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1. IDENTIFICAGAO DO INTERESSADO
LAZARO BATISTA FARIAS
CPF: 336.588.899-34
C.1..: 1691675 - SSP/RO

2. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinagao dos valores: Para fim de determinar o valor do bem, tendo em
vista a natureza do imoével avaliado e a disponibilidade de dados, optamos pela
utilizacdo de comparacdo de pesquisa de mercado do setor imobiliario, onde
selecionamos as ofertas e as vendas de iméveis do mesmo segmento com
caracteristicas semelhantes na regiao;

De mercado: Comparativo de preco de mercado, que é a comparacéo direta
com outros imoveis do mesmo segmento, cujas informacdes ou dados de mercado
s&o obtidas através de informacdes de corretores, anuncios de jornais, classificados,
informacdes através de documentos de transferéncia de iméveis, bem como anuncios
divulgados em sites de vendas e compras;

De liquidagao imediata (conforme item 3.30 da NBR 14.653-1)

Liquidacéo forcada: “Condigcdo relativa a hipétese de uma venda compulsdria
ou em prazo menor que o médio de absorgdo pelo mercado”. Em caso de liquidez
imediata, com pagamento a vista, com todas as suas benfeitorias e instalagdes, um
valor de oportunidade. Para determinacdo do valor de liquidacdo forcada, foram

adotados os seguintes parametros: O Valor atual menos 20%.

3. FINALIDADE
LPA levantamento patrimonial com fins de avaliacéo de bens para solicitagédo

de financiamento/empréstimo junto a instituicbes financeiras.

4, CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

4.1. Vistoria Assinado de forma
ELIEZER DE 4
Data: 01/08/2024. e e e

OLIVEIRA DE OLIVEIRA

MARTINHO:771430

MARTINHO:7 27200

Dados: 2024.08.14
7143027200 0;0?):526 -03'00"



CNPJ: 46.137.130/0001-71
Eliezer de Oliveira Martinho
CRECI 1733
CNAI 34.751

4.2, Descricao sumaria do imoével

Imével urbano, Matricula 13.565 no 2° Oficio de registro de imoéveis, Ariquemes
— RO, Cficiala Dr2 Dinalva Alves de Souza. Em nome de LAZARO BATISTA FARIAS,
CPF: 336.588.899-34, C.I... 1691675 - SSP/RO e Maria Aparecida Lourenco Farias,
CPF: 024.147.749-24, C.|..: 1689149 - SSP/RO, com 585,14 m? (quinhentos e oitenta

e cinco metros quadrados e quatorze decimetros quadrados) area total terreno.

= Area total do terreno (m2): 585,14

= Area construida averbada (m2): 0,00

= Area construida ndo averbada (m2): 150,00

= Area total construida (m2): 150,00

= Endereco: Avenida Cujubim, 1607, Setor 04 - Cujubim/RO.

Descrigao conforme certidao inteiro teor:

Imével, Lote 22, Quadra 05, Loteamento denominado “Setor 04". Limites:
Frente: Avenida Cujubim, com 13,96 metros; Fundos: com lote 21, com 14,82 metros;
Lateral direita: lote 24, com 40,81, Lateral Esquerdo: Lote 20, com 40,54 metros.

Inscrigdo cadastral municipal: 001004005022001

4.3. Roteiro de acesso e plantas esquematica de localizagao

avaliando

Assinado de forma

ELIEZER DE  digital por ELIEZER

OLIVEIRA DE OLIVEIRA
MARTINHO:771430

MARTINHO:7 27200

7143027200 Dados:2024.08.14
00:00:38 -03'00"
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CRECI 1733
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Ponto aida, saindo RO 205, acessando Avenida Cujubim por aproximadamente
1.230,00 metros, chegando imdvel avaliando (esquerda).

4.4. Tipode usodoimovel

Na vistoria in-loco constatamos que o bairro é de uso comercial e residencial,

sendo o imdvel vistoriado comercial.

4.5. Descrigao da infraestrutura urbana
O imovel tem o6tima localizacdo, é atendido por rede de energia elétrica, rede
de iluminacdo publica, rede telefénica, internet, pavimentagéo asfaltica e servicos de
limpeza e coleta publica. Situa em uma das principais avenidas da cidade, préxima

Postos Combustiveis, comercio e distribuidoras e Escola publica.

4.6. Caracteristicas especificas do imovel

Situa em uma das principais avenidas da cidade, préxima Postos Combustiveis,

comercio e distribuidoras e Escola publica.

4.7. Topografia do terreno
Pequeno declinio;

4.8. Estilo arquitetonico

Assinado de forma

Aquitetura Moderna ELIEZER DE digital por ELIEZER
OLIVEIRA DE OLIVEIRA

MARTINHO:771430

MARTINHO:7 27200

Dados: 2024.08.14
7143027200 03:03?51-03'00' 5
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4.9. Padrao de construcao

Normal;

4.10. Instalagées elétricas e hidraulicas
Seguindo Norma Técnica Brasileira NBR-5410 (InstalacSes elétricas em baixa
tenséo) e NR — 10 (Seguranca em instalacdes e seguranca em eletricidade). O
procedimento utilizado na elaboracéo deste Parecer Téchico foi o de registrar através
de vistoria in-loco o sistema, ndo efetuando medicdes. Foram constadas na vistoria o
funcionamento das luminarias nao contemplando medicdes e somente o bom

funcionamento

4.11. Condigdes gerais das edificagbes

e Averbadas (m2). 0,00
= Nao averbadas (m?). 120,00

e Apresentam estabilidade e solidez?
(x )Sim

() Nao (descrever)

e Apresentam vicios de construgéo aparentes?

( ) Sim, Pequenas infiltragdes.
(x) Nao

e Oimobvel aparenta condi¢ées de habitabilidade?
(x )Sim

() Nao (descrever

e E afetado por algum fator valorizantes?
() Sim (descrever)
(x ) Nao

e Apresenta algum fator depreciantes?

Sim (descrever ssinado de forma
VI ) ELIEZER DE ([ §5iradodeforne
( x) Néo OLIVEIRA DE OLIVEIRA

MARTINHGZ gﬂgﬁyNHO:?ﬂ 430

7143027200 Dados: 2024.08.14
00:01:05 -03'00"



CNPJ: 46.137.130/0001-71
Eliezer de Oliveira Martinho

CRECI 1733
CNAI 34.751
4.12. Benfeitorias
[tem Descricao Area/m? edificada Estado de
conservagao

A Edificacdo residencial 150,00 | Bom

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO
Para a determinacdo do VALOR UNITARIO BASICO aplicavel aoc imbvel,
realizou-se uma pesquisa de mercado, baseada em ofertas de lotes nho mercado
imobiliario, e consulta a corretores imobiliarios atuantes nesta Cidade, determinando-
se 0 VALOR DE MERCADO por unidade de metros quadrados de terreno.
Atribuindo-se valores adequados aos fatores de homogeneizacao:

- Fator de oferta, fator topogréfico, fator melhoramentos publicos.

- A fim de obterem-se valores comparaveis entre os imoveis pesquisados e 0s
iméveis em avaliacdo, determina-se o VALOR UNITARIO BASICO por unidade de
metros quadrado.

a) Liquidez: Baixa;

b) Desempenho de mercado: Normal;

¢) Numero de ofertas: Baixo,

d) Absorcao pelo mercado: Demorada;

e) Publico alvo para absorcao do bem; Pessoas interessadas para aluguel e ou

Moradia.

Facilitadores para negociacdo do bem. Otima localizagao, facilidade de acesso,

benfeitorias e corretores de imdveis.

6. METODOLOGIA

METODO COMPARATIVO: é aquele que define o valor através da
comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, identificando o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados gque exercem
influéncia na formacdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitadas as
especificacées definidas has normas de avaliacdes pertinentes da ABNT.

A metodologia utilizada para determinacdo do valor do bem esta fundamentada

na NBR-14653 — Norma Brasileira para Avaliacao de Bens da Associacao Brasileira
ELIEZER DE  Assinado de forma

digital por ELIEZER DE

OLIVEIRA OLIVEIRA

MARTINHO:77143027

MARTINHO:7 200
7143023300 o i
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CNAI 34.751

de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1. Procedimentos Gerais € 2. Iméveis
Urbanos.

FATOR OFERTA: Transacao e oferta.

FATOR AREA: Pode-se observar junto aoc mercado imobiliario, que de um
modo geral, @ medida que aumentam as areas em negdécio, e consequentemente o
volume de dinheiro da comercializagdo, diminuem proporcionalmente, os valores
unitarios das transagdes em ofertas, e, além disso, & muito comum na grande maioria
dos casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores a
medida que crescem as importédncias das transacges.
FATOR PADRAO CONSTRUTIVO (ACABAMENTOS): FATOR DE ADEQUAGAO
AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGAO (DEPRECIAGAO):

Utilizando Tabela de Ross - Heidecke e Multiplas Frentes.

FORMULA DA HOMOGENEIZAGAO: Consiste em definir limites (inferior e
superior) para variacdo dos dados amostrais, desconsiderando-se os valores que nao
atinjam ou excedam estes limites, considerado o Critério da Média Saneada.

SANEAMENTO AMOSTRAL: Para saneamento amostral considerou-se as
premissas expressas ho Anexo B da 14653-2 e a NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS publicado pelo IBAPE-SP. Sendo, somente apés verificar um
conhjunto de fatores, os dados devem ser saneados.

CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANGA (27,96%): O intervalo de
confianca &€ uma amplitude de valores derivados da estatistica, que tem a
probabilidade de conter o valor de um parametro populacional desconhecido. Seu
calculo € usado para analisarmos a faixa de pre¢os unitarios em que o imovel
avaliando esta inserido, considerando um certo grau de confianga (adota-se 80%).
Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos precos unitarios dos elementos da
amostra.

DETERMINAGAO DO GRAU DE PRECISAO (Grau lll): O grau de precisdo é

dado a partir da amplitude do intervalo de confianga.

6.1 Especificagoes das avaliagoes:

As avaliacbes podem ser especificadas quanto a fundamentagao e precisao.

a) Fundamentagao - Tratamento por fatores, caracterizacdo imdvel avaliado

completa quanto aos fatores utilizados no tratamento, com 3 amostras

Assinado de forma

ELIEZERDE  digital por ELIEZER

OLIVEIRA ACECVERL . g

MARTINHQ:7 27200

7143027200 Dados: 2024.08.14
00:01:31 -03'00"



b)
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efetivamente utilizadas, com informacées relativas a todas as caracteristicas dos
dados analisados em um intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
(0,50 a 2,00, obtendo 8 pontos com grau de fundamentacao GRAU II.

Precisdo — Graus de precisdo no caso de homogeneizacao através de tratamento
por fatores ou da utilizac&o de inferéncia estatisticas com amplitude de 27,96% e

grau de precisdo obtido GRAU III.

7. CONCLUSAO
Conforme a metodologia e o tratamento de dados utilizados conclui-se que o

valor do imoével objeto desta avaliacao:

Resumo do calculo:

VT = Area total Construcdo em m2 X Valor unitario por m?
VCI = 150,00 m?2 X R$ 2.047,77 (-20%)
VCI = R$ 245.732,40

VT = Area total do terreno em m2 X Valor unitario por m2
VT =585,14 m? X R$ 729,32

VT = R$ 426.754,30

VALOR MEDIO DE MERCADO DO IMOVEL
R$ 676.486,70

(Seiscentos e setenta e seis mil quatrocentos e oitenta e seis reais
e setenta centavos)

Valor Minimo R$ 537.989 36

Data da avaliagao: 02/08/2024

Assinado de forma

ELIEZER DE digital por ELIEZER

OLIVEIRA DE OLIVEIRA
MARTINHO:77143

MARTINHO:7 g27200

7143027200 Dados: 2024.08.14
00:01:45 -03'00"



CNPJ: 46.137.130/0001-71
Eliezer de Oliveira Martinho
CRECI 1733
CNAI 34.751

8. RESPONSAVEL TECNICO

ELIEZER DE Assinado de forma

digital por ELIEZER DE

OLIVEIRA  OUVERA

MARTINHO:77143027
MARTINHO:7 200

Dados: 2024.08.14

7143027200 40.01:57 0300

Eliezer de Oliveira Martinho

Corretor de Imoveis (CRECI 1733)

Perito Avaliador (CNAI 34.751)

9. ANEXOS

9.1. Documentagio fotografica

ELIEZER DE Assinado deforma

digital por ELIEZER
OLIVEIRA: X o2t ivEira

MARTINHO: MARTINHO:77143

027200
771430272 pados 2024.08.14 10

00 00:02:09 -03'00'
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L,:

Assinado de forma

ELIEZER DE  gigital por ELIEZER

DE OLIVEIRA
OLIVEIRA B rTNHO771430 11
MARTINHO:7 27200

7143027200 Dados: 2024.08.14
00:02:24 -03'00'
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9.2. Documentag¢ao do imovel

Inteiro teor atualizado;

ELIEZER DE  gioita por ezt
OLIVEIRA DE OLIVEIRA
MARTINHO:771430

MARTINHO:7 27200

Dados: 2024.08.14
7143027200 o o s 0300 12
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ELIEZER DE Assinado de forma
digital por ELIEZER

OLIVEIRA ) 5902 PorEt

MARTINHO: MARTINHO:771430

7714302720 5 msaga.14

0 00:02:52-03'00" 13
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CND - Prefeitura;

Assinado de forma

ELIEZER DE  digital por ELIEZER
OLIVEIRA DE OLIVEIRA

MARTINHO:771430

MARTINHO:7 27200

Dados: 2024.08.14
el 00:03:28 -03'00' 14



9.3.

CNPJ: 46.137.130/0001-71
Eliezer de Oliveira Martinho

Documentagdo de responsabilidade técnica

CARTEIRA PROFISSIONAL

DE
CORRETOR DE IMOVEIS

CRECI 1733
CNAI 34.751

SISTEMA COFECI/CRECT

Conselho Regional de Corretores de Anotacoes Gerais
iméveis - CRECI 24° Regiio/RO

Inscricio: N° 000001733

Nome: ELIEZER DE OLIVEIRA

Filacso, MARTINHO

JOAD GOMES MARTINHO e EUNICE DE
OLIVEIRA MARTINHO

Nat: PORTO VELHO-RO

Data de Nascimento: 29/03/1881
R.G.: 1009256-RO

C.P.F. 77143027200

Data de IWZ Creci: 2710212014

— -_.l\_umesnﬁ-iimo
Diretor Secretanc do CRECH

Assinado de forma
ELIEZER DE digital por ELIEZER

OLIVEIRA DE OLIVEIRA

MARTINHO:7714302

MARTINHO:7 7200

7143027200 Dados: 2024.08.14

00:03:42-03'00'
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Anexo V

COFECI
24* Regido - Rondénia
DECLARAGCAO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Iméveis: Eliezer de Oliveira Martinho, CPF n® 77143027200, RG n®
1009256 SSP/RO, CRECI n® 1733, Endereco: Avenida Canaa, N° 3150 . Setor 01, Ariquemes-
RO. Declara a emiss&o de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA relativo
ao imével com as seguintes caracteristicas:

Imével Urbano tipo: Outros

Por solicitagao de:
Nome do Cliente: LAZARO BATISTA FARIAS

ARIQUEMES-RO . 5 de Agosto de 2024

Assinatura do reguerente

Egpaco resenacs para o CREC!

Foi emitido o0 SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 077547

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 077547, 5 de Agosto de 2024

Assinado de forma
ELIEZER DE digital por ELIEZER
OLIVEIRA DE OLIVEIRA

MARTINHO:7714302

MARTINHO:7 7200

7143027200 £eos s a4

16



