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PARECER AVALIATIVO

APARTAMENTO N° 202, BLOCO 23 - CONDOMINIO RESIDENCIAL VILA
DAS HORTENCIAS - TANGUA/R]

MATRICULA 2.008

Rio de Janeiro/R], 08 de julho de 2026
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1.SOLICITANTE

O solicitante trata-se do Juizo da 2* Central de Divida Ativa

Itaborai/R], por meio dos autos n° 0011346-73.2020.8.19.0023.

2.0BJETIVO

O presente parecer tem o objetivo de fornecer o valor da avaliagdo do
imoével em questdo. Para isso, foram levantados dados especificos do imével e de
seus arredores, drea construida, drea total, informagdes e particularidades de sua

localizacdo, bem como dos valores praticados na regido.

3. NORMA TECNICA E METODOLOGIA

O parecer foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 - que
normatiza os Procedimentos Gerais de avaliagdo, bem como a NBR 14.653-2 - que
normatiza os Procedimentos Especificos de avaliagdo de imével urbano, ambas da
ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas).

O imovel foi avaliado pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, mediante pesquisa de imoéveis com caracteristicas semelhantes,
considerando aspectos como localizacdo, padrao construtivo, drea privativa, estado
de conservacdo e demais atributos relevantes para a determinacdo do valor de
mercado. O valor final foi obtido mediante a multiplicacao do valor unitario do
metro quadrado (R$/m?) pela area privativa do imével.

Abaixo as etapas utilizadas para se chegar ao valor final do imével:

o Constatagdo in loco das condicdes do imovel e registro fotografico;
e Andlise das principais caracteristicas do imoével e sua regido;
e Pesquisa de mercado para imoéveis semelhantes e na mesma regiao;

e Analise dos dados e conclusdao do Parecer.

4. DADOS DO IMOVEL

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967



RENATO GUEDES ROCHA

LEILOEIRO OFICIAL
JUCERJA N°211/2015 | JUCEPA N° 232008302 | JUCEB N° 257590250 | JUCEMG N° 1494/25

4.1 MATRICULA 2.008 - Oficio Unico de Tangua/R]

IMOVEL: APARTAMENTO N° 202 do BLOCO 23, com a area construida de
45,53m2, com um equivalente pela construcio de 0,1736%, com uma drea livre de uso
comum, incluindo estacionamento com 372 vagas rotativas, com inscrigio predial n°
50.734, inscricdo imobilidria n° 24353-54-99-0785-358 e cadastro n° 204680, averbada
desde 12/03/2014, integrante do CONDOMINIO RESIDENCIAL VILA DAS
HORTENCIAS, localizado na Rua Euclides da Silva, identificado por AREA
REMEMBRADA dos Lotes 05, 25, 26, 27 e 28 da QUADRA N° 23, do loteamento
CHACARAS PINHAO, localizado na zona urbana deste municipio, que em seu total mede
25.000,00m2, medindo: 200,00m pela frente com a rua Geni Cordeiro de Souza; fundos com
trés segmentos a saber: 100,00m confrontando com os lotes 03 e 04; 50,00m com a rua
Euclides da Silva e 50,00m com o lote 06; 100,00m do lado direito com o lote 29 e 04; e
100,00m do lado esquerdo com o lote n° 24 e 06.

4.2 Descri¢ao do imével e constatacao in loco

Trata-se de um apartamento com d&rea construida de 45,53m?
contemplando vaga de garagem, conforme documentacao apresentada.

O imovel esta inserido em condominio residencial localizado em via
pavimentada, dotada de guias (meio-fio) e passeio publico. O condominio é
cercado por muro de alvenaria.

Durante a diligéncia, constatou-se que o condominio contém diversos
edificios, os quais apresentam estado de conservagdo ruim, evidenciado pelo
desgaste da pintura das fachadas, presenca de manchas de umidade e mofo em
diversos pontos, além de indicios de deficiéncia na manutengao das dreas comuns.

Segundo informacdes obtidas no local, ha indicios de que o
condominio possa ter sido alvo de invasdes, circunstancia que, embora ndo tenha
sido possivel confirmar de forma objetiva, demonstra a existéncia de situacdo de
vulnerabilidade no empreendimento.

Verificou-se, ainda, a existéncia de guarita/portaria, contudo, no
momento da vistoria, ndo havia porteiro ou responsavel pelo controle de acesso.
Em razdo da auséncia de condi¢des adequadas de seguranca e do potencial risco a
integridade fisica da equipe, nao foi possivel adentrar nas dependéncias internas do
condominio, motivo pelo qual a avaliacdo das caracteristicas do apartamento
restringiu-se as informagdes documentais e as constatacdes externas realizadas
durante a diligéncia.

4.3 Fotos do Imovel
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A seguir o registro fotografico realizado:

Wil nunniu!“-
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL
O condominio esta situado na Rua Euclides da Silva, no bairro Pinhao,
na cidade de Tangud/R]J, correspondendo ao apartamento n°® 202, do bloco 23 do

Condominio Residencial Vila das Horténcias.

O imovel esta situado em uma regido com predominéncia residencial,
contando, entretanto, com alguns estabelecimentos comerciais em seu entorno, tais

como padaria, lanchonete e lojas de diversos segmentos.

A sua localizacdo pode ser conferida através do link:

https:/ /maps.app.go00.21/kNcxVZBsb5Sul XW96.

Abaixo, imagem aérea da localidade:

Medir distancia
Cligue no mapa para adicionar ao seu caminho

Area total: 25.022,54 m? (269.340,37 ft2)
Distancia total: 798,37 m (2.619,31 pés)

g
Imagens ©2026 Airbus, Imagens ©2026 Airbus, Mexar Technologies, Dados do mapa 82026  Bras
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6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir o valor de mercado ao imodvel avaliando, foram
realizadas pesquisas de apartamentos com caracteristicas semelhantes e
compativeis. Considerando que nao foram localizadas amostras na cidade de
Tangua/R]J, recorreu-se a iméveis de caracteristicas equivalentes, situados em
empreendimento de mesmo padrao, localizado na cidade de Itaborai/R], conforme

demonstrado nas amostras a seguir:

6.1 Apartamento com area de 43,00m?, localizado na Venda das Pedras,

em [taborai/R], anunciado por R$ 73.213.000,00, ou seja, R$ 1.702,63/m?;

Olx Buscar Q {=) Chat [\ MNotificacBes Entrar

Rio de Janeiro > Rio de Janeiro e regifo > Venda - casas e apartamentos > [Itaborai e regiio > Iltaborai 23/06 as 23:16 [a] o—_g

| S S olos
RS 73.213

£31 Simular consdrcio

Venda

Valores

Venda RS 73.213
Condominio MNao informado
IPTU @& N&o informado

Ry (€ Exibir telefone
Excelente escolha Apartamento no Venda das Pedras,
Itaborai - RJ, Apto 504, 2 quartos, 43

43m? « 2 Quartos = 0 Vaga = 1 Banheiro Ag ver o nlmero ou enviar uma mensagem, seus
dados poderio ser compartilhados com os

anunciantes. a fim de personalizar sua experiéncia
de negociacio.

Cdédigo do antincio: IMCX8787702347888R)J Saiba mais

2 Quartos, Wc, Sala. Cozinha. .Baixar matricula do imdévelAVENIDA FLAVIO
VASCONCELOS,N. SN APTO. 504 BL 11, LT 01, QD 08, LOT VIVER MELHOR IT, VENDA
DAS PEDRAS - CEP: 24802-245, ITABORAI - RIO DE JANEIROFORMAS DE PAGAMENTO
ACEITAS: Recursos proprios. Permite utilizagdo de FGTS. Consulte condicbes e
enquadramento.REGRAS PARA PAGAMENTO DAS DESPESAS (caso existam):
Condominio: Sob responsabilidade do comprador, até o limite de 10% em relacdo ao valor

publicidade

. P - . - s PROFISSIONAL
de avaliagdao do imovel. A CAIXA realizara o pagamento apenas do valor que exceder o

Limite de 10% do valor de avaliacdo. Tributos: Sob responsabilidade do comprador, quando IA.E-!"!A ACHA IMOVEIS

o débito for inferior a 10% do valor de avaliacdo. A CAIXA paga integralmente quando o

débito for superior a 10% do valor de avaliacdo. Corretores credenciados Aproveite esta B9 MNa OLX desde novembro de 2024
oportunidade Unica para adquirir imdveis de leildo da Caixa Econdmica Federal com @ Esperanca, ltaborai - RJ

seguranca e condicBes exclusivas.

PR - . o ( Acessar perfil do anunciante )
Imodveis com descontos expressivos e todo o suporte necessario para facilitar sua

aquisicio.
Nossa remuneracdo é feita exclusivamente pela Caixa Econdmica Federal. sem custo para

vocé. Informactes verificadas

& E-mail

O que o.fcrcfcmos: . ) @ Telefone
Regularizacdo de documentos em cartério e prefeitura.
Levantamento e quitacdo(caso a Caixa seja responsavel) de débitos, como IPTU e € Facebook

condominio.
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6.2 Apartamento com &rea total de 45,00m?, situado no Outeiro das

Pedras, em Itaborai/R], anunciado por R$ 97.128,00, ou seja, R$ 2.158,40/m?;

- @zap Rt - -

Faga login para receber sugestoes baseadas na sua busca. St
-

s Eﬁollul'ﬂ
+" Descol
+ Possibilidade de fina
\/UsodoFGTSnucorrpru
Com nossa assessoria, vocé faz um étimo negécio de

monpl‘m@oes!

i’* S:lmmsm Cc-annenormm

A também responsdavel de direi
~ o é pela evicgao
“ Com nosso suporte, vocé evita riscos juridicos e buroc

/A\.
ACHA IMOVEIS &

racha Y7 45 (R) 9.920 iméveis

£3 Anunciando desde 21 de novembro de 2024

Venda > ... > Rua Arindo Chaves
[ Para mmprarj [Apaﬂamerl‘n] T Compartilhar <> Favoritar
Contatar anunciante
Apartamento com 1 Localizacdo

Insira seu nome

s 2 -
Quarto a venda, 45m? -... Rua Arlindo Chaves, N. SN APTO. 404

© BLOCO D5 - Outeiro Das Pedras, Itaborai - RJ
Metragem  Quartos Banheiros Vagas Insira seu e-mail
B 45m* =1 =1 &1 Maps [ Arlindo Chaves <
Google ~d
J EF8 | Dados domaps  Termos  Infarmar erra no mapa Insira seu telefone
S:bllcauu h& 2 semanas, atualizado ha 1 ( e T T )
0la, gostaria de ter mais informacgdes
para comprar: apartamento, RS 97.218,
Rua Arlindo Chaves, N. SN APTO. 404
Valores BLACAAE  Audeicn Das Dod
ot e E— PTUD Receber ofertas similares (&)
RS 97.218 Nao informado Nao informado

Ao clicar em "Ver telefone”, "Enviar mensagem” e/ou

Conquiste o seu imovel dos sonhos s it 5
atsApp”, estou ciente e

Simule agora e acelere sua conquista da casa prépria. Seus dados seréioc compartilhados com anunciantes
Politi

ncordo com os Termos de uso.
ara
de

viabilizar o contato solicitado. Acesse a nos:

N privacidade
—» Simular consércio [

Conversar com anunciante

Caracteristicas do imadvel R, (85) 99166-... mostrar telefone
& 1 banheiro & 1 vaga

Mostrar mais

Apartamento com 1 Quarto a venda, 45m? - Outeiro Das Pedras

(Cédigo do anunciante: IMCX8787710914796RJ | Cédigo no Zap: 2894749406)

Quarto, 1 Vaga na Garagem, Wc, Sala, Cozinha. .Baixar matricula do imévelRUA
ARLINDO CHAVES,N. SN APTO. 404 BLOCO 05, OUTEIRO DAS PEDRAS - CEP:
24812-150, ITABORAI - RIO DE JANEIROFORMAS DE PAGAMENTO ACEITAS:
Recursos proprios. Permite utilizagdo de FGTS. Consulte condigbes e
enquadramento.REGRAS PARA PAGAMENTO DAS DESPESAS (caso existam):
Condominio: Sob responsabilidade do comprador, até o limite de 10% em relacao
ao valor de avaliagdo do imavel. A CAIXA realizara o pagamento apenas do valor
que exceder o limite de 10% do valor de avaliagdo. Tributos: Sob responsabilidade
do comprador quando o deblto for inferior a 10% do valor de avallagao A CAIXA
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6.3 Apartamento com area total de 45,00m?, localizado no Outeiro das

Pedras em Itaborai/R], anunciado por R$ 92.220,00, ou seja, R$ 2.049,33/m?;

Mo

movelweb a [ =

Favorito Compartilhar =2 Notas pessoais B Ocultar anuncio 3

Ver todas as fotos |[E]

Apartamento - 45m? - 1 quarto - 1 vaga

Contate o anunciante

Venda R$ 92.220 | Me avisar se o preco baixar ~
5 s |/ Email
Conhecga a vizinhanga do imdvel ( 10 7
MNome Telefone
© Endereco ocultado L. )L )
Mensagem )

Ola! Quero ser contatado sobre este imdvel em
wvenda que viem Imovelweb.

Contatar =]
O anunciante ocultou o endereco

Ao enviar, vocg estd aceitando os Termos @ condi¢des de Uso & as
Politicas de privacidade

@ BUSKAZA

@ Buskaza
(00) C Ver o telefone %,

Elo = =) =)

45 m? tot. 45 m? atil 1 banheiro 1 vaga 1 quarto

Apartamento

Quarto, 1 Vaga na Garagem, Area de Servico, Wc, Sala, Cozinha. Baixar matricula do
imovelRUA ARLINDO CHAWVES,MN. SN APTO. 103 BL 01, OUTEIRO DAS PEDRAS - CEP:

Ver dados ., ITABORAI - RIO DE JANEIROFORMAS DE PAGAMENTO ACEITAS: Recursos
proprios. Permite utilizagdo de FGTS. Consulte condicdes e enquadramento REGRAS PARA
PAGAMENTO DAS DESPESAS (caso existam): Condominio: Sob responsabilidade do
comprador, at€ o limite de 10% em relagdo ao valor de avaliagdo do imdvel. A CAIXA
realizara o pagamento apenas do valor que exceder o limite de 10% do valor de avaliacao.
Tributos: Sob responsabilidade do comprador, quando o débito for inferior a 10% do valor
de avaliacdo. A CAIXA paga integralmente quando o débito for superior a 10% do valor de
avaliacdo. Corretores credenciados BEM VINDO A INTERMEDIO IMOVEIS, somos agente
autorizado CAIXA ECONOMICA FEDERAL para realizar a venda do estoque dos imoveis que
ja pertence ao Banco. Além das opcdes RETOMADOS CAIXA, temos também ofertas de
particulares e construtoras. Saiba mais em como adquiri-los por precos acessiveis,
condigdes diferenciadas, com seguranga e conforto. Somos especialistas em venda de
imoveis RETOMADOS CAIXA, e, prestamos ASSESSORIA GRATUITA (sem custos). Indigque na
etapa 05 do formulario de AQUISI(;AO/ COMPRA, e, cadastre a empresa: Area de atuacdo
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6.4 Apartamento com darea total de 43,95m? situado no Venda das

Pedras, em Itaborai/R], sendo anunciado por R$ 62.876,00, ou seja, R$ 1.430,63/m?;

Bchaveanm&o Imoveis - Veiculos ~ Anuncie ~ < Favoritos & Entrar

<« Anuncio 16 Fotos Mapa

Home : Bras RJ Itaborai » Venda das Pedras - Avenida Flavio Vasconcelos

Venda
RS 62.876

Condominio R$ - =« IPTU RS --

° Avenida Flavio Vasconcelos, --, Venda Das Pedras, Itaborai/RJ

Area util Area total Quartos Banheiros Garagens
™M 43m? ™M 48m? m 2 = - o

i Apartamento

Super oferta — Apartamento no Venda das Pedras,
Itaborai - RJ, Apto 301, 2 quartos, 43,95m? | Venda Online

Descrigao

Ultima atualizagdo: 07/07/2026 as 09:17h | Ref: IMCXB555539185780RJ

2 Quartos, Wc, Sala, Cozinha. .Baixar matricula do imével AVENIDA FLAVIO
VASCONCELOS,N. SN APTO. 301 BL 18, LT 01, QD 08, LOT VIVER MELHOR IT,
VENDA DAS PEDRAS - CEP: 24802-245, ITABORAI - RIO DE JANEIROFORMAS
DE PAGAMENTO ACEITAS: Recursos proprios. Permite utilizac&o de FGTS.

Consulte condigdes e
(link removido)

PARA PAGAMENTO DAS DESPESAS (caso existam): Condominio: Sob
responsabilidade do comprador, até o limite de 10% em relagio ao valor de
avaliacdo do imovel. A CAIXA realizara o pagamento apenas do valor que
exceder o limite de 10% do valor de avaliagdo. Tributos: Sob responsabilidade
do comprador, quando o débito for inferior a 10% do valor de avaliagc&o. A
CAIXA paga integralmente quando o débito for superior a 10% do valor de
avaliacdo. Corretores credenciados

Fale com o anunciante

& Mensagem B Solicitar visita
& Digite seu nome

Digite seu email

e (200) J00006-XX00X

Escrever mensagem

0la, gostaria de mais informacdes sobre este
imaovel.

52 /150

Enviar mensagem

Ao enviar, vocé afirma que leu, compreendeu

e concordou com os nossos Termos

de Uso e Politica de Privacidade

Anunciante Diamante &
007 Sramos Imoveis Lida &...
@ Desde outubro de 2019 no Chaves na Mao

20914 imoveis cadastrados

#~ Avaliagdes do Google
4.8 (88)
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6.5 Apartamento localizado no Outeiro das Pedras, em Itaborai/R],

com drea total de 45,00m?, anunciado por R$ 94.958,00, ou seja, R$ 2.110,18/m?;

Zimovelweb n B =

Favorito Compartilhar =3 MNotas pessoais & Ocultar anuncio &

Ver todas as fotos |[=]

Apartamento - 45m?® - 2 quartos - 1 vaga

. 9 Contate o anunciante
Venda Rs 94.958 Me avisar se o preco baixar 'S ~

Email

Conheca a vizinhanca do imével

MNome Telefone

@ Endereco ocultado

Mansagem

Ola! Quero ser contatado sobre este imével em
venda que vi em Imovelweb.

Contatar ]
O anunciante ocultou o endereco

Ao enviar, vocé estd aceitando os Termos e condigdes de uso e as

Politicas de privacidade

BUSKAZA

@) Buskaza
(00] C Ver o telefone %,

ER) = (=] =]

45 m? tot. 45 m? util 1 banheiro 1vaga 2 quartos

Apartamento

2 Quartos, 1 Vaga na Garagem, Area de Servico, Wc, Sala, Cozinha. .Baixar matricula do
imovelRUA ARLINDO CHAVES,N. 156 APTO. 308 BL 3, OUTEIRO DAS PEDRAS - CEP:

Ver dados , ITABORAI - RIO DE JANEIROFORMAS DE PAGAMENTO ACEITAS: Recursos

préoprios. Permite utilizacdo de FGTS. Consulte condicdes e enquadramento REGRAS PARA
PAGAMENTO DAS DESPESAS (caso existam): Condominio: Sob responsabilidade do
comprador, at€ o limite de 10% em relacdo ao valor de avaliagdo do imovel. A CAIXA
realizara o pagamento apenas do valor que exceder o limite de 10% do valor de avaliagdo.
Tributos: Sob responsabilidade do comprador, quando o debito for inferior a 10% do valor
de avaliacdo. A CAIXA paga integralmente quando o débito for superior a 109% do valor de
avaliagdo. Corretores credenciados BEM VINDO A INTERMEDIO IMOVEIS, somos agente
autorizado CAIXA ECONOMICA FEDERAL para realizar a venda do estoque dos imoveis que
ja pertence ac Banco. Alem das op¢des RETOMADOS CAIXA, temos tambem ofertas de
particulares e construtoras. Saiba mais em como adquiri-los por precos acessiveis,
condigdes diferenciadas, com seguranca e conforto. Somos especialistas em venda de
imoveis RETOMADOS CAIXA, e, prestamos ASSESSORIA GRATUITA (sem custos). Indique na
etapa 05 do formulario de AQUISIQEO /S COMPRA, e, cadastre a empresa: Area de atuacao
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6.6 Apartamento com &rea total de 45,00m?, no Outeiro das Pedras, em

Itaborai/R], anunciado por R$ 97.778,00, ou seja, R$ 2.172,84/m?;

Zimovelweb o /

Fawvorito Compartilhar =2 MNotas pessoais B Ocultar antincio &

Ver todas as fotos |[=]

Apartamento - 45m? - 2 quartos - 1 vaga

/ e Contate o anunciante
Venda Rs 97.778 Me avisar se o prego baixar 'S ~

Email

Conheca a vizinhanca do imdvel

MNome

Telefone
@ Endereco ocultado

N Ty
J
N\
J

Mensagem

0OIl3! Quero ser contatado sobre este imdvel em
wvenda que vi em Imovelweb.

v
Contatar [
O anunciante ocultou o enderego

Ao enviar, vocé estd aceitando os Termos e condicdes de uso e as

Politicas de privacidade

- BUSKAZA

@ Buskaza
(00) « Ver o telefone <%,

BT = =) a

45 m? tot. 45 m? util 1 banheiro 1wvaga 2 quartos

Apartamento

2 Quartos, 1 Vaga na Garagem, Area de Servico, Wc, Sala, Cozinha. Baixar matricula do
imovelRUA ARLINDO CHAVES,N. 5/N APTO. 205 BL 5, , OUTEIRO DAS PEDRAS - CEP:

Ver dados , ITABORAI - RIO DE JANEIROFORMAS DE PAGAMENTO ACEITAS: Recursos
proprios. Permite utilizagdo de FGTS. Consulte condigdes e enquadramento.REGRAS PARA
PAGAMENTO DAS DESPESAS (caso existam): Condominio: Sob responsabilidade do
comprador, até o limite de 10% em relacdo ao valor de avaliacdo do imdvel. A CAIXA
realizara o pagamento apenas do valor que exceder o limite de 10% do valor de avaliagdo.
Tributos: Sob responsabilidade do comprador, quando o debito for inferior a 10% do valor
de avaliacdo. A CAIXA paga integralmente quando o débito for superior a 10% do valor de
avaliacdo. Corretores credenciados BEM VINDO A INTERMEDIO IMOVEIS, somos agente
autorizado CAIXA ECONOMICA FEDERAL para realizar a venda do estogue dos imdveis que
ja pertence ac Banco. Além das opgdes RETOMADOS CAIXA, temos também ofertas de
particulares e construtoras. Saiba mais em como adquiri-los por precos acessiveis,
condicdes diferenciadas, com seguranga e conforto. Somos especialistas em venda de
imoveis RETOMADOS CAIXA, e, prestamos ASSESSORIA GRATUITA (sem custos). Indigue na
etapa 05 do formulario de AQUISI(’:.aO /S COMPRA, e, cadastre a empresa: Area de atuacao
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6.7 Apartamento com area total de 45,00m?, situado no Outeiro das

Pedras em Itaborai/R], sendo anunciado por R$ 100.319,00, ou seja, R$ 2.229,31/m?;

Qimovelweb o A =

Favorito 2 Compartilhar =g Notas pessoais B Ocultar anuincio &

Ver todas as fotos &

Apartamento - 45m? - 2 quartos - 1 vaga

Contate o anunciante

Venda Rs 100.319 | Me avisar se o preco baixar s a
= o Email
Conhega a vizinhanga do imodvel if 10 7
Nome Telefone
@ Endereco ocultado L )L )
Mensagem )

OI3! Quero ser contatado sobre este imdwvel em
venda que vi em Imovelweb.

Contatar [
O anunciante ocultou o endereco

Ao enviar, vocé estd aceitando os Termos e condicfes de uso e as

Politicas de privacidade

BUSKAZA

@) Buskaza
(00) « Ver o telefone %

ER3 = (=) =)

45 m?® tot. 45 m? dtil 1 banheiro 1wvaga 2 quartos

Apartamento

2 Quartos, 1 Vaga na Garagem, Area de Servigo, Wc, Sala, Cozinha. Baixar matricula do
imovelRUA ARLINDO CHAVES,N. S/N APTO. 302 BL 5, OUTEIRC DAS PEDRAS - CEP:

ver dados , ITABORAI - RIO DE JANEIROFORMAS DE PAGAMENTO ACEITAS: Recursos

proprios. Permite utilizacdo de FGTS. Consulte condigdes e enquadramento. REGRAS PARA
PAGAMENTO DAS DESPESAS (caso existam): Condominic: Sob responsabilidade do
comprador, até o limite de 10% em relagdo ao valor de avaliagao do imovel. A CAIXA
realizara o pagamento apenas do valor que exceder o limite de 10% do valor de avaliagdo.
Tributos: Sob responsabilidade do comprador, quando o débito for inferior a 109% do valor
de avaliacdo. A CAIXA paga integralmente quando o débito for superior a 10% do valor de
avaliagdo. Corretores credenciados BEM VINDO A INTERMEDIO IMOVEIS, somos agente
autorizado CAIXA ECONOMICA FEDERAL para realizar a venda do estoque dos imowveis que
ja pertence ac Banco. Além das opcdes RETOMADOS CAIXA, temos tambeém ofertas de
particulares e construtoras. Saiba mais em como adquiri-los por precos acessiveis,
condicdes diferenciadas, com seguranca e conforto. Somos especialistas em venda de
imoveis RETOMADOS CAIXA, e, prestamos ASSESSORIA GRATUITA (sem custos). Indique na
etapa 05 do formulario de AQUISI(;,&O/ COMPRA, e, cadastre a empresa Area de atuacio
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7. VALORACAO AREA DO APARTAMENTO

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.1 43,00 R$ 73.213,00 R$ 1.702,63
6.2 45,00 R$ 97.128,00 R$ 2.158,40
6.3 45,00 R$ 92.220,00 R$ 2.049 33
6.4 43,95 R$% 62.876,00 R% 1.430,63
6.5 45,00 R$ 94 958,00 R$ 2.110,18
6.6 45,00 R$ 97.778,00 R$ 2.172,84
6.7 45,00 R$ 100.319,00 R$ 2.229 31

VALOR MEDIO/M? R$ 1.979,05

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)

MA = SOMA DO VALOR DO M2 DAS 7 AMOSTRAS/7
MA= R$ 1.979,05/m?

7.1 Média Final

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 10%, para mais e para menos,

eliminando as amostras fora deste intervalo.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.2 45,00 R$ 97.128,00 R% 2.158,40
6.3 45,00 R$ 92.220,00 R$ 2.049,33
6.5 45,00 R$ 94 958,00 R% 2.110,18
6.6 45,00 R$ 97.778,00 R$ 2172 84
VALOR MEDIO/M? R$ 2.122,69

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO VALOR DO M2 DAS 4 AMOSTRAS/ 4
MEDIA FINAL = R$ 2.122,69/m?
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7.2. Adequacao de mercado

Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e
venda de imdveis, os valores obtidos nos antncios ndo representam o seu real
valor, isso porque muitas vezes os imdveis possuem seus valores ampliados para
que o vendedor possa ter uma margem razoavel de negociacdo. Muitos ainda,
anunciam imoveis ja com valores superiores para que possa aceitar permuta por
outros imoveis, veiculos entre outros.

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto
valor de mercado, é necessario efetuar depreciagdo do wvalor inicialmente
encontrado na pesquisa de mercado.

Outro fator a ser considerado refere-se ao fato de ndo terem sido
localizadas amostras comparativas compativeis na cidade de Tangud/R]. Em razao
disso, foi necessario utilizar imoéveis situados na cidade de Itaborai/R], cujo
mercado imobilidrio apresenta, em geral, maior nivel de valorizacdo, circunstancia
que deve ser ponderada na determinacdo do valor do imével avaliando.

Adicionalmente, durante a vistoria, observou-se que o imoével
aparentemente estd inserido em drea com indicios de risco, aspecto que pode
reduzir sua atratividade perante o mercado e refletir na percepcdo de valor
atribuida ao bem pelos potenciais interessados.

Levando em consideracao os fatos destacados acima, sera considerado
30% (trinta por cento) de depreciacao. Portanto, o valor final agregado do m? do

imovel avaliando resulta em R$ 1.485,88.

8. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL

Com base nos valores, andlises e informagdes de mercado ja expostas,

conclui-se que o valor de mercado para o imével em questdo é assim especificado:
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VALOR DO IMOVEL = METRAGEM PRIVATIVA x MEDIA DO M2
VALOR DO IMOVEL = 45,53m2 x R$ 1.485,88
VALOR DO IMOVEL = R$ 67.652,12

Limite inferior: R$ 60.750,00 - Limite superior: R$ 74.250,00

Rio de Janeiro/R], 08 de julho de 2026.

(assinado digitalmente)

RENATO GUEDES ROCHA
Leiloeiro Oficial
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