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Resumo. Trata-se de um parecer-técnico de assistente técnico numa a¢do Ordinaria de Perdas e
Danos cujo autor pleiteia uma indenizacdo uma vez que foi impedido de implantar um
empreendimento imobiliario viavel através de decreto municipal. O decreto teve por base uma
suposta instabilidade da encosta situada a montante de sua propriedade em drea de propriedade

do municipio.
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EXMO.SR.DR. JUiZ DE DIREITO DA 500° VARA DA FAZENDA PUBLICA

ACAO: ORDINARIA DE PERDAS E DANOS
AUTOR: BILL MONEY FEDERAL BANK E OUTROS
REU: MUNICIPIO DE SUCUPIRA

1.0 - INTRODUCAO

Tendo em vista o trabalho apresentado pelo Perito de nomeagdo do Juizo, vem este assistente-
técnico aduzir seu laudo critico, enfocando determinados pontos, sempre com intuito de
oferecer ao ilustre Julgador mais subsidios para analisar e concluir a presente.

2.0 - COMENTARIOS SOBRE O LAUDO DO PERITO DE NOMEACAO DO JUIZO
O objetivo da realizagdo desta pericia e laudo técnico pode ser resumido em quatro pontos
cruciais, quais sejam:

1) Determinar se existia viabilidade técnica e econdmica para os Autores implantarem o
empreendimento que idealizaram nos lotes de terreno n°s 1 a 8 do PAL 5000, situados na Rua
Joao Batista, Jardim Das Flores;

2) Registrar, com base na andlise técnica fundamentada do Perito do Juizo, se a encosta atras
do terreno de propriedade dos Autores, localizada em area publica (do Municipio), necessita
de um tratamento de contencao, a fim de impedir desabamentos e deslizamentos;

3) Se a realizagdo de um projeto contencdo, bem elaborado e bem executado, resolve o
problema da precariedade da aludida encosta e assim viabilizando tecnicamente e
economicamente o aproveitamento dos lotes de terreno n°s 1 a 8 do PAL 5000;

4) Calcular o valor do imével dos Autores - lotes n°s 1 a 8 do PAL 5000, bem como o lucro
que os Autores iriam auferir ao implantar seu empreendimento, caso ndo tivessem sido
impedidos pelo Decreto n° 800, de 30 de Novembro de 1989, uma vez que comprovada a
viabilidade técnica e econdmica do mesmo, inclusive computando os custos da contengdo para
garantir a seguranga das edificagdes que seriam erigidas.

O laudo do Perito de nomeagdo do Juizo e o deste assistente-técnico deixaram registradas as
respostas para estas questdes. Portanto, ficou claramente consignada a viabilidade técnica e
econdmica do empreendimento, comprovados pelos nossos céalculos e principalmente pelos
apresentados no laudo do Perito de nomeacao do Juizo, computando a execugdo da contengao
na encosta, assinalando seus custos e sobretudo comprovando que a mesma, se bem projetada
e bem executada, garante a seguranga do imével de propriedade dos Autores e da vizinhanga.
E oportuno ressaltar que a viabilidade técnica da referida contengdo foi também atestada pela
maior autoridade em contengdes do pais, o renomado e saudoso Prof. Antonio José Da Costa
Nunes, como também pelo Engenheiro da Diretoria de Geotécnica — Jodo Terzaghi Felenius
(fls. 193 dos autos), conforme enfatizou o préprio Perito de nomeagao do Juizo.

Outrossim, como prova irreprochavel da viabilidade técnica da aludida contengdo vamos a
seguir relacionar uma série de obras realizadas, no Municipio do Sucupira, sendo umas
similares e outras com até maior grau de dificuldade técnica, executadas pela RODIO S/A,
firma especializada em contencdes, na qual este engenheiro trabalhou por cerca de trés anos:



- Projeto e execugdo de estabilizagdo do Morro do Galo - Cliente: Instituto de Geotécnica -
(1966) - Foto n° 4 do Doc. Fotografico;

- Projeto de estabilizacdo do Morro da Turca, face leste - cliente: Instituto de Geotécnica -
(1969);

- Projeto de estabilizacdo do Morro da Babi - cliente: Instituto de Geotécnica (1970);

- Projeto de estabilizacdo do Alto do Covado - cliente: Instituto de Geotécnica - (1970/1972);

- Projeto de estabilizacdo de lascas rochosas, situadas no Morro dos Cabras - cliente: Instituto
de Geotécnica (1972);

- Projeto de estabilizagdo de parte da encosta do elevado Beterraba — Joga cliente: DER
(1971);

- Projeto de estabilizagdo da encosta Norte do Covado - cliente: Superintendéncia Geotécnica
(1974);

- Projeto de estabilizagdo da encosta do Morro Dona Maria - cliente: Superintendéncia
Geotécnica (1975);

- Projeto de estabilizagdo por tirantes protendidos no talude rochoso da Av. Henri Worth
(Corte do Galo) - cliente: Gaco Ltda. (1979/1980).

Como prova cabal e insofismavel da viabilidade técnica da contencgdo e conseqilientemente a
da implantacdo do empreendimento, aduzimos no Anexo n° 2 um parecer técnico da SEGEO,
empresa especializada em contencdes, que atesta de forma categoérica e incontestavel ser
vidvel o tratamento da encosta, através da execugao de contengdes. Fato que vem dirimir todas
as duavidas sobre a incontestdvel viabiliza tecnicamente o empreendimento proposto na
propriedade dos Autores, ratificando a conclusdo do perito e endossa a deste assistente-
técnico.

Outrossim, cabe informar que o Dr. ENZO TOTIS ¢ o autor dos projetos de contencdes que
enlecamos anteriormente, contratados pela propria Diretoria de Geotécnica através da RODIO
S/A.

No Anexo n° 2, o parecer técnico da SEGEOQ, assinado pelo conceituado gedlogo, Dr. ENZO
TOTIS, eminente professor de Geologia Aplicada na Pos-Graduacdo da COPPE - UFRJ, autor
de varios projetos de contencdo no pais, conferencista e consultor de uma série de empresas
publicas e privadas, cujo prestigio e respeito sdo afiancados, ndo sé pelos seus clientes, mas
sobretudo pelos profissionais competentes que atuam nesta especialidade (no anexo n°® 3
aduzimos o curriculum da SEGEO e do Dr. ENZO TOTIS).

No parecer registrou-se as caracteristicas geolodgicas atuais da encosta objeto da presente
analise, bem como sua evolugao ao longo dos anos.

O diagndstico, de inicio atesta a auséncia de estruturas geoldgicas desfavoraveis, como
fissuras e falhas. Afianga a estabilidade da lasca rochosa situada no topo do talude rochoso
entre as ruas Ramos e Rodrigues, atirantada em 1967.

Em seguida, apresenta as solugdes técnicas aplicaveis para execucdo das contengdes em
fungdo das caracteristicas de cada parte da encosta.

O eminente expert enfatiza que as solugdes propostas sdo perfeitamente exeqiiiveis, pratica
corriqueira e comum que sao adotadas em situagdes semelhantes com freqiiéncia pelo proprio



corpo técnico da GEOSUP - Ex-Diretoria de Geotécnica do Municipio de Sucupira e cuja
aplicacdo pode ser vista em vdrias encostas da cidade com a mesma situacdo da encosta em
questdo. Por conseguinte, tanto a constru¢do da mureta atirantada, as cortinas atirantadas e a
conten¢do de blocos isolados sdo inquestionavelmente viaveis, ndo apresentando nenhuma
complexidade técnica para implanté-las - praticas comuns.
Assim sendo, nao existe nenhum impedimento técnico capaz de invibializar o projeto proposto
pelos Autores.
Isto posto, comprovamos que o parecer da Diretoria de Geotécnica, hoje GEORIO, de
27/07/1988, nao tem embasamento técnico e que a encosta em analise pode ser contida.
Finalmente, cabe ressaltar que somente um profissional de envergadura do Dr. ENZO TOTIS
poderia constatar e atestar o registro do ultimo pardgrafo de seu parecer que a seguir
transcrevemos:
" Ressalta a primeira vista uma situacdo bastante peculiar, insolita e absolutamente
inédita: uma propriedade particular usada como bacia de deposicio de futuros
escorregamentos de encosta que pertence ao Poder Publico para proteger outras
propriedades particulares, prédios situados ao lado oposto da rua. Portanto, as obras de
conten¢cdo a montante necessdrias para estabilizar a encosta definitivamente sdo
substituidas pelas dreas dos lotes em questdo, configurando uma utilizacdo para
seguranca de terceiros." (SIC - o grifo € nosso)
A fim de permitir ao ilustre Julgador constatacdo da veracidade das solugdes propostas no
laudo da SEGEO e os demais aspectos técnicos registrados, vamos a seguir apresentar uma
documentacao fotografica.
Isto posto, dado ao nivel de aspectos técnicos que envolvem a matéria em analise, no entender
deste engenheiro, faz-se mister aduzir informagdes adicionais as respostas oferecidas pelo
Perito de nomeagdo do Juizo, o que faremos ao responder aos quesitos formulados pelas
partes.

3.0 - RESPOSTA AOS QUESITOS
3.1 - QUESITOS DO REU

1° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico considerando que a licenca de
obras e encostas s6 ¢ expedida apds a juntada do projeto de estabilizacdo aprovada pela
Geotécnica conforme dispde o Paragrafo 1° do Artigo 13 do RLF aprovado pelo Decreto 800 e
a resolugdo SMO n° 191/80 (copias anexadas), queiram os Srs. Peritos e Assistentes-Técnicos
informar se foi realmente expedida a licenca de obras para os referido prédios. Em caso
positivo, juntar a cOpia respectiva.

Resposta: Os Autores compraram o imével objeto da presente - lotes 1 a 8 do PAL 5000, em
12 de Margo de 1986. Em 13 de Novembro de 1986, tendo apresentado aos orgaos
competentes o projeto do empreendimento, foram informados pelo Departamento Geral de
Edificagdes - SPHAN/6* , que a concordancia para execug¢do da obra - LICENCA, seria
fornecida apods apresentacdo do projeto de contengdo ja aprovado pela Diretoria de
Geotécnica.



Cabe consignar, que além de aprovado, o projeto de contengdo teve licenca expedida -
permissdo para ser executado, em 24 de Fevereiro de 1983.

Por conseguinte, tratava-se apenas de uma reapresentag¢do do projeto, ja aprovado pela
Diretoria de Geotécnica, a fim de revalidar a licenca da execucdo da obra de contencio,
cujo prazo havia expirado, para que licenga do empreendimento fosse também expedida.

2° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistentes-técnicos informar se a inviabilidade
técnica da obra, comprovada por todos os drgaos competentes, ndo deveria ter sido constatada
pelos construtores antes mesmo da contratagdo do projeto de arquitetura e servicos afins, ja
que a andlise do solo ¢ a primeira providéncia para a viabiliza¢do técnico-econdmica de um
empreendimento deste porte em drea de alto risco, onde inclusive ja teriam havido varios
acidentes.

Resposta: De inicio cabe assinalar que o quesito formulado pelo Réu, tenta induzir o M.M..
Julgador a erro, uma vez que ao indagar afirmando a existéncia da "inviabilidade técnica da
obra comprovada por todos 6rgaos competentes" (SIC.), trata-se de uma inverdade, visto que
o Engenheiro Jodo Terzaghi Felenius, da Diretoria de Geotécnica afirmou:

"... A nossa opinido é que, do ponto de vista técnico qualquer encosta pode ser contida.
Resta saber se, com o montante a ser investido para dar-lhe seguranga e permitir a implantacao
dos futuros imoveis, e o empreendimento € viavel." (SIC. o grifo € nosso) (fls. 193 dos autos)
Por outro lado, a conclusdao sobre a viabilidade técnica e econdmica da implantagdo do
empreendimento, inclusive computando o 6nus da execu¢ao da obra de contengdo, € o cerne
desta pericia.

Assim sendo, constatamos por ocasido de respostas aos quesitos n°s 3 e 8 da série dos Autores,
que o Perito de nomeacao do Juizo atesta que a realizacdo da contencdo da referida encosta ¢
tecnicamente viavel (pags. 21 e 24 do laudo).

Quanto a viabilidade econdémica do empreendimento €, também, comprovada pelo Perito de
nomeag¢do do Juizo ao realizar a andlise da viabilidade técnica e econdmica consignada na
parte VII de seu aludo:

LUCRO LIQUIDO DO EMPRENDI MENTO (LE) E VALOR DO TERRENO, que, também,
corrobora a viabilidade técnica da implantagcdo da contengao da encosta.

No tocante a conduta dos Autores para obter a licenga de execugdo de seu empreendimento,
salientamos que os mesmos sempre agiram corretamente e jamais negligenciaram em
nenhuma das fases para obté-la, visto que:

- Adquiriram o imo6vel com projeto de contenc¢do, ja aprovado pela Diretoria de Geotécnica, a
ser realizado em 4rea publica, atrds de sua propriedade e planejaram, bem como projetaram
um empreendimento que mesmo assumindo a responsabilidade financeira para garantir a
seguran¢a da precariedade da encosta seria economicamente vidvel, fato comprovado em
nosso laudo, e também no laudo do Perito de nomeagao do Juizo.

3° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistentes-técnicos informar o motivo que
determinou a expedi¢ao do Decreto 900/89.



Resposta: Apos analisar os documentos que constam nos autos, no nosso entender, sob a oOtica
técnica, foi o parecer da Diretoria de Geotécnica de 27/07/88 (fls. 160/161), emitido pelo Eng.
Jodo Terzaghi Felenius que afirmava:
"... Recentemente esta comissdo vistoriou o local para conhecimento das condi¢des da encosta
apos o longo periodo de chuvas de Fevereiro ultimo. Constatou que houve pequenos
deslizamentos de capa de solo em pontos elevados, ou precisamente, no limite inferior da
Reserva Florestal.
Nao obstante e considerando os grandes acidentes geologicos ocorridos em Fevereiro
principalmente a montante da Clinica Santa Gonoveva, ¢, também o laudo do Instituto de
Geociéncia da Universidade Federal de Sucupira, de 27/07/84, anexado ao processo
06/0000111/87, cujo teor so6 foi conhecido recentemente, esta Comissao € de parecer que as
obras de conten¢ao que podem ser admitidas para encosta em apreco nao seriam suficientes
para se evitar um possivel e eventual deslizamento na parte superior da Reserva Florestal,
cujas caracteristicas geotécnicas sdo apenas parcialmente conhecidas". (SIC, o grifo ¢
Nnosso).
Data venia, mas no entender deste engenheiro, ndo ¢ de boa técnica afirmar que o projeto de
conteng¢ao proposto para os terrenos dos Autores ndo seria suficiente sem um estudo profundo,
sem apresentar calculos fundamentados, em conformidade com as normas técnicas em vigor,
que comprovem ser realmente insuficiente o projeto proposto.
O parecer afirma que vistoriou o local, constatou apenas pequenos deslizamentos, cabendo
ressaltar que a contengdo aprovada e licenciada pela prépria Diretoria da Geotécnica nao
tinha sido executada. Abaliza seu parecer considerando grandes acidentes ocorridos na
mesma época - Fevereiro de 1988 em outro local, cujas condi¢des de instabilidade sdo
comprovadas serem totalmente divergentes, pela analise extensdo de ambos acidentes.
Curiosamente, em fls. 193 dos Autos, o proprio Jodo Terzaghi Felenius afirma:
"... A nossa opinido é que do ponto de vista técnico qualquer encosta pode ser contida." (SIC,
o grifo ¢ nosso)
A TECNOSOLO ¢ uma empresa conceituada, especializada e com grande experiéncia no
ramo da Geotécnica e contengoes.
Em 1966, realizou projeto para o imovel da propriedade dos Autores apresentando calculos e
fundamentando seu projeto, o qual foi assinado pelo Prof. COSTA NUNES.
Em 06 de Junho de 1989, os Autores apds tomarem conhecimento do teor do parecer da
comissdo de 27/07/1988, manifestando sua preocupacdo com a seguranca de seu
empreendimento, contrataram a TECNOSOLO S/A para realizar novos estudos e apresentar
revisdo do projeto se necessario fosse.
Todavia, lamentavelmente, os Autores foram, em 30 de Novembro de 1989, surpreendidos
pelo Decreto n® 800 que reafirmamos foi expedido apoiado em um parecer que ndo apresentou
fundamentagdo técnica indicada para o caso.

4° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico prestar quaisquer outros
esclarecimentos que reputem necessarios para o deslinde da causa.

Resposta: Outros esclarecimentos serdo apresentados por ocasido de resposta aos quesitos da
série dos Autores.



3.2 - QUESITOS DOS AUTORES

1° QUESITO : Queiram o Dr. Perito e Assistentes-Técnicos:descrever o imoével de
propriedade dos Autores, inclusive consignando no aerofotogramétrico (escala 1:1000 ou
1:2000) o posicionamento do mesmo em relagdo a encosta.

Resposta: Atendido a contento pelo laudo do Perito de nomeagdo do Juizo.

2° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico registrar na planta
aerofotogramétrica (escala 1:1000 ou 1:2000) a localizagdo da encosta, esclarecendo, em
resposta a esse quesito, se a mesma fica em area publica.

Resposta: Atendido a contento pelo laudo do Perito de nomeagado do Juizo.

3° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico com base em sua andlise
técnica fundamentada registrar se a encosta atras do terreno de propriedade dos Autores
necessita de um tratamento de contencao a fim de se impedir desabamentos e deslizamentos

Resposta: Sim, a encosta atrds do terreno de propriedade dos Autores necessita de um
tratamento de contencdo, a fim de impedir desabamentos e deslizamentos.

Conforme ja nos pronunciamos, os Autores adquiriram a propriedade com o projeto de
contengdo aprovado pela Diretoria de Geotécnica que garantia a viabilidade técnica para
implantar edificagcdes. Outrossim, no item 2.0 deste laudo apresentamos nossa andlise
fundamentada.

Por ocasido de resposta a este quesito o Perito de nomeagao do Juizo foi categorico afirmando
comungar do pensamento do Engenheiro Jodo Terzaghi Felenius, quando este se
pronunciou que do ponto de vista técnico que qualquer encosta pode ser contida (Fls. 193),
consignando:

"que a encosta necessita de um muro de contencgdo e o projeto de engenharia é viavel desde
que seja executado dentro das normas vigentes.” (SIC)

4° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico apurar se foram realizados
estudos e projetos vidveis para a contencao da aludida encosta.

Resposta: Os primeiros estudos e projeto foram realizados pela TECNOSOLO S/A em 1966.
Em 24/02/1983, a Diretoria de Geotécnica aprovou e expediu licenca para execucdao da
contencao. Em 06/06/1989, os Autores assinaram contrato com a TECNOSOLO S/A ({ls.
85/87), para proceder novos estudos e apresentar novo projeto caso se fizesse necessario.

E oportuno ressaltar que uma empresa do porte, experiéncia e principalmente de renome como
a TECNOSOLO S/A, que ao longo dos anos executou varias obras de elevado grau de

complexidade, apos reavaliar a matéria em analise - a instabilidade da encosta, apresentaria



um projeto bem elaborado e capaz de ser bem executado, garantindo a seguranga e solidez do
empreendimento e da vizinhanca.

Neste sentido, desenvolveria seu projeto, a luz a boa técnica, atenta as prescrigdes das normas
vigentes, preservando sua imagem oferecendo servigos de qualidade.

Isto posto, registra-se que os Autores ao firmarem o aludido contrato, abracaram a
implanta¢do do projeto das edificagdes em seu imdvel, tomando medidas sérias, necessarias e
suficientes, compativeis com a determinacdo de obter o sucesso na concretizagdo do
empreendimento, atento a seguranca e a viabilidade técnica e econdmica. Enfatizamos que
uma empresa idonea como a TECNOSOLO S/A, jamais firmaria um contrato desta natureza
com o0s Autores, descartando-se a inquestiondavel viabilidade técnica, a luz de sua
experiéncia, se ndo tivesse a convic¢do que os custos previstos para realizacdo da
contencgdo, orcado em seus estudos preliminares, ndo inviabilizaria economicamente a
implantacdo do empreendimento.

Por outro lado, seria uma ingenuidade admitir que os Autores, empresarios bem sucedidos,
firmariam o referido contrato sem ter por parte da TECNOSOLO S/A a garantia que os custos
de contencdo ndo inviabilizariam o seu empreendimento, fato que para este técnico, a par de
nossos estudos, ja havia, naquela época, sacramentado a viabilidade técnica e economica do
empreendimento. Desta forma, a celebracdo deste contrato endossa a conclusdo chegada pelo

Perito de nomeagao do Juizo, bem como ratifica a deste assistente-técnico.

5° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico em caso afirmativo ao quesito
n° 3 desta série, se estas obras de engenharia ndo forem realizadas podemos garantir que s6 o
imovel de propriedade dos Autores estariam em local de risco, isto ¢, sujeito a serem afetados
pelos desabamentos da encosta, ou se outros iméveis na Rua Batista estariam também
€Xpostos a risco.

Resposta: Sem a realizagdo do tratamento da encosta, isto ¢, a execucdo do projeto de
contencdo bem elaborado e bem executado, tanto a propriedade dos Autores quanto os
imdveis existentes na Rua Batista e nas demais ruas a estas transversais estao expostos a risco.
No que tange a gravidade e extensdo dos danos em decorréncia de um possivel acidente nao
sdo previsiveis. Sendo assim, o ilustre Perito de nomea¢do do Juizo, invocou o parecer do
eminente Prof. COSTA NUNES que em sintese atestou que a simples interdi¢do de construir
ndo dava garantia de que ndo ocorreriam acidentes graves, com eventuais perdas e vida e
danos a propriedade, afirmando também ser seu pensamento.

No parecer do Dr. ENZO TOTIS (Anexo n° 2), com base na vistoria que realizamos em
15/12/93, fica claramente demonstrado que o Municipio utiliza-se da propriedade dos Autores
como bacia efetiva de acumulacdo de futuros deslizamentos de solo, ao invés de realizar a
contengao adequada para o caso. Quanto aos aspectos geologicos, constatamos serem estaveis,



podendo, eventualmente, apos investigacdes e levantamentos mais acurados por ocasido da
implantacdo da contencdo, a qual ¢ tecnicamente vidvel, tenhamos que atirantar blocos na
parte da reserva florestal, os quais poderdo ser executados através de técnicas simples e
usuais.

Em sintese, o risco hoje existente decorre da possibilidade do desprendimento de blocos
supracitados, face aos aspectos técnicos ressaltados pelo Dr. ENZO TOTIS - bacia efetiva de
acumulagao.

6° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico registrar se existem
edificacdes na vizinhanga, em local de risco, tendo em vista a instabilidade da referida encosta
ja& descrita no quesito n° 3 desta série, e se estas construgdes sdo recentes - posteriores ao
Decreto 900/89, precisando a idade da construgdo e/ou data do habite-se, bem como fotografar
as aludidas edificagdes.

Resposta: Conforme atestou o Perito de nomeacao do Juizo, existem edificagdes em local de
risco. Edificacdes novas, sendo duas construidas pela empresa CALCAL, esquina da Rua
Ramos n° 131 - Habite-se em 20/07/90, Rua Ramos n° 118 - idade aparente de quatro anos e
dois situados na Rua Batista n°s 117 e 197, com idade aparente de quatro anos e trés anos,
respectivamente (no anexo n° 5 fotografias dos mesmos).

7° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico no caso de se constatar a
existéncia de edificacdes novas (posteriores ao decreto 900/89), se existem fundamentos
técnicos para que as mesmas tenham tido os projetos aprovados, tendo em vista a existéncia da
aludida encosta;

Resposta: O laudo do Perito do Juizo, ndo apurou junto a Prefeitura a data da licenga para
construcdo de edificacdes recentes. Entretanto, tendo o Municipio aprovado o projeto de
contengdo da encosta e expedido licenga para execucdo da mesma, em 24/02/83, por
conseguinte, ciente a mais de dez anos da necessidade do tratamento desta encosta que até
hoje continua em condi¢des de risco, embora com outra configuracdo, conforme relatou o
ilustre Prof. ENZO TOTIS - Parecer SEGEO - Anexo n° 2 - no entender deste engenheiro, nao
deveria ter aprovado e licenciado a execu¢dao de nenhuma edificagdao na area de risco, ja por
nos descrita por ocasido de resposta ao quesito n°® 5 desta série e, portanto, ndo existindo
fundamentos técnicos que justificassem a aprovagdo dos projetos das edificagdes novas.

8° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico esclarecer se realizadas as
obras de contencdo - na area publica (encosta), - fazendo uso das técnicas de engenharia
existentes se as mesmas proporcionariam ao terreno dos Autores, bem como outros imoveis
situados no logradouro, condi¢des normais de seguranga para as edificagdes;

Resposta: Sim, a execucdo da contengdo com base em um projeto bem elaborado ¢ bem
executado resolve a precariedade da encosta, viabilizando tecnicamente o aproveitamento dos
terrenos de propriedade dos Autores, garantindo seguranca aos imoveis situados hoje na area
de risco.



A viabilidade técnica e econdmica ja foram comprovadas por inimeros fatos registrados no
laudo deste assistente-técnico e sobretudo no laudo do Perito de nomeagao do Juizo.

9° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico calcular o valor da
propriedade dos Autores observando os métodos preconizados pela NB 802/89 - Norma
Brasileira de Avaliacao de Imoveis Urbanos - utilizando o método residual com base no
projeto realizado pelos Autores e registrado nos autos, bem como se valendo do método
comparativo direto, em nivel rigoroso, utilizando para calcular o valor de mercado dos
iméveis que seriam erigidos através de equagdo de regressio com base na estatistica
inferencial;

Resposta: O valor da propriedade dos Autores, com base no projeto que idealizaram,
incluindo o 6nus da realizagdo de contencdo, ¢ de CR$ 1.918.961.457,00, em Setembro de
1993, equivalente a 1.305.415,96 UNIFs a US$ 15.475.495,62. A fundamentagdo técnica para
obter os valores supracitados esta consignada nos Calculos Avaliatorios - Anexo I deste laudo.
Por outro lado, cabe registrar que o laudo do Perito de nomeacdo do Juizo ndo atestou sua
opinido técnica sobre o justo valor da propriedade dos Autores, limitando-se apenas a oferecer
um quadro de valores, em funcdo da taxa interna de retorno (TIR) aplicavel ao
empreendimento, com trés alternativas: T.I.LR. = 10% a.a.; T.I.LR. = 11% a.a. e T.LR. = 12%
a.a. . Entendemos ser fundamental, para que o M.M. Julgador possa de fato identificar o valor
da propriedade dos Autores, aduzir alguns conceitos que nortearam os calculos apresentados
nos laudos:

1) A taxa interna de retorno pode ser definida como sendo a taxa de juros de remuneracao de
um investimento;

2) Taxa Minima de Atividade (TMA) ¢ taxas de juros considerada como limite minimo para
que um investimento se torne atrativo para um determinado investidor;

3) O fluxo de caixa de um investimento constitui-se do resumo que engloba todas as suas
receitas e despesas, assim como a sua distribuicao temporal que deve coincidir com o periodo
de capitalizacdo da taxa de juros considerada.

O laudo do Perito de nomeacao do Juizo quando ofereceu um quadro de valores para o imovel
de propriedade dos Autores, realizou seu estudo de viabilidade técnico e econdmica,
atribuindo uma taxa minima de atratividade (TMA) de 10% a.a. e 2 maxima de 12% a.a.,
admitindo que uma das trés ¢ a taxa interna de retorno do investimento proposto pelos
Autores.

Em sintese, faz-se mister saber qual das taxas propostas ¢ a mais recomendavel para o
investimento proposto pelos Autores, visto que, s6 apds sua identificagdo poderemos calcular
o valor da propriedade dos Autores, o lucro cessante e, concomitantemente com a analise do
fluxo de caixa, apurar as despesas relativas aos projetos (Arquitetura), sendo que as despesas
dos projetos ndo foram registradas no laudo do Perito.

O laudo do expert de nomeagdo do Juizo apresentou seus calculos abalizados no trabalho de
autoria do engenheiro Nelson Roberto Pereira Alonso - Método Involutivo Vertical,
recomendado pelo VI Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericias (BH -
1990).
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Para obtencao da receita bruta do empreendimento, parcela fundamental para apurar o valor
do terreno em andlise pelo Método Involutivo, valeu-se da estatistica inferencial, apurando o
valor de mercado das unidades unifamiliares do empreendimento, através de equagdo de
regressao, cabendo registrar que os dois métodos utilizados de forma conjugada estdo em
conformidade com os itens 6.2.a., 6.2.b. ¢ 7.6 da NB 502/89 - Norma Brasileira de Avaliacoes
de Imodveis Urbanos da ABNT.

Ao calcular o valor das unidades o Perito obteve, no seu entender, uma avaliagao de nivel de
rigor rigoroso - item 7.3 C da NB 502/89.

Na nossa andlise de viabilidade técnica e econdmica, optamos por abordar o desenvolvimento
do empreendimento sob outro enfoque, onde prevaleceu um planejamento fisico e financeiro
para sua concretizagdo, em bases realistas, externado por um fluxo de caixa, assumindo a taxa
de retorno de 12% a.a., compativel com o risco do empreendimento, apurada e respaldada por
consulta a empreendedores € em conformidade com a Constituigao.

Nosso enfoque resulta da conjugagcdo do Método da Renda e do Método Involutivo, também
preconizados pela norma vigente NB 502/89 itens 6.2.3 ¢ 6.2.4.

No tocante a apuracdo do valor da Receita Bruta, com base na pesquisa de mercado realizada
pelo Perito de nomeacao do Juizo, a qual tivemos o cuidado de checar, obtivemos um valor
sensivelmente superior, visto que respaldado pelo item 7.6.8 da NB 502/89, optamos pelo
limite superior do intervalo de confianca, o qual sustentamos ser mais adequado para o caso
em analise, em face a trés aspectos técnicos que detectamos:

1) Por termos nos aprofundado na pesquisa e analise da equacao de regressdo, uma vez que
dispomos do sofitware especifico mais eficiente de Engenharia de Avaliagdes (licenca de uso),
pudemos constatar que a equacao de regressao proposta pelo Perito de nomeacao do Juizo, nos
conduz a uma avaliacdo de nivel de rigor RIGOROSA ESPECIAL, por conseguinte de maior
precisao;

2) Ao analisarmos o mercado imobilidrio da regido, detectamos que o mercado de imdveis
padrdo classe "A" - Altissimo Luxo, estd bastante atrativo a cerca de cinco (05) anos, onde
continuos investimentos vem sendo realizados com sucesso € absorvidos;

3) As edificagdes propostas pelos Autores, seriam erigidas em local impar com vista
panoramica para Lagoa, vista para a montanha, vista para o Mirante, Parque do Marques e
Jardim das Flores, uma vez erigidas em conformidade com o projeto arquitetonico, face ao
gabarito do bairro e a existéncia de uma grande area sem edificagdes na Sociedade Hipica de
Sucupira.

Assim sendo, tivemos condi¢des de apurar o valor da propriedade dos Autores, assumindo ¢
defendendo nossa posicao.

Isto posto, reiteramos que, no Anexo n° I, aduzimos os célculos avaliatérios completando sua
fundamentagao e registrando todos os testes e analises exigidas pela norma em vigor, através
de planilhas e graficos oriundos de softwares especificos de Engenharia de Avaliagdes.

10° QUESITO :Queiram os senhores perito e assistente-técnico calcular o valor do imdvel
dos Autores através dos métodos consignados no oitavo quesito desta série observando as
posturas vigentes atuais, determinando assim o aproveitamento maximo eficiente para o local,
desconsiderando a existéncia do Decreto 900/89, que torna a area "non aedificandi";
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Resposta: Nao serd necessario apresentar os calculos solicitados, uma vez que
desconsiderando a existéncia do Decreto 9003/89, com base nas posturas vigentes atuais, visto
que o aproveitamento maximo eficiente ainda ¢ o proposto pelos Autores e , portanto, o valor
do imével dos Autores seria 0 mesmo apontado por ocasido de resposta ao Quesito n® 10 desta
série, desde que os Autores arcassem com o 6nus da contengao.

11° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico determinar o lucro do
incorporador caso tivesse implantado o projeto que os Autores realizariam, observando as
seguintes situagoes:

a. Com base no projeto dos Autores tendo sido a absor¢ao dos imoveis no mercado na época
de sua concepgdo (em 1988);

b. Com base no projeto dos Autores tendo sua absor¢do no mercado na data do laudo -
respeitando a concepgao original do projeto;

c. Com base no aproveitamento maximo que se poderia obter obedecendo as posturas vigentes
na data do laudo, desconsiderando a existéncia do Decreto n® 9003/89.

Resposta:

a) CR$ 632.220.800,20, em Setembro de 1993, equivalentes a 430.082,18 UNIFs e
equivalentes a US$ 5.098.554,84 calculado na planilha n® 1 do Anexo n° I, ressaltando que o
valor do mercado para os imoveis padrdo classe "A", na regido, ndo se alterou nos ultimos
cinco anos, fato que nos garante que o lucro seria equivalente ao calculado para Setembro de
1993. Registramos o laudo do Perito de nomeag¢do do Juizo ndo apresentou resposta a
quesitacao;

b) atendido na parte "a" deste quesito;

¢) o mesmo calculado na parte "a" deste quesito.

12° QUESITO :Queiram os senhores perito e assistente-técnico determinar as despesas para
realizacdo de projetos tendo em vista a execugao das obras concebidas pelos Autores;

Resposta: CR$ 17.311.055,96, equivalente a 11.776,23UNIFs e equivalente a
US$139.605,29. Registramos novamente que o laudo do Perito ndo apresentou a resposta a
quesitacao, ressalto que o valor das despesas relativas a projetos realizados pelos Autores, no
entender deste técnico, devem ser computados na indenizagao.

13° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico calcular com base no valor
do imovel os frutos que deixou de auferir ou que poderia vir a receber de acordo com o que
estabelece a Sumula do STF 164, calculando um valor mensal e o seu correspondente através
de um indexador usual (Ex. TR, UFIR, UFERJ, etc).

Resposta: Atendido por ocasido de resposta aos Quesitos n°s 9 e 11 desta série.

14° QUESITO : Queiram os senhores perito e assistente-técnico prestar quaisquer
esclarecimentos que julguem necessarios a melhor elucidagao da causa.
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Resposta :Este engenheiro considera oportuno assinalar que possui esperiéncia comprovada na
area de contengdes, uma vez que além de ter trabalhado por trés anos na empresa RODIO S/A
(Anexo n°4), atuou por cerca de treze anos como engenheiro do corpo técnico da LIGHT
SESA, na Superintendéncia de Projetos, tendo realizado projetos de contengdo, inclusive do
interior do tinel Santa Barbara, no qual também contou com a orientacdo do ilustre Prof,
ENZO TOTIS. Isto posto, este engenheiro registra ter formacdo necessaria e suficiente para
emitir ¢ fundamentar os aspectos técnicos registrados e indispensdveis para permitir o
julgamento desta agao.

4.0 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL DOS AUTORES E LUCRO CESSANTE
4.1 - Considerando que os Autores arcariam com o 6nus da contengao:

a) Valor do imédvel igual a CR$ 1.918.961.457,00, em Setembro de 1993, equivalente a
1.305.415,96 UNIFs, equivalente a US$ 15.475.495,62;

b) Lucro Cessante igual a CR$ 632.220.800,20, em Setembro de 1993, equivalente a
430.082,18 UNIFs, equivalente a US$ 5.098.554,84.

4.2 - Considerando que os Autores ndo arcariam com o dnus da contengao:

a) Valor do imodvel igual a CR$ 2.165.795.314,00, em Setembro de 1993, equivalente a
1.473.330,15 UNIFs, equivalente a US$ 17.466.091,24;

b) Lucro Cessante igual a CR$ 649.278.376,60 em Setembro de 1993, equivalente a
441.685,97 UNIFs, equivalente a US$ 5.326.115,94.

5.0 - CONCLUSAO

Com base nos aspectos técnicos registrados no nosso laudo, no laudo do Perito de nomeacao
do Juizo chegamos as seguintes conclusoes:

1* - Ficou comprovado, de forma incontestavel, com base na fundamentagdo técnica
apresentada que existe e sempre existiu viabilidade técnico-econdmica para que os Autores
implantassem o empreendimento que idealizaram;

2% - Que existe e sempre existiu viabilidade técnica para conter a precariedade da encosta a
montante da propriedade dos Autores, cabendo ao MUNICIPIO a responsabilidade pela
execu¢do do projeto de contengdo e sistema de drenagem, para garantir a seguranca da
propriedade dos Autores, bem como dos prédios da vizinhanga;

3% - Que a ndo realizagdio de uma investiga¢do profunda pelo Orgdo Publico competente a fim
de verificar a existéncia, na parte superior da encosta coberta por vegetacdo, de blocos
rochosos que podem vir a se desprender e causar sérios acidentes ¢ acima de tudo uma
irresponsabilidade e por conseguinte ndo se tem garantia da seguranga das edificacdes hoje
existentes na area de risco ja descrita;

4* - Que o Réu utiliza a propriedade dos Autores como bacia de deposi¢ao de futuros
escorregamentos de encosta (vide Anexo n° 2 deste laudo);

5% - Que no valor da indenizagdo devida aos Autores devem estar contidos:

a) Valor do terreno igual a CR$ 2.165.795.314,00, em Setembro de 1993, equivalente a
1.473.330,15 UNIFs, equivalente a US$ 17.466.091,24, sem o Onus da construgdo da
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contengao, visto que, no entender deste engenheiro, a realizagdo da mesma ¢ de competéncia
do MUNICIPIO, cabendo a este arcar com seu custo;

b) Lucro cessante - o lucro que os Autores deixaram de auferir por ndo terem realizado o
empreendimento - igual a CR$ 649.278.376,00, em Setembro de 1993, equivalente a
441.685,97 UNIFs, equivalente a US$ 5.236.115,94;

c) Despesas de projetos que os Autores realizaram igual a CR$ 17.311.055,96, em Setembro
de 1993, equivalente a 11.776,23 UNIFs, equivalente a US$ 139.605,29;

d) Total da indenizacdo somando os itens supracitados: CR$ 2.833.832.384.747,00, em
Setembro de 1993, equivalente a 1.926.792,35 UNIFs, equivalente a US$ 22.841.812,48.
Nota: Caso o M.M. Julgador entenda que o valor da indenizacdo devida aos Autores deva ser
descontada o custo referente a contencdo, uma vez que 0os mesmos se propuseram a executa-la,
o valor da mesma ¢ de: CR$ 2.568.493.313,00 em Setembro de 1993, equivalente a
1.747.274,36 UNIFs, equivalente a US$ 20.713.655,75.

Nada mais tendo a acrescentar, o presente laudo vai por mim assinado e rubricado em todas as
folhas e anexos.

Sucupira, 15 de Dezembro de 1993

José Estevam Massena Guilhon
Eng.Civil - CREA 38054-D/RJ

6.0 - ANEXOS

ANEXO n° 1 - Célculos Avaliatérios

ANEXO n° 2 - Parecer Técnico SEGEO

ANEXO n° 3 - Curriculum da SEGEO (incluindo o do Dr. ENZO TOTIS)
ANEXO n° 4 - Atestado da RODIO S/A

ANEXO n° 5 - Documentagao Fotografica

ANEXO n° 6 - N.B. 502/89 - Norma Brasileira de Avaliacdo de Imdveis Urbanos

14



ANEXO N°1 - CALCULOS AVALIATORIOS
1.0 . METODOLOGIA APLICADA
O valor do im6vel objeto da presente analise foi obtido pelo Método da Renda, item 6.2.3 da
NB - 502/89, com base na capitalizacdo da renda liquida prevista, na taxa de retorno de 12%
a.a., fundamentada por ocasido de resposta a quesitacao da série dos Autores.
Estabelecemos o fluxo de caixa do empreendimento como todo, computando-se todos os
custos e receitas.
Os calculos estdo registrados em forma de planilha que apresentamos a seguir.
Também nos valemos no estudo de viabilidade técnico-econdmica, com base no
aproveitamento eficiente externado pelo projeto idealizado pelos Autores, em conformidade
com a analise de mercado, dos apartamentos de alto luxo, comparaveis com 0s que seriam
implantados.
Desta forma, nos norteamos nos principios do Método Involutivo, item 6.2.4 da NB - 502/89.
Para obtengdo de receitas integrantes o fluxo de caixa aferimos o valor unitdrio dos imoveis
com as mesmas caracteristicas dos projetados no empreendimento dos Autores através da
inferéncia estatistica, com base numa amostra representativa, observando os critérios
preconizados noo item 7.3.C da NB - 502/89.
Vimos a seguir registrar alguns esclarecimentos sobre as técnicas cientificas aplicadas para
apurar o valor do imdvel de propriedade dos Autores, com o objetivo de permitir ao M.M.
Julgador constatar a fundamentagdo técnica consignada nesta parecer e sobretudo certificar-se
de que a metodologia utilizada ¢ de fato a mais recomendada e eficiente para o presente caso.

A) METODO DA RENDA

Além dos aspectos ja descritos cabe informar:

- Parte financiada de 30% das receitas;

- O preco de comercializagdo atual das unidades foi obtido pelo Método Comparativo de
Dados de Mercado - item 6.2.a da NB - 502/89 e nao se prevé nenhuma valorizacao real até a
efetivacdo da venda, que devera ocorrer no més seis, com os compradores desembolsando
22% de sinal, 48% em 12 parcelas iguais (més 8 a 19) e os 30% restantes financiados em dez
anos por uma entidade financeira.

- O incorporador consegue obter um fiananciamento no montante equivalente a 61% do custo
da constru¢do, com juros de 18% a.a., sendo estes juros pagos sobre o saldo devedor ao longo
da construgdo e com o desenvolvimento do saldo devedor conforme cronograma, até a
transferéncia do mesmo para o comprador de cada unidade, no més vinte.

- Na comercializag@o das unidades estd prevista uma despesa de 5% do preco de venda a titulo
de corretagem.

- Cronograma financeiro:

MES| 3| 4] 5 6[ 7| 8| 9] 10| 11| 12] 13| 14| 15[ 16] 17] 18] 19
5%| 7%| 8%]| 5% 5%| 5%| 5%| 6%)| 8%] 9%| 9%| 9%| 5%]| 5%|4%| 3%|2%

e custo da contengdo de US$ 2.100.000,00 divididos em trés parcelas iguais nos meses 3, 4 ¢
5.

15



B) METODO INVOLUTIVO

Tendo como paradigma o projeto dos Autores:
154 unidades auténomas, sendo:

- 128 unidades de 138,70 m?;

- 026 unidades de 272,90 m 2;

Valor Geral das vendas (VGV):
VGV = 128,00 x 138,70m2 x US$ 1.744,0621/m2 + 26 x 272,90m2 x US$ 1.974,662/m2
VGV = US$ 44.782.821,85

- Area total construida = 41.563,44 m2 (exceto a contengdo)

- Custo unitario de construcdo = US$ 477,60/m2

- Custo da conten¢do = US$ 2.100.000,00

- O valor unitario dos imoveis foram apurados pelo método comparativo através de equacgao
de regressao.

C) METODO COMPARATIVO

O Método Comparativo de dados de mercado ¢ aquele que define o valor da propriedade
através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagao
dos precos e consequentemente no valor. sdo ponderados por inferéncia estatistica com o
emprego de modelos probabilisticos de andlise de regressao multipla.

A regressdao multipla € o processo de estimagdo da varidvel dependente, no caso especifico o
valor de apartamentos, em fun¢do de outras varidveis independentes que ponderam atributos
que concomitantemente contribuem para formagao do valor de mercado do bem avaliando.
Assim sendo, ap6s uma série de simulagdes a fim de identificar a funcao estimativa do valor,
concluimos ser representativa para obtencdo do imdvel em anélise a seguinte equagao:

y=bp+by.x1+by.xp+b3.x3+bg.x4

Trata-se de uma modelo linear com quatro varidveis, sendo a primeira relativa a idade, a
segunda ao padrdo, a terceira relativa a 4rea e a quarta a localizagdo, onde b é o termo
independente, by, by, b3 e bg sdo os regressores da equagdo e x|, X2, X3 € X4 variaveis
independentes.

O trabalho foi desenvolvido com base na pesquisa, no bairro do Jardim Das Flores, com 22
registros, onde os atributos, idade, padrdo, area, localizacdo e preco foram ponderados.

No tocante a area considerou-se a area privativa dos imdveis e no que concerne a localizagao,
atribuimos variaveis dicotdmicas, ou seja zero ou um:

um: local com caracteristicas similares do objeto da anélise;

zero: local com caracteristicas diferentes

Assim sendo, obtivemos a seguinte composic¢ao de atributos:

a) quanto mais novo o imével maior o valor unitario (grafico n° 3);
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b) quanto melhor o padrao maior o valor unitario (escala variada de 3 a 5) (grafico n° 4);

¢) quanto maior a area do imével menor o valor unitério (grafico n®5) ;

d) local de caracteristicas urbanisticas similar ao objeto da avaliagdo: Maior valor unitério
(graficon®5).

Para estimacao dos aludidos regressores e do termo independente da equacao nos valemos dos
Médotos dos Minimos Quadrados, cujos célculos foram realizados através do sofiware
REGRE, resolvendo o sistema através de calculo matricial com base na seguinte equacao:

B=(X" = X)‘1 * X' % Y onde:

B - ¢ a matriz dos regressores que desejamos calcular;

X - ¢ a matriz das variaveis independentes;

X' - ¢ a matriz transposta das variaveis independentes;

(X'*X)-l - ¢amatriz inversa do produto da matriz X' pela matriz X:
Y - ¢ a matriz dos valores unitarios dos iméveis.

Isto posto, efetuamos estas operagdes matriciais (vide Planilha n® 12) e estimamos o modelo
matematico mais representativo, bem como calculou o termo independente da equagdo B =
281,6888 e os regressores B] =453,4767, By = 298,515, B3 =-3,1 x 104 ¢ Bg =-219,5542,
que sdo apresentadas nas Planilhas n°s 6 ¢ 12.

Foram, também, realizados os testes exigidos pela norma em vigor (itens 7.6.8 ¢ 6.10 da NB
502/89) - testes de hipdteses e andlise de variancia. Os testes de hipdteses tem por objetivo
comprovar que cada atributo ponderado na equacdo de regressdo ¢ representativo e por
conseguinte deve pernanecer no modelo matematico estimado. Para tal, segundo a norma, a
probabilidade dos regressores serem igual a zero tem que ser inferior a 10% (rejeitada ao nivel
de significancia maxima de 5%). Verificamos através dos testes dos regressores, que apenas as
variaveis relativas a idade, paddo, area e localizagdo atenderam as imposi¢des normativas,
tendo sido retiradas do modelo as varidveis relativas, vagas de garagem, niumero de suites,
numero de unidades por pavimento e numero de pavimentos.

No tocante a andlise de variancia, isto ¢, a verificacdo de que todos os regressores
concomitantemente ndo sdo iguais a zero, ou seja, teste de ndo haver regressao da equagdo ao
nivel se significancia maxima de 1%, e atendido para o modelo final comprovando sua
validade (Planilha n°® 6). Isto posto, de posse do valor unitario das unidades, calculados nas
planilhas n° 7 a 8, obtivemos o Valor Geral das vendas - Método Involutivo e através das
planilhas n° 1, 2, 3 e 4 pelo Método da renda, efetuamos vérias andlises sobre o
empreendimento.

Outrossim, cabe consignar que na planilha n° 6 ¢ calculado o coeficiente de determinagdo da
equacdo de regressdo, o qual nos informa que explicamos o valor do imovel através o modelo
probabilistico, com 90,66%. Obtivemos também, o coeficiente de correlacdo de 95,22% ou
seja um ajustamento fortissimo demonstrando que o modelo ¢ realmente eficaz para apurar o
valor unitario dos imdveis em andlise. Ademais, nas planilhas de calculo n°s 5 a 12, sao
apresentados outros dados técnicos, tais como: R2 ajustado, erro padrao da regressdo, erro
padrdo dos regressores, T observado, graus de liberdade, média dos quadrados, dentre outros,
que servem como subsidios e informagdes auxiliares para o engenheiro de avaliagdes, tendo
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R s
‘REGRESSAO MULTIPLA
- Registros: do 1 a0 22 Arquivo : JB1

e e e e e e e e e s m s EE A A s e e e A A e m e -

“'MODELO :
VU = 281.6888+ 453.4767*1/1+ 298 515%PA- 3.109232E-04*AREA" 2.3-
219.5542*@LOC

ERRO PADRAO DA REGRESSAO = 90.30556
COEFICIENTES : DETERMINACAO = 9065975
CORRELACAO = 9521542
R2 AJUSTADO = 8846204

TESTES DE HIPOTESES

REGRESSORES ERRO PADRAO T OBSERVADO VALOR-PROB.
B 1=453.4767 65.9567 6.87537 1.266849E-05

B 2=298515 37.79462 7.898346 4.99964E-06

B 3=-3.10E-04 9.60E-05 - 3.23841 2.482274E-03

B 4=-219.5542 | 48.4337 -4.533087 2.483329E-04

NATUREZA DA SOMA DOS GRAUS DE  MEDIA DOS VALOR DEF
VARIACAO QUADRADOS LIBERDADE QUADRADOS OBSERVADO

REGRESSAO 134565 336413.8

s
F-N

RESIDUO 138636.6 17 8155.096 41.25198

SIGNIFICANCIA DO F OBSERVADO = 2.32555E-06
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Planilha n. 7
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###m# H4d 44 4044 44 44 s 404 i H S HHHH 4444444 I 1 4 444 i H 344 4444 SR RTEY
CALCULO DO VALOR DE vU
Registros: do 1 80 22 Arquive : JBI

MODELO :
VU = 281.6888+ 453.4767*1/I+ 298.515*PA- 3.109232E-04*
AREA" 2.3- 219.5542*@LOC

DADOS

§i o= PA =4 AREA = 1387

@LOC =1

T TABELADO = 1.3

RESULTADOS:
VU = 1683.403

...............................................................................

GLOBAL 1622.185 1744.0621
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...-... IR TR T AR 3 1 1 44 444 44 44 44 44 4 4 4
CALCULO DO VALOR DE VU
Registros: do 1 20 22 Arquive : JB1

MODELO :
VU = 281.6888+ 453.4767*1/I+ 298.515*PA- 3.109232E-04*
AREA”" 2.3- 219.5542*@LOC

|, S | PA =35 AREA = 2729

T TABELADO = 1.3

RESULTADOS:
VU = 1883.603

INTERVALO DE CONFIANCA
TIPO DE INTERVALO LIMITES - INFERIOR SUPERIOR
GLOBAL 1819.543 1947.662
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SUMARIO ESTATISTICO

MEDIA DESVIO PADRAO
1344.032 265.8582
2860071 3546724
3.954545 6529983
315669.6 239515.3
6818182 A767313

VARIAVEIS CORRELACAO T OBSERVADO VALOR-PROB.
VUx1/1 J7182916 4.617081 1.661975E-04
VUxPA .6590523 3.91887 5.674534E-04
VUXAREA" 2.3 -.1065341  -.4791617 3185105
VUx@LOC 1041685 468404 .3222802
1/IxPA 3422731 1.629088 5.779255E-02
I/IxXAREA" 2.3 -9.879E-02 -.4439771 .3309128
/Ix@LOoC 4198806 2.06898 2.460317E-02
PAxAREA™ 2.3 4273791 2.114097 2.245006E-02
PAx@LOC 410227 2.011649 2.761506E-02
AREA" 2. 3x@LOC -2032318 9282525 -1821724

26



José Estevam CMassena cGuilhon

Eng. Clvil - CREA - 38054-D / RJ

VU ORIGINAL

1144.58

1272.73

1325.76

1157.89

1179.49

1527.78
1447.37

1120
1254
1254
1372.55

1131.22
1363.64
1214.29
1005.03
1257.14
1619.05
2000

1052.63
1647.06

1254
1968.5

1144.58

1272 23

1325.76

1157.89

1179.49

1527.78
1447 37

1120
1254
1254

137255

1331 22
1363.64
1214.29
1005.03
1257.14
1619.05
2000

1052.63
1647.06

1254
1968.5

ESTIMADO

1165.866

1335.259

1374.941

1149.735

1227.028

1470.283
1439.087

1171.797
1184.492
1184.492
1414.511

1270.197
1354.152
1294.139
1035.028
1162.628
1448.778
1947.229
920.6318
1667.726

1414.511
1936.198

RESIDUO

-21.28577

-62.52917

-49.18079

8.154663

-47.53821

57.49719
8.282837

-51.79663
69.50757
69.50757
-41.96143

-138.9769
9.488281
-79.84888
-29.99841
94.51196
170.272
5211051
131.9982
-20.66553

-160.5115
32.302

RESIDUO %NORMALIZADO
1.859701 -.2357083
4.912996 -6924177
3.70963  -.5446042
7042692  9.030078E-02
4.030404 - 5264151
3.763447 636696
5722681 9.172012E-02
4.624699 - 5735707
5.542868 7696931
5.542868 7696931
3.057187 -.4646605
12.28558 -1.538963
6958054 1050686
6.575767 -.8842077
2.984828 -.3321879
7.518014  1.04658
10.51678  1.885509
2638525 584355
12.53984  1.461684
1.254692 -22884
12.79996 -1.77742¢6
1.640945 3576967

Planilha n. 10

~

V"

CE{;

27



3

Grafico n.

- 38054-D / RJ

Eng. Clvil - CREA

José Estevam CMlassena Guilhon

0T8°ET vHEHY ¥ 1/7°MA

OPE[NOTE) OPEINITE) OPRINITE) OPE[NA[E) Op 7 zSa0dpe] S01ASH( ap'ON

.?E&iiii.i!i!ﬁ%iiliﬁliLE_E

4

g
i I
4 I

3

I el

(4

81

Al

o
g

i

(=]

=i
==

~CSE—
= g e N ] P L . ]

is

6T

] e 500

-
OI\no‘

Ne=r

28



Grafico n. 2

José Estevam CMassena  Guilhon
Eng. Clvil - CREA - 38054-D / RJ

g

TURHON QUDINGIHISIO X SONQISTY 500 YIONANDIYA 3 O6DINGINISIA
VIJNIEIdY 34 31811

#

29



José Cstevam CHlassena Guilhon AN

Eng. Clvil - CREA - 33054-D / RJ

HHHHHH AR A

TESTES DE ADERENCIA
Registros: do 1 ao 22 Arquivo : JB1

...............................................................................

MODELO :
VU = 281.6888+ 453 4767*1/1+ 298.515*PA- 3.109232E-04*

AREA" 2.3- 219.5542*@LOC

Teste de Qui-Quadrado - QQ2 = 1988999 com 1 g.l.

Consulte as tabelas de Qui-Quadrado para concluir.

Teste de Kolmogorov-Smirnov - D (Estatistica Ajustada)= .1591671
Consulte a tabela abaixo,de Stephens (Média e Variancia
desconhecidas), para concluir

3he 3f¢ dfe 24 2l 2l 2l 21 4 e e 2K e e He e e e 4 e e 24 ke 34 3k 3k 24 24 vk e e 2k A e 1 34 0 2k e e He e He Ae 2k A ke

Significancias - 15% 10% 5%67-25% 1%

D critico ajustado - .775 .819 .895 955 1.035

3¢ 3¢ 3¢ 34¢ 3 3¢ e e 34 3K e 3 2k 2k K 4 4 3 4 2 He e He e e He e A ke e e 2k 2k 2k 2k K 2k K 3k 2k A 3 3 X Ak A
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Eng. J. Estevan Massena Guilhan, CREA 38054-D/RJ

LISTABEN DAS
Registros: do 1 aa 22

KB THRIEEA
Arquive : JB1

MODELD :

U = 291.6888+ 453.476781/1+ 298.5158PA- 3,109232E-043AREA" 2.3- 219.35424€L0C

ELEMENTOS \ MATRIZ

X3 - 8 [xi.xj)

(x'xp~-1

al,1 1/Ix/1

at,2 1/1xPA

al,3 1/T4ARER* 2.3
al, 4 1/1xeL0c

a2,2 PAXPA

2.44164305651794
1.66468277573586
-176236.478405282
1.43089208245277
9.95454168319702

.533444074608618
-9.4658082264402850-02

2.46192792036608D-07
-, 137504421375701

.175158390763619

a2, PAXARER* 2.3 1403711.31239036 -1.98822187405066D-07
al,4 PAxeLOC 2.68181753158569 -4,795170594702460-02
a3,3 AREA™ 2.3xAREA* 2.3 1204718943381.31 1.1303518121888D-12
a3, 4 AREA* 2.3x@LOC 487324.125 -8.040164528831380-08
ad,4 eLOCxeLoC 4,77272719144821 .287651286201081
ELEMENTOS \ HATR1Z Y < Bidaiol YN = Sy

VUV 1484292

xl.y 1/1xWU 1422.32077987405

¥2.y PAxVU 2402.70910644531

x3.y AREA® 2.3xVU
x4,y BLOC2VU

-142459372.569275
277.255004882813

ELEMENTOS \ MATRIL

B o= {(00-Ix(X'Y)

BO

B 1/1

B2 PA

B3 AREA* 2.3
B4 €LOC

281.56B8751258539
453.476710437191
298.514983178217

-3.109231815999390-04

-219,354174828021

Planilha n. 12
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Anexo ne 2

PARECER - TECNICO

Analise da Encosta Sito 4 Rua Benjamin Batista
Montante dos lotes n° 1 a 8 do PAL 33049.

SEGEO — SERVICOS DE ENGENHARIA GEOTECNICA LTDA.
Praca Olavo Bilac, 28 s/312 - Centro - CEP 20049-900 - RJ - Tel.: 252-0934
Fax: 242-1229 - CGC 28.059.756/0001-25 - Insc. Mun. 2.036.245-00
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Encosta Montante da Rua Benjamin Batista
lotes 1 a 8 do PAL. 33049

Geologia Local

A drea caracteriza-se, a partir da Rua, por trecho plano a pouco
inclinado, com profundidade da ordem de 40 - 50 m, terminando no sopé
de um pareddo rochoso.

O pareddo rochoso que aflora em toda extenséio dos lotes, tem uma
inclinagdo média de 45°, com face exposta ao longo do talude de 30 &
50 m. No topo do pareddo rochoso ocorre uma capa de solo com
espessura da ordem de 2m ( frontal ) aumentando para montante, e
sempre coberta de vegetagdo composta por arvores de porte médio. Essa
area faz parte da base da vertente sul do Corcovado.

A geologia indica que a rocha é composta por um gnaisse claro,
denominado leptinito, havendo ausencia de estruturas geoldgicas
desfavoraveis como sistemas de fissuras e falhas. O comportamento da
encosta se deve exclusivamente a topografia ( inclinagéo ) e a4 capa de
solo superior.

Uma lasca rochosa situada no topo do talude rochoso entre as Ruas
Abade Ramos e Nina Rodrigues foi atirantada em 1967 continuando
perfeitamente estavel.

Testemunho da encosta original ocorre fora da area dos lotes,
entre a Rua Abade Ramos e o n°® 180 da Rua Benjamin Batista, area essa
coberta por jaqueiras, onde ocorrem matacdes, ravinamentos e pequenos
abatimentos localizados. O macigo rochoso aflora pouco a4 montante da
escadaria existente ao lado do prédio n° 180.

Fica evidente que o atual pareddo rochoso era antigamente coberto
por camada de solo coluvionar e in situ ( residual ), e que, ao longo do
tempo e devido a sua inclinagio, a agio das chuvas intensas lavou a
capa de solo expondo ou desnudando a rocha.

O material desnudado foi sendo depositado no sopé dos lotes até a
Rua Benjamin Batista.

Este processo evolutivo para montante, pode ser estancado pela
construgdo de uma mureta atirantada ou chumbada ao longo da encosta e
no contato topo da rocha - inicio do solo com vegetagéio. Esse tipo de
contengdo que se tornou uma pritica corriqueira e comun em situagoes
semelhantes é adotada com frequéncia pelo corpo técnico da ~ GEORIO
( Ex-Diretoria de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro), e sua

\_/

¢

SEGEO — SERVICOS DE ENGENHARIA GEOTECNICA LTDA.
Praga Olavo Bilac, 28 s/312 - Centro - CEP 20049-900 - RJ - Tel.: 2520994
Fax: 242-1229 - CGC 28.059.756/0001-25 - Insc. Mun, 2.036.245-00
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aplicagiio pode ser vista num sem numero de encostas da cidade com a
mesma situagio da encosta em questio.

Esse tipo de obra, perfeitamente exequivel, ja incorporada ao
cotidiano da cidade, permitira eliminar processo evolutivo da encosta.

No trecho correspondente ao lote 1, além dos aspectos acima,
ocorre uma capa de solo residual relativamente espessa ( da ordem de
8m ). Facilmente taludivel podendo ser contida lateralmente por cortina
atirantada. Também ocorrem lascas esparsas facilmente fixaveis.

Torna-se necessario frizar que as situagdes da encosta descritas
de 1962 até 1986 siio bem diferentes da atual, pois vérias alteragdes
produzidas pela natureza ( chuvas intensas ) e com os deslizamentos
havidos até aquela data configuram sensivel mudanga nas condigdes
locais, bastando notar o testemunho da encosta natural ao lado do prédio
n° 180.

Uma questdo imediatamente surge: existem matacdes a montante do
tipo rochoso e dentro da mata? Claro que podem existir e podem
inclusive estar apoiados em solo ou rocha. Evitando-se o deslocamento
do solo evita-se o movimento dos blocos, dai a necessidade da mureta
atirantada no topo do talude rochoso. Blocos isolados poderdo ser
contidos individualmente. Também é uma pratica comun, basta observar
a estrada Grajail-Jacarepagud.

Completando o sistema de estabilizagio da encosta deve ser
implantado um projeto de drenagem superficial ainda inexistente.

Para ilustrar a situagio local, elaborou-se uma planta geoldgica
juntamente com 4 segdes ao longo da encosta.

Ressalta a primeira vista uma situagiio bastante peculiar, insdlita e
absolutamente inédita: uma propriedade particular usada como bacia de
deposigiio de futuros escorregamentos de encosta que pertence ao poder
piiblico, para proteger outras propriedades particulares, prédios situados
ao lado oposto da rua. Portanto, as obras de contengdo a montante
necessdrias para estabilizar a encosta definitivamente sdo substituidas
pela area dos lotes em questio, configurando uma utilizagdo para
seguranga de terceiros.

As fotografias anexas mostram o aspecto geral da encosta.

i Jane_irj);\ﬁ dé Dezembro de 1993.

Wiy LI ”
ENZO TOTIS

GEOLOGO - CREA .n° 11 807 -D

#*

SEGEO — SERVICOS DE ENGENHARIA GEOTECNICA LTDA.
Praga Olavo Bilac, 28 /312 - Centro - CEP 20049-900 - RJ - Tel.: 252-0994
Fax: 242-1229 - CGC 28.059.756/0001-25 - Insc. Mun. 2.036.245-00

R S = SOVTRE WeR ]

=ATF

= SR

Eo e

N SRS R O

37


















José Estevam Massena Guilhon

Eng. Clvil - CREA - 38054-D / RJ

Documentacdo Fotografica

Foto n. 1 - Aspecto geotecnico da encosta (1988)
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Documentacdo Fotografica

Foto n. 3. - AArea de propriedade dos Autores utilizada como bacia de

deposicdo de futurcs escorregamertos
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THERE’ S NO CROSS VENTRE VALLEY (?M?) - UM CASO INEDITO DE
CONTENCAO DE ENCOSTA

GUILHON, JOSE ESTEVAM MASSENA
Engenheiro Civil, P6s Graduado em Eng. de Avaliagdes e Pericias IEL/UFF

Resumo:

Trata-se de um parecer-técnico de assistente técnico numa a¢do Ordindria de Perdas e Danos
cujo autor pleiteia uma indenizagdo uma vez que foi impedido de implantar um empreendimento
imobiliario viavel através de decreto municipal. O decreto teve por base uma suposta
instabilidade da encosta situada a montante de sua propriedade em drea de propriedade do
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municipio. O trabalho é desenvolvido com objetivo de provar em Juizo que existem condi¢oes
técnicas de conter a encosta, bem como denunciar que o municipio, além de ter expedido decreto
impedindo a realizagdo do empreendimento dos autores com bases infundadas, utiliza-se da
propriedade dos mesmos para garantir a seguranga de terceiros ao em vez de executar a
contengdo de sua responsabilidade. Demonstra-se, também, que a viabilidade econéomica do
empreendimento ndo estava comprometida mesmo que os autores assumissem as obras que eram
de competéncia do municipio.
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