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RESUMO DO LAUDO?

Solicitantes: A solicitagao para confeccao do presente laudo pericial foi realizada para
o tramite processual perante a 4@ Vara Civel da Comarca de Goiania/GO, nos
autos do processo n° 0115033-97.2016.8.09.0051, conforme o0s seguintes
documentos, sendos descritos por meio de Carta de Preposicao e o Termo de
Arrecadacao.

P ot sumiin
0¥

CARTA DE PREPOSICAO

CAPITAL ADMINISTRADORA JUDICIAL, Administradors Jucicial, inscrits no CNPJ

200 0 2 16.747.7800001-78, locaizads na Rua Padre Jodo Manuel n® 733 — 102 Andar Sals 102,
Cerqueira Cezar, 530 Paulo/SP, Gevicamente NOmeacs & COMpPromissads nos sutos da Feléncia das
P ™ JANA TRANSPORTES E TURISMO LTDA (CNPJ 01.016.989/0001-34),
RAPIDO MARAJS LTDA (CNP) 01.017.201/0001-64), TRANSBRASILANA ESPECIAIS E
FRETAMENTOS LTDA (CNPJ 11.137.961/0001-69), TRANSBRASILIANA HOTEIS LTDA (CNP)
01.506.641/0001-85). TRANSPORTES COLETIVOS DE ANAPOUS LTDA (CNPJ 01.020.403/0001-
65), NASSON-TUR TURISMO LTDA (CNPJ 03.305.190/0001-43) ¢ TRANSBRASILANA
ENCOMENDAS E CARGAS LTDA (CNPJ 02.110.781/0001-00), processo n2 0113033
$7.2016.5.09.0031, em tramite perante 8 42 Vars Civel da Comarca de Goania/GO, vem, pela
presente Carta de Pr

p ,: por seu Resp Técnico, Luiz Clsucio Montoro Mendes, que

esta subicreve, sutorzer MIRIELL SOUSA ADORNO , CREA nf 322140/D-TO, a stusr como
preposto pars finz de reslizagho de diligencia nos imoveis abeixo icentificados.

- Imdvel registrado 200 8 Matriculs nd 856, localizaco ne Rus 2, Q. 13, Lt 2, Eng. Waldir Lins;
- Imdvel registrado 500 8 Matriculs nf 3747, iocalizado no Lote nd & - Rus 02, Engenheiro Waidir Lins;

- Imovel reg: 008 iculs nt 3748, localizado no Lote n? S - Rus 02, Engenheiro Waldir Lins:

- Imovel registrado 00 8 iculs nd 3748, localizsdo ns Chacars 108 A € 110 A, Loteamento
urbano, final ¢ rua Rua 02 ¢ 03, Engenheiro Waldir Lins.

530 Paulo, 10 de julho ce 2023

R

Lz Claucio Montoro Mences
OAB/SP n? 130.483

S80 Paslo/5P: Tua Patre Jobo Marosl, ». 725, 100 ander, eais 102, o 10 Corgueiry Caear, CIF 03411003, Tel: 11 002220
Sartans e Parnale /5P Av. Yoiro Taksota, n 4383, sxa 70, Aphavile, CIT: 06 241008
www vacasta o te



silicde por MIRIELLI SOUSA ADORNO
#3240 Vara Ol s Comiarca e Goidnia /GO, procede 2
ADACAQ dos imoven sRwdos na Rea 2, Qd. 13, L. 2, Eng. Waldir Uns, matriculado
0 0% §36 do 17 Cartério de Imbvels de Gurup(/TO, Lote n* 4 - Rua 02, Engenheiro Walde
Wticuado sob o nt 3747 do 1* Cartdrio de Imdwels de Curspl/TO, Lote o 5 - Rua 02,
rgenheiro Waldir Uns, matricelado sob o of 3743 do 1° Candeio de Imdweis de Gurup/TO
"acara 108 A e 110 A, Loteamento wrbano, final & rua Rua 02 e 03, Engenheiro Walde

matricudado sob o n? 18244 do 1t Candrio de Imdwwin de Gurupi/TO.

Objeto: Avaliar o valor real e atualizado de venda do terreno constituido de um imoével,
localizado como Chacara 108-A (cento e oito A), e 110-A (cento e dez A), situdo no
final da Rua 02 e 03 do Loteamento Bairro Engenheiro Waldir Lins, na Cidade de Gurupi,
Estado do Tocantins, com a area de 00.64.00 ha ( sessenta e quatro ares), equivale
a 6.400 metos quadrados ( m2).

! Este resumo nao possui valor isolado, somente obtendo sua efetivacao legal quando anexado ao
Laudo de Avaliagao.



Ou seja, 00.64.00 ha ( sessenta e quatro ares), equivale a 6.400 metos quadrados (
m2), com caracteristicas, dimensdes e confrontacdes descritas na Matricula n°
14.244, Cartdrio de Registro de Imdveis de Gurupi, Tocantins.

Assim, o objetivo da pericia consiste em avaliar o valor de mercado de parte da
propriedade, o qual se encontra em discussao no processo de desapropriacao, ou seja,
6.400m2, conforme observa na Matricula n® 14.244 pelo Cartério de Registro de
Imoveis de Gurupi, Tocantins.

Tipo de Terreno: Terreno considerado em vistoria com edificagdes/benfeitorias com
finalidades comerciais e residenciais.

Finalidade da Avaliagao: Identificagdo do valor mercadoldgico do imdvel
Data Base: Agosto e Setembro/2025.

Resumo Geral dos Valores Obtidos:

Valor de compra/venda da propriedade:

R$ 2.231.104,00 (Dois milhoes, duzentos e trinta e um mil, cento e
quatro reais)

Sendo o valor do m2 considerando as benfeitorias no
importe de R$ 0,00 (zero reais), pois nao estao registradas/ determinadas
em matricula.

| DA AVALIACAO IMOBILIARIA, DO PERITO E EMPRESA AVALIADORA

E relevante detalhar, também, que a avaliacdo imobilidria
consiste na determinacao do valor pecuniario de um bem imdvel, seja para fins de
compra e venda ou locacao, que deve ser realizado através de procedimentos cujo
conhecimento técnico e percepcao de mercado sdo de essencial importancia.

Assim, a funcao do avaliador de imdveis é auxiliar o Julgador
sobre matéria de fato relativa a sua especialidade, atuando com isencado,
imparcialidade, de forma criteriosa e técnica.

A presente pericia foi realizada pela perita, MIRIELLI SOUSA
ADORNO, inscrita no e CREA n° 241993840-2 nacional, 322140/D - TO regional. Por
meio de autorizacdo judicial do Juizo Falimentar, nos autos n® 0115033-
97.2016.8.09.0051 - mov. 6995.



Devidamente cadastrada no Cadastro de Auxiliares da Justica em
seus respectivos campos de atuacao e estados, dedicada a producdo de laudos
imparciais. Contando atualmente com diversas nomeacOes judiciais, contribuindo
assim para a celeridade e integridade dos processos judiciais, além laudos
extrajudiciais entregues.

E imperioso expor que os trabalhos periciais realizados pela
especialista, sdo conduzidos com o objetivo de fornecer andlises e levantamentos
técnicos com objetivos que garantem as informagdes necessarias para o Poder
Judiciario em sua tomada de decisoes.

Destarte, possui qualificagdo que abrangem todas as areas de
atuacdo necessarias para o laudo com vistoria, analises profissionais,
responsabilizando a estar em disposicdo para a prestacdo de servigos,
comprometendo-se com a exceléncia e imparcialidade em todas as etapas da
pericia.Desta forma, se faz sdlida a afirmacdo de que a perita possui uma carreira
consolidada na area juridica, com ampla expertise em assuntos relacionados a pericias
judiciais e avaliacao imobilidria visto sua atuacdo na area.

Ainda, imperioso frisar que esta profissional & especialista em
trabalhos judiciais e extrajudiciais, a qual ja realizou inUmeros trabalhos de avaliacao
imobilidria em territorio nacional.



OBJETIVO DO PRESENTE TRABALHO E DA LOCALIZAGAO DO
IMOVEL

O objetivo do presente trabalho é determinar, de forma técnica
e imparcial, o VALOR DE COMPRA E VENDA de parte do imdvel urbano localizado
na cidade de Gurupi- TO, o qual conta com 00.64.00 ha ( sessenta e quatro ares),
equivale a 6.400 metos quadrados ( m2).

Por fim, em imagens constantes neste tdpico, podemos verificar
as capturas realizadas por estes profissionais por intermédio de satélite, esclarece-se,
ainda, que tais imagens refletem de forma minuciosa o estado do objeto do presente
trabalho pericial e suas devidas localizagoes.

. . oo
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Figura 2 — Vista aérea via satélite



MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL
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DA VISTORIA:

Para a realizacao da presente avaliacdo, fez-se necessaria a
realizacao de vistoria in loco do presente imdvel bem como a vistoria da regido que o
cerca a fim de realizar uma andlise aprofundada do imdvel, ainda, foram realizadas
diligéncias a fim de obter documentos e informacdes pertinentes para a presente
avaliacdo, como a matricula e demais informagbes, a chacara todavia foi também
localizado por meio de arquivo DWG, ofertado pela Prefeitura de Gurupi aos
Engenheiros e disponiblizando o mapeamento da cidade, a chacara tais levatamentos
de acordo em vistoria e representacao na imagem a seguir:

Start MAPA DE GURUPI (1)* *
8/ & A :

&
o/ oF

1fTopl{2D Wltre&'am €]

Qs

T\ Command:

A confirmacdao do endereco para maior precisao, por meio de
levantamento de acordo a Matricula 14.244, a area inclusive existe registrados no 1°
Cartorio de Imdveis de Gurupi-TO, no campo dos registros fotograficos informa que
existem determinagdes do Loteamento Waldir Lins e outros loteamentos, e
posteriormente existem os registros do mapa de acordo as imagens realizadas de
averiguacao. Os levantamentos foram feitos juntamente a Prefeitura de Gurupi-TO, e
disponibilizaram além do mapa digital como também a impressdo de outro
mapeamento feito pelo sistema: TOPOCART — TOPOVISION. O acesso destas
informacdes dos arquivos e verificacao de viracidade, também podem ser acessados
pelo site: https://appgeo.gurupi.to.gov.br/gurupi/.


https://appgeo.gurupi.to.gov.br/gurupi/




5.1 LOCAL

A vistoria in loco foi realizada no imével descrito como Chacara
em area Residencial/ Comercial com endereco, Imdvel em Zona Urbana, localizada no
final da Rua 02 e 03, Chacara 108-A (Cento e Qito A), e 110-A (Cento e Dez A), a
chacara se localiza no Bairro Engenheiro Waldir Lins, na Cidade de Gurupi- Tocantins.
O endereco de acordo aos documentos apresentados, todavia indica ser denominada,
Chacara 010-A ( Quadra), ou seja, por orientacdes e informacdes repassadas pelo
Cartorio e pela Prefeitura de Gurupi. Todavia na localidade existem chacaras porém
sem a precisao exata de acordo a matricula escrita, apenas referéncia ao Loteamento
e final da Rua 02 e 03, o levantamento avaliativo foi feito de acordo a area de
00.64.00 ha ( sessenta e quatro ares), equivale a 6.400 metos quadrados ( m2) e
regiao do Loteamento.

5.2 VIAS DE ACESSO

A Prefeitura Municipal de Gurupi esta localizada , localizada no
final da Rua 02 e 03, Chacara 108-A (cento e oito A), e 110-A (cento e dez A), a chacara
se localiza no Bairro Engenheiro Waldir Lins, na Cidade de Gurupi- Tocantins. Para
chegar ao local da pericia, deve-se seguir estas instrucoes:

Siga na direcao Noroeste na Rua 14 de Novembro em direcao a
Avenida Para, apos chegar na Avenida, vire a esquerda e sigua em sentido Norte até
o final da Avenida Para, ao final escolha a Rua para a direita, encontrando-se com a
Rua H, ao finalizar a rua, escolha virar pela esquerda, até chegar na Rua 1, escolha o
contorno que facga o primeiro contorno, virando a esquerda na primeira rotatoria que
faz acesso pelo viaduto pela parte de encima e em seguida, faca a rotatéria com a
escolha da primeira entrada do contorno, e na Rua E, vire a esquerda para 0 acesso a



Rua 02 e na primeira quadra, seguindo, encontrara o enderego, entre na Rua 02 e siga
até o final e ao chegar na ultima quadra, chegara na chacara entre Rua 02 e 03.
Observe:
A Donna®nga

‘bar e coz

‘ s‘:‘_,.’ "\f‘ y
AN e £ 56 .
Aragliaia @ :

S A A

\cessojrecente



DOS REGISTROS FOTOGRAFICOS DO IMOVEL AVALIANDO
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Para fins demonstrativos, apresentamos, neste momento,
algumas imagens que retratam o imdvel avaliando:

Figura 2 — ULTIMA RUA QUE INTERLIGA A RUA 02 E 03
LADO DIREITO, VIARUA 02



Figura 3- ULTIMA RUA — Fundo Qd. 010-A
LADO ESQUERDO, VIA RUA 03

Figura 4- Chacara em frente da Qd. 010-A.

Localizada no Parque Aguas Claras



Figura5- Representags localizagao chacaras

ao redor.
Loteamento Parque Aguas Claras.

Figura 6 — Localizagao de ligacdo de outra Avenida, aos fundos da Qd 010-A.
Acesso ao Parque das Aguas



FIGURA 7 —Foto Lateral Direita ( pela Rua 02)
Imdveis de frente da Qd. 010-A.

FIGURA 8 — Foto Lateral Esquerda ( pela Rua 02) da Qd 010-A.



FIGURA 9 — Testada lado Esquerdo.

Chécarano finaldaRua02e 03 .

FIGURA 10 — Foto Frontal Lateral Direita
Acesso pela Rua 02 da Quadra/Chacara 010-A.

FIGURA 11 — Foto Frontal Lateral Direita
Acesso pela Rua 02 da Quadra/Chacara 010-A.



FIGURA 12 - Foto Frontal Lateral Direita
Acesso pela Rua 02 da Qd. 010-A.

Figura 13- Vista do final da Rua 02
Acesso feito recente, sem determinagdo.

A Chegada em Rua Trés, Eng. Waldir...

Rua Trés

Rua Dois

Figura 14- Vista do final entre a Rua 02 e 03, final.
Qd. 010-A



Figura 15- Vista do final entre a Rua 02 e 03 , final.
CHACARA/ Quadra 010-A — MAPA CARTORIO
(10 Cartério de Imdveis de Gurupi-TO).

e

07 BAIRRO ENG WALDIR LINS if

~ Figura 16- Vista do final entre a Rua 02 e 03, final.
CHACARA 010-A — MAPA CARTORIO (1° Cartério de Iméveis de Gurupi-TO).



-5 ! g \fk o
~ Figura 17- Vista do final entre a Rua 02 e 03, final.
CHACARA 010-A — MAPA CARTORIO (1° Cartdrio de Imdveis de Gurupi-TO).

Figura 18- (Oficina em anexo) Imdével da Regido, Quadra.
Territério da descricdo informada em Matricula.



DA MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO

N
1

Imperioso destacar que o imoével avaliando encontra-se
registrado sob a matricula de n® 14.244 nos termos abaixo:

SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

LIVRO 2 REGISTRO GERAL -FICHA N.® |

14.244
Mariila S 18 de janeiro de 1989

IMOVEL: Chicaras n. 108-A ¢ [10-A, com drea de 00.64.00 ha. situids o
Loteamento urbano, desta cidade, com os seguintes limites ¢ confrontacics: artindo
do marco 01-A, eravado na confrontagin das chicaras 108 ¢ parte remancacnt da
mesma: dai, seguindo o rumo de NE 23°20°SW ¢ distangia de 8000 wemos om

A"'l' 0 rumode SI

'TL mento urhano

P\

1, SEENmardoL-4, ponto de partida desth
pollgonal. PR()I’RII' T.-\RIA MAR| A DAS GF SH4'EREI CIC 719.230.046-20,
Jda jadici l@ogﬂlu. residénte ¢

303, centro, Uberubu-

%‘&%em 26/03/1987, Dodé
A

domiciliadu a Awnidu .lcsuino Fe
MG, Reg. Anl M-12.369, livro:

A\ 1/14.244, (-urupl.
fls. 164 sob n. 12.36

R-2/14. 24-% -
lavreada nas

me certidao feita no lhveo 28R
acara®l Puma servidio de passagem g
: @iste cartorio. Dou fé, Oficiula. Marlen

SN e
1/1989: rme Escritura Pablica de Compro o Vonda

l

ario Y Oficio local, liveo 99, A<, 1017102 em 04011989
proprietaria atricula  acima  qualificada, venden  para o cmpresa,
TRANSBRASILTANA TRANSPORTES E TURISMO  LTDA., estibelecids na

Avenida Perimetral Norte, n. 3.442, Vila Jodo Vaz, em Goiania-GO, inscrits no CG6 -
MF sob n. 01016.989/0001-94; o imovel objeto desta matricula no valor de €08
2.000.000,00 (dois milhdes de cruzados). Dou fé. Oficiala. Marlene Fernandes Costo

R0 Gurapi, 14122002, PENHORA, Nos teemos do Mandado de Hogiges e
Peahorg, datado de 1571072012, expedido pelo Juizo de Direito da Vava de Caras
Precatirias, Faléncias ¢ Concordatas, desta Comarea, extraido dos autos da £7000
Precatoria o, 2012.0000.61039, origindein dos autos n. 245 - Protocalo 200101 306651,
dit Agiio de Lxeeugdio Fiseal, em que figuram como partes: ESTADO DE GOLAS-
FAZENDA PUBLICA ESTADUAL X TRANSBRASILIANA TRANSPORTES 3
TURISMO LTDA, ji qualificads no R-2 acima; em tedmite peln 2* Vara Civel e
Fazendas Pablicas da Comarea de Porangatu-GO: o imbvel objete desta mateicals Lo

SOLICITADO POR: CAFITAL LTOA - CRFICNPJ: "  477-800-* DATA: 2 1624132 -VALOR:- RS 1404
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DAS BASES DO TRABALHO

E importante expor que o presente trabalho envolve o
levantamento de dados realizados durante o més de Agosto e Setembro de 2025. O
trabalho de coleta de informagbes foi realizado através de pesquisas junto aos
proprietarios de imdveis urbanos na proximidade do imdvel avaliando, bem como
através de imobilidrias e experts que atuam na regido de Gurupi - TO.

Vale informar, ainda, que as amostras presentes neste laudo sao
localizadas na mesma regido em que se encontra o imével avaliando, no entanto
podem ser valorizadas ou desvalorizadas devido a sua posicao exata, ressaltando que
a chacara, devido sua localizagdo caso nao seja a devida descrita, e apresentada,
mesmo vale, pois de acordo registros municipais, aparenta que esteja entorno da
regiao, o0 que caracteriza a avaliacao, caso ocorra alguma alteracao documental,
referente a sua posicao exata.

O imovel, apesar da existéncia de acao devidamente averbada
na matricula, foi avaliado na suposigao dos documentos apresentados e que nao esteja
livre e nem de estar desembaracado e com complicagbes de 6nus, encargos ou
gravames de natureza e que pode estas afetar seu valor, pressupondo que as areas
informadas estejam corretas e que a documentagao apresentada para consulta seja a
vigente.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias referem-se a fatos que, quando
conhecidos, podem impactar as conclusdes do avaliador. Se, na data da avaliacao, tal
fato for conhecido ou tiver potencial de se materializar, ele sera tratado como uma
premissa extraordinaria.

= Nao foram identificadas premissas extraordinarias.
Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas envolvem situagbes que divergem da
realidade, nas quais o avaliador, por solicitacao do cliente, simula um fato inexistente
ou desconhecido a data da avaliagao.

= Nao foram consideradas premissas hipotéticas.

Destaca-se, outra vez, que esta avaliacao é independente e livre
de quaisquer vantagens ou envolvimento dos profissionais que a realizaram, sendo,
portanto, imparcial



DA METODOLOGIA UTILIZADA E A JUSTIFICATIVA POR SUA
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9.1 METODO UTILIZADO PARA A AVALIAGAO DO TERRENO

E importante destacar ainda, que o método de avaliacio adotado
por este perito para determinar o valor de venda do terreno foi o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO, que, por sua vez, define o valor através
da comparacao do imdvel avaliando com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Este método é recomendado pelo Conselho Federal de Corretores
de Imodveis (COFECI), eis que permite a determinacdao do valor levando em
consideragao as diferentes tendéncias e flutuagdes do mercado imobiliario, uma vez
que sao pesquisadas as caracteristicas e atributos que exercem influéncia na formacdo dos
valores.

A escolha do Método Comparativo de Dados do Mercado é
justificada, ainda, devido ao fato de que o valor constatado para a compra e venda
tera como base a pesquisa de pregos que evidenciam o comportamento atual do
mercado imobiliario de Gurupi /TO, levando em consideracdo, ainda, imdveis na
mesma regido e em condicdes econdmico-mercadoldgicas equivalentes ao do bem
avaliando. Isso contrasta com métodos como o de custo, que podem nao refletir as
flutuacOes de mercado e os impactos da oferta e demanda.

Assim, ao comparar o imovel com propriedades efetivamente
transacionadas em condicdes semelhantes, este método proporciona uma avaliacao
que reflete diretamente o valor que o mercado esta disposto a pagar, oferecendo uma
medida precisa do valor de mercado e a base em dados pautaveis, obtendo assim uma
analise objetiva e sensivel a fatores como a localizagdo, infraestrutura e amenidades.

Ha de se mencionar ainda, que o imdvel avaliando nao se
enquadra nas situacdes acerca de outros métodos de avaliagdo como o método da
renda, que calcula o valor presente de fluxos de caixa futuros gerados pela
propriedade, visto que este é altamente dependente de estimativas e suposigdes, que
por sua vez podem nao vir a se materializar, tornando este método vulneravel a erros
de avaliacdo em cenarios de incerteza econdmica. Quanto aos métodos evolutivo e
involutivo, foram descartados devido a sua inferioridade de precisao em um cenario
em que é possivel identificar imoveis similares e comparaveis o suficiente, motivo pelo
qual dentre os métodos utilizados no mercado de avaliagdes o mais adequado para o
caso em tela é o selecionado por este perito, sendo como ja exaustivamente exposto
o METODO COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO.

9.2 METODO UTILIZADO PARA O CALCULO DAS BENFEITORIAS

Para a avaliacao do valor das edificacdes/benfeitorias que se
encontram no imdvel, seria utilizada a avaliacdo pelo custo de reproducao, todavia
precisava estar em conformidade determinada em cartério, a partir de entdo, é
avaliado quanto custaria construir a edificagao ou benfeitoria avaliada hoje, utilizando
0s mesmos materiais, técnicas, e padrdes construtivos originais.



Para isto, é realizada a analise detalhada da edificagdo e em
seguida é utilizado o Custo Unitario Basico/m2 (CUB) obtido a partir de fontes
confidveis como o site oficial da SINDUSCON/GO como base para estipular o custo do
m2 construido como se a edificacao fosse nova.

Logo apds, é necessaria a aplicacdo da Indice de Depreciacdo do
imdvel, para que o valor final corresponde com o desgaste fisico sofrido pela edificacdo
ao longo do tempo, levando em conta a idade da construcao, o estado de conservacao,
e a vida util dos materiais.

Para a realizacao do calculo de depreciacdo, sera utilizado o
método Ross-Heidecke, que apresenta curvas de depreciacdo dos imdveis baseadas
em estudos empiricos que relacionam a idade da edificacdo com a sua depreciacao,
permitindo uma estimativa precisa da perda de valor com base na vida util total do
imovel e sua idade e o estado de conservacao atual do imdvel.

Ainda, é valido expor que este método se tornou uma ferramenta
valiosa para calcular a depreciacao de imoveis, fornecendo uma abordagem sistematica
para ajustar o valor de uma edificacao com base em sua idade e estado de
conservagao, adquirindo grande relevancia e aceitagao por profissionais da area.



10 -| DO IMOVEL AVALIANDO

10.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Enderego

Imdvel Urbano, Chacara localizada no final
da Rua 02 e 03, Chacara 108-A (cento e
oito A), e 110-A (cento e dez A), a chacara
se localiza no Bairro Engenheiro Waldir

Lins.

Densidade de ocupacao Mediana
Valorizacdao Economica Mediana
Acessibilidade Mediana
Intensidade do Trafego Mediana

10.2 EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS

Rede de agua Existente
Energia Elétrica Existente
Iluminagao Publica Existente
Pavimentacao Existente

10.3 DESCRIGAO DO ENTORNO

Ocupacao da regiao

Residencial e Comercial

Ocupacao

Mediana

Principal via de acesso

RUA 02

Ponto de Referéncia

Regiao ao Antigo Hotel Transbrasiliana e
atual “TransHotel”, préximo ao Espaco
Palaciu’s Real Eventos.




11 DAS CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imdvel avaliando esta inserido em local urbano, com regular
densidade de ocupacao e em local valorizado devido a (i) localizagago com bom
potencial de valorizagdo e construtivo; (ii) metragem do terreno; (iii) caracteristicas
da regidao; (iv) infraestrutura urbana; (v) equipamentos comunitarios; (vi) entre
outros.

11.1 QUANTO AO MERCADO IMOBILIARIO DA REGIAO

Ha de se notar ainda, que a regiao oferece uma alta demanda
imobiliaria para imdveis com as caracteristicas constantes no imével ora avaliado,
sendo que a oferta e imdveis semelhantes é escassa, 0 que aumenta a valoracao do
presente imdvel.

12 -| DAS AMOSTRAS PARA VERIFICACAO DO VALOR DA PROPRIEDADE

AMOSTRA 1.
CIDADE Gurupi/TO
AREA 800Mz2
TESTADA 20M
PROFUNDIDADE 40m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 400.000,00
VALOR DO M2 R$ 500,00
LOCALIZACAO Entre Rua Otami Gomes e Rua 4, Lote de esquina.
FONTE (63) 98404-9717 ( José Lins)
DISTANCIA IMOVEL AV | 1,4km

FOTOGRAFIA IN LOCO



AMOSTRA 2.

CIDADE Gurupi/TO

AREA 600M2

TESTADA 15M

PROFUNDIDADE 40 m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR 160.000,00

VALOR DO M2 R$ 266,66

LOCALIZACAO Rua H, entre Rua 4 e Rua 3.

FONTE (63) 98400-9217 (Helio)

DISTANCIA IMOVEL AV | 300m

FOTOGRAFIA IN LOCO

AMOSTRA 3.

CIDADE Gurupi/TO

AREA 600M2

TESTADA 15M

PROFUNDIDADE 40 m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR R$ 160.000,00

VALOR DO M2 R$ 266,66

LOCALIZACAO Rua 5, entre Rua I e H.

FONTE (63) 98400-9217 (Helio)

DISTANCIA IMOVEL AV | 350 m

FOTOGRAFIA IN LOCO



AMOSTRA 4.

CIDADE Gurupi/TO
AREA 3600M2
TESTADA 60 M
PROFUNDIDADE 60 m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 1.300.000,00 para venda e 10.000,00 o aluguel.
VALOR DO M2 R$ 361,11
LOCALIZACAO Entre a RUA FRANCISCO ORELANA e JUCELINO KUBITSCHECK.
FONTE (63) 98431-8295 Zezinho Construtor
DISTANCIA IMOVEL AV | 800 m
FOTOGRAFIA IN LOCO
AMOSTRA 5.
CIDADE Gurupi/TO
AREA 450M2
TESTADA 15M
PROFUNDIDADE 30m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 80.000,00
VALOR DO M2 R$177,77
LOCALIZACAO CRUZAMENTO DA RUA JUCELINO KUBITSCHECK E RUA PREFEITO
MANOEL DE NOBREGA.
FONTE 63 99260-3550
DISTANCIA IMOVEL AV | 800 m

— FOTOGRAFIA IN LOCO




AMOSTRA 6.

CIDADE Gurupi/TO

AREA 600M2

TESTADA 15M

PROFUNDIDADE 40 m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR R$ 400.000,00

VALOR DO M2 R$ 666,66

LOCALIZACAO RUAF, entre RUA 4 e RUA 5

FONTE (63) 98482-2826

DISTANCIA IMOVEL AV | 900 M

FOTOGRAFIA IN LOCO

AMOSTRA 7.

CIDADE Gurupi/TO

AREA 600m?

TESTADA 15M

PROFUNDIDADE 40 m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR R$ 370.000,00

VALOR DO M2 R$ 616,66

LOCALIZACAO Rua F, entre RUA 5e RUA 4

FONTE (21) 99691-4879

DISTANCIA IMOVEL AV | 950 M

+ FOTOGRAFIA IN LOCO



AMOSTRA 8.

CIDADE Gurupi/TO

AREA 600m?2

TESTADA 20M

PROFUNDIDADE 30m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR R$ 400.000,00

VALOR DO M2 R$ 666,66

LOCALIZACAO RUA F, entre RUA 5 E 4.

FONTE (62) 98472-2558

DISTANCIA IMOVEL AV | 1 KM

@+ FOTOGRAFIA IN LOCO

AMOSTRA 9.

CIDADE Gurupi/TO

AREA 600m?2

TESTADA 15M

PROFUNDIDADE 40 m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR R$ 230.000,00

VALOR DO M2 R¢$ 383,33

LOCALIZACAO RUA 4, ENTRE RUAGERUAH

FONTE (61) 98134-0102

DISTANCIA IMOVEL AV | 400 M

FOTOGRAFIA IN LOCO



AMOSTRA 10.

CIDADE Gurupi/TO

AREA 330M2

TESTADA 11M

PROFUNDIDADE 30m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR R$ 100.000,00

VALOR DO M2 R¢$ 303,03

LOCALIZACAO Rua H, entre RUA 5 e RUA 6

FONTE (63) 9952-7642

DISTANCIA IMOVEL AV | 500 M

+FOTOGRAFIA IN LOCO

AMOSTRA 11.

CIDADE Gurupi/TO

AREA 600 M2

TESTADA 15M

PROFUNDIDADE 40 m

TOPOGRAFIA Plano

VALOR R$ 210.000,00

VALOR DO M2 R$ 350,00

LOCALIZACAO RUA H, entre RUA 4 E 3.

FONTE (63) 98406-7137

DISTANCIA IMOVEL AV | 500 M

+FOTOGRAFIA IN LOCO



AMOSTRA 12.

CIDADE Gurupi/TO
AREA 600 M2
TESTADA 15M
PROFUNDIDADE 40 m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 160.000,00
VALOR DO M2 R$ 266,66
LOCALIZAGAO RUA 5 ,QUADRA 29, LOTE 17.
FONTE (21) 98179-4421
DISTANCIA IMOVEL AV | 300 M
+FOTOGRAFIA IN LOCO
AMOSTRA 13.
CIDADE Gurupi/TO
AREA 600 M2
TESTADA 20M
PROFUNDIDADE 30m
TOPOGRAFIA Plano
VALOR R$ 180.000,00
VALOR DO M2 R$ 300,00
LOCALIZACAO Setor Waldir Lins, Gurupi-TO.
FONTE https://ronniejorgeimoveis.com.br/imoveis/terreno-a-venda-
setor-waldir-lins-gurupi-to/
DISTANCIA IMOVEL AV | +/-1KM

+ PRINT DA PAGINA WEB



AMOSTRA 14.

CIDADE

AREA

TESTADA

PROFUNDIDADE

TOPOGRAFIA

VALOR

R$ 170.000,00

VALOR DO M2

LOCALIZACAO

Setor Waldir Lins, Gurupi-TO.

FONTE

https://www.instagram.com/reel/DLVBBINMHNS/

DISTANCIA IMOVEL AV

Aproximadamente 1KM

AMOSTRA 15.

+ PRINT DA PAGINA WEB

CIDADE

AREA

TESTADA

PROFUNDIDADE

TOPOGRAFIA

VALOR

R$ 500.000,00

VALOR DO M2

LOCALIZACAO

Chacara saida para dueré prox da subestagao da Energisa.

FONTE

https://to.olx.com.br/tocantins/terrenos/vende-chacara-

1423963141 ?lis=listing 1100

DISTANCIA IMOVEL AV

+ PRINT DA PAGINA WEB


http://www.instagram.com/reel/DLVBBlNMHnS/
https://to.olx.com.br/tocantins/terrenos/vende-chacara-1423963141?lis=listing_1100
https://to.olx.com.br/tocantins/terrenos/vende-chacara-1423963141?lis=listing_1100

13 .| HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Foram coletados elementos amostrais mais semelhantes
possiveis ao avaliando levando-se em consideracdo o fator localizacdo, estando as
amostras localizadas na mesma regiao em Gurupi/TO, sendo elas semelhantes em todas
as suas caracteristicas ao imovel avaliando, cujas diferencas perante o mesmo, para
mais ou para menos, serdo levadas em conta e homogeneizadas através da aplicacdo
de fatores indicados pelo INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS.

Insta destacar que todos os elementos utilizados para
comparacao de mercado foram obtidos a partir de pesquisas junto a terceiros na data
de 21, 22 e 23 de Agosto, 01 e 02 de Setembro de 2025, as quais o avaliador presume
serem confiaveis e precisas. A avaliadora ndo se responsabiliza diante pela exatiddo
ou integralidade dessas informagoes, pois sao feitas de acordo pesquisa de mercado,
incluindo estimativas, opinides, dimensoes, esbocos e dados factuais.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera
considerado como homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes,
se verificar que o prego de mercado se torna mais condizente com a realidade do
imdvel avaliando.

14 | DO QUADRO AMOSTRAL

AMOSTRA AREA DO IMOVEL VALOR VENDA VALOR MEDIO M?
01 800m?2 R$ 400.000,00 R$500,00
02 600m?2 R$ 160.000,00 R$ 266,66
03 600m?2 R$ 160.000,00 R$ 266,66
04 3600m?2 R$ 1.300.000,00 R$ 361.11
05 450m?2 R$ 80.000,00 R$ 177,77
06 600m?2 R$ 400.000,00 R$ 666,55
07 600m?2 R$ 370.000,00 R$ 616,66
08 600m?2 R$ 400.000,00 R$ 383,33
09 600m?2 R$ 230.000,00 R$ 383,33
10 330m?2 R$ 100.000,00 R$ 303,03
11 600m?2 R$ 210.000,00 R$ 350,00
12 600m?2 R$160.000,00 R$ 266,66
13 600m?2 R$ 180.000,00 R$ 300,00
14 600m?2 R$ 170.000,00 R$ 283,33
15 4.800m?2 R$ 500.000,00 R$ 104.16
VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO R$ 348,61/m?2

Portanto, antes do tratamento estatistico, o valor médio
do metro quadrado do terreno na regidao em que se encontra o imovel
avaliando, para fins de venda, é de R$ 348,61/mz2,



15 DO FATOR OFERTA E HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

No entanto, também é importante mencionar que o Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE), atendendo as
exigéncias do item 8.2.1.42 da NBR 14653-2:2004 e fornecendo
diretrizes/procedimentos para elaboracdo de avaliagdes de imdveis urbanos, explicou,
sobre o valor apresentado pelas imobilidrios/proprietarios de imoveis, que:

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios)
deverad ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio
observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacao, pode
ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego
original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds
a aplicagdo do fator oferta.?

Deste modo, imperioso se faz descontar o nhomeado fator oferta
do valor médio, e, apenas entdo, se verificara o real valor mercadoldgico por metro
quadrado, neste sentido, segue abaixo o tratamento estatistico dos dados amostrais a
fim de se concluir e real valor do metro quadrado para fins de avaliacao.

Portanto, o valor médio do metro quadrado na regido do
imovel objeto deste LAUDO PERICIAL, para fins de venda, apos
homogeneizados os dados, é de R$ 348,61/m2 (trezentos e quarenta e oito
reais e sessenta e um centavos).

Destarte, o valor mercadologico para fins de compra e
venda do imovel objeto deste trabalho, com 00.64.00 ha ( sessenta e
quatro ares), equivale a 6.400 metos quadrados ( m2) de area de terreno, é
de R$ 2.231.104,00 (Dois milhdoes, duzentos e trinta e um mil, cento e
quatro reais), levando em consideracao exclusivamente o seu terreno, eis
que o valor da construcao/edificacao sera analisado no topico seguinte.

A este respeito:
VT= Area terreno X Valor por m2

VT= 6.4002 X R$ 348,61
VT=R$ 2.231.104,00

16 —| DO VALOR DA CONSTRUCAO

2 Disponivel em http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1544211208-NORMA-PARA-AVALIACAO-
DE-IMOVEIS-URBANOS-IBAPESP-2005-MAIO.pdf. Acesso em 20/08/2025.



http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1544211208-NORMA-PARA-AVALIACAO-

Para se verificar o valor real da construcdo existente no imovel
avaliando é de essencial importancia analisar o Custo Unitario Basico de Construcao
(CUB) que, vale salientar, é calculado de acordo com a Lei Federal n® 4.591, de
16/12/64 e, também, com respaldo na Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

Assim, o CUB para construcao de imovel de padrao, informado
pelo SINDUSCON GO, conforme documento em anexo, € de R$ 2.143,60 (dois mil,
cento e quarenta e trés reais e sessenta centavos) por metro quadrado de obra.

Imperioso destacar, que para o calculo da area total construida
nao foi levado em consideragao a metragem da area permeavel — jardins, area de
estacionamento descoberto e area de patio, sendo utilizado apenas as metragens de
area construidas, tendo em vista que é de essencial importancia analisar o Custo
Unitario Basico de Construgao.

Como a obra objeto deste trabalho possui area total construigla
de, 0 m2, 0 valor dela, nos termos da tabela do SINDUSCON GO - PROJETOS — PADRAO
GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q), é de R$ 0,00 (0 reais ).

Note:

Valor da Construcdo = Area construida x CUB
VC =02XR$ 2.143,60
VC = R$ 0,00

Valor real da construcao (VRC) = Valor Construgao — Depreciagao
VRC = R$ 0,00- 15,60 %
VRC = R$ 0,00

Assim, o valor da construciao, se considerada
isoladamente, representaria a quantia de R$ 0,00 (zero reais).

Deste modo, VALOR D IMOVEL _AVALIAND
considerando os valores obtidos do terreno e pela construcdo existente, é de
R$ 2.231.104,00 (Dois milhdes, duzentos e trinta e um mil, cento e quatro

reais).

Valor Total (VT) = Valor real do Lote + valor real da construgao
VT = R$ 2.231.104 + R$ 0,00
VT = R$ 2.231.104,00



DA DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO PARA FINS DE
17  -| vENDA

Pelo exposto, em atencdo as determinacoes da Associacao
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) - NBR 14.653; Resolucdo n.
1066/2007 COFECI; bem como em funcao do atributo que a Lei confere ao
Engenheiro e Profissional Imobiliario e tendo em vista a localizacdo, formato,
dimensdo, condicdes de aproveitamento, caracteristicas da Zona, padrdao do
logradouro, situacao e servicos publicos, e, ainda, o atual mercado imobiliario de
Queréncia do Norte/PR, especialmente onde se encontra o imdvel avaliando, avaliamos
a titulo de valor de compra/venda da propriedade pela importancia de:

R$ 223.110.400,00
(Duzentos e vinte e trés milhdes, cento e dez mil e quatrocentos reais)

Por ser expressao da verdade e para que produza seus efeitos
juridicos e legais, firmamos o presente Parecer de Mercado.

Gurupi, Estado do Tocantins.
04 de Setembro de 2025.

Documento assinado digitalmente

b MIRIELLI SOUSA ADORNO
g L Data: 12/09/2025 10:57:32-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

MIRIELLI SOUSA ADORNO
CREA n° 241993840-2 nacional
CREA n© 322140/D - TO regional.
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QUESITOS DO JUizo

Este Juizo ndo apresentou quesitos.
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QUESTIONARIO DE VISTORIA

Capitel Adiministendoras
5

QUESTIONARIO DE VISTORIA

1. identificaglo do Imdvel

* Enderego completa:

—+ |
P 0% '.*‘.,;'Jw WG- B reree (-.'.'. A 1 ho S
s T ) { Laos \
ol el i tendiih LR Yed: frofp D bl AN e TUO VI LN
\ U VRN PSS SRS |
¢ Tipo do mdvel:
() Apartamento ( | Casa i) Chacara | ) Garagem () Lote | ) Outro: e et

o Matricula n®: L JuM

2. Situagio de Ocupagdo

v Qimdwel estd:

() Ocupado | ) Abandonado () Impassive! verificar

o Cazootupado, qual o titulo do acupante?

g \F (AT Ve
| ) Proprietaio ( ) inguding { | Posserro { | Invaser () Outra: _\Jn L g, de o ‘A‘(_; A e

o 05 ocupantes apresentam documentos que COMpeovem 3 posse?

[)Sim () NS0

«  Documentes apreaentidos [anewar capin an fatn, 5o posshiel):

S50 PandeySP] Puia Padre Jodo tassel 11 755, 0¥ andar, o 00, wala 10, Cerquera Cdsae, CEP; 0141

Sartand d¢ ParnaBafSP A Yomrs Tehaths 1 D, Niphiovile, C09: 36,5420
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Mrsvatzadan Jodicid

o Nome dos ccudantes:

,_/'_,'\

+ Tempo de ocupagdo:

._//’—

* Contato dos ocupantes (telefone/emall);

—f  e—

e Naturezs ds ocupagdo:

{) Voluntiria [ ) Invasio [ ) Com autorizagho verbal | ) Outra: pond L [

3. Refato dos Ocupantes

(Regitror as informapdes formecidas por Quem estiver presente no Aocal - deve-se anotar
fteralmente o que for diro semarg que gossived)

¢ Haconhecimento de a;0es podicals ou notificagies anteriores?
* 13 houve alguma abordagem de ¢rglos pibiicos, empresas ou patiodares?

S

iy —

$52 Penlo/fSP: Rua Pacre Jodo Manow, & 755, 100 an e ¢f 100, sl 10, Coroumiea Cesar, TEP- QT4T3004 Tel! 11 5542 0038
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4. Caso o Imdvel Esteja Abamdonado
*  Oimdvel esta rancado?

()Sim () N§o

*  Folpaossivel adonar um chivel ro?

[)Sim | ) o

*  Copiada chave foi fena?
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* Coservagdes:

S

5. Verificagdo com Vizinhos (se imével inacessivel ou abandonado):
* Faram encontradas vizinhas?

()$im () N30

¢ Informacdes fornecdas por vionbas:
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Adevduisrndons Judicial
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*  Nome(s) e contatols) dos vizinhes emtrevistados (se autorizarem):

— e

6. Conclusio da Vistoria

+ Imével acupado?
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*  Imdbvel apresenta condigdes de habitabilidade?

1) st (] reso

*  Observagdes do perito:
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7. Documentacio Anexa

o  0f Fotos do imdaed
o () Cizea de documenton apresertydfos
o | ) Reane de viinhos
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DISCLAIMERS

v N3ao foram realizados estudos ou andlises de natureza estrutural nas
construgoes existentes, incluindo suas fundacoes.

v As informagbes contidas no laudo, ou sobre as quais este se baseia, foram
obtidas a partir de pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador presume serem
confidveis e precisas. Algumas dessas informacOes podem ter sido fornecidas durante
o processo. A avaliadora nao se responsabiliza pela exatidao, a metodologia de trabalho
utilizada com base a estimativas de acordo os pardmetros de METODO COMPARATIVO
DE DADOS DO MERCADO, compostos por opinides, dimensdes, esbocos e dados
factuais. Qualquer usuario autorizado do laudo deve informar a avaliadora, em caso
que identifique eventuais imprecisdes ou erros no documento.

v As areas de terreno e construcdo foram baseadas nas informacdes fornecidas
por ambas as partes no processo, conforme descrito no laudo, ndao tendo sido medidas
“in loco” pelo avaliador.

v Nao foram realizados testes ou afericdbes dos equipamentos e instalagdes
existentes na propriedade que impactam seu funcionamento; no entanto, presume-se
que todos estejam em pleno estado operacional.

v As condigOes fisicas das benfeitorias consideradas no laudo sao baseadas em
inspecao visual realizada pela avaliadora. A engenheira civil, Mirielli Sousa Adorno, nao
assume responsabilidade pela integridade dos componentes estruturais ou pelo
funcionamento de equipamentos mecanicos, sistemas de encanamento ou
componentes elétricos.

v As opinides de valor contidas no laudo sao validas apenas para a data indicada.
A partir dessa data, alteracdes em fatores externos ou na propria propriedade podem
impactar significativamente as conclusdes apresentadas.

v Este laudo deve ser utilizado em sua totalidade, sendo vedada sua utilizacao
parcial sob qualquer circunstancia.



v Salvo acordo prévio, o avaliador ndo devera ser convocado para depor em
qualquer tribunal ou processo administrativo relacionado a propriedade ou a avaliacao.

v O laudo presume: (a) a posse responsavel e gestdo competente da propriedade;
(b) a auséncia de condicdes ocultas ou ndo aparentes que possam impactar seu valor
(o avaliador ndao assume responsabilidade por tais condicbes ou pela realizacao de
estudos de engenharia para identifica-las); (c) o pleno cumprimento de todas as
legislacoes federais, estaduais, municipais e de zoneamento, salvo quando indicado o
contrario no laudo; e (d) que todas as licencas necessarias, certificados de ocupacao
e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser obtidos para qualquer uso
que sirva de base a opinido de valor contida no laudo.

v Estudos ambientais ou relacionados a contaminacdo do solo ndo fazem parte do
escopo deste trabalho.

v Salvo disposicao contraria no laudo, a existéncia de materiais perigosos ou
tdxicos que possam ter sido utilizados na construcdo ou manutengao das benfeitorias,
ou que possam estar presentes na propriedade, nao foi considerada nos calculos de
valor, embora esses materiais possam afetar adversamente o valor da propriedade.

v' Salvo disposicdo contraria, ndo recebemos relatdrios de andlise do solo.
Pressupomos que a capacidade de suporte do solo é adequada para sustentar a
estrutura existente ou proposta. Nao foram observados indicios que contradigam essa
presuncao durante a inspecao da propriedade. A drenagem aparenta ser satisfatoria.

v Salvo disposicao contraria, ndo recebemos relatdrios sobre servidoes, invasoes
ou restrigdes que possam impactar negativamente o uso da propriedade.

v Salvo disposicdo contraria, ndo foi fornecido levantamento de zonas de brejo,
pantano ou manancial. Se estudos futuros indicarem a presenca dessas zonas, o valor
da propriedade pode ser impactado.

v Salvo disposicdo contraria, nao foi realizada inspecao detalhada do telhado ou
dos sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estao qualificados para emitir opinido
sobre a adequacao ou condicao desses componentes.

v Se, com a aprovacao prévia da Capital Administradora, o laudo for submetido a
credores ou investidores, estes devem utiliza-lo apenas como um dos fatores em sua
analise, além de suas proprias consideracOes de investimento e critérios. A Capital
Administradora ressalta que esses credores ou investidores devem estar cientes de
todas as condicOes extraordinarias, hipdteses e pressupostos contidos no laudo.

v Ao utilizar este laudo, as partes que o fizerem concordam em aceitar todas as



premissas, disclaimers, bem como condicOes hipotéticas e extraordinarias nele
contidas.
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