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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN, Engenheiro Civil, CREA-RJ n°. 50.193-D,
ap6s efetuar as necessarias diligéncias e exame de toda a documentacao
fornecida, vem apresentar seu LAUDO DE AVALIAGAO, para que seja
apreciado e fornegca 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 nao tem quaisquer vinculos ou interesse pessoal
no resultado da presente demanda.

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

e No presente Laudo assumem-se como corretas as informagoes recebidas
de terceiros, sendo que as fontes das mesmas estdo 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 né&o
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 avaliagao foi elaborado considerando as premissas
para obtencao de Valor de Liquidacdao Forcada. Na definicdo da ABNT NBR
14.653 - Parte 1 sendo “condicao relativa a hipdtese de uma venda
compulséria ou em um prazo menor que o médio de absorcdo pelo
mercado”, em outras palavras, é o valor do imdvel 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 funcoes,
precipuamente estabelecida em leis, cddigos ou regulamentos proprios.

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.
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

OBJETIVO:

O presente laudo tem por objetivo obter o valor de mercado do imoével
situado no Km 454 da BR 101 - antigo Km 64, Condominio Porto Real Resort
Suites — Apartamento 203 - Bloco 02.

MATRICULA n® 2082 - IMOVEL:~ A unidade a s=er construlda recepara o
n?® 203 (duzentos e trés) do Prédio ITANHANGA SUITES, do B8loco 2,
Fracéo 18.2, do grupamento denominade "FPORTO REAL RESOQRT SUITES"™, do
Condominio "BORTO REAL RESORT", na area C, situada no KM. 454, da
Estrada 2R 101, (Rie—Santos) antigo KM 64, em No==a Senhera da
Concaeiclio de Jacarei, no 2° Distrito do Municipio de Mangaratibs e
terd as saeguintes caracteristicas e controntacdes conforme projeto
de modificagio aprovado ne processo n® 8.58%0/2008 pela Prefeltura
Municipal de Mangaratiba: = UNIDADE 203, situado no 2° pavimento,
com Area real de construcico de 141,58 m*: e area equivalente de
construc#o de 79,77 m*; @ ser&s compoata de sala, cozinha amerxricana,
2 qQuartos (01 sulte), banho social, varanda; com fragao ftdeal de
0,000663 de todo o terrenc; @, 0,000986 de fragio ideal das partes
de u=mo comum ediftcadas ou nfo de todo o condominic; e 0,0034959 da
unidade da parte® de uso comum da edificacdo; com direito a uma vaga
para guarda de veiculo de passeis, tendo a vaga a fragac ideal de
0,000089;: @ o taerreno onde seréd construlda a unidadae saera a Fracdo
18, integrante da area "C" referida, composta em parte de Cterrenc
alodial @ parte de Lerreno de marinha, com as seguintes
caracteristicas e confrontagcdes: Faz frente com a faixa de dominio
do DNER, Estrada BR~101 (Rio~Santes) por 287,00m em <curva, aos

fundos e cies 128, 48m i tras saegmrentos assim discriminados da
esquerda para a direita: o primeiroco mede 70,46m, o sagundo mede
8,98m, confrontande c¢com a Area B8, e © terceiroc made 46,04m

confrontando com a Area 30A. Pelo lado esguerdo mede 232,01m em dexz
sagmentos assim di=scriminados da frenle para o8 fundos: o primeiro
mede 58, 59m confrontando com a Area 30, o segunde mede 38,1lm, o
tercelire mede 41,12m, © guarto mede 9,5%7m, © Quinto mede 19,47m, o
gexto mede 132,58m confrontando com a Area 9, o sétimo mede 11, 15m
confrontando com a Via da Prala, o© oitavo mede 20,75m em curva, o
nono mede i4,249m e o décimo mede 5,43m confrontando com a Area 0.,
Pelo lado direito mede 103, 78m confrontando com o Condominioc Porto
Verde Mar, paerfazendo uma area de 22.562,71m?, das guais 19.631, 54m?
540 de Area de destinacgio exclusiva, aArea comum de todo o Condominio
Porto Real e Areas comuns do Grupamenta ¢ 2.931,17m* sao de area de
ocupaclo das Edificacotes denominadas PORTO REAL RESORT SUITES, =~

PROPRIETARIA: SPE PORTO REAL SUITES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTOA, com smede na Rua Joathur Buanc, n® 230 Barra da Tijuca - RJ,
ingcrito no CNPJ sob o n® 10.566.803/0001~-61., ANOTAGCAO: O ImSvel
cbhjeto da matricula supra encontra-se gravado com HIPOTECA, conforme
rR.02, ne 208%02.- REGISTRO ANTERIOR: Livroe n® 2-v,
ficha, ~ n® 7.606 do extinto 1° Oficio de Mangaratiba.- O
REFERT y RDADE F DO FE,. Mangaratiba, 13/11/2012. EU

Oficianl, mandei matricular e mubxcreve

O Condominio Porto Real Resort Suites esta localizado no litoral da baia da
Ilha Grande, no 22° distrito de Mangaratiba no Estado do Rio de Janeiro,
banhado pela Praia Alta, na regiao conhecida como Costa Verde do litoral do Rio
de Janeiro abrangendo os Municipios de Mangaratiba e Angra dos Reis.
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

Envolvidos pela incrivel natureza que os cerca através de praias e ilhas, da
regido atrelados as areas de lazer do nosso condominio, sua experiéncia sera
ligada a um lugar cheio de vida e possibilidades.

Soma-se a beleza da regido, com suas aguas cristalinas, cachoeiras,
jardins e o ar puro da mata atlantica, o conforto de ter a sua disposicao praia e
uma completa infraestrutura de esporte e lazer. Todos estes fatores justificam a
opcao de morar no Porto Real ou passar aqui uma temporada.

O Porto Real Resort Suites tem sido para os condominos e visitantes a

garantia de descanso com privacidade e seguranca.
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

DESCRICAO E LOCALIZACAO DO IMOVEL:

Resumidamente o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

v" Ocupacao da Regido: Heterogénea

v' Ocupacao Industrial: Inexistente

v' Ocupagao Comercial: Mediana

v' Ocupacao Residencial: Expressiva de Alto Padrao

v' Melhoramentos Publicos: Rede de Agua, Rede de Esgoto Sanitério,

Rede de Aguas Pluviais, Rede de Telefonia,
Rede de Cabeamento para Comunicacao e
Transmissdao de Dados, Rede de Energia
Elétrica, Iluminagdo Publica, Pavimentagao
Asfaltica, Guias e Sarjetas e Coleta regular
de Lixo.
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

O imdvel possui as seguintes caracteristicas:
v" Frente e Acesso: BR 101 - Mangaratiba -RJ.
v' Topografia: Acidentada por aclive
v" Area Construida 141,58 m2

CALCULOS PERICIAIS:
O imdvel objeto da avaliagdo do imédvel designado como apto. 203 do

Bloco 2- Itanhanga do Condominio Porto Real Resort Suites.

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

- Norma Brasileira para Avaliacao de Bens da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais, 2: Imdveis Urbanos e

4: Empreendimentos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de

Engenharia.

Foram observados os padroes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edicao 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 PELO METODO COMPARATIVO DIRETO:

Para a avaliacao do imovel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizacao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-
14.653-2. Por este método, o imdvel é avaliado por comparagdo com imdveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2) sdo

ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

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 = 0,80 para imdveis em oferta de venda, considerando-se o
desejo de alugar e a negociacao a ser realizada. Para negociagdes efetivamente
realizadas (contratos celebrados), Ff = 1,00;

F2: Fator Area:

E representado pela expressdo empirica

Fa = (drea do elemento pesquisado / area do imédvel avaliando) n na qual n =
0,25 = quando a diferenca entre as areas for inferior a 30% e n = 0,125 =
quando a diferencga for superior a 30%

F3: Fator de Depreciacao:

Refere-se as diferencas de valores entre imodveis e seus respectivos estados de
manutencdo, consideramos até 0,90 para todas as amostras de acordo com as
caracteristicas de cada caso, vista que os imdveis pesquisados estdo melhorias e
mobiliario.

Fator de Transposicao:

Refere-se as diferencas de valores entre imdveis situados em locais distintos, ou
seja, corrige as variagoes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da
amostra em relacdo ao imdvel avaliando, no caso em estudo foi utilizado 0,85
vez que o apartamento em questdo se encontra afastado da praia e do clube do
condominio, em comparacdo as amostras obtidas.

QUADRO DE AMOSTRAS E COMPARATIVO:

Porto Real Resort Suites - Apartamento 203 - Bloco 02 - ltanhanga Suites
Elermiento Endersco Area Util (m”) | valar Venda | Data da Pesquisa R&/m* VendaOferta vo FONTE
1 Apartamento Porto Real 134,00 750.000,00 2100712023 550701 2] 1.00 Anexo Laudo
2 Apartamento Porto Real 105,00 BBO0.000,00 2100712023 5.581.80 Q 1.00 Anexo Laudo
3 Apartamento Porto Real 100.00 585.000,00 2100712023 5.850,00 Q 1.00 Anexo Laudo
4 Apartamento Porto Real 100,00 £20.000,00 211072023 £.200,00 1] 1,00 Anexe Laudo
5 Apartamento Porto Real 80,00 500.000.00 21/07/2023 7.487.50 [+] 1.00 Anexo Laudo
] Apartaments Porto Real 03,00 770.000.00 2100712023 5.020.83 4] 1,00 Anexo Laudo
7 Apartamento Porio Real 84,00 640.000,00 2110772023 744188 s 1,00 Anexo Laudo
B Apartamento Porto Real 60,00 500.000,00 21072023 9.833.33 5] 1,00 Anexe Laudo
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

Awaiando (Aream) = | HEE W= 1,00 |
Homogeneizagao dos Blementos Amostrais
Matriz de Fatores
Elermentos | Dados RS F Fonte F Depreciacio F Area F, Transposicio | Dados RE| Classe =1
1 5507 .01 0,80 0,80 0.2a 0.85 337857 ] 0,00
2 B.561.90 0.80 0,80 083 0.85 4.862.80 1] 0,00
3 5.850,00 0,80 0,80 022 0,55 3.282,14 D 0,00
4 820000 0,80 0,80 0.az 0.85 4.800,80 3 92011,
5 T487.50 0.80 0,80 083 0.85 4. 266,77 2 35335
] 020,82 0,80 0,80 0.25 0,55 4.676,05 3 835211
7 7441 88 0,80 0,80 024 0.85 4.270,27 2 8.558,55
8 983333 0.80 0,80 0.20 0.85 5.405,82 1] 0,00
M= 8

Média = 4343 95
Desvio = 721,29

CHAILNEMNET
Elementos Extremos
Max: 540562
Min.: 328214
alor Critico para & elementos == 1,86
Qs 5= 1,472 Elemento Permanace (dn'S = \alor Critico)
dniefS= 1,472 Elemento Permanece (dn/S < Walor Critico)
STUDENT
n-1= 7 Limite Conf.= 80% te= 1,42
Limites de Confiana: X mdx = 473108
X min = 3956,83 Classe = 3
Amplitude do Intervalo A= TT425 AlClasse = 258 0832845
Cuantidade Peso
Classes: 12 3056.83 4214 91 == 0 0
2 421491 447300 == 2 2
3® 447300 4731,08 == 2 2

Soma dos Pesos: B
a Valores Ponderados: 35645 .40
Tomada de Decisdo: 445567

Valor Unitario: R$ 4.455,67 /m"
Valor do Imovel: R$ 630.834,45

CALCULOS AVALIATORIOS:
O valor de mercado do imével designado como situado apartamento 203

do bloco 02 - Porto Real Resort Suites, importa em R$ 630.834,45 (seiscentos e

trinta mil oitocentos e trinta e quatro reais e quarenta e cinco centavos).

CONCLUSAO:
Em numeros redondos o valor de mercado do imével desighado como
apartamento 203 do bloco 02 - Porto Real Resort Suites, importa em R$

630.800,00 (seiscentos e trinta mil oitocentos reais).
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a acrescentar, informamos que o presente Laudo
Pericial € composto de 10 (dez) laudas digitadas e rubricadas, sendo a ultima

assinada e 0s anexos abaixo descritos.

Rio de Janeiro, 24 de julho de 2023.

il .. et )
AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil CREA-RJ n° 50.193-D
Perito Judiciat

{
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