LAUDO PERICIAL

1. DADOS DO PROCESSO

PROCESSO: 0009987-11.2003.8.19.0209
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AUTOR: WILSON BORGES P NETO
RE: MARIA CRISTINA S ARAUJO
OBJETO: Loja B e Salas: 201; 202; 203; e 204, situados a

AV Nilo Peganha, 708 - Duque de Caxias - RJ.

2. OBJETIVO DA PERICIA

Estabelecer o valor de mercado dos imdveis em pauta que constituem objeto
de penhora.



3. SINTESE DO PROCESSO

Trata-se de execucdo fundada em titulo extrajudicial, representado por
confissdo de divida.

Apos citacdao e oferecimento de Excecdo de Pré-Executividade, a qual foi
rejeitada, buscou o Exequente bens que pudessem satisfazer o crédito.

O MM. Juizo deferiu a substituicdo da penhora do direito e ac¢do, para
penhora dos imoveis referidos, quais sejam: Loja B e Salas: 201; 202; 203;
e 204, situados a AV Nilo Pecanha, 708 - Duque de Caxias — RJ, e também
a producdo de prova pericial para avaliacdo dos citados imoveis.

4. DADOS COLHIDOS NOS AUTOS

Avaliando a 4&rea construida de cada um dos imdveis, constatam-se
diferencas consideraveis entre as informacdes apresentadas no RGI e no
IPTU, conforme apresentadas na tabela abaixo:

) RGI IPTU
imével
area area
Loja B, composta por saldo e banheiro; 216,4m? 177,0m?
Sala 201, composta por saldo e banheiro; 46,0m? 40,0m?
Sala 202, composta por saldo e banheiro; 46,0m? 37,0m?
Sala 203, composta por saldo e banheiro; 47,9m? 43,0m?
Sala 204, composta por saldo e banheiro; 43,2m? 37,0m?

Tal discrepancia serda sanada ap0s a realizacdo da vistoria dos imdveis,
guando, entdo, sera determinada a area util efetiva de cada um deles.




5. DILIGENCIAS EFETIVADAS

5.1. Caracterizacdo da Regido onde se Inserem os Imoveis

Os imdveis objetos da lide estdo todos situados a AV Nilo Pecanha,
708, Duque de Caxias - RJ.

Trata-se de area central de Duque de Caxias, bem valorizada em relacao
a circunvizinhanca, numa regido dotada de toda infraestrutura urbana,
bem servida por transporte publico e com intenso comércio e servigos.
O comércio local é bastante diversificado, com lojas comerciais em
geral, agéncias bancérias, farmacias, servigcos meédicos, supermercados.

A Imagem de satélite a seguir, ilustra a posicao relativa do imovel em
relacdo a regido:
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posicao relativa do imovel em relagdo a regido km
foto de satélite obtida do Google Earth




5.2. Pericia Local

A visita para realizacdo da pericia aos iméveis foi realizada em
26/out/2021, sendo que nenhuma das partes mandou representante,
inviabilizando, assim, o pleno acesso aos imoveis.

A fotomontagem abaixo, apesar de distorcida, serve para ilustrar uma
vista panoramica do prédio onde se situam os imoveis, com a Loja B
localizada no térreo e as Salas 201; 202; 203; e 204 no 1° andar:

loja

Na loja B encontra-se em funcionamento
um comércio de variedades domésticas,
denominado “Bazar de Utilidades do Lar” e
o responsavel pela loja, Sr. Valdenir F.
Lima, embora tenha autorizado nossa
entrada no estabelecimento para registro
fotografico (apresentado abaixo), solicitou
que ndo fossem feitas medigdes, ja que ele
ndo tinha qualquer orientacdo a respeito da proprietéria.

fotos do interior da Loja B




Quanto as salas, a mesma situacdo se repetiu, uma vez que nao tivem
acesso ao interior do prédio.

Tentando elucidar a questdo das areas, no tocante a divergéncia de
valores apresentados nos correspondentes RGI e no IPTU de cada
imével, tanto da loja quanto das salas, solicitamos a autora o
encaminhamento das respectivas plantas arquitetonicas. No entanto, a
documentacdo que nos foi encaminha continha apenas um croquis dos
imoveis, sem detalhamento suficiente para considera-los como base.
Assim, para a aplicacdo da metodologia empregada decidiu-se utilizar
as areas que constam nos RGI dos imoveis, por serem mais fieis do que
aquelas utilizadas no IPTU.

Merece também destaque o fato de que, na ocasido da entrega da
documentacdo citada acima, a prépria autora informou que as salas
estavam em péssimo estado de conservacgdo, situacdo esta que sera
levada em conta no estabelecimento dos fatores de homogeneizacao
utilizados na metodologia empregada para avaliacdo do valor de
mercado de cada um dos imodveis.



6. DETERMINACAO DO VALOR DE LOCACAO DO IMOVEL
6.1. Metodologia Utilizada

As diretrizes estabelecidas pela ABNT NBR 14.653-2 recomendam:

“8.1.1 Para a identificag¢do do valor de mercado, sempre que possivel
preferir o Método Comparativo Direto de Dados De Mercado, conforme
definido em 8.2.1 da ABNT NBR 14653-7:2001"

Este foi o método selecionado para avaliacdo do valor de locagcdo que
foi tratado pela metodologia classica, que também se baseia em
critérios consagrados pela Engenharia de Avaliacdes.

Tal metodologia estima o valor que se busca a partir de uma amostra
homogeneizada por fatores. A aplicacdo desses fatores tem por
objetivo estabelecer um mesmo referencial para cada integrante da base
amostral de forma a tornar vidvel o tratamento estatistico a ser
aplicado.

As citadas normas recomendam, ainda (grifo nosso):
B.2 Recomendag¢des quanto a amostra

Recomenda-se que, no tratamento por fatores, a amostra seja composta
por dados de mercado com caracteristicas fisicas, socioeconémicas e de
localizacdo as mais semelhantes possiveis entre si e em relagcdo ao
imdvel avaliando, de forma a exigir apenas pequenos ajustes na
homogeneizagéo.

B.2.1 Assim é recomendavel que sejam utilizados dados de mercado:

a) com atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando e
do imdvel paradigma;

b) que sejam contemporéaneos. Nos casos de exame de dados néo
contemporéaneos, é desaconselhavel a atualizacdo de preco do
mercado imobilidrio através de indice econémico, quando n&do houver
paridade entre eles, devendo, neste caso, o preco ser atualizado
mediante consulta direta a fonte. Quando a atualiza¢do na forma
mencionada for impraticavel, s6 sera admitida a correcdo dos dados
por indices resultantes de pesquisa no mercado.

Seguindo tais recomendacfes, os dados e informacgdes que integram a
amostra foram obtidos de imdveis localizados em regido proxima e com
caracteristicas semelhantes ao imdvel avaliando, demandando, assim, a
aplicacdo de poucos fatores para homogeneiza-los. Nesse contexto,
foram selecionados para aplicacdo da metodologia os seguintes fatores
de homogenizacgéo:



Fa = Fator de Area, que visa a corrigir a distorgcdo entre a area
(equivalente) de cada imovel pesquisado em relacdo a area
(equivalente) do imdvel avaliando, segundo férmula;

Fa = (area eq. imoével amostrado/area imével avaliando) n
onde:
n= 0,250 quando a diferenca entre &reas for inferior a 30%
n= 0,125 quando a diferenca entre areas for superior a 30%

Ft = Fator de Transposicado (fator de localizagdo), que visa a
corrigir as diferencas de nobreza da localizagdo dos imoveis
pesquisados em relacdo a localizacdo do imovel avaliando.,
sendo, portanto:

Ft = 1,00 para localizagdes semelhantes; maior do que 1,00 para
localizagGes menos valorizadas; menor do que 1,00 para
localizacBes mais valorizadas.

Ff = Fator de Fonte (fator de oferta), onde sera adotado o valor 1,00
para amostras com operacgdo efetivada e 0,90 para amostras em
oferta;

Fe = Fator de Equivaléncia, para refletir as diferencas de padrao
construtivo, de acabamento, do estado de conservacgdo e das
areas comuns; sendo:

Fe = 1,00 para padrdes semelhantes; Fe > 1,00 para padrdes
inferiores; e Ft < 1,00 para padrdes superiores;



6.2. Conjunto Amostral

6.2.1. Amostras Selecionadas

Os dados dos imoveis que integram as amostras a seguir
apresentados, foram obtidos de anuncios publicados em sites
especializados da internet.

Cabe destaque com relagdo aos seguintes pontos:

a] a reduzida quantidade de imodveis em oferta para venda na
regido onde o comércio é mais forte no centro de Duque de
Caxias;

b] a pesquisa realizada em sites especializados apontou que na
regido do Calcaddo de Duque de Caxias praticamente néo
existem lojas em oferta para venda. Fato confirmado quando esta
perita pode constatar, em visita ao local, que as poucas lojas,
que ndo estavam operando, encontravam-se em reformas;

c] como se podera constatar nas planilhas apresentadas em 6.2.2 e
6.3, 0 mercado de toda a regido do comércio central de Duque de
Caxias é bastante andmalo, com consideravel variacao dos
precos ofertados por metro quadrado, tanto para aluguel, quanto
para a venda.



CONJUNTO AMOSTRAL PARA A LOJA

AMOSTRA L1:

Loja para Venda, Duque de Caxias/ RJ

Ref: LP 19, bairro Paulicéia, t banheiro, area total 60,00 m*

R$ 165.000 e

Codigo: LP19 Encdereco: Rua Albino Imparato Bairro: Paulicéia Area Total 60,00 m?

DESCRIGAO DO IMOVEL

» Otima loja, com aproximadamente 60m? e pé direito de 4 metros.
» Em excelente localizacdo na principal do Colégio Nossa Senhora da Gloria, quase em frente ao Flama, coladinho ao SASE.
FUJA DO ALUGUEL !! COMPRE AGORA MESMC A SUA LOJA !!

Ligue: 99171-7401 / 3134-9568 ou clique no link http/bit ly/2H7eTGo
LEQ PASSOS IMOVEIS




AMOSTRA L2:

Viva Rea venda * RJ Pontos Comerciais 3 venda em Duque de Caxias -+ Centro COMPRA

Avenida Presidente Vargas R$ 60000
Ponto Comercial a Venda, 23 m? por R$ -

Avenida Presidente Vargas, 151 - Centro, Dugue de Caxias - R} VER NO MAPA R$ 3.000/“’?@5
P—
Condominic Nio informado
lD 23m? a Ndo informado ra,' Ndo informado @ Ndo informado IPTU Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOUICITAR

Ponto Loja+Aluguel - Mercado Municipal - Dugue de Caxias

Ponto de loja com vitrines, ar condicionado Springer 22 mil BTUS e sistema de cdmera Loja excelente localizag3do,
corredor principal no Mercado Municipal - Contrato Novo de 05 anos (2.000,00 o aluguel)

ANUNCIANTE
Mira Serra Imd&veis LTDA -
ME MIRA SESRA

10



AMOSTRA L3:

Rio de Janeiro > Rio de Janeirc ¢ regido » Comdrde e industria > Baixads Fluminenze > Duque de Caxiaz

LOJAO M2 CENTRO DUQUE DE CAXIAS.
i " 550.000

Viggiani & Maxima Imoveis

N, 21) 2772 ... vernimeco @

$ Ver todos os anincios

RS 550.000

Codigo do anuncio: 1219
LOJAQ COM 68m2 PROXIMO AO VIADUTO DE ACESSO A 25 DE AGOSTO
Fachada com blindex® e interior com banheiro privativo e painel espelhado.

Aluguel: RS 3.000,00
Rateio de despesas {conforme consumo mensal)

Com localizacdo privilegiada. junto a universidades, supermercados, cartdrios, bancos e todo o centro comercial
TEMOS QUTROS IMOVEIS PARA ALUGAR EM DUQUE DE CAXIAS!

Ligue e agende uma visita!
Maiores Informacdes: (21)99753-4200
(21)2772-5550/(21)2672-0422

# Garantia locaticia: Preferencialmente fiador: o imével tem que estar registrado no estado do RJ ou seguro
fianca.

Ligue, informe cdd. antincio n® 1219 ou valor ou a localizacdo. para que possamos identificar o imovel e atende-lo
com exceléncia.
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AMOSTRA L4:

rs 140.000

Vendo ou Alugo Loja 40m? - Paulicéia - Duque de Caxias

S

JFIMOVEIS

S, (21) 9955, . vernimero @

Verificado com: o o c

& Ver todos os antincios

Rs 140_000 Como vocé avalia sua expenéncia de

comprar e vender imoveis na OLX?

VENDO QU ALUGO LOJA DE 40M: COM BANHEIRO E ESCRITORIO. PISO CERAMICA

LOCALIZADA NO BAIRRO DA PAULICEIA NO MUNICIPIO DE DUQUE DE CAXIAS.
A 2 MINUTOS AO CENTRO DE DUQUE DE CAXIAS. PROXIMO AO POLO DE AUTO PECAS NA AV. DUQUE DE

CAXIAS. Dicas de seguranga
o N3o faca pagamentos
VALOR DE VENDA: R$140.000,00(CENTO E QUARENTA MIL REAIS). ABERTO A PROPOSTAS antes de verificar o que

Ver todas as dicas.

12



CONJUNTO AMOSTRAL PARA AS SALAS

AMOSTRA S1:

Duque de Caxias, 25 de Agosto, sala comercial, 26m2
© RUA CONDE DE PORTO ALEGRE - JARDIM VINTE E CINCO DE AGOSTO - DUQUE DE CAXIAS/RJ

Venda

RS 220.000,00

IPTU Anual
RS 302,66

{3 26,00 m*util

s

L2 26,00 m* construida

Foto 01 * Compartilhe esse imdvel

Dados do corretor
Edson Nogueira Cordeiro Sobrinho o 21 2671-3434
CRECI 29000 0 2198413-0440
CORDEIRO @ atendimento@imoveiscordeiro.com.br
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AMOSTRA S2:

Sala Comercial e 1 banheiro a Venda, 23 m?
por R$ 160.000 <o zsuoe

Q0 - Centro, Duque de Caxias - R] VER NO MAPA

ANUNCIANTE
lg 23m? g Ndo informado Mira Serra Imoveis LTDA -
SOLICITAR ME MIRA SERRA

VER MAIS CARACTERISTICAS (10)

Sala Prédio Comercial - Calgad3o de Duque de Caxias
Edificio Machado - Sala de 22.40 m2 com banheiro .

Otimo Ponto Comercial.

DOCUMENTACAQ OK!

(/

S ey SN

/ B
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AMOSTRA S3:

Vendo Sala 25m2- Préximo a Estagao - Centro de Duque Caxias

rs 120.000

;-_»

JFIMOVEIS

S, (21) 9955 .. vernimerc

{D Chat

Verificado com: e o o

£ Vertodos os anlngios

RS 120000 omo vocé avalia sua expenéncia de
comprar € vender imovess na OLX?

VENDO LINDA SALA DE 25M: BANHEIRO. 1° ANDAR. FRENTE DE RUA. POSSIBILIDADE DE COLOCAR

BANNER NA FACHADA. PARTE ELETRICA NOVA. PISO EM SINTECO NOVO.

LOCALIZADO NA AV. PRESIDENTE VARGAS. PROXIMO A ESTACAO FERROVIARIA E LOJA AMIGAO DE

DUQUE DE CAXIAS. Dicas de seguranca

o Nao faca pagamentos
antes de verificar o que

Var tadac ac diras

VALOR DE VENDA: R$120.000.00(CENTO E VINTE MIL REAIS). ABERTO A PROPOSTAS.




AMOSTRA S4:

Vendo Sala Comercial 35m? - Frente - Centro de Duque de Caxias

JFIMOVEIS

33738R

\ (21) 9955, wenimeo @

Verificado com: o o 0

Na OLX desde janeiro de 2013

£ Ver todos os anincios

RS 130.000

VENDO LINDA SALA COMERCIAL COM 35Mz. 1(UM) BANHEIRO. DIVIDIDA EM 3({TRES} AMBIENTES. FRENTE
TODA NO PISO CERAMICA. NO 3¢ ANDAR. PREDIO SEM ELEVADOR. VEIA AS FOTOS ANEXO

LOCALIZADA NO CENTRO DE DUQUE DE CAXIAS. PROXIMO AO CALCADAO DE DUQUE DE CAXIAS,
DOCUMENTAGAO: ESCRITURA E RGI

VALOR DE VENDA: R$130.000.00(CENTO E TRINTA MIL REAIS). ABERTO A PROPOSTAS A VISTA,
VALOR DO CONDOMINIO: R$350.00{TREZENTOS E CINQUENTA REAIS)

VALOR DO IPTU: R$550.00{QUINHENTOS £ CINQUENTA REAIS) ANO.

Q prego e condicdo ora anunciados est3o sujeitos a alteracBes sem prévio aviso,

MUNICIPIOS PROXIMOS: S3o Jodo de Ment. Belford roxo, Mesquita, Nilopolis. Nova lguacu, Magé, Seropédica.
Japen. Madureira. Méier. Bangu. Campo Grande e Rio de Janeiro.

AGENDE SUA VISITA, LIGUE: (21)9955... ver numero(Vivo/Sapp) - (21)9682... ver nimero(claro).
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AMOSTRA S5:

Vendo Sala Comercial 30m2- Frente - 1 Banheiro - Recepcao - Centro de
= ' G %170.000
Duque de Caxias
b >
h "I
\“, - X (21) 9955 i'&r nimero ©

JF IMOVEIS
s ' - =
® Online agora

Verificado com: 0 o o

$ Ver todos os anincios

RS 170.000

VENDO SALA COMERCIAL COM 30M2 FRENTE PARA PRACA ROBERTO DA SILVEIRA/PREFEITURA COM
RECPCAO, COPA E 1 BANHEIRO. PISO CERAMICA. PREIDIO COM 2 LEVADORES. EXCELENTE PREDIO
COMERCIAL. VEJA AS FOTOS ANEXO.

LOCALIZADO NO CENTRO DE DUQUE DE CAXIAS. FRENTE PARA PRACA ROBERTO DA SILVEIRA(PRACA DA
PREFEITURA).

VALOR DE VENDA: R$170.000.00(CENTO SETENTA MIL REAIS). ABERTO A PROPOSTAS.
VALOR DO CONDOMINIO: R$450,00(QUATROCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS)
O preco e condicdo ora anunciados estdo sujeitos a alteracdes sem prévio aviso.

MUNICIPIOS PROXIMOS: Sao Jodo de Meriti, Belford roxo. Mesquita. Nildpolis, Nova Iguacu. Magé, Seropédica,
Japen, Madureira, Méier, Bangu, Campo Grande e Rio de Janeiro.

AGENDAR VISITA LIGUE: (21)9955... ver numero(Vivo/sapp) - (21)9682... ver nimero(claro).
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AMOSTRA S6:

Rio de Janeiro > Riode Janeiro e regido ) Comérco e industra 7 Balxads Fluminense > Dugue ge Caxias

Vendo Sala 28mz2- Frente - 3° Andar - Centro de Duque de Caxias

rs120.000
[~ ]

‘_.»

JFIMOVEIS

p, 8 (21) 9955 .. vernimero @

Verificado com: o o o

£ Ver todos os andncios

RS 120.000 omb vocé avalia sua experéncia de

comprar & vender imoveis na OLX?

VENDO LINDA SALA COMERCIAL COM 28Mz2, 1(UM) BANHEIRO. FRENTE DE RUA. TODA NO PISO
CERAMICA. NO 3° ANDAR. PREDIO SEM ELEVADOR. VEJA AS FOTOS ANEXO.

LOCALIZADA NO CENTRO DE DUQUE DE CAXIAS. PROXIMO AQ CALCADAO DE DUQUE DE CAXIAS.
VALOR DE VENDA: R$120.000,00(CENTO E VINTE MIL REAIS). ABERTO A PROPOSTAS A VISTA
VALOR DO CONDOMINIO: R$350.00(TREZENTOS E CINQUENTA REAIS).

VALOR DO IPTU: RS550.00(QUINHENTOS E CINQUENTA REAIS) ANO.

O preco e condicdo ora anunciados estdo sujeitos a alteracGes sem prévio aviso.

MUNICIPIOS PROXIMOS: Sdo Jodo de Meriti, Belford roxo, Mesquita. Nildpolis. Nova Iguacu. Magé, Seropédica,
Japen, Madureira. Méier, Bangu, Campo Grande e Rio de Janeiro.

AGENDAR VISITA LIGUE: (21)9955... ver numero(Vivo/Sapp) - (21)9682... ver numero{claro).
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6.2.2. Amostras Obtidas e Fatores de Homogeneizacdo Aplicados s

As planilhas a seguir apresentam as amostras obtidas, tanto para a
LOJA, quanto para as SALAS, e os fatores de homogeneizacao
aplicados a cada um dos imoéveis considerados na amostra.

A metodologia para estabelecimento dos fatores de homogeneizacdao
das amostras estd apresentada no item 6.1 deste laudo.

IMOVEL AVALIANDO - LOJA

localizacdo Av. Nilo Pecanha 708, LOJA B, centro, Duque de Caxias
area total | 216,40 m2 |

F, (fator area) = 1,00 situagdo paradigma

Ft (fator transposicdo) = 1,00 situagdo paradigma

F; (fator fonte) = 1,00 situagdo paradigma

Fe (fator equivaléncia) = 1,00 situagdo paradigma

IMOVEL AVALIANDO - SALAS

localizacéo Av. Nilo Peganha 708, centro, Duque de Caxias
area média iméveis avaliando
Sala 201 46,0 e
Sala 202 46,0 n?
Sala 203 47,9 m2
Sala 204 43,2 m?
F, (fator area) = 1,00 situagédo paradigma
Ft (fator transposicao) = 1,00 situacdo paradigma
F; (fator fonte) = 1,00 situagédo paradigma
Fe (fator equivaléncia) = 1,00 situagdo paradigma

19



IMOVEIS PESQUISADOS & fatores de homogeneizacéo

amostra L1: Rua Albino Imparato - Pauliceia, Duque de Caxias

area total 60,00 m?

valor de venda = R$ 165.000,00 base nov/2021

valor por m? = R$ 2.750,00/m?

F, (fator area) = 0,85 dif. entre &reas maior do que 30% (n=0,125)

Ft (fator transposicéo) = 1,10 localizagdo MENOS NOBRE do que imével avaliando

F; (fator fonte) = 0,90 imovel ofertado em anincio

Fe (fator equivaléncia) = 1,10 padrdo INFERIOR ao imével avaliando
IMOVEIS PESQUISADOS & fatores de homogeneizagéo

amostra L2: Av. Presidente Vargas, 151, Duque de Caxias

area total | 23,00 m? |

valor de venda = R$ 60.000,00 base nov/2021

valor por m2 = R$ 2.608,70/m?

F, (fator area) = 0,76 dif. entre areas maior do que 30% (n=0,125)

Ft (fator transposicdo) = 0,80 localizacdo MAIS NOBRE do que imével avaliando

F; (fator fonte) = 0,90 imével ofertado em anincio

Fe (fator equivaléncia) = 0,85 padrdo SUPERIOR ao imé6vel avaliando
IMOVEIS PESQUISADOS & fatores de homogeneizagio

amostra L3: Centro, acesso a Rua Vinte e Cinco de Agosto, Duque de Caxias

area total 68,00 m?

valor de venda = R$ 550.000,00 base nov/2021

valor por m2 = R$ 8.088,24/m?

F, (fator area) = 0,87 dif. entre &reas maior do que 30% (n=0,125)

Ft (fator transposicéo) = 1,00 localizagdo EQUIVALENTE ao imével avaliando

F; (fator fonte) = 0,90 imdvel ofertado em andncio

Fe (fator equivaléncia) = 0,95 padrdo SUPERIOR ao im6vel avaliando

20



IMOVEIS PESQUISADOS & fatores de homogeneizagéo

amostra L4: Bairro da Pauliceia, Centro, Duque de Caxias

area total 40,00 m?

valor de venda = R$ 140.000,00 base nov/2021

valor por m2 = R$ 3.500,00/m?2

F, (fator area) = 0,81 dif. entre &reas maior do que 30% (n=0,125)

Ft (fator transposicdo) = 1,00 localizagdo EQUIVALENTE ao imével avaliando
F; (fator fonte) = 0,90 im6vel ofertado em andncio

Fe (fator equivaléncia) = 0,80 padrdo SUPERIOR ao imé6vel avaliando
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IMOVEIS PESQUISADOS & fatores de homogeneizag&o

amostra S1:
area total

valor de venda =

valor por m? =

F, (fator area) =

Ft (fator transposicdo) =
F; (fator fonte) =

Fe (fator equivaléncia) =

Rua Conde de Porto Alegre, Duque de Caxias

26,00 m2

R$ 220.000,00
R$ 8.461,54/m?
0,93
0,85
0,90
0,50

base nov/2021

dif. entre areas maior do que 30% (n=0,125)
localizagdo MAIS NOBRE do que im6vel avaliando
im6vel ofertado em andncio

padrdo SUPERIOR ao imdvel avaliando

IMOVEIS PESQUISADOS & fatores de homogeneizagéo

amostra S2:
area total

valor de venda =

valor por m2 =

F, (fator &rea) =

Ft (fator transposicéo) =
F; (fator fonte) =

Fe (fator equivaléncia) =

Rua Nunes Alves, Centro, Duque de Caxias

23,00 m2

R$ 160.000,00
R$ 6.956,52/m?
0,92
0,85
0,90
0,80

base nov/2021

dif. entre areas maior do que 30% (n=0,125)
localizagdo MAIS NOBRE do que im6vel avaliando
imovel ofertado em andncio

padrdo SUPERIOR ao imdvel avaliando

IMOVEIS PESQUISADOS & fatores de homogeneizagéo

amostra S3:
area total

valor de venda =

valor por m2 =

F, (fator area) =

Ft (fator transposicdo) =
F; (fator fonte) =

Fe (fator equivaléncia) =

25,00 m? |

R$ 120.000,00
R$ 4.800,00/m?
0,93
0,85
0,90
0,75

Av. Presidente Vargas, Centro, Duque de Caxias

base nov/2021

dif. entre areas maior do que 30% (n=0,125)
localizagdo MAIS NOBRE do que im6vel avaliando
imovel ofertado em andncio

padrao SUPERIOR ao imével avaliando
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IMOVEIS PESQUISADOS & fatores de homogeneizag&o

amostra S4:
area total

valor de venda =

valor por m? =

F, (fator area) =

Ft (fator transposicdo) =
F; (fator fonte) =

Fe (fator equivaléncia) =

Centro, Duque de Caxias

35,00 m?

R$ 130.000,00
R$ 3.714,29/m?
0,94
0,85
0,90
0,75

base nov/2021

dif. entre areas menor/igual do que 30% (n=0,250)
localizagdo MAIS NOBRE do que im6vel avaliando
imé6vel ofertado em andncio

padrdo SUPERIOR ao imével avaliando

IMOVEIS PESQUISADOS & fatores de homogeneizag&o

amostra Sbh:
area total

valor de venda =

valor por m? =

F, (fator area) =

Ft (fator transposicdo) =
F; (fator fonte) =

Fe (fator equivaléncia) =

30,00 m?

R$ 170.000,00
R$ 5.666,67/m?
0,95
0,85
0,90
0,70

Roberto Silveira, Centro, Duque de Caxias

base nov/2021

dif. entre areas maior do que 30% (n=0,125)
localizagdo MAIS NOBRE do que imével avaliando
im6vel ofertado em andncio

padrdo SUPERIOR ao imdvel avaliando

IMOVEIS PESQUISADOS & fatores de homogeneizagéo

amostra S6:
area total

valor de venda =

valor por m? =

F, (fator area) =

Ft (fator transposicdo) =
F; (fator fonte) =

Fe (fator equivaléncia) =

28,00 m?

R$ 120.000,00
R$ 4.285,71/m?
0,94
0,85
0,90
0,75

Centro, Duque de Caxias

base nov/2021

dif. entre areas maior do que 30% (n=0,125)
localizagdo MAIS NOBRE do que imével avaliando
im6vel ofertado em andncio

padrdo SUPERIOR ao imével avaliando
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6.3. Determinacado Valor dos Imoveis

As tabelas abaixo apresentam os precos homogeneizados dos imoveis
e, em sequéncia, também se encontra desenvolvido o tratamento
estatistico aplicado para determinacdo dos valores almejados:

CONJUNTO DE AMOSTRAS - LOJAS

fatores de homogeneizagao dados

valor/m? finais
amostra e Ft Ff Fel valor/m?
equivalente base transposigdo oferta equivaléncia base
nov/2021 nov/2021
L1 60,00 m? R$ 2.750,00/m? 0,85 1,10 0,90 1,10 R$ 2.551,07/n?
L2 23,00 m2 R$ 2.608,70/m? 0,76 0,80 0,90 0,85 R$ 1.206,38/nm?
L3 68,00 m? R$ 8.088,24/m? 0,87 1,00 0,90 0,95 R$ 5.983,79/m?
L4 40,00 m? R$ 3.500,00/n? 0,81 1,00 0,90 0,80 R$ 2.040,57/m?

Xm (média da amostra) = R$ 2.945,45/m?
S (desvio padrdo da amostra) = R$ 2.100,02/m?
a] verificacdo de pertinéncia das amostras X,
amostras extremas para saneamento do conjunto:
Xmin = L2 R$ 1.206,38/m?
X max = L3 R$ 5.983,79/m?
n(n° dados da amostra) = 4
numero critico CHAUVENET (tabelado) = 1,59
critério de pertinéncia:
se d/S for menor que n° CHAUVENET amostra é pertinente
se d/S for maior que "° CHAUVENET amostra deve ser excluida
onded =X ,-X, eS=desvio padrdo da amostra
teste para L2 --> d/S= 0,83 amostra PERTINENTE
teste para L3 --> d/S= 1,45 amostra PERTINENTE

b] determinacdo do campo de arbitrio

O campo do arbitrio é a faixa de trabalho dentro da qual se pode decidir. Adota-se, no presente caso, a
teoria estatistica das pequenas amostras, ou seja, a distribuicdo continua de probabilidade “t” de Student,
com intervalo de confianca de 80% e probabilidade de acerto de 90%.

n(n°® dados da amostra) = 4
g (graus liberdade = n-1) = 3
i (intervalo confianga) = 80%
p (nivel de confianga = 1-i) = 20% ou 90% de probabilidade ocorréncia
t. (distribuicdo t de Student bilateral) = 1,64 [funcdo INVT(p; 9)]
sendo: S
Xmax e min = Xm % tcxm
tem-se
Xmin (limite inferior) = R$ 959,77/m?
Xméx (limite superior) = R$ 4.931,13/m?
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c] determinagéo da amplitude do intervalo e divisdo em classes
amplitude (A) = Xinax = Xiin = R$ 3.971,35
sendo a primeira classe com os limites de: X, até Xpin + A/3, 0U seja:

classe 1 R$ 959,77/m¢ até R$ 2.283,56/m? 2
classe 2 R$ 2.283,56/m? até R$ 3.607,34/m? 1
classe 3 R$ 3.607,34/m? até R$ 4.931,13/m? 0

d] determinag&o do valor de deciséo
classe 1: 2 amostra(s) no intervalo

L2 R$1.206,38/m? x2= R$ 2.412,76/m?

L4 R$2.040,57/m? x2= R$ 4.081,13/m¢?
classe 2: 1 amostra(s) no intervalo

L1 R$2.551,07/m? x1= R$ 2.551,07/m?

classe 3: 0 amostra(s) no intervalo

soma dos pesos (Sp) = 5

soma dos valores poderados (Sv)= R$  9.044,96
valor de Decis&o por m’ (Sv/Sp) = R$ ~ 1.808,99
e] determinacéo do valor do imével - base nov/2021
area do imével avaliando = 216,40 m?
valor do m? = R$ 1.808,99/m?

valor aluguel imdvel avaliando (area imdvel x valor/m2) = R$ 391.465,93

valor adotado (base NOV/2021) = R$ 391.000,00

amostra(s)
amostra(s)
amostra(s)
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1185

CONJUNTO DE AMOSTRAS - SALAS

valor/m?
amostra e = Ff Fel valor/m®
equivalente base transposicéo oferta equivaléncia base
nov/2021 nov/2021
S1 26,00 m? R$ 8.461,54/m? 093 0,85 0,90 0,50 R$ 3.015,60/m?
S2 23,00 m? R$ 6.956,52/m? 092 0,85 0,90 0,80 R$ 3.906,44/m?
S3 25,00 m? R$ 4.800,00/m? 0,93 0,85 0,90 0,75 R$ 2.553,45/m?
S4 35,00 m? R$ 3.714,29/m? 094 0,85 0,90 0,75 R$ 1.992,77/m?
S5 30,00 m? R$ 5.666,67/nm? 095 0,85 0,90 0,70 R$ 2.878,38/m?
S6 28,00 m? R$ 4.285,71/m? 0,94 0,85 0,90 0,75 R$ 2.312,40/m?

X, (Mmédia da amostra) =  R$ 2.776,51/m?
S (desvio padréo da amostra) = R$ 666,89/m?
a] verificacao de pertinéncia das amostras X,
amostras extremas para saneamento do conjunto:
X min = S4 R$ 1.992,77/n?
X max = S2 R$ 3.906,44/m?
n(n° dados da amostra) = 6
nUmero critico CHAUVENET (tabelado) = 1,73
critério de pertinéncia:
se d/S for menor que n® CHAUVENET amostra é pertinente
se d/S for maior que n° CHAUVENET amostra deve ser excluida
onded =X ,-X,, eS=desvio padrdo da amostra
teste para S4 --> dIS= 1,18 amostra PERTINENTE
testepara S2 --> d/iS= 1,69 amostra PERTINENTE

b] determinagédo do campo de arbitrio

O campo do arbitrio é a faixa de trabalho dentro da qual se pode decidir. Adota-se, no presente caso, a teoria
estatistica das pequenas amostras, ou seja, a distribuicdo continua de probabilidade “t” de Student, com intervalo
de confianca de 80% e probabilidade de acerto de 90%.

n(n° dados da amostra) = 6
g (graus liberdade = n-1) = 5
i (intervalo confianga) = 80%
p (nivel de confianga = 1-i) = 20% ou 90% de probabilidade ocorréncia
t. (distribuicgo t de Student bilateral) = 1,48 [funcdo INVT(p; 9)]
sendo:
Kmax e min = Xm thT
tem-se
Xmin (limite inferior) = R$ 2.336,34/m?
Xmax (limite superior) = R$ 3.216,68/m?
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c] determinacdo da amplitude do intervalo e divisdo em classes

amplitude (A) = Xmax = Xiin = R$ 880,34
sendo a primeira classe com os limites de: X, até Xpin + A/3, ou seja:
classe 1 R$ 2.336,34/m? até R$ 2.629,78/m? 1
classe 2 R$ 2.629,78/m? até R$ 2.923,23/m? 1
classe 3 R$ 2.923,23/m? até R$ 3.216,68/n? 1
d] determinacéo do valor de decisdo
classe 1: 1 amostra(s) no intervalo
S3 R$2.553,45/m x1= R$ 2.553,45/n?
classe 2: 1 amostra(s) no intervalo
S5 R$2.878,38/m2 x1= R$ 2.878,38/n¢
classe 3: 1 amostra(s) no intervalo
S1 R$3.015,60/m x1= R$ 3.015,60/m?
soma dos pesos (Sp) = 3
soma dos valores poderados (Sv) =  R$ 8.447,44/m?
valor de Decis&o por m® (Sv/Sp)=  R$ 2.815,81/n?

e] determinacéo do valor dos iméveis - base nov/2021

valor

imovel prego/m base nov/2021

SALA 201 R$ 129.527,39

SALA 202 46,0 m? R$ 129.527,39
R$ 2.815,81/m?

SALA 203 47,9 m? R$ 134.877,43

SALA 204 432 m? R$ 121.643,11

valor adotado
base nov/2021

130.000,00
R$ 130.000,00
R$ 135.000,00
R$ 122.000,00

amostra(s)
amostra(s)
amostra(s)
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7. QUESITOS

1° quesito:

resposta:

2° quesito:

resposta:

3° quesito:

resposta:

4° quesito:

resposta:

5° quesito:

resposta:

6° quesito:

resposta:

7.1. Quesitos do Autor

Queira o Ilmo. Perito descrever todos os imoveis a
serem avaliados;

Os imoOveis encontram-se sucintamente descritos no
item 5 deste laudo pericial.

Queira o llmo. Perito individualizar e determinar a
metragem de area construida dos imodveis penhorados;

Tendo em conta que ndo foi facultado a perita e a seu
assistente o acesso aos imdveis quando da vistoria
realizada, as areas adotadas foram aquelas descritas
nos RGI dos iméveis.

Queira Ilmo. Perito individualizar e determinar a area
util dos imdveis penhorados;

idem resposta acima.

Queira o Sr. Perito detalhar a
caracteristica dos imdveis penhorados;

localizagdo e

A localizacdo, caracterizacdo da regido e uma breve
descricdo dos imoOveis encontram-se descritas no item 5
deste laudo.

Esclareca o Sr. Perito, minuciosamente, a forma e o
método utilizado para a realizacdo da pericia;

A metodologia empregada para avaliagdo dos imoveis
esta detalhada no item 6 deste laudo pericial.

Informe o Sr. Perito o valor de mercado de todos os
imoveis penhorados;

O valor de mercado dos imdveis em questdo esta
apresentado ao final do item 6 deste laudo.
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7° quesito: Faca o Perito esclarecimentos que julgue necessario.

resposta: As questdes foram suficientemente abordadas, néo
havendo, por parte desta perita, nada a acrescentar.

7.2. Quesitos da Ré

A parte ré ndo apresentou quesitos

29



8. CONCLUSAO

De acordo com a metodologia aplicada neste laudo, o valor de mercado,
tendo como base o més de novembro de 2021, para 0os imoOveis em questao
sd0 0s seguintes:

valor de mercado

IMEEL base nov/2021
LOJA B R$ 391.000,00
SALA 201 R$ 130.000,00
SALA 202 R$ 130.000,00
SALA 203 R$ 135.000,00
SALA 204 R$ 122.000,00

Nada mais havendo a acrescentar, encerra-se o presente laudo, afirmando
esta Perita estar ao inteiro dispor de V. Exa. para quaisquer esclarecimentos
necessarios.

Este laudo é composto de 30 (trinta) folhas.

Rio de Janeiro, 12 de novembro de 2021.

Maria Luiza Levier
Arquiteta — Perita Judicial
CAU- A6020-8
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