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PARECER AVALIATIVO

APARTAMENTO Nº 315, FLAT BLOCO III - CONDOMÍNIO EDIFÍCIO
HELLIX BUSINESS CENTER – ITABORAÍ/RJ

MATRÍCULA 48.115

Rio de Janeiro/RJ, 08 de julho de 2026
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1.SOLICITANTE

O solicitante  trata-se  do  Juízo  da  2ª  Central  de  Dívida  Ativa
Itaboraí/RJ, por meio dos autos n° 0015022-92.2021.8.19.0023.

2.OBJETIVO

O presente parecer tem o objetivo de fornecer o valor da avaliação do
imóvel em questão. Para isso, foram levantados dados específicos do imóvel e de
seus arredores, área construída, área total, informações e particularidades de sua
localização, bem como dos valores praticados na região.

3. NORMA TÉCNICA E METODOLOGIA

O parecer  foi  realizado tomando como base  a  NBR 14.653-1  –  que
normatiza os Procedimentos Gerais de avaliação, bem como a NBR 14.653-2 – que
normatiza os Procedimentos Específicos de avaliação de imóvel urbano, ambas da
ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas).

O imóvel foi avaliado pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado,  mediante  pesquisa  de  imóveis  com  características  semelhantes,
considerando aspectos como localização, padrão construtivo, área privativa, estado
de  conservação  e  demais  atributos  relevantes  para  a  determinação  do  valor  de
mercado. O valor final foi obtido mediante a multiplicação do valor unitário do
metro quadrado (R$/m²) pela área privativa do imóvel.

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

 Constatação in loco das condições do imóvel e registro fotográfico;

 Análise das principais características do imóvel e sua região;

 Pesquisa de mercado para imóveis semelhantes e na mesma região;

 Análise dos dados e conclusão do Parecer.

4. DADOS DO IMÓVEL

4.1  MATRÍCULA  48.115  –  Registro  de  Imóveis  Primeira
Circunscrição de Itaboraí/RJ

IMÓVEL: Apartamento nº 315 (trezentos e quinze) no segmento FLAT BLOCO III, no
Pavimento Tipo, de uso residencial, composto de: quarto, varanda e banheiro, com a área
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total  construída  de  31,04m2,  de  primeira  categoria,  da  seguinte  forma:  área  exclusiva
(privativa) de 24,35m2 e área comum de 06,69m2, encontrando-se na Prefeitura de Itaboraí
cadastrado sob o nº 186.555-001, inscrição predial nº 53.759, averbado desde 04/03/2015 e
habite-se  de  nº  0267/2014  de  19/09/2014,  expedido  pela  Secretaria  Municipal  de  Meio
Ambiente e Urbanismo, integrante do CONDOMÍNIO EDIFÍCIO HELLIX BUSINESS
CENTER, localizado na Avenida 22 de Maio, nº 6.331, zona urbana do primeiro distrito
deste município, com a correspondente FRAÇÃO IDEAL de 0,00142 do respectivo terreno,
coisas e partes comuns, da área de terras com a superfície de 4.643,50m2, identificada por
Área Remembrada - Área 1, resultante do remembramento dos lotes nºs 01, 02, 03 e 23 do
loteamento denominado Fazenda Boa Esperança, medindo e confrontando: 60,00m em um
único segmentos, confrontando com a Avenida 22 de Maio; 120,00m em três segmentos,
sendo o primeiro com 50,00m, a partir da Avenida 22 de Maio, confrontando com o lote nº
04,  o  segundo  com  20,00m  confrontando  com  o  lote  nº  24  e  o  terceiro  com  50,00m
confrontando  com  o  lote  nº  24;  100,00m  em  um  único  segmento,  pelo  lado  direito
confrontando com a rua 31 de Março; e 32,50m em um único segmentos, confrontando com
a Rua Gonçalo Vitalino Marins.

4.2 Descrição do imóvel e constatação in loco

Trata-se de um apartamento localizado no pavimento tipo, com área
total construída de 31,04 m², sendo 24,35 m² de área privativa e 6,69 m² de área
comum. Conforme descrição constante da matrícula,  a  unidade é  composta  por
quarto, varanda e banheiro e possui idade aparente de cerca de 10 anos.

O imóvel  está  inserido em um edifício de uso misto,  composto por
diversas  salas  comerciais,  apartamentos  e  flats,  situado em via  pavimentada de
intenso fluxo de veículos, dotada de infraestrutura urbana, incluindo guias (meio-
fio), passeio público e redes de serviços essenciais.

O edifício apresenta grandes dimensões e encontra-se, de modo geral,
em regular estado de conservação. A fachada é predominantemente revestida por
vidraças, enquanto a recepção aparenta bom estado de conservação e manutenção,
conforme constatado durante a diligência externa.

No momento da constatação, não havia pessoas no interior da unidade,
razão pela qual não foi possível realizar a vistoria interna do imóvel,  tampouco
verificar  o  estado  de  conservação  de  seus  acabamentos,  instalações  e  eventuais
benfeitorias.  Assim,  a  avaliação  considerou  as  características  constantes  da
matrícula,  os  aspectos  externos  observados  durante  a  diligência  e  os  demais
elementos técnicos disponíveis.

4.3 Fotos do Imóvel
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A seguir o registro fotográfico realizado:

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



RENATO GUEDES ROCHA
LEILOEIRO OFICIAL

JUCERJA Nº 211/2015 | JUCEPA Nº 232008302 | JUCEB Nº 257590250 | JUCEMG Nº 1494/25

5. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL

O edifício está situado na Avenida Vinte e Dois de Maio, nº 6.331, no

bairro Jardim Imperial, na cidade de Itaboraí/RJ. O imóvel avaliado corresponde ao

Apartamento nº 315,  localizado no Flat  Bloco III  do Condomínio Edifício Hellix

Business Center.

O  imóvel  está  inserido  em  uma  região  de  uso  misto,  com

predominância de atividades comerciais, havendo também edificações residenciais

e unidades habitacionais em seu entorno. A região dispõe de boa infraestrutura

urbana e  é  servida  por  diversos  estabelecimentos  comerciais  e  de  prestação  de
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serviços,  tais  como  lojas  de  segmentos  variados,  igrejas,  lanchonetes,  padarias,

farmácias, supermercados, entre outros.

A  sua  localização  pode  ser  conferida  através  do  link:

https://maps.app.goo.gl/2abCkxBUDtqJcS2UA.

Abaixo, imagem aérea da localidade:

6. PESQUISA DE MERCADO

Visando  atribuir  o  valor  de  mercado  ao  imóvel  avaliando,  foram

realizadas  pesquisas  de  apartamentos/flats  com  características  semelhantes  e

compatíveis na região, conforme demonstrado nas amostras a seguir:
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6.1 Flat com área privativa de 24,35m², localizado no Edifício do imóvel

avaliando, anunciado por R$ 125.000,00, ou seja, R$ 5.133,47/m²;
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6.2 Flat com área privativa de 24,35m², situado no Edifício do imóvel

avaliando, anunciado por R$ 110.000,00, ou seja, R$ 4.517,45/m²;
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6.3  Flat com área  de  37,00m²,  localizado  no  Centro  de  Itaboraí/RJ,

próximo ao imóvel avaliando, anunciado por R$ 210.000,00, ou seja, R$ 5.675,68/m²;
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6.4  Flat com área  de  40,00m²,  localizado  no  Centro  de  Itaboraí/RJ,

próximo ao imóvel avaliando, anunciado por R$ 150.000,00, ou seja, R$ 3.750,00/m²;
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6.5 Apartamento localizado na Avenida Vinte e Dois de Maio, nº 5990

no Centro de Itaboraí/RJ e próximo ao imóvel avaliando, com área de 26,00m²,

anunciado por R$ 89.600,00, ou seja, R$ 3.446,15/m²;
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6.6 Flat com área total  de 40,00m²,  no Edifício Prime, no Centro de

Itaboraí/RJ, anunciado por R$ 150.000,00, ou seja, R$ 3.750,00/m²;
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6.7  Flat com área total  de 25,00m²,  no Centro de Itaboraí/RJ, sendo

anunciado por R$ 115.000,00, ou seja, R$ 4.600,00/m²;
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7. VALORAÇÃO ÁREA DO APARTAMENTO

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA)

MA = SOMA DO VALOR DO M² DAS 7 AMOSTRAS/7

MA=  R$ 4.410,39/m²

7.1 Média Final

Para  chegar  a  Média  Final,  utilizamos  a  Média  Aritmética  citada

anteriormente,  considerando  um  intervalo  de  15%,  para  mais  e  para  menos,

eliminando as amostras fora deste intervalo. 

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA)
MA =  SOMA DO VALOR DO M² DAS 4 AMOSTRAS/4

 MÉDIA FINAL = R$ 4.154,36/m²

7.2. Adequação de mercado

Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e

venda de  imóveis,  os  valores  obtidos nos anúncios  não representam o seu real

valor, isso porque muitas vezes os imóveis possuem seus valores ampliados para
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que  o  vendedor  possa  ter  uma margem razoável  de  negociação.  Muitos  ainda,

anunciam imóveis já com valores superiores para que possa aceitar permuta por

outros imóveis, veículos entre outros. 

Desse modo, por conta do “fator oferta”,  para se chegar ao correto

valor  de  mercado,  é  necessário  efetuar  depreciação  do  valor  inicialmente

encontrado na pesquisa de mercado. 

Outro fator a ser considerado refere-se à impossibilidade de acesso ao

interior  do  imóvel,  não  sendo  possível  verificar  seu  estado  de  conservação  e

condições  internas.  Além  disso,  observa-se  que  grande  parte  das  amostras

utilizadas corresponde a  flats  mobiliados,  característica  que tende a  elevar seus

valores de mercado em relação ao imóvel avaliando.

Levando em consideração os fatos destacados acima, será considerado

20% (vinte por cento) de depreciação. Portanto, o valor final agregado do m² do

imóvel avaliando resulta em R$ 3.323,50.

8. CONCLUSÃO, VALOR FINAL DO IMÓVEL

Com base nos valores, análises e informações de mercado já expostas,

conclui-se que o valor de mercado para o imóvel em questão é assim especificado:

VALOR DO IMÓVEL = METRAGEM PRIVATIVA x MÉDIA DO M² 

VALOR DO IMÓVEL =  24,35m² x R$ 3.323,50

VALOR DO IMÓVEL = R$ 80.927,23

VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 81.000,00
(oitenta e um mil reais)

Limite inferior: R$ 72.900,00        -        Limite superior: R$ 89.100,00

Rio de Janeiro/RJ, 08 de julho de 2026

(assinado digitalmente)
RENATO GUEDES ROCHA

Leiloeiro Oficial
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