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Imovel: Terreno em Perobas, na RJ-114, Itaborai - RJ.

Més de Referéncia: setembro de 2020.

Engenheiro Avaliador: Miguel Visconti Luz
CREA/RJ: 126927/D

1. Objeto

O presente laudo tem por objetivo a determinacdo do VALOR VENAL DE MERCADO +
LIQUIDACAO FORCADA, do imével situado em Perobas, RJ-114, Estrada de Rodagem Vendas das
Pedras-Maric4, Itaborai, RJ.

O trabalho é referido a setembro de 2020 e foi elaborado por solicitacéo da Pro Lotes.

2. Valor Final Encontrado

VALOR VENAL DE MERCADO (TERRENO)
R$ 5.804.254,98

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA (TERRENO)
R$ 4.062.978,48
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3. Consideracdes Gerais Sobre a Técnica de Avaliacdes

Objetivando facilitar a compreensdo da técnica de avaliacOes, esclareceremos, a seguir, alguns
conceitos e definicbes pertinentes a matéria.

A melhor técnica de avaliacdo baseia-se na experiéncia do avaliador, mas ha regras cientificas que o
avaliador ndo pode dispensar.

A avaliacdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos que influenciam, em cada momento, o
resultado final do valor do imovel, convindo, sempre que possivel, ndo nos atermos a um Unico aspecto da
questdo e, pelo contrario, considerar simultancamente os fatores “custo” e “utilidade”, este especialmente
porque todo valor decorre da utilidade.

STANLEY L. McMICHAEL, em seu “Tratado de Transacion”, afirma:

“Os avaliadores de propriedades imobiliarias ndo tém o dom da profecia e sera util recorrer-se a
eles para que estimem o valor puramente especulativo da propriedade, muito embora seja frequente
desejar o proprietario precisamente este tipo de informacdes, especialmente quando se tem em vista uma

transacdo”.

4. Valor, Custo e Preco

As palavras VALOR e CUSTO, bem como PRECO, tém significados distintos: PRECO ¢é a quantia
paga pelo comprador ao vendedor e CUSTO é o preco pago mais todas as outras despesas que incorre o
comprador na aquisicao da propriedade.

O custo de uma propriedade ndo é necessariamente igual ao seu valor, embora o custo seja uma
prova de valor; por outro lado, na investigacdo do valor de uma propriedade procura-se conhecer tanto o
custo original quanto o custo de reproducao.

A palavra VALOR tem muitos sentidos e diversos elementos modificadores e, as defini¢Ges a seguir
mostram os sentidos mais usuais em Engenharia de Avaliagdes.

VALOR DE MERCADO é aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender, mas nao
forcado e um comprador desejoso de comprar, mas também néo forcado, tendo ambos plenos conhecimentos
das condigdes de compra e venda e da utilidade da propriedade.

VALOR DE REPOSICAO ¢ aquele valor da propriedade determinado na base do que ela custaria
(normalmente aos precos correntes do mercado) para ser substituida por outra igualmente satisfatoria.
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VALOR RENTABIL ¢ o valor atual das receitas liquidas provaveis e futuras, segundo progndstico
feito com base nas receitas e despesas recentes e nas tendéncias dos negocios.

A Suprema Corte da California, Estados Unidos, assim definiu o valor venal:

VALOR VENAL ou de mercado € o maior preco em dinheiro que produziria a terra se fosse posta
a venda no mercado, por tempo razoavel, para encontrar comprador que adquirisse, com pleno
conhecimento de todos os usos e finalidades a que se adapta e a que pode ser submetida.

5. Ressalvas e Principios:

O presente Laudo de Avaliacdo obedeceu aos seguintes principios:

a) O laudo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pela metodologia empregada, que
afetam as analises, opiniBes e suas conclusdes;

b) Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais recomendado, com cuidadosa
pesquisa de valores de mercado e devida compatibilizacdo e homogeneizacao;

c¢) O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o laudo foi elaborado por si e
ninguém, a ndo ser o proprio avaliador, preparou as analises e as respectivas conclusoes;

d) O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Codigo de Etica
Profissional;

e) Os honorarios profissionais do avaliador ndo estao, de qualquer forma, subordinados as conclusdes
deste laudo;

f) O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida neste laudo no
presente, nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens objeto desta avaliacéo.

6. O imovel

O imovel compde-se de dois terrenos com area total de 89.820,28 m2, referente a soma das areas que
estdo informadas nas Matriculas do RGI de nimero 42.419 e do RGI de numero 42.424. As caracteristicas
do imdvel foram confirmadas em visita realizada no local no dia 11 de setembro de 2020.

O imovel compde-se de duas areas de terras vizinhas, que serdo urbanizadas para a implantacdo dos
condominios Vert Residencial Clube | composto de 117 lotes e Vert Residencial Clube Il composto de 87
lotes, empreendimentos imobiliarios distintos, porém integrados e interligados de modo a propiciar melhor
utilizacdo pelos adquirentes das unidades autbnomas a serem construidas em cada um dos empreendimentos.
Os condominios serdo compostos de logradouros internos para circulacdo de veiculos, portaria, clube, itens
de lazer e conforto.

Os empreendimentos Vert | e Vert 1l sdo frontais a Estrada de Rodagem Venda das Pedras-Marica. A
via é urbanizada. As demais, na circunvizinhanca, sdo vias semi-urbanizadas de penetracdo. A Estrada de
Rodagem Venda das Pedras-Marica apresenta pista asfaltada em regime de méo dupla de direcéo e recuos
em alguns trechos; estdo disponiveis fornecimento de agua; iluminacdo publica e domiciliar e rede de
distribuicgéo telefonica.
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6.1) Matriculas do Terreno

42419

REGISTRO DE IMOVEIS

Primeira Circunscrig3o de itaboral - RJ I 42.419 ” o001 I
Itaborai, 26 de maio de 2014
IMOVEL: “AREA DE TERRAS PROPRIAS. com s superficie de 38721.47m2, em

PEROBAS. na RJ-114, Estrada de Rodagem Venda das Pedras — Maricd, Jocalizads ma zooa
urbana do 1" distrito deste Municipio. com as seguintes metragens ¢ confrontagdes: 44.55m pela
frente. confrontando com 2 RJ-114, Estrada de Rodagemn Venda das Pedras — Marick: 45,06m
pelos fundos. confrontando com o imovel de propricdade de Lucilés da Cosna Vieira € oulros:
88! 99m pelo lado direito. confrontando com o imdvel de propriedade de SPE | haborai e
Empreendimentos Imobilidrios Ltda anteriormenie de propriedade de Manoel Joaguam & de
Namilde Silva: ¢ 879.68m pelo lado esquerdo. confi do com o imével de Oriandina Ferreira
Cardozo”™. Cadastrada nma Prefeitura Municipal d¢ [abomsi seb o o 181.327-001
: MANOEL JOAQUIM, brasileiro, solteiro, lavmador. portadot da Carcira
de Identidade n° 067222984, expedida pelo IFP/R) ¢ inscrito no CPF/MF sob o 0.” 573.439.147-
00, residente em Perobas. [mborai, RJ: ¢ NANTILDE SILVA, brssileira. solteira. do lar.
da Carteira de {destidade n® 43377 - séne 059 — MT/RJ, inscrita no CPF/MF sob o n”
029 974 81 7-08. residente em Perobas, [taborai. RJ — adquindo de Luiz Diss Cabenl € sua esposa.
nos termos da escriturs pablica de compra ¢ venda. datada de 23°05/1990, lavrada s folhas 107 do
Livro n® 197, do Cartario do 17 Oficio de Iaborai, RJ. REGISTRO ANTERIOR: Registro n® 01
na matricula 16.073 s folhas 159 do lvro 2/CC, em 29/06/1990. ¢ a retificagdo éz &rea averbada

sob o n® 04 na matriculs n® 16.073 - fichs 001, em 2605/2014. Protocoio % 81693 A
Escrevente: {Ariane Leal Machado — Mat. 94/10.26% da CGI/RJ). Oficiad i E
(Mamcln.:’oppc iguciredo Fabido ~ Mat. 90.137 da CGIRIJ) _uu - aaSava
Arinne Lew! Mocbadrs

Tanravente - '5"“‘" AT

R. Ol - Mat. 32419, em 26/05:2€13 - Prot. 82689, em 07°05 2013 — P.-\RTILH:\ Conforme
Escriturn de Inventisio ¢ Partilha de bens. datadu de 17062015, laveada s fis 105/108. do Liveo
o* 6924, awo n® 037, do Candrio do 23° Oficio de Notas do Rio de Janeire, RJ. do inventano dos
bcm deixados por falecimento de Mancel Jonquim. o imdvel objeto dests matricula foi. na
ptopowlvdcﬁo‘u.mﬂtncmleaomm parulhado zos herdeiros. na seguimic proposglo: 1)
. PAULO GLORIO, brasileiro. pedreiro. portador da carterra de identidade n™
08.150.619-8, exp:dlda pelo DETRANRI e inscrito no CPF/MF sob o n® 014.948.757-64, casado
pelo regime da comunhio de bens. anterior 8 vigéncis da Let §515/77, ¢ sua esposa MARIA
CELIA DA CONCEICAO GLORIO. brasileira, do lar ponmion da carteira de identidade n®
269251053, expedida pelo IFP e inscriss no CPF/MF sob o n™ 455.187.937-15: 2) 625% &
CARMEN DA CONCEICAQO. brasiicira. do lar, mrmm da carwira de identidade n*
0-%6766784 expedids pelo IFP ¢ inscritt no CPF/MF sob o n* 06,311 337-20, cusada pelo
da comunidlio de bens. amterior a nmw da La 631577, e seu esposo SALVADOR
BUSQUET DOS SANTOS, brusileiro, ajud de p portador du carteira de identidade n*
06.574,190-2, expedida pelo IFP ¢ inscrito no LPF MF sob o n® 06.469507-21: 33 625% &
berdeizy, JOANA SILVA JOAQUIM FERREIRA. brusileirs. do lar, portadors da caneira de
identidade n® 06.358.344-7, expedida peifo IFP 2 inserita po CPFAMF s0b o n” 754.552.267-20.
casada pelo regime ds comunhSo de bens. antenior a vigéncia da Lei 651577, ¢ su esposo
ANTONIO LUIZ PINTO FERREIRA, brasileizo. motorista. portador da casteira de identidade
n’ 1.297.570, expedida pelo IFP ¢ inscrito no CPEMFE sob o n* 390.755.057-34: 4} 6.25% 30
irg, JOAO SILVA JOAQUIM. brasileiro. sustdrnomo. porsador da carteira de identidade n”
05216.925-7, expedida pelo IFP ¢ inscrito oo CPEMF sob o n* 622362 297-04. casado pelo
regime da comunhdo de bens. anterior a vigéncia da Lel 651577, ¢ sua ¢sposa LUC1 DA
CONCEICAO JOAQUIM, brasileira. do ler. portadora da caneima de uhnxdndc n" 20 32
8. expedida pelo IFP ¢ inscrita no CPE/MF sob o n® 123 .969.8337-25; : i
MANOEL JOAQUIM SILVA_ brasiicira. solteiro, autdnomo. portador da
n” 012.116.356-2. expedida pelo DETRAN/RI ¢ iascrito no CPE/MF sob
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REGISTRO DE IMOVEIS

Primeira Circunscrig3o de ltaboral - RJ [—mﬁl _]

Itaborai, 26 de maio de 2014,

: AREA DESMEMBRADA 2, com a superficie quadrada de 51.098,8im*,
localizada em Perobas. resultante do desmembramento da Area de Terras, com
superficie de 52.389.25m7, em Perobas, 2onn urbana do 57 distrito deste municipio, com
as scguintes metragens ¢ confrontagdes: 15.00m pelo lado da frente, para a RJ-113 (Estrada
Estadual Venda das Pedras a Maricd);, 55.00m pelo lado dos fundos com parte do imdvel de
Lucilén da Costas Vicira e outros; 932.21m pelo iado direito, em trés segmentos de biltha
reta, partindo da frente aos fundos, o primeiro de 32.29m, o segundo de 22,37m, ambes pars
& Ares Desmembrada 1, d brada da maior porgBo, e 877,55m para parte do
imovel de Otelino Ferreira de Souza; e 933,53m pelo lado esguerdo, em trés segmentos de
linka reta, partindo da frente sos fundes, o primeiro de 32.34m., o segundo de 19.20m, ambos
pira & Ares Desmembrada 3, desmembrada da mesma maior porgdo, ¢ 881.99m para parte
do imovel de SPE Itaborai | Empreendimentos imobilidrios Lida PROPRIETARIA: SPE
ITABORAI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, na Avenida Embaixsdor Abelardo Bueno, n® 3.500, grupo 713 a 724, Barma da Tijuca. Rio
de Janeiro, inscrita no CNPI/MF sob o n” 15.068.862/000123 ~ adquiriu de Paulo Gldrio ¢ outros,
nos termos da Escritura Piblica de Compra ¢ Venda, datada de 25/06/2013. lavrada no Cartario do
24* Oficio de Notas do Rio de Janciro. RJ, as fls 1091153 do Livro n® 6924, ato n* 038.
REGISTRO ANTERIOR: Regisiro n* 05, na matricula 423335, em [4032014; ¢ o
desmem| bado sob o nms na mesma matricula — fichs 00Z, em 26052014

- 42424

Protocolo n® §2.528)

(Ariane Leal Machado - Mat. 94/10.26% da CGI/RJ).
Oficial do Registro: T |

ppe de Figueiredo Fabisio - Mar 90.137 da CGIRJ)
Josk Lum o
; ::,".‘:'.'-ﬁtfmv

T

R 01 — )1&. 42424 em 01/07/2014 - Proc 82942 em 02062013 - SERVIDAO
VOLUNTARIA - Conforme escrituns pablica de instituiclo de serviddo voluntiria. levrada cm
27/05/72014 is folhas 12/13 do livro n* 655. ato 0" 06 no Cartério do 2* Oficio de Imborai-RJ, a
instituid beneficiiria “SPE Maborai Empreendimentos Imobilidries Lida™, institui no imével
obieto desta matricula ¢ da matricula 17 42 419, descritos na cidusuls primeirs. uma SERVIDAO
VOLUNTARIA, confonme as cliusulas mencionadas na referida escriturn, = saber: = -
NmMqummacwammamuxuwmwmmmm
mﬁ@m@bﬂhﬂdisﬁnmw@%emﬁﬁ@m&m&amh
meihor utilizaclo pelos adquirentes das unidades autdnomas a3 serem constituidas em cada um dos
emprecndimentos: Terceira: 3.1 - De forma a garantir os direitos sobre determinas partcs comuns
gue ir3o aceder ds unidades sutdnomas do empreendimento, » instituidora/bensficiaria. utilizando
fhzeu_u pmtax!nm constitativo, ven. pela presente ¢ methor forma de direito, estabelecer relagdo
Jwidtganovn. instituindo uma servidio gratuita ¢ de prazo indeterminado. sobre partes comuns ¢
mgmmn«cwmmmmimmmMm
Mmmumemﬁmmmcuww.Mwm
que o direito real aqui fixado, estender-se-4, obrigaorisments aos futuros d de unidad.

m&gwmdﬂm:cuwwmcadammmmm
os terrenos sejam desdobrados. 3.2 - Em vista da formatagdc agui assegurada pelo Direito dy
coisas previsto no Livro Il do Cédigo Civil Brasileiro, os terrenos ¢ fituras unidades sutdnos
que venham a conatituir cadda caprocndimentos s2o0 reciprocamente conss: ! :

CONTINUA NO VERSO...
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6.2) Memorial Descritivo / Caracteristicas dos Empreendimentos

Denominagdo: Condominio Vert Residencial Clube |

Localizacao:

O condominio se localiza na Estrada de Rodagem Vendas das Pedras-Maric4, Itaborai, RJ. O terreno
possui 15 metros de frente (RJ-114); 55 metros pelo lado dos fundos com parte do imovel de Lucélia da
Costa Vieira, e outros 932,21 metros pelo lado direito, divididos em trés segmentos de bilha reta, partindo
da frente aos fundos, o primeiro de 32,29 metros, o segundo de 22,37 ambos para a Area Desmembrada 1,
desmembrada da mesma maior porcao, e 877,55 metros para parte do imével de Otelino Ferreira de Souza; e
933,53 metros pelo lado esquerdo, em trés segmentos de linha reta, partindo da frente aos fundos, o primeiro
de 32,34 metros, o segundo 19,20 metros, ambos para a Area Desmembrada 3, desmembrada da mesma
maior porc¢do; e 881,,99 metros para parte do imovel de SPE Itaborai 1 Empreendimentos Imobiliarios. A
area total é de 51.098,81 m2.

Descrigdo da area:

A area em estudo é composta de uma area plana no inicio do terreno e outra em aclive localizada aos fundos.
O terreno atualmente esta sem uso com vegetacgdo rasteira.

Plano do Condominio:

GLEBA A- VERT 1

* Loteamento Residencial com comercial na frente

* Area média dos lotes: de 180 a 250m?2

* NUmero de lotes: 117

* Area Total do Terreno: 51.098,81m?

* Area dos Lotes (Total): 22.440,91m?

* Areas de Recreacdo: 1.482,39m? (pracas + area de lazer)
* Sistema Viario: 6.174,99m?2

* Terreno Clube: 920,45m?2

* Area das Pracas: 561,94m?

* Area destinada a prédio comércial: 1.290,44m?

Denominacdo: Condominio Vert Residencial Clube 11

Localizacao:

O condominio se localiza na Estrada de Rodagem Vendas das Pedras-Maricd, Itaborai, RJ. O terreno
possui 44,55 metros de frente (RJ-114); 45,06 metros pelo lado dos fundos com parte do imovel de Lucélia
da Costa Vieira, e outros 881,99 metros pelo lado direito, confrontando com o imovel de propriedade de
SPE lItaborai 1 Empreendimentos Imobiliarios e 879,68 metros pelo lado esquerdo, confrontando com o
imovel de propriedade de Orlandina Ferreira Cardozo. A éarea total é de 38.721,47 m2,
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Descrigdo da area:

A area em estudo é composta de uma area plana no inicio do terreno e outra em aclive localizada aos fundos.
O terreno atualmente esta sem uso com vegetacao rasteira.

Plano do Condominio:

GLEBA B- VERT 2

* Loteamento Residencial

* Area média dos lotes: de 179,74 a 210,30m?

* NUmero de lotes: 87

* Area Total do Terreno: 38.721,47m?

* Area dos Lotes (Total): 16.123,77m?

* Areas Verdes: 15.148,55m?

* Areas de Recreacdo: 15.483,78m? (pragcas e area verde)
* Sistema Viario: 7.026,52m?

* Area das Pracas: 335,23m?

Caracteristicas da Regido:

Itaborai é integrante da Regido Metropolitana do Grande Rio e faz parte da Baixada Fluminense.
Com um pequeno litoral, através de faixa de mar no fundo da Baia de Guanabara, por trds da Ilha do
Governador, Itaborai abriga mais de 240.000 habitantes em seus 429 kmz2, divididos em oito distritos:
Cabugu, Itaborai, Itambi, Manilha, Pacheco, Porto das Caixas, Sambaetiba e Visconde de Itaborai, fazendo
divisa, ao Norte, com os municipios de Cachoeiras de Macacu e Guapimirim; ao Leste, com Tangua; ao Sul,
com Marica e ao Oeste, com S&o Gongalo.

A historia de Itaborai teve inicio no século 16 quando comecou a ser ocupada pelos colonizadores
portugueses, que, nela, implantaram engenhos de agucar baseados no trabalho escravo de indios e negros.

De 1700 a 1800, Itaborai apresentou um notavel desenvolvimento. Em 1780 era considerada um
grande centro agricola, grande parte do agucar produzido pelos oitenta engenhos das freguesias proximas era
embarcado em caixas de madeira nos catorze barcos pertencentes ao porto (dai o0 nome Porto das Caixas). O
acucar era também embalado em ceramicas produzidas nas préprias fazendas, o que gerou a tradicdo das
olarias que persiste até hoje no municipio.

Em 5 de julho de 1874, foi inaugurada a Estrada Ferro-Carril Niteroiense, partindo de Marui, em
Niteroi, até Porto das Caixas. A estrada fazia a ligacdo de Nova Friburgo e Cantagalo diretamente ao porto
da capital da provincia, Niteroi, substituindo o transporte fluvial realizado através de Porto das Caixas. A
construgdo da estrada foi uma das principais causas do declinio do porto e, por consequéncia, de Itaborai —
este Gltimo, também agravado pela libertacdo dos escravos em 1888, que levou muitos fazendeiros a
faléncia.

No século XX, entre as décadas de 1920 e 1980, teve grande destaque, na economia do municipio, a
producédo de laranjas, quando o municipio ganhou a alcunha de "terra da laranja™ por ser o segundo maior
produtor nacional dessa fruta.
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Em 2012, com os avangos na constru¢do do Complexo Petroquimico do Estado do Rio de Janeiro
(COMPERJ), a cidade experimentou um "boom™ imobiliario, com a constru¢cdo de modernos edificios
corporativos, shopping center, hotéis de bandeira nacional e internacional, empreendimentos residenciais e o
advento de novas lojas e negdcios para Itaborai. Com isso, a cidade passou a ser considerada o "El Dorado™
fluminense, com excelente expectativa de crescimento e expansdo populacional, proporcionando a cidade
recordes jamais presenciados pela cidade ainda em clima rural. Desta forma, Itaborai passou a atrair
investimentos secundarios a Refinaria.

Com a explosdo da Operacdo Lava-Jato, 0 COMPERJ foi paralisado mediante uma demissdo em
massa, o que afetou diretamente a economia do municipio.

O trecho de situacdo do imovel analisado esta no bairro de Perobas, ao sul do Municipio, na divisa
com Maricd. O trecho é urbanizado e na circunvizinhanga podem ser observados alguns pequenos
loteamentos residenciais unifamiliares. Tem conotacdo ainda rural, de forma geral. Apresenta concentracfes
- pequenos nucleos - residenciais, sem adensamento. O bairro é cortado pela Estrada de Marica (RJ-114).
Com excecdo dessa estrada, onde seus trechos marginais apresentam ocupacao mais diversificada, o restante
do bairro é de forma geral residencial unifamiliar de padrdo popular. Alguns setores mais internos sao
apenas parcialmente urbanizados.

7. Diagnostico de Mercado

Nos ultimos anos ocorreram diminuicao de precos no mercado imobiliario, em especial nos grandes
centros do pais, sendo alguns motivos que influenciaram, problemas financeiros e politicos no pais. Nos
altimos meses 0 mercado imobiliario demonstrou uma grande instabilidade nos valores para venda e locagédo
devido a epidemia global do Coronavirus, que impactou fortemente a economia mundial.

Devido a queda nos juros para o financiar imoveis (para este tipo de financiamento estd em 6,99% no
menor patamar historico) e a perda de rendimento de alguns investimentos financeiros a expectativa futura é
de aquecimento do mercado imobiliario do pais.
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8. Localizacdo do Imovel
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9. Avaliacdo do Imovel

9.1 DESCRICAO DE METODOLOGIA DE AVALIACAO

De acordo com as normas “NBR 14653-1 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” e
“NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos”, ambas da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), os métodos utilizados para identificar o valor de um bem, de seus frutos e
direitos sdo 0s seguintes:

3 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

E aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis constituintes da amostra. Em termos gerais, permite que o valor do imovel seja
definido através da comparacdo do bem avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, tais como situacdo, destinacdo, forma, grau de aproveitamento,
caracteristicas fisicas e adequacdo ao meio, entre outros.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam influéncia na formacéo do valor,
devem receber o necessario tratamento face aos dados homologos do bem avaliado.

Para aplicacdo deste método, é fundamental a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado como amostra do mercado imobiliario. Por sua vez, para se coletar uma amostra significativa de
dados, devem ser previstas as seguintes etapas: planejamento da pesquisa, identificacdo das variaveis do
modelo, levantamento de dados de mercado e tratamento dos dados.

3 METODO INVOLUTIVO:

E aquele que se baseia em um modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica para apropriacio
do valor do terreno. Referido estudo é alicercado no aproveitamento eficiente do imovel avaliando, mediante
hipotético empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imdvel e com as condi¢bes do
mercado local.

A avaliacdo por este processo considera a receita provavel da comercializacdo das unidades
hipotéticas, com base em pre¢os obtidos em pesquisas de mercado.

Em termos mais especificos: (a) considera todas as despesas inerentes a transformacéo do terreno no
empreendimento projetado; bem como (b) prevé a margem de lucro liquido do empreendedor, as despesas
de comercializacdo, remuneracao do capital-terreno, computados em prazos viaveis a realizacdo do projeto,
a sua execucdo e a comercializagdo das unidades, mediante taxas financeiras operacionais reais,
expressamente justificadas.

Referida metodologia pode ser empregada nos casos que ndo houver condi¢gbes minimas para a
utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados de mercado.
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J METODO EVOLUTIVO:

Trata-se daquele método que determina o valor do bem pelo somatorio dos valores de seus
componentes. Desta forma, a composicao do valor total do imovel pode ser obtida através da conjugacao de
métodos a partir do valor do terreno e do custo de reproducédo das benfeitorias depreciado. Caso a finalidade
seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado obrigatoriamente o fator de comercializacao.

Este método pode ser aplicado no caso de inexisténcia de dados efetivamente semelhantes aos do
avaliando, o que, em outras palavras, impede a utilizacdo adequada do método comparativo direto de dados
de mercado.

. METODO DA QUANTIFICACAQO DE CUSTO:

Por este método se identifica o custo de reedicdo das benfeitorias que compde o bem avaliando, por
meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos
e indiretos. Devem ser justificados e quantificados os efeitos do desgaste fisico e/ou do obsoletismo
funcional das benfeitorias. O custo de reedicdo de benfeitoria € o resultado da subtracdo do custo de
reproducéo da parcela relativa a depreciacéo.

3 METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO:

Este método determina o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, a partir dos quais sdo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método
comparativo direto de dados de mercado.

. METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA:

Trata-se daquele que apropria o valor do imdvel ou de suas partes construtivas, com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista. Os aspectos fundamentais do método séo: (a) a
determinacdo das despesas necessarias para manutencao e operagéo, (b) receitas provenientes da exploragdo
e (c) a taxa desconto a ser utilizada.

A escolha da metodologia depende, principalmente: (a) da natureza do bem avaliando; (b) da
finalidade da avaliacéo; (c) do prazo para execucdo dos trabalhos e (d) da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacdes obtidas no mercado.
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9.2 METODOLOGIA APLICADA

Tendo em vista as caracteristicas especificas da propriedade e da regido, para a determinacdo do
valor de venda foi adotado 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Atraves desse método o
valor da propriedade é obtido pela comparacdo direta com outros imoveis semelhantes situados na mesma
regido geoecondmica. Sendo realizada avaliagcdo para determinacdo do valor venal de mercado e também do
valor de liquidacéo forcada.

9.3 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imovel em analise, com a finalidade de
investigar imdveis similares disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para a determinacdo do valor do imovel é composto por 8 (0ito)
elementos comparativos que podem ser observados abaixo.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizacdo, area, infraestrutura
local, tamanho de testada, profundidade do lote, ponto comercial e outras que impossibilitam uma
comparacdo direta apenas de seus precos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por
Fatores para a determinacdo do valor unitario.

9.4 TRATAMENTOS DE FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagé&o:

Fator de Fonte (Ff)

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, 0s pregos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior consideragao

dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Localizacao (fl)

Para a transposicao de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o local de
referéncia, eleito como o de situacdo do imovel, foram considerados 0s itens como acessos e

disponibilidades de infraestrutura tendo um indice proporcional de 0,05 na homogeneizagé&o.

Fator Area (Fa)

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam foi
utilizado o fator de area em conformidade com as prescrigdes do “Curso Basico de Engenharia Legal e de

Avaliagoes”, de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela Editora Pini:
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- Para diferenca inferior a 30%: Fa = [(&rea comp.) / (area de aval.)] 1/4 ou

- Para diferenca superior a 30%: Fa = [(area comp.) / (area de aval.)] 1/8

Fator de Topografia (Ftop)

Para a analise da topografia foram utilizados indices determinados pelo IBAPE para o avaliando e 0s
elementos de referéncia, aplicados ao modelo segundo expressao abaixo:

Ftopografia = Indice avaliando/indice elemento

Topografia Depreciacdo Fator
Terreno Plano 0% 1,00
Declive até 5% 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 20% 0,80
Declive acima de 20% 30% 0,70
Em aclive até 10% 5% 0,95
Em aclive até 20% 10% 0,90
Em aclive acima de 20% 15% 0,87
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 0% 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50m até 4,00m 20% 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 0% 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m ate 4,00m 10% 0,90
Fator de Testada (Fte)

Fator que complementa a composicdo dos fatores de forma (area, testada e profundidade) para a
formacdo do valor, incluida através do modelo; Ftestada= (testada do avaliando/testada do elemento
pesquisado)f, dentro do limite de [0,80;1,20], sendo f = 0,25, conforme tabela IBAPE para expoente do
fator testada considerando Grupo Il (Zona Comercial Padrdo Médio).

Fator de Profundidade (Fpro)

A profundidade estando fora dos limites recomendados pela zona de norma (inferior a minima ou
superior a maxima) atua sempre como fator desvalorizante e, portanto, a profundidade de valor maior deve
estar sempre em denominador. A frente vai atuar como fator valorizante se for maior que a de referéncia e
desvalorizante se for menor que a frente padrdo. Os indices determinados e aferidos no local foram
aplicados, quando necessario, de acordo com a sensibilidade do engenheiro avaliador.
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Fator Esquina (Fe)

Com a finalidade de ajustar as variacbes de valores em relacdo ao numero de frentes para
logradouros, foi aplicado um ajuste de no maximo 15% aos elementos que ndo séo de esquina.

Fator Outros (Fo)

Quando observadas outras caracteristicas proprias dos elementos utilizados na avaliagdo que
interferem diretamente na formagao do valor final, ¢ utilizado um fator extra, no caso o “fator outros”, para
alinhar tais caracteristicas. Em determinadas avaliacGes verificamos que o preparo e adequacdo do terreno
(terraplanagem, demolicédo e limpeza) em funcéo de sua capacidade de aproveitamento e utilizacdo possuem
influéncia para a formagao do valor, incluida na avaliagdo através do “Fator Outros”. Os indices desta
variavel sdo definidos conforme sensibilidade do avaliador através do contato com os corretores da regido,
dados de obras executadas, da topografia e do tipo de solo, limitando os valores numa variacédo de = 15%,
quando necessario.
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9.5 CALCULOS DE VALOR DO IMOVEL

ELEMENTOS COMPARATIVOS UTILIZADOS

. Amostra 01

Localizacdo: Bela Vista, Itaborai
Endereco: Br-101, Itaborai, RJ.

Area Terreno: 26.829 m2

Valor de Negociacdo: R$ 3.500.000,00
Valor por m2: R$ 130,46

Testada: 50 metros

Profundidade: 535 metros
Topografia: Terreno Plano

Esquina: Néo

Setor Urbano: 1,00

Fonte de Informacdo: Lopes Self / (21) 97959-2441 / 3505-0500

° Amostra 02

Localizacdo: Perobas, Itaborai

Endereco: Rodovia RJ-114, Perobas, Itaborai, RJ
Area Terreno: 85.000 m2

Valor de Negociacdo: R$ 8.000.000,00

Valor por m2: R$ 94,12

Testada: 130 metros

Profundidade: 650 metros

Topografia: Terreno Plano

Esquina: Néo

Setor Urbano: 1,00

Fonte de Informacdo: Fator Assessoria Imobiliaria, Mauro / (21) 98665-1662 / 2701-8549
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° Amostra 03

Localizacdo: Perobas, Itaborai

Endereco: Rodovia RJ-114, Perobas, Itaborai, RJ
Area Terreno: 110.0000 m2

Valor de Negociacdo: R$ 10.000.000,00

Valor por m2: R$ 90,91

Testada: 220 metros

Profundidade: 550 metros

Topografia: Em aclive até 10%

Esquina: Néo

Setor Urbano: 1,00

Fonte de Informacdo: Anderson Antunes/ (21) 99969-2962 / 2717-3958

° Amostra 04

Localizacdo: Pacheco, Itaborai

Endereco: Rodovia RJ-114, Pacheco, Itaborai, RJ
Area Terreno: 40.000 m2

Valor de Negociacdo: R$ 1.500.000,00

Valor por m2: R$ 37,50

Testada: 150 metros

Profundidade: 265 metros

Topografia: Terreno Plano

Esquina: Nao

Setor Urbano: 1,00

Fonte de Informacé&o: Corretor Ricardo / (021) 98116-8211
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° Amostra 05

Localizacdo: Perobas, Itaborai

Endereco: Rodovia RJ-114, Perobas, Itaborai, RJ
Area Terreno: 78.000 m2

Valor de Negociacdo: R$ 2.000.000,00

Valor por m2: R$ 25,64

Testada: 100 metros

Profundidade: 780 metros

Topografia: Terreno Plano

Esquina: Néo

Setor Urbano: 1,00

Fonte de Informacdo: Corretor Ricardo / (021) 98116-8211

° Amostra 06

Localizacdo: Quissamd, Itaborai
Endereco: BR-101

Area Terreno: 76.000 m2

Valor de Negociacdo: R$ 7.500.000,00
Valor por m2: R$ 98,68

Testada: 200 metros

Profundidade: 380 metros
Topografia: Em aclive até 10%
Esquina: Nao

Setor Urbano: 1,00

Fonte de Informacdo: Imével Assessoria (21) 96496-2196 / 22701-9600
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° Amostra 07

Localizacdo: Calundu, Itaborai, RJ

Endereco: Avenida Antonio Gomes, Centro, Itaborai.
Area Terreno: 18.000 m2

Valor de Negociacdo: R$ 1.200.000,00

Valor por m2: R$ 66,67

Testada: 80 metros

Profundidade: 225 metros

Topografia: Em aclive até 10%

Esquina: Néo

Setor Urbano: 1,00

Fonte de Informacdo: Amarilio Imdveis (21) 99975-1164

° Amostra 08

Localizacdo: Centro, Itaborai

Endereco: Rodovia RJ-116, Km 2,3, Centro, Itaborai, RJ
Area Terreno: 195.000 m2

Valor de Negociacdo: R$ 15.000.000,00

Valor por m2: R$ 76,92

Testada: 210 metros

Profundidade: 925 metros

Topografia: Em aclive até 10%

Esquina: Néo

Setor Urbano: 1,00

Fonte de Informacdo Brasil Brokers / (021) 2716-9300 / 3035-4600

° Imédvel Avaliando Informacoes

Localizacdo: Perobas, Itaborai

Endereco: Rodovia RJ-114, Perobas, Itaborai, RJ
Area Terreno: 89.820 m2

Testada: 99,21 metros

Profundidade: 905 metros

Topografia: Em aclive até 20%

Esquina: Nao

Setor Urbano: 1,00
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J HOMOGENIZACAO DOS VALORES

As amostras acima serdo homogeneizadas em relacdo ao imdvel avaliando, buscando assim um justo
valor de mercado.

No quadro a seguir é apresentado de maneira organizada as informacGes acima citadas, de forma a
facilitar a compreensdo das operacdes do calculo dos valores unitarios homogeneizados.

HOMEGENIZAGCAO DAS AMOSTRAS
Amostra ‘:r::; ?:f)' nrma® | P | Fe | Fte | Frop | Fpro | FF | FA | Fo |VAIOTINTOESISEO) anpinuge
1 R$ 3.500.000,00 | 26.829,00 |R$ 130,46 | 0,9500 | 1,00 | 1,19 | 090 | 1,00 | 0% | 074 | 1,00 |R$ 88,08 | 0,675
2 R$  8.000.000,00 | 85.000,00 |R$ 94,12 | 1,0000| 1,00 | 093 | 09 | 1,00 | 09 | 099 | 1,00 |R$ 70,28 | 0,747
3 R$ 10.000.000,00 | 110.000,00 | R$ 90,91 | 1,0000 | 1,00 | 0,82 | 095 | 1,00 | 09 | 1,05 | 1,00 |RS 66,82 | 0735
a R$  1.500.000,00 | 40.000,00 | R$ 37,50 | 1,0000 | 1,00 | 0,9 | 09 | 1,00 | 09 | 08 | 1,00 |R$ 22,38 | 0,597
5 R$  2.000.000,00 | 78.000,00 | R$ 2564 | 1,0000| 1,00 | 1,00 | 09 | 1,00 | 09 | 097 | 1,00 |R$ 20,01 | 0,780
6 R$  7.500.000,00 | 76.000,00 | R$ 98,68 | 0,9500 | 1,00 | 0,84 | 095 | 1,00 | 09 | 09 | 1,00 |R$ 64,38 | 0,652
7 R$ 1.200.000,00| 18.000,00 |R$ 66,67 | 0,9500 | 1,00 | 1,06 | 095 | 1,00 | 09 | 067 | 1,00 |R$ 38,13 | 0572
8 R$ 15.000.000,00 | 195.000,00 | R$ 76,92 | 0,9500 | 1,00 | 0,83 | 095 | 1,00 | 09 | 1,21 | 1,00 |RS 62,70 | 0815

Quadro de Homogeneizacdo de amostras junto ao avaliando

Anaélise Estatistica

Numero Total de elementos na amostra (n) = 8
Valor Unitario Médio da amostra = R$ 54,09
Desvio Padrdo = R$ 24,44

- Eliminacgéo dos dados suspeitos (Critério de Chauvenet)

Utilizando os valores unitarios homogeneizados eliminaremos 0s dados suspeitos pelo Critério de
Chauvenet. Para eliminarmos os dados suspeitos testaremos 0s elementos extremos, que S0 no presente
caso as amostras 01 e 05.

Amostra 01: R$ 88,08 (M&ximo) e Amostra 05: R$ 20,01 (Minimo)

Para n (n°® amostras) = 8 valor critico d/S = 1,86 (tabelado)
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Testando os elementos extremos:

Para Amostra 01: d/S = [88,08 — 54,09] = 1,39 < 1,86 (é mantido)
24,44

Para Amostra 05: d/S =[20,01 — 54,09] = 1,39 < 1,86 (é mantido)
24,44

Mantidos os extremos, todos 0os demais elementos serdo mantidos.

- Determinacdo do Campo de Arbitrio

O campo de arbitrio para limite de 80% a ser adotado, seré calculado a partir da seguinte férmula
matematica:

Campo de Arbitrio =x = tc'_l
A —

onde:

NUmero de amostras (n): 8

Grau de Liberdade (n-1):7

tc:1,42

Média Aritmética (x): R$ 54,09

Desvio Padrdo (s): R$ 24,44

Intervalo Inferior para Campo de Arbitrio: R$ 67,21
Intervalo Superior para Campo de Arbitrio: R$ 40,98

- Determinacédo do Valor Unitario Aplicavel

O valor unitario aplicavel ao imével em estudo serd determinado pela média saneada dos valores
pertencentes ao campo de arbitrio acima definido. Desta forma teremos:

Valor Unitério = (R$ 66,82+64,34+62,70) / 3 = R$ 64,62
Valor Unitario = R$ 64,62
Valor do Terreno = R$ 64,62 x 89.820,28 m2 = R$ 5.804.254,98
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- Determinacédo do Valor do Imével com Liquidez Forcada

No caso de uma liquidacdo forcada, este valor reflete o valor de um bem para uma venda em um
curto espaco de tempo, em uma situacdo de baixa demanda e alta oferta.

Desta forma, os valores de liquidacdo para venda conduzem sempre a um valor abaixo do valor de
mercado, pois é transgredida uma das principais condi¢cdes de mercado do bem que é a sua velocidade de
venda.

De acordo com pesquisa realizada junto aos corretores do mercado imobiliério da regido, definimos o
tempo aproximado em que o mercado absorveria 0 imdvel.

Assim, as despesas fixas consideradas para o célculo da liquidez serdo as que incidem no tempo de
venda no mercado, apés a absor¢do do imovel pela instituicdo, e passam a ser: despesas fixas (Correcdo de
problemas; ITBI; Despesas Cartoriais; Administracdao; IPTU, Condominio).

Com isto, definimos o tempo aproximado em que o mercado absorveria o imovel e descontamos do
valor as despesas que incorrerdo ao longo deste tempo.

Tempo de absorcao: 36 meses (cenario pessimista — velocidade de venda)
Taxa de desconto: 0,5407 % (despesas totais)

Portanto, para criarmos condic¢Ges de liquidacdo em tempo mais curto, sera necessario que, sobre o
valor de mercado para compra e venda, apliqguemos um desagio que tenha equivaléncia ao tempo esperado,
no presente caso em torno de 30%, resultando no valor de R$ 4.062.978,48.

- Segregacao dos valores por Fracao

Os valores totais obtidos, conforme célculos demonstrados nos tépicos anteriores serdo distribuidos
pela &rea privativa de cada fracdo dos 117 Lotes que irdo compor o Condominio Vert Residencial Clube | e
pela fracdo dos 87 Lotes que irdo compor o Condominio Vert Residencial Clube Il definidos através do
produto do valor unitario aplicavel e a suas areas conforme tabela abaixo:

Condominio Vert Residencial Clube |

N do Lote Area (m?) Area Paradigma (R$/m?) Valor Avaliacdo Valor Liquidacdo
1 179,78 150,51 RS 27.058,15 | RS 18.940,71
2 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
3 181,58 150,51 RS 27.329,06 | RS 19.130,34
4 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
5 183,09 150,51 RS 27.556,33 | RS 19.289,43
6 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
7 184,37 150,51 RS 27.748,98 | RS 19.424,29
8 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
9 185,65 150,51 RS 27.941,63 | RS 19.559,14
10 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
11 186,93 150,51 RS 28.134,28 | RS 19.693,99
12 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
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13 188,65 150,51 RS 28.393,15 | R$ 19.875,20
14 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
15 190,89 150,51 RS 28.730,28 | RS 20.111,20
16 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
17 193,03 150,51 RS 29.052,37 | RS 20.336,66
18 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
19 193,85 150,51 RS 29.175,79 | R$ 20.423,05
20 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
21 193,55 150,51 RS 29.130,63 | R$ 20.391,44
22 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
23 193,24 150,51 RS 29.083,98 | RS 20.358,78
24 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
25 192,94 150,51 RS 29.038,82 | RS 20.327,18
26 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
27 192,63 150,51 RS 28.992,17 | RS 20.294,52
28 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
29 192,32 150,51 RS 28.945,51 | RS 20.261,86
30 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
31 244,98 150,51 RS 36.871,21 | RS 25.809,85
32 257,14 150,51 RS 38.701,37 | RS 27.090,96
33 210,80 150,51 RS 31.726,88 | RS 22.208,82
34 186,65 150,51 RS 28.092,13 | RS 19.664,49
35 210,36 150,51 RS 31.660,66 | RS 22.162,46
36 186,62 150,51 RS 28.087,62 | RS 19.661,33
37 243,62 150,51 RS 36.666,52 | RS 25.666,56
38 219,62 150,51 RS 33.054,35 | RS 23.138,05
39 191,29 150,51 RS 28.790,49 | RS 20.153,34
40 182,39 150,51 RS 27.450,97 | RS 19.215,68
41 191,38 150,51 RS 28.804,03 | RS 20.162,82
42 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
43 191,45 150,51 RS 28.814,57 | RS 20.170,20
44 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
45 191,53 150,51 RS 28.826,61 | RS 20.178,63
46 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
47 191,61 150,51 RS 28.838,65 | RS 20.187,05
48 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
49 191,78 150,51 RS 28.864,24 | RS 20.204,97
50 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
51 192,27 150,51 RS 28.937,98 | RS 20.256,59
52 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
53 192,99 150,51 RS 29.046,35 | RS 20.332,44
54 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
55 193,72 150,51 RS 29.156,22 | R$ 20.409,35
56 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
57 194,44 150,51 RS 29.264,58 | RS 20.485,21
58 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
59 195,16 150,51 RS 29.372,95 | R$ 20.561,06
60 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
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61 195,89 150,51 RS 29.482,82 | RS 20.637,97
62 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
63 196,61 150,51 RS 29.591,18 | RS 20.713,83
64 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
65 197,24 150,51 RS 29.686,00 | RS 20.780,20
66 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
67 197,09 150,51 RS 29.663,43 | RS 20.764,40
68 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
69 196,24 150,51 RS 29.535,50 | RS 20.674,85
70 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
71 229,67 150,51 RS 34.566,95 | RS 24.196,86
72 196,56 150,51 RS 29.583,66 | RS 20.708,56
73 196,56 150,51 RS 29.583,66 | RS 20.708,56
74 229,67 150,51 RS 34.566,95 | RS 24.196,86
75 193,16 150,51 RS 29.071,94 | RS 20.350,35
76 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
77 194,32 150,51 RS 29.246,52 | RS 20.472,57
78 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
79 195,28 150,51 RS 29.391,01 | R$ 20.573,71
80 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
81 196,24 150,51 RS 29.535,50 | R$ 20.674,85
82 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
83 197,20 150,51 RS 29.679,98 | RS 20.775,99
84 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
85 198,16 150,51 RS 29.824,47 | RS 20.877,13
86 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
87 199,08 150,51 RS 29.962,94 | RS 20.974,06
88 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
89 200,00 150,51 RS 30.101,40 | R$ 21.070,98
90 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
91 200,96 150,51 RS 30.245,89 | RS 21.172,12
92 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
93 201,92 150,51 RS 30.390,38 | R$ 21.273,26
94 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
95 202,88 150,51 RS 30.534,86 | RS 21.374,40
96 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
97 203,68 150,51 RS 30.655,27 | RS 21.458,69
98 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
99 204,32 150,51 RS 30.751,59 | R$ 21.526,12
100 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
101 204,84 150,51 RS 30.829,86 | RS 21.580,90
102 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
103 204,64 150,51 RS 30.799,76 | R$ 21.559,83
104 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
105 203,80 150,51 RS 30.673,33 | RS 21.471,33
106 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
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107 202,96 150,51 RS 30.546,90 | RS 21.382,83
108 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
109 202,12 150,51 RS 30.420,48 | RS 21.294,33
110 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
111 201,28 150,51 RS 30.294,05 | RS 21.205,84
112 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
113 200,48 150,51 RS 30.173,65 | RS 21.121,55
114 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
115 200,56 150,51 RS 30.185,69 | RS 21.129,98
116 182,40 150,51 RS 27.452,48 | RS 19.216,74
117 202,80 150,51 RS 30.522,82 | RS 21.365,98
TOTAL 22.440,91 150,51 RS 3.377.514,44 | RS 2.364.260,11
Condominio Vert Residencial Clube 11

1 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
2 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
3 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
4 181,47 150,51 RS 27.312,51 | RS 19.118,76
5 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
6 183,28 150,51 RS 27.584,93 | RS 19.309,45
7 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
8 185,00 150,51 RS 27.843,80 | RS 19.490,66
9 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
10 186,72 150,51 RS 28.102,67 | RS 19.671,87
11 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
12 188,42 150,51 RS 28.358,53 | RS 19.850,97
13 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
14 190,13 150,51 RS 28.615,90 | RS 20.031,13
15 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
16 191,84 150,51 RS 28.873,27 | RS 20.211,29
17 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
18 193,55 150,51 RS 29.130,63 | RS 20.391,44
19 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
20 195,26 150,51 RS 29.388,00 | RS 20.571,60
21 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
22 196,44 150,51 RS 29.565,60 | RS 20.695,92
23 179,96 150,51 RS 27.085,24 | RS 18.959,67
24 194,84 150,51 RS 29.324,79 | RS 20.527,35
25 179,88 150,51 RS 27.073,20 | RS 18.951,24
26 200,94 150,51 RS 30.242,88 | RS 21.170,02
27 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
28 198,63 150,51 RS 29.895,21 | RS 20.926,65
29 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
30 196,35 150,51 RS 29.552,05 | RS 20.686,44
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31 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
32 194,07 150,51 RS 29.208,90 | RS 20.446,23
33 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
34 191,79 150,51 RS 28.865,74 | RS 20.206,02
35 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
36 190,02 150,51 RS 28.599,34 | RS 20.019,54
37 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
38 188,84 150,51 RS 28.421,75 | RS 19.895,22
39 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
40 187,73 150,51 RS 28.254,68 | RS 19.778,28
41 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
42 186,62 150,51 RS 28.087,62 | RS 19.661,33
43 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
44 185,32 150,51 RS 27.891,96 | RS 19.524,37
45 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
46 183,09 150,51 RS 27.556,33 | RS 19.289,43
47 181,61 150,51 RS 27.333,58 | RS 19.133,51
48 181,50 150,51 RS 27.317,02 | RS 19.121,92
49 198,24 150,51 RS 29.836,51 | RS 20.885,56
50 179,45 150,51 RS 27.008,48 | RS 18.905,94
51 198,22 150,51 RS 29.833,50 | RS 20.883,45
52 192,08 150,51 RS 28.909,39 | RS 20.236,57
53 198,21 150,51 RS 29.832,00 | RS 20.882,40
54 184,59 150,51 RS 27.782,09 | RS 19.447,46
55 198,20 150,51 RS 29.830,49 | RS 20.881,34
56 181,42 150,51 RS 27.304,98 | RS 19.113,49
57 208,96 150,51 RS 31.449,95 | RS 22.014,96
58 178,97 150,51 RS 26.936,24 | RS 18.855,37
59 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
60 179,75 150,51 RS 27.053,64 | RS 18.937,55
61 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
62 181,19 150,51 RS 27.270,37 | RS 19.089,26
63 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
64 182,62 150,51 RS 27.485,59 | RS 19.239,91
65 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
66 181,16 150,51 RS 27.265,85 | RS 19.086,10
67 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
68 181,08 150,51 RS 27.253,81 | RS 19.077,67
69 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
70 182,44 150,51 RS 27.458,50 | RS 19.220,95
71 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
72 183,80 150,51 RS 27.663,19 | RS 19.364,23
73 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
74 185,16 150,51 RS 27.867,88 | RS 19.507,52
75 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
76 186,51 150,51 RS 28.071,06 | RS 19.649,74
77 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
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78 180,33 150,51 RS 27.140,93 | RS 18.998,65
79 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
80 181,58 150,51 RS 27.329,06 | RS 19.130,34
81 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
82 182,83 150,51 RS 27.517,20 | RS 19.262,04
83 182,11 150,51 RS 27.408,83 | RS 19.186,18
84 217,30 150,51 RS 32.705,17 | RS 22.893,62
85 181,11 150,51 RS 27.258,33 | RS 19.080,83
86 181,11 150,51 RS 27.258,33 | RS 19.080,83
87 181,11 150,51 RS 27.258,33 | RS 19.080,83
TOTAL 16.123,77 150,51 RS 2.426.740,54 | RS 1.698.718,38

O presente laudo se enquadra conforme normas vigentes no Grau Il de Fundamentagédo e Grau 111 de
Precisdo.

10. Conclusao

Analisando os valores encontrados temos as seguintes situacdes para o Terreno que constituem o0s
empreendimentos Condominio Vert Residencial Clube 1l e Condominio Vert Residencial Clube I1:

Valor Venal de Mercado do Terreno: R$ 5.804.254,98
Valor de Liquidacéo forcada do Terreno: R$ 4.062.978,48

Rio de Janeiro, 11 de Setembro de 2020.

Miguel Visconti Luz
Eng. Civil CREA/ RJ 126927/D
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