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A.  PRELIMINARES
 

A.1. Em sua petição inicia l  de f ls . 2/05,  o Autor  informa que 

a presente Execução se encontra instruída com o t í tu lo  

executivo extrajudicial .  
 

Alega que as partes f i rmaram contrato em 25.10.2002, no 

valor de R$ 210.000,00 para revital ização, expansão  e 

recuperação da I lha do Breu, local izada no Saco de Tari tuba,  

3° dist r i to de Paraty,  RJ.  
 

Observa que na cláusula segunda  do contrato pactuado, o 

pagamento do mútuo poderia se dar  de duas formas dist intas  

mediante a cessão de 50% das quotas do capita l  de uma 

sociedade, para a qual  ser iam transferidos os direi tos de  

posse sobre o refer ido imóvel  com suas benfeitor ias e 

acréscimos e desde que o exequente pagasse ao executado, 

em moeda nacional,  mais US$ 340.000,00 . Af irma que não 

houve pagamento do mútuo na forma acima  prevista.  
 

De acordo com a clausula 3ª do refer ido contrato, não 

efet ivado o pagamento do mútuo,  a div ida no valor  de R$ 

210.000,00 (duzentos mil  reais)  seria considerada 

integralmente vencida em 31 de março de 2003.  
 

Requer a ci tação do executado para,  no prazo de 3 dias,  

pagar a quantia de R$ 448.788,72  (quatrocentos e quarenta 

e oi to mi l  setecentos e oitenta e oi to reais e setenta e dois 

centavos) em fevereiro de 2008, ta l  como quadro da plani lha 

de f l .  17 dos autos,  contabi l izando os juros de 1% ao mês,  

ou apresentar bens à penhora suficientes para a garant ia do

Juízo, tudo na  forma do art.  652 do Código de Processo Civi l ;  
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Em f l .  146 dos autos,  o Autor  atual iza a plani lha de débito 

indicando em agosto de 2013 um valor  de R$ 920.811,50 

(novecentos e v inte mil  o i tocentos e onze mi l  reais e 

cinquenta centavos)  

 
Em outubro de 2016, novamente o Autor apresenta a plani lha 

de débi to atual izada, constando o valor de R$ 1.344.959,22 

(um mi lhão trezentos e quarenta e quatro mi l  novecentos e 

cinquenta e nove reais e vinte e dois centavos)  
 

A.2. Em f l .  95 dos autos, o Réu apresenta um documento de 

“Exceção de Pré  Execut iv idade” relatando a ausência de

t í tu lo executivo hábi l  para a proposi tura da execução.  
 

Em fls . 119 apresenta um Agravo de Instrumento oposto em 

desfavor da decisão que rejei tou a exceção de pré -

executividade.  
 

Em f l .  232 o Réu, apresenta a sua contestação esclarecendo 

que o processo tramitou, sendo defer ida a penhora dos 

dire i tos incidentes sobre o imóvel denominado I lha do Breu,  

objeto do contrato de mútuo celebrado entre as partes.  

 
Alega que o refer ido contrato de mútuo e outras avenças 

teve por  objeto o emprést imo, no valor de R$  210.000,00,  

real izado pelo exequente em favor do executado. Pelas 

cláusulas pactuadas,  o valor ser ia quitado mediante  a 

cessão de 50% das quotas de capi ta l  de sociedade comercial  

a ser const i tuída para exercer os direi tos e possuir as 

benfeitor ias do imóvel  conhecido como  I lha do Breu,  desde 

que o exequente complementasse o emprést imo em valor  

equivalente a U$ 340.000,00, o que não ocorreu.
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Observa dessa forma que que é inv iável a execução por 

quant ia  certa,  v isto que o própr io t í tulo apresentado pelo 

exequente prevê forma  diversa para o pagamento,  ou seja,  

através de obr igação de fazer.  

 
Sendo assim requer, seta reconhecida a incorreção da 

penhora real izada sobre os dire i tos e  benfei tor ias cedidas a 

terceiros,  conforme documentos anexados neste ato,  bem 

como seja reconhecido o excesso da penhora real izada 

sobre a total idade do bem. 

 
o executado oferece ainda o percentual de 15% do capital  

social  da pessoa jur íd ica Novo Rumo Part ic ipações e 

Empreendimentos Planif icados S/C. inscr i ta no CNPI sob o  

n.º  51.236.123/0001-67, a ser penhorada em substi tu ição 

aos direi tos e  benfei tor ias do bem denominado I lha do Breu.  
 

A.3. Em Répl ica de f ls.  285, o Autor informa que o imóvel  

ora penhorado possui natureza rural .  Requer ainda a 

aval iação do imóvel com base nos documentos obtidos no 

sí t io eletrônico da SPU 
 

A.4. Em f ls .344 dos Autos,  consta um parecer do of ic ia l  de 

Just iça, datado de ju lho de 2019,  tendo v istor iado o imóvel 

e indicando que o  imóvel  já funcionou como pousada e 

encontrava-se fechado há aproximadamente oito anos.  

 
Relata no documento que a I lha é  composta de 22 quartos 

com tamanhos variados e áreas de deck,  além de caminhos 

que l igam aos quartos e às áreas comuns, restaurante,

cozinha, hel ipontos, jardins e pisc ina natural.  Relata que em 

função das caracter íst icas pecul iares do imóvel  há 
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necessidade de um prof issional  para real ização da 

aval iação.  
 

“Tendo em vista a ausência de documentos essenciais para o
cumprimento da presente, como a certidão do RGI e o espelho do IPTU
ou que a ele se assemelhe, bem como da complexidade, das
características peculiares e do tamanho do imóvel objeto da avaliação,
situado em uma Ilha, o que dificulta a avaliação por comparação com
imóveis semelhantes, SUSCITO DÚVIDAS NO CUMPRIMENTO DESTA
AVALIAÇÃO, sendo necessário, s.m.j, profissional técnico” 

 

A.5.  Em Decisão de f ls.  370, foram f ixados os pontos 

controvert idos  a aval iação do imóvel  

“para elaboração do laudo de avaliação, que deverá ser intimado pelo
cartório para dizer se aceita o encargo e propor honorários periciais, serão
pagos pelo requerente.” 

A.6. Em f ls .  521o Autor apresenta indica como assistente 

técnico a empresa Valor Engenhar ia de Aval iação e Períc ia 

Ltda representada por Gustavo Reis de Farias  e apresenta 

seus quesitos em f ls . 525/527 . Já em f ls. 523 o Réu indica 

como assistente técnica a arqui teta Sônia Regina Quinsan.  
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B. RELATÓRIO
 

B.1 - PRINCÍPIOS E RESSALVAS
 

O presente laudo, dev idamente enumerado e part icular izado,  

obedeceu cr i te r iosamente aos seguintes pr incíp ios 

fundamentais :  

 

•  A per i ta  in formou antec ipadamente o agendamento  da 
v is tor ia,  na data  de 06 de setembro de 2023, tanto em 
pet ição nos autos quanto por meio de e-mai l  e  WhatsApp, 
para ambas as par tes.  

 

•  A Peri ta inspecionou o local  ob jeto do presente t raba lho , 
no d ia 20 de outubro de 2023,  na presença do Autor ,  Sr.  
Márc io Luiz Gouve ia de Ol ivei ra e do assistente técn ico do 
Réu, Sr.  Gustavo Far ias responsáve l  pela empresa Valor  
Engenhar ia de Aval iação e Períc ia  L tda.    

 

•  Os honorár ios pro f iss iona is da per i ta não estão,  de forma 
alguma, su je i tos às conclusões deste laudo;  

 

•  A per i ta  não tem nem contempla  interesse a lgum no bem 
objeto desta ação;  

 
•  A per i ta não tem nenhuma inc l inação pessoa l em relação à 

matér ia envo lv ida neste laudo e tampouco dela aufere 
qualquer vantagem;  

 
•  As aná l ises e op in iões expressas no presente t raba lho são 

baseadas em dados,  d i l igências,  pesquisas,  levantamentos 
e documentos ex is tentes nos autos  
 

•  O laudo fo i  e laborado com estre i ta observância  dos 
postu lados constantes dos Códigos de Ét ica Prof iss ional,  
do Conse lho de Arqu i tetura e Urbanismo (CAU) e do 
Inst i tuto  Brasi le i ro  de Aval iações e Períc ias de Engenharia  
( IBAPE);  

 

•  A responsabi l idade desta  Peri ta,  e  a comprovação dos 
fatos e verdades aqui a legados,  correspondem ao 
constatado na vis tor ia e nos documentos fornec idos pe las
partes ,  considerados como f ided ignos.  

 

•  A s ignatár ia assume a responsabi l idade sobre matér ias de 
engenhar ia, inclu indo as impl íc i tas para o exercíc io das
suas funções,  pr incipa lmente as estabelecidas em le is,  
códigos e regu lamentos própr ios.  
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B.2. OBJETIVO
 

O presente laudo peric ia l  tem como objet ivo ,  conforme 

Decisão de f ls .370 dos Autos,  a aval iação do imóvel,  

denominado como “ ILHA DO BREU",  

B.3. FINALIDADE
 

A presente períc ia tem como f ina l idade,  ident i f icar as 

benfei tor ias ex istentes no loca l  e seu estado de conservação 

para a correta  a aval iação,  para f ins  de Execução Fiscal .   

C. VISTORIA E CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS
 

A v istor ia  fo i  rea l izada na presença de ambas as partes no d ia 

20 de outubro de 2023 às 10:30h, com acesso por barco 

fornec ido pe lo Réu.  

 

Os t raba lhos para a e laboração do presente laudo impl icaram na 

anál ise prév ia dos documentos acostados nos autos a lém da  

inspeção técnica v isua l  da I lha do Breu como um todo .  

 

Para o cálculo da expectat iva /  est imat iva do justo valor  

venal (mercado)  do imóvel aval iando, foram adotados os 

seguintes procedimentos:  
 

•  Obtenção de dados do mercado imobi l iár io local ;   

•  Anál ise do mercado em que o imóvel está inser ido;  

•  Anál ise dos documentos e informações sobre o imóvel;  

•  Apl icação das prescrições estabelecidas na NBR 

14653-2,  e das boas prát icas correntes em aval iação 

imobil iár ia adotadas no âmbito do IBAPE –  Inst i tuto 

Brasi le iro de Aval iações e Perícias de Engenhar ia.
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D. CARACTERISTICAS GERAIS
 

D.1. LOCALIZAÇÃO
 

A i lha  em anál ise está loca l izada  na Costa Verde do Estado do 

Rio  de Jane iro,  a 34km de Paraty,  sendo acessada de barco a  

part i r  da Pra ia de Tar i tuba que está s i tuada na a l tura do Km 542 

da Rodovia Rio -Santos.  A pra ia  possui um pequeno píer de onde 

saem os barcos de pescadores e de passe io para a lgumas i lhas 

próx imas, como a I lha do Breu .    

 

O loca l  está inser ido na Zona de Conservação Ambiental  (ZCA ),  

conforme o mapa de zoneamento de Parat y e inser ido  a inda no 

3º  Dist r i to  do Municíp io .   

 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

M apa  de  Zoneam e nto  M un ic íp io  de  Pa ra ty |  f on te :  P re fe i tu ra  d e  Pa ra ty  
 

Le genda  -  z o neam en to  |  f on te :  P re fe i t u ra  de  Para ty  
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De ta lham en to  d o  M ap a  de  Zo neam en to  |  f on te :  P re fe i tu r a  de  Pa ra t y  
 

D.2. BREVE HISTÓRICO
 

De acordo com informações prestadas na data da v is tor ia  e 

segundo documentos anexados ao Autos,  o Réu adqui r iu a I lha 

do Breu na década de 1970, in ic iando sua ocupação em 1975 

com a construção de um cais ,  empi lhando as pedras exis tentes 

na I lha para a sua reest ruturação.  Na data  executou  a  pr imeira  

edi f icação,  um ig lu em f ib ra de v idro.    

 

Segundo re latos do Réu, a  segunda obra executada na I lha,  no 

f ina l  da década de 1970, fo i  a canal ização da água, por meio  de 

tubos subaquát icos para abastecer uma caixa d ’água com

capacidade para 50.000 l i t ros.   

 

A inda segundo o Réu na década de 1980, com o apoio da agência  

de tur ismo Terrazul ,  a  i lha passou a func ionar  como hotel  

recebendo tur istas e ampl iando seus quartos , até o ano de 2009 .
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D.3. MELHORAMENTOS
 
 

Conforme observado , in ic ia lmente lampiões a  gás cumpr iam a 

tarefa de i luminação . Atualmente a energ ia e lét r ica é obt ida por 

meio de placas so lares fotovol ta icas insta ladas sobre a la je de 

cobertura na área de serv iço;   

 

Segundo informações do Réu a rede dist r ibuidora de água fo i  

insta lada pelo  mesmo,  como já re latado,  abastecendo uma caixa 

d’água com capacidade para 50.000 l i t ros ,  por meio de tubos 

submersos com extensão de 1.500 metros.  A caixa d ’água fo i

vis tor iada no local .  

 
Placas  so la res  ins t a la das  sob re  a  l a j e  de  co ber t u ra  na  á rea  de  se r v iço ;  

 

D.3. OCUPAÇÃO E CIRCUNVIZINHANÇA
 

A  I lha do Breu,  encontra -se s i tuada próx ima a  out ras i lhas como:  

a I lha Pe lada Grande, I lha Pelada Pequena , I lha do Sururu,  I lha 

Compr ida e  na parte cont inenta l ,  logo em f rente  da i lha,  

encontram-se as praias mais  v is i tadas de Paraty,  ou se ja,  as 

Pra ias de São Gonçalo, São Gonçal inho e Pra ia de Tar i tuba .

 

O loca l  só pode ser acessado por meio  de embarcações náut icas 

part icu lares.  

 

Documento eletrônico juntado por SIMONE FEIGELSON DEUTSCH, Perito Judicial, em 08/12/2023 10:38:14

629

00715601920088190001-3.pdf file:///C:/Users/Clara/Downloads/00715601920088190001-3.pdf

11 of 73 11/07/2024, 14:18



 
 Simone Fe ige lson Deutsc h

C A U A 1 1 4 7 5 - 8
 

 
 12 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
V i z inha nça :  V is ta  a é re a  do  l oca l  |  f on te :  g oo g le  m aps  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

V i z inha nça :  V is ta  a é re a  do  l oca l  |  f on te :  g oo g le  m aps  

D.5. DA ILHA
 
A i lha,  que funcionou durante um longo período como pousada  

possu i grande par te de sua extensão recoberta por vegetação 

exót ica,  ou se ja,  in t roduzida pe lo proprie tár io desde o  iníc io de 

sua ocupação em 1975 , v isto,  que como observado, t rata -se de 

um solo rochoso.
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Possu i uma área tota l  de  terreno de 3.274,00m² conforme 

Cert idão de In te i ro  Teor do Imóvel  (Número RIP: 5875 0000456-

83) emi t ida em 2018.  

 

 
Cer t idã o  de  S i tuação  de  A for am ent o  

 

Em todo o seu entorno,  o Réu implantou p i lares de concreto  que 

suportam um grande deck de madeira,  ampl iando a área da i lha 

para 6.128,66m² conforme levantamento plania l t imétr ico

fornec ido pe lo Réu e rev isado por esta peri ta , apresentado a

seguir .  
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P lan t a  de  S i tuação  

 

 

 

 

Deck –  2854 ,66  m²  Caminhos – 626,29 m²

Construções  –  1704 ,13m²  
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Construções  Área 

Área Socia l  822,00 m²  

Ig lu  39,11 m²  

Quiosque  19,16 m² 

Casa 01  272,96 m²  

Cabana 03  105,12 m²  

Cabana 04  133,14 m²  

Cabana 05  97,23 m²  

Casa 02  152,52 m²  

Salão  62,89 m²  

TOTAL 1704,13 m²  

 

D.5.1 BENFEITORIAS
 

Conforme observado no loca l  e de acordo com levantamento 

p lanimétr ico  fornecido pelo  Réu e revisado durante a  v istor ia ,  as 

benfei tor ias encontradas na i lha podem ser d iv id idas em áreas 

de uso comum e acomodações de uso pr ivat ivo .   

 

Entre as áreas de uso comum , como já re latado ex is te a área de 

extensão externa da I lha,  const i tuída de decks de madeira sob 

pi lo t is  de concreto .  Junto  ao P ier  foram insta ladas placas  de 

v idro ent reamadas  no deck ,  permit indo a v isua l ização do mar .  O 

restaurante  está tota lmente implantado sobre o deck,  permit indo 

ouvi r  o ru ido do mar e a sensação de estar em um navio.  No 

outro lado da i lha  encont ram -se partes do deck  cobertas por  

grama art i f ic ia l  e jard ins;   

 

Na parte rochosa da i lha,  onde estão insta lados os quartos,  

foram const ruídos d iversos caminhos/passeios  em concreto  e  

escadas, que in ter l igam os mesmos, além de jard ins e espaços

de contemplação . A i lha d ispõe também de aproximadamente 05

pontos de cais  e hel iponto .   
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Deck com área para desembarque 

Deck pr incipal  –  junto ao restaurante  
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Áreas de deck de madeira –  parte coberto por grama ar t i f ic ial  

Caminhos entre as  acomodações –  c i rculação interna da i lha  
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Na i lha foram construídas em pedra natura l  duas p iscinas ,  sendo 

uma de água doce e outra de água salgada . O restaurante está  

insta lado no deck de madeira,  sendo const ruído em madeira ,  

com esquadr ias de vedação em madeira e v idro,  cobertura  com 

estru tura  em madeira  e te lha ecológica do t ipo ondul ine  na cor 

verde,  atua lmente  recobertas por bromél ias .  Junto ao 

restaurante encontram-se as dependências de serviço,  ta is 

como: coz inha industr ia l ,  banheiros e área de serviço com la je  

em concreto sustentada por est rutura metál ica onde encontram -

se insta ladas as p lacas solares  fotovolta icas  

 

A I lha possu i  a inda um salão de festas e  uma sala de meditação 

que possui  co lunas em concreto,  com revest imentos decorat ivos 

em pedras e  cober tura com te lha eco lógicas do t ipo ondul ine .     

 

 

Caminhos entre as  acomodações –  c i rculação interna da i lha  
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Piscina de água doce  Piscina de água salgada  

Restaurante - cobertura com telha ondul ine recoberta por bromél ias
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 Restaurante –  v ista interna   

Acesso ao restaurante  
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Acesso ao salão de festas    

salão de festas
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Existem 20 acomodações de uso pr ivat ivo,  sendo 03 casas  

const ruídas em concreto  com fechamento em alvenaria ,  esquadr ias 

de madeira,  te lhado com estru tura de madeira,  e te lhas cerâmicas  

que se subd iv idem em 10 suí tes,  todas com bom padrão constru t ivo .  

Internamente possuem paredes p intadas e  p iso revest ido em  

cerâmica,  pedra,  ou  caquinhos de cerâmica;  Todos os quar tos são 

suí tes,  com banheiros em boas cond ições e a lguns com varandas.  

 
Possu i um “Ig lu”  (pr imeira benfe i tor ia da i lha) executado em f ib ra de 

v idro,  com dois ambientes e  banhei ro ;   

 

Existem a inda 03 cabanas constru ídas em madeira,  cada uma com 

03 pavimentos,  com acabamento interno de boa qua l idade, todas com 

banheiros,  p isos revest idos em cerâmica ou mármore,  bancadas e

paredes revest idas em cerâmica.  

Todas as suítes possuem aquecedor e água quente.

Sala de meditação  
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Vista externa das casas em alvenaria   

Vista interna das casas em alvenaria –  suí te da pr incesa  
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Vista externa das casas em alvenaria  –  suí te da pedra  

Vista interna das casas em alvenaria –  suí te da pedra  
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Vista interna do ig lu –  1°  construção da i lha  

Vista interna do ig lu –  1°  construção da i lha  
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Vista externa do chalé  em madeira –  3  pavimentos  

Vista externa do chalé
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Vista interna do chalé  

Acesso ao 2°  pavimento do chalé  
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E. DOCUMENTAÇÃO
 

De acordo com a cert idão negativa de ônus,  nº 0198/2017, o 

RGI de matrícula nº4907,  vem descr i to com as seguintes 

informações:  

 

“  ILHA DO BREU, s i tuada no 3º  d ist r i to  deste Municíp io ,  com o 

perímetro de 255,45m. (duzentos e  c inquenta  e  c inco metros e 

quarenta e c inco centímetros) e área de 3.247,00m² ( t rês mi l ,  

duzentos e quarenta e sete metros quadrados).  Com la t i tude de 

23º .03’ .20S e long itude 44º.26.29W”  

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ce r t i f i cado  Ne ga t iv a  d e  Ôn us  –  f l  3 56  
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F. VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL
 

F.1. METODOLOGIA
 
O presente trabalho é pautado pelas prescr ições normat ivas 

expressas:  

•  NBR 14653-2 Aval iação de Bens –  Parte 2: Imóveis 

Urbanos da ABNT, Associação Brasi le ira de Normas 

Técnicas.  

•  NBR 14653-2 Aval iação de Bens –  Parte 1: Imóveis 

Urbanos da ABNT, Associação Brasi le ira de Normas 

Técnicas.  
 

Para a correta aval iação do presente imóvel ,  o melhor 

procedimento,  preconizado no arcabouço normativo, é o 

Método Evolut ivo de acordo com a norma de aval iação - NBR 

14.653-2, calculando-se em separado o valor  do terreno e o 

valor das benfeitor ias no estado, apl icando-se um fator de 

comercial ização, visto ser uma instalação incomparável 

di retamente a outra,  não exist indo instalações semelhantes 

no local.   
 

o DO MÉTODO EVOLUTIVO 

 

De acordo com a norma de aval iação -  NBR 14.653-2, o 

método evolut ivo const i tui -se da conjugação de métodos,  

calculando-se separadamente o valor  do terreno e o valor  

das benfei tor ias no estado em que se encontram, 

considerando-se para ta l  a depreciação das  mesmas em 

relação ao seu valor de reposição como novas, em função

de sua idade aparente e de seu estado de conservação.  
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Ao somatór io do valor  do terreno e das benfeitor ias deverá 

ser apl icado um fator  de comercia l ização ( i tem 8.2.4.1.) que 

conforme a norma const i tui -se de:  
 

“A composição do valor total do imóvel aval iando pode ser

obtida através da conjugação de métodos a part i r  do valor  

do terreno,  considerados os custo de reprodução das 

benfeitor ias devidamente depreciado e o fator  de 

comercial ização, ou seja: VI = (VT + VB ) . FC”  

G. CÁLCULOS AVALIATÓRIOS
 

Como já descri to, no presente caso, a MELHOR 

METODOLOGIA e que descreve o real  cenário existente, é o 

método evolut ivo, calculando-se em separado o valor do 

terreno das benfei tor ias,  com a apl icação de um fator  de 

comercial ização.  

 
Ao valor  do terreno deverá ser adic ionado o valor  das 

benfeitor ias no estado, e ao somatór io será apl icado um 

fator  de comercia l ização, obtendo -se o justo valor  de venda 

do imóvel .  

G.1. CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO
 
Para elaboração do estudo comparat ivo foram obtidos dados 

de i lhas semelhantes à venda na mesma região , porém, 

como se t rata de um imóvel  at ípico, não fo i  possível  a 

obtenção de dados suf ic ientes que permitam o cálculo pela 

inferência estatíst ica, dessa forma, o valor  será calculado 

pelo MCDDM, Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado por tratamento de fatores .  
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Aos valores serão apl icados fatores de homogeneização, 

que permitem um tratamento de uni formização, ajustando à 

si tuação de simi lar idade ao imóvel aval iando.  

G.1.1 - FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO
 
Para a correta ut i l ização dos elementos amostrais faz -se 

necessário que os mesmos passem por um tratamento de 

uniformização. Os fatores devem ser escolhidos conforme o 

estudo e caracter íst icas do imóvel aval iando  

 

  FATOR ÁREA (FA) 
 
Este fator  corr ige os valores dos imóveis pesquisados,  tendo 

por base as respect ivas áreas com relação à área em 

anál ise, e consequentemente o valor  do imóvel  aval iando.  

4
1









=

a

p
A S

S
F       Para di ferenças menores que 30%                       

8
1









=

a

p
A S

S
F       Para di ferenças maiores que 30%                        

Onde:    

  Sp  = área do imóvel  pesquisado e   Sa  = área do imóvel  

aval iando 

 

  FATOR FONTE (FF) 
 

Este fator  serve para transpor os valores pesquisados ao 

local  do imóvel  aval iando em função da credibi l idade das 

fontes de informação e da l iquidez do mercado imobi l iár io.  

Este fator deve var iar entre 0,80 e 1,00.  
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 FATOR LOCALIZAÇÃO (FL) 

Este Fator serve para transpor os valores pesquisados ao 

local do imóvel avaliando em função da sua local ização.  

Será apl icada  a seguinte escala de valores:  

Excelente –  1,10; Muito Bom –  1,00; Bom –  0,90  

 
DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO:  

 
ENDEREÇO:  I lha do Breu –  Baía da I lha Grande - Tar i tuba  

ÁREA:  3274,00 m² + 2854,00m² de Deck  

ÁREA DE OCUPAÇÃO :  6128,00m² 

LOCALIZAÇÃO:  muito boa 

 

 

G.1.2. AMOSTRA
 
A pesquisa de mercado fo i real izada em novembro de 2023, 

tomando-se como base elementos da região, obt idos por  

pesquisa no local  e em sites de imobi l iár ias.  

 

Como as i lhas possuem casas construídas, será considerado 

um custo unitár io na ordem de R$ 2.000,00/m² a  R$ 

3.500,00/m² ser descontado dessas instalações.  

 

 

 

 

 

 

 

Documento eletrônico juntado por SIMONE FEIGELSON DEUTSCH, Perito Judicial, em 08/12/2023 10:38:14

650

00715601920088190001-3.pdf file:///C:/Users/Clara/Downloads/00715601920088190001-3.pdf

32 of 73 11/07/2024, 14:18



 
 Simone Fe ige lson Deutsc h

C A U A 1 1 4 7 5 - 8
 

 
 33 

 

ELEMENTO Nº 1 

Localização:  I lha  do Pico -  Paraty -  Rio  de Jane i ro -  Bras i l  

I lha  

Área: 140.000,00 m²   

Valor de Ofertado:  R$ 16.500.000,00  

Valor sem benfei torias:  R$ 16.000.000,00 

Valor Unitário:  R$ 114,29/  m²  

Detalhes:  A casa pr inc ipa l  tem 3 suí tes de h óspedes com cama k ing 
s ize,  uma sa la de jantar  com uma mesa para 10 pessoas,  um l iv ing 
com lare i ra,  uma sala de café da manhã junto da coz inha e uma 
dispensa.  Na par te de fora da coz inha um banhe iro  para os  
empregados.  No mezan ino uma sa la de jogos e um escr i tór io .  A área 
externa é de 48 metros quadrados.  Na área de fora cober ta por  um 
pergolado de v idro,  uma coz inha rura l  com forno a lenha.  Um lavabo 
serve esta  área e  aque les que f requentam a pra ia bem na f rente desta  
casa.  Todas as salas estão  equ ipadas com vent i lador  e ar -
cond ic ionado. A i lha também possui  um hel ipo nto.  

Informante: IMOVELUM (RIO DE JANEIRO) –  (21)  3005-4105  

Link: https: / /www.chavesnamao.com.br / imove l/casa -em-

condomin io-a-venda-5-quar tos-r j -paraty -ba ia-de-paraty-

140000m2-RS16500000/ id -15833729/?gal=1  

 

Documento eletrônico juntado por SIMONE FEIGELSON DEUTSCH, Perito Judicial, em 08/12/2023 10:38:14

651

00715601920088190001-3.pdf file:///C:/Users/Clara/Downloads/00715601920088190001-3.pdf

33 of 73 11/07/2024, 14:18



 
 Simone Fe ige lson Deutsc h

C A U A 1 1 4 7 5 - 8
 

 
 34 

 

 

 

 

Documento eletrônico juntado por SIMONE FEIGELSON DEUTSCH, Perito Judicial, em 08/12/2023 10:38:14

652

00715601920088190001-3.pdf file:///C:/Users/Clara/Downloads/00715601920088190001-3.pdf

34 of 73 11/07/2024, 14:18



 
 Simone Fe ige lson Deutsc h

C A U A 1 1 4 7 5 - 8
 

 
 35 

 

ELEMENTO Nº 2 

Localização:  I lha  na Baia de Paraty -  Paraty  -  Rio de Janeiro -  

Bras i l  

I lha  

Área: 75.000,00 m² -  Área const ruída 100,00 m² .   

Valor de Ofertado:  R$ 12.000.000,00 

Valor sem benfei torias:  R$ 11.800.000,00  

Valor Unitário:  R$ 157,33/  m²  

Detalhes:  I lha s ingular  na Ba ia de Paraty .  Possu i  boa profund idade, 
é próx ima do cont inente o que permite puxar  luz,  é  re la t ivamente  
próx ima ao cent ro,  tem uma be l íss ima pra ia,  enf im é um imóve l  de  
rara beleza e condições.  Área const ruída 100,00 m² .  Documentação 
OK –  Escr i tura de a foramento oneroso,  R$ 12.000.000,00  

Informante: Minair  Imóve is  –  (24) 99905-8979 -  A lan Mina i r  

Link: https: / /mina ir imove is.com.br/s i te/ imove l/ i lha -a-venda-em-

paraty -com-be la-praia /
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ELEMENTO Nº 3 

Localização:  I lha  na Baia de Paraty -  Paraty  -  Rio de Janeiro -  

Bras i l  

I lha  

Área: 6,4 hectares = 64 .000,00 m² -  casa pr inc ipal  900,00m²   

Valor de Ofertado:  R$ 10.000.000,00 

Valor sem benfei torias:  R$ 8.200.000,00 

Valor Unitário:  R$ 128,13/  m²  

Detalhes:  I lha to ta lmente pr ivada em uma das baías mais  bon i tas 
do Bras i l ,  a  Baía de Paraty ,  com suas  águas verde -esmeralda nas  
qua is  se ref le te a Mata At lânt ica.  Com uma área tota l  de 6,4 hectares,  
inc lu i  uma casa pr inc ipa l  com cerca de 900m2,  uma casa de case iro,  
uma p isc ina,  um campo de tén is ,  um he l ipor to e  um píer  para  
embarcação de até 70 pés.  O acesso é fei to pela praia de Tar i tuba ,  
loca l izada a 45km de Angra dos Re is  e a 35km de Paraty .   

Informante: Louis  PLANÈS –  (21) 99979-1833 

Link: ht tps: / / r ioexcept ion.com/pt -BR/propriedade/6276097  
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ELEMENTO Nº 4 

Localização:  I lha  loca l izada Saco do Mamanguá - -  Paraty  -  Rio 

de Janei ro -  Brasi l  

I lha  

Área: 200.000,00 m² -  casa pr incipa l  700,00m²   

Valor de Ofertado:  R$ 12.000.000,00 

Valor sem benfei torias:  R$ 10.600.000,00  

Valor Unitário:  R$ 53,00/  m²  

Detalhes:  Belíss ima casa em I lha à  venda em Paraty  Loca l izada 
Saco do Mamanguá,  área tota l  do ter reno 200.000,00 m ²  cercada de 
pequenas pra ias de rara be leza um verdade iro  paraíso.  Com 5 suí tes  
sendo uma suí te master ,  aquec imento e  ar -cond ic ionado em todas as  
suí tes,  Completamente Mob i l iada em est i lo  med i ter râneo com i tens  
de decoração,  At racadouro para  3 embarcações em formato  de P ier ,  
mobi l iár io  e equ ipamentos,  Uma Be l íss ima lancha com suí te para 12  
pessoas,  2 motores Yamaha de 420 HP cada ,  e  do t ipo Conversíve l .  
INFRAESTRUTURA:  2 Geradores com iso lamento acúst ico,  o  
pr inc ipa l  45  HP,  Esgotamento com Biodigestor  to ta lmente eco lógico,  
Dependência de caseiro com quar to,  sa la,  coz inha e banhe i ro .  

Informante: Imobi l iá r ia Angramar Imóveis  –  (24)999613109 

Link:  https: / /www.casamine i ra.com.br/ imovel /venda/terreno -5-
quartos-a-venda-no-cent ro -paraty - r j /2968722523 
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ELEMENTO Nº5 

Localização:  I lha  em Paraty  -  Paraty  -  Rio  de Jane i ro -  Brasi l  

I lha  

Área: 40.000,00 m² -  const ruções 1340,00m²  

Const ruções em exce lente estado de conservação, padrão a l to   

Valor de Ofertado:  R$ 14.000.000,00 

Valor sem benfei torias:  R$ 9.310.000,00 

Valor Unitário:  R$ 232,75/  m²  

Detalhes:  I lha em Paraty -RJ.  Casa Pr inc ipa l :  600 ,00m²,  um 
apar tamento master  com dois  vest iá r ios,  dois  banhe iros,  do is  
cond ic ionadores de ar .  Coz inha equ ipada e mob i l iada.  Do is  
apar tamentos para conv idados,  com vest iár io  e do is  cond ic ionadores  
de ar .  Mezan ino:  Escr i tór io  com ar -cond ic ionado LG Ar tcoo l .  Coz inha 
com armár io e ex ibe em s i lestone,  fogão e lét r ico,  ar -cond ic ionado.  
Sa la de estar  com ar -cond ic ionado.  Quar to suí te  com ar -
cond ic ionado.  Porão:  Nota de porão:  a casa tem aquec imento de chão 
ao longo de seu compr imento;  p iso de mármore exceto coz inha e  
sacada onde ex is tem porce lana e grani to ;  Aquec imento e energ ia  
so lares  área de lazer  com 80m² com banhe iros e churrasque ira,  
Cober ta e P isc ina com 200 ,00m²,  90,000 l i t ros respect ivamente,  p iso  
em pedra São Tomé,  camada de p isc ina  em cerâmica azu l ,  10x10 cm,  
sauna,  quar to e banhe iro,  15 m ²  p iso em mármores brancos,  paredes  
em branco cerâmico ,  acesso de sa la de estar  para o por to com por ta is  
em alumín io.  Casa case iro 60m2 quar to,  do is  quar tos,  banheiro,  área  
de serv iço e sacada.  He l ipor to com 400 ,00m² base de concreto  Laje 
de concreto e aço de acesso à doca;  Casa de força com 50m2:  
Geradores à d iese l ,  com t ratamento acúst ico,  grupo de bater ia ,  
inver ters  -  s is tema solar ,  t ra tamento e captação de águas p luv ia is .  

Informante: Imobi l iár ia Angra dos Reis Imóveis  –  (24)998333363 

Link: https: / /www.casamine i ra.com.br/ imove l/venda/casa -5-
quartos-a-venda-no-paraty -r j /127534901  
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ELEMENTO Nº 6 

Localização:  I lha  em Paraty  -  Paraty  -  Rio  de Jane i ro -  Brasi l  

I lha  

Área: 63.000,00 m² -  benfe i tor ias  500,00m²   

Valor de Ofertado:  R$ 9.900.000,00  

Valor sem benfei torias:  R$ 8.900.000,00 

Valor Unitário:  R$ 141,27/  m²  

Detalhes:  I lha pr ivat iva em Paraty ,  7  suí tes,  p isc ina,  sauna e quadra 
de espor tes.  I lha em Angra com 7 suí tes com ar -condic ionado,  
to ta lmente  mob i l iada e equipada.  Cozinha,  sa la  de  jantar ,  sa la de  
estar ,  sa la de TV,  l iv ing,  lavabo,  lavander ia,  churrasque ira,  sa la de  
massagem, sauna com banhe iro e vest iár io ,  p isc ina e quadra de  
espor tes i luminada.  Energ ia 24h (gerador / inversor)  e  água t ratada.  
Tr i lha para caminhada na mata,  pesca,  mergu lho nas águas  l impas e  
cr is ta l ina da reg ião.  Ca is  com churrasqueira,  ducha e dois  b anheiros,  
he l iponto.  Casa de case iros independente com 2 quar tos,  banhe iro,  
coz inha e lavander ia.   

Informante: MATCHIMOB.COM IMOBILIARIA  –  (21) 3490-3551 

Link: https: / /www. imovelweb.com.br /propr iedades/ i lha -
pr ivat iva -em-paraty-2981257721.html  
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ELEMENTO Nº 7 

Localização:  I lha  Angra dos Reis  -  Rio  de Jane i ro -  Bras i l  

I lha  

Área: 62.500,00 m² -  Benfe i tor ias –  600,00m²   

Valor de Ofertado:  R$ 20.000.000,00 

Valor sem benfei torias:  R$ 17.900.000,00 

Valor Unitário:  R$ 286,40/  m²  

Detalhes:  I lha Par t icu lar  a venda em Angra dos Re is  –  Rio de  
Jane iro .  Poss ib i l idade de cr iar  um hote l  na i lha.  Acesso pe lo mar  ou 
por  he l icóptero.  A I lha  está local izada na Costa Verde,  a 3 
qui lômetros do porto de Bracuhy ,  em Angra dos Re is .  Uma v i la  de  
luxo impress ionante em uma i lha pr ivada parad is íaca com todo o  
confor to de um hote l  de luxo,  usuf ru indo toda a be leza que a natureza 
tem para oferecer  com o aprove i tamento tota l  da luz so lar .  A i lha tem 
1200 metros de per ímetro,  Area tota l  de 62 .500,00 m²  cober ta de  
mata at lânt ica,  um des lumbrante  t recho de pra ia,  v is ta panor âmica  
do mar  l ímp ido com temperatura agradáve l  o ano in te i ro.com água 
(nascente)  et  luz so lar .  Apoio em ter ra .  A casa pr inc ipal  (92 ,00 m²)  é  
composta de sa la de estar ,  sa la de jan tar ,  2  quar tos,  copa -coz inha 
com um deck de made ira na ent rada.  +  4 banga lôs tota l izam 350 ,00  
m²  a l inhados em l inha e pos ic ionados de f rente para a água,  d iv idem 
uma área comum, com bar ,  deck de made ira e sa la de es tar .  Área 
externa cober ta (16 ,00 m²)  com chur rasque ira,  espreguiçade iras,  
gramado rodeada  por  pa lmeiras,  acesso à uma p isc ina natura l  de 
água doce escu lp ida na pedra com v is ta d i reta  do mar .  1  deck de 
made ira que serve de he l ipor to  e at racador  de  barcos,  s is tema de 
abastec imento de água própr io  abastec ido por  3 nascentes  natura is ,  
1 cis terna pr inc ipal e ca ixas d’agua com capac idade de 70.000 l i t ros,
fornec imento de energ ia e lét r ica gerada at ra vés de p lacas solares  
que fornecem tota l  autonomia para  a i lha (possuí  a inda para 
emergênc ias  geradores própr ios) .  Casa do case iro,  casa de barcos e  
depós i to  to ta l izando 120 ,00 m² .  

Informante: BRESIL PRESTIGE- (11) 2409-8994 

Link: ht tps: / /bresi l -prest ige.com/l ist ings/ i lha -paraiso-angra-dos-
re is/  
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G.1.3. CÁLCULOS AVALIATÓRIOS
 

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO 

 VAL O R     VAL O R U NI TÁ RI O  

AM O ST RA  UNI TÁ RI O  F F  F L  F A  HOM O GE NEI ZA D O  

 (R$ /m 2 )     (R$ /m 2 )  

1 114,29 0,90 1,00 1,48 152,23 
2 157,33 0,90 1,00 1,37 193,99 
3 128,13 0,90 1,00 1,34 154,52 
4 53,00 0,90 1,11 1,55 82,07 
5 232,75 0,90 0,91 1,26 240,18 
6  141,27 0,90 1,00 1,34 170,37 
7  286,40 0,90 0,91 1,34 314,31 

 
 
DETERMINAÇÃO DA MÉDIA SANEADA 
 
Média  X:  186,81  
Desvio (S):  73,75  
Coef ic iente de Var iação –  39,48% grau I I  de prec isão  
 

1ª  .  Eliminação de Dados Suspeitos  

Para n = 7    va lor cr i t ico  d/s  =  1,80 
Testando os e lementos extremos, temos:  
A4 = (82,07 –  186,81) /73,75= 1,42 < 1,80 (va lor mant ido)  
A7 = (314,31 –  186,81) /73,75 = 1,73 < 1,80 (valor mant ido)  
 
 
2º Determinação do Campo de Arbítr io  

Adotando-se a tabela de d ist r ibu ição de Student,  para  o 
interva lo de conf iança máximo de 80%  

 V = n – 1 = 6          Tp = 1,44 (tabelado) 

Os l imi tes de conf iança são ass im def in idos pe lo intervalo  
 
 X = X +/ -  tp x  S/ (n -1)1 / 2  

 Xm i n i m o  = 186,81 +/ -  1,44 x 73,75  / (6)1 / 2  

Xm í n i m o  = 143,46       Xm á x i m o  = 230,16 
 
 

Valor  uni tár io médio = R$ 180,00 /  m²  
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3º Estudo Estatíst ico  
 

Desvios em torno da Média  
 

 
Histograma 
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Reta da Normalidade 

 
 

Desvios Deletados Normalizados  

 
A s  a m o s t r a g e n s  c u j o s  d e s v i o s  m a i s  s e  d e s l o c a m  d a  r e t a  d e  r e f e r ê n c i a  i n f l u e m  

s i g n i f i c a t i v a m e n t e  n o  v a l o r  m é d i o .  
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G.1.4. GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO E DE PRECISÃO

 
Grau de fundamentação com uso do tratamento por 

fatores conforme item 9.2.2 tabela 3 da NBR 14653-2 

I T EM D E S C R I Ç Ã O I I I I I I

1
Ca r a c t e r i z a ç ão

do imóve l
a va l i ando

Comp l e t a quan to
a to do s o s f a to r e s

ana l i s a do s

Comp l e t a quan to
ao s f a to r e s
u t i l i z ado s no
t r a t amen to

Adoção de
s i t ua ç ão

pa ra d i gma

2

Quant i da de
m ín ima de dado s

de me rca do
e f e t i v amen t e
u t i l i z ado s

12 5 3

3
I d en t i f i c a ç ão
do s dado s de

me rca do

Apr e sen ta ç ão de
in f o rmaçõ e s

re l a t i v a s a to da s
a s c a r a c te r í s t i c a s

do s dado s
ana l i s a da s , c om

fo to e
ca ra c t e r í s t i c a s
ob se r va da s pe lo
au to r do l a udo

Apr e sen ta ç ão de
in f o rmaçõ e s

re l a t i v a s a to da s
a s c a r a c t e r í s t i c a s

do s dado s
ana l i s a da s

Apr e sen ta ç ão de
in f o rmaçõ e s

re l a t i v a s a to da s
a s c a r a c t e r í s t i c a s

do s dado s
co r r e s ponden t e s

ao s f a to r e s
u t i l i z ado s

4

I n t e r v a l o
adm i s s í v e l d e
a j u s t e pa ra o
con j un to de

f a to re s

0 , 80 a 1 , 25 0 , 50 a 2 , 00 0 , 40 a 2 , 50

TABE LA   —  EN QU AD RA MENT O D OS  LA UD OS  SE GUN D O SEU  GRA U DE 

FU N DA MENT AÇ Ã O N O C AS O DE UT I L I ZAÇ Ã O DE T RAT AME NT O P OR  

FAT ORES  

GR AU S I I I I I I

P O N T O S M Í N I MO S 10 6 4

I T E N S O B R I G A T Ó R I O S NO

GR AU C OR R E S P OND EN T E

I t en s 2 e 4 , no
g r au I I I , c om o s

dema i s no m ín imo
no Gr au I I

I t en s 2 e 4 no
m ín imo no G rau I I
e do s dema i s no
m ín imo no G rau I

todo s , no m ín imo
no g r a u I

TABE LA — GRAUS DE PREC I SÃO DA EST IMAT IVA DE VALOR NO CASO DE

UT I L I ZAÇÃO DE TRATAMENTO POR FATORES

D E S C R I Ç Ã O I I I I I I

Amp l i t ude do i n te r v a l o de
con f i a nç a de 80% ento r no do va lo r

c en t r a l da e s t ima t i v a
≤30% ≤ 40% ≤50%

GRAU II DE FUNDAMENTAÇÃO E DE PRECISÃO

Documento eletrônico juntado por SIMONE FEIGELSON DEUTSCH, Perito Judicial, em 08/12/2023 10:38:14

668

00715601920088190001-3.pdf file:///C:/Users/Clara/Downloads/00715601920088190001-3.pdf

50 of 73 11/07/2024, 14:18



 
 Simone Fe ige lson Deutsc h

C A U A 1 1 4 7 5 - 8
 

 
 51 

 

G.1.5. VALOR DO TERRENO
 

Uti l izando o Valor médio unitário de mercado calculado ,  

tem-se, como valor f inal do terreno (i lha):  

Valor do terreno: R$ 180,00/m² x 6128,00 m²  

Valor do terreno: R$ 1.103.040,00 

VALOR DO TERRENO - R$ 1.100.000,00  
(Um milhão e cem mil  reais) 
em nos atrativos de mercado 

 
 

G.2. CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
 

A NBR 12721 –  Norma da ABNT vo l tada para ava l iação de custos 

uni tár ios de construção para incorporação imobi l iá r ia.  Nessa 

Norma são estabe lec idos os cr i té r ios para cá lcu los dos custos 

de construção que são u t i l izados pela SINDUSCON e publ icados  

mensalmente para cada Estado do Bras i l .   

 

Conforme item 6.4.3.4 da NBR 12721, “os custos uni tár ios dos 

serviços são calculados aos preços v igentes na data do 

orçamento,  ut i l izando-se as composições de custo que, no 

entender do responsáve l pe la construção,  se jam as mais  

adequadas a cada caso. ”  

 

Os custos lançados na tabe la mensal da Sinduscon levam em 

consideração os d i ferentes t ipos de edi f icação cons iderados 

pela Norma, por  meio de suas característ icas pr inc ipais e  

acabamentos.  

 

O i tem 8.3 .4 da NBR 12721 def ine o método de cá lculo a ser  

adotado pe lo S indicato  da Indústr ia da Const rução Civ i l  

(Sinduscon),  onde se demonst ra que os preços são co letados e  
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são submet idos a uma anál ise estat íst ica de cons is tência,  a lém 

de submeter o cálculo do valor médio de cada insumo,  a lém de 

se ca lcu lar em separado o custo da mão de obra,  ap l icando -se o  

percentual  re lat ivo  aos encargos socia is e  benefíc ios.  

 
I tem 8.3.4 da NBR 12721  

 

De acordo com o i tem 8.3 .5 da NBR 12721 os custos uni tár ios 

básicos devem ser atual izados mensalmente e d ivulgados 

amplamente até o  d ia 5 do mês subsequente,  e esse custo é que 

deve serv ir  de base para se estabe lecer valores de benfei tor ias 

em cálculos de valor de mercado.   

 

TIPOLOGIA 

Na NBR 12.721 consta no i tem de def in ições,  a def in ição de 

proje to padrão,  ta l  como a segu i r  apresentado.  

 

“3.3.  pro jeto padrão:  Pro jetos se lecionados para representar os 

d i fe rentes t ipos de edi f icações,  que são usualmente objeto de 

incorporação para const rução em condomínio  e conjunto de  

edif icações, def in idos por suas caracter íst icas principais. ”  
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No presente caso serão calculadas as benfei tor ias ut i l izadas de 

uso comum e de uso pr ivat ivo  da mesma forma, v isto que estão 

em estado de conservação semelhante,  e  mesmo possu indo 

característ icas constru t ivas d i ferenc iadas,  os acabamentos são 

muito semelhantes,  ass im com o as insta lações,  tanto  e lét r icas,  

como hidráu l icas,  e de gás.   

 

Na tabela  a  segui r  publ icada pe la Sinduscon para outubro  de 

2023, o custo de construção do m² de casas residênc ias padrão 

normal –  1 pav imento  –  R8N –  R$ 2 .627,05/m²  

 

Tabela Sinduscon – outubro de 2023
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Este valor é ca lculado pelo  Sinduscon -RJ a  part i r  de afer ição de  

preços no mercado de const rução e de fornecimento de mater ia is  

e equipamentos,  de acordo com os padrões constru t ivos 

precon izados pe la  NBR 12.721.  

 

A inda neste i tem 8.3.5 f ica c laro  que conforme a Le i  nº  4591/64 

no custo  padrão não estão inc luídos:  

 
“a) fundações, submuramentos,  paredes -diafragma, t i rantes,  

rebaixamento de lençol freát ico;  

b)  e levador(es);  

c)  equipamentos e instalações,  ta is como:  

→  fogões;  

→  aquecedores;  

→  bombas de recalque;  

→  incineração;  

→  ar condic ionado;  

→  calefação;  

→  vent i lação e exaustão;  

→  outros 

d)  p layground (quando não c lassif icado como área 

construída)  

e)  obras e serviços complementares:  

→  urbanização 

→  recreação (piscinas, campos de esporte);  

→  ajardinamento  

→ instalação e regulamentação do condomínio; e

f)  outros serv iços  

g)  impostos,  taxas e emolumentos cartor iais  
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h) projetos,  projetos arqui tetônicos, projeto estrutural,  

projeto de instalação; projetos especiais;  

i )  remuneração do construtor ;  

j )  remuneração do incorporador. ”  

 

Dessa forma, os  custos especí f icos não são computados no 

CUB básico,  que se const i tui  do custo padrão  e devem ser 

adic ionados por meio de um BDI (Benefícios e Despesas 

Indiretas) ,  ta l  como citado na Norma  

 

 

I tem 6.3.2 da NBR 12721  

 
No presente caso, o justo é um BDI de no mínimo 60% para 

cobr ir  os custos não previstos de projetos, administração, 

lucro do incorporador, custos indiretos e f inanceiros,  

impostos e taxas incidentes , além de instalação de diversos 

banheiros,  construção sobre a rocha, instalação de água 

potável entre outros.
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O valor  das benfei tor ias calculado é para edif icações novas 

e há necessidade de se real izar a depreciação para o estado 

em que se encontram.  

 
A depreciação é fei ta pela tabela de Ross Heidecke, ta l  como 

a seguir apresentada.  

 
TAB EL A–  CRI TÉ RI O D E H EI DE CK E  
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TAB EL A –  DE PR EC IA Ç ÃO  F Í S IC A -  C RI TÉ RI O  DE  H EID EC KE  
 

Deve-se real izar  a depreciação das benfeitor ias, visto que 

não são construções novas, ut i l izar -se-á o Método de Ross 

Heidecke, que apresenta um procedimento de

desvalorização da benfei tor ia em função de suas reais 

característ icas f ís icas.  
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A) CÁLCULO DO VALOR DAS EDIFICAÇÕES EXISTENTES 

 

Vcn = S x P x K  

Sendo:  

S = área total  das construções = 1.704,13 m².  

P= Custo uni tár io de construção fornecido pela 

SINDUSCON-RJ para outubro de 2023 para edif icações 

residenciais , padrão normal R8N 

CUB R8N –  R$ 2.627,05/m²  
 

K = acréscimo percentual para cobrir  os custos não previstos 

de projetos,  administração, lucro do incorporador, custos 

indiretos e f inanceiros,  impostos e taxas incidentes , além de 

instalação de diversos banheiros, construção sobre a rocha,  

instalação de água potável  entre outros  

K = 60% 

 

Desta forma, a edi f icação tem o valor  de:  

Vcn = S x P x K 

 

Vcn = 1.704,13 m² x R$ 2.627,05/m² x 1,60 

   Vcn= R$ 7.162.935,55 

 

O método adotado considera como parâmetros de anál ise a 

vida út i l  provável da edi f icação em relação a sua idade 

aparente, e leva em conta,  também, o estado de 

conservação do imóvel , determinando, desta forma, o valor

da construção depreciada,  em termos fís icos e de 

obsolescência.  
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 VB = Vcn x (1 - d) 

Onde:  

VB –  Valor  da Benfei tor ia já depreciada  

Vc n –  Valor  da Benfei tor ia se nova fosse  
 

d –  Depreciação física do imóvel de acordo com a tabela de 
Ross Heidecke.  

 

Parâmetros:  

•  idade aparente - 30 anos 

•  v ida út i l  est imada - 80 anos 

•  idade percentual –  37,5% 

•  estado de conservação –  2,5 –  regular  e reparos 

simples 

•  d = 32,2% = 0,322 

 
Assim o valor da construção no estado é:  
 
VB = R$ 7.162.935,55 (1 –  0,322) 

 
VB = R$ 4.856.470,30 
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B) INSTALAÇÕES 

 
Ao custo da construção há necessidade de somar 

INSTALAÇÕES real izadas que não estão computadas no 

cálculo acima, tais como:  

1 - Pavimentação dos caminhos internos de interl igação 
das construções da Ilha  –  626,29m² 
 
Custo de execução de pavimentação é de cerca de R$ 

200,00/m². Sendo uma área de 626,29 m² o custo é de R$ 

125.258,00 

 

Custo total  R$ 125.000,00  (cento e vinte e c inco mil  reais )  

 
 
CUSTO TOTAL DAS BENFEITORIAS 
 

Custo global das benfeitor ias:  
 
R$ 4.856.470,30 + R$ 125.258,00   
 
Custo global –  R$ 4.981.728,30 

 
 
Custo global das benfeitorias: R$ 5.000.000,00 (cinco 
milhões de Reais em números de mercado)  
 

 

G.3. FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO
 

De acordo com a norma técnica NBR 14.653 -2, i tem 8.2.4.2,  

o fator  de comercial ização deve ser levado em conta,  

admit indo-se que pode ser maior ou menor do que a unidade.  

 

Documento eletrônico juntado por SIMONE FEIGELSON DEUTSCH, Perito Judicial, em 08/12/2023 10:38:14

678

00715601920088190001-3.pdf file:///C:/Users/Clara/Downloads/00715601920088190001-3.pdf

60 of 73 11/07/2024, 14:18



 
 Simone Fe ige lson Deutsc h

C A U A 1 1 4 7 5 - 8
 

 
 61 

 

Trata-se de uma I lha muito conhecida em Paraty, conforme 

pesquisa real izada no local ,  a lém de ser conhecida em 

pesquisas onl ine,  o que agrega valor  ao imóvel,  dessa forma, 

no presente caso o justo é a adoção de um fator  de 

comercial ização de 1,00.  

 

G.4. VALOR DO IMÓVEL
 

Ut i l izando-se a fórmula pautada nas normas técnicas tem -se 

VI = (VT + VB1).  FC 

VI = (1.100.000,00 + 5.000.000,00). 1,00 

VI = R$ 6.100.000,00 

(seis milhões e cem mil reais em nos atrativos de 

mercado) 
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H. QUESITOS

H.1. QUESITOS DO AUTOR (Fls. 525 a 527)
 

1) Queira o Sr. Perito informar se é Engenheiro Civil ou Arquiteto, 
legalmente habilitado conforme Lei 5. 194/66, artigo 12 e Resolução 
1010 do CONFEA artigo 5 “Atividade 06 - Vistoria, perícia, avaliação, 
monitoramento, laudo, parecer técnico, auditoria, arbitragem”
possuindo especialização em Avaliação de Imóveis. 
 

R: Currículo  encontra -se em anexo ao laudo  

 

2) Queira o Sr. Perito descrever detalhadamente toda a ocupação do 
imóvel desta ação, denominada Ilha do Breu, situada na Comarca 
de Paraty, RJ, indicando suas áreas medidas e o seu real estado de 
conservação, bem como a atual condição de uso, habitabilidade e 
segurança. 

 
 

R: O imóvel encontra-se detalhadamente descr i to no corpo do 

laudo.  

 

3) Queira o Sr. Perito informar os conceitos de domínio útil, dominio 
pleno e posse e quais os impactos destas definições sobre o valor 
dos imóveis. 

 
 

R: De acordo com o g lossár io  do IBAPE-SP, temos como 

def in ição de domínio e posse:  

 

“Domínio: Direi to real que submete a propr iedade, de maneira

legal ,  absoluta e exclusiva, ao poder e vontade de a lguém: é 

a propr iedade plena”  

“Posse: Detenção ou ocupação, com ou sem fruição, de coisa

ou dire i to”  

 

O terreno de posse tem menor valor que o terreno de domínio

pleno.
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4) Queira o Sr. Perito indicar qual a conceituação do terreno - se 
próprio, de marinha ou regime de ocupação - e qual o impacto 
destas conceituações sobre o valor de imóveis. 

 

R: O terreno própr io  é regulamentado e de domínio do seu 

propr ie tár io.  O ter reno de marinha são imóveis de propr iedade 

da União,  que normalmente,  são medidos a par t i r  da l inha do 

preamar médio de 1831 até 33 metros para o cont inente,  ou 

i lhas costeiras.  

 

O valor  dos imóveis devem ser  ca lculados em função da forma 

de uso semelhante, ta l  como real izado no corpo do laudo, que 

a comparação se deu com I lhas na mesma local idade.  

 

5) Queira o Sr. Perito indicar de quem é o proprietário da ilha objeto 
desta ação e quem detém a posse e o direito de uso. 

 

R: Consta na Cert idão de Inte iro Teor do Imóvel  (Número RIP:  

5875 0000456-83)  emit ida em 2018,  que o ocupante atual do 

terreno é o réu.  Segundo Cer t idão Negat iva de Ônus, f l .260 

dos autos, consta como propr ie tár ia a União Federal .  
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Cer t idã o  de  S i tuação  de  A for am ent o  

 

6) Queira o Sr. Perito descrever a área territorial da ilha e a área objeto 
da avaliação. 

 

R: Possu i uma área tota l  de terreno de 3.274,00m² conforme 

documento já apresentado.  Em todo o seu entorno,  o Réu 

implantou p i la res de concreto que suportam um grande deck de 

madeira,  ampl iando a área da i lha  para 6 .128,66m² conforme 

levantamento p lan ia l t imét r ico fornec ido pelo Réu e rev isado por  

esta per i ta,  apresentado a segu i r .  
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P lan t a  de  S i tuação  

 

 

 

Deck – 2854,66 m² Caminhos –  626 ,29 m²  

Construções  –  1704 ,13m²  
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7) Queira o Sr. Perito detalhar quais as permissões de uso e ocupação 
da Ilha, detalhando suas limitações bem como a presença de Áreas 
Non Aedificandi, Áreas de Preservação Permanentes – APP e 
detalhar os impactos dessas limitações sobre o valor de mercado. 

 

R:  A I lha, como apresentado está sendo plenamente ut i l izada,   

v isto que as insta lações dos quartos encontram -se em todo o 

perímetro, entremeadas pela área de Mata At lânt ica, mant ida 

e for ta lecida pelo Réu.  

 

8) Queira o Sr. Perito informar qual Norma Técnica foi utilizada para 
a elaboração do Laudo de Avaliação para definição do valor de 
mercado de compra e venda do imóvel objeto dessa ação. 

 
R: NBR 14653 par tes 1 e 2.  
 

9) Queira o Sr. Perito identificar a existência de passivo ambiental que 
recai sobre a Ilha em lide. 

 
R: Tal  como respondido no 8º quesito  dessa sér ie.  
 

10) Queira o Sr. Perito proceder na região onde se localiza o imóvel em 
foco uma pesquisa de valores de mercado, composta de imóveis 
semelhantes disponíveis para venda ou recentemente vendidos, 
compatíveis em localização e tipologia, em número suficiente para 
formar uma amostra tratável estatisticamente, contemplando a 
descrição das características intrínsecas de cada imóvel integrante 
da amostra, de modo que se possa determinar, com precisão, a 
influência das características na formação do valor de compra e 
venda de cada imóvel pesquisado. 

 

R: Atendido no corpo do laudo.  

11) Queira o Sr. Perito indicar quais os graus de fundamentação e 
precisão do modelo escolhido para a avaliação 

 
R: Foi  obt ido grau I I  de fundamentação e de precisão  

 

12) Queira o Sr. Perito apontar os valores encontrados para o “Limite
inferior do intervalo de confiança”, “Estimativa de tendência
central”, e “Limite superior do intervalo de confiança”.

R: A I lha em função de suas pecul iar idades, não tem

possibi l idade de uma aval iação direta, tendo se adotado o
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método evolut ivo, ca lculando em separado o valor das 

benfei tor ias.  

 
13) Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado do imóvel 

determinado em sua avaliação, detalhando todos os conceitos 
aplicados, e esclarecer qual a justificativa para o intervalo adotado 
caso seja utilizado “Campo de Arbítrio”.  

 
R: O valor de mercado obt ido foi  de R$ 6.100.000,00 (seis  

mi lhões e cem mi l  rea is)  em novembro de 2023  
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I. CONCLUSÃO
 

Diante das anál ises e v is tor ias rea l izadas pode -se conc lu i r :  

 

A i lha em anál ise está loca l izada na Costa Verde do Estado do 

Rio  de Jane iro,  a 34km de Paraty,  sendo acessada de barco a  

part i r  da Pra ia de Tar i tuba que está s i tuada na a l tura do Km 542 

da Rodovia Rio -Santos.  

 

A I lha possu i uma área tota l  de terreno de 3.274,00m² conforme 

documento já apresentado.  Em todo o seu entorno,  o Réu 

implantou p i la res de concreto que suportam um grande deck de 

madeira,  ampl iando a área da i lha  para 6 .128,66m² conforme 

levantamento p lan ia l t imét r ico fornec ido pelo Réu e rev isado por  

esta per i ta.  

 

No deck encont ram-se áreas de uso comum, ta l  como o 

restaurante ,  que está tota lmente implantado sobre o mesmo, 

permit indo ouvi r  o  ru ido do mar e a  sensação de estar em um 

navio.  No out ro lado da i lha encontram -se partes do deck 

cobertas por grama art i f ic ia l  e jard ins;   

 

Na parte rochosa da i lha,  onde estão insta lados os quartos,  

foram const ruídos d iversos caminhos/passeios em concreto  e  

escadas,  que in ter l igam os mesmos,  a lém de jard ins e  espaços 

de contemplação.  A i lha d ispõe também de aproximadamente 05 

pontos de cais e  hel iponto.   

 

Na i lha foram construídas em pedra natura l  duas p iscinas,  sendo 

uma de água doce e outra de água sa lgada. Junto ao restaurante  

encontram-se as dependências de serviço,  ta is como: cozinha 

indust r ia l ,  banhei ros e  área de serviço com la je  em concreto  
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sustentada por  est rutura metá l ica onde encont ram -se insta ladas 

as p lacas so lares fotovo l ta icas  

 

A I lha possu i um sa lão de festas e uma sa la  de meditação .  

Possu i  um s istema de  cana l ização da água, por meio  de tubos 

subaquát icos para abastecer uma caixa d ’água com capacidade

para 50.000 l i t ros.   

 

 Na i lha ex istem 20 acomodações de uso pr ivat ivo,  sendo 03 

casas const ruídas em concreto com fechamento em alvenar ia,  

esquadr ias de madeira ,  te lhado com est rutura de madeira,  e  

te lhas cerâmicas que se subdiv idem em 10 suítes, 1 “ ig lu” em

f ib ra de v idro que  possu i dois ambientes e banheiro  e 03 cabanas 

const ruídas em madeira,  cada uma com 3 pav imentos.  

 
O acabamento,  de forma gera l ,  pode ser considerado normal,  

estando em bom estado de conservação. Todas as suí tes 

possuem aquecedor e água quente.  

 

CONCLUSÃO FINAL:  

O cálculo do va lor de mercado fo i  rea l izado pe lo  Método 

Evolut ivo,  em função das pecul ia r idades do imóvel ,  que são 

incomparáve is aos e lementos amost ra is obt idos.   

 

O va lor obt ido,  obtendo-se grau I I  de fundamentação e  prec isão 

é de:  

 

R$ 6.100.000,00 (seis milhões e cem mil reais)  em 

novembro de 2023 
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J. ENCERRAMENTO
 
 
Nada mais  tendo a acrescentar,  declara a  per i ta constar o  

presente laudo de 70 (setenta ) pág inas d ig i tadas  

Anexo 1 –  Curr ícu lo  
 

Rio de Janeiro,  07 de dezembro de 2023 
 
 
 
 
 

 
 

Simone Feigelson Deutsch  
Arquiteta e Urbanista –CAU A11475-8  

DSc.  Engenharia Civi l  
Prof issional  com cert i f icação AAA pelo Inst i tuto Brasi le i ro de 

Aval iações e Per ic ias Nacional  –  IBAPE Nacional .  
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CURRÍCULO RESUMIDO –  SIMONE FEIGELSON  
 

FORMAÇÃO 
 

•  ARQUITETA e URBANISTA –  Un ivers idade Federa l  F luminense 
–  UFF –  1984.  

•  Curso Técnico Indust r ia l  de Est radas pelo Cent ro de Educação 
Tecno lóg ica do Rio de Jane iro (CEFET /  1977 -1979) .  

•  Diversos cursos de extensão nas áreas de engenhar ia  de  
ava l iações e per íc ias técn icas,  inc lu indo curso de Arb i t ragem,  
curso de Inferênc ia Estat ís t ica,  cursos de Per íc ia  Ambienta l .  

•  Corretora de Imóve is  –  CRECI  n o  31.674.  
•  Pós Graduação em Ava l iações e Per íc ias de Engenhar ia –  UFF/  

2003.  
•  Pós Graduação em Aud i tor ia  e Per íc ia  Ambienta l  –  UFF/  2003.  
•  Mest re em Engenhar ia Civ i l  na área de Pato log ias  e 

Recuperação das  Est ruturas –  Un ivers idade Federa l  
F luminense -  2008.  

•  Doutora em Engenhar ia Civ i l  na área na área de na área de 
Sis temas de Gestão,  Produção,  Qua l idade e Desenvo lv imento 
Sustentáve l .  –  2013  

•  Professora  da Un ivers idade Federa l  do Estado do Rio  de 
Jane iro (UNIRIO)   

•  Prof iss iona l  com cer t i f i cação AAA pelo  Inst i tu to Bras i le i ro  de 
Ava l iações e Per ic ias de Engenhar ia Nacional   

•  Conse lheira do CAU-RJ (Conse lho de Arqu i te tura e Urban ismo 
do Rio de Janeiro)  2018 -2023  

•  Representante do CAU-RJ na rev isão da Norma de Per ic ias de 
Engenhar ia da ABNT -   NBR 13752  

•  Par t ic ipa da Diretor ia  Técn ica do IBAPE ( Inst i tu to Bras i le i ro  de 
Ava l iações e Per ic ias de Engenhar ia)  Nac iona l .  (2022/2023)  

 

ATIVIDADES PROFISSIONAIS  
 

•  Per íc ias e Ava l iações.  
•  Arqu i te ta e Urban is ta espec ia l izada na e laboração de laudos  

técn icos,  tendo exerc ido a d i retor ia  técn ica do IBAPE –  Inst i tu to 
Bras i le i ro  de Ava l iações e Per íc ias de Engenhar ia –  Ent idade 
Nac iona l  (2004-2007) .  

•  Per íc ias  jud ic ia is  em Ações  d iversas:  Revis ionais ,  
Renovatór ias, Ordinár ias,  Desapr opr iações e Per íc ias 
Ambienta is ,  desde 1986  

•  Assessor ia  a advogados,  com e laboração de pareceres 
técn icos e atuação como Ass is tente  Técn ica em d iversas 
Ações.  

•  E laboração de laudos não jud ic ia is ,  nas áreas de v is tor ia  
pred ia l ,  ava l iações de imóve is  e danos const rut ivos.  

•  E laboração de laudos técnicos para Revisão de Va lores Vena is  
e dados cadast ra is  de IPTU e ITBI .  

•  Consu l tor ia  na Área de Leg is lação Urbanís t ica e Ed i l íc ia .  
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•  E laborações de pro jetos de arqu i te tura  e insta lações pred ia is  
para préd ios res idencia is  e comerc ia is .   

•  Membro da Diretor ia  do Inst i tu to de Engenhar ia Lega l  (atua l  
IBAPE-RJ)  1995/2004.  

•  Membro da Div isão de Const ruções do Clube de Engenhar ia –  
2000/2003.  

•  Membro da Comissão de Dire i to  Ambienta l  da OAB –  2010 –  
2023  

•  Membro da Div isão de Urbanismo do Clube de Engenhar ia –  
2022/2024.  

ATIVIDADES ACADÊMICAS  
•  Professora conv idada no Curso de ex tensão em engenhar ia 

lega l ,  aval iações e  Per íc ias Jud ic ia is  –  PUC-RJ –  (2006 –  
2019) .   

•  Professora  no Curso de Pato log ia das  Ed i f icações pe la  CCE-  
PUC-RJ–  (2008 –  2023) .  

•  Professora no Curso de Inspeção,  Aval iação e Recuperação de 
Est ruturas de Concreto e de Ed i f icações pe lo NTT –  Núc leo de  
Tre inamento Tecno lóg ico –  RJ –  (2008/  2023) .  

•  Professora  no Curso de Inferênc ia Estat ís t ica  Apl icada à  
Engenhar ia de Aval iações de Imóve is  –  PUC –  RJ -  (2010/  2019)  

•  Professora no Curso do Bramante -  UFRJ em autov is tor ia  (2015 -  
2023)  
 

HOMENAGEM 
•  Homenageada no Curso de Extensão de “Engenhar ia Lega l ,

ava l iações e per íc ias jud ic ia is” –  PUC/RJ –  outubro de 2007.  
•  Professora  homenageada pe las turmas de formandos 2106 e 

2017 do Curso de Tur ismo da Univers idade Federa l  do Estado 
do Rio de Janeiro -  UNIRIO 

 
PRÊMIOS 

•  Melhor  Traba lho de Per íc ia  Ambienta l  no XVI I  Congresso 
Bras i le i ro  de  Ava l iações  e Per íc ias de Engenhar ia –  COBREAP 
–  2013  

•  Menção Honrosa pelo t rabalho de Per íc ia  no XVI I  Congresso 
Bras i le i ro  de  Ava l iações  e Per íc ias de Engenhar ia –  COBREAP 
–  2013  

 
PUBLICAÇÕES 

•  Apost i la :  Código de Obras na Prát ica Per ic ia l  -  Curso  de 
extensão em engenhar ia legal ,  ava l iações e per ic ias jud ic ia is  
do professor  Sérg io  A.  Abunahman –  PUC/RJ.  

•  Víc ios Const rut ivos em Ed i f icações –  Manutenção e 
Diagnóst ico –  apost i la  do NTT –  Núcleo de Tre inamento 
Tecno lóg ico.  

•  Diversos t raba lhos publ icados em Congressos: “Ava l iação
Monetár ia  do Potenc ia l  Made ire i ro At ivo Ambienta l  Numa 
Floresta Trop ica l ” ; “Per íc ia em pato log ia das est ruturas de
concreto” ; “ Impacto de v iz inhança” ; “So lução de problema
pato lógico por arb i t ragem”; “Per íc ias re lac ionadas a
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Modif icações em fachadas” ; “A ação do vento nas ed i f icações” ;
“Obras úte is , vo luptuár ias e necessár ias” ;  

•  Livro: “Per íc ias de Engenhar ia  –  Apuração dos fatos” , edi tora
Leud –  5º  ed ição -  2023  

•  Capí tu lo 10 do l ivro: “Nova Normal ização Bras i le i ra para a
Alvenar ia Est rutura l ” , ed i tora Interc iênc ia –  RJ  –  p .  377-399 -  
2013.  

•  Livro: “Engenhar ia Legal e de Aval iações” do professor Sergio
Abunahman,  rev isão e atua l ização da 5ª  ed ição,  Of ic ia  de  
Textos,  2022,  SP  

 
 

Documento eletrônico juntado por SIMONE FEIGELSON DEUTSCH, Perito Judicial, em 08/12/2023 10:38:14

691

00715601920088190001-3.pdf file:///C:/Users/Clara/Downloads/00715601920088190001-3.pdf

73 of 73 11/07/2024, 14:18


