Paulo da Silva Raposo
Perito Judicial

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

PAULO DA SILVA RAPOSQO, brasileiro, casado, Perito e Corretor Judicial regularmente
inscrito e atuando no SEJUD/PJERJ sob o n® 11.191, CPTEC/TRT-1"Regiao, TRF-2*Regido,
CONPEJ (Conselho Nacional de Peritos Judiciais) sob o n° 01.00.1793, Advogado OAB/RJ 154.494,
CRECI/RJ 52.979, CR/EB 74.594, PROPOINT/SP 02.439, inscrito no CPF/MF sob o n°
025.485.137-18, com endereco, telefone e e-mail no rodapé desta pega, apresenta seu Laudo Pericial
de Avaliacdo com o valor atualizado dos imoveis denominados: Area 2-C-1 localizada no Bairro Vila
Industrial, Zona Urbana de Arraial do Cabo, as margens da RJ-140, com area de 339.810,70m?,
Matricula n° 7.337 no Oficio Unico de Arraial do Cabo ¢ Inscri¢io Imobilidria na Prefeitura n°
0001275015001, e, Area 2-F localizada no Bairro Vila Industrial, Zona Urbana de Arraial do Cabo,
as margens da RJ-102, com area de 3.279.872,63m?, Matricula n° 1.419 no Oficio Unico de Arraial
do Cabo ¢ Inscrigao Imobiliaria na Prefeitura n® 0001275049001.

HABILITACAO PROFISSIONAL:

O presente Laudo foi elaborado por Perito inscrito regularmente no SEJUD/TJRIJ,
CPTEC/TRT-1?Regido, TRF-2°Regidao e CONPEJ, e obedece aos preceitos legais, éticos e técnicos,
além de estar amparado pela Lei 13.105/2015, arts. 95, 98, 149, 156, 464 e seguintes, 630, 631, 632,
715, §2°, Lei 6.530/78, Resolugdes 957/2006 e 1.066/2007 do COFECI, Decisao do Ag. Reg. no
Recurso Extraordinario com Agravo n° 708.474/DF, R. Esp.779.196/RS, R. Esp.130.790/RS, R.
Esp.21.303/BA e A. Inst. 14.213-1999/TJRJ, dentre outras jurisprudéncias do STJ, STF e TJRJ, e
regula-se pelas Normas Técnicas da ABNT descritas na NBR 14.653-2:2011.

A peca elaborada por Peritos ¢ denominada “Laudo”, nao sendo tal nomenclatura ou a
Avaliacao de iméveis privativa de nenhuma formagao profissional.

Dicionario Eletronico Houaiss da Lingua Portuguesa: “LAUDQO: Substantivo Masculino.
Texto contendo “parecer técnico” (de médico, engenheiro, etc.) Derivag¢do: por metonimia. Suporte

(p.ex., folha de papel, documento) em que estd exarado tal parecer”.
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Paulo da Silva Raposo
Perito Judicial

SOLICITANTE: (NBR 14653-2:2011 item 10.1.2)
PAULO DA SILVA RAPOSO, inscrito no CPF/MF sob o n® 025.485.137-18.

FINALIDADE: (NBR 14653-2:2011 item 10.1.b)
Auxiliar na Alienacao Judicial das referidas areas no Processo n° 0018900-06.2007.5.01.0431

em tramite na 1* Vara do Trabalho de Cabo Frio.

OBJETIVO: (NBR 14653-2:2011 item 10.1.¢c)

Determinar o valor de mercado atualizado dos imoveis supracirados.

PRINCIPIOS E RESSALVAS: (ABNT 14653-2:201 1 item 10.1.d)

1. O profissional envolvido neste Laudo ndo tem no presente, nem contempla no futuro, interesse
sobre os bens objetos deste Laudo.

2. Na melhor forma técnica e a critério deste Perito Avaliador, as andlises, opinides e conclusdes
expressas neste Laudo, sdo baseadas em dados, diligéncias e levantamentos considerados verdadeiros
e corretos.

3. Foram levadas em considera¢do na elaboracdo do presente Laudo apenas as caracteristicas
tangiveis.

4. O presente Laudo limitou-se a pesquisa de dados de mercado e valoragdo do imével, ndo
opinando de forma direta sobre eventuais débitos ou gravames de qualquer natureza (“propter rem”
ou ndo), ou quanto a legitimidade de propriedade, posse e demais fatores inerentes.

5. O presente Laudo foi elaborado respeitando todas as condi¢des necessarias pela metodologia
utilizada, sendo esta a mais adequada aos questionamentos origindrios.

6. O presente Laudo foi elaborado com estreita observincia aos Cédigos de Etica Profissional,
bem como, utilizou as técnicas estabelecidas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)
na NBR 14.653-2:2011, além das exigéncias impostas por diferentes 6rgaos, tais como: Tribunais de
Justica, Ministério da Fazenda, Banco Central, Banco do Brasil, CVM (Comissao de Valores
Mobilidrios), SUSEP (Superintendéncia de Seguros Privados — Circulares n° 260 de 8 de julho de
2004 e 284 de 15 de fevereiro de 2005), dentre outros.

7. Este Laudo de Avaliacdo constitui peca tnica, ndo devendo nenhuma informacao isolada ser
objeto de andlise parcial ou de conclusdes antecipadas, sendo o conceito de Valor de Mercado,
conforme a finalidade deste Laudo, a expressdao monetdria do bem na data de referéncia desta

avaliacdo, representando o mais provavel valor auferido em livre negociacao.
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Paulo da Silva Raposo
Perito Judicial

IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS AVALIADOS: (ABNT 14653-2:2011 item 10.1.¢)

Area 2-C-1 localizada no Bairro Vila Industrial, Zona Urbana de Arraial do Cabo, as margens
da RJ-140, com érea de 339.810,70m2, Matricula n°® 7.337 no Oficio Unico de Arraial do Cabo e
Inscricdo Imobiliaria na Prefeitura n°® 0001275015001, e, Area 2-F localizada no Bairro Vila
Industrial, Zona Urbana de Arraial do Cabo, as margens da RJ-102, com area de 3.279.872,63m?,
Matricula n® 1.419 no Oficio Unico de Arraial do Cabo e Inscricio Imobiliaria na Prefeitura n°

0001275049001.

CLASSIFICACAO DO IMOVEL: (ABNT 14653-2:2011 item 5.1.a ¢ b)

Residencial/Comercial.

TIPO DO IMOVEL: (ABNT 14653-2:2011 item 5.2.a)

Terreno (lote ou gleba).

QUANTO AO AGRUPAMENTO DO IMOVEL: (ABNT 14653-2:2011 item 5.3.2)

Loteamento.

VISTORIA: (ABNT 14653-2:2011 item 7.3)
A vistoria foi realizada por este Perito no dia 21/09/2023 as 11:25h (Fotos no Anexo 0O1).

CARACTERIZACAO DA REGIAQ: (ABNT 14653-2:2011 item 7.3.1)

Arraial do Cabo € um municipio brasileiro situado na Regido dos Lagos do estado do Rio de
Janeiro.

Trata-se de uma cidade costeira, possuindo uma altitude média de apenas oito metros.

Fundada em 1503 pelo conquistador Américo Vespucio, foi elevada a categoria de municipio
apenas em 1985, apds sua emancipagdo do municipio vizinho de Cabo Frio.

Em 2014 tinha uma populacao de 28.866 habitantes segundo o IBGE.

As rodovias que servem o municipio sao a RJ-140/BR-120 e a RJ-102.

A cidade de Arraial do Cabo, como o nome indica é realmente um cabo, um pedago de terra
grande (superior ao pontal e ponta) adentrando ao mar, possui pequena diversidade de praias em
enseadas, entre estas pode se considerar que estdo algumas das praias mais belas do mundo.

A cidade abriga o Porto do Forno que na verdade € uma marina de trés piers por onde entram

produtos para a cidade e saem as producdes de sal.
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Ideal para a pritica de mergulho, o ecoturismo é a base da economia cabista, ndo
aproveitando-se a regido para o desenvolvimento de aquacultura e maricultura.
Tendo ainda uma zona urbana bastante simples e conturbada, com constru¢des de apenas dois

andares em ruas sinuosas e estreitas.

Localizacdo Geogrdfica do Municipio

Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Arraial do Cabo

As areas avaliadas estio localizadas no bairro Vila Industrial, na entrada de Arraial do Cabo
(Area 2-C-1) e proxima ao Aeroporto de Cabo Frio (Area 2-F).

A regido onde se localizam os iméveis avaliados tem caracteristica mista, com com proje¢ao
predominantemente urbana, com terrenos padronizados e geométricos e outros irregulares.

Atualmente com foco em ocupacdes predominantemente residenciais unifamiliares e
multifamilares.

A regido é dotada de pavimentagdo asfaltica, energia elétrica, iluminacdo publica, telefonia,

coleta de residuos sélidos, escoamento de dguas pluviais, policiamento, e demais facilidades urbanas.
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O transporte coletivo e individual € feito pelas Rodovias que cortam a regido e passam na
testada dos imdveis, além das Avenidas e Ruas Coletoras e de Transito Rdpido que cobrem a regido,

através de linhas de dnibus municipais, intermunicipais e Vans.

i i
Processado usando a verséo gratuita do Watermarkly. Aversao ba%' a'hag-adieiona esta marca:

Localizagcdo Geogrdfica dos Imdveis Avaliados pelas suas coordenadas em UTM nos Registros Imobilidrios

CARACTERIZACAO DOS TERRENOS: (ABNT 14653-2:2011 item 7.3.2)

O relevo de ambas as dreas € totalmente plano.

A Area 2-C-1 é sutilmente assimétrica, € a Area 2-F de simetria mais irregular.

Area 2-C-1 possui testada para as margens da RJ-140, e area de 339.810,70m?, ja a Area 2-
F possui testada para as margens da RJ-102, e area a ser alienada de 2.559.940,59m? (= 78,05%).
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CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES: (ABNT 14653222011 item 7.3.3)
As duas areas estdo desocupadas, tendo sido observada na data da vistoria na Area 2-F em sua

face mais ao sul, a ocupagdo por uma Usina de Reciclagem de Arraial do Cabo.

=t g e = = - ; i 2
Usina de Reciclagem na Area 2-F

METODOLOGIA AVALIATORIA : (ABNT 14653-3:2019 item 7.1.2.¢)

O valor dos imdveis serd obtido pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
conforme o item 8.1 da ABNT 14.653-3:2019.

As amostras estao asseguradas, dentro do possivel, quanto a semelhanca com o imével objeto
da avaliacdo.

Os fatores aplicados aos elementos amostrais no Quadro de Homogeneizacdo obedecerdo ao
intervalo de 0,50 a 2,00 como determina a ABNT 14.653-3:2019 10.1.3 e Anexo B.

O valor homogeneizado, resultante da aplicacdo de todos os fatores de homogeneizagdo ao
preco original, também estard contido no intervalo 0,50 a 2,00 como determina a 14.653-3:2019

Anexo B.
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FATORES DE HOMOGENEIZACAO: (ABNT 14653-3:2019 Ancxo B)
Utilizaremos os Fatores Classicos de Homogeneizagao conforme doutrina majoritaria (“Curso
Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes™), do consagrado Dr. Sérgio Antdnio Abunahman, ja em

sua 4* edi¢do revisada e ampliada, Ed. PINIL.

FATOR FONTE (Ff):
Este Fator ajusta as amostras em oferta a uma possivel contraproposta na negociagado, variando
de 0,80 a 1,00, sendo adotado o valor de 0,80 para imdveis em oferta e 1,00 para negdcios

concretizados.

FATOR DE TRANSPOSICAO (Ft):

Este Fator ajusta o valor quanto a localizacao do imével avaliado em relacdo a localizagdo das
amostras. Sendo: Ft = (V0 do im6vel avaliado / V0 do im6vel da amostra). Os dados sao normalmente
obtidos na Planta de Valores Genéricos do Municipio, que ndo se econtra atualizada. Assim, para

amostras na mesma regiao e/ou proximos ao imovel avaliado utilizaremos o Fator 1,00.

FATOR EQUIVALENCIA (Fe):
Este fator ajusta as caracteristicas do imével avaliado em relacdo as amostras. Utilizaremos
fatores de homogeneizacao entre 0,80 e 1,20, levando em consideracdo a semelhanca das amostras

ao imodvel avaliado.

FATOR AREA (Fa):

Iméveis com areas menores tem valor de m? mais elevado em relagdo a imoveis com areas
maiores. Este Fator serd calculado da seguinte forma:

Fa = (Ap/Au)"

Sendo: Ap = Area da Amostra

Au = Area Avaliada

n =0,125 se a diferenca entre Ap e Au>30% ou

n = 0,250 se a diferen¢a entre Ap e Au <30%

Obs.: Todos os Fatores sdo calculados utilizando a norma técnica quando objetivos e

estatisticos, e, quando subjetivos, com base na expertise deste Perito.
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AMOSTRAS: (ABNT 14653-3:2019 item 7.1.2.c)
As amostras foram obtidas em pesquisas na “internet” de imoéveis com as mesmas

caracteristicas e localizagcdo geografica mais proximas possiveis do imével avaliado.

Apo0s exautiva busca por iméveis similares, foram obtidas ao todo 10 (dez) amostras, que apos
saneadas conforme a NBR 14.653-3:2019 da ABNT, ndo teve nenhuma amostra afastada por ser
tendenciosa/especulatoria e/ou fora do valor médio de mercado (tanto para mais quanto para menos),
conferindo assim extrema confiabilidade a este Laudo, além de Grau Méaximo (Grau III) de Precisao

e Grau Intermediario de Fundamentacgao (Grau II).

Obs.: Abaixo de cada amostra a seguir € informado o “/ink” da fonte e base de dados, e, no

Anexo 02 deste Laudo, os “prints” dos antncios das amostras.

Amostra 01:

Terreno Arraial do Cabo/RJ

Area Terreno: 1.206.900,00m?
Anunciante: Unique Imdveis Buzios
Valor Pretendido: RS 360.000.000,00

Fonte: nips://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-arraial-do-cabo-rj-1206900m2-id-2554311262/

Amostra 02:

Terreno Arraial do Cabo/RJ

Area Terreno: 17.000,00m?
Anunciante: Radar Imodveis

Valor Pretendido: RS 6.000.000,00

Fonte: nups://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-monte-alto-arraial-do-cabo-ri-17000m2-id-260806 5292/

Amostra 03:

Terreno Arraial do Cabo/RJ

Area Terreno: 16.000,00m?

Anunciante: Almeida Titto Inteligéncia Imobiliaria
Valor Pretendido: RS 10.000.000,00

Fonte: hups./twww.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-frente-para-o-mar-praia-anjos-arraial-do-cabo-rj-16000m2-
id-2654378380/

Amostra 04:

Terreno Arraial do Cabo/RJ

Area Terreno: 17.000,00m?
Anunciante: Unique Imdveis Buzios
Valor Pretendido: RS 6.000.000,00

Fonte: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-de-17.000-m-sup2--com-projeto-aprovado-para-2975793736.html|
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Amostra 05:

Terreno Arraial do Cabo/RJ

Area Terreno: 45.472,00m?

Anunciante: Almeida Titto Inteligéncia Imobiliaria
Valor Pretendido: RS 22.736.000,00

Fonte: hups:/mwww.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-sao-cristovao-cabo-fiio-rj-45472m2-id-2654385664/

Amostra 06:

Terreno Arraial do Cabo/RJ

Area Terreno: 10.779,00m?
Anunciante: Unique Imdveis Buzios
Valor Pretendido: RS 6.500.000,00

Fonte: hups:/Avww.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-frente-para-o-mar-maria-joaquina-cabo-frio-rj-10779m2-id-
2636932053/

Amostra 07:

Terreno Arraial do Cabo/RJ

Area Terreno: 12.467,00m?
Anunciante: Objetiva Imdveis
Valor Pretendido: RS 4.800.000,00

Fonte: nups://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-com-12-mil-m-quadrados-no-portinho-em-cabo-2978039998.html

Amostra 08:

Terreno Arraial do Cabo/RJ

Area Terreno: 10.779,00m?

Anunciante: Porto Real Imdveis

Valor Pretendido: RS 7.500.000,00

Fonte: hups://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-10779-m-sup2--por-r$7.500.000-praia-2962661430.html

Amostra 09:

Terreno Arraial do Cabo/RJ

Area Terreno: 7.800,00m?2
Anunciante: SD Imoveis

Valor Pretendido: RS 5.000.000,00

Fonte: hups://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-arraial-do-cabo-rj-7800m2-id-2612083576/

Amostra 10:

Terreno Arraial do Cabo/RJ

Area Terreno: 10.799,00m?

Anunciante: Corpus Imdveis

Valor Pretendido: RS 7.500.000,00

Fonte: htps.//www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-cabo-frio-2971574496.html
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Obs.: Por conta da diferenca no tamanho das areas avaliadas (a) Area 2-C-1=339.810,70m?,
eb) Area 2-F = 2.559.940,59m?, serd necessdrio realizar a avaliacdo individualizada de cada area, a

fim de se obter o valor correto do m? de cara area.

a) AVALIACAO DA AREA 2-C-1:

Area 2-C-1, localizada no Bairro Vila Industrial, Zona Urbana de Arraial do Cabo, as margens
da RJ-140, com area de 339.810,70m2, Matricula n° 7.337 no Oficio Unico de Arraial do Cabo e
Inscri¢ao Imobiliaria na Prefeitura n® 0001275015001.

Localizacdo geogrdfica com base nas coordenadas em UTM da Area 2-C-1
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAQ: (ABNT 14653-2:2011 Anexo B2)

Valor ) Valor Fator Fator Fator F?tor Valor Unitario
Amostra Anunciado Area (m2) Unitério Fonte | Transposicao Equivaléncia Area Homogeneizado

(R$/m?) (Ff) (Ft) (Fe) (Fa) (Xi) = (R$/m?)
1 360.000.000,00 | 1.206.900,00 298,28 0,90 1,0000 1,00 1,1717 314,54
2 6.000.000,00 17.000,00 352,94 0,90 1,0000 1,00 0,6877 218,45
3 10.000.000,00 16.000,00 625,00 0,90 1,0000 1,00 0,6825 383,91
4 6.000.000,00 17.000,00 352,94 0,90 1,0000 1,00 0,6877 218,45
5 22.736.000,00 45.472,00 500,00 0,90 1,0000 1,00 0,7777 349,97
6 6.500.000,00 10.779,00 603,02 0,90 1,0000 1,00 0,6496 352,57
7 4.800.000,00 12.467,00 385,02 0,90 1,0000 1,00 0,6616 229,24
8 7.500.000,00 | 10.779,00 695,80 0,90 1,0000 1,00 0,6496 406,81
9 5.000.000,00 | 7.800,00 641,03 0,90 1,0000 1,00 0,6239 359,94
10 7.500.000,00 [ 10.779,00 695,80 0,90 1,0000 1,00 0,6496 406,81

Somatério: 5.149,83 3.240,68
Média: 514,98 324,07
Desvio Padrao: 155,53 75,60
Coef. Variavel: 0,3020 0,23

TRATAMENTO ESTATISTICO: (ABNT 14653-2:2011 Anexos B.3)

Média
Desv. Pad. 75,60
Xmax 406,81
n= 10 (Xmax - Média)/S 1,09 Se < que d/s (1,96) ndo ha dados suspeitos
d/s = 1,96 Xmin 218,45 e todas as amostras podem ser utilizadas.
(Média - Xmin)/S 1,40
tc= 1,38 | Graude liberdadetc=n-1(10-1=9)
Xmax = 358,84
Xmin = 289,29
Intervalos da 12 classe: 289,29 312,48 Valores na 12 classe: Sem dados neste intervalo
Intervalos da 22 classe: 312,48 335,66 Valores na 22 classe: 314,54
Intervalos da 32 classe: 335,66 358,84 Valores na 32 classe: 351,27
Média: R$ 332,91/m?

CALCULO DA TOMADA DE DECISAO:

A Tomada de Decisido deve estar no intervalo com maior nimero de amostras (Pesos).

Soma dos Pesos (Sp):0+1+2+2=5
Soma dos Valores Ponderados (Sv): 0x 0 + 314,54 x 1 + 349,97 x 2 + 352,57 x 2 = 1.719,61
Tomada de Decisdo: Sv/Sp =1.719,61 /5 = R$ 343,92/m?

Valor final obtido para 0 m? do terreno do imével “2-C-17: R$ 343,92/m?
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TABELAS DE CALCULOS DE HOMOGENEIZACAO:

Area Total Avaliada em m2: | 339.810,70m?
339.810,70m? | 101.943,21m? | 237.867,49m? | 441.753,91m?

#<30% Elevar drea Av./Am. a: 0,250

#>30% Elevar drea Av./Am. a: 0,125
1 1.206.900,00m? 3,5517 0,125 1,1717
2 17.000,00m? 0,5000 0,125 0,6877
3 16.000,00m? 0,0471 0,125 0,6825
4 17.000,00m? 0,0500 0,125 0,6877
5 45.472,00m? 0,1338 0,125 0,7777
6 10.779,00m? 0,0317 0,125 0,6496
7 12.467,00m? 0,0367 0,125 0,6616
8 10.779,00m? 0,0317 0,125 0,6496
9 7.800,00m? 0,0230 0,125 0,6239
10 10.779,00m? 0,0317 0,125 0,6496

TABELAS DE TRATAMENTO ESTATISTICO:

1 - 1 1,00 [ 1,38 1,96 3,08 6,31 | 12,71 |31,82| 63,66 | 127,30 | 318,30 | 636,60
2 - 2 0,82]1,06]|1,39]1,89]292| 430 |697| 993 | 1409 | 22,33 | 31,60
3 - 3 0,77]0,98| 1,25 1,64|2,35| 3,18 | 454 | 584 | 7,45 | 1021 | 12,92
4 1,54 4 0,74 0,94 1,19 1,53|2,13| 2,78 | 3,75 | 460 | 560 | 7,17 | 861
5 1,65 5 0,73]0,92]| 1,16 1,48 2,02| 2,57 | 3,37 | 403 | 477 | 58 | 6,87
6 1,73 6 0,72| 0,91 1,13| 1,44 1,94| 2,45 | 314 | 371 | 432 | 521 | 59
7 1,80 7 0,71]0,90] 1,22 1,42 1,90| 2,37 | 3,00 350 | 403 | 479 | 54
8 1,85 8 071|089 1,11]1,40|1,86| 2,31 | 290 336 | 3,8 | 450 | 5,04
9 1,91 9 0,70| 0,88 1,20| 1,38 1,83| 2,26 | 2,82 | 3,25 | 369 | 430 | 478
10 1,96 10 0,70| 0,88 | 1,09 1,37 | 1,81| 2,23 | 276 | 3,17 | 3558 | 414 | 459
11 1,99 11 0,70] 0,88 | 1,09 1,36 | 1,80| 2,20 | 2,72 | 3,11 | 3550 | 403 | 444
12 2,03 12 0,70|0,87| 1,08] 1,36 | 1,78| 2,18 | 2,68 | 306 | 3,43 | 3,93 | 432
13 2,06 13 0,69]0,87]|1,08]135|1,77| 2,16 | 2,65 | 301 | 337 | 385 | 422
14 2,10 14 0,69]0,87]|1,08]135|1,76] 2,15 | 262 | 2,98 | 333 | 379 | 414
15 2,13 15 0,69]0,87]1,07]134)1,75|] 2,13 | 2,60 | 295 | 3,29 | 3,73 | 407
16 2,16 16 0,69]0,87|1,07|134|1,75| 2,12 | 2558 | 292 | 325 | 369 | 402
17 2,18 17 0,69]0,86]1,07]|1,33|1,74| 2,11 | 257 | 29 | 322 | 365 | 3,97
18 2,20 18 0,69]0,861,07]1,33|1,73| 2,20 | 255 | 2,88 | 320 | 361 | 392
19 2,22 19 0,69]0,861,07]|1,33|1,73| 2,00 | 254| 286 | 317 | 358 | 3,88
20 2,24 20 0,69]0,86]1,06]1,33]1,73] 200 | 253 285 | 3,15 | 355 | 3,85

GRAU DE PRECISAO: Grau III Grau MAXimo (ABNT 14653-2:2011 item 9.2.3 tabela 5 e 10.1.h)
Calculo: 358,29 — 289,29 /324,07 =0,2146 (+ 21%) <30%.

Grau
1 1l 1

Descri¢ao

Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de | <30% | <40% | <50%
tendéncia central.
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GRAU DE FUNDAMENTACAO: Grau IT (ABNT 14653-2:2011 item 9.2.3 tabela 3 e 4 ¢ 10.1h).

. Grau
Item Descrigao
11l Il |
Completa quanto
1 Caracterizagdo do Completa quanto a todos os aos fatores Adogdo de situagdo
Imével avaliando. fatores analisados. utilizados no paradigma.
tratamento.

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3

efetivamente utilizados.

Apresentagdo de informagdes . Apresentagdo de
P .9 ¢ Apresentagdo de . P ~ ¢ .
relativas a todas as informacdes informacdes relativas a

Identificacdo dos dados caracteristicas dos dados X s todas as caracteristicas

3 . relativas a todas as
de mercado. analisados, com foto e s dos dados
L caracteristicas dos
caracteristicas observadas . correspondentes aos
dados analisados. .
pelo autor do laudo. fatores utilizados.

Intervalo admissivel de

4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a2,50 *
de fatores.

* No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo
Cada Grau lll | 3 pontos
Cada Grau ll | 2 pontos
Cada Graul | 1ponto

Graus

Pontos Minimos

10

Itens Obrigatdrios

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os
demais no minimo no Grau Il.

Itens 2 e 4 no minimo no Grau ll e
os demais no minimo no Grau I.

Todos, no minimo no
Grau I

a) Valor do Terreno:

Considerando os cdlculos acima obteve-se o valor de R$ 343,92/m? (trezentos e quarenta e
trés reais e noventa e dois centavos) por m? para a drea do imével avaliado.

A area do imével avaliado é de 339.810,70m?2.

Assim, o valor atualizado do imével Area 2-C-1, localizada no Bairro Vila Industrial, Zona
Urbana de Arraial do Cabo, as margens da RJ-140, Matricula n° 7.337 no Oficio Unico de Arraial do
Cabo ¢ Inscrigdo Imobiliaria na Prefeitura n® 0001275015001, é de R$ 116.867.695,94, que em
nimeros redondos de acordo com a norma utilizada (+ ou — 1%), perfaz o valor final de R$

118.000.000,00 (cento e dezoito milhdes de reais), equivalentes a 27.233.492,58 UFIRs-RJ 2023,

' Fonte: http://www.fazenda.rj.gov.br/
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b) AVALIACAO DA AREA 2-F:

Area 2-F, localizada no Bairro Vila Industrial, Zona Urbana de Arraial do Cabo, as margens
da RJ-102, com area de 2.559.940,59m? (78,05% da area 2-F), Matricula n° 1.419 no Oficio Unico
de Arraial do Cabo e Inscricdo Imobiliaria na Prefeitura n® 0001275049001.

Imag
Processado usango:

Nata & B

Localizacdo geogrdfica com base nas coordenadas em UTM da Area 2-F

e
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QUADRO DE HOMOGENEIZACAQ: (ABNT 14653-2:2011 Anexo B2)

Valor i Valor Fator Fator Fator F’ator Valor Unitério
Amostra Anunciado Area (m?) Unitario Fonte | Transposicdo Equivaléncia Area Homogeneizado (Xi) =
(R$/m?) (Ff) (Ft) (Fe) (Fa) (R$/m?)
1 360.000.000,00 | 1.206.900,00 298,28 0,90 1,0000 1,00 0,9103 244,37
2 6.000.000,00 17.000,00 352,94 0,90 1,0000 1,00 0,5343 169,72
3 10.000.000,00 16.000,00 625,00 0,90 1,0000 1,00 0,5303 298,27
4 6.000.000,00 17.000,00 352,94 0,90 1,0000 1,00 0,5343 169,72
5 22.736.000,00 45.472,00 500,00 0,90 1,0000 1,00 0,6042 271,90
6 6.500.000,00 10.779,00 603,02 0,90 1,0000 1,00 0,5047 273,92
7 4.800.000,00 12.467,00 385,02 0,90 1,0000 1,00 0,5140 178,10
8 7.500.000,00 10.779,00 695,80 0,90 1,0000 1,00 0,5047 316,06
9 5.000.000,00 7.800,00 641,03 0,90 1,0000 1,00 0,4847 279,64
10 7.500.000,00 10.779,00 695,80 0,90 1,0000 1,00 0,5047 316,06
Somatério: 5.149,83 2.517,75
Média: 514,98 251,77
Desvio Padrao: 155,53 58,74
Coef. Variavel: 0,3020 0,23

TRATAMENTO ESTATISTICO: (ABNT 14653-2:2011 Anexos B.3)

Média
Desv. Pad. 58,74
Xmax 316,06
n= 10 (Xmax - Média)/S 1,09 Se < que d/s (1,96) ndo ha dados suspeitos
d/s = 1,96 Xmin 169,72 e todas as amostras podem ser utilizadas.
(Média - Xmin)/S 1,40

tc= 1,38 | Graude liberdadetc=n-1(10-1=9)
Xmax = 278,79
Xmin = 224,76
Intervalos da 12 classe: 224,79 242,77 Valores na 12 classe: Sem dados neste intervalo
Intervalos da 22 classe: 242,77 260,78 Valores na 22 classe: 244,37
Intervalos da 32 classe: 260,78 278,79 Valores na 32 classe: 272,91
Média: RS 258,64/m?

CALCULO DA TOMADA DE DECISAO:

A Tomada de Decisido deve estar no intervalo com maior nimero de amostras (Pesos).

Soma dos Pesos (Sp):0+1+2+2=5
Soma dos Valores Ponderados (Sv): 0x 0+ 244,37 x 1 + 271,90 x 2 + 273,92 x 2 = 1.336,00
Tomada de Decisdo: Sv/ Sp = 1.336,00 / 5 = R$ 267,20/ m?

Valor final obtido para o m? do terreno do imével “2-F”: R$ 267,20/m?
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TABELAS DE CALCULOS DE HOMOGENEIZACAO:

Area Total Avaliada em m?: | 2.559.940,59m?
2.559.940,59m?2 | 767.982,18m? | 1.791.958,41m? | 3.327.922,77m?

#<30% Elevar drea Av./Am. a: 0,250

#>30% Elevar drea Av./Am. a: 0,125
1 1.206.900,00m? 0,4715 0,125 0,9103
2 17.000,00m? 0,0066 0,125 0,5343
3 16.000,00m? 0,0063 0,125 0,5303
4 17.000,00m? 0,0066 0,125 0,5343
5 45.472,00m? 0,0178 0,125 0,6042
6 10.779,00m? 0,0042 0,125 0,5047
7 12.467,00m? 0,0049 0,125 0,5140
8 10.779,00m? 0,0042 0,125 0,5047
9 7.800,00m? 0,0030 0,125 0,4847
10 10.779,00m? 0,0042 0,125 0,5047

TABELAS DE TRATAMENTO ESTATISTICO:

1 - 1 1,00 [ 1,38 1,96 3,08 6,31 | 12,71 |31,82| 63,66 | 127,30 | 318,30 | 636,60
2 - 2 0,82]1,06]|1,39]1,89]292| 430 |697| 993 | 1409 | 22,33 | 31,60
3 - 3 0,77]0,98| 1,25 1,64|2,35| 3,18 | 454 | 584 | 7,45 | 1021 | 12,92
4 1,54 4 0,74 0,94 1,19 1,53|2,13| 2,78 | 3,75 | 460 | 560 | 7,17 | 861
5 1,65 5 0,73]0,92]| 1,16 1,48 2,02| 2,57 | 3,37 | 403 | 477 | 58 | 6,87
6 1,73 6 0,72| 0,91 1,13| 1,44 1,94| 2,45 | 314 | 371 | 432 | 521 | 59
7 1,80 7 0,71]0,90] 1,22 1,42 1,90| 2,37 | 3,00 350 | 403 | 479 | 54
8 1,85 8 071|089 1,11]1,40|1,86| 2,31 | 290 336 | 3,8 | 450 | 5,04
9 1,91 9 0,70| 0,88 1,20| 1,38 1,83| 2,26 | 2,82 | 3,25 | 369 | 430 | 478
10 1,96 10 0,70| 0,88 | 1,09 1,37 | 1,81| 2,23 | 276 | 3,17 | 3558 | 414 | 459
11 1,99 11 0,70] 0,88 | 1,09 1,36 | 1,80| 2,20 | 2,72 | 3,11 | 3550 | 403 | 444
12 2,03 12 0,70|0,87| 1,08] 1,36 | 1,78| 2,18 | 2,68 | 306 | 3,43 | 3,93 | 432
13 2,06 13 0,69]0,87]|1,08]135|1,77| 2,16 | 2,65 | 301 | 337 | 385 | 422
14 2,10 14 0,69]0,87]|1,08]135|1,76] 2,15 | 262 | 2,98 | 333 | 379 | 414
15 2,13 15 0,69]0,87]1,07]134)1,75|] 2,13 | 2,60 | 295 | 3,29 | 3,73 | 407
16 2,16 16 0,69]0,87|1,07|134|1,75| 2,12 | 2558 | 292 | 325 | 369 | 402
17 2,18 17 0,69]0,86]1,07]|1,33|1,74| 2,11 | 257 | 29 | 322 | 365 | 3,97
18 2,20 18 0,69]0,861,07]1,33|1,73| 2,20 | 255 | 2,88 | 320 | 361 | 392
19 2,22 19 0,69]0,861,07]|1,33|1,73| 2,00 | 254| 286 | 317 | 358 | 3,88
20 2,24 20 0,69]0,86]1,06]1,33]1,73] 200 | 253 285 | 3,15 | 355 | 3,85

GRAU DE PRECISAO: Grau III Grau MAXimo (ABNT 14653-2:2011 item 9.2.3 tabela 5 e 10.1.h)
Calculo: 278,78 — 224,76 / 251,77 = 0,2146 (+ 21%) < 30%.

Grau
1 1l 1

Descri¢ao

Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de | <30% | <40% | <50%
tendéncia central.
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GRAU DE FUNDAMENTACAO: Grau IT (ABNT 14653-2:2011 item 9.2.3 tabela 3 e 4 ¢ 10.1h).

. Grau
Item Descrigao
11 1 |
Completa quanto
1 Caracterizagdo do Completa quanto a todos os aos fatores Adogdo de situagdo
Imével avaliando. fatores analisados. utilizados no paradigma.
tratamento.
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados.
Apresentagdo de informagdes . Apresentagdo de
P .9 ¢ Apresentagdo de . P ~ ¢ .
relativas a todas as informacdes informacdes relativas a
Identificacdo dos dados caracteristicas dos dados X s todas as caracteristicas
3 . relativas a todas as
de mercado. analisados, com foto e s dos dados
L caracteristicas dos
caracteristicas observadas . correspondentes aos
dados analisados. .
pelo autor do laudo. fatores utilizados.
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a2,50 *
de fatores.
* No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo
Cada Grau lll | 3 pontos
Cada Grau ll | 2 pontos
Cada Graul | 1ponto
Graus 1Ll Il |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no minimo no Grau ll e
os demais no minimo no Grau I.

Todos, no minimo no
Grau I

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os

Itens Obrigatdrios R L
demais no minimo no Grau Il.

b) Valor do Terreno:

Considerando os célculos acima obteve-se o valor de R$ 267,20/m2 (duzentos e sessenta e
sete reais e vinte centavos) por m? para a drea do imével avaliado.

A area do imovel avaliado € de 2.559.940,59m?.

Assim, o valor atualizado da érea a ser alienada do imével Area 2-F, localizada no Bairro
Vila Industrial, Zona Urbana de Arraial do Cabo, as margens da RJ-140, Matricula n® 1.419 no Oficio
Unico de Arraial do Cabo e Inscricdo Imobiliaria na Prefeitura n® 0001275049001, é de R$
684.016.125,65, que em ndmeros redondos de acordo com a norma utilizada (+ ou — 1%), perfaz o
valor final de R$ 685.000.000,00 (seiscentos e oitenta e cinco milhdes de reais), equivalentes a

158.092.732,35 UFIRs-RJ 2023.
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CONCLUSAO: (ABNT 14653-2:2011 item 10.1.1 ¢ m)

a) Valor atualizado da Area “2-C-1”: R$ 118.000.000,00 (cento e dezoito milhdes de reais),
equivalentes a 27.233.492,58 UFIRs-RJ 2023.

b) Valor atualizado da Area “2-F” (78,05% da area 2-F): R$ 685.000.000,00 (seiscentos ¢ oitenta
e cinco milhdes de reais), equivalentes a 158.092.732,35 UFIRs-RJ 2023.

RESUMO DE VALORES PARA ALIENACAO JUDICIAL:
Comparando aos valores atuais deste Laudo com os da avaliacao realizada em 2017 (que serd

utilizada na Alienacdo Judicial dos autos 0018900-06.2007.5.01.0431), podemos observar um

beneficio econdmico sobre a diferenca de valores das dreas de aproximadamente de 70% a 80%, a

serem ofertados aos eventuais interessados, trazendo assim grande atratividade para a Alienacao.

VALORES DE REFERENCIA PARA ESTA ALIENAGAO JUDICIAL (BASE - AVALIAGAO DE 2017)
Imével Area em m? Valor Avaliagdo Valor do m? Valor Minimo Aceito Minimo Aceito na Aquisi¢do dos dois
(2017) (2017) (70% e 55%) Iméveis
2-C-1 339.810,70 R$ 23.880.538,55 R$ 70,28 R$ 16.716.376,99
R$ 111.155.999,64
2-F (78,05%) | 2.559.940,59 | RS 178.221.278,98 R$ 69,62 R$ 98.021.703,44
Somatério  2.899.751,29 R$202.101.817,53 R$ 114.738.080,43
VALORES DAS AREAS EM 2023 (Desagio de 70% a 80% em relagdo a 2017)
Valor Avaliagdo Valor do m? . .
a 3 a ) a } o
Imével Areaem m (2023) (2023) Desagio 2023 - 2017 (R$) Desagio 2023 - 2017 (%)
2-C-1 339.810,70 | R$ 118.000.000,00 RS 343,92 R$ 94.119.461,45 79,96%
2-F (78,05%) | 2.559.940,59 | R$ 685.000.000,00 R$ 267,20 R$ 506.778.721,02 73,98%
Somatério  2.899.751,29 R$ 803.000.000,00 RS 600.898.182,47 76,97%
ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar, encerra-se o presente Laudo com 28 (vinte oito) péginas,

assinado eletronicamente por este Perito.

Rio de Janeiro/RJ, 25 de setembro de 2023.

Paulo da Silva Raposo
SEJUD/TJRJ 11.191
CONPEJ (Conselho Nacional de Peritos Judiciais) 01.00.1793
OAB/RJ 154.494
CRECI/RJ 52.979
CR/EB 74.594
PROPOINT/SP 02.439

Arquivo em PDF Assinado Eletronicamente

Relacao de Anexos:

Sintese Curricular do Perito

Anexo 01: Fotos das areas 2-C-1 e 2-F
Anexo 02: “prints” das Amostras

Rua Candido Mendes, n° 236 - Gléria
Rio de Janeiro/RJ — CEP: 20.241-220

Tel.: 21-99812-9497 — raposo@perjud.com.br
www.perjud.com.br




Paulo da Silva Raposo
Perito Judicial

SINTESE CURRICULAR DO PERITO:

* Perito Avaliador: Atuagdo como Perito Avaliador na antiga Diretoria Geral de Engenharia (DGENG),
atual DENG do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, onde foi responsavel por Avaliagdes nos
iméveis do PJERJ e em imoveis de potencial interesse do TJRJ, além de avaliar e precificar as areas
locadas ou cedidas para prestadores de servigos, tais como: areas para antenas de celulares, cantinas,
copiadores, etc.

* Perito Avaliador de Bens Moveis, Imdveis, Automoveis, Bens e Direitos, Armamentos, Maquinas
¢ Implementos, Tratores, maquinas e implementos agricolas, etc., Perito Advogado, Perito em
Armamentos, Perito_em Mecinica, Perito_em Direito Ambiental e Urbanistico, cadastrado no
SEJUD/DIPJ, Divisdo de Peritos Judiciais do Tribunal de Justi¢ca do Estado do Rio de Janeiro, no CPTEC
do TRT-1?Regiao e TRF-2?Regido, a disposi¢do dos Magistrados do PJERJ, TRT e JFRJ.

Fontes: htp.//www.tjrj.jus.br/web/guest/institucional/dir-gerais/dgjur/deinp/sejud/relacao-peritos-cadastrados

https://www.jfr].jus.br/consultas-e-servicos/servicos-auxiliares-dos-juizos/assistencia-judiciaria-gratuita-ajg
https://aj.sigeo.jt.jus.br/aj2/internetaberto/profissionais.jsf

* Perito Judicial inscrito no CONPEJ (Conselho Nacional de Peritos Judiciais) sob o n° 01.00.1793.

* Advogado OAB/RJ n° 154.494 Pos-graduado em Direito Civil e Processo Civil, com cursos de Extensao
em Direito Imobiliario pela EMERJ, Curso de Avaliagao de Bens pela ESAJ e Curso de Pericias Judiciais
pela ESAJ, Curso do Novo Cadigo de Processo Civil pela EMERJ, AutoCad 2016, dentre muitos outros.

* Secretario Geral da Comissao de Direito Urbanistico da OAB/RJ, gestao 2016/2018.

* Consultor Especializado em Direito e Mercado Imobiliario, Ambiental e Urbanistico, assessorando
clientes na aquisicao e legalizagao de ativos imobilidrios em leildes, inventarios e mercado direto, através
de prospeccgdo, avaliacdo, analise processual, representagdo, legalizacdo e desembarago juridico e
administrativo, além de atuacdo juridica, administrativa e consultiva em Legislacio Ambiental,
Imobiliaria, Urbanistica e Edilicia.

* Administrador de Iméveis e Corretor Judicial e Extrajudicial inscrito no CRECI/RJ sob o n® 52.979.

* Perito em Mecéanica com especializagdes em Tecnologia de Motores e Freios (SENAI/RJ); Maquinas,
Implementos e Lubrificantes (FAMCG/SP); Operagao e Manutencao de Tratores (BELTEC/RJ - Massey
Ferguson); CNH Categoria D; Curso de Dire¢ao Defensiva; dentre outros.

* Perito em Armamentos Armeiro formado pela PROPOINT; Ex Militar do Exército, praticante de tiro
esportivo filiado a Confederagdo de Tiro Defensivo (CBTD), com Certificado de Registro no
SFPC/1°RM/EB (Servigo de Fiscalizagdo de Produtos Controlados da 1* Regido Militar do Exército
Brasileiro), dentre outros.

* Mergulhador de Resgate Certificado pela PADI-USA, habilitado e equipado para pericias submersas.

Areas de Atuacao do Perito — Leiloes, Desapropriacio, IPTU, ITBI, Haveres, etc.:

* Avaliacdo (valor de mercado e locagdo) de bens Imoéveis urbanos e rurais, benfeitorias, construgdes,
desapropriacdes, serviddes, areas locadas para antenas de telefonia, cantinas, copiadoras, etc., utilizando
nas avaliagdes a NBR 14.653-2:2011 da ABNT.

* Avaliagdo e Pericia em Automoveis, Maquinas e implementos agricolas, Tratores, Maquinas e
equipamentos em geral, Mobiliario, Armamentos, Titulos, Direitos e bens moveis em geral.

* Pericia Advocaticia em Acodes de Arbitramento de Honorarios e Execu¢do de Honorarios, Direito
Ambiental, Urbanistico, Condominial e Edilicio.
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Ane;xo 01 (Fotos)
Area 2-C-1
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Anego 01 (Fotos)
Area 2-F
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