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Ex.ma Sra. Dra. Juíza de Direito da 17ª 

Vara Cível da Comarca da Capital / RJ. 
 

Autos:   0401719-22.2015.8.19.0001 
Ação:   Execução de Título 

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

Executada: BWC EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA. 

 

 

AFONSO PEDRO DE ARAÚJO MAIA, eng.º civil, Perito do Juízo 

nomeado para proceder perícia de engenharia civil nos Autos da 

Ação em epígrafe (fl. 639), VEM: 

 

 Concluir e anexar o seu Laudo Pericial, composto de 26 

(vinte e seis) folhas, com CONCLUSÃO PERICIAL à fl. 26 do 

texto, juntando em separado o volume de Anexos ao laudo 

Pericial, composto de 24 (vinte e quatro) folhas; 

 

 Requerer emissão do MANDADO DE PAGAMENTO dos honorários 

periciais depositados em banco, conforme a guia de depósito à 

fl. 924/925, haja vista a conclusão da perícia designada, e 

fornecer os dados bancários a fim de que seja expedido 

diretamente o Mandado de Pagamento Eletrônico (art. 6º, § 2º, 

§ 3º e §4º do Provimento CGJ Nº 30/2020): 

 

Nome: Afonso Pedro de Araújo Maia; 

Identidade: 21.348-D/CREA-RJ; 

CPF: 300.149.647-91 

Banco: Banco do Brasil – 001; 

Agência: 1572-5; 

Conta Corrente: 6866-7; 

 

 Fazer a juntada da presente petição e Laudo Pericial 

aos Autos para que produza os devidos fins. 

 

Termos em que, 

Pede deferimento. 

 

Rio de Janeiro, 23 de abril de 2023. 

 

 

 

AFONSO PEDRO DE ARAÚJO MAIA 
Perito do Juízo 

Eng.º Civil 

CREA 21.348-D/RJ 
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LAUDO PERICIAL 

 

 
1. DADOS PROCESSUAIS 

 

Autos: 0401719-22.2015.8.19.0001 

Vara: 17a Vara Cível da Comarca da Capital 

Ação: Execução de Título 

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

Executada: BWC EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA. 

 

 

2. DA PERÍCIA 

 

2.1. Imóvel objeto da lide 

 

O imóvel objeto da lide 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 Decisão de fl. 639 foi determinada avaliação pericial 

específica do valor de venda do imóvel 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 imóvel da lide, na presente 

data. 

 

3.2. Os valores determinados nesta avaliação referem-se ao 

aproveitamento construtivo e imobiliário do imóvel, e servem 

para atender, exclusivamente, aos quesitos e necessidades da 

Ação em questão. 

 

3.3. O Laudo Pericial está baseado nas prescrições da Norma 

Brasileira NBR 14.653-1/2 – Procedimentos Gerais / Avaliação 

de Bens e NBR 13.572 – Perícias de Engenharia na Construção 

Civil, da Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT. 
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4. DILIGÊNCIAS PERICIAIS 

 

4.1. Vistoria Pericial 

 

Em 23/março/2023, foi realizada a Vistoria Pericial conjunta 

do imóvel objeto da lide, formalmente agendada à fl. 1312, 

quando estiveram presentes: 

 

 O Assistente Técnico da Exequente – Eng.º Rafael 

Malizia, e outros representantes que franquearam o acesso 

ao imóvel; 

 

 A Assistente Técnica da Executada – Arq.ª Simone 

Feigelson Deutsch. 

 

4.2. Outras diligências 

 

Foram realizadas outras diligências periciais, em especial: 

 

 A pesquisa de caracterização edilícia do imóvel da lide; 
 

 A coleta de dados e pesquisa imobiliária de venda de 

imóveis adjacentes semelhantes ao da lide; 

 

 A Reunião Reservada final, realizada recentemente em 

20/abril, em conjunto com os Assistentes Técnicos das 

partes - Eng.º Rafael e Arq.ª Simone; 

 

 

5. DADOS DA REGIÃO E DO LOGRADOURO 

 

5.1. Características da região do imóvel 

 

5.1.1. O imóvel situa-se na região urbana da zona oeste do Rio 

de Janeiro, em zona residencial/comercial da Vargem Grande, de 

ocupação média e de nível sócio econômico variado, com domínio 

da faixa social de classe média. 

 

5.1.2. A região apresenta predominantemente uma topologia 

plana e com poucas elevações, e é composta de edificações 

residenciais unifamiliares e multifamiliares, comerciais, 

mistas, e públicas, de idade e porte diversificados, bem como 

logradouros e praças públicas, apresentando como artérias 

viárias principais de acesso a Avenida das Américas ao sul e a 

Estrada dos Bandeirantes ao norte, e oferecendo os essenciais 

serviços públicos gerais e comunitários. 
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5.1.3. A região é bem servida de transporte público, 

predominando a utilização de ônibus que interliga o local às 

regiões adjacentes. 

 

5.1.4. O meio ambiente é normal, apresentando sinais de 

poluição sonora e ambiental provenientes do trânsito local de 

veículos. 

 

5.2. Características do logradouro junto ao imóvel objeto 

 

5.2.1. O imóvel 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 veículos de concreto asfáltico, carente de 

urbanização lateral. A via é ladeada pelo lado oeste por um 

corpo hídrico, 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 iluminação com lâmpadas de 

vapor de mercúrio. 

 

5.2.3. Oferece serviços públicos, tais como: água, luz, força, 

telefonia convencional e celular, coleta de lixo, correio e 

telégrafo. Não há esgoto e gás canalizados no local. 

 

5.2.4. O movimento de veículos e pedestres é médio, 

apresentando o logradouro mão dupla de direção do trânsito de 

veículos. A vizinhança é servida por várias linhas de ônibus. 

 

5.2.5. A localização residencial/comercial do imóvel no 

logradouro pode ser classificada como regular, em relação à 

localização estratégica do bairro. 

 

  
VISTAS DA PARTE FRONTAL DE ACESSO AO TERRENO AVALIANDO 
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6. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

O imóvel tem a seguinte caracterização: 

 

 Endereço: Atualmente com o n.º 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; 

 

 Composição: Terreno com área de 142.528,37m² 

(escriturada), distando 2 km da Avenida das Américas, pelo 

lado sul, com frente útil de 165,19m, medindo 602,33m pela 

esquerda, 250,00m pelo fundo e 587,31m pela direita, como 

se observa na planta em ortofoto do terreno: 
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 Conservação: o imóvel encontra-se desabitado, havendo 

na parte frontal direita do terreno um conjunto de 

construções da Ação Social Frei Gaspar, atualmente 

desativada, apresentando o resto do terreno uma 

vegetação cerrada; 

 

 RGI: O imóvel tem a Matrícula n.º 287.478, com registro 

no 9º Ofício do RGI do RJ (fls. 513/519); 

 

 Aerofoto de situação do imóvel na região: 

 

 
 

 Fotografias internas do imóvel: 

 

  
VISTAS ANTERIOR E POSTERIOR PELA FRENTE DO TERRENO AVALIANDO 
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 Projeto Aprovado de Loteamento - PAL: O terreno está 

projetado no PAL 26.347: 
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7. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

 

A avaliação pelo Método Comparativo é preferível, visto que 

foi possível coletar amostra comparativa fiel de imóveis 

assemelhados em oferta para venda na região, de acordo com a 

determinação principal do Item 11.3.1 da NBR 14.653-2:2011, 

desaconselhando-se o Método Involutivo, utilizado como opção 

quando não for possível a adoção do Método Comparativo, de 

acordo com a recomendação opcional secundária do Item 11.3.2 

seguinte, ambos descritos no Item 11.3 – Glebas urbanizáveis 

da NBR, que se transcreve (ênfase incluída em vermelho): 

 

 
 

Observação relevante: 

 

A Executada, no Quesito 2 da quesitação da fl. 725, pede para 

também ser elaborada a avaliação pelo Método Involutivo, 

condicionando a resposta pericial a algumas premissas 

particulares e específicas. 

 

Em atendimento ao referido quesito formulado, será efetuada 

também a avaliação questionada, mesmo considerando que trata-

se de pedido incompatível com o Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011 

da ABNT. 
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8. AVALIAÇÃO DO JUSTO VALOR DE VENDA DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

8.1. Método Comparativo 

 

8.1.1. Situação da amostra imobiliária coletada 

 

Para a avaliação pelo Método Comparativo, foi coletada amostra 

imobiliária de venda de terrenos com as mesmas características 

do avaliando, todos situados na área intrínseca de influência 

avaliatória, ou seja: 

 

 Terrenos pesquisados próximos do imóvel avaliando, com 

acessibilidade semelhante, situados a noroeste do 

Recreio dos Bandeirantes; 

 Terrenos limitados ao norte da Avenida das Américas, a 

leste e sul da Estrada dos Bandeirantes e a oeste da 

Estrada Benvindo de Novaes; 

 Admitiu-se pesquisa de terrenos com área acima de 

10.000m², ante a escassez de oferta de terrenos com 

áreas similares a do terreno avaliando. 

 

 
 

AMOSTRA IMOBILIÁRIA DA AVALIAÇÃO PELO MÉTODO COMPARATIVO 

12 TERRENOS COMPARATIVOS DE CARACTERÍSTICAS SEMELHANTES 

TERRENOS LOCALIZADOS NA MESMA ÁREA DE INFLUÊNCIA AVALIATÓRIA 
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8.1.2. Amostra imobiliária coletada em mar/2023: 
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8.1.3. Análise comparativa dos fatores de homogeneização dos 

terrenos da amostra – Fare - Ffre – Furb – Fgeo - Fmor: 
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8.1.4. Planilha dos valores de venda atualizados e de 

estimativa dos fatores de homogeneização dos elementos: 
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8.1.5. Planilha de avaliação do valor de venda do terreno 

avaliando pelo Método Comparativo – abr/2023: 
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8.2. Método Involutivo 

 

8.2.1. Legislação 

 

O terreno se encontra na XXIV Região Administrativa, inserido 

na ZOC-5, Subzona C e na Área de Preservação Ambiental – APA 

do Sertão Carioca, conforme Decreto nº 50.412. 

 

 
 

Esse Decreto foi emitido em função da fragilidade geográfica e 

da qualidade paisagística da área de abrangência do PEU das 

Vargens, situado em parte na Baixada de Jacarepaguá. 

 

O terreno em análise está recoberto de vegetação nativa e se 

encontra na área da Baixada de Jacarepaguá, o que para um 

futuro empreendimento poderá gerar necessidade de aprovação da 

Secretaria Municipal de Meio Ambiente. 

 

O Decreto nº 50.412 estabeleceu novos parâmetros para as Zonas 

de Ocupação Controlada (ZOC) da Área de Proteção Ambiental do 

Serão Carioca: 
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A área livre deve ser de 50% com material permeável, com 

projetos detalhados de drenagem, visto ser um terreno já em 

área de Baixada. 

 

8.2.2. Estudo de Massa 

 

Para o cálculo do valor pelo Método Involutivo será adotado o 

projeto apresentado e sugerido na Perícia pela representação 

da Executada, tratando-se um empreendimento hipotético 

caracterizado como um conjunto multifamiliar de uso 

residencial, composto de 08 quadras projetadas em 05 áreas do 

terreno avaliando - Áreas A-B-C-D-E, de acordo com o seguinte 

esquema do projeto: 
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O empreendimento hipotético seria composto de 2.156 

apartamentos de 02/03 quartos com 01 vaga de garagem, 

pertencentes às 08 quadras projetadas, de acordo com o 

seguinte esquema do projeto: 

 

 
 

As unidades padrão - apartamentos de 02/03 quartos com 01 vaga 

de garagem, têm a seguinte projeção de acordo com o seguinte 

esquema do projeto: 

 

 
 







 
 

 
 

LAUDO PERICIAL 

Autos n.º 0401719-22.2015.8.19.0001 
17ª Vara Cível da Comarca da Capital – RJ 




AAAFFFOOONNNSSSOOO   MMMAAAIIIAAA   
EEENNNGGGEEENNNHHHEEEIIIRRROOO   CCC IIIVVVIIILLL   

GGGEEEOOOTTTÉÉÉCCCNNNIIICCCOOO   –––    SSSAAANNNIIITTTAAARRRIIISSSTTTAAA   

 

8.2.2. Amostra imobiliária coletada – mar/2023 

 

Para a avaliação pelo Método Involutivo, foi coletada amostra 

imobiliária de venda de apartamentos com as mesmas 

características do apartamento avaliando do hipotético 

empreendimento, todos situados na área intrínseca de 

influência avaliatória, ou seja: 

 

 Apartamentos pesquisados bem próximos do imóvel avaliando, 

nos prédios das Ruas Tim Maia e Silvia Pozzana, a sudeste 

do terreno avaliando; 

 Apartamentos de construção similar ao empreendimento 

hipotético projetado e com mesma acessibilidade; 

 Apartamentos de idade aparente nova ou de até 5 anos. 

 

 
 

AMOSTRA IMOBILIÁRIA DA AVALIAÇÃO PELO MÉTODO COMPARATIVO 

12 APARTAMENTOS COMPARATIVOS DE CARACTERÍSTICAS SEMELHANTES 

APT.OS LOCALIZADOS NA MESMA ÁREA DE INFLUÊNCIA AVALIATÓRIA 

 

PRÉDIOS DE APARTAMENTOS DA 
AMOSTRA DO MÉTODO INVOLUTIVO 

RUAS TIM MAIA E SILVIA POZZANA 

TERRENO 

AVALIANDO 
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8.2.3. Amostra imobiliária coletada em mar/2023: 
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8.2.4. Planilha dos valores de venda atualizados e de 

estimativa dos fatores de homogeneização dos elementos: 
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8.2.5. Planilha de avaliação do valor de venda do apartamento 

avaliando pelo Método Comparativo – abr/2023: 
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8.2.6. Composição para a avaliação pelo Método Involutivo: 

 

De acordo com o Item 8.2.2 da NBR 14.653-1, o Método 

Involutivo avalia o valor do bem, alicerçado no melhor 

aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de 

viabilidade técnico-econômica, estático ou dinãmico, mediante 

hipotético empreendimento compatível com as características do 

bem e com as condições do mercado no qual está inserido, 

considerando-se cenários viáveis para execução e 

comercialização do produto. 

 

O método, em síntese, avalia o valor do terreno avaliando pela 

diferença entre a receita de vendas e o custo da construção do 

empreendimento. 

 

Assim, tem-se os dados e parâmetros para composição da 

avaliação involutiva estática: 

 

 Área do terreno – AT = 142.528,37m²; 

 Índice de Aproveitamento do Terreno – IAT = 1,50; 

 Área Total Edificável Permitida - ATEP = ATxIAT = 

142.528,37m² x 1,50 = 213.792,55m²; 

 Área Total Vendável Permitida - ATVP = 80% da ATEP = 80% 

de 213.792,55m = 171.034,04m²; 

 Área Privativa Média das Unidades - APU = 77,50m²; 

 Número de Unidades - NU = ATVP÷APU = 171.034,04m² ÷ 

77,50m² = 2.206 unidades; 

 Número de Unidades do Projeto - NUP = 2.156 unidades 

(projeto sugerido fornecido); 

 Área Privativa Total Vendável - APTV = APUxNUP = 77,50m² x 

2.156 = 167.090,00m²; 

 Valor da Unidade – VU = R$ 391.600,00/m²; 

 Valor Unitário da Unidade – VUU = R$ 5.053,00/m²; 

 Custo Unitário Básico da Construção – CUB = R$ 

2.115,18/m², divulgado pelo SINDUSCIN-RJ para o mês de 

mar/2023, referente a construção de unidades residenciais 

tipo R-8 de padrão construtivo normal; 

 Percentual de acréscimo do CUB face às taxas de BDI para 

construções de padrão normal: 40%; 

 Fator K de acréscimo do CUB face aos serviços de 

fundações, elevadores, etc. não computados na avaliação 

do custo unitário, para o caso de construções de padrão 

normal: K = 1,10; 
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8.2.7. Boletim do SINDUSCON-RJ do CUB - Custos Unitários 

Básicos da construção – válidos para março/2023: 

 

 
 

Obs.: Vide ênfase incluída em vermelho, realçada para melhor 

entendimento da escolha do CUB para o caso da presente 

avaliação. 
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8.2.8. Planilha de avaliação do valor de venda do terreno 

avaliando pelo Método Involutivo – abr/2023: 
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8.3. Resumo da avaliação do terreno avaliando 

 

8.3.1. Método Comparativo – Avaliação preferível de acordo com 

o Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011: 

 

 Justo e real valor total: R$ 65.176.000,00; 

 

 Justo e real valor unitário: R$ 457,29/m²; 

 

8.3.2. Método Involutivo – Avaliação com restrições de acordo 

com o Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011: 

 

 Valor total: R$ 66.598.000,00; 

 

 Valor unitário: R$ 467,26/m²; 

 

 Obs.: Avaliação elaborada para atender ao pedido da 

quesitação da Executada – fl. 725. 

 

 

9. RESPOSTAS AOS QUESITOS DAS PARTES 

 

9.1. Quesito único da Exequente (fl. 890) 

 

Queira o Sr. Perito informar o valor do imóvel objeto da 

penhora, para efeito de oferta em hasta pública. 

 

Resposta: 

 

Esclarecido no ITEM 8 – AVALIAÇÃO DO JUSTO VALOR DE VENDA DO 

IMÓVEL AVALIANDO do presente laudo, que avaliou o imóvel 

objeto da lide por R$ 65.176.000,00, de acordo com as 

prescrições normativas do Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011 da 

ABNT que define o Método Comparativo como preferido para a 

presente avaliação. 

 

9.2. Quesitos da Executada (fl. 725) 

 

1) Queira o Sr. Perito elaborar os cálculos avaliatórios do 

terreno objeto desta lide pelo Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, com amostras dotadas de endereços completos 

e fontes de informação devidamente identificadas, com nome e 

telefone. 

 

Resposta: 
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Esclarecido no ITEM 8 – AVALIAÇÃO DO JUSTO VALOR DE VENDA DO 

IMÓVEL AVALIANDO do presente laudo, que avaliou o imóvel 

objeto da lide por R$ 65.176.000,00, de acordo com as 

prescrições normativas do Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011 da 

ABNT que define o Método Comparativo como preferido para a 

presente avaliação. 

 

2) Queira o Sr. Perito elaborar os cálculos avaliatórios do 

terreno objeto desta lide pelo Método Involutivo, com as 

seguintes premissas: 

 

a) Apresentar um Estudo de Massa com o melhor aproveitamento 

possível do terreno; 

 

b) Apurar o VGV do empreendimento, utilizando o Método 

Comparativo de Dados para obter os valores unitários de m² e, 

por conseguinte, os valores de cada uma das unidades que, 

hipoteticamente, poderiam ser construídas; 

 

c) Calcular o Custo da Obra com base no CUB específico 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 serão vendidas em, no 

máximo, 2 anos; 

 

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

VGV. 

 

Resposta: 

 

Esclarecido no ITEM 8 – AVALIAÇÃO DO JUSTO VALOR DE VENDA DO 

IMÓVEL AVALIANDO do presente laudo, que avaliou o imóvel 

objeto da lide por R$ 66.598.000,00, contemplando o Método 

Involutivo. 

 

Registrou-se no laudo que a avaliação pelo Método Involutivo 

foi elaborada para, excepcionalmente, responder ao presente 

quesito da Executada, visto que de acordo com as prescrições 

normativas do Item 11.3 da NBR 14.653-2:2011 da ABNT o Método 

Comparativo é preferencial para definir a presente avaliação. 

 

Também ficou registrado que os percentuais foram adotados de 

forma avaliatória conservadora e em patamares recomendados. 
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10. RELAÇÃO DE ANEXOS 

 

10.1. ANEXO 01 

 

 Amostra imobiliária coletada de venda de terrenos 

ofertados semelhantes ao avaliando - Método Comparativo. 

 

10.2. ANEXO 02 

 

 Amostra imobiliária coletada de venda de apartamentos 

ofertados semelhantes ao do projeto hipotético adotado - 

Método Involutivo. 

 

 

11. CONCLUSÃO PERICIAL 

 

Em atendimento à douta Decisão da fl. 639, foi elaborada a 

presente avaliação pericial específica do valor de venda do 

imóvel 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 – Associação Brasileira de Normas 

Técnicas. 

 

A avaliação definiu para o justo e real valor de venda do 

imóvel avaliando a quantia de: 

 

 R$ 65.176.000,00 (sessenta e cinco milhões 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 só lado, 

excluídas as folhas dos ANEXOS 01/02 (juntados separadamente), 

todas por mim revisadas, e estando o mesmo concluído e 

subscrito, o Perito do Juízo coloca-se à disposição da M.M. 

Juíza e das partes litigantes para quaisquer esclarecimentos 

necessários. 

 

Rio de Janeiro, 24 de abril de 2023. 

 

 

 

Afonso Pedro de Araújo Maia 
Perito do Juízo 

Eng.º Civil 

21.348-D / RJ 

 






