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SOBRE A SWOT

A SWOT Global Consulting € uma empresa lider na pratica dos servigos de pericias e
de testemunho técnico especializado, atuando nas industrias da engenharia,
construcdo e contabil. Nosso time de profissionais reune vasta experiéncia em
diversos setores e disciplinas na industria, com competéncia em negociagdes,
finangas, planejamento, analise de cronograma, engenharia e fluéncia em diversas

linguas para chegar rapidamente ao cerne dos complexos problemas.

A SWOT Global ocupa espaco unico e multidisciplinar em seu segmento de atuagéo,
seja provendo consultoria especializada, executando pericias ou em servigos de
testemunho técnico, combinando técnicas forenses com metodologias proprias
consagradas para a analise quantitativa de atrasos, interrupgcbes e impactos

financeiros.

A SWOT Global é reconhecida como uma das principais referéncias em Pericias
técnicas em engenharia e contabilidade pela revista Leaders League 2024, uma das

maiores referéncias no setor de arbitragem'.

O acordo de cooperagao para atuagao conjunta, coordenada e complementar firmado
junto a Secretariat International, empresa classificada em 2° Lugar no prestigiado
ranking GAR 100 Expert Witness Firms’ Power Index publicado pela Global Arbitration
Review em 2019 e uma das principais publicacbes de avaliagcdo de empresas de
advocacia e consultoria do mundo, compde um sistema cooperativo de troca de

informacdes técnicas e melhoria continua na prestagao de nossos servicos.

A SWOT Global conta hoje com profissionais de perfil sénior, entre sdcios, consultores
e técnicos renomados em suas respectivas areas de especialidade, refletindo uma

sinergia de competéncias destacadas no mercado de pericias e assisténcias técnicas

1 https://www.leadersleague.com/pt/firm/swot-global-consulting/brasil-1
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que entrega como resultado um grande acervo de conhecimento técnico acumulado

e alta qualidade.

A equipe conta com a experiéncia de ter participado de mais de 100 casos arbitrais e
judiciais envolvendo todas as etapas processuais desde um assessment, apoio na
fase postulatéria, elaboracdo e respostas de quesitos, pericia, laudos, pareceres,

audiéncias e suporte para as alegacgoes finais.

Seguem principais numeros alcangados pelo trabalho da nossa equipe:

. Mais de 100 arbitragens e acgdes judiciais assistidas no papel de Perito,
Assistente Técnico, Testemunha Técnica e Parecerista;

. Mais de 45 nomeagdes como Peritos de Confianga de Tribunais Arbitrais e
Judiciais para Pericias de Engenharia e Contabilidade;

. Aproximadamente 5000 quesitos elaborados;
. Aproximadamente 9000 quesitos respondidos;
. Elaboracédo de 180 Laudos e/ou Pareceres;

. Participacdo em mais de 50 audiéncias.
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1. INTRODUGAO

1. O presente documento tem por objetivo avaliar um imovel, mais precisamente
um terreno de 1225m?, localizado na Av. Dom Hélder Camara, numero 3346, no bairro

de Del Castilho, na cidade do Rio de Janeiro, no Estado do Rio Janeiro.
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2. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Utomgie

€l Clube
‘:?}rj’/;g CRA &
A".'y“ Ihig m
%,
Centre commercial _ %
Prcsiia Shopping Nova Ameénica - ;'f:g:_.nc,__ de voyages -
':"'"-ifd"" agdo = Legifo'da Boa Vonta
=Uica ) i -] " :o e
Praca do : a8 B
Esporte [ZJ
™
ha B
Google
Figura 1 - Localizagao Geografica do Bairro de Del Castilho
2. O Bairro de Del Castilho esta localizado na Zona Norte da cidade do Rio de

Janeiro, da regidao administrativa de Inhauma, o bairro é cortado por 2 avenidas
principais, Av. Dom Helder Camara e Avenida Martin Luther King Junior. O acesso a
essas duas sao de influencia para a qualidade da localizagdo do imovel no bairro, por

ser uma area com abundancia de areas sensiveis a termos de seguranga publica.

3. Os bairros que fazem fronteira sdo o Cachambi, Higienopolis, Inhauma e Maria

da Graga.
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2.1. LOCALIZAGAO E VIZINHANGAS
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Figura 3: Fachada do Imovel (Google Street View)
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3. METODOLOGIA

4. Com o objetivo de encontrar o Valor de mercado do Imoével localizado em Del
Castilho, foram utilizados procedimentos estabelecidos nas Normas de Avaliagbes
NBR 14.653 Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14.653 Parte 3: Avaliacao de Bens.

5. Na NBR 14.653-1 - Parte 1: Procedimentos gerais, sdo apresentados os
métodos que podem ser utilizados na avaliagcdo de imoveis, explicitando assim as

diretrizes basicas para a correta execugao da técnica avaliatoria.

“8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus

frutos e direitos

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes

da amostra.

8.2.2 Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econbémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e
com as condicbes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se  cenarios viaveis para execugdo e

comercializagdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo
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Identifica o valor do bem pelo somatoério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de

mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

8.2.4 Método da capitalizacao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem

8.3.1 Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

8.3.2 Método da quantificagao de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de
orgcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos.”

Na avaliacido do Imovel urbano foi utilizado o Metodo Comparativo de Dados

de Mercado, realizando a homogeneizagéo por fatores, conforme descriminado na

Norma NBR 14653. Nesse método de Avaliacéo ¢é realizada a partir de comparagdes

com imoéveis de caracteristicas semelhantes, onde os valores unitarios, nesse caso

em R$/m?, sdo corrigidos com fatores que transformam a amostra em homogénea.

7.

Com objetivo detectar medidas que devem ser descartadas, a fim de evitar a

influéncia de dados que possam decorrer de erros de registro e que n&o reflitam

adequadamente o processo em observacao, por exemplo, foi utilizado o Critério

Excludente de Chauvenet, método utilizado para saneamento de valores amostrais.

Ja o tratamento estatistico baseou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras

9
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(n<30), com a distribuicao ‘t" de Student com confiangca de 80%, da maneira como a

Norma preconiza.

3.1.

8.

QUANTO A FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

A classificagao do presente trabalho é designada como "Grau II" em relagao a

fundamentacéo, determinada pela pontuagdo alcangada para a classificagcdo das

avaliagbes. Quanto a precisao, o trabalho é categorizado como "Grau lll", indicado

pela amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa.

Item Descrigao - G’““:' |
1 Caracterizacio do Completa quanto a todos mﬁt&ig‘?ﬂi ?I?]s Adocao de situagao
imdvel avaliando os fatores analisados tratamentn paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente = 3 3
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informacdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagio de relativas a todas as
3 Identificagio dos dos dados analisadas, informacgdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0.40a2.50 "a
conjunto de fatores
*a Mo caso de utilizag3o de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste ¢ de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nomero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénes.

Figura 2 — Tabela de Fundamentagao

10
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Grau
Descricao 3 .
Amplitude do intervalo de confianca
de 80 % em torno do valor central da <30 % <40 % <50 %
estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1.

NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, nao ha classificagéo
do resultado quanto a precisédo e € necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.

Figura 3 — Tabela de Precisao

3.2. PESQUISA DE MERCADO

9. A etapa de pesquisa de mercado é determinante para formagao do valor do

imével avaliando. Um terreno plano de 1225,25m?

10. A pesquisa de mercado, ao buscar os valores "médios" de unidades basicas,
pode ser utilizada e considerada para propriedades localizadas em municipios que
apresentam caracteristicas semelhantes ou comparaveis aquelas do avaliado. Para
essa finalidade, foram conduzidas investigagdes especificas junto a diversas fontes,
com o intuito de obter subsidios que permitissem a determinagéo precisa e imparcial

dos valores procurados.

11. A tabela abaixo apresenta as descrigcdes, bem como valores ofertados para os

imoéveis em maio/24, todos localizados nos arredores do bairro de Del Castilho.

Tabela 1 - Dados Amostrais

Localizagdo Area (m?) R$
Rua Pires de
Carvalho,499- Durand e Lopes Administradora de
Maria da Graga, | 1.530.000,00 3.000,00 510,00 Bens:(21) 97020-7869 | Cod:
Rio de Janeiro - AD1440
RJ
Rua Gentil de
Araujo - . .
Engenhode | 930.000,00 | 726,00 | 1.280,99 Fam"g"o?gc%"ag_“Q‘T'Teéé%&gemw'
Dentro, Rio de |Cod:
Janeiro - RJ

11
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Rua Luis de Brito
- Maria da NOVA EPOCA IMOVEIS (21)
Graga, Riode | 220-000.00 | 661,00 | 892,59 | q7154 4848| Cod: CAOTR73736
Janeiro - RJ
Travessa CASA PARKES SOLUCOES
Verbnica - Todos
. 280.000,00 256,00 1.093,75 | IMOBILIARIAS LTDA (21) 99100-
os Santos, Rio .
) 6533 | Cod: TE0239
de Janeiro - RJ
Féﬁe%‘;f? VIPE SOLUCOES IMOBILIARIAS
L. 500.000,00 1.490,00 335,57 EIRELI (21)99994-7107 | Cod:
Cachambi, Rio ;
. oitodesetembro
de Janeiro - RJ
%ﬁe%'g;g? Brasil Brokers Consultoria
. 400.000,00 750,00 533,33 | Imobiliaria - Méier (21)98167-9488
Cachambi, Rio .
. | Cod: 1004269
de Janeiro - RJ
Rua Santos
Titara, 178 - Conceigéo Tavares Imoveis (21)
Todos 0s 1.000.000,00 528,00 1.893,94 99912-2630 | Cod: 1945LCU
Santos, Rio de
Janeiro - RJ
';‘g"j géa_“%%rg;‘ CASA PARKES SOLUCOES
os Santos. Rio 1.000.000,00 519,00 1.926,78 | IMOBILIARIAS LTDA 21) 99100-
o 6533 | Cod: TE0120
de Janeiro - RJ
i‘;zfnagg'? CLIM CONSULTORIA
Cachambi. Rio 3.180.000,00 | 1.452,00 2.190,08 | IMOBILIARIA - MEIER 21) 3315-
. 6500 | Cod: CM8031
de Janeiro - RJ

3.1.

12.

HOMOGENIZAGAO DAS AMOSTRAS

Conforme anteriormente exposto, com objetivo de eliminar possiveis diferengas

existentes entre as amostras comparativas coletadas foi realizada a homogeneizagéao

das amostras, que € realizado através da aplicacdo de expressdes ou fatores

empiricos junto com tratamento estatistico especializado em Engenharia de

Avaliacéo.

13. Para a avaliagao, foram utilizados os seguintes Fatores:

Fator Oferta: Sera considerado uma reducéo de 10% dos pregos para as amostras

que nao apresentarem o nivel do mercado (transagéo), por serem consideradas

majoradas pela possibilidade de ocorrer variagbes durante as negociagoes..

12
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Fator Localizacao: Foi utilizado o Valor Unitario de Referencia para calculo de

IPTU, disponibilizado pela prefeitura do Rio de Janeiro. Para o caso desse terreno,

foi utilizado o VO, especifico de terrenos no logradouro. FL = (VO Avaliando/VO

Elemento).

Elemento

Rua Pires de Carvalho,499-
Maria da Graga, Rio de
Janeiro - RJ

Vo

9126,63

Fator Localizagado

1,39

Rua Gentil de Araujo -
Engenho de Dentro, Rio de
Janeiro - RJ

10469,98

1,21

Rua Luis de Brito - Maria da
Graca, Rio de Janeiro - RJ

9126,63

1,21

Travessa Verobnica - Todos
os Santos, Rio de Janeiro -
RJ

10469,98

1,21

Rua Oito de Setembro -
Cachambi, Rio de Janeiro -
RJ

8774,11

1,45

Rua Oito de Setembro -
Cachambi, Rio de Janeiro -
RJ

8774,11

1,45

Rua Santos Titara, 178 -
Todos os Santos, Rio de
Janeiro - RJ

19907,74

0,64

Rua Piaui, prox ao 108 -
Todos os Santos, Rio de
Janeiro - RJ

10469,98

1,21

Rua Garcia Redondo -
Cachambi, Rio de Janeiro -
RJ

10469,98

1,21

Fator Acesso: Utilizado para diferenciar os acessos dos elementos as avenidas

principais da Regido, como a Av. Dom Helder Camara, para este, foi utilizada a

seguinte tabela de referencia:

Acesso a Avenidas principais

Na Av. Principal

1

Rua com Acesso direto

0,95

Rua Secundaria

0,9

13
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Elemento Tipo de Acesso Fator de Acesso

Rua Pires de Carvalho,499-
Maria da Graga, Rio de Acesso Direto 1,05
Janeiro - RJ

Rua Gentil de Araujo -
Engenho de Dentro, Rio de Acesso Secundario 1,11
Janeiro - RJ

Rua Luis de Brito - Maria da

Graca, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,39

Travessa Verbnica - Todos
os Santos, Rio de Janeiro - Acesso Secundario 1,11
RJ

Rua Oito de Setembro -
Cachambi, Rio de Janeiro - Acesso Secundario 1,11
RJ

Rua Oito de Setembro -
Cachambi, Rio de Janeiro - Acesso Secundario 1,11
RJ

Rua Santos Titara, 178 -
Todos os Santos, Rio de Acesso Secundario 1,11
Janeiro - RJ

Rua Piaui, prox ao 108 -
Todos os Santos, Rio de Acesso Direto 1,05
Janeiro - RJ

Rua Garcia Redondo -
Cachambi, Rio de Janeiro - Acesso Secundario 1,11
RJ

Para o calculo: FA= Pontuagao do Avaliando/Pontuagao do Elemento

Fator Topografia: Utilizado para separar as condigbes topograficas do terreno,
separados em:

Topografia

Plano 1
Aclive 0,9
Declive 0,8

14
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Fator Topografia

1,00

Rua Gentil de Araujo -
Engenho de Dentro, Rio de
Janeiro - RJ

Plano

1,00

Rua Luis de Brito - Maria da
Gracga, Rio de Janeiro - RJ

Plano

1,00

Travessa Veronica - Todos
os Santos, Rio de Janeiro -
RJ

Plano

1,00

Rua Oito de Setembro -
Cachambi, Rio de Janeiro -
RJ

Plano

1,00

Rua Oito de Setembro -
Cachambi, Rio de Janeiro -
RJ

Declive

1,25

Rua Santos Titara, 178 -
Todos os Santos, Rio de
Janeiro - RJ

Plano

1,00

Rua Piaui, prox ao 108 -
Todos os Santos, Rio de
Janeiro - RJ

Plano

1,00

Rua Garcia Redondo -
Cachambi, Rio de Janeiro -
RJ

Plano

1,00

15
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4. TRATAMENTO ESTATISTICO

4.1. TABELA DE HOMEGENIZACAO

Imével  R$/m?>  Fator Oferta  FL FA FT R$/m?
homog.

1 510,00 0,90 1,39 1,05 1,00 669,91
2 1.280,99 0,90 1,21 1,11 1,00 1.548,45
3 892,59 0,90 1,39 1,39 1,00 1.351,12
4 1.093,75 0,90 1,21 1,11 1,00 1.322,11
5 335,57 0,90 1,45 1,11 1,00 486,09
6 533,33 0,90 1,45 1,11 1,25 965,70
7 1.893,94 0,90 0,64 1,11 1,00 1.210,91
8 1.926,78 0,90 1,21 1,05 1,00 2.203,18
9 2.190,08 0,90 1,21 1,11 1,00 2.647,35

4.2. VALORES HOMOGENIZADOS (XI), EM R$/M?
4.2.1. Média

X =R$ 1.378/ m?

Xi
xX=y|=
(5]
Onde,
X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
n = Numero de ofertas

16
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4.2.2. Desvio padrao

G Z[(X—fﬁ):}
(n}-1)
S = Desvio padréo
X = Média
Xi = Valor Homogeneizado R&/ha
n = Numero de ofertas

S = R$691,00 / m?

4.3. VERFICAGAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE

DE CHAUVENET

14. O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser

menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

i-x

d = < VC

S = Desvio padrdo
X = Media

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = Numero de ofertas
ViC = Valor critico
d = desvio

Valor critico para 9 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,92

Amostra Resultado

Amostra1l: d =]669,91-1.378,31| /691,00 = 1,03<1.92

(amostra pertinente)

Amostra 2: d =]1.548,45-1.378,31| /691,00 = 0,25<1.92

(amostra pertinente)

Amostra 3: d=]1.351,12-1.378,31| /691,00 = 0,04 < 1.92

(amostra pertinente)

Amostra4: d=]1.322,11-1.378,31| /691,00 = 0,08 < 1.92

(amostra pertinente)

17
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Amostra 5: d = |486,09-1.378,31| /691,00 = 1,29<1.92 (amostra pertinente)
Amostra 6: d =|965,70-1.378,31| /691,00 = 0,60<1.92 (amostra pertinente)
Amostra 7: d=1.210,91-1.378,31| /691,00 = 0,24 < 1.92 (amostra pertinente)
Amostra 8: d =|2.203,18-1.378,31| /691,00 = 1,19<1.92 (amostra pertinente)
Amostra9: d=|2.647,35-1.378,31| /691,00 = 1,84<1.92 (amostra pertinente)

4.4. CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANGA

15.  Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles sdo determinados

pelas formulas:

Li=X -1 {# I
L (n=1)

e

Ls=X+1ic-

¢
V=1 ]

Li = Limite inferior

Ls — Limite superior

S = Desvio padrio

X = Médlia

tc = valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e (n-1)
graus de liberdade.

n = Nimero de ofertas

4.4.1. Limite inferior do intervalo de confianga (Li)

Li = 1.378,31 - 1.4 * 691,00/N(9 - 1) = 1.036,28

18
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4.4.2. Limite superior do intervalo de confianc¢a (Ls):

Ls = 1.378,31 + 1.4 * 691,00/N(9 - 1) = 1.720,34

4.5. CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO

16. Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 1.240,48 R$1.516,14

4.6. TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR UNITARIO DO IMOVEL
AVALIANDO

17. O valor unitario pode ser verificado como o valor calculado na homogeneizagao
de dados coletos, podendo estar entre o valor minimo e maximo, de acordo com 0s
limites superior e inferior, contido dentro do intervalo de confianga em torno da média
central. Dessa forma, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do

campo de arbitrio: 1.351,12 (amostra 3); 1.322,11 (amostra 4):
Valor unitario do imével avaliando: R$1.336,62/m?
Valor final = Valor unitario x area

Valor final = R$1.336,62 x 1225,25 = R$1.637.693,66
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5. ENCERRAMENTO

Nada mais restando, encerra o presente trabalho que & composto de 20 (vinte)

paginas impressas, sendo esta ultima datada e assinada.

Rio de Janeiro, 28 de junho de 2024.

Assinam o presente relatério a equipe da SWOT.

/]

mé{éau i ooy Oelos + Jovior

/Dr. Marcelld Guimaraes Eng. Hilton Junior

| .
; Presidente Vice-Presidente

o bl b (e Ton
A — Vi \ LAC et/ P pat, GV

&/Mend 1 Gabriel 1"

\Guilherm Mendes | Gabriel Tomaz
Engenheiro Engenheiro

CREA-RJ 55.863-D CREA Nacional 2017619167
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SOBRE A SWOT

A SWOT Global Consulting € uma empresa lider na pratica dos servigos de pericias e
de testemunho técnico especializado, atuando nas industrias da engenharia,
construcdo e contabil. Nosso time de profissionais reune vasta experiéncia em
diversos setores e disciplinas na industria, com competéncia em negociagdes,
finangas, planejamento, analise de cronograma, engenharia e fluéncia em diversas

linguas para chegar rapidamente ao cerne dos complexos problemas.

A SWOT Global ocupa espaco unico e multidisciplinar em seu segmento de atuagéo,
seja provendo consultoria especializada, executando pericias ou em servicos de
testemunho técnico, combinando técnicas forenses com metodologias proprias
consagradas para a analise quantitativa de atrasos, interrupgbes e impactos

financeiros.

A SWOT Global é reconhecida como uma das principais referéncias em Pericias
técnicas em engenharia e contabilidade pela revista Leaders League 2024, uma das

maiores referéncias no setor de arbitragem.

O acordo de cooperagao para atuagao conjunta, coordenada e complementar firmado
junto a Secretariat International, empresa classificada em 2° Lugar no prestigiado
ranking GAR 100 Expert Witness Firms’ Power Index publicado pela Global Arbitration
Review em 2019 e uma das principais publicacbes de avaliacdo de empresas de
advocacia e consultoria do mundo, compde um sistema cooperativo de troca de

informacdes técnicas e melhoria continua na prestagao de nossos servicos.

A SWOT Global conta hoje com profissionais de perfil sénior, entre sdcios, consultores
e técnicos renomados em suas respectivas areas de especialidade, refletindo uma

sinergia de competéncias destacadas no mercado de pericias e assisténcias técnicas

1 https://www.leadersleague.com/pt/firm/swot-global-consulting/brasil-1
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que entrega como resultado um grande acervo de conhecimento técnico acumulado

e alta qualidade.

A equipe conta com a experiéncia de ter participado de mais de 100 casos arbitrais e
judiciais envolvendo todas as etapas processuais desde um assessment, apoio na
fase postulatéria, elaboracdo e respostas de quesitos, pericia, laudos, pareceres,

audiéncias e suporte para as alegacgoes finais.

Seguem principais numeros alcangados pelo trabalho da nossa equipe:

. Mais de 100 arbitragens e acgdes judiciais assistidas no papel de Perito,
Assistente Técnico, Testemunha Técnica e Parecerista;

. Mais de 45 nomeagdes como Peritos de Confianga de Tribunais Arbitrais e
Judiciais para Pericias de Engenharia e Contabilidade;

. Aproximadamente 5000 quesitos elaborados;
. Aproximadamente 9000 quesitos respondidos;
. Elaboracédo de 180 Laudos e/ou Pareceres;

. Participacdo em mais de 50 audiéncias.
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1. INTRODUGAO

1. O presente documento tem por objetivo avaliar um imdvel, composto por
terreno, prédio e galpéo, localizado na Av. Dom Hélder Camara, numero 3352/3352A,

no bairro de Del Castilho, na cidade do Rio de Janeiro, no Estado do Rio Janeiro.
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2. CARACTERIZAGAO DA REGIAO
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Figura 1 - Localizagao Geografica do Bairro de Del Castilho
2. O Bairro de Del Castilho esta localizado na Zona Norte da cidade do Rio de

Janeiro, da regidao administrativa de Inhauma, o bairro é cortado por 2 avenidas
principais, Av. Dom Helder Camara e Avenida Martin Luther King Junior. O acesso a
essas duas sao de influencia para a qualidade da localizagdo do imovel no bairro, por

ser uma area com abundancia de areas sensiveis a termos de seguranga publica.

3. Os bairros que fazem fronteira sdo o Cachambi, Higienopolis, Inhauma e Maria

da Graga.
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2.1. LOCALIZAGAO E VIZINHANGAS
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Figura 2- Localizagao do Imovel (Google Maps)

-

Figura 3: Fachada do Imovel (Google Street View)
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3. METODOLOGIA

4. Com o objetivo de encontrar o Valor de mercado do Imoével localizado em Del
Castilho, foram utilizados procedimentos estabelecidos nas Normas de Avaliagbes
NBR 14.653 Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14.653 Parte 3: Avaliacao de Bens.

5. Na NBR 14.653-1 - Parte 1: Procedimentos gerais, sdo apresentados os
métodos que podem ser utilizados na avaliagcdo de imoveis, explicitando assim as

diretrizes basicas para a correta execugao da técnica avaliatoria.

“8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus

frutos e direitos

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes

da amostra.

8.2.2 Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econbémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e
com as condicbes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se  cenarios viaveis para execugdo e

comercializagdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo
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Identifica o valor do bem pelo somatoério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de

mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

8.2.4 Método da capitalizacao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem

8.3.1 Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

8.3.2 Método da quantificagao de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de
orgcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos.”

Na avaliacdo do Imovel urbano foi utilizado o Metodo Evolutivo. Para a

realizagcao deste método, a propriedade foi separada em 3 componentes, o terreno, o

galpdo e o prédio comercial. Para avaliagdo do terreno, foi utilizado o Método

Comparativo de Dados de Mercado, realizando a homogeneizagéo por fatores,

conforme descriminado na Norma NBR 14653. Nesse método de Avaliagdo é

realizada a partir de comparagdes com iméveis de caracteristicas semelhantes, onde

os valores unitarios, nesse caso em R$/m? sdo corrigidos com fatores que

transformam a amostra em homogénea.

7.

Para as duas benfeitorias principais, a avaliagao foi feita através do CUB (Custo

Unitario Base), para encontrar o Valor Unitario (R$/m?) da construgdo. Baseado no

9
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tempo de vida util do bem, idade e estado de conservagao do bem, o valor do imovel

€ depreciado baseado na Tabela Ross-Heidecke.

8. Com objetivo detectar medidas que devem ser descartadas, a fim de evitar a
influéncia de dados que possam decorrer de erros de registro e que n&o reflitam
adequadamente o processo em observagao, por exemplo, foi utilizado o Critério
Excludente de Chauvenet, método utilizado para saneamento de valores amostrais.
Ja o tratamento estatistico baseou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras
(n<30), com a distribuicdo ‘t" de Student com confianca de 80%, da maneira como a

Norma preconiza.
3.1. QUANTO A FUNDAMENTACAO E PRECISAO

9. A classificagao do presente trabalho é designada como "Grau II" em relagdo a
fundamentacao, determinada pela pontuacido alcangcada para a classificacdo das
avaliagbes. Quanto a precisdo, o trabalho é categorizado como "Grau III", indicado

pela amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa.

10
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Item Descrigao o Grau“ :
1 Caracterizacio do Completa quanto a todos mﬁzﬁﬁgﬁz ?123 Adocao de situagao
imdvel avaliando os fatores analisados tratamentn paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente — * 3
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informagdes relativas a informagbes
todas as caracteristicas Apresentagao de relativas a todas as
3 Identificacdo dos dos dados analisadas, informacdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0.40a2.50 "a
conjunto de fatores
*a Mo caso de utiizacio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um namero menor de dados de mercado, a amosira seja menos heterogénea.

Figura 2 — Tabela de Fundamentacao

Grau
Descricao
[ [l
Amplitude do intervalo de confianca
de 80 % em torno do valor central da <30 % <40 % <50 %
estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1.

NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, nao ha classificagao
do resultado quanto a precisdo e € necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado.

Figura 3 — Tabela de Precisao

3.2. PESQUISA DE MERCADO

10. A etapa de pesquisa de mercado é determinante para formacao do valor do
imoével avaliando, um terreno de 914m? com duas constru¢gdes que, somadas tem
2421m?2.

11. A pesquisa de mercado, ao buscar os valores "médios" de unidades basicas,

pode ser utilizada e considerada para propriedades localizadas em municipios que

11
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apresentam caracteristicas semelhantes ou comparaveis aquelas do avaliado. Para
essa finalidade, foram conduzidas investigagdes especificas junto a diversas fontes,
com o intuito de obter subsidios que permitissem a determinacéo precisa e imparcial

dos valores procurados.

12.

imoéveis em maio/24, todos localizados nos arredores do bairro de Del Castilho.

A tabela abaixo apresenta as descrigdes, bem como valores ofertados para os

Tabela 1 - Dados Amostrais

Localizagao Area R$ R$/m? Fonte
Rua Pires de
Carvalho,499- Durand e Lopes Administradora de
Maria da 1.530.000,00| 3.000,00 510,00 Bens:(21) 97020-7869 | Cod:
Gracga, Rio de AD1440
Janeiro - RJ
Rua Gentil de

Araujo -

Engenho de Familia Bacellar Méier (21) 96437-
Dentro, Rio | 290-000.00 | 726,00 1 1.280,99 8076 |Cod: RITR00008

de Janeiro -

RJ
Rua Luis de
Brito - Maria B .
; NOVA EPOCA IMOVEIS (21)

déa Gragal, Rio | 590.000,00 661,00 892,59 97181-4848| Cod: CAOTR73736

e Janeiro -

RJ

Travessa
Veronica - CASA PARKES SOLUCOES
Santos. Rio 280.000,00 256,00 1.093,75 | IMOBILIARIAS LTDA (21) 99100-

' 6533 | Cod: TE0239
de Janeiro -
RJ
Rua Oito de
Setembro - VIPE SOLUCOES IMOBILIARIAS
Cachambi, 500.000,00 1.490,00 335,57 EIRELI (21)99994-7107 | Cod:
Rio de oitodesetembro
Janeiro - RJ
Rua Oito de
Setembro - Brasil Brokers Consultoria
Cachambi, 400.000,00 750,00 533,33 | Imobiliaria - Méier (21)98167-9488
Rio de | Cod: 1004269
Janeiro - RJ
Rua Santos
Titara, 178 -

Todos os Conceigao Tavares Iméveis (21)
Santos, Rio | 1:000-000,001 528,00 | 1.893,94 | “49915 2630 | Cod: 1945LCU
de Janeiro -

RJ

12
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Rua Piaui,
prox ao 108 -

Todos 0s CASA PARKES SOLUCOES
1.000.000,00 519,00 1.926,78 | IMOBILIARIAS LTDA 21) 99100-

Rio de
Janeiro - RJ

ja”t"s' Rio 6533 | Cod: TE0120
e Janeiro -
RJ
Rua Garcia
Redondo - CLIM CONSULTORIA

Cachambi, |3.180.000,00| 1.452,00 | 2.190,08 | IMOBILIARIA - MEIER 21) 3315-

6500 | Cod: CM8031

3.1. HOMOGENIZAGAO DAS AMOSTRAS

13.  Conforme anteriormente exposto, com objetivo de eliminar possiveis diferencas

existentes entre as amostras comparativas coletadas foi realizada a homogeneizagéao

das amostras, que € realizado através da aplicacdo de expressdes ou fatores

empiricos junto com tratamento estatistico especializado em Engenharia de

Avaliacao.

14. Para a avaliagao, foram utilizados os seguintes Fatores:

Fator Oferta: Sera considerado uma reducéo de 10% dos precos para as amostras

que nao apresentarem o nivel do mercado (transagéo), por serem consideradas

majoradas pela possibilidade de ocorrer variagdes durante as negociagoes..

Fator Localizagdo: Foi utilizado o Valor Unitario de Referencia para calculo de

IPTU, disponibilizado pela prefeitura do Rio de Janeiro. Para o caso desse terreno,

foi utilizado o VO, especifico de terrenos no logradouro. FL=(VO Avaliando/V0O

Elemento)
Elemento Vo Fator Localizagido
Rua Pires de Carvalho,499- '\Qﬂna da Graga, Rio de Janeiro - 9126.63 1,39
Rua Gentil de Araujo - Engenho de Dentro, Rio de Janeiro - RJ 10469,98 1,21
Rua Luis de Brito - Maria da Graca, Rio de Janeiro - RJ 9126,63 1,21
Travessa Verénica - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ 10469,98 1,21
Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ 8774,11 1,45

13
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Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ 8774,11 1,45
Rua Santos Titara, 178 - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ 19907,74 0,64
Rua Piaui, prox ao 108 - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ 10469,98 1,21

Rua Garcia Redondo - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ 10469,98 1,21

Fator Acesso: Utilizado para diferenciar os acessos dos elementos as avenidas
principais da Regido, como a Av. Dom Helder Camara, para este, foi utilizada a

seguinte tabela de referencia:

Acesso a Avenidas principais

Na Av. Principal 1

Rua com Acesso direto 0,95

Rua Secundaria 0,9

Elemento Tipo de Acesso Fator de Acesso
Rua Pires de Carvalho,499- Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ Acesso Direto 1,05
Rua Gentil de Araujo - Engenho de Dentro, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,11
Rua Luis de Brito - Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,39
Travessa Verbnica - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,11
Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,11
Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,11
Rua Santos Titara, 178 - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,11
Rua Piaui, prox ao 108 - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ Acesso Direto 1,05
Rua Garcia Reondo — Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,11

Para o calculo: FA= Pontuacao do Avaliando/ Pontuagao do Elemento

Fator Topografia: Utilizado para separar as condi¢cdes topograficas do terreno,

separados em:

Topografia

Plano 1
Aclive 0,9
Declive 0,8

14
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Elemento Topografia ‘ Fator Topografia

Rua Pires de Carvalho,499- Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ Plano 1,00
Rua Gentil de Araujo - Engenho de Dentro, Rio de Janeiro - RJ Plano 1,00
Rua Luis de Brito - Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ Plano 1,00
Travessa Verbnica - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ Plano 1,00
Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Plano 1,00

Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Declive 1,25

Rua Santos Titara, 178 - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ Plano 1,00
Rua Piaui, prox ao 108 - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ Plano 1,00
Rua Garcia Redondo - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Plano 1,00

15
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4. TRATAMENTO ESTATISTICO

4.1. TABELA DE HOMEGEN|ZA9AO
Imével R$/m*  Fator Oferta FL FA FT hR$’ (i
omog.

1 510,00 0,90 1,39 1,05 1,00 669,91
2 1.280,99 0,90 1,21 111 1,00 1.548.45
3 892,59 0,90 1,39 1,11 1,00 1.239,46
4 1.093,75 0,90 1,45 1,11 1,00 1.584.35
5 335,57 0,90 1,45 1,10 1,00 48171
6 533,33 0,90 1,45 1,11 1,25 965,70
7 189,39 0,90 0,64 1,11 1,00 121,09
8 1.926,78 0,90 1,21 1,05 1,00 220318
9 2.190,08 0,90 1,21 111 1,00 2.647,35

4.2. VALORES HOMOGENIZADOS (XI), EM R$/M?

4.2.1. Média

X =R$ 1273,47/m?

Xi
xX=y|=
(5]
Onde,
X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
n = Numero de ofertas

16
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4.2.2. Desvio padrao

=G|

S = Desvio padréo

X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R&/ha
n = Namero de ofertas

S = R$816,94/m?

4.3. VERFICAGAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE
DE CHAUVENET

15. O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser

menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

i-x

d = < VC

S = Desvio padrdo

X = Media

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
n = Numero de ofertas

VC = Valor critico

d = desvio

Valor critico para 9 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,92

Amostra 1: d =669,91-1.273,47|/ 816,94 = 0,74 <1.92 (amostra pertinente)
Amostra 2: d =1.548,45-1.273,47|/ 816,94 = 0,34 <1.92 (amostra pertinente)
Amostra 3: d =1(1.239,46 - 1.273,47|/ 816,94 = 0,04 < 1.92 (amostra pertinente)
Amostra 4: d =|1.584,35-1.273,47| /816,94 = 0,38 < 1.92 (amostra pertinente)

17
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Amostra 5: d =1481,71-1.273,47| /816,94 = 0,97 < 1.92 (amostra pertinente)
Amostra 6: d =1965,70 - 1.273,47| /816,94 = 0,38 < 1.92 (amostra pertinente)
Amostra7: d=1121,09-1.273,47|/816,94 = 1,41 <1.92 (amostra pertinente)
Amostra 8: d =12.203,18 - 1.273,47| /816,94 = 1,14 <1.92 (amostra pertinente)
Amostra 9: d =2.647,35-1.273,47|/ 816,94 = 1,68 < 1.92 (amostra pertinente)

4.4. CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANGCA

16.  Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles sao determinados

pelas formulas:

Is=X+ic-

¢
Vn=1) ]

Li = Limite inferior

Ls = Limife superior

S = Desvio padrio

X = Médlia

tc = valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de confianga e (n-1)
graus de liberdade.

n = Nimero de ofertas

4.4.1. Limite inferior do intervalo de confianga (Li)

Li = 1.273,47 - 1.4 * 816,94/\(9 - 1) = 869,10

4.4.2. Limite superior do intervalo de confianc¢a (Ls):

Ls = 1.273,47 +1.4*816,94/N(9 - 1) = 1.677,83

18
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4.5. CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO

17.

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$1.146,12 a R$1.400,81

4.6. AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

. Padrao -
A Construtivo UTpo ()
Prédio Comercial 914,37 Médio CAL-8
Galpao 1506,63 Médio Gl
W2y | Vet
2552,81 60 15 0,25 Regular
1220,25 60 35 0,58 Regular
0 R$ 2.334.212,88 R$ 2.334.212,88
0,472 R$ 1.838.465,26 R$ 970.709,66
TOTAL R$ 4.172.678,14 R$ 3.304.922,54

4.7. TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR UNITARIO DO IMOVEL
AVALIANDO

18.
homogeneizagao de dados coletos, podendo estar entre o valor minimo e maximo, de

O valor unitario do terreno pode ser verificado como o valor calculado na

acordo com os limites superior e inferior, contido dentro do intervalo de confianga em
torno da média central. Como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio,

utilizaremos como valor unitario:

Valor unitario do imovel avaliando: R$1.239,46

19
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Valor final = Valor unitario x area
Valor final do terreno = R$1.239,46 x 914,37 = R$1.133.325,05
Valor do imével avaliando:

Valor do Bem \

Imével Valor (R$)

Terreno 1.164.422,77
Benfeitorias Principais 3.304.922,00
Total R$ 4.469.344,77

20
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5. ENCERRAMENTO

Nada mais restando, encerra o presente trabalho que é composto de 21 (vinte e um)

paginas impressas, sendo esta ultima datada e assinada.

Rio de Janeiro, 28 de agosto de 2024.

Assinam o presente relatério a equipe da SWOT.

/]

mé{éau i ooy Oelos + Jovior

/Dr. Marcelld Guimaraes Eng. Hilton Junior

| .
; Presidente Vice-Presidente

o bl b (e Ton
A — Vi \ LAC et/ P pat, GV

&/Mend 1 Gabriel 1"

\Guilherm Mendes | Gabriel Tomaz
Engenheiro Engenheiro

CREA-RJ 55.863-D CREA Nacional 2017619167
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SOBRE A SWOT

A SWOT Global Consulting € uma empresa lider na pratica dos servigos de pericias e
de testemunho técnico especializado, atuando nas industrias da engenharia,
construcdo e contabil. Nosso time de profissionais reune vasta experiéncia em
diversos setores e disciplinas na industria, com competéncia em negociagdes,
finangas, planejamento, analise de cronograma, engenharia e fluéncia em diversas

linguas para chegar rapidamente ao cerne dos complexos problemas.

A SWOT Global ocupa espaco unico e multidisciplinar em seu segmento de atuagéo,
seja provendo consultoria especializada, executando pericias ou em servigos de
testemunho técnico, combinando técnicas forenses com metodologias proprias
consagradas para a analise quantitativa de atrasos, interrupgcbes e impactos

financeiros.

A SWOT Global é reconhecida como uma das principais referéncias em Pericias
técnicas em engenharia e contabilidade pela revista Leaders League 2024, uma das

maiores referéncias no setor de arbitragem'.

O acordo de cooperagao para atuagao conjunta, coordenada e complementar firmado
junto a Secretariat International, empresa classificada em 2° Lugar no prestigiado
ranking GAR 100 Expert Witness Firms’ Power Index publicado pela Global Arbitration
Review em 2019 e uma das principais publicacbes de avaliagcdo de empresas de
advocacia e consultoria do mundo, compde um sistema cooperativo de troca de

informacdes técnicas e melhoria continua na prestagao de nossos servicos.

A SWOT Global conta hoje com profissionais de perfil sénior, entre sdcios, consultores
e técnicos renomados em suas respectivas areas de especialidade, refletindo uma

sinergia de competéncias destacadas no mercado de pericias e assisténcias técnicas

1 https://www.leadersleague.com/pt/firm/swot-global-consulting/brasil-1
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que entrega como resultado um grande acervo de conhecimento técnico acumulado

e alta qualidade.

A equipe conta com a experiéncia de ter participado de mais de 100 casos arbitrais e
judiciais envolvendo todas as etapas processuais desde um assessment, apoio na
fase postulatéria, elaboracdo e respostas de quesitos, pericia, laudos, pareceres,

audiéncias e suporte para as alegacgoes finais.

Seguem principais numeros alcangados pelo trabalho da nossa equipe:

. Mais de 100 arbitragens e acgdes judiciais assistidas no papel de Perito,
Assistente Técnico, Testemunha Técnica e Parecerista;

. Mais de 45 nomeagdes como Peritos de Confianga de Tribunais Arbitrais e
Judiciais para Pericias de Engenharia e Contabilidade;

. Aproximadamente 5000 quesitos elaborados;
. Aproximadamente 9000 quesitos respondidos;
. Elaboracédo de 180 Laudos e/ou Pareceres;

. Participacdo em mais de 50 audiéncias.
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1. INTRODUCAO

1. O presente documento tem por objetivo avaliar um imovel, mais precisamente
um galpdo com 500m?, localizado na Travessa Eduardo, numero 33, no bairro de Del

Castilho, na cidade do Rio de Janeiro, no Estado do Rio Janeiro.
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2. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Utomgie

€l Clube
‘:?}rj’/;g CRA &
A".'y“ Ihig m
%,
Centre commercial _ %
Prcsiia Shopping Nova Ameénica - ;'f:g:_.nc,__ de voyages -
':"'"-ifd"" agdo = Legifo'da Boa Vonta
=Uica ) i -] " :o e
Praca do : a8 B
Esporte [ZJ
™
ha B
Google
Figura 1 - Localizagao Geografica do Bairro de Del Castilho
2. O Bairro de Del Castilho esta localizado na Zona Norte da cidade do Rio de

Janeiro, da regidao administrativa de Inhauma, o bairro é cortado por 2 avenidas
principais, Av. Dom Helder Camara e Avenida Martin Luther King Junior. O acesso a
essas duas sao de influencia para a qualidade da localizagdo do imovel no bairro, por

ser uma area com abundancia de areas sensiveis a termos de seguranga publica.

3. Os bairros que fazem fronteira sdo o Cachambi, Higienopolis, Inhauma e Maria

da Graga.
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LOCALIZAGAO E VIZINHANGAS
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s Barber beer

Figura 3: Fachada do Imovel (Google Street View)
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3. METODOLOGIA

4. Com o objetivo de encontrar o Valor de mercado do Imével localizado em Del
Castilho, foram utilizados procedimentos estabelecidos nas Normas de Avaliagcbes
NBR 14.653 Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14.653 Parte 3: Avaliacao de Bens.

5. Na NBR 14.653-1 - Parte 1: Procedimentos gerais, sdo apresentados os
métodos que podem ser utilizados na avaliagcdo de imoveis, explicitando assim as

diretrizes basicas para a correta execugao da técnica avaliatoria.

“8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus

frutos e direitos

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes

da amostra.

8.2.2 Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econbémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e
com as condicbes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se  cenarios viaveis para execugdo e

comercializagdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo
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Identifica o valor do bem pelo somatoério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de

mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

8.2.4 Método da capitalizacao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem

8.3.1 Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

8.3.2 Método da quantificagao de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de
orgcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos.”

Na avaliacido do Imovel urbano foi utilizado o Metodo Comparativo de Dados

de Mercado, realizando a homogeneizagéo por fatores, conforme descriminado na

Norma NBR 14653. Nesse método de Avaliacéo ¢é realizada a partir de comparagdes

com imoéveis de caracteristicas semelhantes, onde os valores unitarios, nesse caso

em R$/m?, sdo corrigidos com fatores que transformam a amostra em homogénea.

7.

Com objetivo detectar medidas que devem ser descartadas, a fim de evitar a

influéncia de dados que possam decorrer de erros de registro e que n&o reflitam

adequadamente o processo em observacao, por exemplo, foi utilizado o Critério

Excludente de Chauvenet, método utilizado para saneamento de valores amostrais.

Ja o tratamento estatistico baseou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras

9
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(n<30), com a distribuicao ‘t" de Student com confiangca de 80%, da maneira como a

Norma preconiza.

3.1.

8.

QUANTO A FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

A classificagao do presente trabalho é designada como "Grau II" em relagao a

fundamentacédo, determinada pela pontuagdo alcangada para a classificagcdo das

avaliagbes. Quanto a precisao, o trabalho é categorizado como "Grau Ill", indicado

pela amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa.

Item Descrigao - G’““:' |
1 Caracterizacio do Completa quanto a todos mﬁt&ig‘?ﬂi ?I?]s Adocao de situagao
imdvel avaliando os fatores analisados tratamentn paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente = 3 3
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informacdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagio de relativas a todas as
3 Identificagio dos dos dados analisadas, informacgdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0.40a2.50 "a
conjunto de fatores
*a Mo caso de utilizag3o de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste ¢ de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nomero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénes.

Figura 2 — Tabela de Fundamentagao

10
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Grau
Descricao 3 .
Amplitude do intervalo de confianca
de 80 % em torno do valor central da <30 % <40 % <50 %
estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1.

NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, nao ha classificagéo
do resultado quanto a precisédo e € necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.

Figura 3 — Tabela de Precisao

3.2. PESQUISA DE MERCADO

9. A etapa de pesquisa de mercado é determinante para formagao do valor do

imovel avaliando. Um galp&o de 500m? no bairro de Del Castilho.

10. A pesquisa de mercado, ao buscar os valores "médios" de unidades basicas,
pode ser utilizada e considerada para propriedades localizadas em municipios que
apresentam caracteristicas semelhantes ou comparaveis aquelas do avaliado. Para
essa finalidade, foram conduzidas investigagdes especificas junto a diversas fontes,
com o intuito de obter subsidios que permitissem a determinagéo precisa e imparcial
dos valores procurados.

11. A tabela abaixo apresenta as descrigcdes, bem como valores ofertados para os

imoéveis em maio/24, todos localizados nos arredores do bairro de Del Castilho.

Tabela 1 - Dados Amostrais

Localizagdo Area ‘ R$ R$/m? Fonte

Rua Luisa Vale, 215 -

Del Castilho, Rio de 440.000,00 250,00 1.760,00
Janeiro - Rj

Rua Dom Helder

Barreto Imoéveis (21) 96415-5919 | Cod:
25c5a9

Camara - Del Castilho, 3.300.000,0 700,00 4.714.29 HOM3 IMOBILIARIA (21)96644-9060 |
. ) . 0 Cod: GA0038
Rio de Janeiro - Rj
Rua Cirne Maia - - '
Cachambi, Rio de 540.000,00 321,00 1.682,24 NOVA EPOCA IMOVEIS(21) 97181-

Janeiro - RJ 4848 | Cod: MEOGA84183

Rua Pecanha da Silva
470 - Engenho Novo, 180.000,00 126,00 1.428,57
Rio de Janeiro - RJ

LOPES JAYLSON | MEIER (21) 98901-
2196 | Cod: 740595

11
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Rua Muirilo, 4 -
Cachambi, Riode | 640.000,00 | 82100 | 77954 R T oA 2001576
aneiro - RJ
Rua Luis de Brito, 54 - 4.000.0000 F. PINHEIRO ADMINISTRACAO DE
Maria da Graga, Riode | o 1.300,00 3.076,92 IMOVEIS (21) 3281-7740 | Cod:
Janeiro - RJ GA0001
Rua Ferreira Camara - 1.700.000.0 RIO IMOVEIS EMPREENDIMENTOS
Maria da Graga, Riode | 0 ’ 878,00 1.936,22 IMOBILIARIOS E TURISMO LTDA
Janeiro - RJ (21) 99612-1959 | COD: RPGA20001

3.1. HOMOGENIZAGAO DAS AMOSTRAS

12.  Conforme anteriormente exposto, com objetivo de eliminar possiveis diferencas

existentes entre as amostras comparativas coletadas foi realizada a homogeneizacgéao

das amostras, que € realizado através da aplicacdo de expressdes ou fatores

empiricos junto com tratamento estatistico especializado em Engenharia de

Avaliacao.

13. Para a avaliagao, foram utilizados os seguintes Fatores:

Fator Oferta: Sera considerado uma redugao de 10% dos precos para as amostras

que nao apresentarem o nivel do mercado (transagéo), por serem consideradas

majoradas pela possibilidade de ocorrer variagbes durante as negociagoes..

Fator Localizagdo: Foi utilizado o Valor Unitario de Referencia para calculo de

IPTU, disponibilizado pela prefeitura do Rio de Janeiro. Para o caso desse terreno,

foi utilizado o Vlj, especifico de lojas no logradouro. FL=(VIj Avaliando/Vjl Elemento)

Elemento Vij L Fa_tor -

ocalizacado
Rua Luisa Vale, 215 - Del Castilho, Rio de Janeiro - Rj 1.689,25 0,95
Rua Dom Helder Camara - Del Castilho, Rio de Janeiro - Rj 3.326,00 0,48
Rua Cirne Maia - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ 2.513,40 0,64
Rua Pecganha da Silva 470 - Engenho Novo, Rio de Janeiro - RJ 1.540,20 1,04
Rua Murilo, 4 - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ 1.885,04 0,85
Rua Luis de Brito, 54 - Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ 1.696,80 0,95
Rua Ferreira Camara - Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ 1.654,39 0,97

12
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Fator Topografia: Utilizado para separar as condi¢cdes topograficas do terreno,

separados em:

Topografia
Plano 1
Aclive 0,9
Declive 0,8
Elemento Topografia Fator Topografia
Rua Luisa Vale, 215 - Del Castilho, Rio de Janeiro - Rj Plano 1
Rua Dom Helder Camara - Del Castilho, Rio de Janeiro - Rj Plano 1
Rua Cirne Maia - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Plano 1
Rua Peganha da Silva 470 - Engenho Novo, Rio de Janeiro - RJ Plano 1
Rua Murilo, 4 - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Plano 1
i i i i ; Plano
Rua Luis de Brito, 54 - Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ 1
Rua Ferreira Camara - Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ Plano 1
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4. TRATAMENTO ESTATISTICO

4.1. TABELA DE HOMEGENIZAGAO

Imével R$/m? Fator Oferta FL ) R$/m?
homog.
1 1.760,00 0,90 0,95 1,00 1.504,80
2 4.714,29 0,90 0,48 1,00 2.036,57
3 1.682,24 0,90 0,64 1,00 968,97
4 1.428,57 0,90 1,04 1,00 1.337,14
5 779,54 0,90 0,85 1,00 596,35
6 3.076,92 0,90 0,95 1,00 2.630,77
7 1.936,22 0,90 0,97 1,00 1.690,32

4.2. VALORES HOMOGENIZADOS (XI), EM R$/M?

4.21. Média

Xi
x-2(3)
Onde,
X = Média
Xi = Valor Homogeneizado R&/ha
n = Numero de ofertas

X =1537,85

14
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4.2.2. Desvio padrao

S = Desvio padrdo
X = Média
Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = Nimero de ofertas

S =673,04

4.3. VERFICAGAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE
DE CHAUVENET

14. O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser

menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

d =

— |‘Y}: B 'Y-‘ = Ve

S = Desvio padrdo

X =Media

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha
n = Numero de ofertas

VC = Valor critico

d = desvio

Valor critico para 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,8

Amostra Resultado
Amostra 1: d =1.504,80 - 1.537,85|/ 673,04 = 0,05<1.8 (amostra pertinente)
Amostra 2: d =12.036,57 - 1.537,85|/ 673,04 = 0,74<1.8 (amostra pertinente)
Amostra 3: d =|968,97 - 1.537,85|/673,04 = 0,85<1.8 (amostra pertinente)
Amostra 4: d =11.337,14 - 1.537,85|/ 673,04 = 0,30<1.8 (amostra pertinente)
Amostra 5: d =|596,35 - 1.537,85|/673,04 = 1,40<1.8 (amostra pertinente)
Amostra 6: d =12.630,77 - 1.537,85| /673,04 = 1,62<1.8 (amostra pertinente)
Amostra 7: d =|1.690,32 - 1.537,85| /673,04 = 0,23 <1.8 (amostra pertinente)

15
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4.4. CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANGA

15.  Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles sdo determinados

pelas formulas:

L:’:X—n‘-[ S y
.\:;(H 1)

e

Ls=X+ic- S ]
(n-1

]

Li = Limite inferior

Ls = Limite superior

S = Desvio padrdo

X = Média

tc = valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de confianga e (n-1)
graus de liberdade.

n = Ndmero de ofertas

4.4.1. Limite inferior do intervalo de confianga (Li)
Li = 1.537,85-1.44 * 673,04/\(7 - 1) = 1.142,18
4.4.2. Limite superior do intervalo de confianc¢a (Ls):

Ls = 1.537,85 + 1.44 * 673,04(7 - 1) = 1.933,51

4.5. CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO

16. Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$1.384,06 a R$1.691,63

16
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4.6. TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR UNITARIO DO IMOVEL
AVALIANDO

17. O valor unitario pode ser verificado como o valor calculado na homogeneizagao
de dados coletos, podendo estar entre o valor minimo e maximo, de acordo com os
limites superior e inferior, contido dentro do intervalo de confianga em torno da média
central. Dessa forma, consideramos utilizamos a média das amostras como valor

unitario:
Valor unitario do imovel avaliando: R$1.537,85
Valor final = Valor unitario x area

Valor final = R$1.537,85 x 500,00 = R$768.925,00

17
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5. ENCERRAMENTO

Nada mais restando, encerra o presente trabalho que & composto de 18 (dezoito)

paginas impressas, sendo esta ultima datada e assinada.

Rio de Janeiro, 28 de junho de 2024.

Assinam o presente relatério a equipe da SWOT.

/]

Mﬂ @ww Hhion (plgs + Joviore
/Dr. Marce,é Guimaraes Eng. Hilton Junior

| .
; Presidente Vice-Presidente

nMW w[\ mp/‘i\ Vi *’=” ’i rfj""“\ ]"W""‘“’"‘/
T T

\Guilherme}Men&es | \ Gabnel Tomaz
Engenheiro Engenheiro
CREA-RJ 55.863-D CREA Nacional 2017619167
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SOBRE A SWOT

A SWOT Global Consulting € uma empresa lider na pratica dos servigos de pericias e
de testemunho técnico especializado, atuando nas industrias da engenharia,
construcdo e contabil. Nosso time de profissionais reune vasta experiéncia em
diversos setores e disciplinas na industria, com competéncia em negociagdes,
finangas, planejamento, analise de cronograma, engenharia e fluéncia em diversas

linguas para chegar rapidamente ao cerne dos complexos problemas.

A SWOT Global ocupa espaco unico e multidisciplinar em seu segmento de atuagéo,
seja provendo consultoria especializada, executando pericias ou em servigos de
testemunho técnico, combinando técnicas forenses com metodologias proprias
consagradas para a analise quantitativa de atrasos, interrupgcbes e impactos

financeiros.

A SWOT Global é reconhecida como uma das principais referéncias em Pericias
técnicas em engenharia e contabilidade pela revista Leaders League 2024, uma das

maiores referéncias no setor de arbitragem'.

O acordo de cooperagao para atuagao conjunta, coordenada e complementar firmado
junto a Secretariat International, empresa classificada em 2° Lugar no prestigiado
ranking GAR 100 Expert Witness Firms’ Power Index publicado pela Global Arbitration
Review em 2019 e uma das principais publicacbes de avaliacdo de empresas de
advocacia e consultoria do mundo, compde um sistema cooperativo de troca de

informacdes técnicas e melhoria continua na prestagao de nossos servicos.

A SWOT Global conta hoje com profissionais de perfil sénior, entre sdcios, consultores
e técnicos renomados em suas respectivas areas de especialidade, refletindo uma

sinergia de competéncias destacadas no mercado de pericias e assisténcias técnicas

1 https://www.leadersleague.com/pt/firm/swot-global-consulting/brasil-1
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que entrega como resultado um grande acervo de conhecimento técnico acumulado

e alta qualidade.

A equipe conta com a experiéncia de ter participado de mais de 100 casos arbitrais e
judiciais envolvendo todas as etapas processuais desde um assessment, apoio na
fase postulatéria, elaboracdo e respostas de quesitos, pericia, laudos, pareceres,

audiéncias e suporte para as alegacgoes finais.

Seguem principais numeros alcangados pelo trabalho da nossa equipe:

. Mais de 100 arbitragens e acgdes judiciais assistidas no papel de Perito,
Assistente Técnico, Testemunha Técnica e Parecerista;

. Mais de 45 nomeagdes como Peritos de Confianga de Tribunais Arbitrais e
Judiciais para Pericias de Engenharia e Contabilidade;

. Aproximadamente 5000 quesitos elaborados;
. Aproximadamente 9000 quesitos respondidos;
. Elaboracédo de 180 Laudos e/ou Pareceres;

. Participacdo em mais de 50 audiéncias.
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1. INTRODUCAO

1. O presente documento tem por objetivo avaliar um imével, mais precisamente um
terreno, localizado na Travessa Eduardo, numero 23, no bairro de Del Castilho, na

cidade do Rio de Janeiro, no Estado do Rio Janeiro.
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2. CARACTERIZAGAO DA REGIAO
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Figura 1 - Localizagao Geografica do Bairro de Del Castilho
2. O Bairro de Del Castilho esta localizado na Zona Norte da cidade do Rio de

Janeiro, da regidao administrativa de Inhauma, o bairro é cortado por 2 avenidas
principais, Av. Dom Helder Camara e Avenida Martin Luther King Junior. O acesso a
essas duas sao de influencia para a qualidade da localizagdo do imovel no bairro, por

ser uma area com abundancia de areas sensiveis a termos de seguranga publica.

3. Os bairros que fazem fronteira sdo o Cachambi, Higienopolis, Inhauma e Maria

da Graga.
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2.1. LOCALIZAGAO E VIZINHANGAS

ca Augusto! 'y
Monteiro |

Pagoquia Nossal (
Senfora’Aparecida, {8
-
)

*

& %
4 i
W;\\\—Qrupm Brasani@

Eilial Rio de Janeiro

onsetosderoy e
ent D

© B GalVao - Paroquialdas...
do Imével (Google Maps)

Puro Afeto cestas \ b g gogle
Figura 2- Localizagao
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Figura 3: Fachada do Imovel (Google Street View)
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3. METODOLOGIA

4. Com o objetivo de encontrar o Valor de mercado do Imoével localizado em Del
Castilho, foram utilizados procedimentos estabelecidos nas Normas de Avaliagbes
NBR 14.653 Parte 1: Procedimentos Gerais e NBR 14.653 Parte 3: Avaliacao de Bens.

5. Na NBR 14.653-1 - Parte 1: Procedimentos gerais, sdo apresentados os
métodos que podem ser utilizados na avaliagcdo de imoveis, explicitando assim as

diretrizes basicas para a correta execugao da técnica avaliatoria.

“8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus

frutos e direitos

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes

da amostra.

8.2.2 Método involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econbémica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e
com as condicbes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se  cenarios viaveis para execugdo e

comercializagdo do produto.

8.2.3 Método evolutivo
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Identifica o valor do bem pelo somatoério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo do valor de

mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

8.2.4 Método da capitalizacao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem

8.3.1 Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

8.3.2 Método da quantificagao de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de
orgcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de

servigos e respectivos custos diretos e indiretos.”

Na avaliacido do Imovel urbano foi utilizado o Metodo Comparativo de Dados

de Mercado, realizando a homogeneizacgéo por fatores, conforme descriminado na

Norma NBR 14653. Nesse método de Avaliacéo é realizada a partir de comparagdes

com imoéveis de caracteristicas semelhantes, onde os valores unitarios, nesse caso

em R$/m?, sdo corrigidos com fatores que transformam a amostra em homogénea.

7.

Com objetivo detectar medidas que devem ser descartadas, a fim de evitar a

influéncia de dados que possam decorrer de erros de registro e que n&o reflitam

adequadamente o processo em observacao, por exemplo, foi utilizado o Critério

Excludente de Chauvenet, método utilizado para saneamento de valores amostrais.

Ja o tratamento estatistico baseou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras

10



UL TI NG

/(// SWOTGLOBAL 4 Secretariat

(n<30), com a distribuicao ‘t" de Student com confiangca de 80%, da maneira como a

Norma preconiza.
3.1. QUANTO A FUNDAMENTACAO E PRECISAO

8. A classificagao do presente trabalho é designada como "Grau II" em relagao a
fundamentacéo, determinada pela pontuagdo alcangada para a classificagcdo das
avaliagbes. Quanto a precisao, o trabalho é categorizado como "Grau lll", indicado
pela amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa.

Item Descrigao - G’““:' |
1 Caracterizacio do Completa quanto a todos mﬁt&ig‘?ﬂi ?I?]s Adocao de situagao
imdvel avaliando os fatores analisados tratamentn paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente = 3 3
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informacdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagio de relativas a todas as
3 Identificagio dos dos dados analisadas, informacgdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0.40a2.50 "a
conjunto de fatores
*a Mo caso de utilizag3o de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste ¢ de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um nomero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénes.

Figura 2 — Tabela de Fundamentagao

11
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Grau
Descricao
[ [l
Amplitude do intervalo de confianca
de 80 % em torno do valor central da <30 % <40 % <50 %
estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1.

NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50 %, nao ha classificacao
do resultado quanto a precisédo e € necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.

Figura 3 — Tabela de Precisao

3.2. PESQUISA DE MERCADO

9. A etapa de pesquisa de mercado é determinante para formagao do valor do

imével avaliando. Um terreno plano de 544,50m?>.

10. A pesquisa de mercado, ao buscar os valores "médios" de unidades basicas,
pode ser utilizada e considerada para propriedades localizadas em municipios que
apresentam caracteristicas semelhantes ou comparaveis aquelas do avaliado. Para
essa finalidade, foram conduzidas investigacdes especificas junto a diversas fontes,
com o intuito de obter subsidios que permitissem a determinagéo precisa e imparcial

dos valores procurados.

11. A tabela abaixo apresenta as descrigbes, bem como valores ofertados para os

imoéveis em maio/24, todos localizados nos arredores do bairro de Del Castilho.

Tabela 1 - Dados Amostrais

Localizagao ?:2? R$ R$/m? Fonte
. . Familia Bacellar Méier (21) 96437-8076
Rua Gentil de Araujo - Engenho | 254 | 35 500 | 1280 |Cod: RITR00008
de Dentro, Rio de Janeiro - RJ
. . . NOVA EPOCA IMOVEIS (21) 97181-4848|
Rua Luis de Brito - Maria da | g4 | 590 099 | 892,59 Cod: CAOTR73736
Graga, Rio de Janeiro - RJ
Travessa Verdnica - Todos os CASA PARKES SOLUCOES IMOBILIARIAS
. : 256 | 280.000 | 1.093,75 LTDA (21) 99100-6533 | Cod: TE0239
Santos, Rio de Janeiro - RJ

12
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Rua Oito de Setembro -

ogc Secretariat

VIPE SOLUCOES IMOBILIARIAS EIRELI

Cachambi, Rio de Janeiro - RJ 750 | 400.000 533,33 (21)99994-7107 | Cod: oitodesetembro
Rua Oito de Setembro - Brasil Brokers Consultoria Imobiliaria - Méier
1490 | 1.000.000| 671,14 (21)98167-9488 | Cod: 1004269

Cachambi, Rio de Janeiro - RJ

3.1. HOMOGENIZAGAO DAS AMOSTRAS

12.  Conforme anteriormente exposto, com objetivo de eliminar possiveis diferencas

existentes entre as amostras comparativas coletadas foi realizada a homogeneizagéo

das amostras, que € realizado através da aplicacdo de expressdes ou fatores

empiricos junto com tratamento estatistico especializado em Engenharia de

Avaliacao.

13.Para a avaliagao, foram utilizados os seguintes Fatores:

Fator Oferta: Sera considerado uma reducéo de 10% dos precgos para as amostras

que nao apresentarem o nivel do mercado (transacgao), por serem consideradas

majoradas pela possibilidade de ocorrer variagdes durante as negociagoes..

Fator Localizag&o: Foi utilizado o Valor Unitario de Referencia para calculo de

IPTU, disponibilizado pela prefeitura do Rio de Janeiro. Para o caso desse terreno,

foi utilizado o VO, especifico de terrenos no logradouro. FL=(VO Avaliando/V0O

Elemento)

Elemento Vo Fator Localizagao
. . . . 10.469,98
Rua Gentil de Araujo - Engenho de Dentro, Rio de Janeiro - RJ 0,62
Rua Luis de Brito - Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ 9.126,63 0,71
Travessa Verodnica - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ 10.469,98 0,62
Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ 8.774.1 0,74
Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ 8.774.1 0,74

13
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Fator Acesso: Utilizado para diferenciar os acessos dos elementos as avenidas

principais da Regido, como a Av. Dom Helder Camara, para este, foi utilizada a

seguinte tabela de referencia:

Acesso a Avenidas principais

Na Av. Principal

Rua com Acesso direto

0,95

Rua Secundaria

0,9

Elemento Tipo de Acesso I;ator e

cesso
Rua Gentil de Araujo - Engenho de Dentro, Rio de Janeiro - RJ | Acesso Secundario 1,0
Rua Luis de Brito - Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,0
Travessa Verodnica - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,0
Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,0
Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Acesso Secundario 1,0

Para o calculo: FA= Pontuagao do Avaliando/ Pontuacédo do Elemento

Fator Topografia: Utilizado para separar as condigbes topograficas do terreno,

separados em:

Topografia

Plano 1
Aclive 0,9
Declive 0,8
Elemento Topografia Fator Topografia
Rua Gentil de Araujo - Engenho de Dentro, Rio de Janeiro - RJ Plano 1
Rua Luis de Brito - Maria da Graga, Rio de Janeiro - RJ Plano 1
Travessa Verdnica - Todos os Santos, Rio de Janeiro - RJ Plano 1
Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Plano 1
Rua Oito de Setembro - Cachambi, Rio de Janeiro - RJ Declive 1,25
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4. TRATAMENTO ESTATISTICO

4.1. TABELA DE HOMEGENIZAGAO

Imével R$/m*  Fator Oferta FL FA FT R$/ms
homog.

1 1.280,99 0,90 0,62 1,00 1,00 714,79

2 892,59 0,90 0,71 1,00 1,00 570,36

3 1.093.75 0,90 0,62 1,00 1,00 610,31

4 533,33 0,90 0,74 1,00 125 444,00

5 671,14 0,90 0,74 1,00 1,00 446,98

4.2. VALORES HOMOGENIZADOS (XI), EM R$/M?

4.21. Média

X =R$557,29

*=2(5)

Onde,
X = Média

Xi = Valor Homogeneizado R3/ha
n = Numero de ofertas

15
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4.2.2. Desvio padrao

s (X —xi)
S‘\jz[ (nH1) ]

S = Desvio padrdo
X = Média
Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

n = Numero de ofertas

S =R$ 114,88

4.3. VERFICAGAO DOS VALORES PELO CRITERIO EXCLUDENTE
DE CHAUVENET

14. O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser

menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

|Xi — X
hY

S = Desvio padrdo

X =Media

Xi = Valor Homogeneizado R$/ha

d = < VC

n = Numero de ofertas
VIC = Valor critico
d = desvio

16
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Valor critico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC =1,65

Amostra 1: d =|714,79 - 557,29|/ 114,88 = 1,37 <1.65 (amostra pertinente)
Amostra 2: d =]570,36 - 557,29| /114,88 = 0,11 < 1.65 (amostra pertinente)
Amostra 3: d =610,31 - 557,29|/ 114,88 = 0,46 < 1.65 (amostra pertinente)
Amostra 4: d = |444,00 - 557,29|/ 114,88 = 0,99 < 1.65 (amostra pertinente)
Amostra 5: d = |446,98 - 557,29|/ 114,88 = 0,96 < 1.65 (amostra pertinente)

4.4. CALCULO DA AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANGA

15.  Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. Eles sdo determinados

pelas formulas:

L:’:X—ﬁ”[ S ]

\ :,..'(n‘ 1)

e

I_.s:.!n'+rc-[

S
Jin=1) ]

Li = Limite inferior

Ls — Limite superior

S = Desvio padrio

X = Media

te = valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de confianga e (n-1)
graus de liberdade.

n = Ndmero de ofertas

4.4.1. Limite inferior do intervalo de confianga (Li)

Li = 557,29 - 1.53 * 114,88/\(5 - 1) = 469,40

17
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4.4.2. Limite superior do intervalo de confianc¢a (Ls):

Ls = 557,29 + 1.53 * 114,88/\(5 - 1) = 645,18
4.5. CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO

16. Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 501,56 a R$ 613,02.

4.6. TOMADA DE DECISAO SOBRE O VALOR UNITARIO DO IMOVEL
AVALIANDO

17. O valor unitario pode ser verificado como o valor calculado na homogeneizagao
de dados coletos, podendo estar entre o valor minimo e maximo, de acordo com 0s
limites superior e inferior, contido dentro do intervalo de confianga em torno da média
central. Dessa forma, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do
campo de arbitrio: 570,36 (amostra 2); 610,31 (amostra 3).:

Valor unitario do imével avaliando: R$590,34
Valor final = Valor unitario x area

Valor final = R$590,34 x 544,50 = R$321.440,13

18
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5. ENCERRAMENTO
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Nada mais restando, encerra o presente trabalho que & composto de 18 (dezoito)

paginas impressas, sendo esta ultima datada e assinada.

Rio de Janeiro, 28 de junho de 2024.

Assinam o presente relatério a equipe da SWOT.
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Engenheiro Engenheiro
CREA-RJ 55.863-D CREA Nacional 2017619167
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