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PARECER AVALIATIVO
APARTAMENTO N* 404 - BLOCO 29
CONDOMINIO RESIDENCIAL VILA DAS HORTENCIAS | TANGUA/R]
MATRICULA 2.114

Rio de Janeiro/R]J, 21 de agosto de 2026
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1. SOLICITANTE

O solicitante trata-se do Juizo da 22 Central de Divida Ativa Itaborai/R]J,
por meio dos autos n° 0012324-50.2020.8.19.0023.

2. OBJETIVO

O presente parecer tem o objetivo de fornecer o valor da avaliagao do
imovel em questao. Para isso, foram levantados dados especificos do imovel e de
seus arredores, drea construida, drea total, informagoes e particularidades de sua

localiza¢ao, 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 avaliacao, 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).

O imovel foi avaliado pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, mediante pesquisa de imdveis com caracteristicas semelhantes,
considerando aspectos como localizacao, padrao construtivo, area privativa, estado
de conservagao e demais atributos relevantes para a determinagao do valor de
mercado. O valor final foi obtido mediante a multiplicacdo do valor unitdrio do

metro quadrado (R$/m?) pela area privativa do imovel.

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

J Constatacao in loco das condigoes do imodvel e registro
fotografico;

. Analise das principais caracteristicas do imdvel e sua regiao;

J Pesquisa de mercado para imdveis semelhantes e na mesma
regiao;

. Analise dos dados e conclusao do Parecer.
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4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Matricula 2.114 do Oficio Unico do Municipio de Tangua/R].

IMOVEL: APARTAMENTO N° 404 do BLOCO 29, com a drea
construida de 45,53m2, com um equivalente pela construgio de 0,1736%; com uma drea
livre de uso comum, incluindo estacionamento com 372 wvagas rotativas, com inscrigio
predial n® 50.840, inscricdo imobilidria n® 24353-54-99-0785-464 e cadastro n® 204706,
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, localizada 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 50,00 com o lote 06; 100,00m do lado direito com o lote 29 e 04; e
100,00m do lado esquerdo com lote n® 24 e 06.

4.2 Descricao do imovel e constatacao in loco

Trata-se de um apartamento com drea construida de 45,53m?,
contemplando vaga de garagem, conforme documentagao apresentada.

O imdvel estd 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 conservacdo ruim, evidenciado pelo
desgaste da pintura das fachadas, presenca de manchas de umidade e mofo em
diversos pontos, além de indicios de deficiéncia na manutencao das dreas comuns.

Segundo informagdes obtidas no local, ha indicios de que o
condominio possa ter sido alvo de invasoes, circunstancia que, embora nao tenha
sido possivel confirmar de forma objetiva, demonstra a existéncia de situagao 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 razao 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 avaliagdo das caracteristicas do apartamento
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restringiu-se as informagdes documentais e as constatagOes externas realizadas

durante a diligéncia.

4.3 Fotos do Imovel

A seguir o registro fotografico realizado:
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL
O condominio esta situado na Rua Euclides da Silva, no bairro Pinhao,

na cidade de Tanguda/R], correspondendo ao apartamento n° 404, do bloco 29 do

Condominio Residencial Vila das Horténcias.

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

como padaria, lanchonete e lojas de diversos segmentos.

A sua localizagdo pode ser conferida através do link:

https://maps.app.goo.gl/kNcxVZBsb5SulL XW96.

Abaixo, imagem aérea da localidade:
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Medir distancia
Cligue no mapa para adicionar ao seu caminho

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

3
Imagens ©2026 Airbus, Imagens ©2026 Airbus, Maxar Technologies. Dedos do mapa 82026  Bras

A imagem acima se trata de delimitacdo aproximada do bem.

6. PESQUISA DE MERCADO

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

demonstrado nas amostras a seguir:
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6.1 Apartamento com area de 43,00m?, localizado na Venda das Pedras,

em Itaborai/R], anunciado por R$ 87.159,00, ou seja, R$ 2.026,95/m?;

= @zop e i Y
'i48

Perquelnveshrern imoéwveis de leilao?
wnicas!

JDesooMosdoaheSO%oumm ac mercal
' Possibilidade de financiamento de até
‘/UsodeFGTSru::ntnpra
# Com nossa assessoria, vocé faz um étimo negécio de
complicagoes!

na com, & confiavel?
v~ Siml imoveis s&o Caixa Econdmica

: A‘Cﬂ - também rspemuvel de direi
= o e - -
ixa é palam
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Y
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ACHA IMOVEIS &

[ry=="y v 4.2/5 (n) 8.326 imdveis

58 Anunciando desde 21 de novembro de 2024

Venda > ... > Avenida Flavio Vasconcelos
[ Para wmprar] [Aaaﬁamenmj T Compartilhar <> Fawvoritar
Contatar anunciante
Apartamento com 2 Localizacdo

Insira seu nome

& 2
Quartos a venda, 43m= -... _, Avenida Flavio Vasconcelos, N. SN APTO

402 BL 03 - Venda das Pedras, ltaborai - RJ

Metragem Quartos  Banheiros Wagas Insira seu e-mail
B 43m* =2 1 &1 Avenida Flavio
Maps 5 W' vasconcelos
ARG Google
Bl Dadosdomsps Termos Informar erro no maps Insira seu telefone

( Saiba mais sobre o imével )

(& Publicado ha 1 més, atualizado ha 2 dias.

Ao manter marcado, seu nome e telefone
serio compartilhados com outros

anunciantes de iméveis parecidos ao que
vocé busca. Se preferir, desmarque.

Valores
Venda Condominio IPTU G Receber ofertas similares (&
RS 87.159 Nao informado N3o informado

Enviar mensagem
e " elc

ar em "Ver telefone”,

Conquiste o seu imdével dos sonhos

AppPT, estou ciente e
Simule agora e acelere sua conquista da casa prépria. s ados serfio comparti
viabilizar o contato solicitado. Acesse a noss

N = . privacidade.
—» Simular consdércio

Conversar com anunciante

Politica de

Caracteristicas do imdvel QA (85) 99166-... mostrar telefone
& 1 banheiro & 1 wvaga

& O suites

ostrar menos ™

Apartamento com 2 Quartos a venda, 43m? - Venda das Pedras
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6.2 Apartamento com area de 43,00m?, situado na Venda das Pedras,

em Itaborai/R], anunciado por R$ 72.872,00, ou seja, R$ 1.694,70/m?;

)

Por que investir em iméveis de leiléo?
8 l:eonornla oportunidades unicas!
+/ Descontos de até 50% ou mais em G0 ao merca
v %snblﬁdudedeﬁwmmdem
V4 UsodoFGTSnumrrq:ru
# Com nossa assessoria, vocé faz um étimo negécio de

compli

mc-.-lmplenau
Caixa também é respomuvelpeldeweguodecﬁrﬂ
lidade do processo.

AN

T - .
\ ACHA IMOVEIS &
© Mapa A
- | LACHA <7 4.2/5 () 8.326 iméveis
= i desde 21 de de 2024

Venda > .. > Avenida Flavio Vasconcelos

[ Para mmprar] [Aanrtamerlm] ™ Compartilhar <> Favoritar

Contatar anunciante
Apartamento com 2 Localizagdo

Insira seu nome

e 2 -
Quartos a venda, 43m? -... Avenida Flédvio Vasconcelos, N. SN APTO.

© 502 BL 05 - Venda das Pedras, taborai - RJ
Metragem  Quartos Banheiros Vagas Insira seu e-mail
}43m* =2 | &1 Maps 2 | ’Conquis[a taborai
ortal dos |DE§ 1 oGO ol
Dadosdomapa Termos  Informar eméno maps Insira seu telefone

( Saiba mais sobre o imdével )

(@ Publicado ha 1 més, atualizado ha 2 dias.

013, gostaria de ter mais informagoes
para comprar: apartamento, RS 72.872,
Avenida Flavio Vasconcelos, N. SN

Valores

S Pl PTUGD Receber ofertas similares (&)

RS 72.872 N3o informado N3o informado

ar em "Ver telefone”, "Enviar mensagem” efou

Conquiste o seu imoével dos sonhos

Simule agora e acelere sua conquista da casa prépria. Seus dados serdo compartilhados com anunciantes para
Politica de

", estou ciente e concordoe com os Termos de uso.

viabilizar o contalto solicitado. Acesse a no:

. privacidade.
-» Simular consércio -

Conversar com anunciante

Caracteristicas do imdével Ry (85) 99166-... mostrar telefone
o e
= 1 banheiro © 1 vaga

Mostrar mais v~

Apartamento com 2 Quartos a venda, 43m? - Venda das Pedras

(Cédigo do anunciante: IMCX8555538282668R.J | Cédigo no Zap: 2894751436)

2 Quartos, 1 Vaga na Garagem, Wc¢, Sala, Cozinha. Baixar matricula do

imovel AVENIDA FLAVIO VASCONCELOS,N. SN APTO. 502 BL 05, LT 01, QD 08, LOT
VIVER MELHOR IT, VENDA DAS PEDRAS - CEP: 24802-245, ITABORAI - RIO DE
JANEIROFORMAS DE PAGAMENTO ACEITAS: Recursos préprios. 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 relagdo ao valor de avaliagdo do imoével. A CAIXA realizara o
pagamento apenas do valor que exceder o limite de 10% do valor de avaliagao.
Tributos: Sob responsabilidade do comprador, quando o débito for inferior a 10%
do valor de avaliagao. A CAIXA paga integralmente quando o débito for superior a
10% do valor de avaliagdo. Corretores credenciados Aproveite esta oportunidade
Uinica nara adaviric imdvaie da lailin da Caiva Ecandmicra Eadaral cam caniiranca o
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6.3 Apartamento com darea privativa de 43,95m?, localizado na Venda

das Pedras em Itaborai/R], anunciado por R$ 66.399,00, ou seja, R$ 1.510,78/m?;

3 imovelweb ﬂo

B =

Favorito O Compartilhar =5 Notas pessoais B Ocultar anincio

Ver todas as fotos [E

Apartamento - 43m? - 2 quartos - 1 vaga

Contate o anunciante

Venda RS 66.399 | Me avisar se o preco baixar —
& 3 david_henrique001@hotmail.com ‘
Nome Y [ telefone
® AVENIDA FLAVIO VASCONCELOS, 0 - APTO 103, BL 16, LT 01, QD 08, LOT David ‘ ‘ 44998048793
VIVER MELHOR, Venda das Pedras, Itaborai = X *
(ErTe—— |

Unidade de Saude da 0 R-Quatgrzg

Familia Reta Velha Ol3! Quero ser contatado sobre este imdvel em

wvenda que vi em Imovelweb.

% =t —
F Faede Maia, Contatar [
RS )
CIEP Brizoldo 129
o r“""‘”‘m 4 (:' :’:I _

X p Contato por WhatsApp ©
ot §
& Ao enviar, vocé esta aceitando os Termos e condigges de uso e as
Qd’“ Politicas de privacidade

xspitalEstadual Tava '
N Masenn (HETM »

e Sy,

R Egy,,
o
- b R Getilio Ly, %
P = By Yas z TRADICY TAUNAY IMOBILIARIA LTDA. ...
apa = L 2
ranicy @ maunay
Ver o telefone %, <Chat Online >
Ry =) (=

48 m? tot. 43 m? util 1vaga 2 quartos

RS 66.399,18 - Apartamento - RJ - ITABORAI - VENDA DAS
PEDRAS

[!] OPORTUNIDADE CAIXA: Imdvel com 49% de Desconto!

Apartamento, 4897 de drea total, 43.95 de drea privativa, 0.00 de drea do terreno, 2

quarto(s), banheiro, 1sala(s), cozinha, 1 vaga(s) de garagem.

>> Endereco completo: AVENIDA FLAVIO VASCONCELOS, 0 - APTO 103, BL 16, LT 01, QD 08,
LOT VIVER MELHOR, VENDA DAS PEDRAS, ITABORAI RJ

>> Condominio: CONDOMINIO CONQUISTA ITABORAI
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6.4 Apartamento com area de 45,00m?, situado no Outeiro das Pedras,

em Itaborai/R], sendo anunciado por R$ 94.725,00, ou seja, R$ 2.105,00/m?;

dVivaReal Alugar ~ Comprar ~ Anunciar ~ | 2, Entrar |

Faga login para receber sugestdes baseadas na sua busca. x

CEJ;.‘.‘HI Es:—.‘)ﬂ;‘y!"fi".i.’,t;: FG(‘:%::”C"IT

:/D.sw-d-uﬁso%wmds-n Go ao mercado
+/ Possibilidade de financiamento de até 95%
+/ Uso do FGTS na compra

# Com nossa assessoria, vocé faz um étimo negécio de forma segura e

Sa%:mgnnu : é confiavel?
_ , innds?'“! s imoveis séio da Caixa Econdmica Federal, r '.]I
) A Caixa também & responsdvel pela evicgiio de dirsitos, garantindo
legalidade do processo. £ s s
‘Com nosso , vOcg evita riscos juridicos e burocrdticos.

/A\
¥ T ACHA IMOVEIS &
5 fot M Conversar agora - -l i
[ © sotor S Comversoragors g 1 B fias o asmmos

8 Anunciando desde 21 de novembro de 2024

|

Venda * .. > Rua Arlindo Chaves
l Destaque ] [ Para comprar l [ Apartamento ] t Compartilhar <> Favoritar
Contatar anunciante
Apartamento com 1 Quarto & Localizacdao

nsira seu nome

el .
venda, 46m Outeiro Das... -, Rua Arlindo Chaves, N. SN APTO. 404 BLO5 -

Outeiro Das Pedras, Itaborai - RJ

Metragem Quartos Banheiros Vagas
£ 45m* =1 =1 a1 Maps (4 Arlindo Chaves .
Google Fr
B3  Dados cartogrificos ©2026 Termos  Informar erro no mags nsira seu telefone
(O Publicado ha 1 semana, atualizado ha 1 semana [ @ saiba mais sobre o imével ]
Ola, gostaria de ter mais
informagoes para comprar:
apartamento, R$ 94.725, Rua
Valores :
Ve condariii PTUG Receber ofertas similares (&)

RS 94.725 Né&o informado Néo informado

c & imével d h Ao clicar em “Ver telefone”, Enviar mensagem” e/ou

BUREUSES t Su TR0 ¢ Sonihosg, “WhatsApg", estou ciente e concordo com os Termos
sSimule agora @ acelere sua conquista da casa prépria de uso. Seus dados seréio compartilhados com
anunciontes para viabilizar ato solicitado.
Acesse a nossa Politica de privacidade.

Caracteristicas do imoével

Conversar com anunciante

@ 45 m? @ 1quarto
1 U, (B5) 99166-.. mostrar telefone

@ 1banheiro ©@ 1vaga
(O WhatsApp
@ 0 suites

Mostrar menos  ~

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

{Codlgu do anunciante: IMCX8787710914796R. | Codigo no Viva Real: 2903224495)

Quarto, 1 Vaga na Garagem, Wc, Sala, Cozinha. Baixar matricula do imbvelRUA ARLINDO
CHAWES,N. SN APTO. 404 BL 05, OUTEIRO DAS PEDRAS - CEP: 24812-150, ITABORAI - RIO DE
JANEIROFORMAS DE PAGAMENTO ACEITAS: Recursos proprios. Permite utilizagao de FGTS.
Consulte condigoes e enquadramento.REGRAS PARA PAGAMENTO DAS DESPESAS (caso
existam): Condominio: Sob responsabilidade do comprador, até o limite de 10% em
relagdo ao valor de avaliagdo do imbvel. A CAIXA realizara o pagamento apenas do
valor que exceder o limite de 10% do valor de avaliagao. Tributos: Sob responsabilidade
do comprador, quando o débito for inferior a 10% do valor de avaliagao. A CAIXA paga
integralmente quando o débito for superior a 10% do valor de avaliagao. Corretores
credenciados Aproveite esta oportunidade Gnica para adquiririmoveis de leilac da
Caixa Econdmica Federal com segurancga e condigdes exclusivas.

Iméveis com descontos expressivos e todo o suporte necessdario para facilitar sua
aquisicao.

Nossa remuneracao é feita exclusivamente pela Caixa Econémica Federal, sem custo
para vocé.
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6.5 Apartamento localizado no Outeiro das Pedras, em Itaborai/R], com

area de 45,00m?, anunciado por R$ 113.548,00, ou seja, R$ 2.523,29/m?;

" i i o
#h vivareal Alugar Comprar Anunciar 2. Entrar

Caixa Economi

Por que investir em iméveis de leilao?
i Unicas!

+ Possibilidade de

{UsodoFGrSnﬂconw . g g

Com nossa assessoria, vocé faz um étimo negécio de forma segura e
complicagses!

ACamtnmbqnerwvelpehwmpmdediruﬁns.gﬂmlhndo
&nmmmmnmprﬁmehm

L = /A\

ACHA IMOVEIS
(© Mmapa © canvmagom ) i -y hod
y weRs ¢y a2(5 () 8.325 imévels

NN

- g Anunciando desde 21 de novembro de 2024
Venda > .. > Rua Arlindo Chaves

[ Destaque ] [ Para comprar ] [ Apartamento ] , Compartilhar < Favoritar

Contatar anunciante

Apartamento com 2 Quartos a Localizagéo
venda, 45m? - Outeiro Das...

Insira seu nome
.. Rua Arlindo Chaves, N. SN APTO. 303 BLO1 -
Outeiro Das Pedras, ltaborai - RJ

Metragem Quartos Banhairos vagas nsira
[ 45 m* a2 1 a1 Maps [% Arlindo Chaves H
Google Fr
EH  Dados canogrificos ©2026 Termos  Informar erra no mapd nsira seu telefone
(D Publicado ha | més, atualizado ha 2 dias. [ Salbamais sobra 5 imcval ]
Old, gostaria de ter mais
informagdes para comprar:
apartamento, R$ 113.548, Rua J
Valores ) i, OB ADTA DA% o

venda Condominio IPTUD Receber ofertas similares ()

RS 113.548 Nao informado Néo informado

= S Ao clicar em “Ver telefone”, "Enviar mensagem’ efou
Conquiste o seu imével dos sonhos "Whatsapp’ estou ciente 6 concordo com os Termes
Simule agora e acelere sua conquista da casa prépria. de uso. Seus dados seréio compartilhados com
anunciantes para viabilizar o contate solicitado
Acesse a nossa Politica de privacidade.

Caracteristicas do imovel

Conversar com anunciante

@ 45 m? @ 2 quartos
i & =4 Q, (85) 99166-... mostrar telefone

o o _
{© WhatsApp
@ 0 suites

Mostrar menos -~

Apartamento com 2 Quartos da venda, 45m? - Outeiro Das Pedras
{Cc‘)dign do anunciante: IMCX8787708988777RJ | Codige no Viva Real 2894749593)

2 Quartos, 1 Vaga na Garagem, Area de Servigo, Wc, Salg, Cozinha. .Baixar matricula do
imovelRUA ARLINDO CHAVES,N. SN APTO. 303 BL 01, OUTEIRO DAS PEDRAS — CEP: 24812-150,
ITABORAI - RIO DE JANEIROFORMAS DE PAGAMENTO ACEITAS: Recursos proprios. Permite
utilizagao de FGTS. Consulte condicoes e enquadramento.REGRAS PARA PAGAMENTO DAS
DESPESAS (caso existam): Condominio: Sob responsabilidade do comprador, até o limite
de 10% em relagdo ao valor de avaliagdo do imdvel. A CAIXA realizard 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
avaliagdo. A CAIXA paga integralmente quando o débito for superior a 10% do valor de
avaliagdo. Corretores credenciados Aproveite esta oportunidade Gnica para adguirir
imoveis de leildo da Caixa Econdmica Federal com seguranga e condigdes exclusivas.

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

6.6 Apartamento com area util de 45,11m? no Outeiro das Pedras, em

Itaborai/R], anunciado por R$ 101.926,00, ou seja, R$ 2.259,50/m?;

Bchavesnc:mﬁo Iméveis ~ Veiculos ~ Anuncie ~ <0 Favoritos &2 Entrar

“« Anuncio 16 Fotos Mapa

R. Arfindo Chaves, 158 - Outeira das Pedras,
4, _ B O T

Home > Brasil » RJ » Itaborai » Outeirc das Pedras > Rua Arlindo Chaves < <@

Fale com o anunciante

Venda
Rs 101.926 2 Mensagem B Solicitar visita

Condominio RE - « IPTU R$ --
& Digite seu nome

Digite seu email

° Rua Arlindo Chaves, --, Outeiro Das Pedras, Itaborai/RJ >
e () 2OOOXR=XHXX

Escrever mensagem

- ~
” o " 0la, gostaria de mais informacbes sobre este
Area atil Area total Quartos Banheiros Garagens imével.
M 45m? ™ 50m* = 2 L= &1 -

L 5

2/150

Enviar mensagem

& Apartamento

Ao enviar, vocé afirma que leu, compreendeu

Destaque da regiao — Apartamento no & concordou com os nosses Termos
Quteiro das Pedras, Itaborai - RJ, Apto 404, de Uso = Politica de Privacidade.
2 quartos, 1vaga, 45,11m? | Licitacdo Aberta

Desoricdo % (m 9910... Ver

Ultima atualizagdo: 05/08/2026 4s 16:10h | Ref: IMCX8787708481543RJ

2 Quartos, 1 Vaga na Garagem, Area de Servigo, We, Sala, Cozinha. .Baixar

matricula do imévelBaixar edital e anexosR ARLINDO CHAVES,N. SN APTO. Antnclnic Dlamatte G o
404 BL 01, OUTEIRO DAS PEDRAS - CEP: 24812-150, ITABORAI - RIO DE 007 Sramos Imoveis Ltda &...
JANEIROFORMAS DE PAGAMENTO ACEITAS: Exclusivamente & vista © Desde outubro de 2019 no Chaves na Mao
{somente recursos proprios).REGRAS PARA PAGAMENTO DAS DESPESAS 17379 iméveis cadastrados

{caso existam): Condominio: Scb responsabilidade do comprador, até o limite
de 10% em relagdo ao valor de avaliacdo do imdvel. A CAIXA realizara o
pagamento apenas do valor que exceder o limite de 10% do valor de #~ Avaliagées do Google
avaliacao. Tributos: Sob responsabilidade do comprador, quando o débito for “F as (90)
inferior a 10% do valor de avaliagcao. A CAIXA paga integralmente quando o

débito for superior a 10% do valor de avaliacdo. Imével com

gravame/penhorafindisponibilidade averbada na matricula. Regularizacao por

conta do adquirente.

Perguntas rapidas para o anunciante
Faca perguntas rapidas ao anunciante ou simplesmente escreva a sua propria

pergunta.
Eu posso visitar? Aceita permuta? Qual andar?
Me retorne no whatsapp! Qual o valor do condominio?

T intaracca actd dicnanieald
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RENATO GUEDES ROCHA

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

6.7 Apartamento com area total de 45,11m?, situado no Outeiro das

Pedras em Itaborai/R], sendo anunciado por R$ 94.958,00, ou seja, R$ 2.105,03/m?

Bchavesnomﬁo Imoveis Veiculos ~ Anuncie <7 Favoritos 2 Entrar

&« Anuncio Fotos Mapa

13 de jan. de 2026 15:24:36
22°44°34°8 42°52'36"W

Home Brasil RJ Itaboral QOuteiro das Pedras Rua Arlindo Chaves < <

Fale com o anunciante

Venda
Rs 94.958 = Mensagem B Solicitar visita

Condominio R$ - + IPTU R% --
= Digite seu nome

Digite seu email

° Rua Arlindo Chaves, Outeiro Das Pedras, Itaborai/RJ >
Ra (303) 300000-2 XXX

Escrever mensagem

- ~
N s " N 0la, gostaria de mais informagdes sobre este
Area atil Area total Quartos Banheiros Garagens imaével
M 45m* M 45m* == e 1 a1 ]

S e

2 /150

Enviar mensagem
B Apartamento

Ao enviar, vocé afirma que leu, compreendeu

Super oferta — Apartamento no Outeiro das Pedras, ltaborai - AR S PR Tetwan
RJ, Apto 308, 2 quartos, 1vaga, 45,1m? | Venda Direta Online de Uso e Politica de Privacidade.

Descrigao

Ultima atualizagdo: 07/08/2026 as 09:36h | Ref: IMCX8787708801696RJ Ra (21) 9925... Ver

2 Quartos, 1 Vaga na Garagem, Area de Servigo, Wc, Sala, Cozinha. .Baixar
matricula do imévelRUA ARLINDO CHAVES,N. SN APTO. 308 BL 03, OUTEIRO

DAS PEDRAS - CEP: 24812-150, ITABORAI - RIO DE JANEIROFORMAS DE Anunciante Gold {
PAGAMENTO ACEITAS: Recursos proprios. Permite utilizagdo de FGTS. G Salles Imoveis
Caonsulte condicoes e @ Desde agosto de 2024 no Chaves na Mao

{link removido)
2242 imoveis cadastrados

PARA PAGAMENTO DAS DESPESAS (caso existam): Condominio: Sob
responsabilidade do comprador, até o limite de 10% em relagao ao valor de
avaliagcao 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 o débito for inferior a 10% do valor de avaliacdo. A
CAIXA paga integralmente quando o débito for superior a 10% do valor de
avaliacao. Corretores credenciados

Perguntas rapidas para o anunciante

Faca perguntas rapidas ao anunciante ou simplesmente escreva a sua propria

pergunta.
Eu posso visitar? Aceita permuta? Qual andar?
Me retorne no whatsapp! Qual o valor do condominio?

Tenho interesse, esta disponivel?

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

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valorfm?
6.1 43,00 R$87.159,00 R$ 2026 95
6.2 43,00 R$ 7287200 R$1.694 70
6.3 43,95 R$66.399,00 R$1.51078
6.4 45,00 RE 9472500 R 210500
6.5 45,00 Ff 113548 00 Rf 252329
6.6 45,11 Ff 101926 00 R 225050
6.7 4511 R$ 94 95800 R 210503

VALOR MEDIO/M? R$ 2.032,18

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO VALOR DO M2 DAS 7 AMOSTRAS/7

MA= R$ 2.032,18/m?

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.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem {m?) Valor Total Valorfm?
6.1 43 00 REE7.159,00 R$ 2026 95
6.4 45 00 RE 9472500 R$ 210500
6.6 4511 R$ 101926 00 R$ 225950
8.7 45 11 R$ 94 958,00 R$ 210503
VALOR MEDIOM? R$ 2.124,12

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)

MA = SOMA DO VALOR DO M2 DAS 4 AMOSTRAS/4

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967
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MEDIA FINAL = R$ 2.124,12/m?

7.2 Adequacao de mercado

Como € sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e
venda de imdveis, os valores obtidos nos antncios nao representam o seu real
valor, isso porque muitas vezes os imoveis 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 imoveis, veiculos entre outros.

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

Outro fator a ser considerado refere-se ao fato de nao terem sido
localizadas amostras comparativas compativeis na cidade de Tangua/R]. Em razao
disso, foi necessario utilizar imoveis situados na cidade de Itaborai/R], cujo
mercado imobilidrio apresenta, em geral, maior nivel de valorizagado, circunstancia
que deve ser ponderada na determinagao do valor do imdvel avaliando.

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

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

imovel avaliando resulta em R$ 1.486,88.

www.rioleiloes.com.br | contato@rioleiloes.com.br | 0800 500-9967
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8. CONCLUSAO, VALOR FINAL DO IMOVEL

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

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

VALOR DO IMOVEL = METRAGEM PRIVATIVA x MEDIA DO M2
VALOR DO IMOVEL = 45,53m?2 x R$ 1.486,88

VALOR DO IMOVEL = R$ 67.697,65

Limite inferior: R$ 60.930,00 - Limite superior: R$ 74.470,00

Rio de Janeiro/R], 21 de agosto de 2026.

RENATO Assinado de forma
digital por RENATO

GUEDES GUEDES

ROCHA:112641 ROCHA:11264137710
Dados: 2026.08.21

37710 13:11:53 -03'00"
(assinado digitalmente)

RENATO GUEDES ROCHA
Leiloeiro Oficial
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