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LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO DE MERCADO

Conforme a Norma Técnica da ABNT/NBR 14.653, partes 1 e 2

Imoével Avaliando: Terreno Urbano Comercial

Rodovia Transamazonica (BR-230), km 00, sentido Campo Verde
Endereco: DISTRITO DE MIRITITUBA - CEP: 68191-400

[taituba - PA

615151 E Coordenadas 04°17'36,80"S
feendenavas Al 9525346 N Geograficas:  55°57'44,39"W
Finalidade do Laudo: Determinagao do valor de mercado para fins de processo judicial
Interessado: TRANSBRASILIANA TRANSPORTES E TURISMO LTDA
Avaliador: Andreson da Gama Silva - Engenheiro Civil - CREA-PA 1520834900

Foto 1 - Vista Frontal e Lateral esquerda do Imdvel Avaliando (esquina).
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Ad <o
g _mo
Ne. do Laudo: GSM008/2025 NE % =
N2 da Anotagdo de Responsabilidade Técnica - ART: PA20251374384 : s8 ‘2
Solicitante: CAPITAL ADMINISTRADORA JUDICIAL ﬁ % §
CNP]/MF: 16.747.7800001-78 é Qp
< -
Interessado: TRANSBRASILIANA TRANSPORTES E TURISMO LTDA g E 5
CNPJ/MF: 01.016.989/0001-94 o)
)
Proprietario: TRANSBRASILIANA TRANSPORTES E TURISMO LTDA. S 8
I. 1 _m 8
\ (7]
Objetivo da avaliagio: DEFINICAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL, PARA FINS DE gwm Z
GARANTIAS E PENHORA JUDICIAL ‘ TaC
N°@
N
Endereco completo do imével: Rodovia Transamazonica (BR-230), km 00 - S/N, sentido Campo 283
Verde - DISTRITO DE MIRITITUBA - CEP: 68191-400 - Itaituba - PA § ¥ 3
non >
; s g
Area Registrada: 6.633,34 m? i 3
[6)]
~r ¥
R ol =S
Area Levantada/ Utilizavel: 2.484,66 m> o
E
Matricula: 1088 | Livro n® 2 | Ficha n2 01 (Cartério do 12 Oficio - Registro de Imdveis) o
®
Situacdo Constatada: IMOVEL SE ENCONTRA OCUPADO DE FORMA IRREGULAR -%
E PERMANENTE POR INVASORES, COM CONSTRUCOES EDIFICADAS. =
:
Método(s) utilizado(s): METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO. ©
o
()
7
Resultados de avaliacao: 2
(¢)
Valor de mercado para venda do imdvel: §
Total: R$ 1.340.000,00 (Um milhao, trezentos quarenta mil reais) g
(%]
an
Classificacdo quanto a liquidez: Normal CI’
\Y
Dados e assinatura do RT pelo Laudo de Avaliagio: o
3
[taituba/PA, 06 de agosto de 2025. é
=}
o
Q.
D
o
Andreson da Gama Silva =
Engenheiro Civil g
CREA-PA 1520834900 o

ART N2PA20251374384
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1. Solicitante WIAZ 2 -9

CAPITAL ADMINISTRADORA JUDICIAL R ¥ :;E 2
2. Interessado (a) / Proprietario (a) mfe)
TRANSBRASILIANA TRANSPORTES E TURISMO LTDA f 5
\ >0
{0
3. Finalidade o

0>

DEFINICAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL, PARA FINS DE GARANTIAS E PENHORA
JUDICIAL

‘el
0 Juau 128Yyuoy 8p 0SS8201d <- OHTVavdl Cd 3 13A [0 OSSO0

5 o
4. Objetivo .
Determinacdo do valor de mercado. Sm
L I\.) ®
5. Objeto da Avaliacao A
Tipo do bem: TERRENO URBANO COMERCIAL R
g~
h O
Endereco: Rodovia Transamazoénica (BR-230), km 00 - S/N, sentido Campo Verde - DISTRITO DE % ::
w

MIRITITUBA

Cidade: Itaituba
UF: PA
CEP: 68191-400

Area construida (m?): Construgdes residenciais irregulares, construidas em madeira,
desconsideradas na avaliagao.

Area total do terreno: 6.633,34 m?

O imével, com potencial para uso comercial esta localizado na regido urbana do Distrito de’
Miritituba, municipio de Itaituba, Estado do Par4, sendo constituido de 01 (um) terreno, na Rodovia
BR-230, esquina com a estrada que d4 acesso ao Porto da Companhia Docas do Para - CDP, senda’ \
esta, uma area com grande fluxo de carretas graneleiras. O imovel, tem potencial para utilizacao ;!‘;'I:

ag /edusuas ap ouau 1iduny 8p 0 juau Ip8do Id < -

- W (]

como ponto de carga e descarga para caminhdes e drea para estocagem de produtos. Porém, o/ o
imoével s6 proporciona o aproveitamento de aproximadamente 2.484,66m?, que corresponde a o
cerca de 37,46% de sua area total. Pois, pela lateral direita faz confrontagdo com morros e encostas; Ny
com vegetacdo preservada, o que requer um estudo mais cauteloso quanto a implantacao de obras, 0
de qualquer tipo. 3
3
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6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

No desenvolvimento deste trabalho foram observadas:

€V 1SS T 6202 /TT /L2 ‘e Ted

e Como ressalva - A confrontacao com encostas pela lateral direita, caracteriza o im6vel como
area de risco, possibilitando o aproveitamento de somente 37,46% da area total, o que pode /-
influenciar na determinagio do valor.

Fator limitante - As ocupagdes com construgdes irregulares, realizadas por invasores,.
exercem influéncia sobre a avaliacao pela indisposi¢do dos invasores em desocupar o imdvel.

7. Identificacao e Caracterizacao do Bem Avaliando
Data da vistoria: 12/07/2025.

7.1) Caracterizacao da regiao

O Distrito de Miritituba, em Itaituba, Par4a, é um centro logistico importante e estratégico
para o escoamento de graos, especialmente soja, milho e algoddo, provenientes de Mato
Grosso. Localizado na margem direita do Rio Tapajds, oposta a cidade de Itaituba, é conectado por /
balsas, ja que ndo ha ponte. Atualmente, o distrito é conhecido pelo seu complexo portuario, que
desempenha um papel crucial no transporte dessas commodities por via fluvial até outros portos,
como os de|Barcarenale|Santarém| para exportagdo. Em média, cerca de 3.000 carretas passam};
diariamente pelos portos de Miritituba, que segundo o dltimo CENSO, realizado em 2022, sua |
populacdo é de aproximadamente 15.000 habitantes.
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Sobre a Regido

Zoneamento: AREA COMERCIAL PROXIMO A AREA
PORTUARIA DE GRANDE FLUXO
Principal Via de Acesso: Rodovia Transamazonica (BR-230)

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 1mil
metros)

Lojas (Diversas, de varios segmentos)

Complexo Portuario

Padarias

Supermercados

Postos de combustiveis

Escolas de ensino fundamental e médio

Lojas de materiais de construgdo

Farmaicias

Oficinas

Infraestrutura e servicos publicos

Rua pavimentada

Rede de telefonia
Rede de eletricidade
Rede de TV a cabo
Rede de Internet

Servico regular de coleta de lixo (3 vezes p/ semana)

7.2) Caracterizacgao Fisica Local

Regido definida como polo industrial, na malha urbana do Municipio de Itaituba, cornl‘.'.'
infraestrutura em condi¢cdes adequadas, ocupa¢do mista - comercial/industrial, com padrao de::
ocupacdo normal, porém, apresenta dificuldade de acessos, devido ao grande fluxo didrio de
carretas, que tomam grande parte das vias, causando transtornos a populacao. Atravessado em toda\
sua extensao pela Rodovia BR-230, dando acesso a zona urbana do municipio de Itaituba e sendo a ;r‘_:',:
principal ligagcdo com a capital do Estado e Estados das demais regides do pais.

7.3) Caracterizac¢ao do imadvel avaliado:

r:" L
[ ol

;0 11ensn

- VAT IS VA Vd 1349434 VANVYNA34
‘el

€SS T S20Z /TT /L2 ‘e Yed

- VINY 0O

el

eV ‘o€
ag /edus juas ap ojuau 1iduny 8p 0 luau IPad0Id <- O JUAU [93YUo) 8P 0SS0 Id <- OHIVEVEL Od I T3A |0 0SSIO0Hd

eC€ 3

‘eI S IFA D SVAIVA dN

oes 19

00 ‘000 00T $d

210 [ep

Classificado como imovel para uso comercial, composto por um terreno cuja frente inicia no A
nivel do logradouro publico, plano. Conforme informagdo repassada pela solicitante, consta no' "/
Cartorio de Registro de Imoveis da cidade de Itaituba, a matricula n.2 1088. A area de 2.484,66 m?
informada no laudo foi obtida através da medigdo realizada “in loco”, de acordo com a observancia: '\
dos limites fisicos do imdvel.

Além das edificacdes irregulares, o imovel avaliando possui a antiga estrutura em concreto .’ [
armado, em ruinas, sem possibilidade de reaproveitamento, portanto desconsiderada na avaliacao.
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9. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Periodo de pesquisa: Julho/2025.
Tratamento dos Dados: Anélise comparativa de amostras e calculo do valor médio p/ m?.

Modelo Estatistico - Venda:

Para se obter o valor de mercado do imével pelo calculo médio do valor do metro quadrado //
(m?), foi desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando com 10 (dez) elementos
coletados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo considerada como variavel dependente
valor unitario (R$), e duas variaveis independentes: setor urbano e area total.

10. Resultado da Avaliacdo e Data de Referéncia

s AN & 0 T <
LAUDO' TECNICO'DE AVALlACAO SM008/2025°° = 5 gé =
{ . - -
g -zm-
/i 0 municipio de Itaituba, fundado em 15 de dezembro de 1856, situado na|Mesorregiio do | "‘ X j,> 3 3
|[Sudoeste Paraense| limitando ao Norte, com o municipio de Aveiro, Leste, com Altamira, Ruropohs % s S‘B
oS e Novo Progresso, ao Sul, com ]acareacanga e a Oeste, com Jacareacanga e Maués (AM). ; cme
e Sua area é de 62.040,947 km? com uma popula¢io de 123.312 habitantes (Fonte ' i )% & m§
IBGE/2022), distando 1.626 km da capital do Estado, com acesso pela Rodovias BR-230 e BR-422. i/ £ 8
Considerando as condi¢des do mercado, que o Distrito de Miritituba possui grande % % §
W movimenta¢do de cargas diariamente, com crescente demanda por espagos para novos . T 0@
f.-"'-I [ empreendimentos, o que se estende até o Distrito de Campo Verde, na mesma area de influéncia, o .,}'x £ = %
& imoével avaliado pode ser classificado como de LIQUIDEZ NORMAL. AR o ©
o 0 Vv
' . i T
8. Metodologia empregada ISP o
s/ - 2
Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado para o imovel -Q.; o g‘*’m Z
of considerando amostras na zona urbana e industrial do municipio de Itaituba e Distrito de Campo "5 o A
/) Verde, pela falta de oferta de iméveis com caracteristicas similares no local, onde a maior oferta X I_: §
> esta concentrada em iméveis com acesso ao Rio Tapajos, para empreendimentos portudrios. VE wo
Tt TN O
3 M Y
e Para elaboracdo deste trabalho o “Método Comparativo de Dados de Mercado”, com o g
/) tratamento técnico aos dados, foi adotado conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR: -/ R
“» 14.653, partes 1 e 2. b v
s » ¥
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Os valores foram obtidos em concordéncia com aliquidez do mercado local, na presente data, /
obedecendo aos atributos particulares dos imoéveis mediagdes, suas caracteristicas fisicas, sua |
localizacdo e a oferta de iméveis assemelhados no mercado imobiliario. '

oes 19

11. Observac¢oes Complementares Importantes

No desenvolvimento do presente trabalho foram observadas informacdes complementares r
importantes: )

Apesar das ocupagdes irregulares, o grande volume de movimentagdes de cargas e veiculos
de grande porte no local, geram a possibilidade de rentabilidade através da instalacdo de algum/; /)
empreendimento que venha atender esse mercado, o que pode elevar o valor de mercado do imével. -
Tal possibilidade pode ser considerada caso seja resolvida a questao das ocupagdes irregulares, ha]a
visto que o imodvel possui registro, o que o diferencia da grande maioria no local. :

s
e
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;0 11ensn
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210 |ep

el

O imovel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor, a pedido da solicitante, no di
12/07/2023 no periodo da tarde sendo conferida a metragem do terreno, e analisada toda a regiao:
no entorno, observando todos os fatores positivos, que tem influéncia significativa sobre a',_
avaliagdo, assim como a coleta de informacdes junto aos ocupantes. Na ocasido, foi realizado o'
levantamento planimétrico, utilizando GPS Garmin 64s e equipamento de medicdo Leica DISTO '/
810, para obtencdo precisa das medidas do imé6vel. Durante o inicio dos trabalhos, foi constatado /=
que o imovel possui posicao solar poente, infraestrutura urbana com sistema viario e logistica d :
facil acesso, coleta de lixo, internet, energia elétrica, rede telefénica, drenagem de aguas pluviais
além da proximidade com a area portuaria do Distrito de Miritituba, que contribui para
Valorlzagao do imoével, apesar de estar localizado prox1mo a encostas.
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Sdo apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imovel avaliando.

Sobre o Terreno

Frente 59,63 m
Orientacao
cardeal
Extensao 31,40 m

Topologia Plano

Oeste

TVATIS VA VA 334 VONVNAEA
‘oT SIEAD SYAVA Cdn

Posicao Esquina R
& o
¥ Tl

ol
Outras Caracteristicas N B
20 cm acima ~m
Posicdao em relagdo a rua (varidvel até o . E Sm
fundo) S
Fornecimento de agua — o o
;14 Nao -
Poco proprio &
Fornecimento de servigo de . " g
. ¢ Fibra dptica 7
internet »

* Asfalto CBUQ -
na lateral esquerda

Vias de acesso e via frontal .
Picarra — na frente

lluminagao Publica Sim

Servico regular de coleta e
lixo

Sim (diariamente)

Sobre Imovel Avaliando (IA)

O imével encontra-se localizado em posicdo privilegiada, de esquina, com frente
para o poente, possui topografia plana, pouco acima do nivel da rua;

Tem possibilidade de ser acessado pelas principais vias comerciais;
Fica préximo a areas portudrias, lojas, postos de combustiveis, e mercados.

Visibilidade comercial.
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Foto 4 - Construgdes de edificagdes irregulares
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Foto 5 - Vistas dos acessos, para os portos

Foto 7 - Ruinas da antiga estrutura em concreto
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15. CONFRONTACOES

Conforme levantamento realizado “in loco” e memorial descritivo produzido a partir

el
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e
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N 9525378 55
E:615249.50

‘eT 'S IEA D SYIVA [dn

M. 0525358.16

E 615146.80
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el
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AREA TOTAL REGISTRADA: 6.633,34 m* (100%)
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eC€ 3

€V 99 ‘T G¢0¢/TT/Lc ‘eled

ﬁ AREA INAPROVEITAVEL: 4.148,68 m* (62,54%)

7
//’) AREA APROVEITAVEL: 2.484,66 m* (37,46%)
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Imagem 4 - Croqui do imével levantado e percentuais de aproveitamento
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Imagem 5 - Mapa de localizagdo (Fonte: Google Maps) ;
a
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17. METODOLOGIA UTILIZADA &

Laudo de Avaliacdo, a metodologia utlhzada foi 0 “Método Comparatlvo Direto de Dados "
de Mercado”. -

De acordo com o método utilizado, levamos em consideracdo as diversas tendéncias \h’
e variagdes do Mercado Imobilidrio, identificando-se im6veis ofertados na regiao do imével
avaliando, com caracteristicas semelhantes e comparaveis, chamados imdveis referenciais
(IR), para efeito de comparag¢do com o imovel em avalia¢do. A ponderagdo dos dados obtidos, /
possibilitou a determina¢do do valor do bem imével. No entanto, s6 foi considerada na
avaliacdo, a area utilizavel do imovel, pois a area inutilizavel é composta por morros e/
encostas. b

-

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

18. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagio do valor do imével em avaliagio, foi realizada pela comparagio no\
mercado de outros 10 (dez) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. |
Estes iméveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste laudo e estio
identificados abaixo.
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> . N A\ ‘ » i, » A Y 2
R$ 1.600.000,00 - Av. Nova de Santana - 900,00m?
(Venda realizada)

£V 1SS T G202 /TT /L2 ‘e led

18.2 R2 -Imovel Referencial 2

R$ 136.320,00 - Av. Campo elo -200,00 m?
(Venda realizada)
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R$ 6. 100 000 00 - Rod. BR 230, km gl 17 600,00m?
(Venda realizada)
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18.4 R4 -Imovel Referencial 4

R$ 1.750.000,00 - Av. Hugo de Mendonga - 1.260,00m?
(Venda realizada)

-
A

R
S

e
=, r-;;}";-"‘:;._\

=@ Tri bunal de Justica do Estado de Goi as

4 Docunento Assinado e Publicado Digital mente em 20/ 08/ 2025 13: 08: 56

= Assi nado por LU S CLAUDI O MONTORO MENDES: 14696476804

¥ Local i zar pel o c6di go: 109187615432563873737967833, no enderecgo: https://projudi.tjgo.jus.br/p



Val or: R$ 100. 000, 00

PROCESSO Ci VEL E DO TRABALHO -> Processo de Conhecimento -> Procedi mento de Cunprinento de Sentenca/ Deci sdo -> Cunprinento de sentenca
GO ANIA - 12 UPJ VARAS CiVEIS: 128, 22, 32, 42 E 322

Usuari o:

Assi nado por

E
=) Z
S 5
N S g
g O 2
o I S
= =) 2
(=] on =
| D 5
o == 2
o : B m
] S o
[q\] . —
< = 23
S 3 >R =
s 0N N O N © =
| N = = o o
DB} c «© o O
g o - Q & o
R | - ©
=T - Q6
S = - S 2 o
[=ND) ae Ny c
.12 s 2 83 .
" M O < wmm
~ 2 = =2 TSR
g S g & 588
- O «l
m - Q = N Se%aﬂ
o s Qv I w g T
_ = @ g
= =] o =) 3EU®
£nlu. Q 13 =] T2
©~ R 0} O ~ Ln
— m ) A et S dm._Wﬂ
oF 3 & 9 S o5 R E
o S S
o 'W Ne) m © o R1U.
g £ E 5 R
. L= o — (o))
< ! : =2 259283
j ) T sSQAa
m n R WU
< ..
2 = C,eAanOu
~ n ° o 0o
o & ) Ss50
%_ ~ ~ P o
=4 3252
— o —
m_ IS S
(8] o
8&S8
[ 5

Processo:
Eg=E Tri bunal



[=gx

E

SN

o 1.ien
-V INY 10D

edusjuas ep ojuau 1iduny <- ops 19aq /edus Juss ap ojuau 1idund 8p O luaU IP8J0Jd <- O JUaU [99YUuoD 8P 0SS0 Id <- OHTIVAVHL Od I T3A JO OSSI0Hd
210 [ep

el
00 ‘000 '00T $d

VATIS VA Vo 13934 VONYNG3S
‘.7 SIBAD SYAVA Cdn

eV ‘e€ ‘el

eC€ 3

R$ 3.200.000,00 - BR-163, km 2 - DIST. CAMPO VERDE - 78.862,8m?
(Venda realizada)

£ 1SS T 6202 /TT /L2 ‘e led

18.8 R8 - Imovel Referencial 8

R$ 1.200.000,00 - BR-163, km 6 - DIST. CAMPO VERDE - sentido Trairio - 50.022,00m?
(Venda realizada)
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eC€ 3

R$ 7.000.000,00 - BR-163, km 12, entre DIST. CAMPO VERDE e ITAPACURAZINHO,
sentido Trairdo - 67.233,00m?
(Venda realizada)

€V GG wT G20Z /TT/LZ eed

18.10 R10 - Imoével Referencial 10

R$ 220.000,00 - BR-163, km 2, sentido Trairdo - DIST. CAMPO VERDE - 5.751,42m?
(Venda realizada)

19. ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da visivel semelhanca entre os imdveis referenciais com o imével avallando
foram necessarias aplicacdes de calculos de adequacao para a correta obtengdo de reahdade9 :
homogéneas para a conclusdo apresentada. Adiante, seguem descri¢des dos calculo§¢
aplicados.
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A

valor de mercado = valor anunciado -

%w;f' LAUDOTEGWCODEAVAUACAO _Z“HT?*~AF=*

19.1 Quanto aos precos do tipo oferta

valor anunciado x 10

100

TABELAS DE FATORES CORRETIVOS DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO

FATORES CORRETIVOS SOBRE CONSISTENCIA DO TERRENO

FATORES CORRETIVOS SOBRE INCLINAGAO DO TERRENO

CONSISTENCIA DO TERRENO FATOR TERRENO FATOR

Terreno seco 1,00 Terreno plano 1,00
Terreno em regido inundavel 0,90 Caido para os fundos até 5% 0,95
Terreno contiguo a corrego 0,80 Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Terreno inunddvel 0,70 Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Terreno permanentemente alagado 0,60 Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95

FATORES VALORIZANTES POR FRENTES MULTIPLAS Emiacivelateh 0% 2

Em aclive acima de 20% 0,85

EDIFICACAO FATOR FATORES CORRETIVOS SOBRE ALTURA DO TERRENO
Padrdo Popular 1,10
Padrdo Médio 1,10
Padrdo Alto 1,05 TERRENO FATOR
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Pesquisa nas Tabelas de Fatores Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,90
Inclinag&o do Terreno: Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 0,80
Em aclive até 10% 0,95 Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Posi¢do do Terreno em relagédo ao nivel da rua: Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,90
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Consisténcia do Terreno:
Terreno seco 1,00
Quantidade de frentes: 1
Padrdo da construgéo:
Padrdo Popular 1,00
Total de fatores a aplicar ao Valor final do Imével: 0,9500 | <- Fator acumulado (resultado da multiplicagdo dos demais fatores).

UGSM008/2025

Para os iméveis referenciais, dos quais, a fonte de pesquisa foi sobre a oferta de mercado,
e informacdes sobre vendas realizadas recentemente, obtidas através de corretores
parceiros, sabendo que normalmente os pre¢os praticados sejam superiores ao verdadeiro'\' _
valor de um imével, tornando necessaria adequacio pela aplicacio de um fator redutor para
adequa-los ao valor de mercado. Neste caso, em particular, adotamos um fator de redugao,
em decorréncia das ocupag¢des irregulares no imovel e pela baixo percentual de
aproveitamento, em virtude dos aspectos naturais do terreno, o que inviabiliza seu
aproveitamento em 100% da area.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de'._-_j'."_.:".'-
oferta sdo indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-{ =

las pelo confronto com dados de transagdes.”), assim, segue tabela de fatores corretivos e :
tabela de homogeneizagdo com a aplica¢do do fator redutor de 10% (cinco por cento) sobre /i
o pre¢o anunciado do imdvel ainda em oferta, para efeito de amostragem, nas condl(;oes

supra descritas.

O calculo da aplicagdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicacao da seguinte'.'-
férmula:

‘o 1rensn
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€V 1SS T 6202 /TT /L2 ‘e Ted

s,
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19.2 DADOS DE HOMOGENEIZAGCAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

el

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (IA)

Terreno (m?2):

00 ‘000 00T $d

2.484,66*

* Observacdo: Considerada no calculo e avaliagdo, somente a
area aproveitavel do terreno.

19.3 Resultado auferido

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacao” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do antncio a ordem de 10% (dez por cento) deste e a coluna a sua
direita, “Valor de mercado do m*” apresenta o valor reduzido de cada imével referencial.

- VATIS VO W 334 VANV
‘eT SIEAD SWVA [dn

‘el

e

el

Considerando a metragem quadrada do imével avaliando (somente da area
aproveitavel - 2.484,66 m?) e multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado
(com base nos imoveis referenciais apds adequacdo e homogeneizagdo), obtém-se o valor
avaliado do imével objeto deste laudo, conforme segue.

eC€ 3

Tabela de Homogeneizagao de Valores de Iméveis

€ 9SG 'wvT G¢0C/TT/LC ‘eled

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (1A)
Rod. Transamazdnica (BR-230), km 00, 5/N -sentido Campo Verde - DISTRITO DE
MIRITITUBA

Itaituba/PA

Enderego do IA: Cidade/UF:

Terreno {mzl:

2.484,66 I

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

10%

Area do

Enderego Terreno

Fonte da

Valor de Venda

Fator redutor de

Valor de mercado do

negociagio m’

1.600.000,00 | RS - |Rs
136.320,00 | RS - |Rs
6.100.000,00 | RS - | RS
1.750.000,00 | RS - |Rs
7.000.000,00 | R$  (700.000,00)| RS
500.000,00 | RS RS
3.200.000,00 | RS RS
1.200.000,00 | RS RS
7.000.000,00 | RS RS
220.000,00 | RS RS
Total: RS

Média de mzcorrigidn e homogeneizado (total dividido pela guantidade de imoveis referenciais):| RS

2 pesq uisa
(m’)

900,00
200,00
17.600,00
1.260,00
8.000,00
600,00
78.862,80
50.022,00
67.233,00
5.751,42

Venda realizada | RS
Venda realizada | RS
Venda realizada | RS
Venda realizada | RS
Anlncio RS
Venda realizada | RS
Venda realizada | RS
Venda realizada | RS
Venda realizada | RS
Venda realizada | RS

1,777,78
681,60
346,59

1.388,89
787,50
833,33

40,58
23,99
104,12
38,25

6.022,62

602,26

Avenida Nova de Santana

Avenida Campo Belo

Rod. BR-230, km 1 - ITAITUBA

Avenida Dr. Hugo de Mendonga

Rod. BR-230, km 2 - ITAITUBA

22 Rua da Liberdade, préx 3 BR-230
Rod.BR-163, km 2 - CAMPO VERDE
Rod.BR-163, km 12 - CAMPO VERDE
Rod. BR- 163, km 12 - ITAPACURAZINHO
Rod.BR-230, km 29 - CAMPO VERDE

| Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliagéo: | R$  1.496.417,32 |

R$ 1.496.417,32

Valor Final Homogeneizado do Imével em Avaliagao:

20. GRAFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs

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

edua juas ap ojuau [Jduny <- 0Es 1957 /edud JudS Bp O juau 1iduny dp 0 juaU IPAJ0Id < - O JUAU [99YU0D dP 0SS0 Id <- OHTIVEVHL Od I THA 1D 0SSIO0Hd
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edua juas ap ojuau [Jduny <- 0Es 1957 /edud JudS Bp O juau 1iduny dp 0 juaU IPAJ0Id < - O JUAU [99YU0D dP 0SS0 Id <- OHTIVEVHL Od I THA 1D 0SSIO0Hd

O primeiro grafico apresenta a comparagdo de valores brutos dos iméveis, ou seja, os seus
valores integrais, na situagdo e condi¢des de conservacao em que se encontram e na regido que se
situam, conforme pesquisa mercadologica realizada.

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

Em ambos os graficos, na cor azul estdao representados os imoveis referenciais (IR’s) e na
cor vermelha estd apresentado o imével avaliando (IA), objeto deste laudo. Ambos os iméveis
estdo apresentados nos graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliacao ora realizada.

el
00 ‘000 '00T $d

SVATIS VA W 1334 VONYNSIS
‘.7 SIBAD SYAVA Cdn

‘el

20.1 Graficos Comparativos

e

DADOS PARA O GRAFICO

Imobveis Valor

IA-2484,66m2 | RS  1.496.417,32

R1- 900m2 RS  1.600.000,00 R$ 8.000.000,00

R2 - 200m2 RS 136.320,00 R$ 7.000.000,00 ®

R3-17600m2 | RS  6.100.000,00 RS 6.000.000,00 ®

R4 - 1260m?2 RS  1.750.000,00 R% 5.000.000,00

R5-8000m2 | RS  7.000.000,00 RS 4.000.000,00

R6 - 600m2 RS  500.000,00 E: igggggggg

R7 - 78862,8m2 | R$  3.200.000,00 RS 1:000:000:00 ® ©

R8-50022m2 |R$  1.200.000,00 RS - ®

RO-67233m2 | R$  7.000.000,00 & q

R10-5751,42m2 RS 220.000,00 ‘°<° @ c?’ @“& ,39@
, ) &F ~

\v,’l«b‘ QY @ &

el

Comparacao de Valores brutos dos Iméveis

eC€ 3

€V 1SS T 6202 /TT /L2 ‘e Ted

Iméveis Valor do m2 %0 d I d
IA - 2484,66m2 602,26 Comparacao de Valores de

R1 - 900m2 1.777,78 Metro Quadrado dos Iméveis

R2 - 200m2 681,60 RS 2.000,00

RS 1.800,00

R3 - 17600m2 346,59 B2 160000 o
R4 - 1260m2 1.388,89 Rg 1.400,00
RS 1.200,00
RS - 8000m2 787,50 RS 1.000,00
R6 - 600m2 833,33 R$ 800,00
RS 600,00
R7 - 78862,8m2 40,58 RS 400,00

R8 - 50022m2 23,99 RS 20&({0
R9 - 67233m2 104,12
R10 - 5751,42m?2 38,25

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel,
destacando-se a topografia do terreno (se é plano ou acidentado), a localizacdo, potencial
comercial, infraestrutura e circunvizinhanca. No caso de topografia acidentada ou inclinada, é um
fator caracteristico favoravel a desvalorizagao, tal qual area de alagamento e presenca de feiras
livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o acrescimento do valor do
imovel pela caracteristica de seu entorno pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais.
Contudo, na avaliagdo do imoével objeto deste laudo, entre as possiveis influéncias |
supramencionadas a serem consideradas, destaca-se a localizacdo, que apesar de o imovel ter '
grande parte de sua area localizada sobre morros e encostas, estar situado a margem da Rodovia
BR-230, e inserido na regido portuaria, eleva o seu valor de mercado, mesmo considerando na
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LAUDO TECNICODE AVALIACAO GSM003/2025

avaliacdo somente os 37,46% de area aproveitavel. Uma vez que os imdveis referenciais obtidos
se situam em posi¢cdes comerciais semelhantes a do imoével avaliando, em areas de grande fluxo,

consideramos somente o fator redutor de 10%, o que figura como uma pratica adotada como

padrdo para negociag0es na regiao.

Portanto, todos os imdveis referidos neste laudo, tanto os referenciais quanto o avaliando,
embora encontrem-se em posi¢cdes distantes, mas na mesma regiao do municipio de Itaituba,
possuem caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessario,
matematicamente, considera-las individualmente, especificamente para este caso.

21. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis 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 homogeneizacdo que permitem
a determinacao do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e variacoes especificas
do Mercado Imobiliario, ao contrario de outros segmentos da economia, utilizando a margem nao
superior a 1% como fator de arredondamento, considerando a situacdao das ocupacgdes

irregulares no imével como fator desvalorizante, sem definicio ou data prevista para |

desocupacao, foi aplicado o fator redutor de 10% sobre o valor homogeneizado:
(R$ 1.496.417,32 - 10% = R$ 1.346.775,59)

Portanto, concluo o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imdvel objeto deste Laudo
Técnico de Avaliacao Mercadologica, AVALIO:

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO: R$ 1.340.000,00
(Um milhao, trezentos e quarenta mil reais).

Por tratar-se de um Laudo Técnico de Avaliagdo de Mercado baseada em informacgdes
obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imé6veis com caracteristicas e localizacdo

socioecondmica semelhantes, deve-se prever variacdo média adotada, de 10% nos valores acima < |

expressos (-10% a + 10%), diante dos interesses inerentes ao mercado e ao seu proprietario.

Desde ja, expresso meu agradecimento pela oportunidade de elaborar e apresentar este
trabalho, me colocando a disposicdao dos interessados para quaisquer esclarecimentos que se
fizerem necessarios.

Atenciosamente,

ART N2 PA20251374384

Andreson da Gama Silva
Engenheiro Civil - CREA-PA 1520834900
Avaliador Imobilidrio - CNAI 39328
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22. ANEXOS i
e 1
i o) g ® <O
f$§§?‘ cr
22.1 Curriculo profissional emissor deste Laudo i'::':i ':':’ < §
e ige? <
Wl me oo
. Nome: ANDRESON DA GAMA SILVA ;,___\, 4 324°
Wty M
"“’..l..: Q\
. Qualificagdes: :':'. g = &
Engenheiro Civil - CREA-PA 152083490-0 xg.‘ ’-? %) [
[
Especialista em Engenharia de Pavimentacao Asfaltica (Faculdade Unica de Ipatinga - MGiF N
Corretor de Iméveis - CRECI: 10985 - 122 Regido (Para/Amapa) M gw”
\ a"'."" =
Avaliador Imobiliario - CNAI 39328 i:{i o
'_‘.-E::}S{" :‘
. Endereco: Rua Presidente Médici, 516 - JARDIM AMADEUS - Trairdo/PA. J;A \*j_.' 2
.t‘.“ s~ N
(A s .’..' 2
B . Telefone: (93) 98100-2432 S
KR gl
“ . E-mail: eng.andresongama@gmail.com ) Lo
% RS
) .".\\.: :'/’_ a
Habilidades Profissionais sl 5

. Experiéncia na area Imobilidria como Corretor de Iméveis desde 2015; el )
Trhee

. Experiéncia em Avaliacdes Imobiliarias desde 2022. .'.’ QR

1 “ ”r

=

Formacgdo Técnica

. Técnico em Transagdes Imobilidrias

Perito Avaliador de Iméveis

eAUS UasS op oluau 1iduny <- 0BS 1990 /eduUs USS op ojuau 1idun) ep O 1uau Ipad0 Id <- O 1uau [99Yuo) o9p 0SS820.1d <- OHIVAVYL Od I 13A D 0SSIO0Nd

;'?1_\

R
)% :&“‘\.“\
Pakody -r' ;'( e
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—
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%
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22.2 Planta do Imdvel e P
W, ' St v Lo
' PLANTA DE DETALHE [% =]
ESCATLA: 1: 10040 1\ O
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eC€ 3

QUADRO ANALITICO - IMOVEL URBANO

COORDENADAS (UTM}
M {matros) E{metros] |
9,525358,15 815.145.80

952537855 515.243.80
8525 322 44 6515.281 65 .
9.525.302,03 615188 65
9.525.344.07 61515730

£V 1SS T G202 /TT /L2 ‘e led

COORDENADAS (GEOGRAFICAS)
Lafitude Langitude
473845 5575744 53" W

FI7ISTAE 557574 19T W
ATETET S 55°5738 83" W
41738238 S5°6T 4317 W
4173687 5 5576744 19" W

AZIMUTES DISTANCIA {m)

WVérices Vétices
P1 P2

P2 P3
P23 P4
P4
F3

SITUACAO

78ATAT
14371703
25874747
323°17°03"
3231703

105,00
70,00

105,00 .
5244
17,56

PS5
F1

iarios

==

™

PLANTAS DE DETALHE E SITUACAO
ART N2 PA20251374384

LEVANTAMENTO DE TERRENO URBANO

ENOERECG
Rodovia BR-230, km 00, S/N - DISTRITO DE MIRITITUBA - CEP: 68191-400

gle Earth

DATA:

gsm engenharia & negdcios imobil

CNPJ: 22,941 557/0001.60 . CREA: 16267 TODPA
CONTATOS: (93)98100-2432 | e-mail: engandresangamalgmail.com

JULHORZ025
PROPRIETARIOU, SILIANA

SodesPeste TAmIbCT

CNPJMF: 63.853.741/0001-256

REFEREMCIA;
TESETURISMD ”‘“{ L de Campo e Imagem de Saléite Google Earth.

| | stmriegio ann o desoghe Tgticn =

ESCALA

RESP TECHICTY
INDICADAS | Andresonda  fmrsbeion

Andreson da
o 1 1

MUNICIP 0 £ UIF.

ITAITUBA - PA

AREA (m7
663324

FRANGHA:

Gaima Silva:

6I17FITTI49 Iil;]nlz. it EDE TR
Andreson da Gama Silva

Engsrigire Civil- SREA-PA 152083400-0

GECPROCESSAMENTS:
(Resp. Téenico)

WVISTO:

FERIMETRD im]:

UNICA
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22.3 Memorial Descritivo A" OR
) % = Qn
( : g OR | c )
) F . OS] LY, f’ '.'> _O
A |gsm engenharia & negadcios imobiliarios Rk~ < 9o
CHPJ: 22.941.55T0001-60 - CREA: 16267 7DDPA &"‘:: \r m g o
CONTATOS: (93)9B100-2432 | e-mail: eng.andresongama’ gmail com o /)
MEMORIAL DESCRITIVO ;Q 22
N m
5 o
Imével : URBANO :;ff_? i =
Proprietario : TRANSBRASILIANA TRANSPORTES E TURISMO LTDA ;,«;;’,' ; L
Endereco : Rodovia Transamazoénica (BR-230), km 00, sentido Campo Verde .-',"J-;}‘T';(XHE 1=
Bairro : DISTRITO DE MIRITITUBA W ,.-gi%’!? N
Municipio : Itaituba - PA Wik | -°
Registro : Matricula 1088 | Livro n2 2 | Ficha n2 01 ‘?1;} g w
Comarca : Itaituba -
Area (m?) 16.633,34 m? N
Perimetro (m) :350,00m N § -
8
) LIMITES E CONFRONTAGOES SR
Ao Norte/DIREITA, AREA DO DNIT NS
Ao Sul/ESQUERDA, Rodovia BR-230 ol
Ao Leste/FUNDO, AREA DO DNIT =
Ao Oeste/FRENTE, Acesso ao Porto da CDP T
ey
DESCRIGAO DO PERIMETRO &

Inicia-se a descricio deste perimetro no vértice P1, de coordenadas N
9.525.358,15m e E 615.146,80m; deste segue confrontando com AREA DO DNIT, com
azimute de 78°47'47" por uma distancia de 105,00m até o vértice PZ, de coordenadas N
9.525.378,55m e E615.249,80m; deste segue confrontando com AREA DO DNIT , com
azimute de 143°17'03" por uma distdncia de 70,00m até o vértice P3, de coordenadas N
9.525.322,44m e E615.291,65m; deste segue confrontando com Rodovia BR-230, com
azimute de 258°47'47" por uma distincia de 105,00m até o vértice P4, de coordenadas N
9.525.302,03m e E615.188,65m; deste segue confrontando com Acesso ao Porto da
CDP, com azimute de 323°17'03" por uma distancia de 52,44m até o vértice P5, de
coordenadas N 9.525.344,07m e E615.157,30m; deste segue confrontando com a
propriedade de Acesso ao Porto da CDP, com azimute 323°17'03" por uma distidncia de
17,56m até o vértice P1, ponto inicial da descricdo deste perimetro.

Todas as coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileire, e encontram-se representadas no Sistema UTM, referenciadas aoc Meridiano
Central 57° WGr, tendo como Datum o SIRGAS2000. Todos os azimutes e distincias, area
e perimetro foram calculados no plano de projecdo UTM.

[taituba/PA, 06/08/2025
Andreson da  Assinado de forma

- digital por Andreson
Gama Silva: da Gama Silva:

63177277249 63177277249

Resp. Técnico: Andreson da Gama Silva
Engenheiro Civil - CREA-PA 152083490-0
ART N2 PA20251374384
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22.4 ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA - ART
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Pagina 1/2

Anotacido de Responsabilidade Técnica - ART = ART OBRA / SERVICO
Lei n? 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA PA N© PA202;137438C4

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Para

INICIAL

1. Responsavel Técnico
ANDRESON DA GAMA SILVA
Titulo profissional, ENGENHEIRO CIVIL RNP. 1520834900

Registro: 1520834900PA

‘eT S IEA D SYIVA [dN

VATIS VA Vo 334 VANYNIA

2. Dados do Contrato I\Sg
Contratante; CAPITAL ADMINISTRADORA JUDICIAL CPF/CNPJ- 16.747.780/0001-78 i
RUA PADRE JOAD MANUEL N 755 ‘Jg
Complemento: 10° ANDAR - SALA 102 Bairro: CERQUEIRA CESAR N
Cidade: SAQ PAULO UF: sP CEP; 01411000

el

Contrato: 92-07/2025 Celebrado em: 11/07/2025
Valor. RS 2,150,00 Tipo de contratante. Pessoa Juridica de Direito Privada
Agao Institucional, NENHUMA - NAQO OPTANTE

eC€ 3

____ 3. Dados da Obra/Servico
RODOVIA BR-230, km 00, sentido Campo Verde N® SiM

Complemento: ESQUINA C! VIA DE ACESSC AO PORTQ DA CDP Bairro: DISTRITO DE MIRITITUBA

Cidade. ITAITUBA UF. PA CEP. 68191400

Data de Inicio:  12/07/2025 Previsdo de termino: 12/08/2025 Cocrdenadas Gengraficas: -4.293574, -55.962274

€V 1SS T S20Z /TT /L2 eled -

Finalidade: SEM DEFINIGAO Cédigo: Nao Especificado
Proprietdrio: TRANSBRASILIANA TRANSPORTES E TURISMO LTDA CPF/CNPJ: 01.016.989/0001-94

4. Atividade Técnica
16 - Execugdo Quantidade Unidade
67 - Levantamento » TOPOGRAFIA > LEVANTAMENTOS TOPOGRAFICOS BASICOS » DE 663334 m2
LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO > #33.1.1.1 - PLANIMETRICO
14 - Elaboragéo Quantidade Unidade
66 - Laude > PLANEJAMENTO URBANC, METROFOLITANO E REGIONAL > AVALIAGAQ 663334 m2
POS-OCUPACAD = DE AVALIAGAD POS-OCUPACAQ = #10.8.1.1 - EM AREA URBANA
44 - Execugdo de desenho técnico > TOPOGRAFIA > LEVANTAMENTOS TOPCGRAFICOS 6,632 34 m2
BASICOS = DE LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO = #33.1.1.1 - PLANIMETRICO
11 - Colela de dados > PLANEJAMENTO URBANO, METROPOLITANG E REGIONAL > 5,633 34 m2
AVALIAGAD POS-OCUPACAC = DE AVALIAGAQ POS-OCUPAGAD = #10.8.1.1 - EM AREA
URBANA

ApGs a concluso das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART

5. Observagoes
ART SOBRE LEVANTAMENTO, ELABORAGAO DE MAPA, MEMORIAL DESCRITIVO, TERMC DE ARRECADAGAQ E LAUDO DE AVALIAGAO DE
MERCADOQ, REFERENTE A UM TERRENQ URBANC COMERCIAL COM AREA REGISTRADA DE 8.633,34m* COM AREA UTIL DE 2.484.66m7,
PARA FINS DE PROCESSO JUDICIAL, LOCALIZADO NA RODOVIA BR-230, km 00, S/N - DISTRITO DE MIRITITUBA, MUNICIPIO DE
ITAITUBAPA, LOCALIZADO PELAS CORRDENADAS PLANAS UTM-21M: E=615157 30/ N=8525344.07.

6. Declaragdes
- Clausula Gompromissdria: Qualquer conflita ou litigic originado do presente contrato, bem comao sua interpretacio ou exacucio, serd resclvido por
arbitragem, de acordo comn a Lei no. $.307, de 23 de setembro de 1996, por meio do Centro de Mediag&o e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-PA,
nos termos do respective regulamento de arbitragem que, expressaments, as partes declaram concordar

- Declaro que estou cumprindo as regras de colocacdo & manutencdo de placa legivel e visivel a0 publice enquante durar a execugio da obra,
instalacao e services, conforme estabslecido no artigo 16 da lei federal 5.194/66.

- Declaro que estou cumprindo as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislaco especifica e no decreto n
5296/2004.

___ 7.Entidade de Classe
NENHUMA - NAD CPTANTE

A autenticidade destz ART pode ser &m: hitp:, a-0a sitac.com. icof, com & chave: YxY6c
Impresso em: OR/08/2025 45 10:11:53 por:, ip: 138.94.200.130

v creapa.org.br faleconoscoi@ creapa. com.br c RE A_ pA E

Tel (81} 3218-2402 Fax; mem:ﬁmma
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Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Para
INICIAL

B. Assi
Declaro serem verdadeiras s informagfes acima

de

dats ANDRESON DA GAMA SILVA - CPF: 631.772.772-49

CAPITAL ADMINISTRADORA JUDICIAL - CNPJ: 16.747 780:0001-78
9. GO

“ A ART € valida somente quando quitad i p do do comprovante do pagamentc ou conferéncis ne site do Crea,

* O comprovante de pagamento devera ser apensado para comprovagao de quilagao

10. Valor
Valor da ART. R$103,03 Registrada em: 08/08/2025 Valor pago: R$103,03 MNosso Nomero: 11551638

& putenticidade desla ART pode sar ver| arm: hithp fe itac.com icod, com a chave: YxYeo
Impresso em: 08082025 as 10:11:53 por. . ip: 138.94,200 130
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