AVALIACAO JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PARA IMOVEIS.
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O Parecer técnico de Avaliagao Imobiliéria € muito confundido com a Simples Avaliagao
Imobilidria e aqui vamos demonstrar as diferengas entre elas.

A avaliagdo imoblliaria, & aguela onde geralmente um corretor de imévelis, emite sua
arespeito do valor daquele imével, geraimente obfido afravés de sua experiéncia e eonhadmnio
daquela regido ou cidade em que atua, neste documento ou de forma verbal esse pi .' issional

dard sua opinido, entdo este tipo de avaliagdo é mais conhecido por Parecer o de
AvdliacGo Mercadolégica.

Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, conhecido tombém como PTAM, & um
documento emitido por um profissional com formac@o na drea, seja ele Engenheiro, Arquiteto ou
Corretor de Iméveis com Certificag@o e Formac@o em Avaliagao Imobiliéria, titulo obtido afravés
de um curso de extens@o para atuar como Avaliador, nesfe caso para se chegar ao valor de um
imével, existem normas, métodos de homogeneizacdo, andlise estm&ﬂoa fator de ofer’ra
topografia, padrdo construtivo, onde serdo utilizados vérlos elementos comparativos, assim c :
idade do imével, condicdes deste imbvel que estd sendo avaliado, localizagao, entomo, irurﬂust\ae
a documentacdo do imével e sua regularidade, tudo isso ser@ levado em Gdnfu na hora de |
precificar este imével, trazendo maior assertividade e precisdo no valor aferido. !

Antes de confrafar o servigo de avaliagdo, cerlifique-se
servico, seja hablliftado e em caso de cometor de Imévels
cadastro pekmﬂb do Conselho Federal de Coretores de I
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Todas essas informacdes podem ser confimadas na certiddo de registro de
iméveis (Onus Reais) Oficio Unico de Mangaratiba, Comarca de Mangaratiba Mat.

13244 ¢ inscrita no cadastro imobiliario (IPTU) sobre a inscricdo n® 52418.02

Da Vistoria.

Apds a primeira vistoria realizada em 30 de julho de 2022, as 11h30m, 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 imovel:

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

Mangaraliba € um municipio da Microregido de ltaguai, contiguo & Regi@o
Metropolitana do Ric de Janeiro, no estado do Rio de Janeiro, no Brasil. Localiza-se a 85
quildmetros da capital do estado. Ocupa uma drea de 353 408 km? e sua populacdo,
conforme estimativas do IBGE de 2019, era de 44 468 habitantes, sendo, entdo, o 44 mais
populoso do estado e o menos populoso de sua microregido. Area terreno/total - 411m?
a 1.250mz.

Topdnimo: "Mangaratiba" & um termo origindric da lingua tupi antiga: significa
"gjuntamento de mangards’, através da jungdo de mangard (mangard, termo de
origem tupi que designa as plantas da familia das ardceas) e tyba (ajuntamento).

Historla: Até o século XVI, as terras que compdem o municipio eram habitadas
pelos indios tamoios (fambém chamados tupinambas). A ocupagdo portuguesa das
terras teve origem nesse século, por ocasido do estabelecimento do regime das
capitanias hereditdrias. Essas terras passaram a pertencer, ent@o, & Capitania do Rio de
Janeiro, porém o donatdrio da mesma, Martim Afonso de Sousa, pouco se interessou
por sua ocupagdo. O inicio do povoamento porfugués mais sistemdtico aconteceu
somente anos mais farde, por volta de 1620, quando o novo donatdrio, Martim de S&,
mandou trazer indios tupiniquins ja catequizados de Porto Seguro e estabeleceu, sob a
tutela dos jesuitas, aldeamentos: primeiro, na llha de Marambaia e, depois, no
continente, na Praia da Ingaiba. Outra hipdtese € a de que a aldeia de Sao Francisco
Xavier de Itaguai feria sido fundada por Martim de $&, sendo entGo uma das principais
aldeias fundadas pelos jesuitas no Rio de Janeiro, assim como S@o Lourengo, SGo
Barmnabé, S@o Pedro e Sao Francisco. Entretanto, houve um processo diferente, porque
esses indios foram descidos do sul, na regido da lagoa dos Patos, e entao catequizados
na iha de Marambaia e inseridos nas terras de Mangaratiba.

Mangaratiba se tomou
sua independéncia administrativ:
categoria de vila, com a denor
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subordinado desde 5 de junho de 1818, quando foi criade o municipio. Anteriormente,
Mangaratiba estava vinculado ao municipio de Angra dos Reis. Com o©
desenvolvimento da economia cafeeira, principalmente na regiGo do Vale do Paraiba,
Mangaratiba ganhou um crescente movimento cumprindo seu papel de porto
escoador da produg@o de café. Outra afividade importante, que proporcionou o
enriquecimento da regido, foi o frafico de escravos. Dos pontos de desembarque do Sal
€ da Marambaia, eles eram levados para o grande mercado do Rio de Janeiro e para
os outfros centros urbanos do interior, através da ingreme trilha que levava ao sertdo
depois de ultrapassar a Semra do Mar.

Do interior de e Minas Gerais, afluiam, para o seu porto, 0s géneros a serem
exportados: basicamente, o café, trazido nos lombos dos burros guiados pelcs fropeiros
das mais afastadas regides da serra acima. Ao retornarem, levavam mercadorias,
geralmente artigos de luxo, provenientes da cidade do Rio de Janeiro ou do exterior. A
produgdo de café intensificou-se tanto que as frilhas que desciam a serra fornaram-se
insuficientes para escoar a produgdo. Foi necessdria a abertura de uma esfrada mais
larga e com melhores condigdes de circulagao, que ligava Mangaratfiba a Sao Joao
do Principe (depois, "SGo Jodo Marcos'). A estrada foi inaugurada em 1857 pelo
imperador Dom Pedro |l ficando conhecida, posteriormente, como Estrada Imperial,
que fol considerada, por muitos historiadores, como a primeira estrada de rodagem do
Brasil. Mangaratiba era um dos portos escoadores da produgdo de café do Vale do
Paraiba, atendendo & demanda de S@o Jodo Marcos e adjacéncias.

A construgdo da via entre Mangarafiba e a sema frouxe um maior
desenvolvimento para a regido, bem como consolidou uma aristocracia local que
empreendeu a construgdo de diversos edificios, como suas residéncias urbanas, igrejas,
um teatro, armazéns e frapiches. Da época do maior progresso de Mangaratiba,
algumas personalidades mereceram maior atengdo por parte dos historiadores. O
primeiro foi o comendador Joaguim José de Sousa Breves, abastado fazendeiro, dono
dos trapiches do Saf e da Marambaia, proprietario de mais de 6 000 escravos e vinte
fazendas, chegando a produzir mais de um por cento da producdo brasileira de café.
Outra personalidade importante da histéria local foi o tenente-coronel Luls Fernandes
Monteiro, o Bardo do Sai, proprietdrio das fazendas Batatal e Praia Grande e de um rico
solar no Largo da Matriz, hoje totalmente reformado, e de outra casa assobradada na
Rua Direita, atualmente Rua Coronel Moreira da Silva, que o Instifuto Estadual de
Patriménio Cultural denominou Solar do Bardo do Sai.

Porém o periodo de riqueza e dinamismo durou pouco. O fim do periodo de
expansdo aconteceu pela conjugagdo de dois fatores. Pimeiramente, a conclusao,
em 1870, da Estrada de Ferro Dom Pedro |I, igando as cidades do Rio de Janeiro e de
S@o Paulo, a qual possibilitou o escoamento da produgdo de café do Vale do Paraiba
diretamente para a cidade do Rio de Janeiro e, em segundo lugar, a proibicdo do
trafico escravo e, posteriormente, a abolicGo da escravatura, desorganizaram a
economia da regido baseada na exploragao do latifindio e fortemente dependente
da mdo de obra escrava.

O municipio de Mangaratiba enfrou em decader c!a hegan
em 8 de maio de 1892, apesar de tersidor
de dezembro. Os portos de Mar ;
ediﬁcac:bes foram e:bandonadqs

atsmconsultor@
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de uma rota comercial que ndo tinha bases produtivas préprias que permitissem uma
autonomia. A atividade era apenas reflexo da producd@o agricola existente na regido
serrana e pereceu diante do surgimento de novas alternativas produtivas e comerciais.

A estagnacdo da economia e da vida em Mangaratiba persistiv até 1914,
quando foi concluido o ramal da Estrada de Ferro Central do Brasil que integrou ©
municipio no sistema femrovidrio do Rio de Janeiro. Posteriormente, ocomeu um ligeiro
progresso econdmico propiciado pela exportagdo de bananas e pela construcao de
residéncias de veraneio ao longo da linha férea ou concentradas em alguns nucleos
urbanos. Na década de 1940, foram criados grandes loteamentos na orla mariima,

como Muriqui, Praia do Saco, Itacurucd e outros. Em 1942, foi aprovado o primeiro
codigo de obras para o municipio.

A construcao da rodovia Rio-Santos, parte da BR-101, nos anos 1970, trouxe uma
nova fase para o municipio, com uma grande valorizagao do solo urbano, bem como
um incremento da construg@o de residéncias de final de semana e férias. A nova
esirada frouxe, ainda, diversas afividades ligadas ao turismo, com um processo de
ocupacdo de dreas, até entdo, inacessiveis e desertas. Na década de 1990, a MRS
Logistica encampou a parte da Estrada de Ferro Central do Brasil pertencente a ltaguai
e Mangaratiba. A estrada de fero passou desde enido a ser de uso exclusivo da
mineradora MBR (hoje incorporada pela Vale S.A.), que usa a estrada como

escoamento da produga@o do minério produzido em Minas Gerais, desembarcando na
ilha de Guaiba.

Geogrdfia - Localiza-se a 22°57'35" de latitude sul, 44°02'26" de longitude oeste,
na regido da Costa Verde, a uma elevacdo de dezoito metros do nivel do mar. Esta a
uma dist@ncia de 85 quilébmetros da capital do estado. Limita-se a leste com o municipio
de Itaguai, ao norte faz divisa com Rio Claro e a oeste com o municipio de Angra dos
Reis. Por fim, & banhado ao sul pela Bala de Sepetiba. O tenitério municipal estende-se
por 353,408 km? e o ponto mais alto da cidade encontra-se no Pico das Trés Orelhas, a
1 035 metros de altitude.

Clima - No municipio, percebem-se rés tipos de clima. Em funcdo do relevo, nas
areas serranas, em altitudes superiores a 700 metros, € encontrado o clima mesotérmico,
com verdes brandos, sem estacoes secas; na baixada, a situagdo climética muda
completamente, ocomrendo temperaturas mais elevadas, sem estagdo seca definida. A
temperatura média anual € de 25 graus centigrados, com minima de 10 e méaxima de
40 graus centigrados.

Relevo e hidrografia - O municipio conta com mais de 34 praias ao longo de sua
faixa litor@nea, que é acessivel pela rodovia Rio-Santos.

Demogrdfia - Em 2010, a populagdo do municipio, segundo o mesmo instituto,
era de 36 456 habitantes, o que o classificava na 44° posic@o no nivel estadual. De
acordo com o censo de 2010, 17 962 habitantes eram homens e 18 494 eram mulheres.
Ainda de acordo o mesmo censo, 32 120 habitantes viviam na zona urbana (88,11 por
cento) e 4 336 na zona rural (11,89 por cento). A densidade demogrdfica, que € uma
divisGo enfre a populagdo e sua drea, era de 103,25 habitantes por quilémetro
quadrado.

Religido e etnias - Dados do Censo 2000, redlizado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica, apontaram que o percentual de catdlicos em Mangaratiba era
de aproximadamente 54,93 por cento. Os compunham a pesquisa com
aproximadamente 21,81 por cento de praticantes. Pessoas sem religido aparecem com
13 por cento. As demdis crengas contabilizavam 10,26 por cento
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Politica - O do municipio de Mangaraiiba é represeniado pelo prefeifo e seu
gabinete de secretdrios, seguindo o modelo proposto pela Constitvicdo Federal. O
primeiro prefeito municipal eleito foi Manoel Moreira da Silva, que esteve no cargo enfre
1923 e 1927. Desde entdo, 25 prefeitos j@ govemaram o municipio, sendo o mais recente
deles Aardo de Moura Brito Neto, eleito em 2016, com 38,15% dos votos validos.

O poder ledisiativo € representado pela cdmara municipal, composta por 13
vereadores eleitos para cargos de quatro anos (em observancia go disposto no artigo

29 da Consfituicao-

De acordo com o Tribunal Superior Eleitoral. Mangaratiba possuia, em dezembro
de 2016, 34.988 eleifores. Esse numero, por ser inferior a 200 000, faz com que ndo haja

sequndo tumo no municipio.

Economia — O Produto Infemo Bruto de Mangaratiba & o menor de sua
microregido e 044° do estado. De acordo com dados do Instituto Brasileiro de
Geogrdfia e Estatistica, relativos a 2008, o produto intermo bruto do municipio era de R$

453.431 mil.

Produto intemo bruto per capifa é de R$ 14237,34, sendo R$ 63.564 mil de
impostos sobre produtos liquidos de subsidios a precos comrentes.

O sefor fercidrio & o mais relevante da economia de Mangaraiiba. De fodo © PIB
da cidade 745 406 milreais & o valor adicionado bruto da prestagdo de servicos. O setor
secunddrio vem em seguida. 42 839 mil reais do PIB municipal sao do valor adicionado
bruto da indUsiria. Por sua vez, a agropecudria rende 9041 mil reais ao Pl
mangaratibense. No municipio, destaca-se a produgdo de banang, ¢ je-agic
feiido, mandioca e milho, além da criacdo de caprinos, galinaceo muares, ovinos
suinos. Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, em 2010, © municipio
possuia um rebanho de 5310 bovinos, 151 equinos. 489 suinos, 96 caprinos, 8 gsininos,
145 muares, 53 bubalinos, 96 ovinos, 1 652 galinhas, galos, frangos e pintinhos. Ainda no
mesmo ano, lfaguai produziu 572 000 de fitros de leite, 6 000 dizias de ovos de galinha
e 300 quilogramas de mel.

Afualmente, a economia de Mangaratiba ‘estd sustentada na .
exportagdo de minérios & Nas atividades ligadas ao furismo.

Educacdo - O municipio de Mangaratiba possuia, em 2009, aproximadamente
9191 matriculas e 35 escolas nas redes publicas e particulares enfre os ensinos pré-

escolar, fundamental e médio.

maior enire pessoas acima de 25 anos de idade (10.0 por cento), enquanto a faixa
etéria enire dez e catorze anos possuia @ menor taxa (1.4 por centol. A taxa bruta de
frequéncia & escola passou de 64,2% em 1991 83,4% em 2000. 764 ha tes
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Servicos e Comunicagdes - O cédigo de drea de Mangaratiba €0 21 e somente
algumas dareas do municipio contam com intemet banda larga ADSL: Cenfro, Muriqui e
ltacurugd. Existe, também, uma prestadora de intemet via radio, porém com
abrangéncia limitada devido ao relevo acidentado de Mangaratiba.

Transporte - A frota municipal, no ano de 2010, era de 7 978 veiculos, sendo 5 258
automéveis, 107 caminhdes, 514 caminhonetes, 274 camionetas, 84 micro-6nibus, 1 115
motocicletas, 373 motonetas e 129 &nibus. Outros tipos de veiculos incluiam 69 unidades.

O municipio de Mangaratiba tem seu transporte e ligagdes feitas pela rodovia
BR-101, sendo os &nibus intermunicipais do Rio de Janeiro, ltaguai, Dugue de Caxias e
Volta Redonda a principal igagao com Mangaratiba, junto com o fransporte alternativo
enire o municipio e Itagual.

As travessias maritimas entre Mangaratiba e as ihas da regi@o sdo operadas por
servicos de barcos, fraineiras e escunas, regularizados pela prefeitura do municiplo.
Apesar de possufrem um caréter turistico, realizam diariamente a ligagdo dos moradores
das ilhas com o confinente.

O transporte local de minérios em dire¢do ao Terminal da lha Gualba é feito
pelo Ramal de Mangaratiba da Estrada de Ferro Central do Brasil, atualmente
concedido & MRS Logistica, favorecendo uma ligag@o do municipio com o estado de
Minas Gerais, além de ser uma segunda ligagdo com Itaguai € com o Rio de Janeiro.
Encontra-se desativado para passageiros desde 1982, @ medida em que foi priorizado
o seu uso para cargas, deixando de existir o acesso original @ sede do municipio.

Cultura - Mangaratiba possui varios patriménios historicos: no Centro Historico
existem edificios preservados, como a Igreja Matriz Nossa Senhora da Guia, o Solar Bar@o
do Saf (que abriga o Museu Municipal de Mangarafiba, Museu das Conchas e o Saldo
de Exposicao José Pancetti), o Centro Cultural Cary Cavalcanti, o Chafariz Imperial e
diversas residéncias que mantém sua fachada original.

Ainda préximo do Centro Histérico, na regi@o conhecida como Praia do Saco,
existern as Ruinas do Povoado do Saco de Mangaratiba, local do antigo assentamento
urbano e porto de escoamento do café oriundo de $&o Jodo Marcos e Baixo Paraiba.
As ruinas do antigo povoado s@o o portdo de entrada da Estrada Imperial, que foi a
primeira estrada de rodagem do pais. LA se encontra o Mirante Imperial, © bebedouro
da Barreira e a Cachoeira dos Escravos, os dois primeiros construidos na época do
império a mando do Imperador dom Pedro Il e preservados em sua magnitude.
Seguindo sera acima é possivel acessar as ruinas da antiga cidade de Sao Jodo
Marcos, hoje distrito de Rio Claro, onde enconfra-se o | biental
de SGo Jodo Marcos, inaugurado em 2011.

Mangaratiba possui ainda, na regi@o do Vale do Sal (Sahy), as Ruinas do Sai,

onde acredita-se que se localizava um dos portos de chegada de escravos que
abasteciam toda a capitania do Rio de Janeiro e adjacéncias.
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Dos anexos que acompanham esta Avaliacdo:

e Anexo 1 - Informagdes e fontes de pesquisa usada para chegar ao valor de m? da regiao
e Anexo 2 - Mapa aéreo, imagens da rua e acesso ao imével e fotos do imovel.
e Anexo 3 - Espelho do IPTU, Planta do condominio e Onus reais

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

imoveis
Da Andlise Mercadolégica.

Conforme informacdes de imobilidrias que atuam no baimo, comretores auténomos e
pesquisas online, &€ constante a procura por iméveis semelhantes ao objefo desia
avaliacdo, desde que, esteja devidamente enquadrado no valor real de avdliaggo, ou

seja, sem superfaturamento ou especulagao.

Metodologia Utilizada

Para a realizacao deste frabalho ufiizou-se © Método Comparativo de Dados do
Mercado, que permite a determinagao do valor levando em consideracao as diversas
tendéncias e fiutuacdes do mercado Imobilidrio, normalmente diferente das flutuagses e
tendéncias de ouiros ramos da economia, sendo por isso, © mais recomendado e usado
nas avaliacées de imbveis.

Neste método, a determinagdo do valor do imével avdliando, resulta da
comparag@o deste com outros de natureza e caracteristicas infrinsecas e exirinsecas

semelhantes, a partir de dados pesquisados No mercado.

NUCLEO COMUM PARA HOMOGENEIZAGAO.

sao muitas as varidveis a serem consideradas nas avaliagdes mercadolégicas, ¢
poderemos comparar grandezas iguais, dessa forma iremos tabular os dados
pesquisados, homogeneizando-0s com os diversos fatores para que tenhamos valores
parecidos para comparagdo e tenhamos o valor do metro quadrado dos temrenos.
abaixo segue descricdo das que iremos aplicar nesta homogeneizagdo.

a) Fator Fonte (FF)
b) Fator frente miltipla (esquina) ou frente Unica (meio de quadra)

¢) Fator profundidade W"
16
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d) Fator drea

a) Fator Fonte (FF) ou Fator de Euforia

E mais que natural nas transacées imobilidrias o valor de venda
Inl_cialmenﬁa p‘ropo'sto', a -famos'c: "'quei'r'na de gordurd’" is‘tb"n '

-'quando recebe um descento da ordem de 0;
n apds longos levantamentos, estudiosos chegaram

'® Quando se tratar de venda, fator iguala
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c) Fator Profundidade:

A profundidade do terreno influenciara diretamente no valor final. Comparando dois
terrenos com dreas iguais e profundidades diferentes, observamos que o ferreno com
maior profundidade serd prejudicado, mesmo com a area igual. Existem varias teorias
para definir o fator profundidade: teoria 4-3-2-1, que estabelece um percentual de
desvalorizacao 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 tergo teria um valor e os 2/3 restantes
outro proporcionalmente menor. Varios estudiosos elaboraram suas férmulas, tais como:
HOFMANN, JARRET e HARPER. Uma das mais utiizadas € a do professor HARPER.
Entretanto, com a prética notou-se que a férmula de HARPER, ndo atendia a fodos ©s

casos, pois em algumas situagdes, terenos com pouca profundidade, sofriam, na
realidade uma valorizacdo, enquanto o correto seria uma desvalorizagao.

Os engenheiros brasileiros JOAQUIM MEDEIROS JUNIOR e NELSON ALONSO, do IBAPE,
realizaram estudos, estabelecendo diversas férmulas para o cdlculo desse fator.

No entanto, na pratica verificou-se que a fabela abaixo ‘acomoda as variagdes de
valores, determinando suas desvalorizacoes.

~ TABELA DE D PELA PROFUNDIDADE - FATOR PROFUNDIDADE
Profundidade efetiva Depreciagao Fator
Menor ou igual a 10 metros 30%
12,50 20%
15,00 15%
16,00 10%
18,00 5%
De 20,00 a 40,00 metros 0%
45,00 5%
50,00 _10%
55,00 15%
60,00 20%
65,00 22%
70,00 : 25%
80,00 _ | 30%

Neste caso estamos tratando de um tereno
profundidade com isso a depreciacdo dests
as amostras que fiverem menos de 20m ou n
depreciagdo conforme tabela acima parc
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Para uma diferenca de areas (entre amostra e avaliando) de até 30% emprega-

se a férmula: drea da amostra dividida pela drea do imével avaliando e calcula-se a raiz
quarta.

FA = (Area amostra/drea avaliando)A1/4 44

Para uma diferenca de dreas (enire amostra e avaliando) superior a 30%
emprega-se a férmula: drea da amostra / érea do imével avaliando e calcula-se araiz oitava.

FA = (Area amostra/drea avaliando)A1/8

NOTA: Férmula empirica de Sérgio Antonio Abunahman (in ABUNAHMAN, Sergio

Antdnio. Curso Bdsico Engenharia Legal e de avaliacoes, 4° edicdo revista e ampliada. $8o
Paulo: Ed. Pini).

Pesquisa de mercado de imoveis

A pesquisa de mercado permitiv a obtengdo de 04 (quatro) imdoveis com
caracteristicas intrinsecas e exirinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir,
cujas caracteristicas enconfram-se detalhadamente descritas no Anexo 1(humj.

Apos essa proxima planilha vamos
por cento), sendo 15% (quinze por cento),
amostras homogeneizadas € a
excederem essa margem, serdo destacadas (mar
ficarem dentro da margem, dara origem a@ >

média calculada na planilha,

Digitalizado com CamScanner

Fmostms Enderegos Fonte da Valor de Area RS / m?

= Informagdo Locagdo m*

Rl Condominio Pier 31 Juares Vidal R$ 320.000,00 1.450 m* R$ 220,68
R-2 Condominia Pier 51 Jeferson R$ 310.000,00 1.440 m? R$ 215,27
R-3 Condominio Village New Core R$ 179.370,00 612 m? R$ 293,08

das Conchas (vizinho) |
R-4 Condominio Pler 51 Juares Vidal R$ 300.000,00 1.140 m? R$ 263,15
o planil tratamento e hom c
especulacgoes rias e super ou sub valorizacac

por um cdlculo de ponderagdo de 30% (trinta
para mais € para menos de variagdo entre as
onde as amosiras que
camos elas em vermelho) e as que
sivel nova planilha de cdlculo (caso
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valores/m?
aritmética + 15%)
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RS 591,37

Media Aritmética =

Média Aritmética = R$ 197,12

Q resultado da média ponderada que determina o valor de m? é de R$ 197,12
[ m?2 [valor do m?) determinado para esta avaliacdo.

Valor do imével avaliando = Area fotal do imével X Valor médio do m?
Valor do imével avaliando = 1.280 m?* X RS R$ 197,12= RS 252.317,86

Assim sendo, o valor do imoével avaliado é de RS 252.317,86 (Duzentos e
cinquenta e dois mil reais frezentos e dezessete reais e oitenta e seis centavos)

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

Logo, passamos a ter o valor aredondado de RS 254.800,00 (duzentos e
cinquenta e guatro mil e oifocentos reais).

Conclusdo:

Com base em pesquisa de imbvels de natureza e caracteristicas Intrinsecas e
exirinsecas semelhantes, utlizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
ponderando as caracteristicas e os afributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizac@o normatizadas que permitem a determinagdo de:

O Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Andlise
Mercadoléaica é RS 254.800,00 (duzentos e cinquenta e quatro mil e oitocentos reais).
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_AU]_CE!TG / Referencia -1
Anunciante: Juares V|dol__lmobtilmno | Contato: (21) 96465-3022
link do anuncio: https://imovel. mercado‘.wre com br/MLB-1863005292- mangaratiba-pier-51-

terreno-163-34209799-
JMé#position=18&search layout=grid&type=item&tracking id=9d8b0034-c352-4f59-95ab-

 56858ebeS5bbd

Mangaratiba - Pier 51 - Ter-
reno - 163 - 34209799

[

R$ 320.000

B W50 m' otals

Infermacho do vendidor

Imohbiliriajusresvidalids ©

Amostra / Referencia -2

" Anunciante: Jeferson | Contato:
Link do anuncio: https://imovel. mercadolivre.com.br/MLB-2675812099-terrenc-de-frente-para-

o-mar-no-condominio-pier-51-em- mangaratiba-
JM#position=3&search _layout= orid&type=item&tracking id=68717941-0836-4dal-8ale-

6fsa3fdaeaff

Terreno De Frente Para O Mar
No Condominio Pier 51, Em
Mangaratiba

R$ 310.000
B 1440 m? 1otais

Ok, Jefeeson. Wwaho Inferesse em
Tetreno De Flonte Pera O Mar No

TS

[« Pror 51 Em Mang.
Eu sgum\ww pudcr entiar om >
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Cond. Village
das Conchas

' N
} Condominio Piert51

jas Loncnas
@ ,Condomr’nio Pier 51

o
"'-’.r.-. ~ § 51
008 das Acacias Condominio Prara Alta
Conceigao do Jacarel
= @Casa 50 Tonsde Verde
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