(logo do perito) (opcional)

ILMO. (contratante)

PTAM MERCADOLOGICO: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

(nome do peritos), Peritos Judicial, Avaliadores de Imdveis, vém respeitosamente perante a
presenca de V.S? apresentar o PTAM pericial.

Rio de Janeiro, 9 de maio de 2014.

) 0.0.0.0.00.0.0.00.0.0.00.0.0.4
Perito Judicial Avaliador
CONPEJ/RJ: XXXXXXXXXX

XXXXXXX XXX XXX
Avaliador Imobiliario Registrado
CNAL XXXXXXXXX
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PTAM MERCADOLOGICO: XXXXXXXXXXX
AVALIACAO DE IMOVEL
Aos vinte e cinco de fevereiro de 2013, 0 Perito XXXXXXXXXXXXXXXXX, matricula n°
XXXXXXXXXXXXX do CONPEJ, foi contratado pelo ILMO. Sr. XXXXXXXXXXXXXXX, para

desempenhar as suas fun¢Ges com honestidade, lealdade e disciplina, visando a elaboracdo de um
PTAM MERCADOLOGICO: XXXXXXXXXXXXXXX

| —-HISTORICO

Aos vinte e cinco de fevereiro de dois mil e treze, o Perito acima designado esteve no local para
a elaboragdo de um PTAM (Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica): n°
XXXX XXX XXX XXX,

Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

De Pericia do imdvel situado a (endereco) , Brasil, para apuracdo do real valor do imével no
mercado brasileiro.

11 - EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Camera digital da Marca Sony Cyber-shot DSC-T30 de 7.2
Megapixel Compact Camera — Silver, 3" LCD - 3x Optical Zoom - 3072 x 2304 Image e uma trena de
5:00m.

IV - DOS EXAMES

Foi realizada a vistoria do imovel situado a (endereco do imdvel) , Brasil, de propriedade
XXXX XXX XXX XXX XXX, brasileira, casada, aposentada, identidade n® XXXXXXXXXXXX e CPF
XXXXXXXXXXXX, residente e domiciliada (enderego), visando efetuar uma avaliagdo mercadoldgica
sobre o valor do imovel.

Na vistoria foi feita a medicdo do imovel, verificado a idade do mesmo, foi analisado o estado de
conservacdo, as avarias, benfeitorias, a qualidade do material utilizado. Também foi levado em
consideracdo o valor do m2 da regido, o estado de conservacao da via publica, a vizinhanga, comércio,
conducdo, localizacdo, no qual levou esta Perita as conclusdes explicitadas no capitulo VII Laudo
Pericial.
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V - DA METRAGEM DO IMOVEL

METRAGEM DO IMOVEL
AMBIENTES Medidas Area
1° PAVIMENTO (TERREO)
AREA DO SALAO DE VENDAS mxm 0:00m2
5,00m x 6,40m +
PADARIA 3,50m x 8,50m 61,75m?
DEPOSITO DE FARINHA 2,00m x 5,00m 10:00m?
SETOR DE PREPARO 2,50m x 5,00m 12,50m?
C. LATICINIOS 3,00m x 5,00m 15:00m?
CONGELADOS 3,00m x 5,00m 15:00m?
C. CARNES 3,50m x 5,00m 17,50m2
DESOSSA 3,00m x 5,00m 15:00m2
) 3,30m x 3,70m +
DEPOSITO DE PERFUMARIA 2,50m x 7,60m 50,21m?
PREP. G/IQUITANDA 4,00m x 5,20m 20,80m2
CAMARA 3,20m x 3,70m 11,84m?
DEPOSITO mxm 0,00m?2
CASA DE BOMBAS 1,50m x 2,30m 3,45m?2
INCENDIO 1,50m x 1,90m 2,85m2
) 3,00m x 7,80m +
CASA DE MAQUINAS 2,50m x 4,00m 33,40m?2
GAS 2,30m x 3,60m 8,28m2
CAMARA FRIGORIFERA mXxm 0:00m2
CAMARA FRIGORIFERA mXxm 0:00m?2
CAMARA FRIGORIFERA mXxm 0:00m2
LIXEIRA 3,30m x 3.50m 11,55m2
CASA DE FORCA 3,00m x 4,70m 14,10m?
DEPOSITO mxm 0:00m2
ESCRITORIO
SALA DE ESPERA 2,00m x 4,00m 8,00m?2
GERENCIA 2,30m x 3,00m 6,90m2
CPD mxm 0:00m?2
1,50m x 5,50m +
TESOURARIA 0,90m x 2,60m 10,59m?
ESCRITORIO 2,50m x 3,00m 7,50m2
Area do 1° Pavimento 2.496,99m?
Area do terreno 33,00m x 101,25m |3.341,19m?
Area de construcio 7.523,52m?2

VI - DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um imovel comercial com trés pavimentos, ou seja temos um pavimento no térreo e
acima trés pavimentos.
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O térreo € utilizado como area de venda da loja, ocupando boa parte do terreno.

Na area térrea locada existe escada de acesso somente ao escritorio. Notamos a auséncia de
banheiros. O escritorio esta situado num mezanino.

O mercado esta bem localizado na &rea central de Itaguai, com 6tima freguesia e ocupando um
bom espaco.

O imovel locado situado a XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, Brasil, faz esquina com a
XXX XXX XXX XXX XX XXX X, totaliza as seguintes areas:

TERRENO = 3.341,19m?
1°PAVIMENTO = 2.496,99m?

O Mercado disponibiliza se¢bes de bazar, bebidas, biscoitos, bomboniere, carnes, congelados,
frios e laticinios, higiene e beleza, hortifruti, produtos de limpeza, massas, mercearia, molhos e
condimentos, padaria, pet shop, vinhos e espumantes.

A testada consiste em 33,00m, com fachada com recuo e com portas de ferro corredicas (tipo
bar). Em alvenaria com pintura a base de latex, iluminacdo econémica, sistema de circulacdo de ar
refrigerado, amplo espaco de circulacdo dos clientes, com padrdo de acabamento meédio. Teto com
acabamento em placas de gesso acartonado e drywall.

Existem trés cameras frigorificas aos fundos da loja. Sdo cdmaras climaticas para resfriamento e
congelamento.

A loja est4 toda sinalizada com identificacfes dos espagos comerciais.
A iluminag&o é toda em luminérias.
O quadro de disjuntores para distribuicdo de energia elétrica esta aos fundos da &rea de vendas.

Na regido frontal estdo localizados os Caixas.

VIl - DA LOCALIZACAO

O imovel esté localizado numa area residencial, com comércio e conducdo, a rua € pavimentada,
com iluminacéo publica e sistema de esgoto.

O top6nimo "ltaguai” tem origem na antiga lingua tupi e significa "rio da enseada da pedra",
atraves da juncdo dos termos ita (pedra), k(a (enseada) e 'y (rio).

Itaguai € um municipio da Microrregido de Itaguai, na Mesorregido Metropolitana do Rio de
Janeiro, no estado do Rio de Janeiro, no Brasil. Localiza-se a 69 quilébmetros da capital do estado, a
cidade do Rio de Janeiro. Ocupa uma area de 271 563 km?, e sua populacao foi estimada no ano de 2011
em 111 171 habitantes pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, sendo o 25° mais populoso do
estado e o primeiro de sua microrregido. O seu indice de desenvolvimento humano é de 0,768,
considerado como médio pelo Programa das Nag¢des Unidas para o Desenvolvimento.
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Depois da Independéncia do Brasil, Itaguai desenvolveu a sua agricultura, sendo, em tempos
diversos, o maior produtor de milho, quiabo, goiaba, laranja e banana do Brasil. Recebeu inicialmente o
uso de trabalho escravo de negros, que foi gradualmente substituido por mdo de obra estrangeira, mais
especificamente de japoneses, em 1838 e, em menor numero, de alemdes. Ainda hoje, € uma das
maiores col6nias japonesas do estado do Rio de Janeiro.

Em 1938, comecou a ser construida a Universidade Federal Rural do Rio de Janeiro no distrito
de Seropédica, utilizando as instala¢es de uma antiga fabrica de seda.

Até a década de 1950, a ma administracdo publica gerou diversos problemas sociais, resultando
em surtos recorrentes de malaria, colera e outras doencas erradicadas das cidades vizinhas. Tal fato
trouxe ma fama a cidade, que ganhou o apelido de "Municipio Abandonado".

A partir da década de 1960, a cidade comecou a se industrializar com a construcdo de fabricas
como a Ingad Mercantil (zinco), a Nuclep (material termonuclear) e de outras empresas no Distrito
Industrial de Santa Cruz. Em 1960, o distrito de Paracambi foi emancipado da cidade e, em 1995, o
distrito de Seropédica também se separou. Muitas partes do municipio também foram perdidas para
Mangaratiba e para a cidade do Rio de Janeiro.

Na década de 1970, a cidade passou a ter ligacdo mais facil com o litoral através da construcédo
da Rodovia Rio-Santos.

Itaguai, hoje, € um municipio em grande crescimento. A Companhia Siderdrgica do Atlantico,
que fica em Santa Cruz, bairro do Rio vizinho a cidade, promete dinamizar a economia local, além dos
investimentos no Porto de Itaguai. Novos portos privados, como o Porto Sudeste, com investimentos de
mais de 2.000.000.000,00 de reais, estdo por se instalar na cidade, aléem de estaleiros civil e militar.A
Marinha brasileira pretende construir submarinos em Itaguai, inclusive atdbmico, em parceria com o
governo francés e estabelecer uma base naval.

Na historia recente, sdo destaques os problemas advindos da falida fabrica de zinco Inga
Mercantil, cujos dejetos quimicos abandonados causam graves problemas ecoldgicos.A compra do
terreno da Inga Mercantil pela siderargica Usiminas promete dar fim a este passivo ambiental.

O municipio de Itaguai tem experimentado um crescimento econémico com a ascensdo do Porto
de Itaguai e de empreendimentos na vizinhanca, que tem atraido novos moradores. Desde a inauguracao
do entdo Porto de Sepetiba, a localizacdo de Itaguai adquiriu um carater estratégico, sobretudo para
aquelas atividades voltadas diretamente para a exportacdo. Um trabalho do Centro de Informacdes e
Dados do Rio de Janeiro apontou Itaguai como o terceiro municipio mais bem localizado do estado,
justamente por ofertar uma série de vantagens locacionais as empresas ali instaladas.

Itaguai reune aspectos favoraveis para a producdo industrial de alimentos, para a fabricacdo de
produtos eletrnicos, cimento, pecas de amianto, material elétrico leve, mobiliario e produtos quimicos.
A instalacdo do porto também vem abrindo novas possibilidades na area de servi¢os portuarios.

Em Itaguai, encontra-se instalada, também, a Nuclep, Unica empresa nacional capaz de produzir
componentes de grande porte e alta tecnologia para geracdo de energia nuclear. A prépria Nuclep
justifica sua localizacdo em Itaguai pelas excelentes condicdes logisticas oferecidas: proxima a Rio-
Santos, cortada pelo ramal ferroviario de Mangaratiba e com acesso ao mar tanto através de seu proprio
porto como pelo Porto de Itaguai.
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Concentrado principalmente no Centro, no entorno da Rua Doutor Curvelo Cavalcanti, tem
apresentado grande crescimento nos ultimos anos devido ao aumento de renda da populacéo.

Desde sua inauguracdo em 1999, o Itaguai Shopping Center vem buscando integrar-se com a
comunidade e oferecer os melhores servigos para seus mais de 100 00- visitantes por més. O shopping
conta com mais de vinte e trés lojas como O Boticario e Mr. Cat, além de escritorios e um cartorio. Em
2010, o municipio ganhou mais um empreendimento, o PatioMix Costa Verde, situado na rodovia Rio-
Santos. O shopping conta com lojas ancoras, como C&A, Lojas Marisa, McDonalds, Bob's, Lojas
Americanas, ampla praga de alimentacéo e 4 salas de cinema.

O municipio é cortado pela Rio-Santos, ligando-se a Mangaratiba a oeste e ao Rio de Janeiro a
leste. Comunica-se com o municipio de Seropédica pela Estrada de Piranema a nordeste. Contudo, ha
outras vias de menor importancia e que ligam Itaguai aos seus vizinhos ou até mesmo a suas localidades
distantes da cidade. Também existe um grande nimero de ruas e avenidas importantes em sua zona
urbana.

O oOnibus, através do Terminal rodoviario de Itaguai, € o principal meio de transporte para
chegada e saida de visitantes a cidade. Atualmente a prefeitura mantém linhas de transporte circular
urbano e rural, além das linhas operadas pela empresa Real Rio. Esteve em funcionamento entre 0s anos
de 1986 e 1990 uma estacdo ferroviaria em Itaguai, pertencente a linha Central - Linha Itaguai da
Estrada de Ferro Central do Brasil. Com os investimentos da Companhia Siderdrgica do Atlantico no
distrito industrial de Santa Cruz estdo previstos estudos para restabelecer esta linha de trem de
passageiros.

Dentre as obras realizadas para melhoria do transporte na regido é a duplicacédo da rodovia Rio-
Santos, que inclui trés passagens inferiores, cinco viadutos, alargamento de nove pontes e passarela de
pedestres.

Itaguai também sera beneficiado com as obras do Arco Rodoviario do Rio de Janeiro, que liga o
Porto de Itaguai ao trecho da BR 101 em Itaborai, contornando a Baia de Guanabara. O arco ampliara o
acesso ao porto, introduzindo novos vetores de expansdo urbana e viabilizando novos empreendimentos.

VIl - ESCLARECIMENTOS

A avaliacdo de um imovel objetiva a obtencdo de seu real valor no mercado imobiliario para
venda.

Muitos proprietarios acham que seus imoveis valem uma fortuna e colocam precos acima do
mercado, levando em conta as benfeitorias voluptuosas para seu conforto funcional e para aumento de
preco, o que é errado.

Para avaliar um imdvel, além da vistoria, sdo acrescentados muitos fatores internos para avaliar
com precisdo, € muito importante observar as condicGes fisicas exatas do imdvel, vizinhanga,
localizacdo, comércio, escolas, conducdes, clubes, Igrejas, etc..., fatores que podem valorizar ou
depreciar um imovel.

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra Compra e Venda de Imoveis: Dicas & Segredos,
3% Edicdo, editora Cop. 1991, pg 68.
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“Estou aqui apenas para vistoriar... Todos os elementos serdo repassados, ... para uma avaliagdo
a ponto do mercado...estes dados que levantei serdo acrescentados a mais outros de carater interno e que
somados, chegam perto de 180 itens que se possa avaliar com precis&o.

Imagine “que até a situagdo politica ¢ economica do pais é levado em consideracdo, pois ai se
sabe a situa¢ao do mercado.”

Em toda area, existe Circuito Fechado de Televisdo, dando um conforto em nivel de seguranca.

EM VIRTUDE DO EXPOSTO ACIMA, CABE ESTA AVALIADORA AFIRMAR QUE:

As amostras encontradas na pesquisa com imoveis similares e a aplicacdo ao método utilizado para
chegar ao valor do mercado, esta perita avaliadora chega a conclusdo de que o presente imovel esta
avaliado dentro do mercado imobiliario para fins de compra e venda no valor de R$ R$ 8.400.000,00
(oito milhdes quatrocentos mil reais).

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente PTAM Pericial, aos 9 de maio de 2014.

HXAXXX XXX XXX XXX XXX XXX XXX XX XXX XX
Perito Judicial Avaliador Avaliador Imobiliario Registrado
CONPEJ/RJ: XXXXXXXXX CNALXXX XXX XXX
ANEXOS

ANEXO | - QUADRO AMOSTRAL

ANEXO 11 - PLANILHA DE CALCULOS

ANEXO I11_- MAPA DE LOCALIZACAO DO MERCADO

ANEXO IV _-FOTOS

ANEXO V_- CONTRATO DE LOCACAO

ANEXO VI - IPTU 2012
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO DE LOJAS

PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.

N° AREA BAIRRO FONTE DATA PRECO R$/M2
1 1.400,00m2 | Dr Curvelo Cavalcanti Rangel 02/2013 | 14.000.000,00 | 10.000,00*
Imdveis
2 2.600,00m2 | Pref. Isoldackson C. Brito | Dr Armando | 03/2013 | 6.000.000,00 2.307,69
3 8.000,00m2 | Pref. Isoldackson C. Brito | Dr Armando | 03/2013 | 15.000.000,00 | 1.875,00*
4 | 18.000,00m2? | Rodovia Rio Santos Dr Armando | 03/2013 | 25.000.000,00 | 1.388,89*
5 1.200,00m2 | Pref. Isoldackson C. Brito Akihito 02/2013 | 2.500.000,00 2.083,33
6 1.200,00m? Av. Otavio Cabral Akihito 02/2013 | 3.500.000,00 2.916,67
7 4.058,00m? Rua E\(I:i:aon'fri)g)anha Odmar Maia | 12/2012 | 10.000.000,00 | 2.464,27
8 4.500,00m2 Av(g;z‘(’)i\f/’i;?:)ra' Fukamati 06/2012 | 9.000.000,00 2.000,00
9 2.300,00m? Av. Otdvio Cabral | RobertoeAlexandre | 11/2011 | 3.000.000,00 | 1.304,35*
10 | 1.600,00m? Av. Otavio Cabral Robertinho 02/2013 | 6.000.000,00 | 3.750,00*
11 | 4.500,00m? Av. Otavio Cabral Classificados | 03/2013 | 10.000.000,00 2.222,22
12 | 11.800,00m? Av. Otavio Cabral | Ricardo Falcdo | 03/2013 | 12.000.000,00 | 1.016,95*
13 | 6.000,00m? Av. Otavio Cabral Classificados | 03/2013 | 12.000.000,00 | 2.000,00
14 | 3.600,00m? Av. Otavio Cabral | JN Corretores | 03/2013 | 10.000.000,00 | 2.777,78*
15 | 2.100,00m? R. Gal Bocailva DrLRenato 05/2012 | 4.500.000,00 2.142 .86
opes
16 | 12.000,00m2z | FEstradadoMazomba(leandro) | JN Corretores | 03/2013 | 15.000.000,00 | 1.250,00*
17 | 5.000,00m? Av Airton Senna Classificados | 11/2012 | 5.000.000,00 | 1.000,00*
18 | 9.000,00m2 | Av.Isoldackson C. Brito Toledo 11/2012 | 30.000.000,00 | 3.333,33*
19 | 7.000,00m2 Rod. Rio Santos Classificados | 03/2013 | 7.000.000,00 | 1.000,00*
20 | 12.000,00m2 Rod. Rio Santos JN Corretores | 03/2013 | 3.500.000,00 291,67*
21 | 1.500,00m2 | Dr Curvelo Cavalcanti | JN Corretores | 03/2013 | 6.000.000,00 | 4.000,00*
Total 51.125,01

Divide-se o valor do imével pela area dele. Apos soma-se todas as amostras.
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ANEXO I1I

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA PONDERADA

VALOR DO IMOVEL =3.341,19m2 X R$2.267,13= R$ 7.574.912,09

CONCLUSAO:
Os valores de mercado indicaram que o valor de venda do imovel objeto deste Parecer é:

Sugerimos que o imdvel seja transacionado por R$ 8.400.000,00.
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ANEXO III

MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO 1V

FOTOS DO LOCAL EXTERNO E INTERIOR
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ANEXO 1V

CONTRATO DE LOCACAO
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ANEXO V

COPIA DO IPTU
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ENCERRAMENTO

O presente Parecer de avaliagdo é composto de 25 paginas todas de um lado soO, rubricadas pelos
avaliadores, que subscrevem esta tltima.

Rio de Janeiro, 9 de maio de 2014.

) 0.90.0.0.00.0.0.00.0.0.9.0.0.0.4
Perito Judicial Avaliador
CONPEJ/RJ: XXX XXX XXX XXXX

)9.9,9.9.9,.9.9.9.9,9,9.9.9,.9,.0.9.9,0.0.4
Avaliador Imobiliario Registrado
CNAIT: XXXXXX XXX XXX
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