seguinte caracterizacéo:

o Endereg¢o: Atualmente com o n.° 1.461 da Estrada
Vereador Alceu de Carvalho, Lote 01 do PAL 26.347 - Vargem
Grande - Rio de Janeiro - RJ;

. Tipo: terreno, caracterizado como uma gleba urbana;

° Composigédo: Terreno com area de 142.528,37m?
(escriturada), distando 2 km da Avenida das Américas, pelo
lado sul, com frente util de 165,19m, medindo 602,33m pela
esquerda, 250,00m pelo fundo e 587,31lm pela direita, como
se observa na planta em ortofoto do terreno:
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Conservacdo: o 1imbével encontra-se desabitado, havendo
na parte frontal direita do terreno um conjunto de
construgcdes da Acdo Social Frei Gaspar, atualmente

desativada, apresentando o resto do terreno uma
vegetag¢do cerrada;

RGI: O imével tem a Matricula n.° 287.478,

com registro
no 9° Oficio do RGI do RJ (fls. 513/519);

Aerofoto de situagcdo do imével na regido:

*

g OYEATED 9PINATNY 19,

Fotografias internas do imével:
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7. METODOLOGIA DE AVALIACAO

A avaliacdo pelo Método Comparativo é preferivel, visto que
foi possivel coletar amostra comparativa fiel de 1imbveis
assemelhados em oferta para venda na regido, de acordo com a
determinacdo principal do Item 11.3.1 da NBR 14.653-2:2011,
desaconselhando-se o Método Involutivo, utilizado como opcéo
quando ndo for possivel a adogdo do Método Comparativo, de
acordo com a recomendag¢do opcional secundaria do Item 11.3.2
seguinte, ambos descritos no Item 11.3 - Glebas urbanizidveis
da NBR, que se transcreve (énfase incluida em vermelho) :

11.3 Glebas urbanizaveis

11.3.1 A avaliagio das glebas urbanizaveis deve ser feita preferivelmente com a utilizagae do métedo
comparativo direlo de dados de mercado.

11.3.2 Quando for utilizado o método involutive, recomenda-se considerar 0s seguinies aspeclos:

a) aviabilidade legal da implantag8o do parcelamento deo solo simulado, respeitadas as resingoss da
Lei 6766 & das Leis Estaduais & Municipals atinentes ao uso e occupacio do solo, com destaque
para 05 parimetros fisicos e urbanisticos exigidos para o loteamento, fais como o percentusl
maximo de dreas vendaveis, infra-estrutura minima, leitos carrogaveis, declives maximos sle.;

b) a possibilidade de desmembramentos parcials, com frente para vias ou logradouros pdblicos
oficiais, desde qua tegalmente vidvels e economicaments vantajosos, com loteamento da érea
remanascante;

¢} o estado dominial e eveniuais gravames sobre a gleba, tais como a existéncia de direilos reais
e possessdrios, informados pelo contratante;

d] caso a gleba urbanizdvel zeja aveliada como empresndimanto, devem ser saguidos os preceltos
da ABNT NBR 14853-4;

a} guando houver dividas sobre a viabilldade da wrbanizagdo da gleba, recomenda-se verificar
o sell valor por meio de seus frutas, tals como locagdo, arendamento ate.

Observacdo relevante:

A Executada, no Quesito 2 da quesitacdo da fl. 725, pede para
também ser elaborada a avaliagcdo pelo Método Involutivo,
condicionando a resposta pericial a algumas premissas
particulares e especificas.

Em atendimento ao referido quesito formulado, serd efetuada
também a avaliacdo questionada, mesmo considerando que trata-
se de pedido incompativel com o Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011
da ABNT.
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8. AVALIACAO DO JUSTO VALOR DE VENDA DO IMOVEL AVALIANDO

8.1. Método Comparativo
8.1.1. Situacdo da amostra imobilidria coletada

Para a avaliacdo pelo Método Comparativo, foil coletada amostra
imobilidria de venda de terrenos com as mesmas caracteristicas
do avaliando, todos situados na &4rea intrinseca de influéncia
avaliatéria, ou seja:

e Terrenos pesquisados prdéximos do imbdbvel avaliando, com
acessibilidade semelhante, situados a noroeste do
Recreio dos Bandeirantes;

e Terrenos limitados ao norte da Avenida das Américas, a
leste e sul da Estrada dos Bandeirantes e a oeste da
Estrada Benvindo de Novaes;

e Admitiu-se pesquisa de terrenos com &rea acima de
10.000m?, ante a escassez de oferta de terrenos com
dreas similares a do terreno avaliando.

i
; J
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AMOSTRA IMOBILIARIA DA AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO
12 TERRENOS COMPARATIVOS DE CARACTERISTICAS SEMELHANTES
TERRENOS LOCALIZADOS NA MESMA AREA DE INFLUENCIA AVALIATORIA
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8.1.2. Amostra imobilidria coletada em mar/2023:

AMOSTRA IMOBILIARIA PESQUISADA
VENDA DE TERRENOS NA VIZINHANGA DO TERRENO AVALIANDO

ELEMENTO ENDERECO - DENTIFICACAD - CARACTERISTICAS AREA CONSTRUIDA| VALOR DE VENDA | VALOR UNTARID
N FONTE DE INFORMAGAQ ) (R3] {Rim’)
Estrada Vereador Alosu de Canvalho - Lote 1 do PAL 28,347 - Recreio dos Bandsirant
AVALIANDO | e e Al ge Lo - Lok 1o 7 fos ESnEnEs 4250837 (2 v (v

Termeno plana - Area com infraestnutura

Estrada dos Bandeirantes, Lotes 03, 04 & 26 - Vargem Grande
1 Fundos para a Rua Zentildes Alves Meira, 3 500m do CT do CRF - Temeno pla"o-ﬁ'\ream infraestrutura 14.838,00 4.500.000,00 e
Cavalcante Temenos Tel: 22835-5114 - man2023

Estrada Vereador Alceu de Canvalho, acesso pelon ® 2,758 - Recreio dos Bandeirantes
2 Termenc plana - Area com infraestnutura 10.000,00 5.500.000,00 550,00
A Fonte Imobiliaria Tel. 0637-3420

Rua Zenithdes Aves Mera, distando S00m da Estrada dos Bandeirantes - Vargem Grands
3 Temeno plana - Area com infraestrutura 12.700,00 5.500.000,00 550,00
Cavalcante Temenos Tel : 833355114

Awenida Dom Bosco, Lotes 0810 e 37/28 da Cuadra 03 do PAL 18170 - Recreio dos Bandeirantes
4 Distando 50m da Avenida das Américas - Temena plang - Area com nfraestuura LLWETE | 40.000.000.00 L
Corretora On Brokers Tel: 98520-1183

Rua Paulo Duarte, antga Rua do Casealho, Lote 01 - Quadra 05 - Recreio dos Bandeirntes
5 De frente para a Estrata Vereador Alceu de Carvalho - Termeno plano - Area com infraestutura 10.600,00 1.300.000,00 12284
Bemadete Jannott Tel : 373355437

Estrada Vereador Aloeu de Canvalho, acesso pelon ® 2,758 - Recreio dos Bandeirantes
g Termenc plana - Area com infraestnutura 82.784,00 36.000.000,00 HrAT
Nova Epoca Imbveis Tel: 3550-6700

Esirada Vereador Aloeu de Canvalho, Lote 20 da Quadra 02 do PAL 18.170 - Recreio dos Bandeirantes
7 Distando 300m da Avenida das Américas - Temeng plang - rea com infraesiutura 11.000,00 4.200.000,00 Ba
Cavalcante Temenos Tel: B9835-5114

Wia 30 sul da Avenida Dom Bosco, Lote 14 da Quadra 03 do PAL 18.170 - Recreio dos Bandeirantes
| Distando 100m da Avenida das Américas - Temeng plana - Area com infraestnutura 10.045,00 3.000.000,00 2866
Cavalcante Temenos Tel: 203355115

Via Serviente 1, Lote 22, Quadra 02 - Recreio dos Banderantss
g HAezsso pela Estrada Versador Alcey de Canvalho n.° 2,758 - Temena slano - Area com infraesiniura 10.050,00 3.422.000,00 LT
Nowa Epoca Imbveis Tel: 3550-6700

Esirada dos Bandeirantes n.* 28.501 - Vargem Grande
i0 Tereno plan - Area com infraestuiura 17.646.00 7.000.000,00 il
Sargio Castro Imoveis Tel.: DA2R5-1470

Estrada dos Bandeirantes n.* 26,258 - Vargem Grande
11 Temeno plana - Area com infraestrufura 26.000,00 §.000.000,00 24000
Cormetora Meta Imavel Tel.: 06808-5520

Esirada dos Banderantes n.* 28,447 - 08 Lotes 0105 & 08110 - Vargem Grande
i2 Tereno plan - Area com infraestuiura 43.000.00 31.500.000,00 56,25
Inovando imaveis Tel. 38355053
1) Temenos pesquisados proximos do movel avaliando, com acessibiidade semelhante, stuados 3 noroeste do Recrein dos Bandeirantes,
0BS:  |2) Temenos imitados a0 nore da Avenida das Americas, aleste  sul da Estrada dos Bandsirantes & 3 osste da Estrada Benvinda de Novass,

3) Admitiu-s2 pesquisa de temencs com area acima de 100,000, ante 3 escassez de oferta de temencs com aress smilares a do temeno avaliando,
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fatores de homogeneizacdo dos

dos

Andlise comparativa
terrenos da amostra - Fare - Ffre - Furb - Fgeo - Fmor
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ENGENEEIRO CIVIL
GEORTECHNICO = SANKEARISTA
8.1.4. Planilha dos wvalores de venda atualizados e de
estimativa dos fatores de homogeneizacdo dos elementos:
CORRECAQ DO VALOR DE VENDA DO ELEMENTO PESQUISADO
OBS.. AMOSTRA DE TERRENOS EM AREA PROXIMA AQ IMOVEL AVALIANDO - RECREIO/NVARGEM GRANDE - RJR.;
a) semelhantes ao imovel avaliando;
b} na mesma area de influéncia da zona urbana ( Recreio dos Bandeirantes / Vargem Grande - RJ/RJ);
¢) valores de venda reajustados desde o més da negociagdo, se o caso;
d) ofertas efou negociagdes até 1 ano antes;
£) més da valiagdo: abr-23 UFIR-RJ = RS 4,3329
ELEMENTO] YALOR VENDA LULTIMA YALOR DA UFIR-R.J INDICE DE WALOR VENDA
M® (R$) COFERTA MO MES DA NEGOCIACAD REAJUSTE REAJUSTADO
1 8.500.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 8.500.000,00
2 5.500.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 5.500.000,00
3 3.500.000,00 mar-23 R$ 43329 1,00 3.500.000,00
4 40.000.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 40.000.000,00
5 1.300.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 1.300.000,00
] 35.000.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 35.000.000,00
7 4.200.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 4.200.000,00
] 3.000.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 3.000.000,00
9 £.499.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 6.495.000,00
10 7.000.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 7.000.000,00
11 £.000.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 £.000.000,00
12 31.500.000,00 mar-23 RS 43329 1,00 31.500.000.00
OBS.
ANALISE E ESTIMATIVA DOS FATORES DE HOMOGENEIZACAO
ELEMENTO FATOR DE FATOR DE FATOR DE FATOR FATOR DE FATOR DE TRANSPOSICAC
DA MORFOLOGIA FRENTE OFERTA | GEOMECANICO UREIMJIZA&;E.D Yo DO FATOR
PESQUISA Fmor Fire = (Fe/Fi)"® Fofe Fgeo Furb ELEMENTO Fira
1 1,00 1,29 0,90 1,00 1,00 10.372,8800 1,00
2 1,00 1,35 0,90 1,00 1,10 10.372,8800 1,00
3 1,10 1,38 0,90 1,00 1,10 10.372,8800 1,00
4 1,00 1,13 0,90 1,00 1,00 14.406,7800 0,72
] 1,10 1,03 0,90 1,00 1,20 7.937,9000 1,31
6 1,00 0,94 0,90 1,00 1,10 10.372,8800 1,00
7 1,00 1,29 0,90 1,00 1,10 14.038,8400 0,74
] 1,10 1,29 0,90 1,00 1,00 14.038,8400 0,74
9 1,00 1,35 0,90 1,00 1,10 10.372,8800 1,00
10 1,00 1,29 0,90 1,00 1,00 10.372,8800 1,00
11 1,10 1,04 0,90 1,00 1,00 10.372,8800 1,00
12 1.00 113 .90 1.00 1.00 10.372 8800 1.00
CALCULO DOS FATORES DE AREA IMOVEL AREA (Ae -m*)] FRENTE (m)
(Fare) AVALIANDO 142.528,37 250,00
ELEMENTO AREA REL.DE AREAS | |4e-Aillde JFATOR DE AREA| Vo DO TERRENO AVALIANDO: 10.372,88
N® {4 -m?) (R=4ilke) (m?) (Fare=R") LIMITE DE ‘MRIA(_:E.O DO EXPOENTE
1 14.938,00 0,105 8,54 0,87 "n" NA EXPRESSAQ DO FATOR DE AREA - Fare
2 10.000,00 0,070 13,25 0,85 {1)-n=1/4 quando |As-Ai| [ A = 30%
3 12.700,00 0,089 10,22 0,86 {2)-n=1/8 quando |As-Ai| [ 30% = Al £ 80%
4 44237 50 0,310 222 0,93 {3) - m = 1/16 guando |As-Ai| / A = B0%
5 10.600,00 0,074 12,45 0,85 LIMITES DE Fmor-Fgeo-Furl Faofe
] 62.784,00 0,441 1,27 0,95 Muito pior 1,30 MNegociado
7 11.000,00 0,077 11,96 0,85 Pior 1,20 1,00
] 10.045,00 0,070 13,19 0,85 Pouco pior 1,10 Oferta recente
] 10.050,00 0,071 13,18 0,85 Equivalente 1,00 0,90
10 17.646,00 0,124 7,08 D88 Pouco melhor 0,90 Oferta antiga
11 25.000,00 0,175 470 0,90 Melhor 0,80 & até 12 meses
12 435.000,00 0,337 1,97 0,93 Muits melhar 0.70 0,70 a 0,80
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8.1.5. Planilha de avaliacdo do valor de venda do terreno
avaliando pelo Método Comparativo - abr/2023:
HOMOGENEIZAGAO AVALIATORIA VALOR UNITARIO
P ___ ___ ___ I
ELEMENTO | VALORUNT. | VALORUNT. FATORES DE HOMOBENEIZAGAO - Fhom HOMOGENEIZADO
N° WU (Rim?) Yo (R¥im?) Fire Fgeo Fira Furh Fmor Fare VUh (R$/m?
1 563,02 512,12 129 100 10 10 1,00 087 0033
2 55000 43500 135 100 10 110 1,00 08 B4112
3 7559 I 138 100 10 110 110 086 358,14
4 90421 #1379 113 100 [F7) 1M 1,00 093 £37,34
g 12084 110,38 10 100 13 120 110 08 18446
§ 55747 50172 13 100 10 110 1,00 0% 437561
7 38182 MR 12 100 074 140 1,00 08 13644
] 20858 26879 12 100 074 1M 110 08 6148
] B4 47 582,00 135 100 10 140 1,00 085 75138
10 1840 B0 129 100 100 100 1,00 088 41638
11 24000 21600 104 100 10 1m 110 i) 12448
12 §58.05 50063 113 100 100 100 1,00 033 £3075
ANEXO B DA NBR- TEM B.2 0.5 < VU ¢ 00 —.SEM EXPURGO INCIAL J TEMB 2.2 TABELA 3 INT. ADW. P/ GRAU Il DE FUNDANENTACAQ - 050 <Fhom <21 EDIA 45967
18ROL - S/ EXPURGO CF. ANEXO B-NBR 14 8532 2°ROL - SANEAMENTO ESTATISTICO 0B5ER VAU S DA ANALISE SXCLUDENE RELACAD
VALORESDO| MEDIA(RSm?) | DESVIOPADRAD | VALORESDO | MEDIA(R$?) | DESVIOPADRAD | 1) -0 ol et sneat YU/ Vuo
1ROL 45352 192,67 2RO ' ‘ 116
(Rsm? | Ode. ELEMENTOS] PERCENTIS-80% | (Ram?)  JQde ELEMENTOS| PERCENTIS-E0% 2)-0vclormiimo o excdente 130
59233 12 1360 ' ‘ 144
84112 | LIMTE CONFmin. | LIMITE CONFmax. LIMITE CONFmin. | LIMTE CONFmé. ()0 velr misio o & exchdrie 078
358,14 3081 5362 ' ' 14
637,34 ANALISE EXCLUDENTE ANALISE EXCLUDENTE (4) - O rol nfo estd saneado: 099
16446 | ELEMENTO N° |  EXTREMOS ELEMENTO Ke EXTREMOS P — 08
45751 5 164 46 047
3644 9 75336 ‘ L , 130
- - (8) - O valor maximo & excludents;
26136 | DESVIORELmax| CODIGODE DESVIORELmax. | CODIGODE 117
1533% 200 CNCLUSCES CONCLUSOES () - O tratamento estatiztico & desnecessério; L
41696 | DESVIOSRELAT. i DESVIOS RELAT. 7 ' 107
22445 1532 7 VERIFICACAQ GRAU DE PRECISAQ
83075 s ] 3 NBR 14 853-2:2011 - tem 9.2.3 - Tabela 5
PROL - SANEAMENTO ESTATISTICO ROL FINAL SANEADO E ORDENADO AMPLITUDE DO INTERVALLO DE CONF. 30% 17%
VALORESDO| MEDIA (RS [ DESVIOPADRAD |  VALORES CLASSE SOMATORID Tabel S | GRAUI=50% [ GRAUI <40% GRAU Il €30%
FRO- ORDENADOS oE DE VALORES GRAU DE PRECISAO 5 GRAUII
(Rem? | ode. ELEMENTOS] PERCENTIS-S0% | (R3im3) PERTINENCIA |  PERTINENTES _
164,46 VERIFICAGAQ GRAU DE FUNDAMENTAGAD
LIMITE CONFmin. | LMTE CONFmax.| 22446 NBR 14.653-22011 - TEM 9.2.2- TABELAS 34
26138 1- DENTIFICAGAQ IMOVEL COMPLETA
ANALISE EXCLUDENTE 39644 2N 2DE ELEMENTOS 12
ELEMENTO N° | EXTREMOS 358,14 3- IDENTIFICAGAD DADOS COMPLETA
416,36 1 416,98 4. INT. VAR, FATORES 0,504 Fhom £ 2,00
4751 P 471 PONTOS PARA GRAU 4=4- GRAU HOK!
DESVIO RELmax | CODIGODE 53 PONTOS PARA GRAU I 826 = GRAU I-0K!
CONCLUSGES 83075 PONTOS PARA GRAU I 910~ GRAUIINAD OK!
DESVIOS RELAT. 7 BT M Taelas 34 | GRAUI-OK [ GRAUN-OK | GRAUN-NEDOK!
E";;g GRAU DE FUNDAMENTAGAQ 3 GRAU I
CRITERIO DE DECISAO AVALIATORIA MEDIA PONDERADA VALOR UNITARIO ARBITRADO PELA
CLASSES | LIMITE Mim. LIMITE Max PES0S ACUM. POND. ] POR CLASSE RS/ NEDIA PONDERADA POR CLASSE (RSi)
E 38051 41328 1 91457 4579 457,29
by 43300 48535 0 PESOPOND. | MEDIA ARTTMETICA VALOR TOTAL DE VENDA
3 48586 5352 1 2 45362 00 TERRENO AVALIANDO
0B |!tens 264 daTabl St 22ca NGR 14 53 esdendids parm o caso de G de Fundamentagio; RS 65.176.000,00
2)ltens 1 a4 da Tabela /tem 9.2.2 da NER, 14.653-2 atendidos para os 2 casos de Grau Ul de Fundamentagéo; DATABASE | a-mn.zg
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8.2. Método Involutivo
8.2.1. Legislacéao
O terreno se encontra na XXIV Regido Administrativa, inserido

na ZOC-5, Subzona C e na Area de Preservacdo Ambiental - APA
do Sertdo Carioca, conforme Decreto n® 50.412.

© 1. Localizagdo

A\ Atencdo: Ac informacfies deste relatdrio s3o referentes ao ponto e 3o trecho do logradours salecionado.

Logradouro: 035457 - Estrada Vereador Alceu de Carvalhao

Inicio Par: Fim Par: .G
Inicio impar: Fim impar:

Bairro: RAGKIV AP:4

Recreio dos Bandeirantes ®
Unidade SMDEIS: 4 CLU - Barra da Tijuca

Endereco: Avenida Ayrton Senna, 2001 - Barra da Tijuca

Telefone(s): 3418-1107 / 3325-0477 [ 3325-0735

Esse Decreto foi emitido em funcdo da fragilidade geografica e
da qualidade paisagistica da area de abrangéncia do PEU das
Vargens, situado em parte na Baixada de Jacarepagua.

O terreno em anadlise esta recoberto de vegetacdo nativa e se
encontra na &rea da Baixada de Jacarepagud, o© que para um
futuro empreendimento poderd gerar necessidade de aprovacdo da
Secretaria Municipal de Meio Ambiente.

O Decreto n° 50.412 estabeleceu novos parametros para as Zonas
de Ocupacdo Controlada (zZOC) da Area de Protecdo Ambiental do
Serdo Carioca:

Art. 2° Este Decreto estabelece os par@metros urbanisticos das Zonas de Ocupagéo
Controlada (ZOC) da Area de Protecdo Ambiental do Sertdo Carioca.

Paragrafo unico. Os parametros de utilizagdo das Zonas de Vida Silvestre serSo estabelecidos
por meio do Plano de Manejo da APA do Sertdo Carioca.

Art. 6° Nao serdo permitidas na ZOC atividades potencial ou efetivamente degradadoras do
meio ambiente, que ocasionem:

| - existéncia e funcionamento de fontes sonoras que possam ultrapassar os cinquenta e cinco
decibéis no horario diurno e cinquenta decibéis no horario noturno;

Il - orientagao de iluminagio externa para a ZVS ou com cores atraentes da fauna;

lll - construgdo de quaisquer estruturas de esgotamento sanitario que fagam uso de iniltragéo
de residuos no solo, incluindo fossas sépticas.
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Z0CS5 - Subzona C

| - critérios para parcelamento:

a) lote minimo: 600 m?;

b) testada minima: 15 m.

Il - critérios para ediicagdo:

a) gabarito: 6 pavimentos;

b) taxa de ocupacdo maxima: 50%;
c) IAT maximo: 1,00;

d) Afastamento minimo - frontal: 5,00 m - das divisas: conforme COES.

A &drea livre deve ser de 50% com material permedvel, com
projetos detalhados de drenagem, visto ser um terreno Jja& em
drea de Baixada.

8.2.2. Estudo de Massa

Para o céalculo do valor pelo Método Involutivo serd adotado o
projeto apresentado e sugerido na Pericia pela representacéo
da Executada, tratando-se um empreendimento  hipotético
caracterizado como um conjunto multifamiliar de uso
residencial, composto de 08 quadras projetadas em 05 &areas do
terreno avaliando - Areas A-B-C-D-E, de acordo com o seguinte
esquema do projeto:

IS UEFOUID S VBN TSNSy VEuRE B D

ESTR. VEREADOR ALCEU DE CARVALHO
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0 empreendimento hipotético seria composto de 2.156
apartamentos de 02/03 quartos com 01 vaga de garagem,
pertencentes as 08 quadras projetadas, de acordo com ©
seguinte esquema do projeto:

144 UNIDS T

256 UNIDS 252 UMIDS

384 UNIDS

256'UNIDS 260 UNIDS 4SZUNIDS

112 (;mns L J

2.156 UNIDADES

As unidades padrdo - apartamentos de 02/03 quartos com 01 vaga
de garagem, tém a seguinte projecdo de acordo com o seguinte
esquema do projeto:

i
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{| ol 2q 20
=Ll 30
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8.2.2. Amostra imobilidria coletada - mar/2023

Para a avaliacdo pelo Método Involutivo, foi coletada amostra
imobiliédria de venda de apartamentos com
caracteristicas do apartamento avaliando do
empreendimento, todos situados na area
influéncia avaliatédéria, ou seja:

as mesmas
hipotético
intrinseca de

Apartamentos pesquisados bem préximos do imével avaliando,
nos prédios das Ruas Tim Maia e Silvia Pozzana,

a sudeste
do terreno avaliando;

e Apartamentos de construgdo similar ao empreendimento
hipotético projetado e com mesma acessibilidade;

Apartamentos de idade aparente nova ou de até 5 anos.

TERRENO
AVALIANDO

PREDIOS DE APARTAMENTOS DA
AMOSTRA DO METODO INVOLUTIVO ™=~ —__
RUAS TIM MAIA E SILVIA POZZANA!

S OUEATED BPINATNY

AMOSTRA IMOBILIARIA DA AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO
12 APARTAMENTOS COMPARATIVOS DE CARACTERISTICAS SEMELHANTES
APT.% LOCALIZADOS NA MESMA AREA DE INFLUENCIA AVALIATORIA
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8.2.3. Amostra imobilidria coletada em mar/2023:

AMOSTRA IMOBILIARIA PESQUISADA
VENDA DE APARTAMENTOS DE 2 E/OU 3 QUARTOS COM VAGA DE GARAGEM

ELEMENTO ENDERECO - IDENTIF CAQ;&U - CARACTERISTICAS VALOR DE VENDA |AREA CONSTRUIDA| VALOR UNITARID
N FONTE DE INFO RMHQ.&D 133] (m?) (R/m®)
Avenida Tim Maian. 7.085 - Recreio dos Bandeirantes - RJR)
1 Apt® 02 gts. com vaga de garagem - Condominio R Personal Residences 480.000,00 68,00 7.058,82

Corretor Daniel Brito - Tel. 21 87233-0437 - abr/2023

Rua Silvia Pozzana n.” 2.760 - Recreio dos Bandeirantes - RJRJ

2 Apt® 03 qts. com vaga de garagem - Condominio Park Premium Recreio Residences £20.200.00 88,00 6.022,72
Cormetor Mauricio Fereira - Tel, 21 88818-5476 - abr/2023

Avenida Tim Maian.® 7.375 - Recreio dos Bandairantes - RJRJ

3 Apt* 02 gts. com vaga de garagem - Condominio Viverde Residencial Recreia 530.000,00 65,00 B.153.85
Corretor Marcos Vieira - Tel. 21 98433-2830 - abr'2023
Rua Silvia Pozzana n.* 2.820 - Recreio dos Bandeirantes - RJR

s Apt® 03 gts. com vaga de garagem - Condominio Park Premium Rlecreio Residences 6:30.000,00 88,00 7.261.28
Corretora YM Iméveis - Tel, 21 B5621-3445 - abr2023

Rua 3ilvia Pozzana n." 242 - Recreio dos Banderrantes - RJ/RJ
Apt® (2 gts. com vaga de garagem - Condominio Onda Carioea 470.000,00 76,00 f.164,21
Cormetor Mauricio Fereira - Tel, 21 88818-5476 - abr/2023
Avenida Tim Maian. 7.085 - Recreio dos Bandeirantes - RJRJ
g Apt* 02 gts. com vaga de garagem - Condominio RG Personal Residences 451.800,00 81,00 5701,23
Cormetor Mauricio Fererra - Tel, 21 88818-5476 - abr/2023
Rua Silvia Pozzana n." 240 - Recreio dos Bandeirantes - RJ/RJ
7 Apt® 02 gts. com vaga de garagem - Condominio Onda Carioca 485.001,00 68,00 727843
Corretora YM Iméveis - Tel, 21 B5621-3445 - abr2023

Rua Silvia Pozzana n.” 240 - Recreio dos Bandeirantes - RJRJ
8 Apt® (2 gts. com vaga de garagem - Condominio Onda Carioea 550.000,00 70,00 T.857,14
Corretora YM Imovess - Tel. 21 B8821-3445 - abr/2023

Avenida Tim Maian.® 7.375 - Recreio dos Bandairantes - RJRJ

n

g Apt* 03 gts. com vaga de garagem - Condominio Viverde Residencial Recreia 540.000,00 86,00 6.270,07
Cormetora YM Imoveis - Tel, 21 05621-3446 - abn2023

Rua 3ilvia Pozzana n." 242 - Recreio dos Banderrantes - RJ/RJ
10 Apt® 02 gts. com vaga de garagem - Condominia Onda Carioca 550.000,00 70,00 T.857,14
Corretora Cristiane Melo - Tel. 21 97810-0420 - abri2023

Avenida Tim Maian.® 7.375 - Recreio dos Bandairantes - RJRJ

1 Apt* 02 gts. com vaga de garagem - Condominio Viverde Residencial Recreia 540.000,00 70,00 771428
Cormetora World Imoveis - Tel, 21 80604-2200 - abr2023

Avenida Tim Maian.® 7.375 - Recreio dos Bandeirantes - RJRJ
12 Apt® 02 gts. com vaga de garagem - Condominio Viverde Residencial Recreio 480.000,00 85,00 h7a2M
Corretora Samara Addala - Tel, 21 87018-2156 - abr2023

1) Imiveis pesquisados bem praximes do imovel avaliando, nos predios das Ruas Tim Maia e Silvia Pozzana, a sudeste do tereno avaliando;

0B5:  |2) mweis de construgdo simiar a0 empreendimento hipotético projetada & com mesma acessibiidade

3) Imineis de idade aparentz nova ou de ate 5 anes.
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8.2.4. Planilha dos valores de venda atualizados e de
estimativa dos fatores de homogeneizacdo dos elementos:

CORRECAQ DO VALOR DE VENDA DO ELEMENTO PESQUISADO
0BS.: AMOSTRA DE APT % 213 QT5. EM AREA PROXIMA AD IMOVEL AVALIANDO - RECREIO/VARGEM GRANDE - RJ/RJ;
a) semelhantes ao imavel avaliando;
b) na mesma area de influéncia da zona urbana ( Ruas Tim Maia e Silvia Pozzana);
¢} valores de venda reajustados desde o més da negociacéo, se o caso;
d) ofertas efou negociagdes até 1 ano antes;
£) més da valiagio: abr-23 UFIR-RJ = RS 4,3329
ELEMENTO| VALOR VENDA ULTIMA VALOR DA UFIR-RJ INDICE DE VALOR VENDA
h® (RE) OFERTA NO MES DA NEGOCIACAD REAJUSTE REAJUSTADO
1 480.000,00 mar-23 R% 4,3329 1,00 450.000,00
2 529.999,00 mar-23 R 4,3329 1,00 529995900
3 530.000,00 mar-23 R34,3329 1,00 530.000,00
4 £39.000,00 mar-23 R% 43329 1,00 £39.000,00
5 470.000,00 mar-23 R 4,3329 1,00 470.000,00
6 461.800,00 mar-23 R% 43329 1,00 461.500,00
7 495.001,00 mar-23 R 4,3329 1,00 495.001,00
8 550.000,00 mar-23 R% 43329 1,00 550.000,00
9 540.000,00 mar-23 R 4,3329 1,00 340.000,00
10 550.000,00 mar-23 R34,3329 1,00 550.000,00
1 540.000,00 mar-23 R 4,3329 1,00 £40.000,00
12 489.000.00 mar-23 R3 43329 1.00 459.000,00
OBS.
AMALISE E ESTIMATIVA DOS FATORES DE HOMOGENEIZACAD
ELEMENTO| FATORDE FATOR DE FATOR DE FATOR DE FATOR DE PADRAD FATOR DE TRANSPOSICAD
DA OFERTA POSICAD DEPRECIACACQ ] EQUIVALENCIA CONSTRUTIVO Vo DO FATOR
_ESCIUISA Fofe Fpos Fdep Fequ Fpco ELEMENTO Ftra
1 0,50 1,00 1,00 1,00 1,00 2.791,1800 0,85
2 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 29393100 0,80
3 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 2.791,1800 0,85
4 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 29393100 0,80
5 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 29392100 0,30
6 0,50 1,00 1,00 1,00 1,00 2.791,1800 0,55
7 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 2939 2100 0,80
8 0,50 1,00 1,00 1,00 1,00 29398100 0,50
9 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 2.791,1800 0,85
10 0,50 1,00 1,00 1,00 1,00 29398100 0,50
1 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 2.791,1800 0,85
12 0,50 1.00 1,00 1,00 1.00 2.791.1800 0,83
CALCULO DOS FATORES DE AREA IMOVEL AREA (Ae - m?)| POSICAD
(Fare) AVALIANDO 77,50 Mediana
ELEMEMNTO AREA RELDE AREAS |Ae-AiliAe Fare Yo DO TERRENO AVALIANDO: 2.362,42
N® (Ai - m?) (R=Ailte) (m?) (Fare=R") LIMITE DE VARIACAQ DO EXPOENTE
1 68,00 0877 0,14 0,97 "n" NA EXPRESSAQ DO FATOR DE AREA - Fare
2 &8,00 1,135 0,12 1,03 (1)-n=1/4 quando |&e-Ai] / Al = 30%
3 65,00 0,839 0,19 0,96 (2)-n=1/8 quando |Ae-Ail / 30% < Al £ B0%
4 8,00 1,135 0,12 1,03 (3] - n = 1/16 guando [Ae-Ai| / Ai = B0%
5 76,00 0,981 0,02 1,00 LIMITES DE Fpos-Fdep-Fequ-Fpco Fofe
6 1,00 1,045 0,04 1,01 Muito pior 1,30 Negociado
7 68,00 0877 0,14 0,97 Pior 1,20 1,00
8 70,00 0,903 0,11 0,57 Pouca pior 1,10 Oferta recente
9 86,00 1,110 0,10 1,03 Equivalente 1,00 0,90
10 70,00 0,903 0,11 D97 Pouco melhor 0,80 Oferta antiga
1 70,00 0,903 0,11 0,97 Melhor 0,80 £ até 12 meses
12 £35,00 1,097 0,09 1,02 Muito melhor 0.70 0.70 a 0,80
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8.2.5. Planilha de avaliacdo do wvalor de venda do apartamento

avaliando pelo Método Comparativo - abr/2023:
HOMOGENEIZAGAQ AVALIATORIA VALOR UNITARIQ
P I
ELEMENTO | VALORUNI. | VALORUNI. FATORES DE HOMOGENEZACAQ - From HOMOGENEIZADO
i YW (R¥m?) o (R Fiep Fpos Fequ Fpco Ftra Fare YUh (RS /m?)
1 705882 £35294 100 10 1,00 1,00 045 047 517271
2 8007 540044 100 10 100 1,00 080 103 453079
3 815385 733848 100 10 1,00 1,00 085 036 5,805 48
4 726136 §535.23 100 1M 1,00 1,00 080 13 5 45261
5 618421 556579 100 10 1,00 1,00 08 100 44455
B 570123 531,11 100 10 1,00 1,00 045 101 4.399 88
7 121943 551,48 100 10 1,00 1,00 080 097 5054 03
B 785714 707143 100 10 1,00 1,00 080 047 550481
9 627907 565,16 100 1M 1,00 1,00 085 103 493203
10 785714 071 43 100 10 1,00 1,00 080 097 550431
11 17140 B342,86 100 1M 1,00 1,00 085 047 570181
12 575294 517765 100 10 1,00 1,00 045 102 4503.28
ANEX0 B DA NER - TEMIB.2: 0.5 € VUVU0 & 2,00 +SEM EXPURGO INICIAL | TEMB.2.2/TABELA 3. INT. ADM. P] GRAL I O FUNDAMENTACAO - LAD < Fhom < 1.35] _ MEDIA 5.092.34
1°ROL - EXPURGO CF. ANEXO B N8R 14.653-2 2 ROL - SANEAMENTO ESTATISTICO 0BSERVACOES DA ANALISE EXCLUDENTE RELAGAQ
VALORES DO |_MEDIARS] | DESVIOPADRAD | VALORESDO | MEDIA (R | DESVIOPADRAD )01 st saeaco YU/ Yug
1°ROL 5,092,34 52084 FROL 0,81
(RS | Qde. ELEMENTOS| PERCENTISS0% | (R8m? | Qde. ELEMENTOS| PERCENTIS-50% P — 034
547271 12 1360 - 080
453079 | LIMITE CONFmin. | LIMITE CONFs. [ LMITE CONFmin, | LIMITE CONFmix_| O — 0,34
5.895.48 437507 530960 040
546261 ANALISE EXCLUDENTE ANALISE EXCLUDENTE (4) - O rol no esta sanzado: 0,86
444552 | ELEMENTO N | EXTREMOS ELEMENTO N | EXTREMOS P — 017
4,399 88 B 433088 - 078
50403 - - Tkl - (6) - O valor maxima & excludente; 047
ssm¢1 | DESVIORELmix |  CODIGO DE DESVIORELmar | CODIGODE 078
493203 2030 CONCLUSOES CONCLUSOES L 082
551491 [DESVOSRELT : S TOSTELT > (7) - O tratamento estatistico & desnecessario; 08
5.701.81 1307 3 VERIFICACAO GRAU DE PRECISAD
4503, 1516 3 NBR 14.653-22011 - em 9.2.3 - Tabela 5
T ROL - SANEAMENTO ESTATISTICO ROLFIAL SANEADO £ ORDENADO AMPLTUDE DO INTERVALLO E CONF. 80% 4%
VALORESDO| MEDIA(RSim?) | DESVIOPADRAQ|  VALORES CLASSE SOMATORIO Tabela5: | GRAUI=50% | GRAUN <40% |  GRAUM <30%
RO ORDENADOS ot E VALORES GRAU DE PRECISAO > GRAUIN
(Rem3 [ Qde. ELEMENTOS| PERCENTIS80% | (REm3) PERTINENCIA |  PERTNENTES
439988 VERIFICAGAQ GRAU DE FUNDAMENTAGAQ
LIMITE CONFmin. | LMTECONFmax. ]~ 444552 NBR 1485322011 - [TEM 9.2.2 - TABELAS 34
450326 1- IDENTIFICAGAQ IMQVEL COMPLETA
ANALISE EXCLUDENTE 453079 2- N2 DE ELEMENTOS 12
ELEMENTO N° | EXTREMOS 493203 ik 433205 |3- DENTIFICAGAD DADOS COMPLETA
505403 » 505403 |4-INT.VAR. FATORES 0,40 ¢ Fhom ¢1.25
547271 P 517271 |PONTOS PARA GRAU 4 =4 GRAUIOKI
DESVIORELmax.|  CODIGO DE 546261 PONTOS PARA GRAU I 82— GRAUIOK!
CONCLUSOES 550491 PONTOS PARA GRAU Il 12> 10— GRAU I10K!
DESVIOS RELAT. 7 550491 Tebelas34: | GRAUI-OKL | GRAUI-OK GRAU I1- OK!
:;El:; GRAU DE FUNDAMENTAGAQ 3 GRAU NI
CRITERIO DE DECISAQ AVALIATORIA MEDIA PONDERADA VALOR UNITARIO ARBITRADO PELA
CLASSES | LMMEMim. |  LIMITE Max PESOS ACUM.POND. ] POR CLASSE [R3i) MEDIA PONDERADA POR CLASSE (RS/r)
L 4ETS T 501992 1 1515877 505292 5.053,00
? 501993 5.16476 1 PESOPOND. | MEDIA ARITMETICA VALOR TOTAL DE VENDA
3 515477 530260 1 3 503234 DO TERRENO AVALIANDO
0BS.:  |1)Hens 124 da Tabela 3item 9.2.2 da NBR 14.653-2 atendidos para Grau Il d2 Fundamentagéo; Rs 391'600’00
DATA BASE | abiik23
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8.2.6. Composicgdo para a avaliacgdo pelo Método Involutivo:

De acordo com o Item 8.2.2 da NBR 14.653-1, o Método
Involutivo avalia o valor do bem, alicercado no melhor
aproveitamento eficiente, Dbaseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica, estdtico ou dindmico, mediante
hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do
bem e com as condigdes do mercado no qual estd inserido,
considerando-se cenarios vidveis para execucao e
comercializacdo do produto.

O método, em sintese, avalia o valor do terreno avaliando pela
diferenca entre a receita de vendas e o custo da construgdo do
empreendimento.

Assim, tem-se os dados e parametros para composicdo da
avaliacdo involutiva estéatica:

e Area do terreno - AT = 142.528,37m?;
¢ Indice de Aproveitamento do Terreno - IAT = 1,50;

e Area Total Edificdvel Permitida - ATEP = ATxIAT =
142.528,37m? x 1,50 = 213.792,55m?;

e Area Total Vendavel Permitida - ATVP = 80% da ATEP = 80%
de 213.792,55m = 171.034,04m?2;

e Area Privativa Média das Unidades - APU = 77,50m?;

e Numero de Unidades - NU = ATVP+APU = 171.034,04m? =+
77,50m? = 2.206 unidades;
e NUmero de Unidades do Projeto - NUP = 2.156 unidades

(projeto sugerido fornecido);

e Area Privativa Total Vendavel - APTV = APUxNUP = 77,50m? x
2.156 = 167.090,00m?;

e Valor da Unidade - VU = RS 391.600,00/m?;

e Valor Unitdrio da Unidade - VUU = R$ 5.053,00/m?;

e Custo Unitdrio Béasico da Construcéo - CUB = RS
2.115,18/m?, divulgado pelo SINDUSCIN-RJ para o més de
mar/2023, referente a construcdo de unidades residenciais
tipo R-8 de padrdo construtivo normal;

e Percentual de acréscimo do CUB face as taxas de BDI para
construgcdes de padrdo normal: 40%;

e Fator K de acréscimo do CUB face aos servicos de
fundacdes, elevadores, etc. ndo computados na avaliacdo
do custo unitario, para o caso de construcdes de padréo
normal: K = 1,10;
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8.2.7. Boletim do SINDUSCON-RJ do CUB - Custos Unitéarios
Bésicos da construcdo - validos para marco/2023:

CUB/m?

Custos Unitarios Basicos de Construgdo ‘ SindusconRio

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Margo/2023

Os vabores abao refarom-se 80s Custos Unitdnos Basicos de Construciio (CURnY), calculados do acordo com a Lol Fed n° 4 501, de 1611264 ¢
com a Norma Tédonica NBR 12 7212000 da Associacho Brasilowra de Normas Técnicas (ABNT) e sio comespondertes 8o més do Margo/2023
"Estes cuslos unitanes foram calculados confarme deposto na ABNT NBR 12.721: 2006, com base am novas projelos, novos memorals descnivos e
novos cnténos de orcamentacho &, portanto, constituem nova séne hstdnca de cusios unitdnos, ndo compardvess com a anterior, com a desgnacio
de CUB/2006"

prados oS seguintes lens, que devem ser levados em conta na delerminecso dos

uocos por muo owmmde construw da ocotdo com 0 estabelecdo no sxqeto ¢ osoocﬂca;nes curaspommes 8 cada caso paricular

bwes oquocodoms namas o m(nhun mmnclo arcomuomda cabfnch vnntbcbo 0 exnustﬂo outros, plcygrmm (quando nio
clessficado como drea comstruida), cbras e servicos complementares, urbanzacso, recreaclo (piscinas, campos de esporte), sardnamento,
nstalacio e reguamentacao do condominog, @ Oulros SeIVICOs (que devem Sef disciminados ro Anexo A - quadio Iil), mpostos, Bxas e
omolumentos cartorials, proptos: projetos arquitetbrecos, progeto estrutural, progelo de instalaciio, projotos especiars, remuneragio do construtor,
remunerachio do iIncorporador

VALORES EM R

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 21127 001% R 25014  007% Rt 318666  0,16%
PP4 197165 0%  PP4 41658  002% RS 2550738 010%
R4 187185 0,00% 211518 ) 003%  R16 260880 001%
PIS 145843 .001% 0,02%

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

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CALS 246687 0,02% CAL 8 2614 0,06%
CSL8 211066 0,03% CSL8 2297 41 0,10%
CSL-16 28177 0,00% CSL-16 305785  007%

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

RPIQ 22130 -004%
Gl 118406 -0,04%
Obs.: Vide énfase incluida em vermelho, realgcada para melhor

entendimento da escolha do CUB para o caso da presente
avaliacéo.
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8.2.8. Planilha de avaliacdo do wvalor de
avaliando pelo Método Involutivo - abr/2023:

venda do terreno

(AVALIAGAO DO TERRENO PELO RESIDUO LiQUIDO)

PLANILHA DE AVALIACAO DO VALOR DO TERRENO AVALIANDO - METODO INVOLUTIVO

VALOR GERAL DE VENDA - VGV

DADOS DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO HIPOTETICO

UNIDADES RESIDENCIAIS DE 23 QTS+VG

irea do Temene - AT | m?) (RGI) 142.528,37
indice de Aproveitaments do Temena - IAT (Legislagin) 1.50
Area Total Edificivel - ATER (ATulAT) (m?) 213,702 58
irea Total Vendével Permitida - ATVF (0% ATEF) (m?) |soos| 21378258 171.034,4
Area Privativa Média das Unidades - APLU (m?) (Projeto sugenido fomecido) T77.50
Mimers de Unidades - NU (ATVPIAPU) 2208

EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO HIPOTETICO - RESIDENCIAL DE FADRAD CONSTRUTIVO NORMAL UNIDADES RESIDENCIAIS DE 23 QTS+VG
Nimero de Unidades do Projeto - NUP (Projeto sugerido fomecida) 2.158
Area Privativa Total Vendavel - APTY [APUNUP) (m?) 167.090,00
Justo Valor Unitario de Mercado da Unidade (R3/m?) {Avaliagio em separado) 5.053,00
Justo Valor Unitario de Mercado da Unidade (R3) (Avaliagio em separado] 301.800,00
VALOR GERAL DE VENDA - VGV (R§) 844.289.600,00

CUSTO DA CONSTRUCAD - CC
Area Total Edfficivel Equivalente - ATEEq (20% ATE] (m?) o0% 213.792,56 182.413,30
Custo Unitario da Construgda - CUC=(CUB+%BDIK (R$/m?) CUB Nomal) B0 Fetor ¥ 3.257.38
R52.115,18 | 40.0% 1,10
CUSTO TOTAL DA CONSTRUGAO - CC (RS} 626.762.694,77
CUSTO DAS DESPESAS -CD

Administragdo e Projeto - 1% VGV 1.0% | 844.288.600,00 8.442.808,00
Cometagem & Vendas - 7% VGV 7.0% | B44.288.600,00 508.100.272,00
Tributos - 4% VGY 4,0% | B44.285.600,00 33.771.584,00
Custo Total da Construgdo - CC G26.762.604,77
CUSTO DAS DESPESAS - CD [R$) T28.077.446,77

VALOR DO TERRENO -VT

Valor Geral de Venda - VGV

844.289.600,00

(Custo das Despesas - CD 72807744677
Retorno Bruto - RE (VGV-CO) 116.212.153,23
Remunerago de Incorparagdo - RI (5% VGV) | 5,0% | B44 2808 600,00 42.214.480,00
Residuo Liguide - RL (RE-RI) T3.007.873.23
Margem de Risco - MR (10% RL) [ 10.0%| 7300787323 7.300.767,32
Ajuste de amedondamenta B4,08
VALOR DO TERRENO - VT (RL-MR] (R$) £6.598.000,00
VALOR UNITARIO DO TERRENO - VUT (VTIAT) (R$/m?) 467,26

OBS.: Percentuais adotados de forma avaliatdria conservadora & em patamares recomendados;
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8.3. Resumo da avaliagcdo do terreno avaliando

8.3.1. Método Comparativo - Avaliacdo preferivel de acordo com
o Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011:

e Justo e real valor total: RS 65.176.000,00;

e Justo e real valor unitario: RS 457,29/m?;

8.3.2. Método Involutivo - Avaliacdo com restricdes de acordo
com o Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011:

e Valor total: RS 66.598.000,00;
e Valor unitdrio: RS 467,26/m?;

e Obs.: Avaliacdo elaborada para atender ao pedido da
quesitacdo da Executada - fl. 725.

9. RESPOSTAS AOS QUESITOS DAS PARTES

9.1. Quesito dnico da Exequente (f1l. 890)

Queira o Sr. Perito informar o valor do imével objeto da
penhora, para efeito de oferta em hasta publica.

Resposta:

Esclarecido no ITEM 8 - AVALIACAO DO JUSTO VALOR DE VENDA DO
IMOVEL AVALIANDO do presente laudo, que avaliou o imével
objeto da 1lide por RS 65.176.000,00, de acordo com as
prescrigdes normativas do Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011 da
ABNT que define o Método Comparativo como preferido para a
presente avaliacéo.

9.2. Quesitos da Executada (fl. 725)

l) Queira o Sr. Perito elaborar os cadlculos avaliatérios do
terreno objeto desta lide pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, com amostras dotadas de enderecos completos
e fontes de informacdo devidamente identificadas, com nome e
telefone.

Resposta:
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Esclarecido no ITEM 8 - AVALIACAO DO JUSTO VALOR DE VENDA DO
IMOVEL AVALIANDO do presente laudo, que avaliou o imével
objeto da 1lide por RS 65.176.000,00, de acordo com as
prescrigdes normativas do Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011 da
ABNT que define o Método Comparativo como preferido para a
presente avaliacéo.

2) Queira o Sr. Perito elaborar os calculos avaliatérios do
terreno objeto desta 1lide pelo Método Involutivo, com as
seguintes premissas:

a) Apresentar um Estudo de Massa com o melhor aproveitamento
possivel do terreno,

b) Apurar o VGV do empreendimento, wutilizando o Método
Comparativo de Dados para obter os valores unitarios de m? e,
por conseguinte, os valores de cada uma das unidades que,
hipoteticamente, poderiam ser construidas;,

c) Calcular o Custo da Obra com base no CUB especifico e
adequado ao projeto do empreendimento;

d) Estimar as despesas de venda com um percentual de 1% do
VGV,

e) Estimar o custo do projeto com um percentual de 1% do VGV,

f) Considerar que todas as unidades serdo vendidas em, no
maximo, 2 anos;,

g) Considerar como lucro do construtor o percentual de 5% do
VGV.

Resposta:

Esclarecido no ITEM 8 - AVALIACAO DO JUSTO VALOR DE VENDA DO
IMOVEL AVALIANDO do presente laudo, que avaliou o imével
objeto da lide por RS 66.598.000,00, contemplando o Método
Involutivo.

Registrou-se no laudo que a avaliacdo pelo Método Involutivo
foi elaborada para, excepcionalmente, responder ao presente
quesito da Executada, visto que de acordo com as prescricgdes
normativas do Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011 da ABNT o Método
Comparativo é preferencial para definir a presente avaliacéo.

Também ficou registrado que os percentuais foram adotados de
forma avaliatdéria conservadora e em patamares recomendados.
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10. RELACAO DE ANEXOS

10.1. ANEXO 01

e Amostra 1mobilidria coletada de venda de terrenos
ofertados semelhantes ao avaliando - Método Comparativo.

10.2. ANEXO 02

e Amostra imobilidria coletada de venda de apartamentos
ofertados semelhantes ao do projeto hipotético adotado -
Método Involutivo.

11. CONCLUSAO PERICIAL

Em atendimento a douta Decisdo da fl. 639, foi elaborada a
presente avaliacdo pericial especifica do wvalor de venda do
imével da lide, com base no Método Comparativo, preconizado
como metodologia preferencial, de acordo com o Item 11.3 da
NBR 14.653-2:2011 da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas.

A avaliacgdo definiu para o justo e real valor de venda do
imével avaliando a quantia de:

e RS 65.176.000,00 (sessenta e cinco milhées cento e setenta
e seis mil reais)

12. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente Laudo Pericial, composto de 26 (vinte e
seis) folhas datilografadas e/ou desenhadas de um s6 lado,
excluidas as folhas dos ANEXOS 01/02 (juntados separadamente),
todas por mim revisadas, e estando o mesmo concluido e
subscrito, o Perito do Juizo coloca-se a disposicdo da M.M.
Juiza e das partes litigantes para gquaisquer esclarecimentos
necesséarios.

Rio de Janeiro, 24 de abril de 2023.

Afonso Pedro de Aratjo Maia

Perito do Juizo
Eng.° Civil
21.348-D / RJ

LAUDO PERICIAL
Autos n.° 0401719-22.2015.8.19.0001
172 Vara Civel da Comarca da Capital — RJ

Documento eletrdnico juntado por AFONSO PEDRO DE ARAUJO MAIA, Perito Judicial, em 25/04/2023 00:45:15

26/26







