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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° 0020713-24.2020.8.19.0023.

2.0BJETIVO

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

localizagao, bem como dos valores praticados na regiao.

3. NORMA TECNICA E METODOLOGIA

O parecer foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 - que
normatiza os Procedimentos Gerais de avaliacdo, 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).

A &rea de terreno foi avaliada pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado. Ja as benfeitorias encontradas no terreno foram avaliadas pelo Método da
Quantificacdo de Custo. O valor atribuido ao terreno e o valor atribuido as
benfeitorias foram somados (Método Evolutivo), chegando assim, ao valor final do
imoével.

Abaixo as etapas utilizadas para se chegar ao valor final do imével:
e Constatacdo in loco das condigdes do imoével e registro fotografico;
e Andlise das principais caracteristicas do imoével e sua regido;

e Pesquisa de mercado para imoveis semelhantes e na mesma regiao;

e Analise dos dados e conclusao do Parecer.
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4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Descri¢ao da Matricula 2.279 do Cartério 1° Oficio de Itaborai/R].
IMOVEL: Lote de terreno n° 293 da Quadra 21, do Loteamento

denominado "JARDIM PLANALTO", situado na extensdo da zona urbana do 3° distrito

deste municipio, em Manilha, com drea de 364,00m?, medindo 13,00m de frente para a rua
C; 13,00m nos fundos divisando com o lote 300; 28,00m no lado direito divisando com o lote

294; e 28,00m no lado esquerdo divisando com o lote 292.

4.2 Descri¢ao do imével e constatagao in loco

Trata-se de um imovel residencial que contém uma edificacdo com
aproximadamente 65,00m? de area construida e idade estimada em cerca de 30
anos, além de uma cobertura frontal, aparentemente em telhas de fibrocimento,
com area estimada de 46,00m2? e idade de cerca de 20 anos. As edificacoes
aparentam estar em mau estado de conservacao, e estdo inseridas em um terreno

com area de 364,00 m2.

Tendo em vista que o Leiloeiro Oficial ndo foi atendido no local, nao foi
possivel obter imagens internas do bem. Com base nas informacdes obtidas, a
edificacdo esta localizada na lateral do terreno, apresentando ampla area livre. Na
fachada, ha um muro de alvenaria em péssimo estado de conservagado, com portao

de ferro e chapas metalicas, destinado ao acesso de veiculos e de pedestres.

O imovel estda localizado em via pavimentada, dotada de guias e

passeio publico.

4.3 Fotos do Imovel

A seguir o registro fotogréfico realizado:
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel esté situado na Rua Eliezer Pedrosa da Silva, correspondendo

ao lote n° 293 da quadra 21 do Loteamento Jardim Planalto, no municipio de

Itaborai/R].

O imobvel esta inserido em uma regido de uso misto, composta por
edificacOes residenciais e estabelecimentos comerciais. Em seu entorno encontram-
se equipamentos urbanos e servigos, destacando-se igrejas, a Praca Jair Lopes da

Silva, a Escola Municipal Auto Rodrigues de Freitas e a Unidade de Saude da

Familia de Jardim Planalto.

A sua

localizacao

pode ser

https:/ /maps.app.g00.¢l/ NutPn1PxNJpFPxsG7.

Abaixo, imagem aérea da localidade:

¢

D

[o[o
\

& b\
ALIZADD

conferida

20m ;

através do

i Caminho ou poligono

Clique em pontos no mapa para desenhar um
caminho ou poligono

Perimetro
81,64 m

\ Area
8 36423m

Medigdes avangadas @

Estimativa de elevagao
Min: 25,75 m | Mediana: 26,61 m | Max:

B 2744m

[l Salvar no projeto

RO
i) ﬁ‘

Camera: 199 m  22°46'20.53"S 42°55'33.68"W
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6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir valor correto a area de terreno do imével avaliando,
foram feitas pesquisas para terrenos semelhantes e compativeis, situados na cidade

de Itaborai/R].

6.1 Terreno com éarea total de 438,00m?, localizado no Centro Manilha

em [taborai/R], anunciado por R$ 250.000,00, ou seja, R$ 570,78/m?;

Olkx Buscar (@] (=) Chat [\ Notificacdes Entrar (& Anunciar gratis
Rio de Janeire > Rio de Janeire e regiic > Terrenos, sitios e fazendas > Itaborai e regide > [Itaborai 11/05 as 01:01 L) q:g

RS 250.000

Wenda
Condominio RS 0/ més

£8 Simular conséreio

[, (2 Exibir telefone

Ao ver o ndmero ou enviar uma mensagem. seus

dados poderdo ser compartilhados com os
Terreno a venda, Centro (Manilha) - Itaborai/RJ anunciantzs, a fim de personalizar sua experiéncia

de negociacio.

Saiba mais

Cddigo do andncio: 2670

Excelente Lote de Terreno Plano, com 438m?2. Otimo Llocal, perfeito para comércio ou casa. publicidade
Ligue e visite hoje ! #sejafeliz #sejacrivo

FROFISSIONAL

Crivo Imobilidria

B3 Na OLX desde fevereiro de 2022

Consdrcio facil e sem burocracia! @ Centro (Manilha). ltaborai - RJ
Com o Consdrcio Inteligente, vocé encontra a melhor proposta ( Acessar perfil do anunciante )
para comprar seu imével no prazo e parcela que fazem sentido
~ para vocé! Simule agora e acelere sua conquista da casa préprial
( Simular consdércio agora ) Informacdes verificadas
& E-mail

@ Telefone

R - € Facebook
Localizacao

Dicas de segurancga

o> Centro (Manilha) (11 Exibir no mapa MN3o faca pagamentos antes de
H Itaborai, RJ, 24855104 verificar o que esta sendo anunciado.

Exibir mais dicas

A penunciar anuncio

Detalhes
oo Categoria oo Tipo
oo P o
Terrenos, Sitios E Fazendas Terrenos

Tamanha

438m?2

oo
oo
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6.2 Terreno com area total de 360,00m?, anunciado por R$ 130.000,00,
ou seja, R$ 361,11/m?;

= azop i -

iemovel.com.br

" m
IEMO ¥ 5/5 (A 300 imdveis

E8 Anunciando desde 27 de margo de 2018

Venda > .. > Rua Elias Duarte da Silva
[ Para (x:mprar] [ Lote / Terreno ] oty Compartilhar < Favoritar
Contatar anunciante
Terreno / Lote / Localizacdo

e i Insira seu nome
Condominio éa venda,...

® EUERSIEERTER R ERSEY- Apolo |, Itaborai

-RJ
Metragem Quartos Banheiros Vagas 2 Insira seu e-mail
fl 360m* =0 o (=R * Maps R Elias Duarte da S;v
] €
mruelo Il Go g}e»u‘m-
EH Dadosdomapa Termos ~ Informar erro no mapa Insira seu telefone
Publicado ha 10 meses, atualizado ha 1
© l=:rn;:|a San RS STEAres C Saiba mais sobre o imdvel )
0Ol4, gostaria de ter mais informagdes
para comprar: lote/terreno, RS 130.000,
Rua Elias Duarte da Silva - Apolo 11, /J
Valores tabaens D1 teai
Fanda CandaraiiiG PTUGD Receber ofertas similares (&)
RS 130.000 N3o informado RS 113

Enviar mensagem

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

Conquiste o seu imével dos sonhos

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

*, estou ciente e concordo com o

viabilizar o contato solicitado. Acesse a nossa Politica de

privacidade
— Simular consércio = ——

Conversar com anunciante

Caracteristicas do imaodvel QU (21) 2701-... mostrar telefone
© 360 mz & 0 quartos (©) WhatsApp
< 0 banheiros & 0 wvagas

Mostrar mais

Terreno / Lote / Condominio a venda, 360m?2 - Apolo Il

(Cddigo do anunciante: TEDDO62_IEM | Cédigo no Zap: 2831 583486)

Apresentamos a vocé um terreno padrdo, localizado no bairre Apclo Il, em Itaborai.
Com uma area total de 360,00 m?3, este imovel se destaca pela sua excelente
localizagdo, préximo a diversos servicos e infraestrutura.

O terreno encontra-se desocupado, oferecendo uma oportunidade Gnica para quem
deseja construir seu sonho. Com 360,00 m?2 de area (til, este imdvel possui um
grande potencial de valorizagdo, sendo ideal para quem deseja investir ou construir
sua residéncia.
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6.3 Terreno com 4&rea total de 330,00m? localizado préximo a &rea

central de Manilha, em Itaborai/R]J, anunciado por R$ 85.000,00, ou seja, R$
257,58/m?;

= @zap oo (Y

Re/Max Fénix
" RF
n' ii @ TS5 () S0imdvels

8 Anunciando desde 26 de junho de 2024

Venda > ... > RuaC
[ Deslaque] [ Para comnrar] [ Lote / Terreno ] o Compartilhar < Favoritar
Contatar anunciante
Terreno / Lote / Localizacdo

C d - s d Insira seu nome
CMCOIINRIO CEVemCd,:= @© Rua C - Trés Pontes, Itaborai - RJ

B
Metragem Quartos Banheiros Vagas B Maps (3 Insira seu e-mail
B 330m* =0 Fo & - R.C
3's Pizzaria @),
Google Insira seu tele
@ Dadosdomapa Termos - Informar emo no mapa

Praga Rua asfaltada -1

_. Publicado ha 2 meses, atualizado ha & E = s
© C Saiba mais sobre o imével ) 0la, gostaria de ter mais informacoes

para comprar: lote/terreno, RS 85.000,

horas

Rua C - Trés Pontes, Itaborai - RJ que J
: a .
Valores oy
Receber ofertas similares &)
Venda Condominioc IPTU®
RS 85.000 N&o informado RS 210

Enviar mensagem

em "Ver telefone”,

= - = estou ciente e ncordo com
Conquiste o seu imovel dos sonhos Seus dades serdo compartilhados com an
Simule agora e acelere sua conquista da casa propria. viabilizar o contato solicitade. Acesse a ny
privacidade

Politica de

-» Simular consdrcio

Conversar com anunciante

¥y (21) 97109-..  mostrar telefone

Caracteristicas

Imével Condominio

& 330 m2 & 0 quartos

& 0 banheiros © Rua asfaltada

Terreno / Lote / Condominio a venda, 330m? - Trés Pontes

(Cdodigo do anunciante: 631357041-2 | Cédigo no Zap: 2882633974)

Otimo investimento em Itaborai, localizado na Regido Sudeste no estado do Rio de
Janeiro. Este belo terreno, situado proximo ao shopping, esta desocupado e
oferece um 6timo preco, pronto para se encaixar nos seus planos de construgdo.
Com 330 metros quadrados de area total, esta propriedade oferece um espago
generoso para realizar seus projetos de sonho.

Situado no bairro de Trés Pontes, este lote oferece uma localizagdo estratégica e
acessivel, com trafego favoravel. O terreno € aberto e se destaca pela proximidade
a uma variedade de comodidades e servicos. Vocé estara a poucos passos de
escolas. iareias e hospitais. carantindo facil acesso as necessidades diarias. Alem
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RENATO GUEDES ROCHA

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

6.4 Terreno com darea total de 450,00m?, localizado no mesmo bairro

que o imovel avaliando, anunciado por R$ 112.000,00, ou seja, R$ 248,89/m?;

Kenlo Alugar Comprar Sobre a Kenlo Blog L Entrar

Home > Imoveis - Avenda > Terreno - Itaborai - Centro (Manilha) - imeveiTEbsge-RSAL

TEOB96-RSAL

Terreno a venda, 450 m2 por R$ 112.000,00 - Centro (Manilha) - Itaborai/RJ

& compartilhar

-

Venda
Rs 112.000 Entrar em contato

Valor do m2 RS 249 Nome*

Descrigdo
EXCELENTE LOTE EM BOA LOCALIZAGCAO! 014! Tenno interesse No imoével codigo TEOG96-
= RSAL. Poderia me passar mais informagoes?
LOTE TODO MURADO, COM PORTAO DE CORRER. r

RUA ASFALTADA;
Ao enviar concordo com os termos de uso e

politica de privacidade, para contatar os

P Imdwvais
proximos anunciantes e afirmo ter mais de 18

Ver mais

anos
Caracteristicas Contato por WhatsApp (&)
~ Energiaelétrica ~ Esgoto
~ Pavimentacao .
r.‘ Rs Imoveis
Lol CRECI: 7625

Ja viu estes imoveis?

RS 99.000

IMPORTANTE: As informagoes exibidas nesta pagina fazem parte de um anuncio publicitario: Terreno & venda, 450 m?por RS
112.000, 00 - Centro (Manitha) - Itaborai/RJ. O Kenlo Portal ndo garante a precisdo ou veracidade do anuncio ou de qualquer
informacéo associada a ele. O Kenlo Portal ndo possui controle sobre este conteudo, que é de responsabilidade da imobiliaria Rs
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6.5 Terreno com area total de 360,00m?, anunciado por R$ 55.000,00, ou

seja, R$ 152,78/m?;

B Mincira

A =

Favorito 2 Compartilhar =% Notas pessoais B Ocultar anuncio 3

Terreno - 360m?

Venda Rs 55.000 [Me avisar se o prego baixar]

Conheca a vizinhanca do imdvel

@ Endereco ocultado

0 anunciante ocultou o enderego

Els

360 m? tot. 360 m? atil

Terreno A Venda Em Itaborai/rj

Otimo terrenc com 360 m? no bairro Santo Anténio. Terrenc murado, com RGI e IPTU em
dia.

Ler descrigdo completa ~

Perguntas para a imobilidria

Seleciona uma ou mais perguntas, ou escreva a sua consulta.
Esta Eu posso Qual o valor do Qual
disponivel? visitar? condominio? andar?

{ S S 1

0,200

Ver todas as fotos |[&]

Contate o anunciante

| Email

| MNome || Telefone

Mensagem

Ola! Quere ser contatado sobre este imdvel em
wenda que vi em Casamineira.

Contatar [~

Contato por WhatsApp ©

Ao enviar, voce asta aceitando os Tarmos & condicdes de uso & as

Politicas de privacidade

Freire Solucdes Imobilidrias
E 219 Ver o telefone %,

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967
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6.6 Terreno com area total de 570,00m2, no Bairro Gabriela 2 em

Manilham préximo ao centro, anunciado por R$ 70.000,00, ou seja, R$ 122,81/m?;

o > 4 Buscar Q @ Chat Q Motificagtes Entrar

Rio de Janeiro > Rio de Janeiro e regido > sitios e > i e regido > Itaborai 17/06 as 20:57 QQ c:g

RS 70.000

Venda

£ Simular conséreio

publicidade

Terreno

Vendo este terreno medindo 19x30,bem grande,no Bairro Gabriela 2, Manilha Itaboraf,

proximo ao Shopping ltabaorai, Mercado Atacaddo e Mec Donald's, local calmo. Farlos braga

70.000 Mil Ultimo acesso hd 50 min
Aceito 20.000 de entrada e financio o restante, tudo registrado em cartdrio.

Oferta somente avista. B3 Na OLX desde julho de 2022

Qu troco por Micro Onibus. @ Wila Gabriela (Manilha). ltaboral -
Tem Escritura. RJ

IPTU em dia.

Contato:21 9... ver numero. ( Acessar perfil do anunciante )

Informacdes verificadas

& E-mail

& Telefone

Consdrcio facil e sem burocracia! € Facebook

Com o Consdrcio Inteligente, vocé encontra a melhor proposta
para comprar seu imdvel no prazo e parcela que fazem sentido
~ para vocé! Simule agora e acelere sua conquista da casa proéprial

C Simular consdrcio agora )

Dicas de seguranca

N3o faga pagamentos antes de
verificar © que estd sendo anunciado.

Exibir mais dicas

Localizacao

3 penunciar anancio

Rua Comandante Joao Batista da Silva ——
£ o) 5 5 3 ; ] Exibir no mapa
E ¥ Vila Gabriela (Manilha), ltaborai, RJ, 24856128

Detalhes
OO Categoris oo Tioe
ublicidade
2 Terrenos, Sitios E Fazendas % Terrenos 5 -
Gl o
B9 57om:
] DT S R e T Pt
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7. VALORACAO AREA DO TERRENO

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor/im?
6.1 438,00 R$ 250.000,00 R$ 570,78
6.2 360,00 R$ 130.000,00 R$ 361,11
6.3 330,00 R$ 85.000,00 R$ 257,58
6.4 450,00 R$ 112.000,00 R$ 248,89
6.5 360,00 R$ 55.000,00 R$ 152,78
6.6 570,00 R$ 70.000,00 R$ 122 81

VALOR MEDIO/M? R$ 285,66

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO VALOR DO M2 DAS 6 AMOSTRAS/ 6

MA= R$ 285,66/m?

7.1 Média Final

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 20%, para mais e para menos,

eliminando as amostras fora deste intervalo.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.3 330,00 R$ 85.000,00 R$ 257 58
6.4 450,00 R$ 112.000,00 R$ 248,89
VALOR MEDIO/M? R$ 253,23

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO VALOR DO M2 DAS 2 AMOSTRAS/ 2
MEDIA FINAL = R$ 253,23/m?

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967
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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 imodveis 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 imoéveis, veiculos entre outros.

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

Levando em consideracao os fatos destacados acima, sera considerado
10% (dez por cento) de depreciacdo. Portanto, o valor final agregado do m? do

imovel avaliando resulta em R$ 227,91.

VALOR DO TERRENO = METRAGEM PRIVATIVA X VALOR MEDIO DO M2
VALOR DO TERRENO = 364,00m2 X R$ 227,91
VALOR DO TERRENO = R$ 82.959,24

8. VALORACAO BENFEITORIAS

Antes de atribuir valor a area construida, é importante a andlise do

tipo de benfeitoria, suas caracteristicas e estado de conservagao.

8.1 Média de valores

De acordo com o boletim do SINDUSCON/R], com data base de
06/2026, podemos verificar que o projeto que mais se assemelha as edificagdes
realizadas é o residencial padrdo baixo (R-1), cujo valor para novos projetos

correspondentes é de R$ 2.465,52/m?2.

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967
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Ressalta-se, que esses valores devem ser utilizados como base para
novos projetos, é uma base orcamentdria para construcdes que ainda serdo

realizadas, ou seja, novas.

Em uma constru¢do nova, o construtor poderd edificar a obra
personalizando e adaptando de acordo com suas necessidades. Além disso, as
construgdes novas demoram um tempo consideravelmente maior para necessitar

de manutencdes.

Considerando a explicagao citada e tendo em vista que a edificacdo
acima, nao é nova, estando inclusive muito avariada, este Perito devera depreciar o

valor inicialmente encontrado para novos projetos.

Visando realizar essa depreciacdo de forma condizente, tomaremos
como base a tabela de ROSS-HEIDECKE. O critério de ROSS-HEIDECKE é um
método misto, que combina o estado de conservagdo do imoével com a idade em
percentual da vida atil provéavel, sendo o mais utilizado na engenharia de

avaliacoes.

Levando em consideragao que a edificacdo possui aproximadamente
30 anos de idade, com base na tabela e método citado, a depreciacao do valor

inicialmente encontrado para o metro quadrado da edificagao é de 83,50%.

Abaixo a tabela com o percentual apurado:
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Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciagdo indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instructes >

Dados do imovel

Seleccionar tipo de imével

CASA DE ALVENARIA v

Indicar idade do imével (em anos)

30

% de vida dtil

46

Seleccionar estado de conservagio

| H - Entre reparos importantes e s/ valor v |

indice de depreciacéo: 83.5

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagao acima temos:

Edificacdo: R$ 2.465,52 (valor para novos projetos do CUB) - 83,50%
(indice de depreciagdo) = R$ 406,81 /metro quadrado.

8.2 Valor final da edificacao
VALOR DA EDIFICACAO = METRAGEM CONSTRUCAO X VALOR MEDIO
VALOR DA EDIFICACAO = 65,00m2 X R$ 406,81

VALOR DA EDIFICACAO = R$ 26.442,65
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8.3 Valor final da cobertura

No que se refere a cobertura existente, verifica-se tratar de estrutura de
padrdo construtivo simples, composta por cobertura em telhas de fibrocimento,
apresentando caracteristicas construtivas significativamente inferiores as da
edificagdo principal. Em razado das diferencas de padrao, qualidade dos materiais
empregados, nivel de acabamento, complexidade executiva e funcionalidade, nao
se mostra tecnicamente adequado atribuir a cobertura o mesmo valor unitario
adotado para a residéncia. Dessa forma, para fins de composicao do valor da
benfeitoria, adota-se coeficiente correspondente a 50% do valor unitario da
edificacdo principal, percentual considerado compativel com as caracteristicas
observadas durante a vistoria e com a depreciagdo inerente ao padrdo construtivo

inicialmente apresentado.

Visando realizar uma mesma depreciacdo de forma condizente,

tomaremos igualmente como base a tabela de ROSS-HEIDECKE.

Levando em consideragdo que a edificacdo possui aproximadamente
20 anos de idade, com base na tabela e método citado, a depreciagao do valor

inicialmente encontrado para o metro quadrado da edificagdo (R$ 1.232,76) 80,80%.
Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagdo acima temos:

Edificacao: R$ 1.232,76 (valor para novos projetos do CUB) - 80,80%
(indice de depreciacao) = R$ 236,69/ metro quadrado.

8.4 Valor final da edificacao
VALOR DA EDIFICACAO = METRAGEM CONSTRUCAO X VALOR MEDIO
VALOR DA EDIFICACAO = 46,00m2 X R$ 236,69

VALOR DA EDIFICACAO = R$ 10.887,74
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9. 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:

VALOR IMOVEL = VALOR TERRENO + VALOR EDIFICACOES
VALOR DO IMOVEL = R$ 82.959,24 + R$ 26.442,65 + 10.887,74
VALOR DO IMOVEL = R$ 120.289.63

Limite inferior: R$ 108.000,00 - Limite superior: R$ 132.000,00

Rio de Janeiro/R], 14 de julho de 2026

(assinado digitalmente)

RENATO GUEDES ROCHA
Leiloeiro Oficial
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