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AVALIACAO JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PARA IMOVEIS.
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Lote do terreno 21 da quadra 132, esquina_Av das Orquideas com rua Acucena

(Chaperd), ltaguai - RJ
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Breve apresentacdo do Profissional responsdvel por este parecer técnico.

Anderson Tadeu da Silva Maia

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

e Avaliador 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 avaliador junto ao Tribunal de Justica do Estado do Rio de

Janeiro n® 1270628-0

Porifdlio 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 Ipiranga), 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 fécnico.

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

ABAIXO VALOR MERCADOLOGICO DO BEM AVALIADO

Valor de avaliagdo RS 45.550,00
Data Base 19/05/2022

Pericia em AvaliagGes Imobiliarias e corretor de imodveis.
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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
resolugdes 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 elaboracdo de Parecer técnico de
avaliagdo mercadoldgica e regulamentam sua forma de elaboracdo. Publicada no D.O.U.

de 29/11/07, Segdo 1, pags. 191/192 com Ato Normativo - COFECI n° 001/2011.

P liment I I liacq

Vistoria do imovel (drea total e privativa)

Foftografias, medi¢cdes e detalhamento de todo espago do imdvel, sendo analisado o estado

de conservagdo, topografia e sua idade real e aparente;

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

comércio, transportes disponiveis bem como consultas on line;

Consultas documentais

Pesquisas Técnicas e de outros técnicos.;

Pericia em AvaliagGes Imobiliarias e corretor de imodveis.
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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 - Identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando

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

VIl - Pesquisas de valores

VIII - Tratamento dos dados

IX - Identificacdo do resultado

X - Memdria de cdlculo

Xl - Especificacdo da avaliagcdo

XIll - Local e data da avadliagdo

XIl - Qualificacdo e assinatura dos responsdveis pela avaliacdo

XIV - Anexos: Documentacdo do imdvel, Relatdrio fotogrdfico, mapa e marcacdo aéreq e

de seus gcessos.

Pericia em AvaliagGes Imobiliarias e corretor de imodveis.
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Definices 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 franstornos e desacordos futuros, tendo em vista que
para tanto é necessdrio tfodo um processo de estudo e pesquisa além das vistorias do imovel e

da regido onde ele se encontra.

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

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

Perito e/ou Assistente Técnico: "Profissional legalmente habilitado, idéneo e especidlista
indicado e contratado por autoridade judicial, extrajudicial ou pela parte para orientd-la,
assistir e/ou executar junto ou paralelo aos frabalhos periciais em tfodas as fases da pericia e

emitir seu parecer técnico.”

Pericia em AvaliagGes Imobiliarias e corretor de imodveis.
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A diferenca de uma Avaliacdo Imobilidria e um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica

(PTAM).

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

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

Laudo Técnico de Avadliagdo Mercadoldégica, conhecido também como PTAM, é um
documento emitido por um profissional com formacdo na dreq, seja ele Engenheiro, Arquiteto ou
Correfor de Imoéveis com Certificac@o e Formagdo em Avaliacdo Imobilidria, titulo obtido aftravés
de um curso de extensdo para atuar como Avadliador, neste caso para se chegar ao valor de um
imovel, existem normas, métodos de homogeneizacdo, andlise estafistica, fator de oferta,
topografia, padrdo construtivo, onde serdo utilizados vdrios elementos comparativos, assim como
idade do imdvel, condicdes deste imdvel que estd sendo avaliado, localizagcdo, entorno, inclusive
a documentacdo do imdvel e sua regularidade, tudo isso serd levado em conta na hora de
precificar este imovel, frazendo maior assertividade e precisdo no valor aferido.

distorcdes préximas de 50% devido a aplicacdo de técnicas isentas de interesses comercigis e
fatores emocionais.

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

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

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

Pericia em AvaliagGes Imobiliarias e corretor de imodveis.
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Fundamentacdo de pesquisa e consulia.

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

(Secretaria de urbanismo) e &nus redis;

A consulta / Vistoria ao imdvel foi redlizada pessoalmente por este avaliador e as

amostras e anudncios usados para referéncia, estudos e pesquisas sdo atuais para esta
avaliacdo, foi feita por consultas on-line e contato telefénico sem visita presencial das

amostras / referéncias.

Objetivo / finalidade

Apurar o valor mercadolégico do imdvel, de seus frutos ou direitos por meio de
instrumento avadliatério que pode ter como objetivo ou finalidade, dentre outros a
venda, a compra ou locacdo do imdével; a andlise de viabilidade de negdcios e
investimentos; garantias hipotecdrias; seguros; atuadlizacdo do valor de atfivos,
desapropriacdes, indenizagdes; inventdrios, partiha de bens; renovatdrias; revisérias de

Aluguéis; execugdes e faléncias judiciais denfre outros.

Principi Ressdl

O profissional envolvido nesta PTAM - parecer técnico de avaliagdo mercadoldgica/
Laudo, ndo tem no presenfe, nem contempla no fufuro interesse sobre o bem objeto

deste parecer técnico.

Pericia em AvaliagGes Imobiliarias e corretor de imodveis.
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Na melhor forma técnica e a critério deste perito avaliador, as andlises, opinides e
conclusdes expressas neste parecer fécnico, sdo baseadas em dados diligéncias e

levantamentos tidos como corretos e Verdadeiros.

Foram levadas em consideracdo na elaboracdo do presente parecer, apenas

caracteristicas tangiveis.

O presente parecer técnico limitou se a pesquisa de dados de mercado e valoragdo do
imdével, ndo opinando de forma direta ou indireta sobre os débitos de qualquer natureza
(propter rem ou ndo), ou quanto d legitimidade de propriedade, posse e demais fatores

inerentes.

O presente parecer foi elaborado respeitando todas as condi¢cdes 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
ética profissional, bem como, utilizou em parte as técnicas estabelecidas pela
Associagdo 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, CVM (Comissdo de Valores Mobilidrios, SESEP
(Superintendéncia de Seguros Privados — Circulares n® 260 de 8 de julho de 2004 e 284

de 15 de fevereiro de 2005), denfre outros.

Este parecer técnico / laudo constitui 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

Pericia em AvaliagGes Imobiliarias e corretor de imodveis.
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data de referéncia desta avaliagdo, representando o mais provavel valor auferido em

livre negociagdo.

Solicitante desta Avdliagdo:

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

Da identificacd terivae i do avel

Estfe imovel frata-se de um lote denfro da quadra 132, que estd com parte
descaracterizada como lotes individuais e se encontra dentro de onde funcionava a
Fundicdo Técnica Sul Americana e parfe com lofes efetivos e edificados, fazendo
fundos com o colégio.

Lofes de terreno de nUmeros 21 da quadra 132 desmembrados do loteamento
denominado Parque Primavera, situado no primeiro municipio deste municipio os quais
assim se descreve LOTE N° 21: Com 369,63m? situado de esquina das Av. das
Orquideas com Agucena, medindo 20m para Av. das Orquideas, 10m para Rua
Acucena com um raio de curva de 5m, 15m para o lote 19 e com 30m para o lote 22.

NOTA: Existindo no lote descrito e nos lotes 17,19 e 22 uma ruina de galpdo
duplo para oficinas de maquina e almoxarifados com a drea de construcdo total de
823m?

Todas essas informacdes podem ser confirmadas na cerfiddo de registro de
iméveis (Onus Reais)do Imovel devidamente registrado no 2° Oficio e registro de

imdveis do primeiro distrito de Ifaguai sobre a matricula n® 7252.

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

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

infraestrutura.

CHAPERO ¢ um bairro do municipio de Ifaguai, no Rio de Janeiro. Localizada
préximo ao porto de Itaguai, é cortada por duas grandes vias, a Rio Sanfos, e o Arco
Metropolitano do Rio de Janeiro, além da RJ-099 (Estrada de Piranema) e da ferrovia
MRS. Apesar disto, é considerado um bairro rural e bucdlico, ao mesmo tempo em que

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

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

Janeiro.

Itaguai € um municipio_da Regid@o Metropolitana do Rio de Janeiro,_no estado

do Rio de Janeiro,_no Brasil. Locdliza-se a 73 quildbmetros de distdncia da capital_do
estado. Ocupa uma drega de 271 km? e sua populacdo foi estimada no ano de
20192 em 133.019 habitantes pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica,sendo o

25° mais populoso do estado_e o primeiro de sua microrreqido. O seu indice de

desenvolvimento humano_é de 0,715, considerado como dalto 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”, afravés da juncdo dos fermos 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 vdrios conflitos. Num deles, um pequeno indio de dez anos foi ferido e pego

por futuros brasileiros, sendo batfizado com o nome de José Pires Tavares.

11
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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 lfingas junto a Coroa
Portuguesa. Foi recebido no Paco 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 lancados 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. O Engenho de Taguay foi arrematado por proprietdrios, entre eles Anténio
Gomes Barroso (primeiro alcaide-mor de ltaguai). Mesmo com esse fato, os nativos

ainda permaneceram ali por algum tempo.

Vila de ltaguai: Apds a barbdrie, foi fundada pelos colonos a Vila de Itaguai,
gue passou a ser uma rota de viagem padrdo para os viajantes 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 constru¢cdo 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 quanfidade de corsdrios que assalfavam as embarcacdes que por dli

passavam, o que quase sempre representava prejuizos & Coroa Porfuguesa.

No século 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,

12
Pericia em AvaliagGes Imobiliarias e corretor de imodveis.

3
N

2

5

Est;
S 30 g o
5 o

Pagina

3819

5



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

Consultoria e Avaliagdes

Imobilidrias e http://www.atimoveisrj.com
(CRECI/RJ 047.109 & CNAI B4 atsmconsultor@gmail.com
22.506)

onde hoje chama-se Praca Dom Luis Guanela, proximo a Igreja Matriz de Sdo

Francisco Xavier.

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

criacdo 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 allha

da Madeira, em Itaguai.

Depois da Independéncia do Brasil, Ifaguai 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 frabalho escravo de negros, que foi
gradualmente substituido por mdo de obra estrangeira, mais especificamente de
japoneses, em 1938 e, em menor nuUmero, de alemdes. Ainda hoje, € uma das maiores

colénias japonesas do estado do Rio de Janeiro.

Em 1938, comegou a ser construida a Universidade Federal Rural do Rio de
Janeiro no distrifo de Seropedica, utilizando-se as instalagdes de uma antiga fabrica

de seda.

Até a década de 1950, a md administracdo publica gerou diversos problemas
sociais, resultando em surtos recorrentes de maldria, cdlera e outras doencas
erradicadas das cidades vizinhas. Tal fato trouxe md fama & cidade, que ganhou o

apelido de "Municipio Abandonado”.

A partir da década de 1960, a cidade comecou a se industrializar com a
constfrucdo de fdbricas como a Ingd Mercantil (zinco), a Nuclep (material
termonuclear) e de outras empresas no Distrito Industrial de Santa Cruz. Em 1960, o
distrito 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

13
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passou a ter ligacdo mais fdcil com o litoral afravés da construcdo da Rodovia

Rio-Sanftos.

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

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

A Marinha Brasileira pretende construir submarinos em Itaguai, inclusive

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

Na histéria recente, séo destaques os problemas advindos da falida fabrica de
zinco Ingd Mercantil, cujos dejetos quimicos abandonados causam graves problemas
ecolégicos.! A compra do terreno da Ingd Mercantil pela siderirgica Usiminas

promete dar fim a este passivo ambiental.

Operacdo Gafanhotos: A Operagcdo Gafanhotos foi uma investigagdo
redlizada 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 ltaguai, estado do Rio de
Janeiro. Ainda nada foi provado e a investigacdo 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 [taguai estd localizado no estado do Rio de Janeiro,
na regido compreendida entfre a Baixada Fluminense e a Costa Verde. Situa-se a uma
latitude 22° 51' 07" S e 43° 46' 30" O, e a uma distGncia de 73 quildmetros da capital
fluminense. Limita-se com os municipios do Rio de Janeiro e Seropédica a leste, com
Pirai e Paracambi ao norfe, e com Rio Claro e Mangaratiba a oeste. Por fim, é

banhado, ao sul, pela Baia de Sepetiba. Estende-se por uma drea de 275 km?, estando
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a uma dalfitude de 15 metros do nivel do mar. Além da porcdo continental do
municipio de ltaguai, parte do seu territério compreende ilhas e ilhotas da Baia de
Sepetiba, como a llha dos Martins, Ilha da Madeira (hoje ligada a porc&o continental
do municipio, sendo fambém um de seus bairros), Ilha das Cabras, Ilha do Gado e llha
das Ostras. Também pertencem ao seu territério a parte leste da llha de Ifacurucd e a
parte centfral da Restinga da Marambaia. Segundo a contagem da populagdo
realizada em 2011 pelo Insfituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, Itfaguai possuia 111
171 habitantes.

Clima: O clima da regido é classificado como Aw (verd&o chuvoso com inverno
seco) segundo a classificacdo de Koéppen(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 média de 1 500
milimefros por ano. A umidade relativa média anual é de 75 por cenfo, com insolagdo
total média anual de 2 162,7 horas. A nebulosidade mensal varia de 4,3 a 7,1 em
escala que vai de 0 a 10, segundo a estagdo de Ecologia Agricola em Seropédica.

Relevo e hidrogrdfia: O relevo de Iltaguai é caracterizado por duas regides
distintas: a das montanhas e a das planicies. O municipio estd totalmente inserido na
Bacia da Baia de Sepetiba. Ao norte e a oeste, encontram-se as grandes elevagdes,
estendendo-se a regido plana o 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, Cagador, 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 meftros de altitude.

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 quildbmetros
quadrados, confronta-se a leste com a Bacia do Rio da Guarda e a oeste com bacias
da regi@o hidrogrdfica do Litoral Oeste. O Rio Mazomba nasce a 1 080 metros de
altitude, na Serra da Mazomba, e corre por cerca de 26 quildmetros, passa a ser

denominado de Rio Cacdo a montante de seu desvio pela margem esquerda, onde
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tem inicio o Canal de Arapucaia ou do Marfins. O fluxo do rio segue pelo Rio Cagdo

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

Vegetacdo Denfre os fipos de vegetacdo nafiva 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 rochoso, comunidades vegetais de restinga; vegetacdo de mangue;
vegefacdo de mangue degradado; campo/pastagem; dreas inundadas e
inunddveis; reflorestamento; dreas agricolas; solos exposto e dreas urbanas.

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

Demogrdfia: A populacdo de Itaguai estimada pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica em 2019 foi de 133,019 habitantes, com uma densidade
demogrdfica aproximada de 482 habitantes por quildmetro quadrado.™ Em 2010, a
populagdo do municipio segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estafistica era de
109 163 habitantes, o que Ihe classificava na 25° 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 é uma divisdo
entre a populacdo e sua drea, era de 403 habitantes por quildmetro quadrado.

Religido e Etnias: Dados do Censo 2000, realizado 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 pratficanfes. Os sem religido aparecem com 23%. As
demais crengas contabilizavam 4%.Conforme o censo de 2010 realizado pelo IBGE, a
populacdo itaguaiense é formada por brancos (39,23,53%), pardos (49,51%), pretos
(10,11%) e amarelos (1,02%).

Politica: O poder execufivo do municipio de Iltaguai é representfado pelo
prefeito e seu gabinete de secretdrios, seguindo o modelo proposto pela Constituicdo
Federal. O primeiro prefeifo eleifo municipal foi Domingos Acdcio de Oliveira, que
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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 itaguaiense nas eleicdes municipais realizadas em todo o Brasil no
ano de 2012, porem, em 31 de marco de 2015, foi afastado em medida liminar pelo
Tribunal Regional Federal devido ao processo da Policia Federal na Operagcdo
Gafanhotos. Weslei Pereira, entdo vice-prefeito, assumiu a prefeitura na mesma data.
No dia 8 de julho de 2015, a Cdmara de Vereadores de Itaguai cassou o mandato de
Luciano Mota, exatamente no dia do seu aniversdrio.

O poder legislativo é representado pela cdmara municipal, composta por 17
vereadores eleitos para cargos de quatro anos (em observ@ncia ao disposto no artigo

29 da Constituicdo

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

Economia: O produto inferno bruto de Itaguai € o primeiro maior de sua
microrregid@o 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 Itaguai. De fodo o
produto interno bruto da cidade, 2 085 652 mil reais € o valor adicionado bruto da
prestacdo de servicos. O setor secunddrio vem em seguida. 221 187 mil reaqis do
produto interno bruto municipal sdo do valor adicionado bruto da indUstria. Por sua
vez, a agropecudria rende 13 550 mil reais ao produto interno bruto itaguaiense.” 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 Estafistica, 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,
ltaguai 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 Iltaguai tem experimentado um crescimento
econdmico com a ascensdo do Porfo de Itaguai e de empreendimentos na

vizihhanga, que tem afraido novos moradores. Desde a inauguragdo do entdo Porto
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de Sepetiba, alocalizagdo de [taguai adquiriu um cardater estratégico, sobretudo para
aquelas atividades voltadas direfamente para a exportagdo. Um trabalho do Centro
de Informagdes e Dados do Rio de Janeiro apontou ltfaguai como o ferceiro municipio
mais bem localizado do estado, justamente por ofertar uma série de vantagens
locacionais as empresas ali instaladas.

lfaguai reune 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 tfambém vem

abrindo novas possibilidades na drea de servicos portudrios.

Em lfaguai, encontra-se instalada, tfambém, a Nuclep, Unica empresa nacional
capaz de produzir componentes de grande porte e alta fecnologia para geracdo de
energia nuclear. A préopria Nuclep justifica sua localizacdo em ltaguai pelas excelentes
condigdes logisticas oferecidas: proxima a 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 fem apresentado grande crescimento

nos Ultimos anos devido ao aumento de renda da populacdo.

A cidade conta com dois shoppings: o ltaguai Shopping Center, fundado em
1999; e o PdatioMix Costa Verde, fundado em 2010, as margens da rodovia Rio-Santos.
Ainda hd um ferceiro em construgdo: o Shopping Park Estrela do Céu.

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

Segundo dados do Instifuto 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 entre pessoas acima de 25 anos de idade (10,3%),
enquanto a faixa etdria entre quinze e dezessete anos possuia a menor taxa (1,9%). A
taxa bruta de frequéncia & escola passou de 64,5% em 1991 para 85,2% em 2000.2135
habitantes possuiacm 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 I[taguai com cursos direfamente voltados para a

drea portudria - Técnico em operacdes portudrias, Técnico em Mecdnica e
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graduacdo em Engenharia Mecdnica e Engenharia de Producdo.Também foi
inaugurado um novo centro de formagdo profissional do SENAI em parceria com a
siderUrgica Thyssenkrupp, instalada préxima & 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.

Seguranca publica e servigos: O municipio de ltaguai fazia parte, no campo
da seguranca 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
aos anseios da populagdo local. O decreto Estadual n® 15.458, de 17 de setfembro de
1990, criou o 27° Batalhdo de Policia Militar, cujo aquartelamento foi inaugurado em 15
de fevereiro de 1991, situado no Distrito Industrial de Santa Cruz. Entretanto, devido a
reorganizacdo operacional da Policia Militar, por orientac&o da Secretaria Estadual de
Seguranga Publica, o municipio voltou & se subordinar ao 24° BPM no ano de 2009 que,
desde entdo, atua em conjuntfo com a 50° Delegacia de Policia Civil no combate ao

crime e estabelecendo a ordem publica na cidade.

A 2 de outubro de 2014, através da Resolucdo 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 ltaguai, responsdvel,
ainda, pelo municipio de Seropédica, onde serd instalada sua 2¢ Companhia.

Como na maioria dos municipios brasileiros, a criminalidade ainda € um
problema em Itaguai. Em 2008, ltaguai ocupava a 33° posicdo na lista dos municipios
mais violentos do Brasil, e o 4° mais violento do estado com uma taxa 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).B" Se comparado ao periodo compreendido entre os anos

de 2006 e 2008, a taxa de homicidios que, era de 58,9, cresceu.™

Na drea de Defesa Civil, atende ao municipio um Destacamento do 10°
Grupamento de Bombeiro Militar, sediado proximo a RJ-099. O servico de

abastecimenfo de dgua de toda o municipio é feito pela Companhia Estadual de
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Aguas e Esgotos do Rio de Janeiro (CEDAE), enquanto a responsdvel pelo

abastecimento de energia eléfrica em ltaguai é a Light

Ainda ha& servicos de internet discada e banda larga (ADSL) sendo oferecidos
por diversos provedores de acesso grafuitfos e pagos. O servigo felefébnico movel, por
telefone celular, é oferecido por diversas operadoras. O cddigo de darea (DDD) de
ltaguai € o 21 e o Cdédigo de Enderecamento Postal (CEP) da cidade € 23800-001 a
23859-999.

Transportes: O municipio € cortfado pela Rio-Santos, ligando-se a Mangaratiba
a oeste e ao Rio de Janeiro a leste. Se comunica com o municipio de Seropédica pela
Estrada de Piranema a nordeste. Contudo, hd outras vias de menor importdncia e que
ligam Itaguai 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 Ifaguai, € o principal meio de
fransporte 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 enire os anos de 19211 e 1990, uma
estacdo ferrovidria em Itaguai, pertencente ao Ramal de Mangaratiba da Estrada de
Ferro Central do Brasil e & Linha ltaguai da Companhia Brasileira de Trens Urbanos.
Com os investimentos da Companhia Siderurgica do Atléntico no distrito industrial de
Santa Cruz, estdo previstos estfudos para restabelecer esta linha de frem de
passageiros.

Dentre as obras redlizadas para melhoria do fransporte na regido é a

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

[faguai também é o ponfo inicial do Arco Metfropolitano do Rio de Janeiro, que
liga o Porto de ltaguai ao trecho da BR 101 em lIfaborai, confornando a Baia de
Guanabara. O arco ampliou o acesso ao porto, infroduzindo novos vetores de

expansdo urbana e viabilizando novos empreendimentos.
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Dos anexos que acompanham esta Avdliacdo:

e Anexo 1 - Informacdes e fontes de pesquisa usada para chegar ao valor de m? da
regido

e Anexo 2 - Mapa aéreo, imagens da rua e acesso ao imovel e fotos do imovel.

e Anexo 3 -Espelho do IPTU / planta aérea cedida pela prefeitura

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

imoveis
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Da Andlise Mercadoldgica.

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

seja, sem superfaturamento ou especulagdo.

Metodologia Utilizada

Para a redlizacdo deste frabalho utilizou-se o Método Comparativo de Dados do
Mercado, que permite a determinacdo do valor levando em consideracdo 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 determinacdo do valor do imdvel avaliando, resulta da
comparacdo deste com outros de natureza e caracteristicas infrinsecas e extrinsecas

semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado.

NUCLEO COMUM PARA HOMOGENEIZACAO.

S&o muitas as varidveis a serem consideradas nas avaliagcdes mercadoldgicas, &
poderemos comparar grandezas iguais, dessa forma iremos tabular os dados
pesquisados, homogeneizando-os com os diversos fatores para que tenhamos valores
parecidos para comparacdo e tenhamos o valor do metro quadrado dos terrenos.
abaixo segue descricdo das que iremos aplicar nesta homogeneizacdo.

a) Fator Fonte (FF)
b) Fator frente multipla (esquina) ou frente Unica (meio de quadra)
C) Fator Topografia
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Fator profundidade

Fator testada

Fator Fonte (FF) ou Fator de Euforia

E mais que natural nas transacdes imobilidrias o valor de venda ser diferente do valor
inicialmente proposto, a famosa “queima de gordura”. Isto ndo se d& unicamente por
imobilidrias, tfambém as ofertas particulares estdo sujeitas a essa negociacdo.
Geralmente quem compra quer fazer o melhor negdécio e, acredita o comprador ter
feito bom negdcio quando recebe um desconto da ordem de 10, 20 ou até 50% do
valor pedido. Assim apds longos levantamentos, estudiosos chegaram aos seguintes

nUmeros:

e Quando se fratar de venda, fator igual a 1,00
e Quando for oferta de particular, fator variando entre 0,85a 1,00

Normalmente frabalha-se com os faftores 0,90, para imdveis ofertados e 1,00 para

imodveis vendidos.

Fator frente moltipla (esquina) ou frente Unica (meio de quadra)

Os terrenos em meio de quadra ou de esquina possuem valorizagcdo diferenciada,
igualmente diferente se comercial ou residencial, utilize a tabela abaixo:

Os terrenos com frente dupla, seja ele de esquina tende a valer cerca de 10% (dez
por cento) em dreas residenciais comuns e de 15% (quinze por cento) a 20% (vinte por
cento) em dreas residenciais nobres mais que o imovel de meio de quadra, em salvo se
o imovel de meio de quadra inferliga duas ruas. J& em zonas comerciqis esse
percentual pode variar de 20 a 25% (vinte a vinte cinco por cento) em dreas comerciais

comuns e 25 a 30% em grandes cenfros comerciais.

Logo, este perito entfende que na tabela de homogeneizacdo as amostras que
tiverem frente Unica, terd uma depreciacdo de 10% (dez por cento), levando em
consideracdo que imovel imovel avaliando frata-se de um terreno em drea urbana

com frente mulfipla (de esquina), usaremos o 0,90 para depreciar, j&@ as amostras que
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tiverem frente dupla ndo sofrerd depreciacdo com relagdo ao imovel avaliando, logo

usaremos o 1,00 na planilha;
C) Fator Topogrdfia

Este fator corrigird a iregularidade do terreno. Observe a tabela abaixo:

TABELA DE DECLIVIDADE E ACLIVE - FATOR TOPOGRAFIA
Declividade Fator Aclividade Fator
Ate 5% 0,95 Suave 0,95
De 5a 10% 0,90 Acentuado 0,90
Maior que 10% 0,80 Muito acentuado 0,80

Da mesma forma que o fator anteriormente mencionado “Fator frente multipla”
(esquina) ou '“frente Unica” (meio de quadra), conforme tabela de topografia
supramencionado.

As amostras / referéncias que tfiver desnivel (seja ele aclive ou declive) com relacdo ao
imovel avaliando, nés usaremos o percenfual acima para homogeneizar os valores.

d) Fator profundidade:

A profundidade do terreno influenciard diretamente no valor final. Comparando dois
terrenos com dreas iguais e profundidades diferentes, observamos que o terreno com
maior profundidade serd prejudicado, mesmo com a drea igual.

Existem vdrias teorias para definir o fator profundidade: teoria 4-3-2-1, que estabelece
um percentual de desvalorizagdo em relacdo com o aumento da profundidade,
como sendo nos primeiros 40% um valor, 30% outro e assim por diante. Outra teoria
estabelece 1/3, 2/3, onde o primeiro terco feria um valor e os 2/3 restantes outro
proporcionalmente menor.

Vdrios estudiosos elaboraram suas férmulas, tais como: HOFMANN, JARRET e HARPER.
Uma das mais utilizadas € a do professor HARPER. Entrefanfo, com a prdafica notou-se
que a férmula de HARPER, ndo atendia a todos os casos, pois em algumas situacoes,
terrenos com pouca profundidade, sofriam, na realidade uma valorizacdo, engquanto
o correto seria uma desvalorizagcdo.

41 Os engenheiros brasileiros JOAQUIM MEDEIROS JUNIOR e NELSON ALONSO, do
IBAPE, realizaram estudos, estabelecendo diversas férmulas para o cdlculo desse fator.
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No entanto, na prdfica verificou-se que a tabela abaixo acomoda as variagdes de
valores, determinando suas desvalorizagdes.

TABELA DE DEPRECIAGAO PELA PROFUNDIDADE - FATOR PROFUNDIDADE
Profundidade efetiva Depreciacao Fator
Menor ou igual a 10 metros 30% 0,70
12,50 20% 0,80
15,00 15% 0,85
16,00 10% 0,90
18,00 5% 0,95
De 20,00 a 40,00 metros 0% 1,00
45,00 5% 0,95
50,00 10% 0,90
55,00 15% 0,85
60,00 20% 0,80
65,00 22% 0,78
70,00 25% 0,75
75,00 27% 0,73
80,00 30% 0,70

e) Fator testada

Assim como a profundidade influenciard no preco final, também a testada ird
estabelecer diferencas de preco do imodvel. A tabela abaixo foi desenvolvida
empiricamente, levando-se em consideracdo as festadas reais em relagcdo as festadas
de referéncia para a regido. Assim, apds verificarmos o usual nos terrenos de
determinada regido, iremos estabelecer sua valorizacdo ou desvalorizagcdo com a real
testada do imével em questdo.
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TABELA PARA CORREQEO DE TESTADA DE TERRENO
Testada Padrao 10m 12m 15m 16m 20m
Testada Real (m) | Des Val Des Val Des Val Des Val Des Val

5,0 0,840 0,810 0,760 0,748 0,700

6.0 0.880 0.840 0,795 0,783 0.740

7.5 0.930 0.890 0,840 0,827 0,783

B0 0.945 0.904 0,855 0,840 0,795

9.0 0,974 0,930 0,880 0,866 0,819

10,0 X X 0,955 0,903 0,889 0,840

11.0 1.024| 0978 0,925 0,911 0.861

12,0 1.046 X X 0,945 0,931 0,880

13,0 1,067 1,020 | 0,965 0,949 0,898

14,0 1,087 1,039 | 0,983 0,967 0914

15.0 1.106 1,057 X X 0,984 0,930

16.0 1.124 1,074 1,016 X X 0,946

17.0 1.141 1,090 1,031 1,015| 0,960

18,0 1,158 1,106 1,046 1,029 | 0974

19,0 1,174 1,121 1,060 1,044 | 0987

20.0 1,189 1,136 1,074 1,057 X X
21.0 1.189 1,150 1,087 1,070 1.012
22.0 1.189 1,163 1,100 1,082 1.024
23,0 1,189 1,176 1,112 1,094 1,035
240 1,189 1,189 1,124 1,106 1,046
250 1.189 1,189 1,136 1,118 1.057
26,0 1.189 1,189 1,147 1,129 1.067
27.0 1,189 1,189 1,158 1,139 1,078
28,0 1,189 1,189 1,168 1,150 1,087
29,0 1,189 1,189 1,179 1,160 1,097
30.0 1.189 1,189 1,189 1.170 1.106
32,0 1,189 1,189 1,189 1,189 1,125
35,0 1,189 1,189 1,189 1,189 1,150
40,0 1,189 1,189 1,189 1,189 1,189
45,0 1,189 1,189 1,189 1,189 1,189
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imoveis

com

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliondo, enumerados a

seguir, cujas caracteristicas enconfram-se detalhadamente descritas no Anexo 1(hum).

Amostras Enderecos Fonte da Preco Area RS / m?
Informacgdo m?
R-1 Rua das Horténcias - Noho R$ 30.000,00 360 m? R$ 83,33
Parque Primavera mskilEra
R-2 Parque Primavera Nakamura R$ 40.000,00 369 m? R$ 108,40
(Esquina) Consultoria
R-3 Parque Primavera Nakamura R$ 40.000,00 200 m? R$200,00
(Esquina) Consultoria
R-4 Rua Machado de Assis - Carisma R$ 67.500,00 436 m? R$ 154,81
Vila Ibirapitanga IS
R-5 Avenida Sao Jodo - Vila Carisma R$ 54.00,00 360 m? R$ 150,00
Ibirapitanga e

Abaixo planilha de tratamento e homogeneizacdo, com esta, descartamos

especulacoes, euforias e super ou sub valorizacdo das amostras.

Apds essa proxima planilha vamos por um cdilculo de ponderacdo de 30%

(trinta por cento), sendo 15% (quinze por cento), para mais e para menos de variagdo

entre as amostras homogeneizadas e a média calculada na planilha, onde as amostras

que excederem essa margem, serdo destacadas (marcamos elas em vermelho) e as

qgue ficarem dentro da margem, dard origem a uma possivel nova planilha de cdlculo

(caso haja necessidade de nova ponderacdo).

Pericia em AvaliagGes Imobiliarias e corretor de imodveis.
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Amostras RS / m? Fator Fator frente Fator Fator Fator Dados Finais
Fonte multipla [lopografia |Profundidade [Testada
R-1 R$ 83,33 0,90 1,000 1,000 1,000 1,000 R$ 74,99
R-2 R$ 108,40 0,90 1,100 1,000 1,000 1,000 R$ 107,31
R-3 R$200,00 0,90 1,100 0,95 1,000 1,000 R$ 188,10
R-4 R$ 154,81 0,90 1,000 0,95 1,000 1,000 R$ 132,36
R-5 R$ 150,00 0,90 1,000 0,95 1,000 1,000 R$ 128,25
TOTAL RS 631,01
RS 631,01
Média Aritmética =
5
Média Aritmética = R$ 126,20
Cdlculo da Média Ponderada (Cdlculo da homogeneizagdo):

Adotou-se 30% (trinta por cento), 15% para mais ou para menos com relagdo
ao m? apurado como Fator de Ponderagdo, gliminando-se os imdveis pesquisados com

valores/m? inferiores & RS 107.27 (média aritmética - 15%) e superiores & RS 145,13

(média aritmética + 15%).

e R$12620/m?+ 15% =RS 145,13
e R$126,20/m? -=15% =RS 107,27

om d eliminacdo da amostra, R1 e R3 por ficarem fora do intervalo de

referente a média ponderada, novo cdlculo da média deve ser redlizado somente com

as amostras / referéncias que ficaram dentro do intervalo de vale ressaltar

ve.
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Somente _as amostras R2, R4 e R5, ficaram deniro da média ponderada. Conforme

abaixo:
Amostras RS / m? Fator Fator frente Fator Fator Fator Dados Finais
Fonte multipla [lopogrdfia |Profundidade [Testada
R-2 R$ 108,40 0,90 1,100 1,000 1,000 1,000 R$ 107,31
R-4 R$ 154,81 0,90 1,000 0,95 1,000 1,000 R$ 132,36
R-5 R$ 150,00 0,90 1,000 0,95 1,000 1,000 R$ 128,25
TOTAL RS 367,92
RS 367,92
Média Aritmética =
5

Média Aritmética = R$ 122,64 - Assim sendo, identificamos que a nossa média Aritmética
é de RS 122,64,

O resultado da média ponderada que determina o valor de m? é de R$ 122,64

[ m? (valor do m? determinado parg esta avaliacdo.

Valor do imével avaliando = Area total do imével X Valor médio do m?
Valor do imével avaliando = 369,63m? X RS 122,64 = RS 45.331,42

Assim sendo, o valor de imdvel avaliado é de RS 45.331,42 (quarenta e cinco
mil tfrezentos e trinta e um reais e quarenta e dois centavos ).
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Pode-se arredondar no méximo em 1% (item 7.7.1.a, NBR 14653-1).

Logo, passamos a ter o valor arredondado de R$45.55000 (quarenta e cinco

mil quinhentos e cinquenta reais).

Conclusdo:

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas infrinsecas e
extrinsecas semelhantes, utiizando 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 determinacdo de:

O Vdlor de Mercado do imdvel objeto deste Parecer Técnico de Andlise
Mercadolégica é de  R$45.55000 (quarenta e cinco mil quinhentos e cinquenta

reais).

Encerramento:

O presente parecer é composto por 45 (quarenta e cinco) pdginas de um sé
lado, rubricadas e carimbadas e / ou assinado eletronicamente pelo avaliador, que

subscrevem esta Ultima.

Rio de Janeiro, 19 de maio de 2022
Assinado de forma digital
ANDERSON TADEU por ANDERSON TADEU DA

DA SILVA SILVA MAIA:05323129700
. Dados: 2023.08.08 10:34:31
MAIA:05323129700 05100

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 Imobilidria | Contato: (21) 96763-6370
Link do anuncio:
hitps://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
60m2-venda-RS30000-id-2548622864/

N Rua Horténcias, 0 - Parque Primavera, Itagual - R}

Lote/Terreno a Venda, 360m?2

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

R$ 30.000

Amostra / Referencia -2
Anunciante: Nakamura Consulforia Contato: (21) 98737-1996

Link do anuncio:

Lote/Terreno a Venda, 369m?

369 m* -- Quarto -- Banheiro - Vaga

R$ 40.000
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Amostra / Referencia -3
Anunciante: Nakamura Consultoria Contato: (21) 98737-1996
JAQUELINE

Link do anuncio:

https://www.vivaredal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-primavera-bairros-itaguqi-2

Parque Primavera, Itaguai - R

Lote/Terreno a Venda, 200m?2

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

R$ 40.000

Amostra / Referéncia -4

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

Link do anuncio:
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-ibirapitanga-bairros-itagugi-432

Rua Machado de Assis - Vila Ibirapitangs, Itaguai - R

Lote/Terreno a Venda, 432m?
432 m? --Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 67.500
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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-R
S54000-id-2427787250/

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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/77 =~ OFICIO DE JUSTIGA DE ITAGUAI TiuLAR: Ronaldo Moreira de Ofiveira

‘ /H,» . Dr. Curvelo Cavakeante, 189 / Sala 116 - Shopping Center Magudi - 1° Piso - Centro 1
- ﬁ CEP 23810-201 - ItaguailRJ - Tel.: {21) 2688-6246 | 2687-5684 - www.2ficiajlstica.com.br 5
- REGISTRO DE IMOVEIS Vg 1\~ |
REGISTRO GERAL " :
LIVRO M- _2X Fl ar
.'r . - } -
 Matzicula: T252 * ¥ 4 Data: 15 da jusho 1979 :
IMAVEL: -4 )
4 Tote de terress mimers 21 (vintes & um) da quadra 132 (oembto & trinta e deds),dssmenbrado -.
! do loteemento dencmimado "PARIUE FRDLVERA", no primeire distrite deste Munielpie, cox & i [
g 3

dres 4 369,63me0. (#ressntea e sessenta o nove motros quodrados @ Sessanty e treis deei-

matres quadradon), situsdo tm esgquina 3a Ave dae Orquitess e ron das aguoenas, tends '-"B,N]
ma. (vinte metror) para e Avemida dae (ryquifeac; 10,00ma. (des metros) pars o rus des Agu-
cenas, cop raio de curva de 5,00m8. [olsoo metros); com 15,00ms. (guimze metros} parn o Lo
te 19 ¢ com 30,00m8. {trinta petrom), para o lode 22, exdstindo no lote descrito e nos lo-
ter 17, 15 # 22 vm galpdo duplo pars oficinas &6 ndquines & slscxarifados; com a drea de -
construghs de 823,00me2. Proprietarin: PUNDICLD TROFIJA SUL AMERICANA S5.4., con sede neata
Cifdads, CGO 14.000.579/0000=55. Prarac.ainterioriLt 3T nf 11.511. Ttagual, 15 d¢ junhe de

1979, 0 Criedals EZ— e

A 1 - Por sscritara de confissie de dfvida, cem garantin hipoteciiris, lavrads pelo Cartg
Flo do 28 offcio de Ttagusf, mo Livro 151, fis. 0 ee 15 de feversire de 1978, o indval -
r benfeltoris constante da presests Matrfculs, foras dados éa frisstiva @ eapecisl mipoti-
ca oo BANCD MITSURISHT BRASI IEIRO 5/A., cos s84s & rua Libero Badard, &%1, Sao Paulo, no
wior de Cr$ 20,000,00 (vinte mil prazeiros). Itagoal, 15 ds jusho de 1979. O Oficials

R

P

=~
REPUBLICA FEDERATIVA.DO BRASIL

B. 2 - Por sseritura pitlica de confissao de dfwida com nipotSon, lsvrads pelo Cartdric -
45 220 Tabalicnato de Sotes ds Capital de 83 Pwado, ng Liveo 1655, fls. B2 em 20 de  da
zemtro dv 1978, o infval e banfeitoris constante da presente Matrlculs, foram dados ez b}

Sap. Pamlo, & mua Liberc Badard, el = CGC 60.%90.957/0001-26, na quentis de cseeraresanes
Crd 20,000,600 (vinke 541 crazeiros). Itagual, 15 de junho de 1579. 0 Offefal: =0 ===

ODIAMAS

Ave 1 - Por essritura lsvruda e 10.08.78, pelo Cértdris 4o 220 Tabelicnado de Notas  de
Cupitol de BEc Faudo, no Lives 1637 fls. 220, s sscritura lavrada oeshas Nobtas, no Livee-
161 fla. 49, sm 15.02.78 ¢ sonatante do K1, fol ratificads o sditads, no tocante i qualy | |
ficagan complets 4o Kazuko Pukada, que § brasileirs, do lar, portadera &a CHdula de Iden-
tidsde IFP RG 2.85B.277, residents e domigiliads ma Cldede do Rio de Janeirs, 3 rua Oan.-
Sun Markin, 300 apt® S0, sditando-n tambis, qusntc i declarscis das partes que nac she -
contribuistes do Punrural, nie sstands inenrscs nns restrigies do art. 71 do,Deo. 77.50%
da 29,076, Itaguaf, 15 de junho de 1979, 0 Oficial:
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Anexo 4 -

Apresentacdo do avaliador, Diplomas / certificado do avaliador e corretor de imdveis.

Apresentacdo do Perito em Avaliacdo Imobilidria.
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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:afsmconsultor@gmail.com / www.atimoveisr.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 transacées imobilidrias (TTI),- Formado em 10/09/2010 — (CRECI/RJ 047.109),

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

na Pafrimovel, BrasilBrokers, Inova e auténomo 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.
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