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ILMO. SR XXXXXXXXXX XXX XXX XXX XXX XXKXXXXXXX

PTAM MERCADOLOGICO: XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

HXHXAKXX XX XXX XXXXX XXX XXX, Perito Judicial Avaliador de Imdvel, vém respeitosamente
perante a presenca de V.S?, apresentar o PTAM pericial.

Rio de Janeiro, 9 de maio de 2014.

) 9.90.90.9.0.0.9.0.0.9.9.0.9.9 ¢
Perito Judicial Avaliador
CONPEJ/RJ; XXXXXXXXX
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PTAM MERCADOLOGICO: No XXXXXXXXXXX

AVALIACAO DE IMOVEL

Aos sete de junho de 2013, o0 Perito XXXXXXXXXXXXXXXXX, matricula n°
XXXXXXXXXX do CONPEJ, foi contratado pelo ILMA. XXXXXXXXXXXX, identidade n°
XXXXXXX, emitida pelo DETRAN-RJ e CPF XXXXXXXXXXX para desempenhar as suas funcdes
com honestidade, lealdade e disciplina, visando a elaboracio de um PTAM MERCADOLOGICO:
XXX X XXX XX XXX.

| - HISTORICO

Aos onze de junho de dois mil e treze, o Perito acima designado esteve no local para a
elaboracdo de um PTAM (Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica): n® XXXXXXXXXXX.

Il - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

De Pericia do imovel situado a XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, 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 XXXXXXXXXXXXXXX, Brasil, sendo
proprietarios 1)  XXXXXXXXXXXXXXX, brasileiro, casado, empresario, identidade n°
XXXXXXXXXX, emitida pelo IFP-RJ e CPF XXXXXXXX, residente e domiciliado a Rua
XAXXXXXXXXXXXXX — RJ; 2) XXXXXXXXX, brasileiro, engenheiro, casado pelo regime de
separacdo de bens com XXXXXXXXXX, identidade do IFP. XXXXXXX de 30/09/2064, CPF n°
XXXXXXXXX, residente nesta cidade, na Rua XXXXXXXXXXXXXX; 3) XXXXXXXXXXX
(falecido) brasileiro, engenheiro, identidade do IFP. n® XXXXXXXXX de 08/05/2072, CPF n°
XXXXXXXXX, residente em XXXXXX XXX XXX XXXXX; 4) XXXXXXXXXXXXXXX, brasileiro,
engenheiro, casado pelo regime da comunhdo de bens com XXXXXXXXXXXXXX, identidade do IFP
n° XXXXXXXXXX de 08/08/1968, CPF n® XXXXXXXXX, residente nesta cidade, a Rua
XXXXXXXXXXXXX, visando efetuar uma avaliagdo mercadoldgica sobre o valor do imével.

Na vistoria foi feita a medicao do imovel, verificado a idade do mesmo, foi analisado o estado de
conservacao, as avarias, benfeitorias, a qualidade do material utilizado. Também foi levado em
consideracdo o valor do m2 da regido, o estado de conservagdo da via publica, a vizinhanca, comércio,
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conducdo, localizacdo, no qual levou este Perito as conclusdes explicitadas no capitulo VIII Laudo
Pericial.

V - DA METRAGEM DO IMOVEL

METRAGEM DO IMOVEL
LIMITROFES Medidas Area
Testada 20,00m
Fundos 24,00m
Profundidade lado direito 32,00m
Profundidade lado esquerdo 31,00m
Area do Terreno 705,00m?

VI - DESCRICAO DO IMOVEL

O terreno é constituido pelo lote 80 da quadra B do PA 16.070, situado a XXXXXXXXXXX,
lado impar, distando 496,45m antes do meio da curva de concordancia desse alinhamento com o da
Estrada do Joa, lado impar, medindo 20,00 m de testada, 24,00m na linha dos fundos, onde confronta
com uma faixa reservada que divisa com os fundos do lote 81 da Rua B, da Companhia de Expansao
Territorial, 32,00 no lado direito, confrontando com o lote 78, contratado com Isidoro Goulart e 31,00m
no lado esquerdo, confrontando com uma faixa reservada que divisa com o lote 82, da Companhia de
Expansao Territorial, perfazendo a area total de 705,00mz.

O imdvel tem uma casa que esta literalmente caindo aos pedacos, sendo todo o terreno em
declive e situado numa pirambeira.

Constatamos telhas quebradas, buracos na parede, reboco para todo lado e perigo de
desabamento.

A regido é nobilissima, tendo uma seleta vizinhanca. A propriedade esta a apenas alguns minutos
da praia, praia, shoppings, supermercados, escritorios, hospitais, restaurantes, colégios, faculdades,
bancos, farmécias, futura estacdo do metro e acesso rapido a Linha Amarela.

Temos ainda siléncio absoluto. Seguranca total 24 horas, em condominio fechado com guaritas.
Excelente opcéo de qualidade de vida!

O terreno encontra-se entre o verde e 0 mar, com rapido acesso a todos os principais pontos da
cidade, com vizinhos laterais ja construidos.

Terreno em declive, dentro de condominio na Joatinga, com linda vista panordmica para 0 mar e
verde!
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VIl - DA LOCALIZACAO

Joa é um bairro nobre de classe alta da Zona Oeste da cidade do Rio de Janeiro. E também é o
menor bairro da area administrativa da Grande Barra da Tijuca, e 0 segundo bairro com a menor
populacdo da cidade, atras apenas do Grumari.

Assim como Leblon, a denominacgdo do bairro é originaria do nome de um antigo morador, 0
francés Laurence Anchois, que era pronunciado “Chua”. Nele fica 0 morro da Joatinga (YUA-TINGA,
limoso, esbranquicado), ocupado por condominios de grandes residéncias.

Localizado na Zona Oeste seu principal acesso é a Estrada do Joa, construida em 1929, pelo
prefeito Antonio Prado Junior. Além disso, possui 0 Elevado do Joa, e a montanha da Pedra da Gavea
no centro.

Elevado do Joa, ligacdo entre a Barra da Tijuca e a Zona Sul.

Tem poucos habitantes, por ser montanhoso, sua construcdes ficam em cima do Morro da
Joatinga (Em tupi, YUA-limoso, TINGA-esbranquicado).

Espremido entre o Oceano Atlantico e o pareddo rochoso do Pico dos Quatro, 0 Joa apresenta
alguns dos mais belos panoramas da Cidade, com destagque para a selvagem Praia de Joatinga, de acesso
praticamente restrito aos moradores do bairro.

Com localizacéo privilegiada, estd o clube Costa Brava, projeto de Ricardo e Renato Menescal,
fundado em 1962.

A denominacéo, delimitacdo e codificagdo do bairro foi estabelecida pelo Decreto N° 3.158, de
23 de julho de 1981 com alteracdes do Decreto N° 5280, de 23 de agosto de 1985. Atualmente esta na
camara de vereadores, um projeto de lei para ampliar os limites do bairro anexando o sub-bairro da
"Barrinha" na Barra da Tijuca, criando o sub-bairro do "Baixo Joa", fazendo limite com Itanhanga.

VIl - ESCLARECIMENTOS

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

Muitos proprietarios acham que seus imoveis valem uma fortuna e colocam pregos 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 condi¢cbes fisicas exatas do imdvel, vizinhanca,
localizacdo, comércio, escolas, condugles, clubes, Igrejas, etc..., fatores que podem valorizar ou
depreciar um imovel.

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra Compra e Venda de Imdveis: Dicas & Segredos,
3% Edicao, editora Cop. 1991, pg 68.
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“Estou aqui apenas para vistoriar... Todos os elementos serdo repassados, ... para uma avaliacdo
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 preciséo.

Imagine “que até a situag@o politica ¢ econdmica do pais é levado em consideracao, pois ai se
sabe a situagdo do mercado.”

EM VIRTUDE DO EXPOSTO ACIMA, CABE ESTE AVALIADOR AFIRMAR QUE:

As amostras encontradas na pesquisa com imdveis similares e a aplicagdo ao método utilizado para
chegar ao valor do mercado, este perito avaliador chega a conclusdo de que o presente imével esta
avaliado dentro do mercado imobiliario para fins de compra e venda no valor de R$ R$ 880.000,00
(oitocentos e oitenta mil reais).

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

BENITO JUAREZ NUNES BUENO
Perito Judicial Avaliador
CONPEJ/RJ: 01.00.0609
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ANEXOS

ANEXO 1 - QUADRO AMOSTRAL

ANEXO Il - PLANILHA DE CALCULOS

ANEXO Il - VISTA AEREA DA RUA DO IMOVEL

ANEXO IV_- MAPA DE LOCALIZACAO DA RUA DO IMOVEL

ANEXOV -FOTOS

ANEXO VI -I1PTU 2013

ANEXO VIl - CERTIDAO DE INFORMACAQO

ANEXO VIII -RGI

ANEXO IX - ESCRITURA DE CESSAQ DE DIREITOS

ANEXO X - DOCUMENTO DE ARRECADACAO DE RECEITAS
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO DE TERRENOS

PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.

N° AREA BAIRRO FONTE DATA PRECO R$/M2
1 1.800,00m? | Séo Conrado | Classificados | 05/2013 | 2.500.000,00 1.388,89
2 1.300,00m2 | S°Cmaot oo | Classificados | 06/2013 | 1.600.000,00 1.230,77
3 576,00m? St CONE I e | Classificados | 02/2013 650.000,00 1.128,47*
4 850,00m? oo ! Classificados | 06/2013 | 1.100.000,00 1.294,12
5 1.357,00m2 | SéoConradolCanoas | Classificados | 05/2013 945.000,00 696,39*
6 1.560,00m2 | SéoConradolCanoas | Classificados | 06/2013 900.000,00 576,92*
7 2.265,00m2 | Segmennemnel | Classificados | 06/2013 950.000,00 419,43*
8 | 34.000,00m2 | Séo Conrado | Classificados | 11/2012 | 11.000.000,00 | 323,53*
9 | 1.260,00m? JM’%’}’:::;“‘* Classificados | 05/2013 | 950.000,00 753,97*
10 | 880,00m? JOA Classificados | 04/2013 | 1.200.000,00 | 1.363,64
11 | 492,00m? EstradadoJod | Classificados | 04/2013 | 3.700.000,00 | 7.520,33*
12 | 1.098,00m2 JOA Classificados | 02/2013 | 1.850.000,00 | 1.684,88
13 | 1.800,00m?2 J“”Q?gj@ﬁ‘jgg d | Classificados | 06/2013 | 3.300.000,00 | 1.833,33*
14 | 1.260,00m2 JOA Classificados | 05/2013 | 950.000,00 753,97*
15 | 2.010,00m2 | JaRPreclanoda | Classificados | 04/2013 | 5.000.000,00 | 2.487,56*
16 | 2.317,00m2 JOA Classificados | 04/2013 | 4.400.000,00 | 1.899,01*
17 | 4.000,00m2 | EstradadoJoa | Classificados | 04/2013 | 1.600.000,00 | 400,00*
18 | 1.260,00m? J“’ﬁ,’}fjnfg"a“‘sa Classificados | 06/2013 | 850.000,00 674,60*
Total 26.429,81

Divide-se o valor do imovel pela area dele. Apds soma-se todas as amostras.
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ANEXO II

AVALIAGAO CONSIDERANDO-SE O VALOR DO m2 PELO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.

MEDIA ARITMETICA DO VALOR DO m2 DAS 18 AMOSTRAS PESQUISADAS.

MEDIA ARITMETICA= SOMA DO VALOR DO m? DAS 18 AMOSTRAS = 26.429,81 = 1.468,32
18 18

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X R$/m2 MEDIO

MEDIA PONDERADA

VALOR DO IMOVEL = AREA TOTAL DO IMOVEL X MEDIA PONDERADA

VALOR DO IMOVEL =705,00m2 X R$1.133,64= R$799.213,38

CONCLUSAO:

Sugerimos que o imdvel seja transacionado por R$ 880.000,00.
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ANEXO III

VISTA AEREA
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ANEXO 1V

MAPA DE LOCALIZACAO
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ANEXO V

INTERIOR DO IMOVEL INTERIOR DO IMQVEL

) INTERIOR DO IM,OVEI;_ ; B INTERIOR DO IMOVEL

N Y

INTERIOR DO IMOVEL

ESCADA LATERAL VISTA DO INTERIOR DO IMOVEL
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LATERAL DO IMOVEL' N ESCADA LATERAL DO IMOVEL
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ANEXO VI

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIROC

SRR AT
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA N
Coordenadoria do Imposto Predial e Territorial Urbano
NOME SC BROPSIETASS
ENQERECD 4 mROER EDADE
e =] =
WEICRCAD LOSRADOURD TRECHD BARRT BF TREBUTD COMDRCAD PATRIMIMIC
126 c RE SIDEMCIAL s PARTICULAR
HTUACED TIRQL.000h UTILEACAD PoEICAD
CASA RE SIDENCIAL FRENTE

INFORMACOES COMPLEMENTARES

|ENDERECD S DA PROCURADORIA MA CONTRACAPA.

ATE 051271012 CONSTAVAM DEBITOS INSCRITOS EM DIVIDA ATIVA RELATIVOY 5) AQ{5) EXERCICIO(S): 1881; 1982, 1533; 1934; 1683 E QUTROS.

SUna

GUIA 0
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ANEXO VII

PREFEITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO
Informacoes Detalhadas

1 - Localizagao

Logradouro: 1:9.9.9.9.9.9.9.9.0.9.9.9.9.9.0.9.9.9.9.9.9.0.¢

Inicio do Trecho: TNL DO JOA \

Fim do Trecho: TNL DO JOA N
Inicio Par: XXXXX Fim Par: XXXXXXXXX -
Inicio impar: XXXX Fim impar: XXXX

Bairro: XXXX RA: XXXX AP: 4

Departamento: XXXXXX

Endereco: XXXXXXXXXX

Telefone(s): Telefones: XXXXXXXXXXXXX

2 - Dados Cadastrais do Logradouro

Plantas Cadastrais Planta Cadastral 310B I 6 - O arquivo DWF né&o foi encontrado.

Projetos Aprovados de Alinhamento (PAA)

Os arquivos disponiveis estdo em formato DWF. Para visualiza-los, vocé pode baixar gratis o Autodesk DWF Viewer. E

Projetos Aprovados de Loteamento(PAL) site da Autodesk.

Plantas de Alinhamentos Projetados (PAP) PAP 310BI6 / PAA 12352

3 - Zoneamento

MacroZona Macrozona de Ocupagdo Condicionada - Plano Diretor LC111/2011
Zona Zona Residencial 1, consulte a(s) norma(s): Decreto 322/1976
SubZona ---

Centro de Bairro ---
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Zona Ambiental ---

Area de Especial Interesse (AEI) ——-

ATENCAO: quando se tratar de limite de zona, observar Artigo 115 e 121 do Regulamento de Zoneamento (RZ) Decreto 322/1976 e legislacdo especifica no caso de Projeto de Estruturacdo Urbana (PEU).
4 - Gabarito de Altura

Edificacdo afastada das divisas Decreto 5281/1985, Decreto 8321/1988 - 11m quando i20%

Edificagdo ndo afastada das divisas Decreto 5281/1985, Decreto 8321/1988 - 11m quando i20%

5 - Areas Protegidas

6 - Informagcdoes Complementares

Desapropriagdes ---
Tombamentos » Cligue aqui para ver/ocultar os Tombamentos encontrados.
Namero(s) Tipo Legislacao Obs
DEFINITIVO |PROCESSO XXXXXXXXXXXXXX |ENTORNO DA FLORESTA DA TIJUCA
indices de Aproveitamento de Terreno (IAT) 1,0 (Exceto ZE5)

ATENCAO: Os IAT estabelecidos pela legislacdo local ou especifica, quando mais restritivos, prevalecem sobre os valores definidos no Anexo VII desta Lei Complementar - Paragrafo 40. do Artigo 38 da Le
(Plano Diretor).

Suscetibilidade Alta - Decreto 33534/2011
ATENCAO: Consultar a Fundacdo Instituto de Geotécnica do Municipio do Rio de Janeiro (GEO-RIO).

7 - Observacgoes

Observar Decreto 9729/1990 para imdveis construidos até 1937.

Consultar CEDAE Decreto 10082/1991.

Consultar CET-RIO/Resolugdo SMAC/SMU 05/1998 de 17/02/1998, se for o caso.
Observar Decretos 5281/1985 e 8321/1988 para projetos unifamiliares.

8 - Avisos

As informacdes prestadas nesta data referem-se a legislagdo vigente na data de sua emissdo, conforme o disposto no Paragrafo 4 do Artigo 1 do Decreto 8417/1989 e possuem carater meramente
informativo ndo substituindo documentos oficiais. A Certiddo de InformagGes podera ser obtida nas devidas Geréncias e Sub-geréncias de Licenciamento e Fiscalizacdo da Secretaria Municipal de
Urbanismo - vide enderego e telefones no item 1 (Localizagdo) desta ficha.

Rio de Janeiro, 12 de junho de 2013 - SMU - Sistema de Informagdes
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ANEXO VIII
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ANEXO IX
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ANEXO X
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ENCERRAMENTO

O presente Parecer de avaliagdo € composto de 31 paginas todas de um lado soO, rubricadas pelo
avaliador, que subscreve esta ultima.

Rio de Janeiro, 9 de maio de 2014.

) 0.0.0.90.0.00.0.90.0.0.9.0.9.0 ¢
Perito Judicial Avaliador
CONPEJ/RJ: XXXXXXXX
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