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NUmero: 7003016-89.2017.8.22.0022

Classe: CUMPRIMENTO DE SENTENCA
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Orgéio julgador: Sdo Miguel do Guaporé - 12 Vara Genérica

Ultima distribuicéo : 22/11/2017

Valor da causa: R$ 640.000,00

Assuntos: Evicc¢édo ou Vicio Redibitério

Juizo 100% Digital? NAO

Segredo de justica? NAO

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? SIM

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

MARCIO PEREIRA BARBOSA (REQUERENTE)

LUCIANO DA SILVEIRA VIEIRA (ADVOGADO)
DENISE JORDANIA LINO DIAS (ADVOGADOQ)

ANILUCI DE ARAUJO ABRANTES (REQUERENTE)

LUCIANO DA SILVEIRA VIEIRA (ADVOGADO)
DENISE JORDANIA LINO DIAS (ADVOGADO)

ELENIR SIPRIANO DE NOVAES SILVA (REPRESENTADO)

CLAUDIA DOS SANTOS CARDOSO MACEDO registrado(a)
civilmente como CLAUDIA DOS SANTOS CARDOSO
MACEDO (ADVOGADO)

MANOEL DENYS CARVALHO RIBEIRO REINALDO
registrado(a) civilmente como MANOEL DENYS CARVALHO
RIBEIRO REINALDO (ADVOGADO)

SUELLEN SANTANA DE JESUS (ADVOGADO)

BENVINO SANTOS DA SILVA (REPRESENTADO)

CLAUDIA DOS SANTOS CARDOSO MACEDO registrado(a)
civilmente como CLAUDIA DOS SANTOS CARDOSO
MACEDO (ADVOGADO)

MANOEL DENYS CARVALHO RIBEIRO REINALDO
registrado(a) civilmente como MANOEL DENYS CARVALHO
RIBEIRO REINALDO (ADVOGADO)

Documentos
Id. Data da Documento Tipo
Assinatura
11696 |13/02/2025 23:05 |Laudo de AvaliaASA£o MercadolA3gica de ImAsvel CERTIDAO
3833 Rurar.pdf




PODER JUDICII:\RIQ DO ESTADO DE RONDQNIA
COMARCA DE SAO MIGUEL DO GUAPORE

LAUDO TECNICO DE
AVALIACAO
MERCADOLOGICA DE

IMOVEL RURAL

- Imével rural, lote 46, Gleba 11, Setor Sao Miguel, Gleba Rio Branco, localizado na RO BR
429, KM 07, sentido Seringueiras, Municipio de Sdo Miguel do Guaporé.
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PODER JUDICII:\RIQ DO ESTADO DE RONDQNIA
COMARCA DE SAO MIGUEL DO GUAPORE

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL
RURAL

1. INTRODUGAO

Visa o presente dar cumprimento a ordem judicial constante do mandado
de penhora e avaliagao (Id. 114884604), extraido dos autos 7003016-89.2017.8.22.0022, em
que figura como requerentes Marcio Pereira Barbosa e Aniluci de Araujo Abrantes, e como
requeridos Elenir Sipriano de Novaes Silva e Benvino Santos da Silva.

Este laudo atende aos requisitos da NBR 14653-3 que trata da avaliagéo

de imoveis rurais.

2. OBJETIVO
O objeto do presente é avaliar o imével dentro dos pardmetros de

comercializagdo do mercado imobiliario.

3. IDENTIFICAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL
3.1 DO IMOVEL RURAL

Um imovel rural, medindo 50 metros (testada), por 602,47 metros (nas
laterais) e 103 metros (na fundiaria), totalizando 49.201,91 m? ou 2,03 alqueires/paulista

(unidade de medida mais utilizada na regido).

3.2 DOCUMENTAGCAO

Em relagdo a documentagao necessaria ao cumprimento do r. mandado,
registre-se que, fora utilizado como parametro para identificacdo e delimitacdo do imovel,
apenas as informagdes contidas no mandado de penhora e avaliagdo, nao sendo localizado
nos autos o memorial descritivo, croqui, cadastro ambiental rural e/ou quaisquer outros
documentos com o georreferenciamento do imével em questéao.

N&o obstante, em pese este subscritor tenha realizado vistoria in loco,

fora apenas utilizado como parametros de medigao e delimitagdo da propriedade, aquelas
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informagdes contidas junto ao mandado de penhora e avaliagéo, haja vista que, os Oficiais
de Justica ndo dispde de aparelho gps e/ou treinamento para utilizagdo de qualquer
instrumento de topografia, a fim de determinar a distancia exata entre os marcos, trangando
assim, por conseguinte, o formato (croqui) da area avaliada, bem como, registre-se que para
efeitos da avaliagdo, o imével foi considerado livre de penhoras, arrestos, hipotecas ou 6nus

de qualquer natureza.

4. ANALISE MERCADOLOGICA

O imdvel esta localizado na RO BR 429, km 07, lote 46, setor Sdo Miguel
Gleba Rio Branco, o qual, trata-se de uma area rural localizada acerca de 07 km de distancia
do Municipio de Sao Miguel do Guaporé, constituido por inimeras propriedades rurais, em
sua grande maioria pequenas chacaras, sendo todas com sua testada voltada para a Br. 429,
sendo esta a principal via de acesso em relagdo aos imoveis da regido.

Em todas as diligéncias realizadas, pode-se constatar que a propriedade
avaliada encontra-se em uma area de facil acesso, sem nenhuma restrigdo mesmo em
épocas de chuvas, bem como, ao acessar o imovel, percorri as suas adjacéncias, onde,
verifiquei que a area aberta/desmatada do imével, corresponde acerca de 60% do tamanho

total da propriedade, sendo que a outra parte é constituida por area de reserva ambiental.

Régua n

Linha Caminho Poligono Circulo Caminho em 3D »

Meca a distdnda ou a area de uma forma geométrica no chdo

Perimetro: 897,47 | Metros

Area: 2,87 | Hectares

+ | Navegagdo com mouse S; Limpar

Figura 01 - Calculo aproximado da area aberta/desmatda - 2,87 ha.
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Nesse passo, na ocasido, constatei que a referida area aberta, encontra-
se dividida em apenas 01 (uma) reparticdo, a qual, estende-se da Br. 429 até a fundiaria do
imovel, deparando-se com a area de reserva legal, local, onde, existem duas represas
escavadas. No tocante as caracteristicas do terreno, constatei que a topografia da
propriedade ¢é irregular, possuindo relevo parcialmente acidentado (sentido norte-sul), onde,
na parte frontal € composto por solo de superficie seca/alta, e na fundiaria possui sua
superficie umida/alagada.

Desta feita, em continuidade a diligéncia, a fim de verificar as benfeitorias
existentes, margeei as cercas limitrofes com os imdveis lindeiros, sendo que, de um modo
geral, observei que o emadeiramento das referidas cercas encontram-se em razoavel estado
de conservacao (necessitando de substituicdo de palanques), sendo todas constituidas por
arame liso. Nao obstante, em relacdo as demais benfeitorias, constatei a existéncia de 01
(uma) edificagdo construida em alvenaria no interior do imével, medindo aproximadamente
190 m?, a qual, encontra-se inacabada, estando situada préximo a represa.

Ademais, de uma maneira geral, na ocasiao das diligéncias, fora possivel
constatar que o imdvel encontra-se em mas condi¢gdes de uso/conservagdo, estando em
estado de abandono, fato este que evidencia-se pelas vasta vegetacao que cresceu e tomou
toda a extensdo da propriedade, dificultando inclusive o acesso aos diversos pontos
pretendidos para fins de avaliagao.

Consoante o exposto, considerando as caracteristicas e peculiaridades
verificadas junto ao imovel rural, bem como, levando-se em consideragao a destinagao
comercial dos demais imoveis existentes na regido (agricultura/pecuaria), posso citar como o

principal fator de depreciagao do imovel:

* No mercado atual, tratado-se especialmente das propriedades voltadas para a pratica
da pecuaria/agricultura, pode-se concluir que um dos principais fatores de valorizagao
de uma propriedade esta primeiramente ligado a quantidade e a qualidade da area
produtiva (area aberta/desmatada), ou seja, quanto maior for a propor¢gdo da area
destinada a pastagem em relagdo a area de reserva legal (mata virgem), maior sera o

valor atribuido ao imovel, regra esta que se aplicada ao imovel em questdo,
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concluimos pela sua depreciacdo em partes, haja vista que, consoante acima
esclarecido, a area produtiva do imdvel avaliado, corresponde ha cerca de 60%
(sessenta por cento) do tamanho total do imével, sendo que, a area restante 40%
(quarenta por cento), é constituida por floresta/reserva legal, bem como, somado a
este fato, conforme ja acima mencionado, registro que mesmo a area aberta

(produtiva) do imével encontra-se em mas condicées.

Por fim, sopesando em relagdo aos fatores de desvalorizagdo acima
elencados, concluo pela depreciacdo do imodvel no percentual de 20% (vinte por cento) a ser
considerada na soma total atribuida a propriedade, bem como, registre-se que o imoével

possui rede de energia elétrica acessivel.

5. VISTORIA

A vistoria foi realizada na manha do dia 30 de Janeiro de 2025.

6. METODOLOGIA AVALIATORIA

Considerando-se a particularidade do imével e do mercado imobiliario de
Sao Francisco do Guaporé — RO, optou-se pela utilizacdo do método comparativo direto de
dados de mercado. No referenciado método define-se o valor através da comparagdo com
dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas ao

imovel avaliando.

7. AVALIAGAO
7.1 AVALIAGAO DO IMOVEL RURAL

A pesquisa de mercado focou-se nos iméveis com mesmo padréo
construtivo, estado de conservagao, idade e localizados no mesmo setor do imdvel avaliado,
onde, todas as amostras (modelos) foram extraidas de outros imoéveis com caracteristicas
semelhantes ao imdvel avaliado, fato este que determinou qualidade para o quadro amostral

abaixo colacionado, tomando-se por base o valor praticado por imobiliarias e particulares da

localidade.
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Destarte, em que pese todas as pesquisas e esfor¢cos despendidos no
cumprimento do mandado, conclui que ndo existe muita oferta de imoveis na regido, uma vez
o imovel objeto da amostra, trata-se de pequena propriedade rural (chacara), a qual, possui
condigbes muito caracteristicas, dado o seu tamanho, facilidade de acesso (Br. 429) e

proximidade com o Municipio de Sdo Miguel do Guaporé.

QUADRO AMOSTRAL
N° Endereco Setor ﬁ:ﬁgvi? V::L‘:;v(:? Valor do Alqueire
01 Br. 429 Sao Miguel 2,5 alqueires 450.000,00 180.000,00
02 Br. 429 Séao Miguel 2 alqueires 400.000,00 200.000,00
03 Br. 429 Séao Miguel 1,5 alqueires 240.000,00 160.000,00
04 Br. 429 Sao Miguel 2 alqueires 320.000,00 160.000,00

7.1.1 DETERMINAGAO DO VALOR DO ALQUEIRE

- Calculo de Média Aritmética do Valor do Alqueire

- MA = Total do R$/m? das (04) amostras, dividido por (04) amostras.
- MA = R$ 700.000,00 / (04 amostras)
- MA = R$ 175.000,00 alqueire
+20% - R$ 46.800,00 — Limite Superior
- Média Final = Média Aritmética /_.
\b - 20% - R$ 31.200,00 — Limite Inferior

- Média Final = R$ 175.000,00 alqueire

7.1.2 DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL
- Valor do imével = Area do Imével/alqueire X Média Final (considerando o indice de

desvalorizagao — 20% (vinte por cento).

- VT = (2,03 alqueires) x R$ 175.000,00
- VT = 355.250,00 - 20% (ID —

- Valor Total do Imével =

indice de Desvalorizagao)

R$ 285.000,00 (valor arredondado a critério do avaliador)
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7.1.3 DETERMINAGAO DO VALOR DAS EDIFICAGOES

- Em relagédo as edificagdes/benfeitorias, constatei a existéncia de 01 (uma) edificagéo
construida em alvenaria medindo aproximadamente 190 m? (medi¢cdo aproximada feita via
satélite), a qual, encontra-se inacabada, estando as paredes ainda rebocadas, sem qualquer
espécie de acabamento interno/externo, onde, considerando o estado de conservagao do

imoével, atribuo o valor de R$ 140.000,00 (cento e quarenta mil reais).

Regua

Linha Caminho Poligono Circulo Caminho em 3D »
Meca a disténcia ou a drea de uma forma geométrica no chio }
Perimetro: 56,30 | Metros

Area: I 190,32 | Metros quadrados

v | Mavegacdo com mouse

08. CONCLUSAO
E do entender do Oficial de Justica Avaliador subscritor do presente que

o valor correspondente ao imoével objeto da avaliagéo é:

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 425.000,00 (quatrocentos e vinte e cinco mil reais)
Limite inferior: R$ 340.000,00 (trezentos e quarenta mil reais)
Limite superior: R$ 510.000,00 (quinhentos e dez mil reais)
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Sao Miguel do Guaporé - RO, 13 de Fevereiro de 2025

Marcelo de Souza Neto
Oficial de Justica/Avaliador
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