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AUTO DE AVALIACAO

Aos 16 dias do més de agosto do ano de 2022, as 17h, em cumprimento ao mandado n°
510007428138, extraido dos autos do processo n. 0013882-98.2016.4.02.5101/RJ para garantia
do débito de R$ 25.965.754,12 (atualizado até 20/08/2020), em que figuram como exequente 0
UNIAO — FAZENDA NACIONAL e como executado IMOBILIARIA LETRA S/A., procedi
a avaliacdo dos seguintes imoveis:

LOTES : 01, 02, 03, 05, 06,07, 08, 09,10, 11,12,14,15,16,17,18¢ 19
do Loteamento denominado ZVR - I | situado na Fazenda Santa Rita do Bracui , 2°
Distrito do Municipio de Angra dos Reis. ( matriculas: 10.269, 10.270, 10.271,
10.273, 10.274, 10.275, 10.276, 10.277, 10.278, 10.279, 10.280, 10.282, 10.283,
10.284, 10.285, 10.286 e 10.287).

AVALIACAO: Confrontando a planta do loteamento ZVR-I com as imagens de satélite, observa-
se que, aparentemente, o loteamento esta incluso no ZORDE - Zona Rural de Desenvolvimento
Especial (ZORDE), que é aquela relacionada com o ambiente natural bucélico com caracteristica
predominantemente rural, devendo ser objeto de atividades de agropecuéria, lazer e turismo rural,
com implantacdo de meios de hospedagem com até 25 UHSs e outros equipamentos de servigos e
apoio a atividade turistica, na forma do art. 16, da LEI N° 2091, DE 23 DE JANEIRO DE 2009,
que dispde sobre o zoneamento municipal de Angra dos Reis. Nao ha via de acesso construida
para os lotes. Os lotes sdo formados por vegetacdo e sem construgdes. Avalio por estimativa 0s
lotes 01, 02, 03, 05, 06 e 07 em R$50.000,00 cada; 08,09 e 10 em R$45.000,00 cada; 11, 12, 14,
15, 16, 17, 18 e 19 em R$40.000,00 cada. Total: R$735.000,00 (setecentos e trinta e cinco mil
reais)

LOTES : 01, 02, 03, 04, 05, 07, 08, 09, 10, 11, 12 e 13 do Loteamento
ZVR - 11, situado na Fazenda Santa Rita do Bracui, 2° Distrito do Municipio de
Angra dos Reis. (matriculas: 10.288, 10.289, 10.290, 10.291, 10.292, 10.294,
10.295, 10.296, 10.297, 10.298, 10.299 e 10.300).

AVALIACAO: Apés exaustiva tentativa em localizar o loteamento ZVR-11, ndo obtive éxito em
obter a planta do referido loteamento. Além disso, apenas com as informacgdes constantes das
certidGes de Onus reais, este subscritor ndo conseguiu obter a localizacdo dos lotes, ainda que
aproximada. Ademais, a regido de da antiga Fazenda Santa Rita do Bracui é extremamente
complexa, com &reas antropizadas, areas rurais e areas de prote¢cdo ambiental. Desta forma, a
depender da localizagdo do imovel, ha grande variacdo do valor do m2. Neste sentido, deixei de
avaliar os lotes constantes do loteamento ZVR-11, sendo necessério, salvo melhor juizo, a planta
dos lotes para uma avaliacdo adequada.

LOTES : 01, 03, 06 e 07 do Loteamento denominado ZVR - 111, situado
na Fazenda Santa Rita do Bracui, 2° Distrito do Municipio de Angra dos Reis. (
matriculas: 11.645, 11646, 14.963, 14.888 e 14.889).



AVALIACAO: Apbs exaustiva tentativa em localizar o loteamento ZVR-I11, ndo obtive éxito em
obter a planta do referido loteamento. Além disso, apenas com as informacgdes constantes das
certiddes de Onus reais, este subscritor ndo conseguiu obter a localizacdo dos lotes, ainda que
aproximada. Ademais, a regido de da antiga Fazenda Santa Rita do Bracui é extremamente
complexa, com &reas antropizadas, areas rurais e areas de protecdo ambiental. Desta forma, a
depender da localizacdo do imovel, ha grande variacdo do valor do m2. Neste sentido, deixei de
avaliar os lotes constantes do loteamento ZVR-I11, sendo necessario, salvo melhor juizo, a planta
dos lotes para uma avaliagdo adequada.

- Uma drea aproximada de 1.873.135,59 m2 desmembrada da “
Fazenda Bracui” 2¢ distrito de Angra dos Reis. ( matricula 3217).

AVALIACAO: Apbs exaustiva tentativa em localizar o , ndo obtive éxito em obter a planta do
referido loteamento. Além disso, apenas com as informacgfes constantes das certiddes de onus
reais, este subscritor ndo conseguiu obter a localizagdo dos lotes, ainda que aproximada.
Ademais, a regido de da antiga Fazenda Santa Rita do Bracui é extremamente complexa, com
areas antropizadas, areas rurais e areas de protecdo ambiental. Desta forma, a depender da
localizacdo do imovel, ha grande v.ariagdo do valor do m2. Neste sentido, deixei de avaliar os
lotes constantes do loteamento ZVR-I11, sendo necessario, salvo melhor juizo, a planta dos lotes
para uma avaliacdo adequada.

- Area 2-C oriunda do desmembramento da Gleba 2 da drea 20 do
Loteamento denominado “ Porto Bracui”, situado no 2° Distrito de Angra dos Reis.
(matricula 16.386)

AVALIACAO: Trata-se de uma area de 19.144,19m2, sem construcdes, coberta com vegetacdo
(arboreas e arbustivas), de frente para a Av. Boulevard Marazul, com parte do imovel em aclive
(confrontando ladeira dos namorados). O terreno se localiza no interior do condominio Porto Bracui,
de alto padrdo, com seguranca 24h, canais navegaveis, marinas secas e molhadas, estacionamento e
outras comodidades. Diante das caracteristicas do imovel, avalio o0 bem em R$8.550.000,00 (oito
milhdes, quinhentos e cinquenta mil reais).

- Gleba 03 da Area 40 do Loteamento denominado “ Porto Bracuhy”
situado no 2° Distrito de Angra dos Reis ( matricula 16.387).

AVALIACAO: Trata-se de uma area de 2.561,28m2, plana, sem construcdes, coberta basicamente por
gramineas. De frente para o trevo na confluéncia entre a Av. do Marlim e a Rua do Delfim. O terreno
se localiza no interior do condominio Porto Bracui, de alto padrdo, com seguranca 24h, canais
navegaveis, marinas secas e molhadas, estacionamento e outras comodidades. Diante das
caracteristicas do imovel, avalio o bem em R$2.050.000,00 (dois milhdes e cinquenta mil reais).

- Area 2-B oriunda do desmembramento da Gleba 2 da Area 20 do
Loteamento denominado “ Porto Bracui”, situado no 2° Distrito de Angra dos Reis.
Matricula 16.385).



AVALIACAO: Trata-se de uma area de 826,89m?, plana, coberta por espécies arbdreas.
Aparentemente, no terreno, ha uma construcdo em alvenaria, com duas antenas de telefonia. O
terreno tem frente voltada para Av. Boulevard Marazul e se localiza no interior do condominio
Porto Bracui, de alto padrdo, com seguranca 24h, canais navegaveis, marinas secas e molhadas,
estacionamento e outras comodidades. Diante das caracteristicas do imovel, avalio o bem em
R$550.000,00 (quinhentos e cinquenta mil reais).

- Area 2-A oriunda do desmembramento da Gleba 2 da drea 20 do
Loteamento denominado “Porto Bracuf”, situado no 2¢° Distrito de Angra dos Reis. (
matricula 16.384).

AVALIACAO: Trata-se de uma érea de 1.178,92m2, plana, sem construgdes, coberta por
espécies arboreas. O terreno tem frente voltada para Av. Boulevard Marazul e se localiza no
interior do condominio Porto Bracui, de alto padrdo, com seguranca 24h, canais navegaveis,
marinas secas e molhadas, estacionamento e outras comodidades. Diante das caracteristicas do
imovel, avalio o bem em R$950.000,00 (novecentos e cinquenta mil reais).

TOTAL DAS AVALIACOES DOS IMOVEIS: R$12.835.000,00 (doze milhdes, oitocentos e
trinta e cinco mil reais.)
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LOCALIZAGCAO DO IMOVEL — GLEBA 3 DA AREA 40 - LOTEAMENTO PORTO
BRACUI
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CONSTRUCAO LOCALIZADA NA AREA 2-B, DA GLEBA 2 DA AREA 20




