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AVALIACAO JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PARA IMOVEIS.

METODOLOGIA DE AVALIACAQ - PTAM 041 /2022

Area de terra com 138.890,00m?, frente para Avenida 7
(Chapero), Itaguai - RJ

ESTA AVALIACAO FOI FEITA ATRAVES DO CRITERIO INDIRETO

Breve apresentacdo do Profissional responsdvel por este parecer técnico.

Anderson Tadeu da Silva Maia

e Corretor de imoéveis desde 2010 sob o registro CRECI/RJ n° 047109

e Avdliador Imobilidrio desde 2015 sob o registro CNAI n° 22.506

e Perito avaliador desde 2018 sob a matricula IPJUD n°® 01.0232

e Conta de perito avdliador junto ao Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro n® 1270628-0

Pericia em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imoveis.
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Porifélio de alguns dos servicos prestados, dentre eles:

Inventdrios Civel, Processos Civeis de Execugdes de Titulos, Processos de
Faléncias, Insolvéncias, Declaracdes Patrimoniais para o Banco do Brasil (Loja Habib's
e Posto Ipirangal), Processo 1° vara Civel de BUzios, processo na 3° Civel de Cabo Frio,
processo na 2° vara de Familia de Cabo Frio e processos particulares como assistente
técnico.

Os certificados / diplomas se encontram no anexo 4 deste parecer técnico.

ABAIXO VALOR MERCADOLOGICO DO BEM AVALIADO

Valor de avaliagcdo RS 8.2350.000,00
Data Base 17/05/2022

LEGISLACAO E NORMAS APLICAVEIS E UTILIZADAS EM AVALIACAO DE
IMOVEIS POR CORRETORES DE IMOVEIS - RESOLUCAO COFECI N° 1066/2007.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de
1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regula a profissdo de corretor de imdveis , e com as resolugcdes
do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI) n° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U.
de 26/06/2006), e 1.066 de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007),que dispde sobre a
competéncia do corretor de imdveis para elaboragcdo de Parecer técnico de avaliagdo
mercadoldgica e regulamentam sua forma de elaboracdo. Publicada no D.O.U. de 29/11/07,
Secdo 1, pdgs. 191/192 com Ato Normativo - COFECI n° 001/2011.

Pericia em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imoveis.
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Procedimentos usados para esta avaliacdo.

Vistoria do imdvel (drea total e privativa)

Fotografias, medicdes e detalhamento de todo espaco do imdvel, sendo analisado o estado

de conservacdo, topografia e sua idade real e aparente;

Foi visitada a regido, feito o levantamento de informacgdes sobre infraestrutura do bairro, do

comércio, transportes disponiveis bem como consultas on line;

Consultas documentais

Pesquisas Técnicas e de outros técnicos.;

A composicdo deste parecer técnico de avaliagdo imobilidria, estd em conformidade com o
minimo exigido pelas normas técnicas da ABNT, pois atende 14 (quatorze) dos quesitos exigidos

NBR 14653

| - Identificacdo do solicitante

Il - Identificacdo do proprietdrio se diferente do solicitante

lll - Objetivo da avaliagdo

IV - Ressalvas e fatores limitantes

V - Idenftificacdo e caracterizacdo do bem avaliando

VI - Indicagcdo dos métodos e procedimentos utilizados (com justificativa)

VIl - Pesquisas de valores

VIl - Tratamento dos dados

IX - Identificacdo do resultado

X - Memdria de cdlculo

Xl - Especificagcdo da avaliagcdo

Xl - Local e data da avaliacdo

XIl - Qualificagcdo e assinatura dos responsdveis pela avaliagdo

XIV - Anexos: Documentacdo do imével, Relatdrio fotogrdfico, mapa e marcacdo aérea e de
seus acessos.

Pericia em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imoveis.
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Definicoes e Conceitos Do Parecer Técnico / Laudo e do profissional

O processo de avaliagdo de um imdvel é criterioso e requer seriedade e comprometimento dos
profissionais envolvidos. Além de evitar transtornos e desacordos futuros, fendo em vista que
para tanfo é necessdrio todo um processo de estudo e pesquisa além das vistorias do imdvel e

daregido onde ele se enconfra.

Pericia: "“Atividade concernente a exame realizado por profissional especialista legalmente
habilitado, destinado a verificar ou esclarecer detferminado fato, apurar as causas motivadoras

dele, ou o estado, alegacdo de direito ou a estima que € objeto de litigio ou processo.”

Perito e/ou Assistente Técnico: "Profissional legalmente habilitado, iddneo e especidlista

indicado e confratado por autoridade judicial, extrajudicial ou pela parte para orientd-Ia,
assistir e/ou executar junto ou paralelo aos frabalhos periciais em todas as fases da pericia e

emitir seu parecer técnico.”

Avadliagdo indireta: Como o préprio nome remete, € quando o oficial de justica ou o
avaliador, ndo consegue acesso ao interior do imdvel, seja porque o mesmo estd ocupado pelo
réu, por inquilino (quando ambos se recusam a autorizar o ingresso no imodvel), ou mesmo
inacessivel mesmo se vazio, quando ndo se tem as chaves do imdvel ou algum responsdvel na
posse, por exemplo.

A avadliacdo indireta do imdvel, por ndo ser tdo precisa quanto ao real estado estado do
bem, costuma se basear em dados de imdveis similares, com as mesmas caracteristicas e regido,
levando em consideracdo, principalmente, a metragem oficial do cadastro da prefeitura local,
a quantidade de vagas, bairro e as vezes dados do prédio fornecidos pelo porteiro ou sindico,
além de informagdes prestadas pelas partes, fotos, etc.

Link:
https://blog.leiloesimobiliarios.com.br/2p=25#:~:text=J%C3%A1%20a%20avalia%C3%A7%C3%A3
0%20indireta%2C%20como,quando%20n%C3%A30%20se%20tem%20as

Pericia em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imoveis.
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A diferenca de uma Avaliacdo Imobilidria e um Parecer Técnico de Avdliacdo Mercadoldégica
PTAM).

O Parecer técnico de Avaliagcdo Imobilidria € muito confundido com a Simples Avaliagdo
Imobilidria e aqui vamos demonstrar as diferencas enfre elas.

A avdliagdo imobilidria, € aquela onde geralmente um corretor de imdveis, emite sua opinido
arespeito do valor daquele imdvel, geralmente obtido através de sua experiéncia e conhecimento
daquela regido ou cidade em que atua, neste documento ou de forma verbal esse profissional
dard sua opinido, entdo este tipo de avaliagdo € mais conhecido por Parecer Opinativo de
Avdaliacdo Mercadoldgica.

Laudo Técnico de Avdliagdo Mercadolégica, conhecido também como PTAM, é um
documento emitido por um profissional com formagdo na drea, seja ele Engenheiro, Arquitefo ou
Corretor de Imdéveis com Certificacdo e Formagcdo em Avaliagdo Imobilidria, fitulo obtido através
de um curso de extensdo para atuar como Avaliador, neste caso para se chegar ao valor de um
imovel, existem normas, métodos de homogeneizacdo, andlise estatistica, fator de oferta,
topografia, padrdo construtivo, onde serdo utilizados vdrios elementos comparativos, assim como
idade do imdvel, condicdes deste imdvel que estd sendo avaliado, localizagdo, entorno, inclusive
a documentacdo do imdvel e sua regularidade, tudo isso serd levado em conta na hora de
precificar este imdvel, frazendo maior assertividade e precisdo no valor aferido.

O laudo de avaliacdo difere muito da avdliacdo de imdveis para fins de compra e venda
redlizada entre pessoas fisicas — onde a determinante do preco é a lei da oferta e da procura.

O Laudo de Avdliacdo consiste em determinar o valor de mercado com a utilizacdo de técnicas
baseadas em normas, a diferenca entre os dois tipos de avaliacdes pode chegar a distorcdes
préximas de 50% devido a aplicacdo de técnicas isentas de interesses comerciais e fatores
emociondis.

Antes de confratar o servico de avaliacdo, certifique-se que o profissional que ira prestar o
servico, seja habilitado e em caso de corretor de imdveis avaliador, é possivel consultar seu
cadastro pelo site do Conselho Federal de Corretores de Imdveis.

Fonte: Avalie Facil hitps://avaliefacil.com.br/a-diferenca-de-uma-avaliacao-imobiliaria-e-um-
parecer-tecnico-de-avdliacao-mercadologica-ptam/

Fonte: Site Cofeci Avaliadores de Imdveis - https://www.cofeci.gov.br/avaliadores-imoveis

Pericia em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imoveis.
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Fundamentacdo de pesquisa e consulia.

Foi consultado a ficha cadastral do imdével cadastro junto a Prefeitura do Itaguai

(Secretaria de urbanismo) e énus reaqis;

A consulta / Vistoria ao imdével foi realizada pessoalmente por este avaliador e as amostras
e anuncios usados para referéncia, estudos e pesquisas sdo afuais para esta avaliagdo,
foi feita por consultas on-line e contatfo telefénico sem visita presencial das amostras /

referéncias.

Obijetivo / finalidade

Apurar o valor mercadoldgico do imdvel, de seus frutos ou direitos por meio de
instrumento avaliatério que pode ter como objetivo ou finalidade, dentre outros a venda,
a compra ou locagd@o do imdvel; a andlise de viabilidade de negdcios e investimentos;
garantias hipotecdrias; seguros; atualizagdo do valor de ativos, desapropriagdes,
indenizagcdes; inventdrios, partiha de bens; renovatdérias; revisérias de Aluguéis;

execucdes e faléncias judiciais dentre outros.

Principios e Ressalvas

O profissional envolvido nesta PTAM - parecer técnico de avaliacdo mercadoldgica/
Laudo, ndo tem no presente, nem contempla no futuro interesse sobre o bem objeto

deste parecer técnico.
Na melhor forma técnica e a critério deste perito avaliador, as andlises, opinides e
conclusdes expressas neste parecer técnico, sdo baseadas em dados diligéncias e

levantamentos tidos como corretos e Verdadeiros.

Foram levadas em consideracdo na elaboragdo do presente parecer, apendas

caracteristicas tangiveis.

Pericia em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imoveis.
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O presente parecer fécnico limitou se a pesquisa de dados de mercado e valoragdo do
imdvel, ndo opinando de forma direta ou indireta sobre os débitos de qualquer natureza
(propter rem ou ndo), ou quanto A legitimidade de propriedade, posse e demais fatores

inerentes.

O presente parecer foi elaborado respeitando fodas as condicdes necessdrias pela
metodologia utilizada, sendo essa a mais indicada e adequada aos questionamentos

originais.

O presente parecer técnico foi elaborado com estreita observancia dos cédigos de éfica
profissional, bem como, utilizou em parte as técnicas estabelecidas pela Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) na NBR 14.653, além das exigéncias impostas por
diferentes érgdos, tais como: Tribunal de Justica, Ministério da Fazenda, Banco Cenfral,
Banco do Brasil, CYVM (Comissdo de Valores Mobilidrios, SESEP (Superinfendéncia de
Seguros Privados — Circulares n°® 260 de 8 de julho de 2004 e 284 de 15 de fevereiro de
2005), denfre outros.

Este parecer fécnico / laudo consfitui uma peca Unica, ndo devendo nenhuma
informacdo isolada ser objeto parcial ou de conclusdes antecipadas, sendo o conceito
de valor de mercado, conforme a finalidade deste, a expressdo Monetdria de bem, na
data de referéncia desta avaliagcdo, representando o mais provavel valor auferido em

livre negociacdo.

Solicitante desta Avaliacédo:

Juizo da 22 Vara Civel da Comarca de ltaguai referente a um Requerimento de
Faléncia Processo: 0000017-71.2014.8.19.0024 (Fundi¢ao Técnica Sul Americana ).

Da identificacdo e caracterizacéo do imédvel.

Este imoével trata-se uma drea de terra com 138.890,00m?, porém somente com
as confrontagcdes apontadas pela maftricula 4.339 (que segue em anexo), ndo

conseguimos identificar sua planta junto a Secretaria de Urbanismo / Prefeitura de

Pericia em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imoveis.
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ltfaguai vistoria e fambém ndo identificamos na vistoria, tendo em vista sua
descaracterizacdo, ou seja, ruas que mudaram de nome, Ruas e/ou servicos que foram

criadas além das edificagcdes que subiram na regido.

Area de terra com 138.890,00m? desmembrada da Fazenda Chaperd no
primeiro municipio deste municipio, os quais assim se descreve suas confrontacdes e
dimensdes: Pela frenfe 147,80m confrontando com a avenida 7, pelos fundos é4m
confrontando com a praga 30, de um lado medindo 860m confrontando com o parque
piranema e por outro lado em linhas quebradas confrontando com o loteamento
parque chaperd confrontando 84m de margeando a Rua 15, 182m margeando a rua
8, e 224m margeando com terrenos lotfeados, 50m margeando a rua 10, e finalmente

450m margeando a rua 16 fechando o perimeftro.

Todas essas informagdes podem ser confirmadas na certiddo de registro de
imoveis (Onus Reais)do Imovel devidamente registrado no 2° Oficio e registro de imdveis

do primeiro distrito de Ifaguai. sobre a matricula n® 4.339.

Logo, este perito faz esta avaliagcdo baseado no valor de m2 apurado para
grandes dreas feito no PTAM 036 - Mat. 881 A - Gleba A da Rua Lagoa Nova n® 985 com
7.93 ha (79.300m?), que é de R$/m? de 59,89.

NOTA: ESTA AVALIACAO FOI FEITA ATRAVES DO CRITERIO INDIRETO

Da Vistoria.

Apds a primeira vistoria realizada em 04 de maio de 2022, as 11h, foram feitas visitas e
pesquisas a regido circunvizinha, consultas aos nossos arquivos e diversas fontes
cadastrais, bem como pesquisas on line e as principais caracteristicas do imével:

Do contexto urbano, caracteristicas do logradouro, zoneamento, vizinhanga, sua

infraestrutura.

Pericia em Avaliagdes Imobiliarias e corretor de imoveis.
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CHAPERO é um bairro do municipio de Ifaguai, no Rio de Janeiro. Localizada
proximo ao porto de Itagual, é cortada por duas grandes vias, a Rio Santos, e o Arco
Metropolitfano do Rio de Janeiro, além da RJ-099 (Estrada de Piranema) e da ferrovia
MRS. Apesar disto, &€ considerado um bairro rural e bucdlico, ao mesmo fempo em que

possui também uma equipe de futebol feminino disputando a Taca das Favelas.

Chapero foi fundado na década de 1960 como um conjunto para policiais do Rio de

Janeiro.

lfaguai € um municipio_da Regidio Metropolitana do Rio de Janeiro, no estado

do Rio de Janeiro, no Brasil. Localiza-se a 73 quilbmetros de disténcia da capital_do

estado. Ocupa uma drea de 271 563 km?, e sud populacdo foi estimada no ano de 2019

em 133.01%2 habitantes pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, sendo o 25° mais

populoso do estado_e o primeiro de sua microrregido. O seu indice de desenvolvimento

humano_& de 0,715, considerado como alto pelo Programa das Nagdes Unidas para o

Desenvolvimento.

Etimologia: O topdnimo "ltaguai’ tem origem na antiga lingua tupi e significa "rio
da enseada da pedrd”, através da juncdo dos termos itd (pedra), k0d (enseada) e 'y
(rio).

Historia: Primérdios: O territério no qual estd instalada a cidade de Itaguai foi
desbravado no século XVII, aproximadamente, pelos indios Jaguaremenon. A fribo dos
itingas se desenvolveu, prosperou e passou a rechacar a presenca dos jesuitas, o que
produziu varios conflitos. Num deles, um pequeno indio de dez anos foi ferido e pego
por futuros brasileiros, sendo batizado com o nome de José Pires Tavares.

Tavares cresceu entre os futuros brasileiros mas sempre pensou em defender seu
povo. Quando fez trinta anos, j& casado com uma india, embarcou rumo a Portugal
buscando uma carta de protegdo para Aldeia dos Itingas junto & Coroa Portuguesa. Foi
recebido no Pago Real pela rainha Dona Maria |. Os futuros brasileiros, sabendo da alta
chance de o indigena conseguir a protecdo régia, ndo perderam tempo: atacaram a
aldeia durante sua viagem, ndo distinguindo sexo ou idade. Os sobreviventes foram
amarrados a barcos com furos e langcados ao mar, morrendo todos afogados.

José Tavares retornou de Portugal juntamente com o Conde de Resende tendo
como ordem da Rainha dona Maria | que restituisse as terras dos indigenas. José Pires
ainda reivindicou a posse efetiva das terras indigenas em 1804, tendo em vista a possivel

arrematacdo do Engenho de Taguay localizado dentro das mesmas. Morreu em 1805.

10
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O Engenho de Taguay foi arrematado por proprietdrios, entre eles Anténio Gomes
Barroso (primeiro alcaide-mor de Iltaguai). Mesmo com esse fato, os nativos ainda

permaneceram ali por algum fempo.

Vila de ltaguai: Apds a barbdrie, foi fundada pelos colonos a Vila de Itaguai, que
passou a ser uma rota de viagem padrdo para os viagjantes para S&o Paulo e para as
Minas Gerais, o chamado "Caminho do Ouro" devido ao terreno pouco acidentado e
fransitdvel durante todo o ano, com poucos alagadicos e com bastante dgua para os
animais. Por volta de 1725, iniciou-se a construgdo deste caminho que ligava o Rio de
Janeiro a S&o Paulo com o objetivo de encurtar a viagem exaustiva e perigosa que era
feita por mar de Paraty ao porto do Rio, pois habitavam na llha Grande uma grande
quantidade de corsdrios que assaltavam as embarcacdes que por ali passavam, o que

quase sempre representava prejuizos a Coroa Portuguesa.

No seculo XIX, na famosa viagem onde seria dado o Grito de Independéncia do
Brasil, Dom Pedro | parou na vila para pernoitar, alimentar e saciar seus cavalos, onde

hoje chama-se Praga Dom Luis Guanela, préoximo a Igreja Matriz de S&o Francisco Xavier.

Em 1844, foi fundado o distrito de Seropédica, cujo nome deriva da sericultura - criagdo

do bicho da seda. Foi o inicio da primeira fdbrica de tecidos de seda do Brasil.

Cidade de ltaguai: Saveiro na Baia de Sepetiba, entre Coroa Grande e a llha

da Madeira, em ltaguai.

Depois da Independéncia do Brasil, ltfaguai desenvolveu a sua agricultura,
sendo, em tempos diversos, o maior produtor de milho, quiabo, goiaba, laranja e
banana do Brasil. Recebeu inicialmente o uso de trabalho escravo de negros, que foi
gradualmente substituido por mdo de obra estrangeira, mais especificamente de
japoneses, em 1938 e, em menor nimero, de alemdes. Ainda hoje, € uma das maiores

coldénias japonesas do estado do Rio de Janeiro.

Em 1938, comecou a ser consfruida a Universidade Federal Rural do Rio de
Janeiro no distrito de Seropédica, utilizando-se as instalagdes de uma antiga fabrica de

seda.

Até a década de 1950, a mda administracdo publica gerou diversos problemas

sociais, resultando em surtos recorrentes de maldria, cdlera e outras doencas

11
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erradicadas das cidades vizinhas. Tal fafo tfrouxe md fama a cidade, que ganhou o

apelido de "Municipio Abandonado”.

A partir da década de 1960, a cidade comecgou a se industrializar com a
construcdio de fabricas como alngd Mercantil (zinco), a Nuclep (material termonuclear)
e de outras empresas no Distrito Industrial de Sanfa Cruz. Em 1960, o disfrito de Paracambi
foi emancipado da cidade e, em 1995, o distrito de Seropédica também se separou.
Muitas partes do municipio também foram perdidas para Mangaratiba e para a cidade
do Rio de Janeiro. Na década de 1970, a cidade passou a ter ligagdo mais facil com o

litoral através da construgdo da Rodovia Rio-Santos.

ltaguai hoje: Itaguai, hoje, € um municipio em grande crescimento. A
Companhia Siderurgica do Atléntico, que fica em Santa Cruz, bairro do Rio vizinho &
cidade, promete dinamizar a economia local, além dos investimentos no Porto de
lfaguai. Novos porfos privados, como o Porto Sudeste, com investimentos de mais de 2

000 000 000 de redis, estdo por se instalar na cidade, além de estaleiros civil e militar.

A Marinha Brasileira pretende construir submarinos em ltaguai, inclusive atémico,

em parceria com o governo francés e estabelecer uma base naval.

Na histdria recente, s&o destaques os problemas advindos da falida fabrica de
zinco Ingd Mercantil, cujos dejetos quimicos abandonados causam graves problemas
ecolégicos.l'l A compra do tereno da Ingd Mercanftil pela siderdrgica Usiminas

promete dar fim a este passivo ambiental.

Operagdo Gafanhotos: A Operacdo Gafanhotos foi uma investigacdo realizada
pela Policia Federal , que deveria ter sido feita em sigilo, mas equivocadamente tornou-
se publica. Tinha o objetivo de investigar se havia atividades criminosas sendo realizadas
por politicos, no municipio de Itaguai, estado do Rio de Janeiro. Ainda nada foi provado
e a investigagdio segue, mas o caso indica que o entdo prefeito Luciano Mota, junto a
teus assessores teriam desviado verbas publicas para usufruto de carros e casas
luxuosas. O caso foi divulgado pelas grandes midias em 2014.

Geogrdfia: O municipio de Itaguai estd localizado no estado do Rio de Janeiro,
na regido compreendida entre a Baixada Fluminense e a Costa Verde. Situa-se a uma
latitude 22° 51' 07" S e 43° 46' 30" O, e a uma disténcia de 73 quildmeftros da capital
fluminense. Limita-se com os municipios do Rio de Janeiro e Seropédica a leste, com
Pirai e Paracambi ao norte, e com Rio Claro e Mangaratiba a oeste. Por fim, é banhado,
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ao sul, pela Baia de Sepetiba. Estende-se por uma drea de 275 km?, estando a uma
alfitude de 15 mefros do nivel do mar. Além da por¢gdo continental do municipio de
lfaguai, parte do seu territério compreende ilhas e ilhotas da Baia de Sepetiba, como a
llha dos Martins, llha da Madeira (hoje ligada a por¢cdo continental do municipio, sendo
também um de seus bairros), llha das Cabras, IIha do Gado e llha das Ostras. Tambeéem
pertencem ao seu fterritério a parte leste da llha de ltacurucd e a parte central da
Restinga da Marambaia. Segundo a contagem da populagdo realizada em 2011 pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, lfaguai possuia 111 171 habitantes.

Clima: O clima da regido € classificado como Aw (ver&o chuvoso com inverno
seco) segundo a classificagdo de Kdppen(1938). O periodo de maior pluviosidade
concentra-se entre dezembro e janeiro, podendo estender-se até marco, enquanto o
periodo seco estende-se de maio a setembro, sendo a pluviosidade media de 1 500
milimetros por ano. A umidade relativa meédia anual é de 75 por cento, com insolagdo
total média anual de 2 162,7 horas. A nebulosidade mensal varia de 4,3 a 7,1 em escala
que vaide 0 a 10, segundo a estagdo de Ecologia Agricola em Seropédica.

Relevo e hidrografia: O relevo de ltaguai é caracterizado por duas regides
distintas: a das montanhas e a das planicies. O municipio esta totalmente inserido na
Bacia da Baia de Sepetiba. Ao norte e a oeste, encontram-se as grandes elevacgdes,
estendendo-se a regido plana ao sul e a leste onde predominam terrenos alagadicos e
pantanosos. A Serra do Mar delimita o municipio com Rio Claro, Pirai e Paracambi. As
principais serras sdo as de Itaguai, Cacador, Matoso, Guarda Grande, Pouso Frio e
Mazomba. Nos limites com o municipio de Rio Claro, localiza-se o ponto culminante do

municipio, com 1 136 metros de alfitude.

A regido hidrogrdfica de Itaguai abrange duas bacias, a do Rio Mazomba e a
do Rio da Guarda. A Bacia do Rio Mazomba-Cagdo abrange cerca de 96 quildmetros
quadrados, confronta-se a leste com a Bacia do Rio da Guarda e a oeste com bacias
da regido hidrogrdafica do Litoral Oeste. O Rio Mazomba nasce a 1 080 metros de
altitude, na Serra da Mazomba, e corre por cerca de 26 quildbmetros, passa a ser
denominado de Rio Cagdo & montante de seu desvio pela margem esquerda, onde
tem inicio o Canal de Arapucaia ou do Martins. O fluxo do rio segue pelo Rio Cacdo afé

desaguar em um manguezal situado na face oeste da ilha da Madeira.

Vegetacdo Dentre os tipos de vegetacdo nativa remanescentes em seu territério
e os diferentes usos do solo, estdo floresta densa e em estdgio médio de regeneracdo,

floresta em estdgio inicial de regeneracdo; comunidades vegetais de afloramento
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rochoso, comunidades vegeftais de restinga; vegetagdo de mangue; vegetagdo de
mangue degradado; campo/pastagem; dreas inundadas e inunddveis;

reflorestamento; dreas agricolas; solos exposto e dreas urbanas.

O Parque Estadual Cunhambebe abrange parte do seu territério. A unidade de
conservagdo foi criada em 2008.

Demogrdfia: A populacdo de Iltaguai estimada pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estafistica em 2019 foi de 133,019 habitantes, com uma densidade
demogrdfica aproximada de 482 habitantes por quildmetro quadrado.l'dl Em 2010, a
populagdo do municipio segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica era de
109 163 habitantes, o que Ihe classificava na 259 posicdo a nivel estadual. De acordo
com o censo de 2010, 54 409 habitantes eram homens e 54 682 habitantes eram
mulheres. Ainda de acordo o mesmo censo, 104 209 habitantes viviam na zona urbana
(95.52%) e 4 882 na zona rural (4,47%). A densidade demogrdfica, que € uma divisdo
entre a populagdo e sua dreaq, era de 403 habitantes por quildmetro quadrado.

Religido e Etnias: Dados do Censo 2000, readlizado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica, apontou que o percentual de catdlicos em Itaguai era de
aproximadamente 43%, a grande maioria. Os profestantes compunham a pesquisa com
aproximadamente 30% de praticantes. Os sem religido aparecem com 23%. As demais
crengas confabilizavam 4%.Conforme o censo de 2010 redlizado pelo IBGE, «
populacdo itaguaiense é formada por brancos (39,23,53%), pardos (49,51%), pretos
(10,11%) e amarelos (1,02%).

Politica: O poder executivo do municipio de Itaguai é representado pelo prefeito
e seu gabinete de secretdrios, seguindo o modelo proposto pela Constituicdo Federal.
O primeiro prefeito eleito municipal foi Domingos Acdcio de Oliveira, que esteve no
cargo enfre 1923 e 1925. Em 30 mandatos, 29 prefeitos j& governaram o municipio, sendo
o mais recente deles Luciano Carvalho Mota. Ele foi eleito para o cargo de prefeito
itfaguaiense nas eleicdes municipais realizadas em todo o Brasil no ano de 2012, porém,
em 31 de marco de 2015, foi afastado em medida liminar pelo Tribunal Regional Federal
devido ao processo da Policia Federal na Operagdo Gafanhotos. Weslei Pereira, entdo
vice-prefeito, assumiu a prefeitura na mesma data. No dia 8 de julho de 2015, a C&mara
de Vereadores de ltaguai cassou o mandato de Luciano Mota, exatamente no dia do
seu aniversdario.

O poder legislativo é representado pela cdmara municipal, composta por 17
vereadores eleitos para cargos de quatro anos (em observéncia ao disposto no artigo
29 da Constituicdo

De acordo com o Tribunal Superior Eleitoral, Itaguai possuia, em novembro de
2011, 81 086 eleitores, o que representa 0,7% dos eleitores do estado do Rio de
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Janeiro.Esse nUmero, por ser inferior a duzentos mil, faz com que ndo haja segundo turno
no municipio.

Economia: O produfo interno bruto de Itaguai é o primeiro maior de sua
microrregido e o 18° do estado. De acordo com dados do IBGE, relativos a 2008, o PIB
do municipio era de R$ 2 966 911 mil. O produto interno bruto per capita é de 28 661,65
reais, sendo que 286 832 mil eram de impostos sobre produtos liquidos de subsidios a
precos correntes.

O setor tercidrio € o mais relevante da economia de Ifaguai. De todo o produto
interno bruto da cidade, 2 085 652 mil reais € o valor adicionado bruto da prestacdo de
servigos. O setfor secunddrio vem em seguida. 221 187 mil reais do produto interno bruto
municipal séo do valor adicionado bruto da indUstria. Por sua vez, a agropecudriarende
13 550 mil reqis ao produto interno bruto itaguaiense.l24 No municipio, destaca-se a
producdo de banana, cana-de-acgucar, feijdo, mandioca e milho, além da criagdo de
caprinos, galindceos, muares, ovinos e suinos. Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica, em 2010 o municipio possuia um rebanho de 11 277 bovinos, 510 equinos,
1160 suinos, 118 caprinos, 7 asininos, 138 muares, 40 bubalinos, 205 ovinos, 4 000 galinhas,
galos, frangos e pintinhos. Ainda no mesmo ano, Ifaguai produziu 1 163 000 de litros de
leite, 10 000 duzias de ovos de galinha e 5 000 quilos de mel.

IndUstria: O municipio de Itaguai tem experimentado um crescimento
econdmico com a ascensdo do Porto de Itaguai e de empreendimentos na vizinhanca,
que tem atraido novos moradores. Desde a inauguracdo do entdo Porto de Sepetiba,
a locdadlizacdo de ltaguai adquiriv um cardter estratégico, sobretudo para aquelas
afividades volfadas diretamente para a exportagcdo. Um frabalho do Cenfro de
Informagdes e Dados do Rio de Janeiro apontou lfaguai como o terceiro municipio mais
bem localizado do estado, justamente por ofertar uma série de vantagens locacionais
as empresas ali instaladas.

ltaguaireUne aspectos favordveis para a producdo industrial de alimentos, para
a fabricacdo de produtos eletrbnicos, cimento, pecas de amianto, material elétrico
leve, mobilidrio e produtos quimicos. A instalacdo do porto também vem abrindo novas
possibilidades na drea de servicos portudrios.

Em ltaguai, encontra-se instalada, também, a Nuclep, Unica empresa nacional
capaz de produzir componentes de grande porte e alta tecnologia para geragdo de
energia nuclear. A prépria Nuclep justifica sua localizagdo em ltaguai pelas excelentes
condicdes logisticas oferecidas: préoxima & Rio-Santos, cortada pelo ramal ferrovidrio de
Mangaratiba e com acesso ao mar tanto através de seu préprio porto como pelo Porto
de Itaguai.

Comércio: Concentrado principalmente no Centro, no entorno da Rua Doutor
Curvelo Cavalcanti, o comércio do municipio tem apresentado grande crescimento nos
Ultimos anos devido ao aumento de renda da populagdo.
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A cidade conta com dois shoppings: o ltfaguai Shopping Center, fundado em
1999; e o PatioMix Costa Verde, fundado em 2010, s margens da rodovia Rio-Sanfos.
Ainda hd um terceiro em consfrugdo: o Shopping Park Esfrela do Céu.

Educagdo: O municipio de ltaguai possuia, em 2009, aproximadamente 29 176
matriculas e 132 escolas nas redes publicas e parficulares entre os ensinos pré-escolar,
fundamental e médio.

Segundo dados do Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio
Teixeira (INEP) e do Ministério da Educagdo (MEC), o indice de analfabetismo no ano
de 2000 era mais frequente enfre pessoas acima de 25 anos de idade (10,3%), enquanto
a faixa etdria entre quinze e dezessete anos possuia a menor tfaxa (1,9%). A taxa bruta
de frequéncia a escola passou de 64,5% em 1991 para 85,2% em 2000.2135 habitantes
possuiam menos de 1 ano de estudo ou ndo contava com instrucdo alguma.

A demanda por profissionais qualificados com a chegada dos novos
empreendimentos industriais fez com que fosse criada mais uma unidade de ensino
técnico e graduacdo do CEFET-RJ em ltaguai com cursos diretamente voltados para a
drea portudria - Técnico em operagdes portudrias, Técnico em Mecdnica e graduacdo
em Engenharia Mecdnica e Engenharia de Produgcdo.Também foi inaugurado um novo
centro de formacgdo profissional do SENAI em parceria com a siderdrgica Thyssenkrupp,
instalada proxima & regido.

Saude: De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, Itaguai

possuia, em 2009, 51 estabelecimentos de saude, sendo 25 publicos e 26 privados.

Segurancga pUblica e servigos: O municipio de ltaguai fazia parte, no campo da
seguranga publica, da drea de responsabilidade da 5° Companhia do 24° Batalhdo de
Policia Militar, sediada no Centro do municipio. A dist&ncia entre tais municipios e a sede
do Batalhdo trazia frequentes problemas quanto ao atendimento cos anseios da
populacdo local. O decreto Estadual n°® 15.458, de 17 de setembro de 1990, criou o 27°
Batalh&o de Policia Militar, cujo aquartelamento foi inaugurado em 15 de fevereiro de
1991, situado no Distrito Industrial de Santa Cruz. Entretanto, devido a reorganizagcdo
operacional da Policia Militar, por orientag&o da Secretaria Estadual de Seguranga
PUblica, o municipio voltou & se subordinar ao 24° BPM no ano de 2009 que, desde
entdo, atua em conjunto com a 50° Delegacia de Policia Civil no combate ao crime e
estabelecendo a ordem puUblica na cidade.

A 2 de outubro de 2014, através da Resolugcdo de n°® 815, a Secretaria de Estado
de Seguranca Publica decidiu pelo desmembramento da drea do 24° BPM, sendo

criado o 42° Batalhdo de Policia Militar, com sede em Itaguai, responsdvel, ainda, pelo
municipio de Seropédica, onde serd instalada sua 2* Companhia.
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Como na maicria dos municipios brasileiros, a criminalidade ainda é um
problema em Itaguai. Em 2008, Itaguai ocupava a 33° posicdo na lista dos municipios
mais violentos do Brasil, e o 4° mais violento do estado com uma faxa média de
homicidios de 75,6 para cada cem mil habitfanfes segundo dados do "Mapa da
Violéncia dos Municipios" divulgado pela Rede de Informacdo Tecnoldgica Latino-
Americana (RITLA).[B11 Se comparado ao periodo compreendido enfre os anos de 2006
e 2008, a taxa de homicidios que, era de 58,9, cresceu.l?2

Na drea de Defesa Civil, atende ao municipio um Destacamenfo do 10°
Grupamento de Bombeiro Militar, sediado proximo a RJ-099. O servigo de
abastecimento de dgua de toda o municipio é feito pela Companhia Estadual de
Aguas e Esgotos do Rio de Janeiro (CEDAE), enquanto a responsdvel pelo
abastecimento de energia elétrica em Itaguai é a Light

Ainda ha servicos de intfernet discada e banda larga (ADSL) sendo oferecidos
por diversos provedores de acesso gratuitos e pagos. O servigo telefébnico movel, por
telefone celular, é oferecido por diversas operadoras. O cddigo de drea (DDD) de
lfaguai € o 21 e o Codigo de Enderegamento Postal (CEP) da cidade € 23800-001 a
23859-999.

Transportes: O municipio € cortado pela Rio-Santos, ligando-se a Mangaratiba a
oeste e ao Rio de Janeiro a leste. Se comunica com o municipio de Seropédica pela
Estfrada de Piranema a nordeste. Contudo, hd outras vias de menor importéncia e que

ligam l[taguai aos seus vizinhos ou até mesmo a suas localidades distantes da cidade.

Também existe um grande nUmero de ruas e avenidas importantes em sua zona urbana.

O 6nibus, através do Terminal rodovidrio de Itaguai, € o principal meio de
tfransporte para chegada e saida de visitantes a cidade. Atualmente a prefeitura
mantém linhas de transporte circular urbano e rural, além das linhas operadas pela
empresa Real Rio. Esteve em funcionamento entre os anosde 1911 e 1990, uma estacdo
ferrovidria em Iltaguai, pertencente ao Ramal de Mangaratiba da Estrada de Ferro
Central do Brasil e a Linha ltaguai da Companhia Brasileira de Trens Urbanos. 3¢ Com os
investimentos da Companhia Siderurgica do Atléntico no distrito industrial de Santa Cruz,
estdo previstos estudos para restabelecer esta linha de frem de passageiros.

Dentre as obras realizadas para melhoria do transporte na regido é a duplicagéo

da rodovia Rio-Santos, que inclui trés passagens inferiores, cinco viadutos, alargamento
de nove pontes e passarela de pedestres.

ltaguai tfambém é o ponto inicial do Arco Metropolitano do Rio de Janeiro, que
liga o Porto de Iltaguai ao trecho da BR 101 em ltaborai, contornando a Baia de
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Guanabara. O arco ampliou o acesso ao portfo, infroduzindo novos vetores de
expansdo urbana e viabilizando novos empreendimentos.
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Dos anexos que acompanham esta Avaliacdo:

Anexo 1 - Informacdes e fontes de pesquisa usada para chegar ao valor de m? da regido
Anexo 2 - Mapa aéreo, imagens da rua e acesso ao imovel e fotos do imovel.

Anexo 3 - Espelho do IPTU / planta aérea cedida pela prefeifura

Anexo 4 - Apresentacdo do avaliador, Diplomas / certificado do avaliador e corretor de
imoveis

Da Andlise Mercadolégica.

Conforme informacdes de imobilidrias que atuam no bairro, corretores auténomos e
pesquisas online, € constante a procura por imodveis semelhantes ao objeto desta
avaliagdo, desde que, esteja devidamente enquadrado no valor real de avaliagdo, ou

seja, sem superfaturamento ou especulagdo.

Metodologia Utilizada

Para a redlizacdo deste trabalho utilizou-se o Método Comparativo de Dados do
Mercado, que permite a deferminagdo do valor levando em consideragdo as diversas
tendéncias e flutuacdes do mercado Imobilidrio, normalmente diferente das flutuacdes e
tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso, © mais recomendado e usado

nas avaliacdes de imdveis.

Neste método, a determinagcdo do valor do imdvel avaliando, resulta da
comparacdo deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado.

Esta avaliagdo é baseada no valor de m2 apurado para grandes dreas feito no
PTAM 036 - Mat. 881 A - Gleba A da Rua Lagoa Nova n° 985 com 7,93 ha (79.300m3?),
que é de R$/m? de 59,89.
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Avaliagdo indireta: Como o préprio nome remete, é quando o oficial de justica ou o
avaliador, ndo consegue acesso ao inferior do imdvel, seja porque o mesmo estd ocupado
pelo réu, por inquilino (quando ambos se recusam a autorizar o ingresso no imdvel), ou
mesmo inacessivel mesmo se vazio, quando ndo se tfem as chaves do imdvel ou algum
responsdvel na posse, por exemplo.

A avadliagcdo indireta do imdvel, por ndo ser tdo precisa quanto ao real estado estado
do bem, costuma se basear em dados de imdveis similares, com as mesmas caracteristicas
e regido, levando em consideracdo, principalmente, a metragem oficial do cadastro da
prefeitura local, a quantidade de vagas, bairro e as vezes dados do prédio fornecidos pelo
porteiro ou sindico, além de informagdes prestadas pelas partes, fotos, etc.

Link:
https://blog.leiloesimobiliarios.com.br/2p=25#:~:text=J%C3%A 1%200%20avalia%C3%A7%C
3%A30%20indireta%2C%20como,quando%20n%C3%A30%20se%20tem%20as

O resultado da média ponderada que determina o valor de m? é de R$ 59.89 /
m? (valor do m? determinado para esta avaliacéo.

Valor do imével avaliando = Area total do imével X Valor médio do m?
Valor do imével avaliando = 138.890,00 m? X RS 59,89 = RS 8.318.122,10

Assim sendo, o valor de imdvel avaliado é de RS 8.318.122,10 (Oito milhdes
tfrezentos e dezoito mil cento e vinte dois reais e dez centavos).

Pode-se arredondar no maximo em 1% (item 7.7.1.a, NBR 14653-1).

Logo, passamos a ter o valor arredondado de RS 8.235.000,00 (Oito milhdes
duzentos e frinta e cinco mil reaqis).

Conclusdo:

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas infrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizacdo normatizadas que permitem a determinagdo de:

O Vdalor de Mercado do imdvel objeto deste Parecer Técnico de Andlise
Mercadolégica é de RS 8.235.000,00 (Oito milhdes duzentos e trinta e cinco mil reais).
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Encerramento:

O presente parecer € composto por 33 (frinfa e fres) paginas de um sé lado,

rubricadas e carimbadas e / ou assinado eletronicamente pelo avaliador, que

subscrevem esta Ultima.

Rio de Janeiro, 18 de maio de 2022

Assinado de forma digital
ANDERSON TADEU por ANDERSON TADEU DA

DA SILVA SILVA MAIA:05323129700

, Dados: 2023.08.07
MAIA:05323129700 (o3 0300

Anderson Tadeu da Silva Maia
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Anexo 1

Informacdes e fontes de pesquisa usada para chegar ao valor de m? da regido;
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Amostra / Referencia -1

Anunciante: Noho Imobiliaria ‘ Contato: (21) 96763-6370

Link do anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-
primavera-bdirros-itagudi-360m2-venda-RS30000-id-2548622864/

w‘ Rua Horténcias, 0 - Parque Primavera, Itagual - RJ
= = ‘ Lote/Terreno a Venda, 360m?

360 m? -- Quarto -- Banheiro - Vaga

Desnivel para frente (rua) Plano Rua asfaltada Rede de agua e esgoto

R$ 30.000

Amostra / Referencia -2

Anunciante: Nakamura Consulforia Contato: (21) 98737-1996

Link do anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-pargue-primavera-

bairros-itaguai-369m2-venda-RS40000-id-2559483631/

/ Parque Primavera, Itaguai - R)

Lote/Terreno a Venda, 369m?

369 m* -- Quarto -- Banheiro -- Vaga

R$ 40.000

Amostra / Referencia -3

Anunciante: Nakamura Consultoria Contato: (21) 98737-1996
JAQUELINE

Link do anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-primavera-

Parque Primavers, Itaguai - R

Lote/Terreno a Venda, 200m?2

200 m* -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 40.000

23
Pericia em Avaliagbes Imobilidrias e corretor de imdveis.




Anderson Tadeu S. Maia ‘Q (21) 99889.0523 (vivo)

Consultoria e Avaliagoes

Imobiliarias e http://www.atimoveisrj.com
(CRECI/R] 047.109 & CNAI atsmconsultor@gmail.com
22.506)

Amostra / Referéncia -4

Anunciante: Carisma Imoveis | Contato: (21) 2688-2523

Link do anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-ibirapitanga-
bairros-itaguai-432m2-venda-RS67500-id-2427787 635/

‘ Lote/Terreno a Venda 432m2

432 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 67.500

Amostra / Referéncia - 5

Anunciante: Carisma Imoveis | Contato: (21) 2688-2523

Link do anuncio: vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-ibirapitanga-bairros-
itaguai-360m2-venda-RS54000-id-2427787250/

Avenida S3o Joao - Vila Ibirapitanga, Itaguai - R

Lote/Terreno a Venda, 360m?2

360 m* -- Quarto -- Banheiro -- Vaga

R$ 54.000
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Anexo 2

Mapa aéreo, imagens da rua e acesso ao imovel e fotos do imovel.
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Anexo 3
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Anexo 4 -

Apresentacdo do avaliador, Diplomas / cerfificado do avaliador e corretor de imdveis.
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Apresentacdo do Perito em Avaliacédo Imobilidria.

ANDERSON TADEU DA SILVA MAIA

Brasileiro, casado, 38 anos
Rua: Carolina Amado, 121, Casa - Irajd / Vaz Lobo

Telefone: (21) 99889-0523 vivo e WhatsApp / (21) 96840-5681 Tim

e-mail:atsmconsultor@gmail.com / www.atimoveisri.com

OBIJETIVO

Atuar como perito avaliador imobilidrio e colaborar com ética e imparcialidade em favor da

verdade, da justica e de bons servicos prestados._Me destaco pela agilidade, fransparéncia e
eficdcia.

RESUMO DE FORMAGAO PROFISSIONAL

Escolaridade: Superior Incompleto (8° periodo do Curso Direito ndo cursando no momento) -

Instituicdo é a extinta Universidade da Cidade, Campus Madureira.
Cursos: Técnico em transagées imobilidrias (TTI).- Formado em 10/09/2010 — (CRECI/RJ 047.109),

formado em 2010 no Sindicato dos Corretores de Imdveis do Estado do Rio de Janeiro (Trabalhei na

Patrimovel, BrasilBrokers, Inova e autdbnomo como corretor e avaliador).

Cursos: Avaliador Imobilidrio (CNAI 22506)- Reconhecido pelo COFECI através da portaria n°

021.2015, formado em 15/10/2015, pelo Conselho Regional de Corretores de Imdveis Creci— Av.

Presidente Vargas, 417 - 19° Andar - Centro.

Curso de Perito Judicial: Perito formado pelo IPJUD - Instituto de Pericias Judiciais, formado em
27/01/2018, com carga hordria de 23h, quando o minimo exigido sdo 21h, com registro IPJUD n°
01.0232.

NOTA: Estou devidamente cadastrado como perito no sistema DGJUR-DEINP-SEJUD do Tribunal de
Justica do RJ sob a Conta: 1270628-0, no sistema AJG / CJF da Justica Federal e também com
inscricdo no e-CAGE do Tribunal Regional do Trabalho do Rio de Janeiro e como corretor a 10 anos
no mercado.
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