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LAUDO DE REAVALIAGCAO

Mandado n° 510010489647
Processo n® 0002250-86.2014.4.02.5120/RJ

| — IDENTIFICACAO DO IMOVEL

IMOVEL comercial, tipo prédio empresarial, localizado na Rua Alan Kardec, 463, Galpdo

[l e respectivo terreno, Califérnia, Nova Iguacu, Rio de Janeiro.

Il - DESCRICAO DO IMOVEL

Imével comercial, com varios blocos, onde se exerce atividade empresarial
(administragdo, parte industrial, refeitério e depdsitos). Area sem construcdo atende a
necessidade de circulacdo de caminhdes no estabelecimento.

Encontram-se estabelecidas no local as empresas Inquisa - Inddstria Quimica Santo
Anténio S.A., CNPJ 34.291.484/0001-97 e FK Distribuidora de Produtos Quimicos Ltda, CNPJ
07.441.212/0001-53, segundo informacdo da Dra. Aline, advogada das empresas indicadas,
gue acompanhou esta Oficiala de Justica na ocasido em que fiz as fotografias do imével.

Area total de 12.289,43 m?

Il = ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobiliario do Municipio de Nova Iguagu é amplo, com valores muito
variaveis, havendo especulacao.

A fim de colher dados para realizar a avaliagdo, dirigi-me a trés imobiliarias situadas no
Municipio de Nova Iguacu, onde conversei com corretores, 0s quais ratificaram a informagéo de

gue h& imdveis no Municipio com valor de venda superior ao valor de mercado, sendo que h&a
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éxito na venda de alguns, contudo, h4 os que ndo se consegue vender devido ao alto preco
estipulado pelo proprietario.

Na imobiliaria DEKASA, o corretor Fernando, através de mensagem, declarou ser muito
dificil determinar um valor para 0 metro quadrado, pois depende de vérios fatores...
Gentilmente, indicou um site para pesquisa.

Na imobiliaria VR, corretor que se apresentou como Vicente, declarou que, em média, o
valor do metro quadrado, no Centro e imediagdes (como a localizagdo do imovel em tela) gira
em torno de R$ 4.000,00 (quatro mil reais)

Na imobiliaria Doce Aconchego, fui informada de que o assunto referente ao valor do
metro quadrado comercial em Nova Iguacu fora comentado ha poucos dias, e o recepcionista,
em contato com a corretora, informou que a média atual é de R$ 4.312,00.

Ante 0 exposto, conclui-se que o valor de mercado médio do metro quadrado atualmente
praticado no Municipio, €, em média R$ 4.156,00, conforme o tipo de imovel e a localizagao.

Foi realizada, também, pesquisa em site de vendas de imdveis, conforme quadro abaixo

V — ANALISE MERCADOLOGICA

A pesquisa indicou as seguintes amostras:

N° R$ AREA M2 R$ M? FONTE
01 - -- 1 4.156,00 Imobiliarias
02 5.000.000,00 400 12.500,00 Internet
03 6.000.000,00 2.400 2.500,00 Internet
04 1.800.000,00 468 3.846,00 Internet
05 1.675.000,00 1.800 930,00 Internet
06 2.600.000,00 500 5.200,00 Internet

Célculo da Média Aritmética do valor do m2 = R$ 4.855,00 m2 (valor médio)

HOMOGENEIZACAO:
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Valor médio + 20% = R$ + 20% = R$ 5.826,00 m2
Valor médio — 20% = R$ — 20% = R$ 3.884,00 m?

Considerando o intervalo amostral entre R$ 5.826,00 e R$ 3.884,00, as amostras de n°

2, 3, 4, e 5 sdo excluidas, restando as amostras de nimeros 1 e 6.

MEDIA FINAL

R$ 4.678,00 m?

Valor médio estimado para o imovel — R$ 57.489.953,00 considerando o valor médio do

m?, conservacgédo do imovel e localizagéo.
V — CONCLUSAO
Em razédo da situagéo especifica do imovel (Bairro Califérnia, proximo ao Centro de nova

Iguagu, proximo ao acesso a Rodovia Presidente Dutra) REAVALIO em R$ 58.000.000,00

(cinquenta e oito milhdes de reais).

Método utilizado: METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

VI - ANEXOS

1 - Mapa de localizag&o
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2 - Levantamento fotografico — algumas partes do imével
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Fontes de pesquisa

1 — Imobiliarias Doce Aconchego e VR Iméveis

2 — Internet — site www.vivareal.com.br

Sé&o Jodo de Meriti, 24 de julho de 2023.

PATRICIA MOURE DE ATAIDE
Oficial de Justica Avaliador Federal
Matricula: 13.772
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