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Ne FB 06.03/25

Atte.

Prezado(a)

Excelentissimo(A) Senhor(A) Doutor(A) Juiz(A) de Direito da 42 Vara Civil da Comarca Vilhena
— Estado De Rondonia.

Assunto: Parecer de Avaliacdo Mercadoldégica

Em atencdo a sua solicitacdo, tenho a satisfacdo de apresentar o Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolégica (PTAM) referente ao imével avaliado (IA), localizado no
municipio de Vilhena, estado de Rondonia.

Este trabalho foi conduzido com base nas melhores praticas da avaliagao
imobilidria, em conformidade com as normas técnicas e legais aplicaveis. Sou profissional
devidamente inscrito no CNAI (Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios) sob o n© 24.256,
qualificado e com experiéncia comprovada na andlise de mercado e na interpretagdo de dados
relevantes para o setor imobiliario.

A elaboragdo deste parecer considerou informagdes obtidas diretamente no
mercado, complementadas por minha expertise na area, assegurando a precisdo e a
imparcialidade necessdrias. Todo o processo seguiu as diretrizes previstas nas Normas
Brasileiras de Avaliagcdo de Imdveis (NBR 14.653), bem como os principios estabelecidos pela
Lei n2 6.530/78, que regulamenta a profissdo de corretor de imdveis.

Agradeco a confianca depositada em meus servicos e coloco-me a disposicao
para quaisquer esclarecimentos adicionais ou necessidades futuras relacionadas a este
trabalho.

Cordialmente,

Avaliagdo de Imdveis & Pericia Judicial CNAI 24.256
Corretor de Iméveis CRECI/RO 242 Regido 1989-F
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1- RESUMO EXECUTIVO

DATA DA R —
iE ] ;

AVALIACAO B " Abril de 2025

D;’QTA DA VISITA = 09 de abril

TECNICA

OBIJETO ® Imével Urbano
(2}
g FINALIDADE ® Levantamento Referencial do Valor de Mercado
g

fe-r

cornsToR

estd em conformidade com as normas da Lei n2 6.530, de 12/05/78 em seu

METODOLOGIA art. 32,

" Método Evolutivo

AVALIAGAD & PERICIA SUDH

" Imdvel Urbano, Lote n? 2-5, da Quadra 73-A, do Setor 06, Rua n2 6565,
LOCALIZAGAO Parque S3o Paulo, “Vila Marcol”, situado no Municipio de Vilhena no Estado

de Rondonia.

AREA DO LOTE

A
©
q/ ® Parecer Opinativo de Comercializagdo Imobiliaria, metodologia empregada
iAi

® 350,00 m? (trezentos e cinquenta metros quadrados).

EDIFICACAO PREDIAL m ® 177,00 m? (cento e setenta e sete metros quadrados)

DOCUMENTACAO \ " Certiddo de Inteiro Teor Matricula n2 12.106

® O mercado imobiliario no Brasil vem se mantendo em recessdo, porém com
timida melhora do PIB de 2023 e 2024;

T

MERCADO gg ® O comportamento do mercado imobilidrio funciona de maneira ciclica,
portanto a identificagdo do ponto critico é crucial no sucesso, o ciclo é
dinamico de acordo com o tamanho e maturagdo do mercado.

% " Valor Médio Estimado:
CONCLUSAO wE R$ 820.000,00 (OITOCENTOS E VINTE MIL REAIS);

PARTE EM BRANCO

Pag. 04

#: RIYMKRROENpVGNIa1p0d3A5QkYwakxEM05pSFQ5U2p5TkFQTThiRUdRc2h6ZTRVdIhyem5aeUZia1dVczl4ZHo1ajA2cmt4LOhrPQ==
k Assinado eletronicamente por: FABIO ARAUJO MIRANDA - 10/06/2025 18:54:29 Num. 121909743 - Pég. 4



Processo 000304 1-98.2011.8.24.0016/SC, Evento 533, PRECATORIA1, P4gina 98

L}
ek
+EH

e o]
-‘-"17-1:"'-'-' Numero do documento: 25061018542884800000116901321

Sy ttps://pjepg.tro.jus.br:443/Processo/ConsultaDocumentollistView. seam?x=250610185428848000001 16901321

) . RIIYMKRROENpPVGNIa1p0d3A5QkYwakxEMO5pSFQ5U2p5TkFQTThiRUdRc2h6ZTRVdIhyembaeUZia1dVezl4ZHo1ajA2cmt4LOhrPQ==
-1
S ¥am Assinado eletronicamente por: FABIO ARAUJO MIRANDA - 10/06/2025 18:54:29

2- iNDICE

1-  RESUMO EXECUTIVO 4
2- INDICE 5
3- INTRODUGAO 6
3.1 CONCEITO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA: ....c.ovivivieteieeeet ettt e 6
4- ABREVIATURAS 7
5- IDENTIFICAGAO 7
S'SI8S @ L[ @IT7AN [ R Pl (Smsssust Smmmmmms Sumssmnsy K ommmsnnt Sousummnst | WSSusuunt Iuusumns Ensmmnsil (Sumusssh nusssssmsi [issuuumes NN 7
6- FINALIDADE DA AVALIAGAO 7
7- OBJETO DA AVALIAGAO 8
7.1 CONSIDERACOES INICIAIS: ...ttt et eese ettt evesesaeeaasesasssenssaenssasessssesensesenseneas 8
7.2 DESCRICOES COMPLEMENTARES: ... ..ottt ettt ettt s e e e e e eeaaaa e e s e eeesasaaneeeeeenes 8
RO R @) B A CE S S (0 S L NN L A 9
(GR© @) [JSSS_. FENSSas ISSSS—) |SSUS—". Sos—" SO | SSS——"" suu— | e— iS— ST fs— SER——— 10
8- METODOS DE AVALIAGAO E NORMATIVAS 12
9- AVALIAGAO DO IMOVEL 12
9.1 AVALIACAO DO LOTE: ....oveeeeeeeeieeieeeniseesnssiesesseseseesiosessesensesessensesessenessensonsssesssasssonsssensssssens 12
9.2 AVALIACAO DAS EDIFICAC()ES E/OU BENFEITORIAS: .....oeiiiitieeeeieeeeeitreeeccireeeeeneeeesnneeesenveeeas 13
RUES (U [RT7/ATT5) (0):3: NSNS NSNS (SSNNNNINS SUNNSN. St St A NS (NS SNSRI SNSRI (SRS NSNS N 1 15
DIAGNOSTICO DO MERCADOD: ....vveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeesseeeeesseeeeeseneseneessseneeseneeeneseeenas 16
10- ENCERRAMENTO E CONSIDERAGOES FINAIS 17
ANALISE SWOT....oviieieiteteteteesiete st es et ae s st sssae st et et seseaeseb et sssstetebes s s sss et et esesnsssstesasasnsssssenas 17
11- RELATORIO FOTOGRAFICO 19
12- DOCUMENTOS APRESENTADOS 21
13- ANEXOS 23
14- BIOGRAFIA E FONTES DE PESQUISA 27
15- PRESSUPOSTO, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 28
16- DA COMPETENCIA 29
17- ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO 30
18- TERMO DE ENCERRAMENTO 31
19- CREDENCIAIS DO RESPONSAVEL TECNICO 32
20- MISSAO, VISAO E VALORES 33
21- ALGUNS CLIENTES 34
Pag. 05

Num. 121909743 - Pag. 5



Processo 000304 1-98.2011.8.24.0016/SC, Evento 533, PRECATORIA1, P4gina 99

3- INTRODUGAO

3.1 CONCEITO DE AVALIACAO IMOBILIARIA:

A avaliagdo de imdveis é uma atividade que exige do corretor de iméveis, na
funcdo de perito avaliador, conhecimento técnico, atualizagdao constante e dedicagdo integral.
Diferente do trabalho tradicional de intermediacdo, a avaliagdo de imdveis é um oficio que
demanda grande responsabilidade, uma vez que envolve a determinagao de valores que podem
impactar diretamente decisGes financeiras, comerciais e até judiciais.

Na captagcao de um imdvel, é comum que os corretores costumam estimar
valores de imdveis com base em sua experiéncia e historico de intermediagdes e vendas. Porém,
a Avaliagdo Imobilidria é um processo técnico e rigoroso, fundamentado em normas e critérios
especificos, como RESOLUCAO N2 1.066, DE 22 DE NOVEMBRO DE 2007, e ABNT (NBR 14.653),
indo além da mera opinido de mercado.

Esse trabalho é executado por peritos avaliadores devidamente habilitados
em seus respectivos Conselhos e registrados no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios
(CNAI).

E importante ressaltar que o papel do perito avaliador é apresentar o valor
de mercado do imdével com base em dados técnicos e analises criteriosas.

No entanto, a defini¢do do preco final é uma decisdo do contratante, que
pode levar em conta outros fatores subjetivos ou estratégicos.

A avaliagdo imobilidria ndo é apenas uma etapa do mercado imobiliario; é
uma ferramenta essencial para dar seguranca e transparéncia as transagées, garantindo justica
para todas as partes envolvidas.

A avaliacdo imobilidria tem uma ampla gama de aplicagbes e pode ser
utilizada em diversos contextos e finalidades, tanto na area extrajudicial como judicial.

Veja abaixo alguns dos principais assuntos em que ela pode ser empregada:

Compra e Venda;

Reajuste de Aluguéis;

Financiamentos e Hipotecas;

Partilhas de Bens (Inventario);

Processos Judiciais (também com assistente técnico);
Planejamento Tributario;

Contestagdo de ITBl e IPTU;

Desapropriacoes e Servidoes;

Levantamento Patrimonial;

Execucdes de Dividas (leildes e penhoras);

AN N N N N N Y U N NN

Fusdes, Aquisi¢des e Cisdes de Empresas etc.
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4- ABREVIATURAS

Possivelmente veremos algumas delas nesse Parecer/Laudo.

A.T.T - Area Total do Terreno VB — Valor benfeitoria

A.T.C - Area Total construida NBR - Normas Brasileiras

Art. — Artigo VTN — Valor de Terra Nua

AT - Area do terreno VTI — Valor Total do Imdvel

ﬂ R. F. D -Resultado do fator de depreciagao V.G.Vou V. G.L - Valor global da venda ou locagdo

<zt IR — Imével Referencia V.L - Valor do Lote
: IA - Imével Avaliando V.M - Valor médio
: VL — Valor do Lote V.V - Valor de venda
¥ HA — Hectare CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
( : ALQ — Alqueire CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imdveis
u M?2 - Metro quadrado ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas

Obs.: os termos sublinhados sdo os mais utilizados.

5- IDENTIFICACAO

5.1 SOLICITANTE:

Sr. Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 32 Vara Civel da
Comarca de Vilhena, com sua sede na Av. Luis Maziero n? 4432, Jardim América, localizado no
Municipio de Vilhena Estado de Ronddnia.

6

- FINALIDADE DA AVALIAGAO

Este parecer tem por objetivo atender a solicitagdo do interessado e
apresentar, com base na data de referéncia deste documento, os elementos técnicos e
mercadoldgicos necessarios para a determinagao do valor de mercado do Imével Avaliado (IA).

A andlise contempla o levantamento referencial de valores praticados no
mercado imobilidrio local, considerando as caracteristicas especificas do bem e as condi¢des

vigentes, com a finalidade de subsidiar a tomada de decisdo e instruir os autos do processo
judicial n2 7002939-02.2020.8.22.0014.

PARTE EM BRANCO
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7- OBIJETO DA AVALIAGAO

7.1 CONSIDERAC@ES INICIAIS:

A visita técnica para andlise do IA foi realizada in loco no dia 09/04/2025, no
periodo matutino, com o acompanhamento do requerido. Durante essa inspegdo, foram
coletadas informacdes relevantes e elaborado um relatdrio fotografico, respeitando as
limitagOes apresentadas para esta avaliagdo.

Nessa oportunidade, procedi a verificagdo e observacdo detalhada dos
aspectos relacionados a aparéncia e ao estado de conservac¢do do objeto da pericia incluindo
suas medidas, caracteristicas quantitativas e qualitativas, bem como demais detalhes
pertinentes. Todo o processo foi conduzido com o objetivo de oferecer um resultado que se
aproxime o maximo possivel da realidade, garantindo que este parecer seja digno de
representar a expressao da verdade.

7.2 DESCRIC@ES COMPLEMENTARES:

O levantamento das informacdes pertinentes ao objeto da pericia, imovel
urbano localizado no imdvel urbano, Lote n2 2-5, da Quadra 73-A, do Setor 06, Rua n? 6565,
Parque S3o Paulo, “Vila Marcol”, situado no Municipio de Vilhena no Estado de Rondénia, foi
realizado com base em dados obtidos in loco.

O imdvel possui uma drea total de 350,00 m? (trezentos e cinquenta metros
quadrados), possui benfeitorias e edificacdes com area de 177,00 m? (cento e setenta e sete
metros quadrados), aproximadamente, com uma taxa de ocupac¢do de 51% (cinquenta e um),
todas descritas no parecer. Todas as informagdes foram verificadas por meio de afericdes
realizadas presencialmente, complementadas de acordo com relatério fotografico em anexo,
todas imagens georreferenciadas no qual melhor demonstra a realidade dos fatos, juntamente
com mapas da prefeitura, Google Maps, e Earth, (pdgina 09), confirmam as condi¢des do imodvel.
Constatei que o imdvel se encontra ocupado.

Aregido é predominantemente residencial e possui grande apelo devido a sua
localizagdo e caracteristicas. E razoavelmente dotada de infraestrutura bdasica, rede de
abastecimento de agua, coleta regular de lixo, arborizagdo que contribui para o bem-estar
ambiental e acesso a internet de alta velocidade por fibra ética.

O imodvel avaliado esta situado em uma regido que dispde de uma diversidade
de estabelecimentos comerciais e servicos de alcance local, Av. Parana avenida principal e
pequeno centro comercial do setor, proporcionando maior comodidade aos moradores e
contribuindo para a valorizagdo da area. Entre os destaques, encontram-se mercados, escolas,
postos de combustiveis, lojas de conveniéncia, clinicas, lanchonetes e outros servigos essenciais
gue atendem as necessidades didrias da comunidade.
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Por fim, segue abaixo mapas detalhados de localizagdo e informagdes gerais
sobre o tamanho e as confrontagdes do imdvel, que reforcam a andlise e fundamentam a
avaliacdo apresentada.

Segue abaixo mapas de localizagdo e informacdes genéricas de tamanho e
confrontagdes.

ROTEIRO DE ACESSO:
l. Av. Parana e Rua A;
Il.  Link de acesso ao IA https://maps.app.goo.gl/tb6DPp31gNki40Q28

4 _ R .l

= JRUATA} 652666121t |

vi- aarauegsc?'yaulo ,

o .
- : ¥,
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8- METODOS DE AVALIACAO E NORMATIVAS

A metodologia foi definida com o objetivo de retratar de maneira fidedigna o
comportamento de mercado através de meios que suportem os valores calculados. Assim,
desde a publicacdo da Lein2 6.530/1978 o Corretor de Imdveis pode emitir a sua opinido quanto
ao valor de um determinado imdvel, com vistas a sua comercializagdo. A este documento da-
se o nome de “Parecer Opinativo de Comercializagdo Imobiliaria”.

Método Evolutivo consiste em somar os valores isolados dos componentes
basicos do imdvel (valor do lote + custo médio da edificagdo predial).

Muitas vezes torna-se necessaria a corre¢do, em decorréncia das diferencas
de metragem e a localizagao. Deve-se adotar um critério para estabelecer a variagdo de valor e
consultar uma tabela, ou mapa, que forneca a relagdo entre os valores comparados.

" A localizagdo geoeconOmica do imdvel avaliando;
® Valor médio de mercado para iméveis similares ofertados na regiao;

® Parametros de homogeneizagdo previstos nas normas e fatores imobilidrios que influenciam
no valor do imével.

9- AVALIACAO DO IMOVEL

9.1 AVALIACAO DO LOTE:

O objeto da pericia encontra-se em um terreno com relevo considerado plano
facilitando a utilizacdo e ocupagdo, o que facilita sua utilizagdo para diversas finalidades. A
determinacdo do valor do imdvel foi realizada por meio do método comparativo direto de
dados de mercado, utilizando a anélise do valor médio do metro quadrado (m?) dentro do setor
em que esta localizado.

Nas proximidades, destacam-se o centro comercial localizado na Av. Parana
e Brigadeiro Eduardo Gomes etc.,, que oferecem uma ampla variedade de servigos e
estabelecimentos de ambito local, essa diversidade de servicos, associada a infraestrutura ja
mencionada, reforga a atratividade da area e contribui para sua valorizagao comercial.

Como de praxe nesse tipo de avaliacdo, realizei uma busca criteriosa por
informacgdes relacionadas a valores de imdveis a venda, através de anuncios na regiao.

Para superar essa limitacdo, realizei uma pesquisa detalhada no mercado
imobiliario local, que incluiu visitas a imobilidrias, conversas com corretores e proprietarios,
bem como observagdes in loco.

E importante destacar que o valor final do lote é influenciado por diversos
fatores, como:

v Localizagdo: A proximidade com servigos essenciais e o acesso a infraestrutura urbana
aumentam a atratividade do imével.
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v Tamanho: Lotes maiores podem ser menos liquidos no mercado, mas oferecem
potencial para projetos especificos, como areas industriais ou comerciais.

v Topografia: A condi¢cdo plana do terreno facilita a execugdo de obras e reduz custos de
nivelamento, o que é uma vantagem.

v Infraestrutura disponivel: A presenca de redes de dgua, energia, iluminagdo publica,
coleta de lixo e acesso a internet é determinante no processo de valorizagdo.

Os dados coletados durante a pesquisa foram organizados e apresentados em
um quadro comparativo, que relne os valores e caracteristicas dos imoveis analisados. Esse
guadro oferece um embasamento técnico sélido para a composi¢ao do valor estimado do IA e
considera imdveis localizados no mesmo setor, garantindo maior precisdo e qualificacdo na
pesquisa de campo. O objetivo dessa analise é assegurar que as informagbes apresentadas
reflitam as condig¢des reais do mercado. Segue abaixo, o quadro comparativo dos imédveis de

referéncia.
Kl I L
Al | AVenda Gama 210,00 RS 240.000,00 RS 452,38
A2 | AVenda Gama 375,00 RS 120.000,00 RS 320,00
*A3 | AVenda Gama 313,00 RS 160.000,00 RS 511,18
® Média Aritmética = Média Final:
MA=_1.283,560 = R$ 427,85/m’ Média Final= R$ 427,85/m?
3 MF= 350,00 m? x RS 427,85/m?

Valor do Lote= RS 149.750,00

9.2 AVALIAGAO DAS EDIFICAGOES E/OU BENFEITORIAS:

O valor do imdvel avaliado foi calculado considerando diversos fatores
essenciais, como o tempo de constru¢cao, o estado de conservagao atual e o padrao
construtivo. Esses elementos foram observados cuidadosamente, garantindo a precisdo do
valor final. O detalhamento do calculo segue abaixo.

A metodologia utilizada ja mencionada, baseia-se no Método Evolutivo,
conforme estabelecido pela Norma Avaliatéria da ABNT — NBR 14.653-2. Esse método consiste
na determinac¢do do valor do metro quadrado da edificacdo, levando em conta:

v Custos diretos: materiais e mao de obra.

v Custos indiretos: despesas administrativas e operacionais.

v Custos financeiros: encargos relacionados ao financiamento e a execugdo do
empreendimento.
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v Despesas de venda: custos com comercializagdo, honorarios de corretores, marketing e
outros encargos para viabilizar a negociagao.
v Lucro do empreendedor: margem de retorno prevista para o investimento.

O cdlculo do valor das benfeitorias foi realizado com base nos dados do
SINDUSCON-RO (Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Estado de Rondonia), utilizando
o Custo Unitdrio Basico de Construcdo (CUB-RO/M?), referente ao més 05/2025, para
edificacBes de Padrdo Normal R-1, estabelecido em RS 2.417,42/m?.

Todo o procedimento seguiu as diretrizes estabelecidas pela Lei Federal n2
4.591, de 16/12/1964, e pela Norma Técnica NBR 12.721:2006, garantindo a fundamentagio
técnica e normativa do parecer.

Para mais detalhes, consulte o indice na (vide pdgina 023), onde estdo descritas
as etapas e informag6es complementares do célculo.

Art. 54: Os sindicatos estaduais da industria da construgao civil ficam
obrigados a divulgar mensalmente, até o dia 5 de cada més, os custos
unitarios de construcdo a serem adotados nas respectivas regioes
jurisdicionais, calculados com observancia dos critérios e normas a que
se refere o inciso |, do artigo anterior.

Conforme ja mencionado, o calculo foi realizado com base na Norma Técnica
NBR 12.721:2006, que orienta os critérios de avaliacdo de edificacdes. Além disso, foram
realizadas conversas informais com construtores e mestres de obras, a fim de obter
informagdes praticas e atualizadas sobre custos e condi¢des de mercado.

O valor foi ajustado considerando a depreciagdo do imovel, de acordo com
seu estado de conservagao e padrdo construtivo, utilizando como referéncia a Tabela Ross-
Heidecke, amplamente reconhecida na drea de avaliagdes imobilidrias. Para detalhes
especificos sobre a aplicagdo da tabela, consulte a (vide pdgina 025), neste parecer.

Realizei uma vistoria detalhada no imével, registrando e fotografando todas
as caracteristicas observaveis, dentro do possivel. Além disso, o contratante forneceu
informagdes adicionais de cardter quantitativo e qualitativo, especialmente relacionadas a
parte interna do imdvel, que ndo pdde ser integralmente acessada durante a vistoria.

Essas informagdes foram analisadas em conjunto com os dados coletados in
loco, permitindo uma avaliagdo mais precisa e fundamentada para a determinagao do valor
aproximado do imovel.

A seguir, estdo listadas todas as benfeitorias e edificagbes presentes na
propriedade, discriminadas separadamente para melhor compreensdo e andlise.

Classe: Residencial
Grupo Casa
Padrao Baixo
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Estrutura Alvenaria (paredes tijolos macigos)
Forro PVvC

Piso Ceramica

Revestimento Intrinseco Reboco, massa corrida e pintura acrilica
Revestimento Extrinseco Reboco, massa corrida e pintura acrilica
Portas Madeira Macica / Vidro Temperado
Tipo de Cobertura Telha de cimento “techron”

Pé Direito 2,8 mtalt

Esquadrilha Vidro temperado

01 suite, 02 dormitdrios, 01 banheiro social, sala, 01 cozinha

Compartilhamentos ,
ampla, 01 area gourmet e varanda
Area Construida 177,00 m?

Idade da Construgao 2005, 20 anos (aproximadamente)

Benfeitoria: CUB/RO — Padrdo R-1 x M?
RS 2.417,42/m? x 177,00 m?
Total= RS 427.883,34

CcODIGO CLASSIFICACAO % Vida Util Depreciacdo
E Reparo Simples 30% 21,50%

®  (Valor encontrado — percentual de depreciagdo) = Resultado
RS 427.883,34 x 21,5%= RS 91.994,92
RS 427.883,34 - RS 91.994,92 = RS 335.888,42 (valor médio RS 1.897,67/m?)

RESULTADO:

®  |ote RS 149.750,00 Pag. 12
® Edificacdo e Benfeitorias RS 335.888,00 Pag. 14
Total RS 485.638,00 Pag. 15

PARTE EM BRANCO
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DIAGNOSTICO DO MERCADO:
O imovel avaliado apresenta condigdes favordveis de mercado, conforme se
observa nos seguintes aspectos:

a) Localizagdo e Insergdo Urbana
v Situado em regido urbana consolidada do municipio de Vilhena/RO.
v Proximidade com a Avenida Parand, principal via do setor, que agrega valor ao
imovel e facilita o acesso a servigos e comércios.

b) Infraestrutura Urbana Disponivel
v" Rede de abastecimento de dgua, coleta regular de lixo e rede elétrica.
v" Pavimentac3o e arborizacio adequadas.
v" Acesso a internet de alta velocidade por fibra ética.

c) Benfeitorias Existentes
v" Area total de 350,00 m? com edificagdo de aproximadamente 177,00 m2.
v Taxa de ocupacdo de 51%, compativel com a utilizagdo predominante da &rea.
v" Imdvel ocupado e em uso, condicdo que favorece a liquidez.

d) Acessibilidade e Comércio Local
v' Regido com variedade de estabelecimentos essenciais: escolas, mercados,
clinicas, postos de combustiveis, lojas de conveniéncia, entre outros.
v' Boa integracdo a malha vidria urbana, facilitando a mobilidade.
v" Bom acesso ao centro da cidade e BR 364.

e) Valorizagdo e Liquidez
v Regido com histdrico de valorizagdo constante e com rotatividade favoravel no
mercado.
v" Imdveis com caracteristicas semelhantes apresentam boa aceitacdo e demanda.

f) Consideragoes Finais
v" 0 imdvel estd inserido em contexto mercadoldgico positivo.
v" As condi¢des observadas indicam valorizagdo compativel com o mercado local e
potencial de liquidez adequado.
v’ Tais fatores foram considerados na defini¢do do valor de mercado apresentado
neste parecer.

PARTE EM BRANCO
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10- ENCERRAMENTO E CONSIDERAGOES FINAIS

Valor de Mercado é o preco estimado pelo qual uma propriedade pode ser
negociada em um mercado aberto, dentro de um prazo razoavel, considerando que comprador
e vendedor estejam motivados e em condicdes de agir de maneira voluntaria e equilibrada.
Ambas as partes devem estar plenamente informadas sobre os aspectos relevantes da
transacao, sem pressao indevida, necessidade urgente ou constrangimentos que possam
influenciar o processo.

Além disso, é importante observar que o valor de mercado pode ser
impactado por fatores externos, como urgéncia do vendedor ou comprador, condicdes
econdmicas locais, forma de pagamento, oferta e demanda, e a inexisténcia de um mercado
livre. Esses elementos podem fazer com que o preco final negociado seja maior ou menor do
que o valor estimado. Assim, o preco acordado reflete as circunstancias especificas da
negociacdo, enquanto o valor de mercado se baseia em condi¢gdes técnicas e tedricas

AVALIAGAD & PERICIA

consideradas ideais.

ANALISE SWOT

Pontos Fortes (Strenght) Pontos Fracos (Weakness)

® Bom acesso ao setor; ® Rua sem pavimentagdo.

® Imdvel com boa distribuigcdo e
ajardinamento;

" Espago para ampliagéo, até mesmo um
pequeno ponto comercial na frente.

Ameagas (Threats)

® Atual conjuntura politica, e cendrio talvez

incerto, no que diz respeito a investimentos,
principalmente no que diz a respeito ao
agronegdacio.

Este Parecer Técnico constitui um documento oficial com validade técnica,
material e legal, sendo elaborado com base em normas e metodologias amplamente
reconhecidas no campo da avaliagdo imobilidria. Ele destina-se a fundamentar a matéria em
guestdo e somente podera ser contestado por profissional legalmente habilitado e
devidamente registrado em seus respectivos conselhos de classe, como CRECI, CREA ou CAU.
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Para que haja uma possivel contestacdo e seja valida, é indispensavel que o

profissional contestante possua formagdao especifica na area de avaliagdo imobiliaria,
comprovagao de competéncias por meio de acervo técnico em pericias similares e capacidade
técnica devidamente comprovada. Além disso, é necessario que o perito produza pareceres ou
laudos de igual teor e complexidade, assegurando a conformidade com as normas técnicas
exigidas, como a NBR 14.653.
Observagao: Engenheiros Civis e Arquitetos tém atribuigdes especificas no campo da avaliagao
de imdveis urbanos, estando habilitados para atuar exclusivamente nesse segmento. Avaliages
gue envolvem outras especialidades, como imodveis rurais, industriais ou avaliagdes mais
complexas, exigem competéncias especificas que devem ser respaldadas por habilitagdo e
acervo técnico.

Com base no levantamento detalhado realizado in loco e na avaliagao
minuciosa do estado de conservacdo e das caracteristicas do imével avaliado, foi possivel
determinar seu preco de mercado atual. Essa andlise foi embasada em consultas a imobiliarias,
corretores, portais especializados no setor e demais fontes complementares, garantindo maior
precisdo na definicdo do valor estimado e assim refletindo de forma justa e condizente a
realidade atual.

Considerando todos os elementos relatados e discriminados neste parecer, o
IA, de natureza urbana e bom potencial de valorizagdo, apresenta os seguintes valores de
mercado.

Apds a aplicagdo dos critérios técnicos e normativas da avaliagdo imobiliaria,
concluiu-se que o valor de mercado do imdvel avaliado (IA) é de RS 485.638,00 (quatrocentos
e seiscentos e trinta e oito reais). Entretanto, em virtude das oscilagdes permitidas pela norma
em até 1% (um por cento), o valor médio estimado para efeito pratico é de aproximadamente
R$ 490.000,00 (QUATROCENTOS E NOVENTA MIL REAIS).

Adicionalmente, em razao da complexidade inerente ao trabalho e das
possiveis variacoes do mercado, admite-se uma margem de ajuste de aproximadamente 5%
(cinco por cento), tanto para mais quanto para menos, em caso de uma eventual negociagdo
de venda e compra.

Os métodos aplicados e os fatores avaliados foram cuidadosamente
selecionados para assegurar que o valor estimado reflita de forma justa as condic¢bes reais do
mercado, bem como o potencial do imével avaliado.

Por fim, agradeco a confianca depositada na execucdo deste trabalho e
coloco-me inteiramente a disposi¢do para fornecer quaisquer esclarecimentos adicionais que
se fagam necessarios.
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09/04/2025, 09:30 ' ; % 09/04/2025, 09:28
-12:741969,-60.113268 . - ¥ e S -12.741877,-60.113276
FB - Avaliagéo & Pericia Judicidl 2 SN . . e FB - Avaliacac & Pericia Judicial

VISTA FRENTE AO IMOVEL AVALIANDO (IA) VISTA DENTRO AO IA

AVALIAGAD & PERICIA

09/04/2025, 09328
-12.741774, -56113280 =
FB - Avaliagdo & Pericia Jugig
——-

'2025, 09:27

DORMITORIO A

09/04/2025,
-12.74177 1
FB - Avaliagag

SUITE DORMITORIO B

FB - Avaliacao & Pe

VISTA DA VARANDA/GARAGEM PARA PORTAO DE ACESSO VISTA DA PORTA DA COZINHA PARA STANDAL
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Pericia Judicial i
— 3

COZINHA BANHEIRO DA SUITE

VISTA FOGO DE LUZ E STANDAL VISTA DO STANDAL PARA AREA DE SERVICO

09/04/2025, 09:27 0412025, 09:25 “
-12.741774,-60.113280 774,-60.113280
FB - Avaliagao & Pericia Judicial Waliacao.& Pericia Judicig

BANHEIRO SOCIAL DISPENSA
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2° REGISTRO DE IMOVEIS DE VILHENA/RO

e Cleonice Ribeiro da Silva Lara
e lidoes do Registro de Imoveis Oficiala Interina
podem ser solicitadas
eletronicamente pela plataforma:

https:/iwww.registrodeimoveis.org.br CERTlDAO DE INTEIRO TEOR

~ R

Livro 2 de
Registro Geral

Matriculan.® 12.106

L Data: 26 de outubro de 2022 Ficha n.® 01

7
/Imbvelz Lote urbano n° 2-5 (dois - cinco), da Quadra 73-A (setenta e trés “a"), do Setor )
06 (seis) - VILA MARCOL, localizado na cidade de Vilhena/RO, com as seguintes
caracteristicas, limites e confrontagdes: area: 350,00 m? (trezentos e cinquenta metros
quadrados). Perimetro: 81,00 m. Ao NORTE (fundo): Com o Lote 2-4 da mesma quadra —
(12,50 m); ao SUL (frente): Com a Rua A - (12,50 m); a LESTE (esquerda): Com o Lote 3-8

da mesma quadra — (28,00 m) e a OESTE (direita): Com o Lote 2-6 da mesma quadra —
(28,00 m). PROPRIETARIO: GILMAR JOSE MILESKI, brasileiro, solteiro, administrador,
portador da CI.LRG n°® 1.859.533-SESPDC/SC, inscrito no CPF/MF n° 758.476.129-15,
residente e domiciliado na Rua A, s/n°, Quadra 00073 A, Lote 0002-5, Bairro Parque
Industrial Sdo Paulo, na cidade de Vilhena/RO. REGISTR NTERIOR; M-11.207 do livro

2 do 1° Registro Imobiligrio de Vilhena/RO. Oficiala Intekina}, SuLiiLo+

Ribeiro da Silva Lara. N

Av-01/12.106. Em 26/outubro/2022. Procede-se o transporte da CONSTRUGAOQ constante
na AV-03/11.207, em 26 de agosto de 2011, Livro 2" do 1° Registro Imobilidrio de
Vilhena/RO, para constar o seguinte: Pelo requerimento em forma legal datado de 12 de
agosto de 2011, procede-se a presente averbagao para constar que no imével objeto da
presente matricula foi EDIFICADA uma constru¢do em alvenaria de 130,70 m? (cento e
trinta metros quadrados e setenta decimetros quadrados), para uso residencial,
conforme prova o Habite-se n°® 177/2011, datado de 09 de junho de 2011, expedido pela
Prefeitura Municipal de Vilhena, estando a mesma obra regular perante o INSS, cadastrada

no CEl sob o n° 70.006.48 ~C e CND 057212011-26002030, datada de 13 de
julho de 2011. Oficiala Interipa, 3 : 7 nice Ribeiro da Silva Lara.
o A

Av-02/12.106. Em 26/outubro/2022. Procede-se o transporte da ALIENAGAO FIDUCIARIA
constante do R-05/11.207, em 28 de novembro de 2011, Livro "2" do 1° Registro Imobiliario
de Vilhena/RO, para constar o seguinte: Pelo Instrumento Particular de Venda e Compra de
Bem Imovel, Financiamento nas Normas do Sistema Financeiro da Habitagdo com Garantia
do imdvel por Alienagdo Fiduciaria e outras avengas, com carater de escritura publica, na
forma do artigo 53 da Lei n® 11.076, de 30/12/2004, que deu nova redacdo ao artigo 38 da
Lei n® 9.514, de 20/11/1997, do artigo 61 e seus paragrafos da Lei n® 4.380, de 21/08/1964,
alterada pela Lei n® 5.049, de 29/06/1966, artigo 26 do Decreto Lei n® 70, de 21/11/1966, Lei
n°® 9.514 de 20/11/1997 e ainda pela Resolugdo do Banco Central do Brasil n® 3932 de
16/12/2010 e Lei n° 9.514/97, contrato n° 0000000875790, datado de 14 de novembro de
2011, emitido em Curitiba/PR, em garantia do pagamento da divida decorrente do
financiamento, bem como do fiel cumprimento de todas as obrigagdes contratuais e legais, o
DEVEDOR FIDUCIANTE GILMAR JOSE MILESKI, ja qual:fwdo ALIENA ao HSBC BANK
BRASIL S/A. - BANCO MULTIPLO, inscrito no CNPJ/MF sob n® 01.701. 201/0001-89, com
sede na Travessa Oliveira Bello, n® 34, 4° Andar, Centro, na cidade de

NG

- continua No verso -

Av. Major Amarante, n°. 4119, 2° Andar, Sala 205/206. CEP 76980-075. Tel. (69)3322-9213 Vilhena-RO
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/CARATER FIDUCIARIO, no valor de R$ 149.000,00 (cento e quarenta e nove mil reais), 0\
imovel objeto da presente matricula, para a garantia da divida inicial de R$ 70.000,00 (setenta
mil reais), que sera paga em 60 meses, Taxa Anual de Juros: Nominal 7,7022%; Efetiva
7,9800%, correspondendo a primeira prestagdo a R$ 2.007 68 (dois mil, sete reais e sessenta e
oito centavos), vencendo-se a primeira prestacdo em 10 de janeiro de 2012 e as demais na
respectiva data nos meses subsequentes, acrescida de juros e amortizagdo. Ficando
constituida a propriedade fiduciaria em nome do HSBC BANK BRASIL S/A. — BANCO
MULTIPLO, efetivando-se o desdobramento da posse tornando o DEVEDOR FIDUCIANTE
possuidor direto e 0 HSBC BANK BRASIL S/A. = BANCO MULTIPLO possuidor indireto do

is Tondigdes: As constantes no referido Contrato. Oficiala Interina,
sBleonice Ribeiro da Silva Lara.

PENHORA. Através do Termo de Penhora, emitido e assinado eletronicamente em 13/09/2022,
por Angela Cristiane Huther Zambao — Chefe de Cartério e Despacho/Deciséo emitido e
assinado eletronicamente em 25/10/2022, pela MM? Juiza de Direito Flavia Carneiro de Paris,
expedidos pela 1® Vara da comarca de Capinzal/SC, extraido do Processo n° 0003041-
98.2011.8.24.0016/SC — Cumprimento de Sentenga de Obrigagdo de Prestar Alimentos, em
que figura com EXEQUENTE: GIULIANA CRISTINA SEHNEM MILESKI e EXECUTADO:
GILMAR JOSE MILESKI, fica PENHORADO o imével objeto desta matricula, para garantia da
execugdo no valor de R$ 290.035,40 (duzentos e noventa mil, trinta e cinco reais e quarenta
centavos). Prenotado sob n® 176, em 28/09/2022, Selo Digital de Fiscalizagdo: K7TAAG36941-
DB116. Emolumentos, Custas e Fundos ja deduzidos do valor total. Selo digital n°
K7AAG38159-809EE. Custas: FUJU R$ 75,68. FUNDEP: R$ 15,14. FUNDIMPER: R$ 28,39.

35. olumentos: R$ 378,44, Selo: R$ 1,31. Total: R$ 510,31. Oficiala

ook ETiti=Cleonice Ribeiro da Silva Lara.

Certifico e dou fé, que conforme o artigo 19, § 1°, da Lei n® 6.015/1973, esta copia digitalizada. por mim rubricada, objeto
da MATRICULA n° 12.106, confere com os dados arquivados neste Servigo Registral @ que o imével encontra-se
gravado com os seguintes énus: ALIEENACAO FIDUCIARIA na AV-02 e PENHORA ne R-03. Vilhena-RO, vinte e sete
de outubro de dois mil e vinte e dois (27/10/2022). Pago Emolumentos R$ 24,48, Fuju R$ 4,90, Fundep R$ 0,98,
Fundimper RS 1,84, Fumorpge R$ 0,73 e Selo RS 1,31. Total RS 34,24. Certidao vélida por 30 dias. Cleonice Ribeiro
da Silva Lara - Oficiala Interina.

Poder Judiciério - TIRO

Corregederia Geral da Justica

Selo Digital de Fiscalizagfo

K7AAG38233-8E3DF

Confira a validade em

www. tjro.jus.briconsultaselo/
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13- ANEXOS

SINDUSCON-RO

Sindicato da Industria da Construgao Civil do Estado de Rondénia

CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO (NBR 12.721:2006 - CUB 2006)
MES: 05 ANO: 2025

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Bésicos de Construgdo (CUB/m?), calculados de acordo
coma Lei Fed. n® 4.591, de 16/12/64 ¢ com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagdo Brasileira
de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més de MAIO DE 2025.
"Estes custos unitdrios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em
novos projetos, novos memoriais descritivos e novos critérios de orgamentagdo e, portanto, constituem nova
série historica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designagdo de CUB/2006".
"Na formagdo destes custos unitarios basicos nio foram considerados os seguintes itens, que devem ser
levados em conta na determinagdo dos pregos por metro quadrado de construgdo, de acordo com o
estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particular: fundacdes, submuramentos,
paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico; elevador(es); equipamentos e instalacdes, tais
como: fogdes. aquecedores, bombas de recalque, incineragdo, ar-condicionado, calefacdo, ventilagdo e
exaustdo, outros; playground (quando ndo classificado como darea construida); obras e servigos
complementares; urbanizagdo, recrea¢do (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, mstalagio e
regulamentagido do condominio; e outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro TIT):
impostos, taxas ¢ emolumentos cartoriais. projetos: projetos arquiteténicos, projeto estrutural, projeto de
instalagao, projetos especiais; remunerag¢ao do construtor; remuneragao do incorporador.”

Tabela do CUB/mDESONERADO

Os valores do Custo Unitario Basico (CUB/m?) presentes nesta tabela foram calculados e divulgados para
atender ao disposto no artigo 7° da Lei 12.546/11, alterado pela Lei 12.844/13 que trata, entre outros, da
desoneragdo da folha de pagamentos na Construcdo Civil.

Eles somente podem ser utilizados pelas empresas do setor da Construgdo Civil cuja atividade principal
(assim considerada aquela de maior receita auferida ou esperada) esteja enquadrada nos grupos 412,432,433
€439 da CNAE 2.0.

Salienta-se que eles ndo se aplicam as empresas do setor da Construgio Civil cuja atividade principal esteja
enquadrada no grupo 411 da CNAE 2.0 (incorporagdo de empreendimentos imobiliarios).

A metodologia de cilculo do CUB/m? desonerado ¢ a mesma do CUB/m? e obedece ao disposto na Lei
4.591/64 e na ABNT NBR 12721:2006. A diferenca diz respeilo apenas ao percentual de encargos sociais
incidentes sobre a mio de obra. O célculo do CUB/m? desonerado ndo considera a incidéncia dos 20%
referentes a previdéncia social, assim como as suas reincidéncias.

Qualquer divida sobre o célculo deste CUB/m? deve ser consultada junto ao Sinduscon responsavel pela sua
divulgagdo.

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS
_ PADRAO _
PADRAO BAIXO NORMAL PADRAO ALTO

2.190,19 2417;42 3.253,63

2.863,63

FNABI®

ANOS

1.530,09 2.143,35

ART/CREA/RO N° 8207637925 ENG. CIVIL FERNANDA MELO LUCENA DE CARVALHO

Rua José Camacho, 2574iberdade- Fone: (069) 3222718 / 3222417-CEP 76.803-880 Porto Velho- RO.
sindusconro@brturbo.com.br
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(4 &
SINDUSCON-RO

Sindicato da Indastria da Construgao Civil do Estado de Rondénia

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
2.800,43 3.066,49

CSL - 16 |2.967,85 CSL - 16 |3.238,07

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA
POPULAR (RP1Q)

PROJETO

2.022,33
1.211.77

RICARDO MOREIRA DOS SANTOS
SINDUSCON-RO

FNABI@

ANOS
ART/CREA/RO N° 8207637925 ENG. CIVIL FERNANDA MELO LUCENA DE CARVALHO

Rua José Camacho, 257&iberdade- Fone: (069) 3222718 / 3222417-CEP 76.803-880Porto Velho- RO.
sindusconro@brturbo.com.br
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AVALIAGAD & PERICIA

D

IDADE EM
% DE VIDA
2,00
4,00
6,00
8,00
10,00
12,00
14,00
16,00
18,00
20,00
22,00
24,00
26,00
28,00
30,00
32,00
34,00
36,00
38,00
40,00
42,00
44,00
46,00

TABELA ROSS-HEIDECKE

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciagdo de um bem, em

relacdo direta ao estado em que se encontra.

Na primeira tabela,

encontramos os varios estados de conservagao,
como: Novo, Entre novo e regular, Regular, Entre regular e reparos simples, Reparos simples, Entre
reparos simples e importantes, Reparos importantes e Entre reparos importantes e sem valor,
classificados pelos codigos: A, B, C, D, E, F, G e H.

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA,

@ Regular

A
1,02
2,08
3,18
4,32
5,50
6,72
7,98
9,28

10,60
12,00
13,40
14,90
16,40
17,90
19,50
21,10
22,80
24,50
26,20
28,80
29,90
31,70
33,60

B Entre novo e regular

B
1,05
2,11
3,21
4,35
5,53
6,75
8,01
9,31

10,60
12,00
13,40
14,90
16,40
17,90
19,50
21,10
22,80
24,50
26,20
28,80
29,80
31,70
33,60

Entre regular e reparos
simples

IDADE EM %
DE VIDA

F

G

H

Reparos simples

Entre reparos simples e
importantes

Reparos importantes

Entre reparos importantes e
s/ valor

ESTADO DE CONSERVAGCAO

ESTADO DE CONSERVACAO

C
3,51
4,55
5,62
6,73
7,88
9,07
10,30
11,60
12,90
14,20
15,60
17,00
18,50
20,00
21,50
23,10
24,70
26,40
28,10
29,90
31,60
33,40
35,20

D
9,03
10,00
11,00
12,10
13,20
14,30
15,40
16,60
17,80
19,10
20,40
21,80
23,10
24,60
26,00
27,50
29,00
30,50
32,20
33,80
35,50
37,20
38,90

E
18,90
19,80
20,70
21,60
22,60
23,60
24,60
25,70
26,80
27,90
29,10
30,30
31,50
32,80
34,10
35,40
36,80
38,10
39,60
41,00
42,50
44,00
45,60

F
39,30
34,60
35,30
36,10
36,90
37,70
38,50
39,40
40,30
41,80
42,20
43,10
44,10
45,20
46,20
47,30
48,40
49,50
50,70
51,90
53,10
54,40
55,60

G
53,10
53,60
54,10
54,60
55,20
55,80
56,40
57,00
57,60
58,30
59,00
59,60
60,40
61,10
61,80
62,60
63,40
64,20
65,00
65,90
66,70
67,60
68,50

L A | B | c |0 | E]F]|] G| H |

H
75,40
75,70
76,00
76,30
76,60
76,90
77,20
77,50
77,80
78,20
78,50
78,90
79,30
79,60
80,00
80,40
80,80
81,30
81,70
82,10
82,60
83,10
83,50

onde encontramos o percentual de vida util de um bem avaliando, numa escala de 2% a 100%, seguida
pelos cédigos dos diversos estados de conservacao.

CcODIGO CLASSIFICAGAO CcODIGO CLASSIFICAGAO

Novo
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48,00 35,60 35,50 37,10 | 40,70 | 47,20 56,90 69,40 84,00
50,00 37,50 @ 37,50 39,10 | 42,60 @ 48,80 58,20 70,40 84,50
52,00 39,50 @ 39,50 41,90 44,00 @ 50,50 59,60 71,30 85,00
54,00 41,60 @ 41,60 |43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56,00 43,70 | 43,70 |45,10 48,20 @ 53,90 62,40 73,30 86,00
58,00 45,80 | 45,80 |47,20 50,20 | 55,60 63,80 74,30 86,60
60,00 48,80 | 48,80 |49,30 52,20 @ 57,40 65,30 75,30 87,10
62,00 50,20 @ 50,20 51,50 | 54,20 | 59,20 66,70 75,40 87,70
64,00 52,50 @ 52,50 53,70 | 56,30 | 61,10 68,30 77,50 88,20
66,00 54,80 @ 54,80 55,90 | 58,40 | 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 @ 57,10 58,20 | 60,60 | 64,90 71,40 79,70 89,40
70,00 59,50 @ 59,50 | 60,50 62,80 @ 66,80 | 72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 @ 62,20 62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 81,90 90,90
74,00 64,40 64,40 65,30 | 67,30 | 70,80 | 76,20 83,10 91,20
76,00 66,90 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 69,40 | 72,20 | 71,90 @ 74,90 89,60 85,50 92,40
80,00 72,00 72,00 | 72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 86,70 93,10
82,00 74,60 @ 74,60 | 75,30 76,70 | 79,20 | 83,00 88,00 93,70
84,00 77,30 77,30 | 77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 89,20 94,40
86,00 80,00 | 80,00 80,50 81,60 83,60 | 86,60 90,50 95,00
88,00 82,70 | 82,70 |83,20 84,10 85,80 | 88,50 91,80 95,70
90,00 85,50 | 85,50 85,90 86,70 88,10 | 90,30 93,10 96,40
92,00 88,30 | 88,30 |88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94,00 91,20 | 91,20 91,40 | 91,90 92,80 | 94,10 95,80 97,80
96,00 94,10 | 94,10 | 94,20 94,60 @ 95,10 96,00 97,20 98,50
98,00 97,00 H 97,00 |97,10 97,30 @ 97,60 | 98,00 98,00 99,80
100,00 | 100,00 100,00 | 100,0 100,00 | 100,00 | 100,0 100,0  100,0

&

ANOS

WDICIAL | CORRETOR
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AVALIAGAD & PERICIA

- Como utilizamos a tabela?

Como a tabela ndo proporciona uma leitura direta, é necessdrio que
conhecamos a Vida Util dos Iméveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, para aplicarmos a
regra de trés simples e descobrirmos a IDADE EM % DE VIDA do imével avaliando:

ARMAZENS — 75 anos

FABRICAS — 50 anos

CONST. RURAIS — 60 anos
GARAGENS — 60 anos

EDIFICIOS E ESCRITORIOS — 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos
SILOS — 75 anos

APARTAMENTOS - 60 anos
BANCOS — 70 anos

CASAS DE ALVENARIA — 65 anos
CASAS DE MADEIRA — 45 anos
HOTEIS — 50 anos

LOJAS — 70 anos

TEATROS — 50 anos

< SRR |
SO R S

PARTE EM BRANCO
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14- BIOGRAFIA E FONTES DE PESQUISA

" OLX
https://ro.olx.com.br

® Gama Imobiliaria

https://www.gamavilhena.com.br

® Concretize Imobiliaria

https://www.concretizevha.com.br/

® Contato dos responsaveis pelas amostras coletadas:

Amostra 02: Wesley (Corretor de Imdveis) — Tel.: (69) 9 9963 2604
Amostra 03: Glauber (Gama Imdveis) — Tel.: (69) 9 8492 6598
Amostra 04: Thiago (Corretor de Imdveis) — Tel.: (69) 9 8122 0039

® Calculo Exato

https://calculoexato.com.br

® CZSEE (Zoneamento Socioecondmico-Ecoldgico do Estado de Rondonia)
https://sapl.al.ro.leg.br/media/sapl/public/normajuridica/2000/366/366_texto_integral.pdf

® Google Earth
https://earth.google.com

= SINDUSCON/RO

http://sindusconro.com.br

" Normas

https://www.normas.com.br

® RESOLUCAO- Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI N° 1.066/2007
https://www.cofeci.gov.br/avaliadores-imoveis

® Livro: Avaliagdes e Pericias Imobiliaria, Teoria e Pratica Profissional - Gilberto Britto 32

edicdo Revista e Atualizada — Editora D’PLACIDO

PARTE EM BRANCO
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15- PRESSUPOSTO, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Trago a sua atengao, antecipadamente, que a seguinte lista de Limitacdes e
Suposicdes que acompanham o parecer:

® As analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho, sdo baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos efetuados por minha pessoa, admitindo-se, como
verdadeiras as informagdes a nés prestadas por terceiros;

® Presume-se bom titulo de propriedade aquele sem 6nus. Ndo foram realizadas averiguagoes
profundas na documentacdo do imdvel e a avaliagdo ndo tem a finalidade de confirmar titulo de
propriedade. Ndo inclui investigagdo em documentos e registros da propriedade, ou inclui a
responsabilidade do Corretor Avaliador para detectar fraudes nos documentos, invasdes de divisa,
superposicdo, entdo presume-se que que as medidas constantes na documentagdo utilizada
estejam corretas;

B Considera-se, para fins de avaliagdo, que o imovel nGo possui comprometimentos de nenhuma
natureza (técnicos, documentais, licengas etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no
processo de comercializacdo. Me reservo o direito de rever a avaliacdo caso venha a ser identificado
algo que afete o potencial de compra e venda do imdvel;

® O avaliador declara ndo ter conhecimento de interesse presente ou futuro, préprio ou de
familiares, no (s) imdvel (s) avaliando (s);

® Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de sucessos futuros. ProjecGes
sdo opinides na data da avaliacdo, e o Corretor Avaliador ndo assume responsabilidade por
mudangas de comportamento do mercado;

® N3o é responsabilidade da Corretor Avaliador e/ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e/ou legais;

® O resultado desta avaliagdo esta condicionado as premissas e cenarios especificos mencionados
neste relatdrio e invalida quaisquer outras andlises anteriores para a mesma data-base;

® Lembrando, ainda, que 0s valores determinados na avaliacdo sdo
fundamentados pelas metodologias, procedimentos e critérios técnicos e opinativo de avaliagado e
ndao representam um nUmero exato, mas o valor mais provdvel pelo
qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente;

® Declaro que essa avaliaggo ¢é totalmente independente e nd3o  possui
envolvimento algum dos signatdrios e das pessoas que participaram de sua
elaboragao.

PARTE EM BRANCO
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16- DA COMPETENCIA

Os Corretores de Imoéveis, conforme a Resolu¢do n2 1.066, de 22 de
novembro de 2007, possuem regulamentacdo especifica para o funcionamento do Cadastro
Nacional de Avaliadores Imobilidrios (CNAI), bem como para a elaboragdo do Parecer Técnico
de Avaliagdo Mercadoldgica (PTAM). Essa regulamentacdo é respaldada pelo Recurso Especial
n2 277.443 do Superior Tribunal de Justica (STJ) e pelo Agravo de Recurso Especial n2 88.459-
DF/STJ.

Informo que sou cadastrado no CNAI sob o n2 24.256 — Cadastro Nacional de

&

ANOS

Avaliadores Imobiliarios (www.cofeci.gov.br), bem como no Tribunal de Justica do Estado de

Rondo6nia (TJRO), estando plenamente habilitado para realizar avaliages dentro das
especificagdes mercadoldgicas estabelecidas pela Norma Brasileira de Avaliagdes da ABNT —

CRAECI/ND 1988-F

Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

WDICIAL | CORRETOR

CURSOS e APERFEICOAMENTOS:
=  Semindrio Empretec: Semindrio onde se estuda os Comportamentos Empreendedores;

AVALIAGAD & PERICIA

Iniciativa e Busca de Oportunidades, Estabelecimento de Metas, Planejamento e
Monitoramento, Persuasao e Rede de Contatos, Comprometimento, Busca de Informacgdes
etc.: SEBRAE — Vilhena

= Técnico em Transagdes Imobilidrias: Legislacdo Imobilidria, Captagdo, Marketing Imobiliario,
Gestdo Imobiliaria, Venda, Compra e Comportamento de Mercado etc.: Instituto Universal
Brasileiro — Sdo Paulo

= Curso de Perito Judicial: Legislagdo Imobilidria, Normas da NBRs, Imdveis Rurais, Urbanos e
Industriais, Procedimentos Eticos do Perito Avaliador, Avaliacdes de Aluguéis, Depreciagdes e
Valorizagdes etc.: CRECI — Vilhena/RO

= Curso de Perito Imobilidrio: Normas da NBRs, CUB, Avaliacdo de Imdveis Rurais, Urbanos e
Industriais: CRECI/RO —online

= Pds-Graduagdo Pericia e Avaliagdes Mercadolégicas: Fundamentos de Direito, Aspectos
Juridicos da Pericia Imobiliaria, Pericias Judiciais, Elaboragao de Laudos e Pareceres Técnicos,
Principais Métodos de Avaliagdo Imobiliaria, Avaliagdo Mercadolégica de Imdveis Extrajudiciais
e Judiciais etc. Grupo Prime de Ensino

= ENACI - 2023 (Encontro Nacional de Avaliadores e Corretores Internacionais): AvaliagGes
Rurais e suas Peculiaridades, As Melhorias do CNAI, Avaliagdo Judicial e Extrajudiciais tem
Diferenga? Métodos de Avaliagdo etc. Belo Horizonte/MG

= Curso de Extensdo: Métodos Avaliatorios, Imoveis Rurais e Urbanos, ABNT 14.653-2 e 3,
Conteudo do PTAM, Normas Leis e Resolugdes etc. APTM - Avaliagdes e Pericias
=  Mato Grosso — Cuiaba/MT

Conselheiro CRECI/RO: Vilhena/Rondbénia
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17- ESPECIFICAGCAO DA AVALIACAO

De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR
14653: Esta parte da NBR apresenta diretrizes para
os procedimentos de exceléncia relativos ao exercicio profissional.
Esta parte da NBR 14653 é exigivel em todas as manifestagdes
técnicas escritas vinculadas as atividades de avaliagGes
mercadoldgicas.

* Fundamentacio: E definida em fung¢do do aprofundamento do trabalho de avaliagdo,
com o envolvimento da selecdo da metodologia em razao da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

® Precisdo: E estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
tolerdvel em uma avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da
conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade
e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

Para esse trabalho, a avaliagdo foi classificada da seguinte forma:

® Opinativo de Comercializa¢gdo Imobiliaria:
Grau de Fundamentagdo:  Grau lll;
Grau de Precisdo: Grau Il

" Método Evolutivo:

Grau de Fundamentagdao:  Grau lll;
Grau de Precisdo: Grau Il

PARTE EM BRANCO
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18- TERMO DE ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente relatdrio em 36 (trinta e seis), laudas numeradas,
em papel formato A4, tudo assinado e firmado pelo perito na penultima pagina, e juntada neste
parecer.

ABNT NBR 14653-2:2004
9 Especificacdo das avaliagoes
9.1 Generalidades

9.1.1 A especificagdo de uma avaliagao esta relacionada tanto com o
empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as
informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento
inicial pelo contratante do grau de fundamentacgdo desejado tem por
objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagcdo a priori.

" Obs.: Esse parecer ndo possui prazo de validade, pois
representa a situagdo mercadoldgica observada na data
da avaliagcdo a qual merecera revisdes periddicas,
conforme a lei de mercado “OFERTA/PROCURA”.

E de responsabilidade do(a) CONTRATANTE, o zelo por esse PARECER, e sera
de pura e total cuidado e responsabilidade caso esse documento seja utilizado para outra
finalidade do qual foi contratado. As informagoes contidas nesse relatério sdo para uso
restrito e exclusivo do(a) contratante, ndo podendo ser modificado, copiado, reproduzido ou
divulgado sem a prévia autorizagdo por escrito do perito responsavel, sendo que o seu uso
indevido estara sujeito a aplicagdao da legislagio competente.
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19- CREDENCIAIS DO RESPONSAVEL TECNICO

CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS 242 REGIAO / RO
CRECI 242 REGIAO / RO

®

ANOS

CNAI - CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES DE IMOVEIS

RESOLUCAO 1066 DE 2007 (INCLUI ATO NORMATIVO N° 001/2011) Estabelece nova regulamentacao para o
funcionamento do Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios, assim como para elaboragdo de Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadoldgica e da outras providéncias.

WDICIAL | CORRETOR

CRAECI/ND 1988-F

AVALIAGAD & PERICIA

CNAL R4 286 |

Nome: FABIO ARAUJO MIRANDA
CNAI: 024256

CRECI 24® Regigao/RO

Inscrigdo no CRECI: 001989

Contatos: CODIGO DE AUTENTICIDADE. SMUEHK

Enderego: Av. Bardo do Rio Branco, 3231 Sala 03
Bairro: Centro

CEP: 76980142

Celular: +55 69 98403-2921

E-mail: fb.corretor.periciajudicial@gmail.com

[<< Pagina Anterior] [Préxima Pdgina >>]

Conselho Federal de Corretores de Iméveis

SDS Edificio Boullevard Center, 44 Bloco A Sala 201/210
Brasilia-DF CEP 70.091-900

Telefone: (61) 3321-2828

Fax: (61) 3321-0765

[=]
=

E - e .7
CELO CERTIFICADOR
>’ COFECI

L
=
-3
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20- MISSAO, VISAO E VALORES
4

missAo Prestar servicos de avaliagdo de imdveis com exceléncia técnica, precisao e
imparcialidade, oferecendo aos clientes informagGes confidveis que contribuam para
decisOes seguras em processos judiciais, negociagdes, regularizagdes e valorizacao
patrimonial.

D

visho Ser referéncia em avaliagoes imobiliarias na regidao Norte do Brasil, reconhecido pela

&)

ANOS

seriedade, credibilidade e compromisso com a justica, transparéncia e desenvolvimento do

corneToR
fe-r

setor imobiliario.

W
VALORES
v’ Etica profissional — Atuagdo integra, independente e responsavel em todos os

FNAB

AVALIAGAD & PERICIA

trabalhos realizados.

v" Transparéncia — Clareza na comunicac¢do e fundamentagido técnica em cada parecer
emitido.

v" Exceléncia Técnica — Adogdo de normas e metodologias atualizadas, com constante
aperfeicoamento profissional.

v" Comprometimento com o cliente — Foco em entregar avaliagdes justas, personalizadas
e dentro dos prazos acordados.

v" Respeito e confian¢a — Relacionamento pautado na confianga mutua, no sigilo e no
respeito as necessidades de cada cliente.

Acompanhe tudo sobre o assunto
nas minhas redes sociais.

4" Dicas

\deias de
!3 negécios

1 Contetdo exclusivo

(© 699.8403-2921

like "
1000 Araujo Miran

Fabi

Clique no icone abaixo,
e siga-me nas redes sociais e

/ - whatsApp.

Q

Pag. 033

#: RIYMKRROENpVGNIa1p0d3A5QkYwakxEM05pSFQ5U2p5TkFQTThiRUdRc2h6ZTRVdIhyem5aeUZia1dVczl4ZHo1ajA2cmt4LOhrPQ==

Assinado eletronicamente por: FABIO ARAUJO MIRANDA - 10/06/2025 18:54:29 Num. 121909743 - Pég. 33
https://pjepg.tjro.jus.br:443/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25061018542884800000116901321

Numero do documento: 25061018542884800000116901321



Processo 000304 1-98.2011.8.24.0016/SC, Evento 533, PRECATORIA1, P&gina 127

21- ALGUNS CLIENTES

(5

'\ JOSIELSON

GARCIA P. AI:‘:EVAL

A wealizacio ae seu aleance

TJ-RO/ 2% Vara Civil - Vilhena

Hurtado

#(& % | CRISTIAN SEGA

23, | &ADVOGADOS ASSOCIADOS

—
alima

IMOBILIARIA

Cavalheirolog

@TRATEI RCAMPO

CAPILA

A DV OCA

ASSOCIAGAO ViL ne ENSE nns “AOROPE cuuus« s L}

TJ-RO/ 12 Vara Genérica
Cerejeiras

MIRIAN

&enerclsa

TJ-RO / 42 Vara Civil - Vilhena

7% Sicredi

B

Cone Sul

TECNICA DIESEL TOZZO LTDA Portas Paulicéia

Indiistria de Portas

% MADEIREIRA BOTELHO LTDA
il Corretora de Seguros

CRUPO
@ TREVO

w ®

SICO0B
(1)

Centro
Trajano | Dellani

Ji-Parana
ADVOGADOS ASSOCIADOS

=77 o)

AC Essnr«uu$

> AUcusTo

TJ-RO [1* Vara Civil - Cacoal

NBC

DAS VIRGENS LIMA & DUARTE
ADVOCACIA

‘ \C'v B — —
ASSOEIAGAO COMERCIAL € EWPRESARIAL DE WILHENA hEONORA

i3

G”\“\ JIMMY PETRY

OABIRO 13 204
ADVOCACIA E ASSESSORIA JURIDICA

Cred|SIS

istema de Crédita Cooper

TJ-RO / Vara Onica
Santa Luzia do Osste

“
N LEnRaL, ‘ JEVERSON COSTA

Advocacia
LAVORDO

2K

|/
ADR]EL KELM

‘R L)
[ [Digattoli  “nyee®

A 10 anos fazendo parte
da historia de grandes marcas

FNABIE

ANOS
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