AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA DE FAMILIA DO FORUM
REGIONAL DA BARRA DA TIJUCA

Processo no, 0005498.62.2002.8.19.0209

Autor: CARLOS ALBERTO PINA JUNIOR E OUTROS .

Réu: FERNANDES & PEREIRA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA

AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN, Engenheiro Civil, CREA-R]J n°. 50.193-D, apés
efetuar as necessarias diligéncias e exame de toda a documentagdao fornecida, vem
apresentar seu LAUDO DE AVALIAGCAO, para que seja apreciado e forneca maiores
subsidios ao deslinde da presente demanda.

e O presente laudo foi elaborado seguindo as normas e procedimentos técnicos de
Engenharia Legal, bem como por processos de afericdo com base na experiéncia
dos profissionais que subscrevem o presente trabalho. Acrescentamos ainda que
ndo tem quaisquer vinculos ou interesse pessoal no resultado da presente
demanda.

e Os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusOes deste Laudo.

e No presente Laudo assumem-se como corretas as informacdes recebidas de
terceiros, sendo que as fontes das mesmas estao contidas no relatério.

e O Laudo foi elaborado considerando o descrito no item 9.5.1 da NBR 14.653-4-
2002, "A precisdo matematica dos procedimentos ndo representa qualquer
garantia de que as analises prospectivas efetivamente ocorrerdo, ja que o
comportamento erratico das conjunturas geral e setorial pode afetar diretamente
os resultados do empreendimento, ainda que contemplados em diversos
cenarios”.

e O presente laudo de avaliacao foi elaborado considerando as premissas para

obtencdo de Valor de Liquidacdo Forcada. Na definicao da ABNT NBR 14.653 -

Parte 1 sendo “condicdo relativa a hipdtese de uma venda compulsdria ou em um
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prazo menor que o médio de absorcdo pelo mercado”, em outras palavras, é o
valor do imodvel quando é necessario vende-lo em um prazo menor que
naturalmente ocorre no mercado imobiliario.

e O avaliador assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia,
incluidas as implicitas, para o exercicio de suas honrosas fungdes, precipuamente

estabelecida em leis, céddigos ou regulamentos préprios.
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e O Laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes dos
Cédigos de Etica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e

Agronomia e do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

OBJETIVO:
O presente laudo tem por objetivo obter o valor de mercado do imédvel situado a Rua

Candido Benicio n® 208 - Campinho - Rio de Janeiro - R]

DESCRICAO E LOCALIZACAO DO IMOVEL:

Resumidamente o imovel possui as seguintes caracteristicas:

v" Ocupacao da Regido: Heterogénea

v" Ocupacao Industrial: Inexistente

v" Ocupacao Comercial: Expressiva

v" Ocupacao Residencial: Expressiva de Médio e Baixo Padrdo

v" Melhoramentos Publicos: Rede de Agua, Rede de Esgoto Sanitario, Rede

de Aguas Pluviais, Rede de Telefonia, Rede de
Cabeamento para Comunicacao e Transmissao
de Dados, Rede de Energia Elétrica, Iluminagao
Pablica, Pavimentacdo Asfaltica, Guias e

Sarjetas e Coleta regular de Lixo.

De acordo com a Decreto 322/1976, o imdvel em estudo estd inserido em uma Zona

Residencial 3.

Macrozonas Incentivada

Zona Zona Residencial 3, consulte a(s) norma(s): Decrets 322/1976, Decreto 2418/1573

Subzona / Setor [ Subsetor —f —

Cantro de Bairro —

Zona Ambizntal —

Area de Especial Interasse (AEI) -

Distritos & Polos —

Outros Dispositivos Legais -

Usos & Atividades Anexo com infarmagdes sobre Usos 2 Atividades

ATENGAO: Quando se tratar de limite de zona, observar Artigo 115 & 121 do Regulamenta de Zoneamento (RZ)
especifica no caso de Projete de Estruturagdo Urbana (PEU).

[197¢ e legislagda
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IATPD 4,0 Lei Complementar 111/2011

ATENGAD: Os IAT estabelecidos pela legislagio local ou especifica, guande mais restritives, prevalecem sobre os valores definidos no Anexo VII da Lgj
Lomplementar 111/2041 (Plane Diretor) - Pardgrafo 4o. do Artigo 38.

Maiores infermagdes serao fornecidas pelo técnico da Unidade SMDEIS indicada no item 1 - Localizagdo.

O imdvel possui as seguintes caracteristicas:

v' Frente e Acesso: Rua Candido Benicio
v' Topografia: Plana

v' O imdvel encontra-se ocupado

v Area Construida 321m2

CALCULOS PERICIAIS:
O imédvel objeto da avaliagdo do imdvel designado como imdvel situado Rua Candido

Benicio n® 208 - Campinho - Rio de Janeiro - R]

Método empregado:
A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14.653 - Norma

Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
em suas partes 1: Procedimentos Gerais, 2: Imdveis Urbanos e 4: Empreendimentos.
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Foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Imodveis Urbanos - versdao 2011,

publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

Foram observados os padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book
em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institute of Chartered Surveyors (“"RICS”) e nas
normas do International Valuation Standards Council (“IVSC"), nos seus

pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 - Implementation e 103 — Reporting.

AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO:

Para a avaliacdo do imodvel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizacao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14.653-2. Por
este método, o imdével é avaliado por comparacdo com imodveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2) sdo ajustados com fatores que

tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicdo "t" de Student com confianca de 80%, consoante

com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacao foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Fator Fonte:
Tomado como Ff = 0,90 para imdveis em oferta de venda, considerando-se o desejo de
alugar e a negociacdo a ser realizada. Para negociacdes efetivamente realizadas

(contratos celebrados), Ff = 1,00;

F2: Fator de Documentacgao:

Tomado como 1,00 para imdveis com documentos em perfeito estado.

Para imoveis com pendencia ou necessidade de documentos e pagamento de impostos,
Fd = 0,90;

F3: Fator Area:

E representado pela expressdo empirica
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Fa = (area do elemento pesquisado / area do imdvel avaliando) n na qual n = 0,25 =
guando a diferenca entre as areas for inferior a 30% e n = 0,125 = quando a diferenca

for superior a 30%

F4: Fator de Depreciacao:
Refere-se as diferencas de valores entre imdveis e seus respectivos estados de

manutencdo, consideramos 0,95 para todas as amostras

Fator de Transposigao:

Refere-se as diferencas de valores entre imoéveis situados em locais distintos, ou seja,
corrige as variagcdes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra em
relacdo ao imovel avaliando, no caso em estudo todos os imodveis estdo localizados na

Rua Candido Benicio, ndo sendo necessario a utilizacdo do fator

QUADRO DE AMOSTRAS E COMPARATIVO:

Rua Candido Benicio 208
Elemeanto Enderego Area Util (m°) | Valor Venda Ryim™
1 Rua Candido Benicio 140.00 2210.000,00 1.571.43
2 Fua Candido Benicio 88,00 270.000,00 3.138,53
3 Rua Candido Benicic 110,00 355.000,00 3.227 .27
4 Rua Candido Benicio 150.00 380.000,00 2.533,33
5 Rua Candido Benicic 20,00 340.000,00 4.250,00
8 Rua Candido Benicio 250.00 350.000,00 1.5560,00
7 Fua Candido Benicio 100,00 225.000,00 2.250,00
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Ayaliando (Aream’) = | 321,00 | V=] 1]
Homogeneizagdo dos Elementos Amostrais
Matriz de Fatores
Elementos | Dados R$ F Fonte F Documentagdo F Area F, Depreciagdo | Dados RS| Classe =1
1 157143 0,20 0,90 0,20 0,95 1090,08 0 0,00
2 313953 0,90 0,90 0,85 0,95 2049,14 3 2.049,14
3 322727 0,90 0,90 0,87 0,95 2172,23 0 0,00
4 253333 0,90 0,90 0,91 0,95 177255 2 1.772,55
5 4.250,00 0,90 0,90 0,84 0,95 274897 0 0,00
6 1.560,00 0,90 0,90 0,94 0,95 1127,70 0 0,00
7 2.250,00 0,90 0,90 0,86 0,95 149650 1 1.496 50
N= 7

Média = 1779,60
Desvio = 598,21
CHAUVENET
Elementos Extremos
Max.. 274897
Min.:  1090,08

Valor Critico para 7 elementos == 1,80
dadS= 1,620 Elemento Permanece (dn/S < Valor Critico)
di/S= 1,153 Elemento Permanece (dn/S < Valor Critico)
STUDENT
n-1= 6 Limite Conf= 80% tc= 1,44
Limites de Confianca: X max= 213127
X min= 142792 Classe = 3
Amplitude do Intervalo A= T03,35 AlClasse = 2344483791
Quantidade Peso
Classes: 12 1427,92 1662,37 == 1 1
2 1662,37 1896,82 => 1 1
3° 1896,82 213127 => 1 1

Soma dos Pesos: 3
a Valores Ponderados: 5318,20
Tomada de Decisdo: 1772,73
Valor Unitario: R$ 1.772.73 Im’
Valor do Imével: R$ 569.047,29

O valor de mercado do imdvel designado como situado na Rua Candido Benicio 208 e
respectivo terreno - Campinho - Rio de Janeiro - R] importa em R$ 569.047,29

(Quinhentos e sessenta e nove mil quarenta e sete reais e vinte e nove centavos).

CONCLUSAO:

Em nimeros redondos o valor de mercado do imovel designado como situado
Rua Candido Benicio 208 e respectivo terreno — Campinho - Rio de Janeiro - RJ
importa em R$ 569.000,00 (Quinhentos e sessenta e nove mil reais), tendo

como base o més de fevereiro de 2023.
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ENCERRAMENTO:
Nada mais havendo a acrescentar, informamos que o presente Laudo Pericial € composto

de 07 (sete) laudas digitadas e rubricadas, sendo a Ultima assinada e os anexos abaixo

descritos.

Rio de Janeiro, 28 de fevereiro de 2023.

=3
AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil CREA-R) n® 50.193-D
Perito Judiciail

Anexos:

01 - Amostras
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