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Adara Shaiane Coelho do Nascimento, Perita Judicial nos autos do
Processo epigrafado, ap0s as necessarias diligéncias e estudos, apresenta
suas conclusodes através do

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

Introducao
Objetivo da Avaliacao

O presente Laudo de Avaliacao Pericial tem por finalidade definir o
valor de mercado do bem penhorado no processo de Execucao de Titulo
Extrajudicial n® 7028018-85.2021.8.22.0001, que tramita na 42 Vara Civel da
Comarca de Porto Velho, Estado de Rondonia.

0O bem objeto desta avaliacao é o Lote de terras urbano n°® 0029,
Quadra 999, Setor 03, Bairro Triangulo, situado na Cidade de Porto Velho,
estado de Rondonia.

O imoével possui uma area total de 601.383,28 m?2 (seiscentos e um
mil, trezentos e oitenta e trés metros quadrados e vinte e oito centimetros
quadrados), registrado sob a Matricula n° 21.760 no Cartorio do 1° Oficio de
Registro de Imoveis desta Capital.

Partes Interessadas

Requerente: Banco do Brasil, representada por seus advogados.
Requeridos: Walter Waltenberg Silva Junior, Silvia Rufino do
Nascimento, também representados por advogados.

Poder 3Judiciario: 42 Vara Civel de Porto Velho, que esta
supervisionando o processo

0 imoével foi vistoriado no dia 22 de novembro em companhia de

Jucilene Trifiates, Engenheira Florestal, Silvia Rufino e seu advogado

Jander Barbosa.
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1. Metodologia

1.1 Métodos de Avaliacao Utilizados

Para a determinacao do Valor da Terra Nua (VTN) do imovel rural
situado no municipio de Porto Velho/RO, adotou-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, em conformidade com as diretrizes
estabelecidas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
especialmente a NBR 14.653-3:2019 — Avaliacao de Bens — Parte 3: Imdveis
Rurais, bem como com os parametros definidos na Instrucao Normativa RFB
n° 1.877/2019. O método comparativo direto fundamenta-se na coleta e
analise de dados de mercado de imdveis com caracteristicas semelhantes
ao bem avaliando, promovendo-se a homogeneizacdo das amostras por
meio da consideracao de fatores que influenciam na formacao do valor, tais
como localizacao, acesso, aptidao agricola, topografia, infraestrutura
disponivel, condicbes de uso e restricdes incidentes sobre a area.

Para subsidiar a avaliacao, foram consultadas informacoes técnicas e
dados oficiais disponibilizados por 6rgaos publicos com atuacao na regiao,
dentre os quais a a SEDAM, cujas informagdes contribuiram para a
caracterizacao regional da aptiddao predominante das terras e para a
verificacao das condic¢des produtivas e ambientais da area avalianda.

O Valor da Terra Nua foi determinado a partir da analise das amostras
coletadas, devidamente tratadas e ajustadas as caracteristicas especificas
do imovel objeto da pericia, observando-se a realidade do mercado
imobiliario da regiao.

Nos termos da Instrucao Normativa RFB n°© 1.877/2019, a avaliacao do
VTN considera a classificacdo das areas segundo sua aptidao predominante,
podendo compreender lavoura com aptidao boa, regular ou restrita,
pastagem plantada, pastagem natural, silvicultura e areas destinadas a
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preservacao permanente ou a protecdo da fauna e flora. A partir da
aplicacdo dos critérios técnicos pertinentes e da andlise comparativa das
amostras, obteve-se valor unitario representativo para a regiao, o qual
serviu de base para o calculo do valor da terra nua do imoével em questao,
consideradas as suas particularidades fisicas e legais.

CARACTERIZACAO DA REGIAO

Trata-se de gleba urbana de grande extensao territorial, ainda nao
fracionada juridicamente, inserida em area com infraestrutura urbana
consolidada. O imdvel é servido por vias pavimentadas, rede de energia
elétrica e servico regular de coleta de residuos sélidos, evidenciando sua
plena insercao no tecido urbano e compatibilidade com usos residenciais ou
com eventual parcelamento do solo, conforme parametros urbanisticos
municipais.

O entorno imediato apresenta ocupacao predominantemente
residencial, com presenca de loteamentos e condominios implantados,
demonstrando consolidacao urbana e expansao imobiliaria na regidao. A
disponibilidade de infraestrutura basica, aliada a insercao no perimetro
urbano do municipio de Porto Velho, constitui fator relevante na formacao
do valor de mercado, especialmente considerando o potencial de
aproveitamento da area sob analise.

A area do lote em questdo apresenta caracteristicas de solos do tipo
Latossolo Vermelho-Amarelo Distrofico, que fica dentro da Depressao de
Porto Velho. Esta regido esta associada a cobertura sedimentar conhecida
como Cobertura Detrito-Lateritica Pleistocénica, caracterizada por
sedimentos argilo-arenosos amarelados, cauliniticos, aléctones e
autoéctones, parcial a totalmente pedogeneizados.

De acordo com Shinzato et al. (2010), os Latossolos representam a
principal ordem de solos existente em Rondonia, correspondendo a
aproximadamente 37% da area total do estado. Estes solos sdao formados

por processos alGvio-coluviais, resultando em Latossolos argilo-arenosos
com boa drenagem e estrutura granular.
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A vegetacao predominante na regido da area em avaliacao é
classificada como Floresta Ombrofila Aberta. Este tipo de vegetacao é o
dominante no estado de Ronddénia, ocupando cerca de 55% de sua area
total, conforme mencionado por Silva & Vinha (2002).

A Floresta Ombro6fila Aberta é caracterizada pela descontinuidade do
dossel, onde os individuos arbodreos estao espacados e frequentemente
encontram-se grupamentos de palmeiras (SILVA et al, 1978). Esta
configuracao permite a penetracdao de luz no sub-bosque, favorecendo
processos naturais de regeneracao da vegetacao (SILVA & VINHA, 2002).

Esta formacao florestal esta intrinsecamente associada a Cobertura
Detrito-Lateritica Pleistocénica, que influencia diretamente a formacao dos
solos e, consequentemente, a distribuicdo e caracteristicas da vegetacao. A
interacao entre o solo, a geologia e a vegetacdao cria um ecossistema
dinamico, tipico das regides tropicais Umidas da Amazénia.

A area avaliada apresenta uma vegetacao predominante de Florestas
Ombrofilas Abertas, tipica da regidao amazbnica, com caracteristicas
especificas que favorecem a regeneracao natural e a biodiversidade local. A
propriedade mantém uma significativa area florestada, evidenciando um
bom estado de conservacao e respeito aos ecossistemas naturais presentes.

Classificacao das terras de acordo com a capacidade de uso

Ao avaliar a capacidade de uso do solo, & fundamental distinguir a
finalidade da avaliacdo, pois cada objetivo conduz a procedimentos especificos:

a) Avaliacao da Terra Nua: Neste caso, sao considerados atributos que
influenciam na formacdo do valor da terra, como capacidade de uso/fertilidade,
acessibilidade, dimensao, proximidade de centros de consumo, entre outros.

b) Benfeitorias Reprodutivas ou Produtivas: Sdo inovacbes que geram
rendimentos por meio da venda de seus produtos, como culturas,
reflorestamentos, pastos cultivados ou melhorados, entre outros.

Conforme Lima (Marcelo Rossi-
2005), "o valor da terra esta diretamente
relacionado com o  aproveitamento
permitido e a liberdade de uso que ela
propicia ao proprietario/explorador". Isso
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significa que quanto maior o grau de
aproveitamento, mais intensivo este e maior
agamade uso que o solo permite, maior sera
o valor da terra.

CONSOLIDACAO DAS RESTRICOES AMBIENTAIS E FISICAS

0 imoével avaliando possui area total de 601.383,28 mZ2, localizado no municipio de
Porto Velho/RO, inserido na Amazonia Legal. Por meio de analise cartografica foi delimitada
Area de Preservacdo Permanente (APP) correspondente a 60.390 m?2, representando
10,04% da area total. Nos termos da Lei n® 12.651/2012 (Codigo Florestal), trata-se de area
com restricao legal de uso destinada a protecao ambiental, enquadrando-se, quanto a
Capacidade de Uso do Solo, na Classe VIII, por se tratar de area impropria para exploracao
agricola ou pecuaria, adequada exclusivamente a preservagao.

Quanto a Reserva Legal (RL), considerando que o imovel possui area inferior a
quatro médulos fiscais no municipio de Porto Velho/RO, enquadra-se como pequena
propriedade rural, aplicando-se o disposto no art. 67 do Cédigo Florestal. Assim, a Reserva
Legal corresponde a vegetacao nativa existente em 22 de julho de 2008, ndao sendo
tecnicamente adequado presumir indisponibilidade automatica de 80% da area total. Na
auséncia de poligono validado no Cadastro Ambiental Rural (CAR) indicando eventual
déficit ambiental, adotou-se o entendimento técnico de que a Reserva Legal encontra-se
consolidada na condigcao existente. Eventuais areas com vegetacao nativa preservada
enquadram-se na Classe VIII, enquanto areas consolidadas com limitacdes ambientais
enquadram-se, conforme suas caracteristicas fisicas, nas Classes VI ou VIL.

Verificou-se ainda a incidéncia de faixa de servidao administrativa destinada a
linha de transmissao de energia elétrica atravessando o imovel, adotando-se largura de 30
metros e extensao aproximada de 2.000 metros, totalizando 60.000 m?2, equivalentes a
9,98% da area total. A servidao administrativa nao implica perda de dominio, porém impée
restricdes quanto a edificacao e implantacao de estruturas permanentes. A area da faixa
permite uso agropecuario de baixo porte, sendo enquadrada na Classe VI de Capacidade de
Uso do Solo, correspondente a terras adaptadas para pastagens ou reflorestamento com
limitagoes simples de uso.

No ambito da metodologia adotada — Método Comparativo Direto com
homogeneizacdo por fatores, conforme NBR 14.653 - tais condicionantes foram
incorporadas a avaliagao por meio do Fator F2 — Capacidade de Uso do Solo, aplicado de
forma homogénea as amostras comparativas. A APP foi considerada como area com
restricao legal objetiva; a Reserva Legal foi tratada como consolidada, sem presuncao de
indisponibilidade integral; e a faixa de servidao recebeu tratamento especifico mediante
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aplicacao de redutor técnico incidente exclusivamente sobre a area afetada, evitando-se
sua consideragao como area perdida.

Dessa forma, as restricdes ambientais, legais e fisicas foram refletidas de maneira
proporcional e tecnicamente fundamentada na formagao do valor, evitando-se dupla
penalizacao da area e assegurando coeréncia entre a caracterizagao fisica do imovel e os
fatores de homogeneizacgao aplicados no tratamento estatistico das amostras.

PORGAO AREA(M?) PERCENTUAL CLASSE
APP 160390 10,04% VIII
SERVIDAO LT 1 60.000 9,98% VI
DEMAIS AREAS | 480.993 79,98% 11

COTAGOES DE MERCADO

Para a determinacao do valor de mercado do imovel avaliando, procedeu-se
ao levantamento de dados comparativos de imoveis rurais situados no municipio
de Porto Velho/RO e regido de influéncia direta, com caracteristicas semelhantes

quanto a:
. Porte da propriedade;
. Aptidao produtiva;
. Condicbes de acesso e circulagao.

Foram coletadas 09 (nove) amostras de mercado, todas oriundas de
anincios puablicos de oferta, devidamente identificadas e descritas neste laudo.

Os valores obtidos referem-se a precos ofertados, motivo pelo qual foi
aplicado o Fator de Fonte ou Euforia (Ff = 0,90), conforme metodologia adotada,
com o objetivo de compatibilizar os precos anunciados com valores provaveis de
negociacao.

Essas informacdes foram utilizadas para embasar o calculo do valor da Terra
Nua (VTN), conforme diretrizes da ABNT NBR 14.653-3.

DOS FATORES DE HOMOGENEIZACAO:
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A NBR 14.653-2 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas estabelece
a necessidade de utilizacao de nGmero minimo de elementos comparativos para
conferir consisténcia ao trabalho avaliatéorio. No presente estudo foram
analisadas 09 (nove) amostras de mercado, nimero superior a0 minimo
recomendado.

Considerando tratar-se de gleba urbana de grande extensao, verificou-
se escassez de imobveis com caracteristicas idénticas quanto a area e condicao
de nao fracionamento, razao pela qual foram selecionados os elementos mais
aproximados em termos de localizacao, infraestrutura e padrao do entorno. As
diferencas identificadas entre as amostras e o imovel avaliando foram tratadas
por meio de critérios técnicos de homogeneizacao, visando neutralizar
distorcdes decorrentes de area, localizacao e condicdes de oferta, assegurando
coeréncia e aderéncia ao mercado imobiliario local.

e Localizacao das amostras: areas com maior ou menor atratividade em
relacao ao imovel avaliado.

o Diferenca de area: amostras com dimensoes significativamente distintas
do imdvel em analise.

e Estado das amostras em oferta: precos inflacionados pela expectativa do
vendedor.

Para homogeneizar os elementos pesquisados em relacao ao imodvel
avaliado, os seguintes aspectos devem ser considerados:

Fatores de Avaliacao

Classes de Capacidade de Uso do Solo: As classes foram mensuradas
com base na tabela de capacidades de uso do solo e valores relativos segundo
Mendes Sobrinho (Kozma, 1985).

Para a avaliacao da capacidade de uso do solo no imovel em questao, foi
utilizada a metodologia do Manual Brasileiro para Levantamento de Capacidade
de Uso da Terra (ETA/BRASIL/EUA-1971). As classes de capacidade de uso do
solo sao definidas da seguinte forma:

Fator de Situacao e Viabilidade de Circulacao: A localizagdo do imoével
rural é avaliada pela qualidade dos acessos e proximidade aos mercados
consumidores. Os valores foram obtidos pela aplicacao da tabela

» Qk9IR2ZJalIRXdGIMQzdONEtRZHZCaWhBNHh1dURLQzNXxTmZzSWIXMHITWXIPOEs2NzIPWWdKkRHQwOUhuVXRIdWhyS0xiM0g2QXdJPQ==

Assinado eletronicamente por: ADARA SHAIANE COELHO DO NASCIMENTO - 25/02/2026 19:14:22 Num. 132772187 - Pég. 8
i " hitps://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentollistView.seam?x=26022519142149400000127158089

Numero do documento: 26022519142149400000127158089




ADARA SHAIANE COELHO

ENGENHEIRA CIVIL

ESP. A\/ALIACOES E PERICIAS

CREA 21576D/R0O

Shaianeclh@gmail.com | (69)99949-8576

O imodvel esta inserido em area urbana consolidada, com acesso por vias
publicas pavimentadas e em boas condicoes de trafegabilidade. A infraestrutura
viaria do entorno & compativel com zona urbana estruturada, fator que contribui
positivamente para a formacao do valor de mercado.

Fator de Fonte ou Euforia ("Ff") (0,90): Para amostras em oferta, aplica-
se um fator entre 0,80 e 1,0 para ajustar o preco inflacionado pelo vendedor.
Neste trabalho, utilizou-se "Ff" = 0,90, indicando um desconto de 10% sobre o
valor ofertado

Imoével avaliando

0 imével possui uma area total de 601.383,28 m? (seiscentos e um mil, trezentos e oitenta e trés
metros quadrados e vinte e oito centimetros quadrados), registrado sob a Matricula n® 21.760 no
Cartorio do 1° Oficio de Registro de Imoveis desta Capita

Area: 601.383m?

Método empregado:

Para a avaliacao do imovel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imovel avaliando é
avaliado por comparagao com imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores
unitarios (por m?) sao ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

0 saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o
tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com
a distribuicao 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacao foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Fator de Situacdo e Viabilidade de Circulacao
F2: Capacidade do uso do solo
F3: Fator de Fonte ou Euforia

Imoveis amostrados para comparacao:

Imovel 1:

Imovel rural (fazenda) localizado a aproximadamente 36 km de Porto Velho/RO, com acesso
incluindo 6,6 km de estrada de chdo. Possui area total de 925.400 m?, sendo cerca de
815.000 m? de area consolidada, com aptidao agricola. Conta com pastagem divi

Area: 925.400m?
Valor: R$3.200.000,00
Valor por metro quadrado: RS$3,46
Fator de homogeneizacao Fator de Situacao e Viabilidade de 095
Circulagao: ’

Fator de homogeneizacao Capacidade do uso do solo: 1,00
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Fator de homogeneizagao Fator de Fonte ou Euforia:

0,90

Fonte: https://ro.olx.com.br/rondonia/terrenos/fazenda-a-venda-localizada-a-36km-de-

porto-velho-1370475908?lis=listing_1100

Imovel 2:

Imével rural (fazenda) localizado no municipio de Porto Velho/RO, com frente para a BR-
319, Km 7, apresentando acesso direto por rodovia federal. Possui &rea total de 960.000 m?

(96 hectares). Consta como escriturado, indicando regularizagao dominial

Area: 960.000m?
Valor: R$2.500.000,00
Valor por metro quadrado: R$2,60
Fator de homogeneizacao Fator de Situagao e Viabilidade de 100
Circulagao: '

Fator de homogeneizacao Capacidade do uso do solo: 1,00
Fator de homogeneizagao Fator de Fonte ou Euforia: 0,90

Fonte: https://www.socialimoveis.com.br/imovel/fazenda-porto-velho-96-hectares/FA0037-

SOI?from=sale
Imovel 3:

Imével rural (sitio) com area total de 635.000 m? (63,5 hectares), sendo aproximadamente
260.000 m? de pastagem formada, destocada, gradeada, adubada e calcariada. Apresenta
frente de 265 metros e profundidade aproximada de 2.400 metros. Conta com se

Area: 635.000m?
Valor: R$1.000.000,00
Valor por metro quadrado: R$1,57
Fator de homogeneizacao Fator de Situacao e Viabilidade de 100
Circulagao: '

Fator de homogeneizacao Capacidade do uso do solo: 1,00
Fator de homogeneizacao Fator de Fonte ou Euforia: 0,90

Imovel 4:

Imovel rural (fazenda) localizado na area rural de Porto Velho/RO, na Estrada da Penal, com
acesso por aproximadamente 16 km de via asfaltada e 9 km de estrada de chao. Possui area

total de 880.000 m? (88 hectares), caracterizada como area integralme

Area: 890.000m?
Valor: R$1.400.000,00
Valor por metro quadrado: R$1,57
Fator de homogeneizacao Fator de Situagao e Viabilidade de 095
Circulagao: ’

Fator de homogeneizacao Capacidade do uso do solo: 1,00
Fator de homogeneizagao Fator de Fonte ou Euforia: 0,90

Imovel 5:

Imével rural (fazenda) localizado na zona rural de Porto Velho/RO, a aproximadamente 45
km da sede municipal, no sentido Humaita. Possui area total de 900.000 m? (90 hectares),
integralmente formada em pastagem, com nove divisdes internas. Conta com

Area: 900.000m?
Valor: R$2.600.000,00
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Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator de Situagao e Viabilidade de
Circulagao:

Fator de homogeneizacao Capacidade do uso do solo:

Fator de homogeneizacao Fator de Fonte ou Euforia:

R$2,89
0,95

1,00
0,90

Fonte: https://www.socialimoveis.com.br/imovel/fazenda-porto-velho-2-quartos-90-

hectares/FA0021-SOI?from=sale
Imoével 6:

Imovel rural (fazenda) localizado na area rural de Porto Velho/RO, a aproximadamente 25
km da sede municipal, com acesso facilitado. Possui area total de 894.000 m? (89,4
hectares), distribuida em cerca de 540.000 m? de pastagem, 160.000 m? de capoei

Area: 894.000m?
Valor: R$1.400.000,00
Valor por metro quadrado: R$1,57
Fator de homogeneizacao Fator de Situagao e Viabilidade de 095
Circulagao: ’

Fator de homogeneizacao Capacidade do uso do solo: 1,00
Fator de homogeneizagao Fator de Fonte ou Euforia: 0,90

Imoével 7:

Imovel rural (sitio) localizado a aproximadamente 20 km de Porto Velho/RO, com acesso
por cerca de 18 km de via asfaltada e 2 km de estrada de chdao em boas condigdes. Possui
area total de 730.000 m? (73 hectares), sendo integralmente escriturado. Con

Area: 730.000m?
Valor: R$1.800.000,00
Valor por metro quadrado: R$2,47
Fator de homogeneizacao Fator de Situagao e Viabilidade de 095
Circulacao: ’

Fator de homogeneizacao Capacidade do uso do solo: 1,00
Fator de homogeneizagao Fator de Fonte ou Euforia: 0,90

Fonte: https://ro.olx.com.br/rondonia/terrenos/vende-se-lindo-sitio-escriturado-73-hectares-
excelente-oportunidade-de-investimento-1471300646
Imoével 8:
Imével rural (sitio) localizado no municipio de Porto Velho/RO, a aproximadamente 70 km
da sede municipal, com acesso por cerca de 60 km de via asfaltada e 10 km de estrada de
chao. Possui area total de 730.000 m? (73 hectares). Conta com um tanque e

Area: 730.000m?
Valor: R$1.250.000,00
Valor por metro quadrado: R$1,71
Fator de homogeneizagao Fator de Situacao e Viabilidade de 095
Circulagao: ’

Fator de homogeneizacao Capacidade do uso do solo: 1,00
Fator de homogeneizagdo Fator de Fonte ou Euforia: 0,90

Fonte: https://ro.olx.com.br/rondonia/terrenos/sitio-a-venda-73-hectares-porto-velho-ro-
12916118942utm_medium=shared_link&utm_source=whatsapp
Imovel 9:
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Imével rural (chacara) localizado na area rural de Porto Velho/RO, a aproximadamente 18
km da capital, com acesso por cerca de 16 km de via principal e 2 km de estrada de chao.

Possui area total de 547.500 m? (54,75 hectares). O andincio informa infra

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacao Fator de Situagao e Viabilidade de
Circulacao:

Fator de homogeneizacao Capacidade do uso do solo:

Fator de homogeneizagao Fator de Fonte ou Euforia:

547.500m?
R$1.500.000,00

R$2,74
0,95

1,00
0,90

Fonte: https://ro.olx.com.br/rondonia/terrenos/chacara-a-venda-54-75-hectares-por-r-1-500-

000-area-rural-de-porto-velho-porto-velho-
14093441642utm_medium=shared_link&utm_source=whatsapp

Tabela de homogeneizacao:

Imével R$/m? F1 F2 F3  R$/m? homog.

(o)

1 3,46 0,95 1,00 0,90
2 2,60 1,00 1,00 0,90
3 1,57 1,00 1,00 0,90
4 1,57 0,95 1,00 0,90
5 2,89 0,95 1,00 0,90
6 1,57 0,95 1,00 0,90
7 2,47 0,95 1,00 0,90
8 1,71 0,95 1,00 0,90
9 2,74 0,95 1,00 0,90

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:

Média: X = S(Xi)/n
X =198

Desvio padrao: S = V(3(X - Xi) 2)/(n-1)
$=0,60

Verificacdao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

2,96
2,34
1,42
1,34
2,47
1,34
2,11
1,46
2,34

0 quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor

critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC

Valor critico para 9 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,92
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Amostral: d=12,96-198| /0,60 = 1,64 < (amostra

1.92 pertinente)
Amostra2: d =12,34-198] /0,60 = 0,61 < (amostra
1.92 pertinente)
Amostra3: d =11,42-198| /0,60 = 0,93 < (amostra
1.92 pertinente)
Amostra 4: d=11,34-198| /0,60 = 1,05 < (amostra
1.92 pertinente)
Amostra 5: d =12,47-198] /0,60 = 0,82 < (amostra
1.92 pertinente)
Amostra6: d =11,34-198] /0,60 = 1,06 < (amostra
1.92 pertinente)
Amostra7: d = 2,11-198] /0,60 = 0,22 < 192'2MOS!
pertinente)
Amostra 8: d =11,46-198]| /0,60 = 0,86 < (amostra
1.92 pertinente)
Amostra9: d =12,34-1,98| /0,60 = 0,61 < (amostra
1.92 pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sao os extremos dentro dos quais, teoricamente, um
valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X-tc*S//(n-1) e Ls =X+ tc*SH(n-1),
onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para 80% de confianca e 8
(n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confiancga (Li):
Li =198-14*0,60/M(9-1) = 1,68

Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls = 1,98 + 1.4*0,60/V(9-1) = 2,27

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacao do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera estipulado
em aproximadamente 10% em torno da média.
Campo de arbitrio: de R$1,78 a R$2,17

Valor unitario do imével avaliando: R$2,11 m?

CALCULO DO VALOR POR CLASSES DE CAPACIDADE DE USO
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Area total do imovel: 601.383,28 m?
Valor unitario adotado: RS 2,11/m?
Area de Preservacdo Permanente - Classe VIII
Area: 60.390 m?
Valor unitario base: RS 2,11/m?
Percentual residual adotado: 20%
VAPP=60.390%2,11x0,20
VAPP=60.390x2,11x0,20=25.484,58

Faixa de Servidao - Linha de Transmissao (Classe VI)
Area: 60.000 m?
Valor unitario base: RS 2,11/m?
Percentual aplicado apds redutor de 35%: 65%
VLT=60.000x2,11x0,65 =82.290,00
Area Remanescente Produtiva (Classes II a IV - predominante)
Area: 601.383,28-60.390-60.000=480.993,28m?
Valor atribuido a area produtiva: RS 1.014.895,82
CONSOLIDACAO DO VALOR
VFINAL=VAPP+VLT+VPROD

VFINAL =25.484,58+82.290,00+1.014.895,82 = 1.122.670,40

Considerando a caracterizacao fisica e ambiental do imoével, o
enquadramento nas Classes de Capacidade de Uso do Solo, a incidéncia de Area
de Preservacao Permanente com valor residual de 20%, a existéncia de faixa de
servidao administrativa de linha de transmissao com aplicacao de redutor
técnico de 35%, bem como a aplicacao do Método Comparativo Direto com

tratamento por fatores conforme NBR 14.653, conclui-se que:
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O valor de terranuadoimoével avaliando é de R$1.122.670,40 (um milhao,
cento e vinte e dois mil, seiscentos e setenta reais e quarenta centavos).

CALCULO DO VALOR DE BENFEITORIAS COM BASE NA DEPRECIACAO

O calculo do valor de uma benfeitoria € realizado com base no custo local
atual de reposicao dos materiais utilizados na construcao. Esse custo € obtido por
meio de um orgamento detalhado, que deve conter as especificacoes técnicas e os
precos vigentes dos materiais.

Apobs a obtencao desses valores, aplica-se um processo de depreciacao, que
leva em consideracao tanto o estado de conservacao quanto a funcionalidade das
benfeitorias avaliadas. Esse procedimento é essencial para ajustar o valor ao seu
estado real de uso e utilidade, garantindo uma avaliacao mais precisa e condizente
com as condicdes existentes.

A formula utilizada para esse calculo é a seguinte:

Va=Vu X d

Onde:

Va: representa o valor atual da benfeitoria;

Vu: corresponde ao valor basico do custo de construcao equivalente
na regiao;

D: refere-se a depreciacao total (fisica e funcional) apurada na data
da avaliagdo, conforme os indices apresentados em tabela
especifica.

Esse método permite determinar o valor justo das benfeitorias,
considerando tanto os custos atuais de reposicao quanto os fatores que impactam
sua conservacao e funcionalidade.
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Fator de depreciacao fisica e funcional

Depreciagdo funcional

Depreciagdo fisica

Adequada Inadequada Superada Total
Otimo 1,00 0,75 0,50 0,20
Bom 0,80 0,60 0,40 0,16
Regular 0,60 0,45 0,30 0,12
Precario 040 0,30 020 0,80
Mau 020 0,15 0,10 0,04

Fonte: Engenharia de avaliacdes aplicada em propriedades rurais: tratamento cientifico e por fatores: pericias em
desapropriagdes e servidoes. Sao Paulo: Editora Leud, 2021, p. 165

AVALIACAO DAS CONSTRUCOES E INSTALACOES

As construcoes e instalacoes existentes no imovel foram avaliadas com
base no método do custo de reproducao, considerando o padrao construtivo rural
observado e o estado de conservacao verificado em vistoria.

A casa principal, em alvenaria e com dois pavimentos, apresenta padrao
construtivo médio a médio superior rural, encontrando-se em bom estado de
conservacao e com funcionalidade adequada. A casa de caseiro possui padrao
simples rural, também com conservacao satisfatoria e uso compativel com sua
finalidade.

As estruturas destinadas ao manejo pecuario, incluindo currais, embarcador
e casa de racao, apresentam caracteristicas construtivas simples, com cobertura
leve e elementos estruturais compativeis com uso rural, encontrando-se em
condicao geral adequada ao desempenho de suas fungoes.

A propriedade disp&e ainda de estrada interna de aproximadamente 3 km,
constituindo benfeitoria Gtil ao acesso e circulacao interna, compativel com a
atividade desenvolvida no imovel.

De forma geral, as construcdes e instalacoes apresentam funcionalidade
adequada as atividades rurais exercidas, sem indicios de obsolescéncia
significativa ou comprometimento estrutural relevante.
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Discriminagdo Area J Extensdo Valor Unitario (R$) Valor Novo (R$) Coef. Deprec. Valor Final (R$)
Casa Principal (alvenaria) 411,04 m* 2.000,00 822.080,00 0,80 657.664,00
Casa do Caseiro 94,80 m* 1.200,00 113.760,00 0,80 91.008,00
Estruturas tipo curral (4 240,00 m* 750,00 180.000,00 0,80 144.000,00
unid.)
Embarcadaor 189,00 m* 750,00 141.750,00 0,60 85.050,00
Casa Ragdo 32,00 m* 750,00 24.000,00 0,60 14.400,00
Estrada interna (3 km) 3 km 4.500,00/km 13.500,00 0,60 8.100,00
CONCLUSAO

O valor total doimével foi calculado em R$2.122.892,40 ( DOIS MILHOES CENTO
E VINTE E DOIS MIL OITOCENTOS E NOVENTA E DOIS REAIS E QUARENTA CENTAVOS.)

Considerando o estado de conservacgao das estruturas e a depreciacdo fisica e
funcional aplicavel, somando o valor de terra nua R$ 1.122.670,40 + R$1.000.222,00
valo das benfeitorias. Ressaltamos que os valores apurados refletem as condigdes
reais das construcdes e instalagdes, bem como os prec¢os praticados na regido.

Nada mais havendo a considerar, encerra-se aqui o presente Laudo Pericial de
Engenharia, composto de 26 paginas.

ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO A SITUAGAO E VIABILIDADE DE

CIRCULACAO
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CIRCULACAO
STUNGAO I rtancia d Praticabilidad Escalad
mportancia das ratica ade no | Escala
Aot Con Distancias | Ano Valor
ASFALTO Asfaltada Limitada Permanente 100%
VICINAL | 12 Classe nao asfaltada Relativa Permanente 95%
VICINAL Il Nao pavimentada Significativa Permanente 90%
VICINAL I Estradas e serviddes de Vias e distancias se Sem _condvgées 80%
Passagem equivalendo Satisfatorias
NAL Estradas e servidoes Distancias e classes se | Problemas sérios na o,
vicd W de Passagem equivalendo Estacao chuvosa e
VICINAL V Fechos nas serviddes por ) Problemas sérios 70%
corregos s/ pontes mesmo na seca
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Classe Terras cultivaveis, aparentemente sem problemas especiais de conservagéo;
|

Classe Terras cultivaveis com problemas simples de conservacéo e/ou manutencéo de
11 melhoramentos;

Classe Temas cultivaveis com problemas complexos de conservacdo e/ou manutengio de
11 melhoramentos;

Classe Terras cultivaveis apenas ocasionalmente ou em extensdo limitada, com sérios
IV problemas de conservacao;

Classe Terras adaptadas para pastagens e, em alguns casos, reflorestamento, sem necessidade
v de praticas especiais de conservacio;

Classe Terras adaptadas para pastagens e/ou reflorestamento, com problemas simples de
VI Conservacio;

Classe Terras adaptadas para pastagens ou reflorestamento, com problemas
VI

Classe Terras imprdprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, adequadas apenas para
VIII abrigo e protecdo da fauna e flora silvestre, recreacdo ou armazenamento de agua.

REFERENCIA DE FATORES POR CLASSE DE USO DO
SOLO EM AVALIA(;éES RURAIS

Classe Condicao Impacto tipico no valor Fator indicativo
| Alta aptidao Sem restricao 1,00
11 Pequenas limitagoes Baixo impacto 0,95 - 0,98
1] Limitagdes moderadas Médio impacto 0,90 - 0,95
v Uso limitado Impacto relevante 0,85 - 0,90
Vv } Pastagem Reducao produtiva 0,80 - 0,88
Vi Pastaigé;~7 Reducao maior ) 0,70 — 0,8;

com restrigao

Vil Uso muito restrito Forte limitacao 0,60 — 0,75
VI Preservacao Sem exploragao 0,00 até 0,30*
Vi Preservacao Sem exploracao 0,00 até 0,30*

* Classe VIII geralmente é excluida da area produtiva ou recebe valor residual (10% a 30% do valor da terra nua)
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Para determinagédo da pontuagédo, os valores na horizontal ndo sédo
cumulativos
Especificacbes das Condigdo pt Condicgéo pt pt
Avaliagbes de
item Imoéveis Rurais Condigédo
Nr de Dados do
Mercado ==3(K+1) e no ——s5
efetivamente utilizados minimo 5 -
1 18 9
Nr de Dados do Mercado de Todos Maioria Minoria ou
2 mesma exploracio 15 7 auséncia
Visita dos Dados de
Mercado pelo Eng. Todos Maioria Minoria ou
3 Avaliacbes 10 6 auséncia
L'US[? ae custo de Reedicéo
o X Reedicéo por X
Critério adotado para avaliar planilha por caderno de Como varidvel |
4 construcdes e instalactes ecnecifica 5 precos 3 Anexo A
Criterio adotado para avaliar Por caderno de Como varnawel |
=] vegetacdes Conforme 10.3 5 precos 3 Anexo A
6 Apresentacdo do Laudo Completo 16 Simplificado 1
Tratamento Tratamento por
Utilizac#o do Método cientifico fatores
Comparativo direto de conforme 7.7.3 e Confor-n’e Cutros
7 mercado Anexo A 15| 772 e Anexo B 12| Tratamentos
Fotografica 2
Roteiro de acesso
Identificacdo dos dados ng;gi_r;f:‘ss ou croqui de
8 amostrais 2 localizacao 1
Documentacé@o do Fotografica 4
Awaliando que permita sua Coordenadas Croqui de ‘ ‘
9 identificacéo e Geodésicas 4 Localizac&o 2
Documentacio do
imével Avaliando Fotografica
apresentado pelo 2
contratante Coordenadas Levantamento
10 Geodésicas 2| Topogr Planialtim 2‘

TOTAL PONTUACAO: 61 PONTOS.

Tabela de Graus de Fundamentacao conforme NBR 14653-3/2004

Grau Limite Minimo Limite Maximo Exemplo de
Pontuacao
I 12 35 12235
II 36 70 36 A70
I1I 71 100 71 100

Portanto utilizou-se: GRAU DE FUNDAMENTACAOQ: GRAU II

GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR NO CASO DE UTILIZACAO DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.
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- Grau
Deserigdo m T |
Amplitude do intervalo de oonﬁam;f':l de. 80 % em <30% <40% <50%
tomo do valor central da estimativa

NOTA1 Observar9.1.

NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, nédo ha classificacdo do resultado quanto a
precisao e € necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.

GRAU DE PRECISAO ALCANGADO: III

MAPAS COMPOSICAO SOLO - DISTRIBUICAO DE VEGETACAO - GEOMORFOLOGIA

Fonte: IBGE Acessado em 12/11/2025

Aprofundamento das Incisdes

fraco Fraco Médio Forte | Muito forte
Densi M. Grosseira / ] 12 13 14 15
Grosseira //fz/ /é/ 24 2

A

45
Muito Fina /z/{/ 52 53 54 55

Muito ‘

Drenagem

Fonte: IBGE Acessado em 12/11/2025 Fonte: IBGE Acessado em 12/11/2025

» Qk9IR2ZJalIRXdGIMQzdONEtRZHZCaWhBNHh1dURLQzNXxTmZzSWIXMHITWXIPOEs2NzIPWWdKkRHQwOUhuVXRIdWhyS0xiM0g2QXdJPQ==

Assinado eletronicamente por: ADARA SHAIANE COELHO DO NASCIMENTO - 25/02/2026 19:14:22 Num. 132772187 - pag_ 21
o https://pjepg.tjro.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumentollistView.seam?x=26022519142149400000127158089
Numero do documento: 26022519142149400000127158089




ADARA SHAIANE COELHO

ENGENHEIRA CIVIL

ESP. /-\VALI/—\COES E PERICIAS

CREA 21576D/R0O

Shaianeclh@gmail.com | (69)99949-8576

o IR

S

i T

ke -
BERE _ B
ERBE s
i m——

3
i}
5
¥
v

Fonte: IBGE Acessado em 12/11/2025

FLORESTA OMBROFILA ABERTA - A
(Faciagbes da Floresta Ombréfila Densa)

“ Alwvial Vegetagdo Secundéria o
Atividades Agrérias

Fonte: IBGE Acessado em 12/11/2025 Fonte: IBGE Acessado em 12/11/2025
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MAPA DE LOCALIZAGAO DA AREA.

410000

396000 0 400000 402000 406000 408000

9026000

LEGENDA
Local do Imével Avaliado (-08948'40,5" S / -63955'54,2" W )
Lote de terras urbano n°® 0029, Quadra 999, Setor 03.
Bairro Tridngulo. Cadastro: 003.999.0029
Perimetro:  3.610,33 m
Area Total:  601.372,85 m2 60,1373 Ha

9024000

398000 402000 4 00 408000 410000

MAPA DE DELIMITACAO GEORREFERENCIADA DO IMOVEL

Google Earth de 30/04/2025
LOTE 0029

LEGENDA

Local do Imével Avaliado (-08°4540.5" S / -63°S5 542" W )

Lote de terras wrbano P 0029, Quadra 999, Setor O3

Bawro Trdnguo. Cadastro: 0039990029

Perimetro 361033 m

Aren Torsl: 60137285 m2 01373 »
Sistema do Coordenacas UTM, Datum SIRGAS 2000
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MAPA DE DELIMITACAO DA AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE - APP

Feigio Valor

» (AcBes)
geocodigo 1100205

uf RO

cd_uf n

hidro curso d‘kgua {0 - 10m)
espp.m 30

area_ha  289,319091305
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Tabela de Coordenadas UTM e Elementos de Calculo da Poligonal

MUNICIPIO: PORTO VELHO
COMARCA: AREA
DATUM: SIRGAS2000

MERID. CENTRAL: 63° WGr

Estacdo Vante Coord. Norte Coord. Este  Azimute Distancia Fator Escala Latitude Longitude

(C) (m) (m) (m)

M66-A M66-1 9026107.07 397046.32  53°34'45" 360.00  0.99973080 8°48'33,32009" S 63°56'10,13920" W
M66-1 M66-1A 9026320.81 397336.00  53°34'45" 124.82  0.99973030 8°48'26,38477" S 63°56'00,63994" W
M66-1A M66-2 9026394.91 397436.44  63°43'56" 196.32  0.99972995 8°48'23,98012" S 63°55'57,34636" W
M66-2 M66-3 9026481.80 397612.49 153°53'32" 120.21 0.99972966 8°48'21,16557" S 63°55'51,57703" W
M66-3 M66-4 9026373.85 397665.39 135°08'32" 62.00  0.99972954 8°48'24,68436" S 63°55'49,85434" W
M66-4 M66-5 9026329.90 397709.12 188°23'32" 75.00 0.99972950 8°48'26,11882" S  63°55'48,42652" W
M66-5 M66-6 9026255.71 397698.17 155° 2 104.00  0.99972946 8°48'28,53366" S 63°55'48,79084" W
M66-6 M66-7 9026161.15 397741.48 106.00 0.99972928 8°48'31,61571" S 63°55'47,38106" W
M66-7 M66-7 9026125.96 397841.46 152°0 193.00  0.99972904 8°48'32,76970" S 63°55'44,11121" W
M66-7 M66-9 9025955.32 397931.65 251°03'40" 204.50  0.99972917 8°48'38,33253" S 63°55'41,17318" W
M66-9 M66-10 9025888.95 397738.22 148°13'12" 486.20  0.99972909 8°48'40,47786" S  63°55'47,50986" W
M66-10 M65-C 9025475.64 397994.28 190.00  0.99972896 8°48'53,95517" S 63°55'39,16207" W
M65-C M66-11 9025370.35 397836.12 170.00  0.99972934 8°48'57,37046" S 63°55'44,34748" W
M66-11 M66-12 9025276.15 397694.61 317.70  0.99972970 8°49'00,42622" S  63°55'48,98708" W
M66-12 P64-1 9025561.35 397554.64 24298  0.99973018 8°48'51,12914" S 63°55'53,54546" W
P64-1 P65 9025508.03 397317.58 190.84  0.99973058 8°48'52,84580" S  63°56'01,30920" W
P65 P66 9025682.11 397239.36 335 6" 451.04  0.99973092 8°48'47,17191" S 63°56'03,85527" W
P66 M66-A 9026092.76 397052.81 335°36'03" 15.72  0.99973116 8°48'33,78661" S 63°56'09,92788" W

[acen -
Perimetro: 3.610,33
Area Total: 601.372,85m2 60,1373 Ha

DELIMITACAO DE AREA DE SERVIDAO PARA LINHAS DE TRANSMISSAO
ELETRICA
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

e Militar)
-Porto Velho RO,
-~ 78900-0007]
2% Brasil
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