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Geraldo Sanches Pinto
CRECI 7917/PA

PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Conforme Lei n? 6530/78, Resolugdo COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo COFECI n2 001/11.

Imoével Avaliando: Rua Cedere s/n2 bairro Novo Brasil - Parauapebas-
PA (Endereco antigo Fazenda Boa Sorte, lote 15 da
gleba Tobaca / Carajas Il , s/n2)

Data:

Parauapebas, 04 de agosto de 2025
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM GSP 003/2025

1. SOLICITANTE

Transbrasiliana Transporte e Turismo Ltda. CNPJ 01.016.989/0001-94, Av. Brasil n? 701, bairro
Jundiai, Cidade Anapolis —GO .

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA de uma
area, situado a Rua Cedere, s/n?, bairro Novo Brasil — Parauapebas-Pa, de propriedade de
Transbrasiiana Transporte e Turismo Ltda, inscrito no CNPJ sob o nimero 01.016.989/0001-
94, imédvel este descrito nos termos da matricula n2 6.081 do 12 Cartério de Registro de
Imoveis de Parauapebas-PA, e devidamente cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de
Parauapebas como contribuinte municipal n2 01.05.438.0474-001.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - GSP_003/2025

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atengdo ao disposto
em seu artigo 39, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediagdo
na compra, venda, permuta e locagdo de imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a
comercializacdo imobilidria” .

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolu¢des do COFECI - Conselho Federal de
Corretores de Imdveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
estabelece nova regulamentacdo para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadolégica, em atencdo ao seu artigo 49, o qual versa que “Entende-se por Parecer
Técnico de Avaliacio Mercadolégica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de
Imoéveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, andlise de mercado com
vistas a determinagcdao do valor de comercializacgdo de um imodvel, judicial ou extra-
judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando-
se o artigo 62, o qual versa que “A elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
é permitida a todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho
Regional de Corretores de Iméveis”.
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PTAM GSP 003 /2025 PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

5. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avalia¢cdes de
Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imdveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimodnio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientacGes da Resolugdo COFECI 1.066/07, foi tomada em
consideragao em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

6. Abreviaturas

A.T.T-Area Total do Terreno

A.T.C -Area Total construida

A.C -Idade aparente da construgao

ABNT -Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
Art. — Artigo

AT -Area do terreno

C.M2 -Custo por metro quadrado

CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
CRECI-SP -Conselho Regional de Corretores de Imdveis de Sdo Paulo
DTC — Depreciacao por Tempo de Construcao

IA -Imével em Avaliagao

IPTU -Imposto predial, territorial e urbano.
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M2 -Metro quadrado

MG -Média geral

NBR -Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
R — Referenciais

R. F. D -Resultado do fator de depreciagao.

TG -Total Geral

V.G.Vou V. G.L-Valor global da venda ou locacao
V.L-Valor da locacdo

V.M -Valor médio

V.V -Valor de venda

7. IMOVEL AVALIANDO

O imodvel objeto deste PTAM, de propriedade de Transbrasiliana Transporte e Turismo Ltda,
esta localizado a Rua Cedere, s/n? , bairro Novo Brasil, municipio de Parauapebas /PA, e
encontra-se registrado sob a matricula de n? 6.081 do 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de
Parauapebas- PA, nos seguintes termos:

“IMOVEL URBANO: com drea total de terreno 21.518 m2, e 3.623 m2 de drea construida
contendo: uma area de alojamentos, almoxarifado, escritorios, banheiros, area de
estoque/deposito, drea de manutencdo de equipamentos, drea de treinamentos, refeitério,
area__de abastecimentos e amplo patio concretado para circulacio/guarda de
equipamentos/veiculos ”.

8. VISTORIA

O imovel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor em companhia do Sr. Ana Coeli Sanches
Pinto, que reside na Rua D n2 125, bairro Cidade Nova, Parauapebas-Pa no dia 28/07/2025
no periodo da tarde sendo conferida a metragem do imovel, verificada a idade do mesmo,
analisado o estado de conservagao, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do material
utilizado em sua edificacao.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

9. DESCRIGCAO DO IMOVEL

Sdo apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imdvel avaliando.

Sobre o Terreno

Sobre a Edificagdao

Posicdo em relagdo a rua mesmo nivel
Idade 35 anos
Idade aparente 35 anos

Aspecto geral

Medio padrao

Revestimento da fachada

Reboco

Esquadria porta

Madeira

Esquadria janelas

Ferro e vidro

Aspecto geral

Médio padrao

Revestimento da fachada casa

Tijolo aparente

Galpao Ferro e telha
metalica
Entrada de veiculo 1

Frente 159,52
m
Orientagao
cardeal Leste
Extensao 134,42 m
Topologia Plano
pag. 6 de 27
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Sobre a unidade em avalia¢ao

Orientacdo das janelas principais Leste
N - . Acabamento
Comodo Descrigao Piso Parede Teto
da parede
. A A . . Forro em laje na
Salas de escritirio | Ceramica, porta de Ceramica |Alvenaria [Tijolo J
) ) parte de baixo e pvc
madeira .e janela de aparenFe em cima
ferro e vidro envernizado
em bom estado
A I . . Forro em laje
Salas de Ceramica, porta de Ceramica |Alvenaria | Tijolo na parte deJ
treinamento madeirta e janela de aparente .p
. . baixo e pvc em
ferro e vidro envernizad .
cima
0 embom
estado
Area de entrada | Portdo de ferro de Concreto |Alvenaria | Tijolo Ferro e telhas
correr aparente .
. metalicas
envernizad
0 embom
estado
Area de depésito | Piso em concreto Concreto | Alvenaria | Tijolo Ferro e telhas
polido e pintado em | polido e aparente metalicas
bom estado pintado envernizado
embom
estado
Area de Piso em concreto Concreto |Alvenaria | Tijolo Ferro e telhas
manutengao polido e pintado em polido e aparente metalicas
equipamentos  bom estado e com 3 pintado envernizado
focos para em bom
manutencdo de estado
equipamentos
banheiros Ceramica em bom Em Alvenaria | Ceramica em | Laje e Pvc em
estado ceramica e bom estado | bom estado
ceramica
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9.1. REGISTRO FOTOGRAFIO DO IMOVEL AVALIANDO

Lote v Imobiliario Legado ] >

Area Terreno (m?)

2142233

3623.12

Bairro

Novo Brasil

VISTA GERAL DO IMOVEL

VISTA DA ENTRADA PRINCIPAL

pag. 8 de 27 Geraldo Sanches Pinto — CRECI PA 7917

=M@ Tri bunal de Justica do Estado de Goi as

A® Docunent o Assinado e Publicado Digital nente em 20/ 08/ 2025 13: 08: 57

Assinado por LU S CLAUDI O MONTORO MENDES: 14696476804

Local i zar pel o cddi go: 109787695432563873737967830, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p

‘0 11ensn
-V INY 0O

el

- VAT IS VA Vo [39d3d VANVNY34
‘eT S IEA D SVIVA [dN

‘e€ ‘el
eduajuas ap ojuau 1iduny <- oes 1987 /edud UdS ap O juau 1idund ap O jual IpaJ0Id <- O Jual [99Yuo) 3P 0SS90Id <- OHIVAWYL Od 3 13A O 0SSTFO0Hd

el

90 :2¢0 ‘ST G¢0c¢/TT/L¢ ‘eled
eC€ 3

210 [en

00 ‘000 '00T $o



Processo: 0115033-97.2016. 8. 09. 0051
Movi ment acao 7196: Juntada -> Peti ¢éo
Arqui vo: 08_aval i acao_par auapebas. pdf

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA PTAM GSP 003/2025

GARAGEMIPARAVAPEBAS

o

Rua VS, Carajas |l, Parauapebas-PA.

VISTAS AEREAS

Geraldo Sanches Pinto - CRECI PA 7917

=M@ Tri bunal de Justica do Estado de Goi as
%* Docunent o Assinado e Publicado Digital nente em 20/ 08/2025 13: 08: 57

2 Local i zar pel o codi go: 109787695432563873737967830, no enderego: https://projudi.tjgo.jus.br/p

pag. 9 de 27

‘0 11ensn
-V INY 0O

- VAT IS VA Vo [39d3d VANVNY34

90 :¢0 ST S¢0¢/TT/Lc ‘eled

el

‘eT S IEA D SVIVA [dN

‘el

el
eAUS USsS op oluau 1iduny <- 0BS 1990 /edus uas op ojuau 1idun) ep 0 1uau Ipad0 Id <- O 1ual 199Yuo) op 0SS820.1d <- OHIVAVYL Od I 13A D 0SSIO0Nd

el

eC€ 3

00 ‘000 '00T $o

210 [en



Processo: 0115033-97.2016. 8. 09. 0051
Movi ment acao 7196: Juntada -> Peti ¢éo
Arqui vo: 08_aval i acao_par auapebas. pdf

PTAM GSP 003/_2025

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

pag. 10 de 27

=M@ Tri bunal de Justica do Estado de Goi as

2 Local i zar pel o cédi go: 109787695432563873737967830,

Geraldo Sanches Pinto — CRECI PA 7917

Docunent o Assinado e Publicado Digital nente em 20/ 08/ 2025 13:08: 57

no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p

‘0 11ensn
-V INY 109

el

- VAT IS VA Vo [39d3d VANVNY34
‘eT S IEA D SVIVA [dN

e€ ‘el
eduajuas ap ojuau 1iduny <- oes 1987 /edud UdS ap O juau 1idund ap O jual IpaJ0Id <- O Jual [99Yuo) 3P 0SS90Id <- OHIVAWYL Od 3 13A O 0SSTFO0Hd

el

90 :2¢0 ‘ST G¢0c¢/TT/L¢ ‘eled
eC€ 3

210 [en

00 ‘000 '00T $o



Processo: 0115033-97.2016. 8. 09. 0051
Movi ment acao 7196: Juntada -> Peti ¢éo
Arqui vo: 08_aval i acao_par auapebas. pdf

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

PTAM GSP 003/2025

AR,

Lo [

FOTOS DIVERSAS

Geraldo Sanches Pinto - CRECI PA 7917

=M@ Tri bunal de Justica do Estado de Goi as

Assinado por LU S CLAUDI O MONTORO MENDES: 14696476804
s Local i zar pel o cdédigo: 109787695432563873737967830, no ender ego:

Docunent o Assinado e Publicado Digital nente em 20/ 08/ 2025 13:08: 57

https://projudi.tjgo.jus.br/p

pag. 11 de 27

N

o 1.ien
-V INY 109

el
eAUS USsS op oluau 1iduny <- 0BS 1990 /edus uas op ojuau 1idun) ep 0 1uau Ipad0 Id <- O 1ual 199Yuo) op 0SS820.1d <- OHIVAVYL Od I 13A D 0SSIO0Nd

- VAT IS VA Vo [39d3d VANVNY34
‘eT S IEA D SVIVA [dN

‘el

e

el

90 :2¢0 ‘ST G¢0c¢/TT/L¢ ‘eled
eC€ 3

00 ‘000 '00T $o

210 [en



Pr ocesso:
Movi nent acao 7196:

Ar qui vo:

=@ Tri bunal

= Local i zar pel o cédigo:

0115033-97. 2016. 8. 09. 0051

Juntada -> Peticéo

08 _aval i acao_par auapebas. pdf

PTAM GSP 003/2025

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

10. Caracteristicas da Regiao

O imével avaliando esta localizado a Rua Cedere ,

s/n?, bairro Novo Brasil , municipio de

Parauapebas /PA, num quarteirdo inteiro, nas proximidades da rodovia PA 160, local que

apresenta as caracteristicas apresentadas na seguinte tabela.

Sobre a Regido

Zoneamento: Zm2

Principal Avenida préxima: Rodocia PA 160

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 1mil metros)

1 Comércio

1 Escola Municipal

3 Postos de gasolina

1 Ponto de Onibus

1 Supermercados

1 Rede hoteleira

1 Area verde

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada

Rede de telefonia

Rede de eletricidade

Rede de Internet

11. CONFRONTAGOES

A descricao exata e suas confrontacdes estdo melhor caracterizadas na Matricula de n.2 6.081
do 12 Registro de Imdveis do municipio de Parqauapebas-Pa e fazem parte integrante deste
Parecer, sendo que as possiveis altera¢des estardo contidas nas averbagdes desse documento.
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14. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011
do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica e a realizagdo da avaliagdo do imdvel objeto deste
parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobiliario, identificando-se imdveis que tenham elementos com atributos
comparaveis, chamados imdveis referenciais, para compara-los com o imovel em avaliagdo. A
partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imodvel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de valor de imdveis.

15. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinacao do valor do imdvel em avaliagao, foi realizada pela comparagdo no mercado
de outros 4 (quatro) imdveis tipo terrenos que é a grande maioria da d4rea avaliada e
apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imdveis, sendo referenciais, foram
utilizados no método aplicado neste parecer e estao identificados abaixo. Os valores das areas
construida foram baseados no custo unitario basico da contrucdo civil do Para, menos a
depreciacdo deste imovel.

15.1. R1 —Imodvel Referencial 1

‘.rMP?V‘

VENDE AREA
50X100

2.500.000,00
PA 275

R$ 2.500.000,00 — 5.000 m?
Imoével a venda pelo corretor Tel. 94-9.9229-4366 - Rod. Faisal Salmen ( PA 275)
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15.2. R2 — Imével Referencial 2

R$ 4.500.000,00 — .462,6 m?

Imével & venda pelo proprietario Tel. 98-98424-0011 - Rod.Dr.Faisal Salmen (prox
Food Pebas)

15.3. R3 — Imoével Referencial 3

[ iat

R$ 2.500.000,00 — 8.000 m?
Imével a venda pelo proprietario Tel. 94- 98133-1142 — Av. Faruk Salmen (prox. FAP).

15.4. R4 — Imovel Referencial 4

R$ 1.000.000,00 — 1.200 m?
Imével a venda pelo corretor Tel. 91-98114-7232 — Av. PA 160 (prox Av. E)
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16. ADEQUAGCOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imodveis referenciais com o imdével avaliando, foram necessarias
aplicacOes de cdlculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades homogéneas para
a conclusdo apresentadas. Seguem descri¢cdes dos calculos aplicados.

16.1. Quanto aos precos do tipo oferta

Para os imdveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imovel, tornando necessaria adequacado pela aplicagdo de um fator redutor para adequa-los
ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta sdo
indicagcbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantificd-
las pelo confronto com dados de transagdes.”), segue tabela com a aplicacdo do fator redutor
de 5% (cinco por cento) sobre o preco anunciado de cada imével nas condi¢Ges supra
descritas.

O calculo da aplicagao do citado fator redutor foi obtido pela aplicagao da seguinte férmula:

valor anunciado X 5
100

valor de mercado = valor anunciado —
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Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negocia¢dao” apresenta o valor a ser diminuido
do valor do anuincio a ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor de
mercado do m?” apresenta o valor reduzido de cada imével referencial, ja dividido pela sua

metragem quadrada apresentada na coluna “Area construida (m?)”.

16.2. Quanto a idade dos imoveis

As idades dos imdveis referenciais ndo sao as mesmas que a idade do imével avaliando,
apresentando, portanto, diferencas quanto ao percentual de vida util de cada bem, o que
torna necessaria a homogeneizacdo dos valores para representarem a realidade compativel,
no sentido de se obter amostras comparaveis para afericdo do valor em conclusdo deste
parecer.

Os imdveis referenciais mais novos que o imdvel avaliando serdo depreciados e os imdveis
referenciais mais velhos que o imdvel avaliando terdo seus valores aumentados (valorizados),
em ambos os casos serd usada a devida propor¢ao de idade para se obter o valor que estes
referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservagao do imdvel avaliando.

A base de cdlculo sera obtida pela aplicacdo das seguintes férmulas, as quais se utilizam da
tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer.

Valor do imovel X fator RossHeideck
100

Valor Depreciado = Valor do Imével — (

_ Valor do Imbvel
Valor Valorizado = —100=Faror RossHeideck

( 100 )

Calculou-se a diferenca de idade entre os imdveis referenciais e o imével avaliando e foi levado
em considera¢do que estes imdveis teriam uma vida util de 70 anos para a identificacdao da
idade percentual de vida do imével, pela aplicagao da seguinte férmula:

Idado do imovel
Idade percentual de vida do imo6vel = - — x 100
Vida util

Geraldo Sanches Pinto - CRECI PA 7917 pag. 17 de 27

=M@ Tri bunal de Justica do Estado de Goi as
%" Docunment o Assinado e Publicado Digital nente em 20/ 08/ 2025 13: 08: 57

& Local i zar pel o codigo: 109787695432563873737967830, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p

‘0 11ensn
- VINY 09

el

- VATIS VA VY 1349434 VANVYNA3d
‘eI S IFA D SVAIVA [dN

eV ‘€ ‘el

90 :2¢0 ‘ST G¢0c¢/TT/L¢ ‘eled
eC€ 3

eiusjuas ap ojuau 1iduny <- oes 1987 /edus juss ap O juau |idun) ep Ojual IpaJ0Id <- Oluau [99Yuo) 8p 0SS9901d <- OHIVAVYL Od I TaA 0 0SS3004d

: 10 [eA

00 ‘000 00T $d



Processo: 0115033-97.2016. 8. 09. 0051
Movi nent acao 7196: Juntada -> Peticéo
Arqui vo: 08 _aval i acao_par auapebas. pdf

o <
2822
PTAM GSP 003 /2025 PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA Z.zm=
- 1
m Hm S
£ pS
A tabela apresenta a idade do IA (imdével Avaliando), a qual foi considerada para a aplicacao §8mS
, . . . > o
da férmula acima nos calculos realizados. +$80
m o
3
A ultima coluna a direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada e g
imovel referencial ja tendo sido aplicados os célculos até entdo descritos e sua ultima linha 2
. O T . I m
abaixo apresenta a média aritmética desses valores. o o
DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (IA) g
| Tabela de Homogeneizagao de Valores de Imoveis ‘ )<> ;\)
[
DADOS DO IMOVEL EM AVALIAGAO (IA) -
Endereco do 1A:|Rua Cedere s/n2, Bairro Novo Brasil (Endereco antigo Fazenda Boa Sorte, lote 15 da gleba Tobaca / Carajds Il, s/n2) Cidade/UF:| Parauapebas/ Para 8 )
Terreno (m?): 21518 - o
Construgio (m’): 3623 Idade do IA: Q') h
N
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS (Terrenos) _ 5% DADOS PARA CONVERSAO B o
e :Er:::: Fonte .da Valor de Venda va\'::ﬂ‘:: r:;de Fator redlut\'::r de [Valorde m:rcadn :::Z:::Ia::bc:m":‘::izr:: RS 2.554,79 : m
() pesquisa dos Terrenos E— negociagdo dom (PINI): t w
R1 |Rodovia Dr. Faisal Salmen (Pa 275) 5000  |Andncio RS 2.500.000,00 | RS 500,00 | RS (25,00)[ RS 475,00 | |Valor da construgdo do Imével em RS 0.256.004,17 N NQJ
R2_|Rodovia Dr. Faisal Salmen (Pa 275 proximo Havan) 5462 |Anincio RS 4.500.000,00 | RS 823,87 | RS (41,19)| RS 782,68 avaliagio: o o
R3 |Rodovia Faruk Salmen (proximo FAP) 8000 Anuncio RS 2.600.000,00 | RS 325,00 | RS (16,25)[ RS 308,75 N
R4 |Rodovia PA 150 (proximo Av.E) 1200 Antncio RS 1.000.000,00 | RS 833,33 | RS (41,67)[ RS 791,67 | DADOS PARA DEPRECIAC;\O DO IMOVEL EM AVAI.IACAO a1
RS RS - RS - Vida dtil do |1A (em anos): 60 [EEN
R6 RS - RS - Estado de Conservagéo do IA:|Entre reparos simples e |F (&3]
R7 RS - |RS = Indice na Tabela Ross-Heidecke: 58,20 O
RS RS - |RS = Valor depreciado da construcio
R9 RS - RS - dl:) Imdvel em avaltia;;o: RS 3.869.009,74 N
R10 RS - |RS = o
Total: RS 2.358,10 Valor do Terreno do imével em RS 12.685.382,83 S
Média de m’ (total dividido pela quantidade de imdveis referenciais):| R$ 589,52 avaliagéio: T
[ Valor Final £ izado do Imével em Avaliagio:| R§ _ 16.554.392,57 |

16.3. Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imével avaliando e multiplicando-se pelo valor médio
do metro quadrado (com base nos imdveis referenciais apds adequac¢dao e homogeneizagao),
obtém-se o valor avaliado do imdvel objeto deste parecer, conforme segue.

Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliagao: RS 16.554.992,00

17. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

Seguem graficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos calculos até aqui
apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparagao de valores brutos dos imdveis, ou seja, os seus
valores integrais, na situacdo e condicbes de conservacdo em que se encontram e na regiao
gue se situam, conforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparacao dos valores do metro quadrado de cada um dos
imoveis neste parecer considerados, seja do imével avaliando, sejam dos imdveis referenciais.

edusjuas ap ojuau 1iduny <- ops 19aq /edus Juss ep ojuau 1idund Sp O lual IP8J0Jd <- O JUaU [98YuoD 8P 0SS0 Id <- OHTIVAVHL Od I T3A [0 OSSIO0Hd

Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados os iméveis referenciais (Rs) e na cor
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vermelha esta apresentado o imdvel avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os imdveis
estdo apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliacdo ora realizada.

Comparacao de Valores apenas de terrenos
RS 14.000.000,00
R$ 12.000.000,00 .

RS 10.000.000,00

RS 8.000.000,00
RS 6.000.000,00
RS 4.000.000,00 o
RS 2.000.000,00 o o o
e o0 000
& & & & & & & &S & S
S I A I D S S S S SRR
> e R N € Q& & @ ¥

Comparagao de Valores de
Metro Quadrado dos terrenos

R$ 900,00

R$ 800,00 o o
RS 700,00

R$ 600,00 .

R$ 500,00 ®

R$ 400,00

RS 300,00 )

RS 200,00

R$ 100,00

RS - o O O O o o
I PN S\ U

Geraldo Sanches Pinto - CRECI PA 7917 pag. 19 de 27

=M@ Tri bunal de Justica do Estado de Goi as

%* Docunent o Assi nado e Publicado Digital nrente em 20/ 08/ 2025 13: 08: 57

Assinado por LU S CLAUDI O MONTORO MENDES: 14696476804

Local i zar pel o cédi go: 109787695432563873737967830, no enderecgo: https://projudi.tjgo.jus.br/p

‘0 11ensn
-V INY OO

el

- VATIS VA VY 1349434 VANVYNA3d
‘eT S IEA D SVIVA [dN

eV ‘e€ ‘el

90 :2¢0 ‘ST G¢0c¢/TT/L¢ ‘eled
eC€ 3

edua juas ap ojuau [iduny <- 0Bs 1957 /edus udS Bp Ojuau 1iduny dp O JUAU IPAJ0Id < - O JUAU [99YU0D AP 0SS0 Id <- OHTIVEVHL Od I THA 1D 0SSIO0Hd

210 [ep

00 ‘000 00T $d



Processo: 0115033-97.2016. 8. 09. 0051
Movi nent acao 7196: Juntada -> Peticéo
Arqui vo: 08 _aval i acao_par auapebas. pdf

PTAM GSP 003 /2025 PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

18. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imoével,
destacando-se inclinacdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presencga de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acrescimento do valor do imdvel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliacdo do imédvel objeto
deste parecer, as possiveis influéncias supramencionadas ndo foram consideradas, uma vez
gue os imoéveis referenciais obtidos se situam nas imedia¢des do imével avaliando.

Portanto, todos os imdveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes,
tornando desnecessdrio, matematicamente, considera-las, especificamente para este caso.
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19. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas compardveis e por meio
do tratamento técnico e ponderacdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizagdao que
permitem a determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacdes especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de outros ramos da economia,
conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico
de Avaliacao Mercadoldgica.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: RS 16.554.992,00
(dezesseis milhdes, quinhentos e cinquenta e quatro mil e
novecentos e noventa e dois reais).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial que se
louva em informagbes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdveis com
caracteristicas e localizacdo sécia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel
variacdo de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes
do préprio mercado e de seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se facam necessario.

Atenciosamente,

Parauapebas-PA, 04 de agosto de 2025

GERALDO SANCHES PINTO

CRECI 7917 / PA
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20. ANEXOS

20.1. Curriculo do Corretor de Iméveis emissor deste Parecer

. Nome: GERALDO SANCHES PINTO

J Qualificacdo: Corretor de Imoveis
J CRECI: 7917- 122 Regidao (Parauapebas-Pa)
) Endereco: Rua An2 613, Bairro Cidade Nova, Paraupebas - PA.

J Telefone: (94) 98153-4032

J E-mail: gerasanchesl@hotmail.com.br

Habilidades Profissionais

o Experiéncia na area Imobilidria como Corretor de Iméveis desde 2005;
J Experiéncia em Avalia¢des Imobiliarias desde 2021;
J Experiencia em financiamento imobilidrios como correspondente

Formacdo Académica

J Administragao de Empresas

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI ——
CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO -

A
COFECI-CRECH

O Conselho Federal de Corretores de Iméveis certifica que o Corretor de Imdéveis N° 48070

Geraldo Sanches Pinto

inscrito em 16/10/2013 no CRECT 12® Regido/PA-AP sob o n°® 7.917 estd registrado no CADASTRO
NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS e habilitado, na forma da Resolugcdo COFECI n°
1.066/2007 e Ato Normativo-COFECTI n°® 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Habilitagdo Profissional:
Técnico em Transacdes Imobilidrias
Certificado de Avaliagdo Expedido por:

PROECCI/SP Brasilia (D%e maio de 2024.

)
P T L = 4 -
JOAO TEODORO DA SILVA Assinghiné fo Avaliador ROMULO SOARES DE LTMA
Presidente Registro vdlido por trés anos a partir da data de emisséo acima. Diretor Secretdrio
Chave de Autenticagdo: ada32471f7b994e32fle9dcdaB8d84fc3027b200e
pag. 22 de 27 Geraldo Sanches Pinto — CRECI PA 7917

‘0 11ensn
-V INY OO

el

- VATIS VA VY 1349434 VANVYNA3d
‘eT S IEA D SVIVA [dN

eV ‘e€ ‘el

90 :2¢0 ‘ST G¢0c¢/TT/L¢ ‘eled
eC€ 3

edua juas ap ojuau [iduny <- 0Bs 1957 /edus udS Bp Ojuau 1iduny dp O JUAU IPAJ0Id < - O JUAU [99YU0D AP 0SS0 Id <- OHTIVEVHL Od I THA 1D 0SSIO0Hd

00 ‘000 00T $d

=M@ Tri bunal de Justica do Estado de Goi as
%* Docunent o Assi nado e Publicado Digital nrente em 20/ 08/ 2025 13: 08: 57

& Local i zar pel o codigo: 109787695432563873737967830, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p


mailto:luizsena.avaliador@creci.org.br

Processo:

Movi nent acao 7196:

Ar qui vo:

=@ Tri bunal

0115033-97. 2016. 8. 09. 0051
Juntada -> Peticéo
08 _aval i acao_par auapebas. pdf
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PTAM GSP 003/2025

20.2. Tabela de Vida Util de Iméveis

Lista de Vida Util de Imdveis
(Bureau of Internal Revenue)
IMOVEL TIPO PADRAO VIDA UTIL
(em anos)
RUSTICO 5
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL | CASA ~ y
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 60
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO MEDIO 60
COMERCIAL
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL —
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
Geraldo Sanches Pinto - CRECI PA 7917 pag. 23 de 27
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20.3. Tabela de Estados de Conservagao

Esta tabela é usada para a localizacdo dos fatores da Tabela de Ross-Heidecke a serem

aplicados nas formulas utilizadas neste parecer.

Tabela de Classificacao do Estado de Conservagao
do Imovel

CLASSIFICAGAO cODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor I
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°or
°>4
20.4. Tabela de Ross-Heidecke L S
m P
. —— £
Tabela de Ross-Heidecke para Depreciagao de Imdveis &§Em
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO : s8
DE VIDA A B c D E F G H D2
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40 — Qg
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 LB
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 Q E 5
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 Y
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 CE"
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 s o §
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 R e
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 Fwd
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 o-"a
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20 N I ®
22 1340 | 1340 | 1560 | 20,40 | 2910 | 42,20 | 59,00 | 78,50 S8
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 B wd
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 4410 60,40 79,30 o2
28 17,90 17,90 | 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 S 3
30 19,50 19,50 | 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00 ‘: E
32 21,10 21,10 | 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40 a
34 22,80 22,80 | 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 g Vv
36 24,50 2450 | 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 o ¥
38 26,20 26,20 | 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 @ 8
40 28,80 28,80 | 29,90 33,80 | 41,00 51,90 65,90 82,10 8
42 29,90 29,80 | 31,60 35,50 | 42,50 53,10 66,70 82,60 3
44 31,70 31,70 | 33,40 37,20 | 44,00 54,40 67,60 83,10 =
46 33,60 33,60 | 35,20 38,90 | 45,60 55,60 68,50 83,50 ©
48 35,60 35,50 | 37,10 40,70 | 47,20 56,90 69,40 84,00 o
50 37,50 37,50 | 39,10 42,60 | 48,80 58,20 70,40 84,50 @)
52 39,50 39,50 | 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 3
54 41,60 41,60 | 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 =
56 43,70 43,70 | 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 §
58 45,80 45,80 | 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60 z
60 48,80 48,80 | 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 a
62 50,20 50,20 | 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 ®
64 52,50 52,50 | 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20 g
66 54,80 54,80 | 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 3
68 57,10 57,10 | 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40 2
70 59,50 59,50 | 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40 2
72 62,20 62,20 | 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90 %
74 64,40 64,40 | 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 E
76 66,90 66,90 | 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 o
78 69,40 69,40 | 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40 ,
80 72,00 72,00 | 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 v
82 74,60 74,60 | 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 o
84 77,30 77,30 | 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40 5
86 80,00 80,00 | 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 =
88 82,70 82,70 | 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 §
90 85,50 85,50 | 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40 o
92 88,30 88,30 | 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 o
94 91,20 91,20 | 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 "
96 94,10 94,10 | 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50 o
98 97,00 97,00 | 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80 o
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 §
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20.5. Matricula do Imével

0, O o

1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE PARAUAPEBAS
REGISTRO GERAL A ,
ANDRE WILLIAMS FORMIGA DA SILVA | Oficial Titular

| HIVRQ:02 i ANTONIO THULIO SOUZA BESSA | Oficial Substituto
— MATRICULA — FICHA CNM: 066811.2.0006081-34
'0’\/
6.081 l— 01F AJY\_’)(?"H Parauapebas-PA 01/10/2004
IMOVEL: RURAL, sem denominagdo especial, destacado e/ou desmembrado da FAZENDA BOA

SORTE, LOTE 15 DA GLEBA TOBACA/CARAJAS IlI, hoje zona urbana cdesta cidade de
Parauapebas (PA), com area total de 02,1518 ha (dois hectares, quinze ares e dezoilo cenliares)
correspondente @ 21.518,00m? (vinte e um mil quinhentos e dezoito metros quadrados). com os
limites e confrontagdes seguintes e elaborados pelo Eng®. Civil, Paulo Sergio Alves — CREA-FA 7645.

8. NORTE: limita-se com a Elemec Montagens e Servigos Industriais 8 : com Valdir Flausing de
Oliveira; LESTE: com Valdir Flausino de Oliveira; e OESTE goR \& e PA-160" kw10
DESCRICAO DO PERIMETRO: Partindo do M-1, situado no i : 1, definido pealas
coordenadas geograficas de latitude 06°05°42 e longitud it ad — 68.e pela
coordenada plana UTM 83,26132m NORTE 62,5235m refe, dhahd Central 517 EGR | deste

confrontando neste trecho com VS-11, com azimute dg 3N Sdigtanciado 56 78 matios
e’/ M-3; desie com o mesmo
4: deste limitando-se com a
Elemec Montagens e Servigos Industriais com istancia de 111,68 matros
chega-se ao M-05, limitando-se com ValdigmF (% zimute de 139°1151
distanciado 57,46 metros, chega-se com o tanciado 29,70 metros
chega-se ao M-7; deste com azimute d etros, chega-sé ao M-8;
3 , chega-se ao M-08, esse

com o mesmo azimute de 232°58’ ‘;@ JanciadongE = ega-se ao M-10, deste com o
mesmo azimute de 270°18'56" digtandia ‘.’Q 4 hega<se ao M-01, referente alo ponto
inicial da descricdo deste peg o [ 2 ANSBRASILIANA TRANSPORTES E
TURISMO LTDA, Pessoa J e jto Yniga inscrgvio CNPJ/MF sob o n® 01.016.989/0001-

GO). FORMA DE AQUISICAD O imovel

94, com séde a Av. Brasn
de Compra e Venda {efaits 4 063 do Livro 011-N, deste Cartério em 01 de

outubro de 2004, q@wdanTe “de’Matricula n°® 6081, folhas 001, do Livio Ficha -2
deste Cartorio d@Reg Iz S epr data de 01 de outubro de 2004, imovel este do St
Valdir Flausino de Olveia B\sOz S S por sua vez adquiriram o mesmo imavel em porgao |

maior diretamente da NI wgs do Grupo Executivo das Terras do Araguaia (GETAT)
conforme Titulo Defin ’\ gxpedido em data de 19 de maio de 1985 e Matriculado sob o n” 3209, as
folhas 001 do Livro FieR¥ -2, deste Cartério de Registro Geral de Iméveis; POR sua vez a UNIAO
EEDERAL por intermédio do Grupo Executivo das Terras do Araguaia Tocantins - GETAT Orgéao da |
Presidéncia da Republica e subordinado a Secretaria Geral do Conselho de Seguranca Nacional, |
incorporou o imével ao seu Patrimonio por se tratar de bens da Unido, conforme Art. | da Constituicao
Federal, Dec. Lei 1.164/71, arts. 1° e 2° combinado com o art. 1° “e” do Dec. Lei 9.760/46 arts. 19 a
30, Lei 4.504/64, art. 11°, arts. 3° a 8° da Lei 4.497; NUMERO REGISTRO ANTERIOR o imove!
acima descrito e matriculado foi destacado e/ou desmembrado da porgéo maior situada na Fazenda
Boa Sorte, Lote 15, Gleba Taboca/Carajas Il e Ill, Matriculada sob o n® 3309, folhas 001 do Livio
Ficha -2, deste Cartério de Registro Geral de Imoéveis, conforme Planta e Memornal desertivo |
assinado pelo Sr. Paulo Sergio Alves — Eng®. Civil-CREA/PA-7645-8. DOU FE. Assinatura do Oficial

AV-001/6081 - Feito em 01 de outubro de 2004 - Para constar que o Imposto de Transmissan de
Propriedade - INTER VIVOS, foi devidamente recolhido através do Documento de Arregadacio
Municipal - DAM n°06189/2004, no valor de R$ 5.001,71 (cinco mil, um reais ¢ seienta & um
centavos), calculados a razaoc de 2% (dois por cento) sobre o valor de avaliagéo do imavel que & de

|1
}

Continua no verso.

SOLICITADO POR: LUIS MENDES - CPF/CNPJ: ***.984.768-"" DATA: 30/08/2025 16:16:32 - VALOR: RS 23,30

e OBS- Matricula muito grande e como a empresa ja tem uma copia, anexamis apenas a 12 pagina
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

PTAM GSP 003/2025

20.6. Memoria de calculo do IPTU

I I l Ua PREFEITURA MUNICIPAL DE PARAUAPEBAS
'DESBUROCRATIZACAO £ JUSTICA FISCAL

SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
Meméria de Calculo 2025

DADOS GE|
BIASEE B Vol A WO I e i RN 3 Sdreaieh

Enderego Imével: RUA CEDERE, BAIRRO NOVO BRASIL, N° S/N, NULL

Proprietario(s): 01.016.989/0001-94 - TRANSBRASILIANA TRANSPORTES E TURISMO LTDA

Cod. Documento: 3531750

Area Total Construida da Unidade 3.623,12
Area Lote/Terreno (m?): 21.422,33
Situacdo de Quadra: GLEBA
Topografia: PLANO
Pedologia: FIRME

LOGRADOURO SE(;AO LADO MEDIDA VALOR M?
CEDERE CEDERE - 5 - 316 AMBOS 159.52 349.09
Tipo de Edificagao: GALPAO
Padrao Construtivo: NAO IDENTIFICADO
Estrutura: CONCRETO
Tipo de Parede: ALVENARIA
Pagina 1 de 3
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