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PARECER AVALIATIVO
LOTE n° 08, QUADRA n° 171, “JARDIM SANTA LUZIA” - ITABORAI/R]
MATRICULA 7.325
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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° 0028920-85.2015.8.19.0023.

2.0BJETIVO

O presente parecer tem o objetivo de fornecer o valor da avaliacao do
imovel em questdo. Para isso, foram levantados dados especificos do imdvel e de
seus arredores, drea construida, drea total, informagoes 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 avaliagao, bem como a NBR 14.653-2 — que
normatiza os Procedimentos Especificos de avaliacao de imovel urbano, ambas da

ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas).

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

imovel.
Abaixo as etapas utilizadas para se chegar ao valor final do imével:
e Constatacao in loco das condi¢oes do imovel e registro fotografico;
e Analise das principais caracteristicas do imdvel e sua regiao;

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 Descricao da Matricula 7.325 do Registro de Imdveis Primeira
Circunscricao de Itaborai/R]

Imdvel: lote n°08 da quadra n°171, do loteamento denominado "JARDIM SANTA LUZIA”,
situado na zona urbana do 1° distrito deste Municipio, com a drea de 600,00m2, medindo
15X40,00m; com frente para a Rua Joaquim M. da Rocha; fundos com terras de Ameérico
Corréa da Silva; lado direito com o lote n®09; e lado esquerdo com o lote n°07.

4.2 Descri¢ao do imovel e constatacao in loco

Este profissional se dirigiu ao local com a finalidade de realizar a
vistoria, a constatacao das caracteristicas do imdvel e o respectivo registro
fotografico. Entretanto, nao foi possivel obter acesso a area onde o imovel esta
situado, tampouco ingressar no lote ou em seu entorno imediato, em razao de
tratar-se de drea considerada de risco, circunstancia que inviabilizou a realiza¢ao da
inspecao presencial de forma segura.

Dessa forma, nao foi possivel efetuar o levantamento fotografico,
verificar as caracteristicas fisicas do imoével in loco ou obter informagoes
complementares diretamente no local.

Em razao dessa limitagao, as informacdes utilizadas para a elaboragao
do presente parecer avaliativo foram obtidas por meio da analise da matricula
imobiliaria, de imagens de satélite, de mapas do loteamento e de outras fontes
documentais disponiveis, as quais serviram de base para a identificacdo da
localizagao, configuracdo e demais elementos passiveis de verificacao indireta.

Ressalta-se, por fim, que as conclusOes constantes neste parecer estao
fundamentadas nas informagdes e documentos disponiveis, considerando a
impossibilidade de realiza¢do da vistoria presencial.

De acordo com o cadastro de IPTU, se trata de um lote vazio com area

de 600,00m?, na qual possui abertura para 02 ruas.
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel esta situado nas Ruas Joaquim M. da Rocha e Americo Corréa
da Silva, no Jardim Santa Luzia, sendo o Lote 08 da Quadra 171, do 1° Distrito do
Municipio de Itaborai/R].

A regiao apresenta predominancia de ocupagao residencial, estando o
imovel localizado a aproximadamente 400,00 metros da BR-101 e a cerca de 10,00
km do centro da cidade.

A sua localizagado pode ser conferida através do link:

https://maps.app.goo.gl/ve A76MQKKQ8uzWSp9.

Abaixo, imagem aérea da localidade:

.
g YAllanBrasa
- B {Churrasco

i

Medir distancia
Cligque no mapa para adicionar ao seu caminho

Area total: 600,54 m? (6.464,14 ft2)
Disténcia total: 110,87 m (363,74 pés)
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6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir valor correto a area de terreno do imdvel avaliando,

foram feitas pesquisas para terrenos semelhantes e compativeis, situados na cidade

de Itaborai/R].

6.1 Terreno com drea total de 525,00m?, localizado proximo ao imdvel
avaliando, no bairro Bela Vista em Itaborai/R], anunciado por R$ 75.000,00, ou seja,

R$ 142,86/m?;

BE) chaves namdao Iméveis ~ Veiculos ~ Anuncie - < Favoritos 2 Entrar

<« Anudncio 7 Fotos Mapa Street View Nas proximidades

Home > Brasil > RJ > Itaborai > Bela Vista » Rua Jo&o Pedro < &
Fale com o anunciante
Venda
Ver parcelas - =

RS 75.000 @ Mensagem & Soliciar visita
IPTU RS 131

= Digite seu nome

Digite seu email

© RuaJoao Pedro, 27, Bela Vista, ltaborai/RJ
Rl (%) XHRHK-XXKK

Escrever mensagem

Area atil Area total
M 525m? M 525m*

0la, gostaria de mais informagoes sobre este
imowvel.

4
52 /150

# Terrenc/ Lote

Terreno a venda, 525 m? por RS
75.000,00 - Bela Vista - Itaborai/RJ

Descricao

Ultima atualizac&o: 14/06/2026 as 23:58h | Ref: TE4738 %, (21) 2703... Ver

Otima oportunidade, terrenc bem localizado, préximo a BR.

Anunciante Gold @

e Sl S— Gspin
Perguntas rapidas para o anunciante Spin Inovacdes Imobiliarias

Faca perguntas rapidas ao anunciante ou simplesmente escreva a sua propria © CRECICJ 7604

pergunta. Desde abril de 2024 no Chaves na Mao

5673 imoveis cadastrados

Eu posso visitar? Aceita permuta? Me retorne no whatsapp!

Tenho interesse, esta disponivel?

Escreva sua pergunta... m
0/200

Proximidades do imovel

Descubra o que ha de melhor ac redor deste terreno / lote na Bela Vista, em Itaborai.

Qo =4
Proximidades Street View
Conheca o entorno do imével Dé& uma volta na vizinhanca
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6.2 Terreno com darea total de 608,00m?, localizado proximo ao imdvel

avaliando, no bairro Bela Vista em Itaborai/R], anunciado por R$ 59.900,00, ou seja,

R$ 98,52/m?%

2 imovelweb n B =

Favorito Compartilhar =2 Notas pessoais B Ocultar anuncio 3

Terreno - 608m?
Contate o anunciante

Venda RS 59.900 [ Me avisar se o preco haixar} [
Email

IPTU RS 200
[ Nome ] [ Telefone

Mensagem ‘

L—

L—

@ Rua Oscar da Rocha, Lote 06 Quadra 126, Bela Vista, Itaborai

Ol3! Quero ser contatado sobre este iméwvel em

% venda que vi em Imovehweb.

a
g
g
l
§
H

Contatar ]

Contato por WhatsApp (©

AD enviar, voce esta aceitando os Termos e condigGes de uso e as

Politicas de privacidade

= e
i £ = =
By i Rty - Seta Empreendimentos
(21) < Ver o telefone %,
BT
608 m? tot. 608 m? util

Terreno de 608 m? a venda, financiado, em Bela Vista, Itaborai!!!

Excelente Terrenoc com 608m?, (19 metros de frente X 32 metros de comprimenta),
multifamiliar,
financiado em Itaborali, Bairro Bela Vista, atras da Vacaria do Sull

Lote plano, com RGI, com espaco suficiente para construir varias casas, drea de lazer para
as criancas e para os adultos.

Tambeém pode ser uma opcdc para construtores, pois o local € multifamiliar, permitindo

warias casas!

Ao lado da Rodovia Mario Covas, BR 101, tem facil
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6.3 Terreno com area de 360,00m?, sito a Avenida Ondina de Souza

Fernandes, 8, Joaquim de Oliveira, Itaborai/R], anunciado por R$ 60.000,00, ou seja,

R$ 166,67/m?;

a B =

2 imovelweb

Favorito 2 Compartilhar =g Motas pessoais B Ocultar antncio 3

Ver todas as fotos |[=]

Terreno - 360m?
. Contate o anunciante
Venda Rs 60.000 | Me avisar se o preco baixar ~
& g Email J
© Avenida Ondina de Souza Fernandes, 8, Joaquim de Oliveira, Itaboraf | Mome ] | Telefone ]
= e 4
Ay, = .
Beig Horizonse, L= = %= Mensagem
L, 2 Mot E kN Ola! Quero ser contatado sobre este imdvel em
e % o e
= P Ry, | T i V. Y venda que vi em Imovelweb.
L F =3 > 5 = &
“Ang, =) 5 % = = = 7§
b P =, ) T 5 3 E
‘Cig, -3 3 3 B & z
P 20y, 2 9 S S i = o) Contatar [&]
® B T & & E =
A oy = = = = E
n oMo TE 3 g & $ =
"ﬂ\rs% oy, ) % ¥ =z = Contato por WhatsApp (©
ey, i £ E =
G F
- ) 3 2 - @ =
< - - alo 0 enviar, voce esta aceitando os Termos e condicfes de uso e as
% z z B i wime e Dois de M. A & estd tand I i d
"z, F3 = o vinte & Dots da Maia AV. Politicas de privacidade
% = ® T A"
- s o % ae M
8 S Sgieg 5 Fua toge
2 T e = 1 = L
E = &
= Adriana Antunes de Oliveira Fernandes

2198 Ver o telefone %,

[ERs

360 m? tot.

Terreno a Venda em Itaborai-RJ - Bairro Joaquim de Oliveira por
RS 60.000,00

Vende-se terrenc no bairre Joaquim de QOliveira, em Itaborai-RJ, localizado na Avenida Trés.
Com 360m? de area, o terreno € uma excelente oportunidade para quem busca um local

estrategico e de facil acesso na cidade.
Caracteristicas:
Area de 360m?*

Localizado na Avenida Trés, bairro Joaguim de Oliveira
Ideal para construcd@o ou investimento

Walor: RS 60.000,00.
Aproveite essa oportunidade para adquirir seu terreno em uma das regides em crescimento
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6.4 Terreno com area total de 360,00m?2, localizado no Retiro Sao

Joaquim, Itaborai/R], anunciado por R$ 32.403,56, ou seja, R$ 90,01/m?%

Zimovelweb

Favorito

Terreno

Venda RS 32.403

Me avisar se o preco baixar

@ ALAMEDA ONOFRE CAMACHO, O - LT 271 QD 12, Retiro Sao Joaquim,

Itaborar
= =
<
nte,
= b
g
Av. £
Beig Hrizap i3 z
P R Mace;s &
. . Beyg,

! S 9 o o Wortzamg

& % &

4 £ Q“b, o 4

T Ry, &
% £ s %, e 5
F %, >, F/ ce,
3 & Antey,,
b4 & ' Mayyy,
% '
Ocha
»,
%
"%
5% %
he T g
£

RS$ 32.403,56 - Terreno - RJ - ITABORAI - RETIRO SAO JOAQUIM

[!1 OPORTUNIDADE CAIXA: Imével com 53% de Desconto!
Terreno, 0.00 de drea total, 0.00 de drea privativa, 36000 de drea do terreno.
>> Endereco completo: ALAMEDA ONOFRE CAMACHO, O - LT 271 QD 12, RETIRO SAO

JOAQUIM, ITABORAI RJ

Compartilhar =2

[$] RESUMO FINANCEIRO

Valor de Avaliacdo: RS69-606,00

valor de Venda: R$ 32.403.,5
Formas de Pagamento: Exclusivamente a vista (somente recursos proprios).

[i1 ENTENDA A MODALIDADE: VENDA DIRETA ONLINE

a =

Notas pessoais B Ocultar antncio &

Ver todas as fotos =]

Contate o anunciante

LEN.

[ MNome :| { Telefone

Mensagem

Olal Quero ser contatado sobre este imével em

| S N N—

venda que vi em Imovelweb.

Contato por WhatsApp (©

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

Politicas de privacidade

TRADICY TAUNAY IMOBILIARIA LTDA. ...

TRﬂI?]CY‘-TAUNa\Y
i Ver o telefone %, Chat Online >

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967
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6.5 Terreno com area total de 600,00m?, localizado no Retiro Sao

Joaquim, Itaborai/R], anunciado por R$ 63.004,77, ou seja, R$ 105,01/m?;

Zimovelweb

a B =

Favorito 2 Compartilhar =2 Motas pessoais B Ocultar anuncio 3%

P 1 e e

Ver todas as fotos |[=

Terreno
. " Contate o anunciante
Venda RS 63.004 ‘ Me avisar se o preco baixar <
; ? | Email
& RUA NOVIS DE ALBUQUERQUE, 0 - QD 75 LT 10, Retiro Sao Joaquim, [ MNome ] ( Telefone J
Itaborai
S WA G e Gl N = Mensagem
< - Old! Quero ser contatado sobre este imével em
3 o venda que vi em Imovelweb.
5 iy,
g
Av. g, F Lk
* Morizong, = T, Contatar =]
e, R Maceis %
£ © © "oz

) & % rite

g o %, ¥ Contato por WhatsApp ©

‘%ﬂ - qi‘a ‘;‘E: = & o

F S < B Recy, o Py Ao enviar, vocé esta aceitando os Termos e condigdes de uso e as

("’a al g Macy, = "% Politicas de privacidade
0, s ’?og\’ =
?0
* q:%cg
s % g,

TRADICY TAUNAY IMOBILIARIA LTDA. ...
ramicy W raunay

Ver o telefone R, <Chat Online >

RS 63.004,77 - Terreno - RJ - ITABORAI - RETIRO SAO JOAQUIM

[!] OPORTUNIDADE CAIXA: Imdvel com 49% de Desconto!
Terreno, 0.00 de drea total, 0.00 de drea privativa, 600.00 de drea do terreno.

>> Endereco completo: RUA NOVIS DE ALBUQUERQUE, 0 - QD 75 LT 10, RETIRO SAO
JOAQUIM, ITABORAI RJ

[$1 RESUMO FINANCEIRO

valor de i : RE24726;

wvalor de venda: RS 63.004,77

Formas de Pagamento: Exclusivamente a vista (somente recursos proprios).

[i1 ENTENDA A MODALIDADE: VENDA DIRETA ONLINE
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6.6 Terreno com area total de 600,00m?, situado na Rua Coronel Joao

Magalhaes 1004, Retiro Sao Joaquim, Itaborai/R], anunciado por R$ 90.000,00, ou

seja, R$ 150,00/m?;

o B2 =

Favorito Compartilhar =3 Notas pessoais B Ocultar antincio

Ver todas as fotos |[=]

Terreno - 600m?

Contate o anunciante

Venda RS 90.000 | Me avisar se o prego baixar . |
- G Email

IPTU RS 157

[ Nome || Telefone |

@ Rua Coronel Jodo Magalhies 1004, Retiro S3o Joaquim, Itaborai

[ Mensagem ‘

Olal Quero ser contatado socbre este imével em

5
A EN )
e “b% wenda que vi em Imovelweb.
%
‘o, 2%, L )
£ S
", o By
A3
i Contatar =]
o
R Ao enviar, vocé esta aceitando os Termos e condicbes de uso e as
%,
A Poiiticas de privacidade
» ©,
£ 9
0, %,
%
%
%
=, )
4 %
o g o %%P Dreamcasa 1
Monte de oragdo & -
s snisbe omse F 3 by mDreamCasa

2 & By & 00000 Vver o telefone %,
3 3‘6‘ B
Terreiro de Zé Pilintra (@) 20 %,

ar

600 m? tot.

Terreno em Retiro Sdo Joaquim, Itaborai/RJ de Om? & venda por

RS 90.000,00
Terreno medindo 600 mts2 em ltaborai , todo documentado, Aceita financiamento. Esse
terreno fica Avenida S3o Miguel e Padre Leandro, Retiro Sao Joaquim. ltaborai

Perguntas para a imobilidria

Seleciona uma ou mais perguntas, ou escreva a sua consulta.

Qual

Qual o valor do
andar?

condominio?

Esta Eu posso
disponivel? wvisitar?

| SRR S S ‘
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6.7 Terreno com area total de 330,00m?, localizado proximo ao imével

Comprar

& vivaRreal

m

Venda > - > RuaC

[ Destaque ] [ Para comprar ] [ Lote [ Terreno 1 Compartilhar

Lote[Terreno a venda, 330m= -
Trés Pontes

Localizacao

@ Rua C - Trés Pontes, Itaborai - RJ

—
Metragem Quartos Banheiros vagas * Maps 3 ’
a o RC
B 330m =1 o = Ryca's Pizzaria &)
Google

Ruaasfaltada  Praga +1 3 Dades cartngrificos ©2026  Termos  Informar err no mapa

(D Publicado ha 2 meses, atualizado ha 8 horas [ Salbamaissohreiotmovel ]

Valores
Venda Condominio PTUG
RS 85.000 Nao informado RS 210

Conquiste o seu imével dos sonhos

Simule agora e acelere sua conquista da casa propria.

Caracteristicas

Imovel Condominio

@ 330 M2 & 0 quartos

@ 0 banheiros @ Rua asfaltada

Lote/Terreno é@ venda, 330m? - Trés Pontes

{cédigo do anunciante: 631351041-2 | Cédigo no Viva Real: 2882633974)

Otimo investimento em taborai, localizado na Regiao Sudeste no estado do Rio de
Janeiro. Este belo terreno, situado préximo ao shopping, estd desocupado e oferece um
otimo prego, pronto para se encaixar nos seus planos de construgdo. Com 330 metros
quadrados de drea 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 servigos. Vocé estard a poucos passos de escolas,
igrejas e hospitais, garantindo facil acesso as necessidades didrias. Além disso, sua
localizagdo em uma area residencial, em uma rua asfaltada, propicia um ambiente
muito pratico.

Para momentos de lazer, a proximidade as pragas locais oferece oportunidades para
atividades recreativas. Nao faltam opgbes de entretenimento e conveniéncia nas lojas,
onibus e transporte publico ao redor.

Este terreno & uma oportunidade para investimentos, oferecendo flexibilidade de
permuta e tudo o que vocé precisa para construir um futuro promissor em um dos

ca login para receber sugestdes baseadas na sua busca.

<> Favoritar

avaliando no Bairro Trés Pontes, anunciado por R$ 85.000,00, ou seja, R$ 257,58/m?

Fosthmldamudonge  Amumbar ~ [ 2 entar

x

Re/Max Fénix
RFW ¥r 5[5 (R 50imbveis

8 Anunciando desde 26 de junho de 2024

Contatar anunciante

nsira seu nome

nsira seu telefone

Ola, gostaria de ter mais

informacgdes para comprar:

lote/terreno, R$ 85.000, Rua C - Trés J
= :

Receber ofertas similares (&

Enviar mensagem

Ao clicar em “Ver telefone’, "Enviar mensagem” efou

Whatsapp’, estou ciente & concordo com os Termos
de uso. Seus dodos seréc compartilhados com
anunciantes para viabilizar o contato solicitado.
Acesse a nossa Politica de privacidade.

Conversar com anunciante

¥, (21) 97109-... mostrartelefone

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967
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7. VALORACAO AREA DO TERRENO

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?3) Valor Total Valor/im?
6.1 525,00 R$ 75.000,00 R$ 142 86
6.2 608,00 R$ 59.900,00 R$ 98,52
6.3 360,00 R$ 60.000,00 R$ 166,67
6.4 360,00 R$ 32.403,56 R$ 90,01
6.5 600,00 R$ 63.004,77 R$ 105,01
6.6 600,00 R$ 90.000,00 R$ 150,00
6.7 330,00 R$ 85.000,00 R$ 257,58

VALOR MEDIO/M? R$ 144,38

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)

MA =SOMA DO VALOR DO M2 DAS 7 AMOSTRAS/7
MA= R$ 144,38/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?2) Valor Total Valor/m?
6.1 225,00 R$ 75.000,00 R$ 142 86
6.3 360,00 R$ 60.000,00 R$ 166,67
6.6 600,00 R$ 90.000,00 R$ 150,00
VALOR MEDIO/M? R$ 153,17

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO VALOR DO M2 DAS 3 AMOSTRAS/3

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967
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MEDIA FINAL = R$ 153,17/m?

7.2. Adequacdo de mercado

Como ¢ sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e
venda de imoveis, os valores obtidos nos antncios nao 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 negociacao. Muitos ainda,
anunciam imoveis ja com valores superiores para que possa aceitar permuta por
outros imodveis, veiculos entre outros.

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

Outro fator que deve ser considerado na mensuracao do valor do m?
do terreno refere-se a localizacao do imovel em area considerada de risco. Tal
condicao influencia diretamente sua atratividade no mercado imobiliario, uma vez
que restringe o interesse de potenciais compradores, dificulta a realizagao de
vistorias e diligéncias técnicas.

Esses aspectos sao reconhecidos pelo mercado como fatores
depreciativos, justificando a aplicacao de um redutor adicional na composicao do
valor de mercado.

Levando em consideracao os fatos destacados acima, sera considerado
25% (vinte e cinco por cento) de depreciacao. Portanto, o valor final agregado do m?

do imovel avaliando resulta em R$ 114,88.
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8. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL

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

conclui-se que o valor de mercado para o imdvel em questao é assim especificado:

VALOR DO IMOVEL = METRAGEM PRIVATIVA X VALOR MEDIO
VALOR DO IMOVEL = 600,00 X R$ 114,88

VALOR DO IMOVEL = R$ 68.928,00

Limite inferior: R$ 62.100,00 - Limite superior: R$ 75.900,00

Rio de Janeiro/R]J, 16 de julho de 2026

(assinado digitalmente)

RENATO GUEDES ROCHA
Leiloeiro Oficial
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